mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Alexander Schwehr
minl Seichy el badiges {O1AL

Fr i Heswaiiong sin Bordon
wnil inbsatisilen GreredSiann

Tal. (0 74 B2} 97 &4 28
Faux (0 75 B2) 52 85 78

MiobEl (S171) B3 B0 111

Aenarger Schysby Dipl Schis i (00| 86122 Bud Bocku, Innemgendasids 3
Amtegerichi Lim
Frau Waik

Az 1 K 5825
Zeughausgasse 14

BHAFE Ehd Bl |rl'nB|1!,HTh

wwyschwel- 1|1lmw£ﬂr&ﬁ,de 4
29073 Uim ilasapdnr-ach uh;ﬂ] ~

Datum: {iiuqzuzﬂ* ‘
Az tal\\ \1 HEE&IE&\\, .
L ‘\f\,. \

GUTACHTEN() 2%
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Wohnhaus bebaute Gru nda's:lnk
in 89587 Munderkingen, Senfgasse 2

Ez handelt sich um en Grundstuck in mittlerer Wﬂhﬂiagﬁ L, gtﬂmﬁm:haﬁslﬂgq Laut vorliegendsn Bauun-
teriagen und Auskinfie VG Munderkingen ist ein Elurbdbal.uahr wicht ermittelbar, Es wird ein Baujahr mit ca.
1900 -eher &lter- geschatzt angenomimen. Lait P}anunterlagmewgm sich fibr die Einheit (ehemalige Backerei)
im Erdgeschoss ca. 116,38 m* Nutzfiache. Frdi dig'Wahnung im Obergeschoss ca. 147,20 m® Wohnflache, fur
dia Wohnung im Dachgaschoss ca. 106 ﬂl:i m‘ Wohnfiache Die Grundsiiicksgraiie betragt laut vorfiegendem
Grundbuchauszug 342 m*, De Grundsld fgmﬂ.a g1.t2 Anteil nach allem Wilttembergischen Recht) betragl
taut vorliegendem Grendbuchauszug #Hm Die Ri gl{en dervodiegenden Planunterlagen/Berechnungen
wiwrd angencmmen. For die HH:hhgl-:E&t- dElr mrmgendan Unterlsgan wird vom SV keine Haftung Ghernommen.

Es besteht ein nicht reparierter Y schadan dar'sehr '.ugnﬁts\ﬂlemh-ch vom Dachgeschoss {Dusche/WC) bis
rum Erdgeschoss ﬂehema!tg\m ube :mt:tlt AN
< \\ o ( } \\
Auftraggeber; N (NS
Amtsgericht Likm, Rem\tapﬁagerin }'rau WEIH Ieugh\ausgassa 14, BBOT3 Ulm
A= NS) - ;'\\j.
Betralbende ﬁlﬁ@gjgggu A RN

Sparkasse Neu-Uim - ||yerhsqen. Vert, d. & Vorstand
B5 Al:nwmﬁ'\ung & Uinchﬁau. EE*EE'I  Naw- Ui, Insel 13

fir Herm Here

Der Verkehrawert
wurde zum Wertermittlungsstichtag 31.03.2026 mit rd. 260.000 € ermittelt
[besondere objektspezifische Grundstleksmerkmale berlicksichtigt)

Ausfertigung MNr. 1
Dheses Gutachten besteht aus 52 Seiten inkl. _11_ Anlagen mit insgesamt _168_ Seiten.
Das Gutachlen wurde in finf Ausfertigungen erstellt, davon eing e meine Unteragan
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fir die Bewerlung von bebautan und unbebauten Grundstiickan, fur Mieten und Pachten

Zusammenfassung bewertungstechnischer Daten:

Auftraggeber/Aktenzeichen:

Grundstiicks-/ Obiektdaten:

Dbjektart.

Wertermittlungsstichtag:

Bodenrichtwert:

Bodenwertanpassung:

Bodenwert {ebf):

Grundbaujahr/Fiktives Baujahr:

Modernisierungen/Modernisierungspunkte:

Gesamtnutzungsdauer:

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

Wohnflache/Nutzfische:

Bruttogrundflache:

Amtsgericht Ulm,
Rechtspflegerin Frau Weif,
Zeughausgasse 14, 88073 Ulm

89597 Munderkingen
Flst. Nr. 29/9, 342 m? Gebdude- und Freiflache
88587 Munderkingen
Flst. Nr. 28/10, 13 m? (Anteil %2) Verkehrsflache

Wohn- und ehemaliges Geschafishaus
31.03.2026
170 €/m? Stichtag 01.01.2024

Laut GAA keine Anpassung an Wertermittlungsstichtag not-
wendig

170.€/m? Geb#ude- und Freiflache
85 €/m? Verkehrsflache

Wohn- und ehemaliges Geschaftshaus
1900.Baujahr geschatzt angenommen.
Grundbaujahr unbekannt -eher dlter-

Wohn- und ehemaliges Geschaftshaus
1900 Baujahr geschatzt angenommen.
Grundbaujahr unbekannt -eher after-
4,2 Punkte geschatzt angenommen

Wohn- und ehemaliges Geschaftshaus
1900 Baujahr geschatzt angenommen.
Grundbaujahr unbekannt -eher alter-
80 Jahre angenommen

Wohn- und ehemaliges Geschifishaus
1800 Baujahr geschaizt angenommen.
Grundbaujahr unbekannt -eher &lter-
22 Jahre angenommen

Erdgeschoss (ehemalige Backerai)
Die Nutzflache betragt ca. 116,39 m?

Obergeschoss {(Wohnung)
Die Wohnflache betrégt ca. 147,20 m?

Dachgeschoss (Wohnung)
Die Wohnflache betragt ca. 105,00 m?

Wohn- und ehemaliges Geschaftshaus
1900 Baujahr geschatzt angenommen.
Grundbaujahr unbekannt -eher iter-

Die Bruttogrundflache betrégt ca. 808,50 m?

Amtsgericht Ulm; Vollstreckungsgericht; Az.: 1 K 56/25

Senfgasse 2, 89597 Munderkingen
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MNormalherstelungskosten: Wohn- und ehemaliges Geschaftshaus
1900 Baujahr geschalzl angenommen
Grundbaujahr unbekannt -eher dlter-
622,00 € pro m* BGF

Baupreisindex; Wohn- und ehemaliges Geschaftshaus
1900 Baujahr geschalzt anganommen. X
Grundbaujahr unbekannt -ahar alter- c,

1906 N
AN
Aerswertmi Linear; Wohn- und ehemaliges Geschafishaus .

1900 Baujahr geschétzt angenamman. . Y
Grundbaujahr unbekannt -eber alter- _{ 0>

72,50 % {0,275) R(7%) NN
/ \ 2 o O I
AuBsnaniagen: -3

1900 Baujahr geschaizt angenommen:
Grundbaujahr unfngkﬁmt -ahes alter-

2,00 % ﬂEEEI#E;ﬂ\g\T\EHE:I 533{3‘{.1\?

Sachwertfaktor Nohn- upd ehemaliges Gase

1900 Bavjahr geschalz!

Grupdbaujahr unbekan
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Arnlsgesicl Wm: Volkirechungsgenchlt Az 1 K 5085 Serlgasse 7, BR5A7 Mundarkingen
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Nachhaltige marktiitliche
Mettakaltmieis: Wotin- und ehemaliges Geschafishaus
18900 Baujahr geschalzt angenommen
Grundbaujahr unbekannt -eher alter-
Die Nutzfigche EG betragtca 116,39 m?
581,95 € monatlich und B.983,40 € jahrlich
Die Wohnflache OG befragt ca. 147 20" ~
871,52 € monatlich und 11,658,24 E{Q@i&h
A
Die Wohnflache DG betragt ca. 1 :15 00
640,50 € monatfich und 7. E!Hﬁ @ﬂ‘lﬂlﬂh
GETmE > ‘\ — \\.:"
40,00 € monatlich um:l ma&e jEth'IIQﬁ\ N
IR ‘:.\ \\-
Gesarnter mnnﬂllmﬁmnﬁnﬂ 52, 333,07 €
Gesamier jﬂhﬁﬂﬁe{ﬂ%ﬁﬂf[ﬁ&&?ﬁ BOT B4 €
¢ \\ \\
Bewirtschaflungskosten; Wohn- urd ehmal 5
15800 u}ahrgaschalzﬁngﬁnumnﬁn
Grundbaughr unmh%r -Eheréﬁﬂ{
7. 225;45 jahﬂmh m{g
‘> £ ,' \ ) AN -\t\\‘\:
Liegenschaftszinssatz; ahi- und ehams :haftshs

o 19 ;'i Baujahrgmaut angpmmen
= \G'Llndhawahr unbekanntﬁﬁi*iar alter-
» \ )} 3.50 LN S\

N,
260.000 €

Iti 223500 €

Ambsgerchi Uin; Vollstreckungsgencht] sz 1 K 56725 Sanlgasse 2, 59507 Mundorkingan
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1 Allgemeine Angaben

11 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangahen:

Grundstick,
bebaut mit einem Wohn- und ehemaligen Geschaftshaus

88597 Munderkingen, Senfgasse 2

Grundbuch von Munderkingen, Blatt 39486, Ifd. Nr. 1;
Grundbuch von Munderkingen, Blatt 3948, Ifd. Nr. 2 zu 1(1/2
Anteil nach altem Wrttembergischen Recht)

Gemarkung Munderkingen, Flurstlick 28/9, Fldche 242 m?,
Gemarkung Munderkingen, Flurstiick 28/10, Flache 13 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Ulm vom 30.10.2025 soll
durch schriftiches Sachversiandigengutachten geméalk § 74 a
Abs. 5 ZVG Beweis erhoben werden Uber den Verkehrswert.

31.03.20286
31.03.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 11.02.2026 wurden die Beteiligten durch
Einschreiben Einwurf vom 12.11.2025 fristgerecht eingeladen.
Dadas Grundstiick zwischenzeitlich verkauft wurde war eine In-
nenbesichtigung mit -den neuen Eigentimern erst zum
11.02:20286 mdglich.

Untergeschoss konnte nicht besichtigt werden.

Der neue Eigentumer und der Sachverstandige.
Weitere Beteiligte waren nicht anwesend.

Grundbuchstand und Adresse zum 14,10.2025
Herr

Yo Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und [nformationen zur Verfigung
gestelit:

« Grundbuchauszug chne Abt. ill vom 14.10.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Ausklnfte und Unterla-

gen heschafft:

« Copyright geschiitzte Landkarten, Lageplan 1.500 vom
12.11.2025. Liegenschaftskataster-auszug. Keine Weitergabe
an Dritte. Vom SV wird keine Haftung Gbernommen.

¢ Stadtverwaltung/Gemeindeverwaltung/LRA, Grundbuchzent-
ralarchiv bezuglich notwendiger Auskinfte sowie Bauzeich-
nungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte usw.) nicht vollstan-
dig aber in ausreichender Form

+ Berechnung der Brutto-Grundfiache und der Wohn- und Nutz-
fiachen

« Bericht Insclvenzverwalter

» Stadtverwaltung/Gemeindeverwaltung/LRA, Grundbuchzent-
ralarchiv beziglich notwendiger Ausklnfte

« Internetrecherchen. Auswertungen Mieten und Pachten, Scha-
densbewertung, Liegenschaftszinssatz, Sachwertfaktor

Amtsgericht Ulm; Vollstreckungsgericht; Az.: 1 K 56/25

Senfgasse 2, 89597 Munderkingen



Alexander Schwehr Seite 8 von 52
Dipl. Sachverstandiger (DIA}
fiir die Beweriung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten

1.3

Besonderheiten des Auftrags / Mafigaben des Auftraggebers

A. Beantwortung der Fragen des Gerichtsauftrages

a)

b.)

d.)

£)

g.)

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

Laut neuem Eigentiimer wird das Grundstiick selbst verwatltet.

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

Laut neuem Eigentiimer wird das Grundstiick von Familienmitgliedern genutzt.

ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Zubehdr)

Laut neuem Eigentiimer wird kein Gewerbebetrieb geflihrt.

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

Laut neuem Eigentiimer und aufgrund der drtlichen Feststellungen sind keine Maschinen-
und Betriebseinrichtungen vorhanden die noch einen Restwert darstellen.

ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

Lt. Auskunft, LRA Alb-Donau-Kreis
bestehen aktuell keine bekannten baubehdrdlichen Beschrénkungen oder Beanstandungen.

Im Baulastenbuch sind keine Eintrédge vorhanden.

ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der GEG vorliegt

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

ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

augenscheinlich wurde kein Hausschwamm wahrgencmmen.

innen wurde ein Wasserschaden/Baumangel festgestellt, Bereich Backstube im EG, WC OG.
iber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen

nach dem #ufieren Eindruck und augenscheinlich kann der bauliche Zustand mit baujahrsge-

miR angenommen werden mit einem Unterhaltungsstau und tiw. mit Bauschaden und tiw. mit
Bauméngeln.

Amtegericht Ulm; Vollstreckungsgericht, Az.: 1K 56/25 Senfgasse 2, 89597 Munderkingen
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2 Grund-und Bodenbeschreibung
21 lage

21.1 GrofRrdumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahil:

uberértliche Anbindung / Entfernungen;

Baden-Warttemberg
Alb-Donau-Kreis

Munderkingen (ca. 5.422 Einwohner) Stand Anfang 2026

nachstgelegene groRere Stadte:

Ulm (ca. 36 km entfernt}
Memmingen {(ca. 88 km entiernt)
Stuttgart (ca. 110 km-entfernt)
Miinchen (ca. 180 km entfernt}

Munderkingen ist Sitz des 1973.gegrundeten Gemeindeverwal-
tungsverbands Verwaltungsgemeinschaft Munderkingen, dem
neben der. Stadt die Gemeinden Emeringen, Emerkingen,
Grundsheim, “Hausen am: Bussen, Lauterach, Cbermarchtal,
Oberstadion, Rechtenstein, Rottenacker, Untermarchtal, Unter-
stadion und Unterwachingen angehoren.

Munderkingen liegt an der Donautaibahn von Donaueschingen
nach Ulm. Es besteht mit Regional-Express-Zlgen ein Stunden-
takt nach-Ulm und Sigmaringen und mit Interregio-Express-ZU-
gen ein Zwei-Stunden-Takt nach Tutilingen, Donaueschingen
und Neustadt (Schwarzwald). Munderkingen ist dem Donau-lller-
Nahverkehrsverbund angeschlossen.

Munderkingen verfugt 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 RiR.
Die Erwachsenenbildung wird von der stadteigenen Volkshoch-
schule organisiert.

3 1. Untersuchungsgegenstand und methodische Ausgang-
spunkte

Die nachfolgende Darsteliung dient der wertrelevanten
Einordnung der Makro- und Mikrolage des Bewertungsobjekts im
Rahmen eines Verkehrswertgutachtens. MaRgeblich ist nicht
eine aligemein beschreibende Ortsdarsteliung, sondern die
Ausarbeitung jener Lageumstande, die sich typischerweise auf
Marktgéangigkeit, Nutzbarkett, Vermietbarkeit, Drittverwendungs-
fahigkeit und Preisbildung auswirken. Ausgangspunkt sind § 184
BauGB sowie § 2 ImmoWertV; danach sind die aligemeinen
Wertverhaitnisse am  Grundsticksmarkt zum  Werter-
mittlungsstichtag und der konkrete Grundstiickszustand am
Qualitatsstichtag matgeblich [N1] [N2].

Amtsgericht Ulm; Vellstreckungsgericht; Az.: 1 K 56/25

Senfgasse 2, 89597 Munderkingen
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Die Aussagen beruhen auf den vorliegenden Kataster-, Karten-,
Bodenrichtwert- und Objektunterlagen, auf amtlichen und kom-
munalen Informationen sowie auf aligemein zugénglichen tffen-
tichen Quellen. Soweit einzeine Lageaspekte nicht durch
amtliche Einzelbescheide, sondern durch Karten- oder
Ortsstrukturinformationen  beschrieben  werden, ist dies
ausdricklich als sachverstandige Lageeinordnung und nicht als
rechtsverbindliche Feststellung zu verstehen.

4 2. Makrolage

Munderkingen ist eine Kleinstadt im Alb-Donau-Kréis in Baden-
Wiirttemberg und liegt in einer Donauschleife am S0drand der
Schwabischen Alb. Die Stadt selbst beschreibt inre Lage als his-
torisch gepragte Donaustadt mit enger ‘Altstadtstruktur; diese
Selbstdarstellung stimmt mit den beigefligten Kataster- und Luft-
bildunterlagen im' Grundsatz. iberein [A10] [Q1} Nach der
amtlichen  Bevtlkerungsfortschreibung des  Statistischen
Landesamts Baden-Wurttemberg _hatte Munderkingen zum
30.06.2024 5.380 Einwohner, Damit handelt es sich nicht um
einen groRstadtischen, sondern um einen klein- bis mittelzentral
gepragten Teilmarkt mit tberschaubarer Marktbreite und im Re-
gelfall begrenzter Transaktionszahl [QZ].

Wirtschaftsgeographisch ist der Standort dem landlich-kieinstad-
tischen Raum des stdéstlichen Baden-Wiritemberg zuzuord-
nen.-Daraus folgt fur Wohnimmobilien regelmaRig eine im Ver-
gleich zu Oberzentren geringere Marktiiquiditat, zugleich aber
gine im Altstadtkern haufig stabile lokale Nachfrage nach zentral
gelegenen Wohn- und Mischobjekten. Fur das vorliegende Ob-
jekt ist von Bedeutung, dass der 6rtliche Teilmarkt im Kerngebist
nicht durch klassische suburban-eigengenutzte Einfami-
lienhausstrukturen, sonderm durch innersrtliche
Mischnutzungen, altere Bestandsbebauung und kleinteilige Par-
zellen gepragt ist [A10] [Q1].

Die verkehriiche Erreichbarkeit ist fur den kleinstédiischen
MaRstab als ordentlich einzuordnen. Die Stadt ist regional
strallenseitig ~ angsschlossen; zudem  besteht  eine
Schienenanbindung im Donautalraum, was den Standort im re-
gionalen Pendler- und Versorgungsgefuge grundsatzlich starkt.
Gleichwoh! liegt kein hochfrequentierter Oberzentrumslage-
vorteil vor. Wertrelevant ist dies vor allem dahingehend, dass die
Makrolage die MNachfrage nach zentral gelegenen Wohn-
nutzungen stitzt, fur speziafisierte gewerbliche Nachnutzungen
jedoch keinen tberregionalen Sog entfaltet,
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Demografisch ist aus der Kleinstadtstruktur mit begrenztem, aber
nicht atypisch schwachem Nachfragefundament zu rechnen. Far
Verkehrswertzwecke ist deshalb von einer grundsétzlich
vorhandenen, jedoch nicht beliebig tiefen Nachfrage
auszugehen. Dies bedeutet: marktubliche, gutinstand gehaltene
Wohnimmobilien bleiben im Grundsatz handelbar; Objekte mit
besonderem Instandsetzungsstau oder atypischer Mischnutzung
erfahren in solchen Teilmarkten haufig stérkere Preisabschlage
als in groRstadtischen Legen, weil die:Zahl der interessenten
Kleiner ist und die Risikoaversion des Kauferkreises hoher
ausfallt.

5 3. Mikrolage

Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb des historischen und klein-
tellig parzellierten Altstadibereichs von Munderkingen. Die Ka-
tasterkarte und die bsigefiigten Lufibilder zeigen eine dichte,
geschlossene bzw, annahernd geschlossene Bebauung mit
enger Stralenfihrung.und innerstadtischer Parzellenstruktur.
Das Grundstick ist der Adresse Senfgasse 2 zugeordnet; die
nahere Umgebung wird von Wohn-.und Geschafishausern, in-
nerértlichen ErschlieRungsflachen sowie weiteren dicht ste-
henden Altstadtgebauden geprégt [A10] [A7].

Der Gebietscharakter ist als innerdrtliche gemischte Bauflache
einzuordnen. Dies wird nicht nur durch die tatséchliche Bebau-
ung, sondern auch durch die schriftliche Bodenrichtwertauskunft
des gemeinsamen Gutachterausschusses bestatigt, die fur das
Grundstick die Art der baulichen Nutzung ,M gemischte
Bauflache” ausweist [A2]. Aus dieser Einordnung folgt werirele-
vant, dass sowohl Wohn- als auch wohnvertragliche gewerbliche
Nutzungen dem Standortbild entsprechen. Fir das konkret zu
pewertende Wohn- und Geschaftshaus stlizt dies grundsatziich
die planungs- und marktseitige Vorstellbarkeit einer
Mischnutzung.

Die fullaufige Versorgung ist innerstadtisch typisch gunstig zu
bewerten. Aus der Lage im Ortskern folgt eine kurze Distanz zu
den zentralen Einrichtungen einer Kisinstadt, inshesondere zu
Nahversorgung, kommunalen Einrichtungen und sonstigen
Dienstleistungsangeboten. Dies ist filr Wohnnutzungen als wert-
stabilisierend zu wirdigen. Fur die ehemalige gewerbliche
Nutzung im Erdgeschoss ist die zentrale Altstadtlage grundsatz-
lich positiv, allerdings nur dann voll werthaltig, wenn der bauliche
Zustand eine markifihige Vermietung oder Eigennutzung zu-
iasst.

Amtsgericht Uim; Voilstreckungsgericht; Az.: 1 K 56{25

Senfgasse 2, 89587 Munderkingen



Alexander Schwehr
Dipl. Sachverstandiger (DIA}

Seite 12 von 52

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

Stralkenbild und Aufenthaltsqualitat sind ambivalent. Positiv wirkt
der historische Altstadtcharakter mit kurzer Wegebeziehung und
zentraler Lage. Negativ zu beriicksichtigen sind die engen Par-
zellenverhaitnisse, die dichte Nachbarbebauung, die begrenzten
Freiflachenreserven sowie die regelmaBig eingeschrankte
Stellplatzsituation. In der Mikrolage entstehen daraus typische
Altstadtvor- und -nachteile: hohe Zentralitat und Identitat des
Standorts einerseits, eingeschrankte Andienungs-, Belichtungs-,
Abstands- und Parkierungsmdglichkeiten andererseits [A10].

Fur die Privatsphare und Einsehbarkeit st von einer verdichteten
innerstadtischen Situation auszugehen. GrtRere Garten- oder
Abstandszonen, wie sie in aufgelockerter Wohnbebauung Ublich
waren, bestehen hier nach Kartenlage nicht. FUr reine Eigennut-
zer mit hohem Anspruch-an abgeschirmte Aulenbereiche ist
dies eher neutral bis leicht nachteilig; fur marktubliche kleinstéad-
tische Wohnnutzung in der Altstadt ist dies jedoch iiberwiegend
standorttypisch und damit nur eingeschrankt wertmindernd.

Besondere Aufmerksamkeit verdient die Lage zum Gewasser-
raum- der Donau. Die beigefugten - Uberflutungsflachenkarten
zeigen grofere hochwasserrelevante Bereiche im Stadigebiet;
das Bewertungsobjekt erscheint nach der vorliegenden Kar-
tendarstellung im innerstadtischen Bereich, chne dass aus den
beigefiigten '+ Ubersichten eine zweifelsfreie  unmittelbare
Betroffenheit des konkreten Gebaudes abgeleitet werden kann.
Fur das Hauptgutachten empfiehit sich deshalb eine trenn-
scharfe amtliche “Einzelprifung, ob und in welchem Umfang
hochwasserbezogene Restriktionen oder Risikohinweise das
konkrete Grundstiick betreffen [A10].

6 4, Zusammenfassende gutachterliche Lagebeurteilung

Zusammenfassend ist die Makrolage als Kleinstadtisch, regional
eingebunden und fur zentrale Wohnnutzungen grundsatziich
tragfahig einzuordnen. Eine Uberdurchschnittlich dynamische
Grofstadt- oder Speckgurtellage liegt nicht vor. Die Mikrolage in-
nerhalb der Altstadi ist zentral, nutzungsgemischt und far
Wohnen sowie fur kleinteilige gewerbliche Nutzung grundsatzlich
geeignet. Wertsteigernd wirken die zentrale innerstadtische
Lage, die fuRlaufige Versorgung und die stadtebaulich etablierte
Mischnutzungsstruktur. Neutral bis nur leicht positiv wirkt die his-
torische Ortskernlage als soclche; sie begrundet keinen Lux-
uslagecharakter, stiitzt aber die Markigangigkeit far typische Alt-
stadtnutzungen.
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Wertmindernd wirken die fur die Altstadtlage typischen engen
ErschlieBungs- und Stellplatzverhalinisse, die dichte Na-
chbarbebauung, die eingeschrankten Freiflichenqualitaten
sowie die begrenzte Tiefe des ortlichen Teilmarktes bei sani-
erungsbedurftigen oder atypisch gemischt genutzten Objekten.
Fur die Preisbildung ist deshalb eine gute, nicht jedoch sehr gute
Wohn- und Geschafislage anzunehmen. In der wohnung-
swirtschaftlichen Einordnung erscheint die-Lage eher als ,mit-
tlere bis gute innerdrtiche Wohnlage": Die Nachfrage ist nicht
ausschlieflich eigennutzungsorientiert; vielmehr liegt eine gem-
ischte Nachfrage vor, bestehend aus Eigennutzem, kleineren
Kapitalanlegern und Nutzem mit Interesse ankombinierten
Wohn-/Gewerbestrukturen. Gerade wegen: des-konkreten Ob-
jektzustands ist jedoch davon auszugehen; dass sich die Lage-
vorteile nur eingeschrénkt- i Preisprémien Obersetzen und
starker zur Marktstabilisierung als zur Marktexzellenz beitragen.

7  Quellen-, Normen- und Rechtsprechungsverzeichnis

71 A, Geseize, Verordnungen und Anwendungshinweise

[N1] Baugesetzbuch (BauGBY), insbesondere § 194 Verkehrswert
sowie §§ 192 ff. BauGB; amtiiche Fassung: hitps.//www.gesetze-
im-internet.de/bbaug/ 194 htmil

[N2] Immobilienwertermitungsverordnung 2021 (ImmoWertV),
insbesondere §§ 2 3, 6 und B8, amtliche Fassung:
https;//www.gesetze-im-internet. defim-
mowerty 2022/BJNR280500021.html

[N3] . Muster-Anwendungshinweise  zur  Immobilisnwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertA), BMWSB, Stand 05.10.2023:
hitps:/iwww.bmwsb.bund.de/SharedDocs/down-
loads/DE/veroeffentlichungen/wohnenfimmowerta.html

7.2 B. Ausgewshlts Rechtsprechung

[J1] BGH, Urteil vom 13.07.1970 — VII ZR 189/68: eine schema-
tische Mittelwertbildung aus verschiedenen Verfahren ist un-
zul#ssig; es bedarf der wertenden Gesamtwiirdigung.

[J2] BVerwG, Beschluss vom 10.05.2006 — 7 B 20.06: der
Verkehrswert ist in erster Linie durch konkrete Ver-
gleichsverk#iufe und/eder anhand eines Sachverstandigengu-
tachtens zu ermitteln.

[J3] BVerwG, Beschluss vom 20.01.2003 — 7 B 131.02: ein ver-
gleichbares Gutachten und weitere Vergieichsobjekte kénnen im
Rahmen freier Beweiswirdigung tragfahige Rickschlisse auf
den Verkehrswert zulassen.
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74.1 Kleinrdumige Lage
innerértliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralte undim Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

7.5 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

7.3 C. Objektbezogene Unterlagen

[A2] Bodenrichtwertauskunft des gemeinsamen Gutachterauss-
chusses Ehingen vom 18.11.2025.

[A7] Planunterlagen Senfgasse 2, datiert 18.03.2026.

[A10] Landkarten / Lufibilder / Uberflutungsflachen, datiert
19.03.2026.

[A8] Wohn- und Nutzflachenaufstellung Senfgasse 2, datiert
30.03.2026.

7.4 D. Sonstige Quelien und amtliche/0ffentliche Informatio-
nen

[Q1] Stadt Munderkingen, offizielle Standortbeschreibung und
Stadtinformationen: hitps://www.munderkingen.def

[Q2] Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, Bevoilkerung
der Gemeinden - Baden-Wuritembergs am  30.06.2024:

https:/Awww statistik-bw. de/fileadmin/user upload/Ser-
vice/Neroeff!Statistische - Berichte/312224001 . pdf

[Q3] Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Ehingen
(Donau): https:#www.ehingen.de/gemeinsamer-gutachterauss-
chuss

Ortskern;

Die Entfernung zum Ortszentrum betrégt ca. 0,1 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe;
sffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;
Verwaltung (Verwaltungsgemeinschaft Munderkingen) in unmit-
telbarer-Nahe;

mittlere Wohnlage;

gute Geschéftslage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

normal {durch Stralenverkehr, Innenstadtlage/Marktplatz)

héngig;
von der Strafle abfallend

Grundsttcksarofie:
insgesamt 355,00 m?
inkl, 1/2 Anteil nach altem Wirttembergischen Recht.

Bemerkungen:
unregelméiige Grundsticksform
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7.6 ErschlieRung, Baugrund etc.
Strallenart:

Stralkenausbau:

Anschllisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:;

Baugrund, Grundwasser {soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

7.7 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

StraRe mit Durchgangsverkehr

voll ausgebaut
Fahrbahn tiw. Pflaster, tiw. Bitumen

angenommen:

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Telefonanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Wohn-und Geschaftshauses.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund wird angenommen.

Gemal schriftlicher Auskunft vom 13:11.2025 ist das Bewer-
tungsobjekt im Alilastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt. Siehe Anlage, Seite 109

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituationinsoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise ~bzw.. Bodenrichtwerte eingefiossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Munderkin-
gen, Blatt 3846, folgende wertbeeinflussende Eintragungen:

1. far 1
Das Sanierungsverfahren ist eingeleitet.
Eingetragen (GA §003/9) am 05.06.2012.

2.fur1und2
Verfugungen der Erben des verstorbenen |
geb. - (iber das Grundstilck sind nur mit Zustim-
mung des vorldufigen Insolvenzverwalters wirksam.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Ulm vom 29.03.2021
(3 IN 61/21). Eingetragen (ULM018/159/2021) am 07.04.2021.

3.1und 2

Das Insolvenzverfahren (ber den Nachlal? des

ist eréffnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Ulm vom 14.06.2021

(3 IN 61/201). Eingetragen (ULM003/270/2021) am 21.06.2021.

4. 1und?2

Aufldsend bedingte Erwerbsvormerkung fir
1. geb. am

2. geb. am

- in Errungenschaftsgemeinschaft nach bulgarischem
Recht -.

Bezug: Bewilligung vom 05.04,2023 (Notar in
Frankfurt am Main,
UVZ 127/2023). Eingetragen (ULMO042/423/2023) am

19.04.2023.
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

7.8 Offentlich-rechtliche Situation

7.8.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

5.1und2

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Ulm vom 06.10.2025

(1 L 3/25). Eingetragen (ULM005/303/2025) am 14.10.2025.

6. 1

Die Zwangsversfeigerung ist angeordnet.

Bezug; Ersuchen des Amtsgerichts Ulm vom 6. Oktober 2025
(1 K 56/25). Eingetragen (ULM003/393/2025) am 14.10.2025.

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

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung 1l des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

unbekannt

unbekannt

Das Baulastenverzeichnis enthdlt keine wertbesinflussenden
Eintragungen. Siehe Anlage, Seite 92

Denkmalschutz besteht nach Auskunft der Verwaltungsgemein-
schaft nicht.

die Senfgasse 2 in Munderkingen liegt innerhalb der archéologi-
schen Verdachtsflache  Mittelalterliche und neuzeitliche Sied-
lung Munderkingen” (Pruffali, Listennr. 21). Aufgrund der gerin-
gen Ausdehnung der mit den geplanten Neubauten verbundenen
Bodeneingriffe konnen Bedenken seitens der archéologischen
Denkmalpfiege zurickgestellt werden.

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archao-
logische Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies geman §
20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbeh&rde oder der Ge-
meinde anzuzeigen. Archa&ologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber,
Mauerreste, Brandschichten, auffillige Erdverfarbungen, etc.)
sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unveranderiem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehtrde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist.
Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archéologi-
scher Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen. Ausflihrende Baufirmen sollten schriftlich
in Kenntnis gesetzt werden.

Auf dem Gebaude selbst liegt kein Denkmalschutz.
Siehe Anlage, Seite 108
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7.8.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobijekts ist Im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt,

Festsetzungen im Bebauungsplan: Altstadtsatzung der Stadt Munderkingen mit Satzungsbeschluss
vom 02.08.2018

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag
in ein stadtebauliches Sanierungsverfahren einbezogen.
Siehe Anlage, Seite 90

Es kann angenommen werden, dass diese Eintragung
zum Wertermittlungsstichtag keine Wertveranderung erzeugt.

7.8.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage der (bergebenen Plane und Berechnungen (nicht vollstandig
jedoch in ausreichender Form) durchgefuhrt.

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

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

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

7.9 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtiichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maflgebend. Als Beitrage gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrége flr Er-
schlieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.
Siehe Anlage, Seite 104

710 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

711 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und ehemaligem Geschaftshaus bebaut {vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung). Das Objekt ist eigengenutat.

Welter befindet sich auf dem Grundstick ein Anbau am Haus von dem angenommen werden kann, dass
dieser keinen nennenswerten Restwert bildet.

Amtsgericht Ulm; Vollstreckungsgericht; Az.: 1 K 56/25 Senfgasse 2, 89587 Munderkingen
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8 Beschreibung der Gebdude und Aufienanlagen

81 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebsudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aukenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen k&nnen Abweichungen auftreten;-die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprlft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrel, d.h. offensichtiich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pfianzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

8.2 Wohnhaus

8.21 Geb&udeart, Baujahr und Aufenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus: (und ehemaliges Geschaftshaus)
eingeschossig;
teilunterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: 1800 fiktives Baujahr angenommen,
Genaues Grundbaujahr unbekannt

Modernisierung: thw. Kunststofffenster mit Isolierverglasung verbaut.
Flachen und Rauminhalte Die Wohnfl4che Obergeschoss betragt ca. 147,20 m?,
Die Wohnflache Dachgeschoss betragt ca. 105,00 m?,
die'Nutzflache Erdgeschoss betragt ca. 116,39 m?
die Bruttogrundflache (BGF) betragt ca. 808,50 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Auflenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

822 Gebiudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau, sehr wahrscheinlich Fachwerk angenommen.
Fundamente: Beton, Bruchstein angenommen

Keller: Beton angenommaen

Umfassungswande: Mauerwerk angenommen

Innenwande: Mauerwerk angenommen

Geschossdecken: tiw. Beton, tlw. Holzbalken angenommen

Amtsgericht Ulm; Volistreckungsgericht, Az.: 1 K 56/25 Senfgasse 2, 89597 Munderkingen
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Treppen: Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:

Holzkenstruktion
Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Aluminium, mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstrukiion:

Holzdach mit Aufbauten,
Pfetten aus Holz, Trager aus Holz angencmmen

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

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

Dachflachen ungedammt

8.2.3 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz angenommen.

Abwasserinstallationen: Ableitung in-kommunales Abwasserkanalnetz angenommen.
Elektroinstailation; einfache:bis durchschnittliche Ausstattung angenommen
Heizung: Zentralheizung-als Pumpenheizung,

mit flussigen Brennstoffen (Ol);
% Stahltank im Gebaude

Ob die Heizung ohne Mangel funktioniert,

kann nicht bestatigt werden.

Der neue Eigentimer teilte mit, dass &fters Storungen
vorhanden sind.

LGftung: keine besonderen Luftungsanlagen
(herkdmmliche FensterlGftung}

Warmwasserversorgung: zZentral Uber Haizung

8.2.4 Raumausstatiungen und Ausbauzustand

8.2.41 Wohn- und ehemaliges Geschiftshaus

Bodenbelége: tiw. Glattstrich
thw. Fliesen
tiw. Parkett
tiw. PVC
tiw. Holzdielen

Wandbekleidungen: tiw. Tapete
thw, Beton
tiw. Fliesen
thw. Putz
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Deckenbekieidungen: tiw. Beton
tiw. Putz
tiw. Tapete
tiw. Holz
Fenster: tiw. Holzfenster Einfachverglasung

tiw. Kunststofffenster Isolierverglasung
tiw. Kunststoffrollladen
tiw. Dachflachenfenster

Turen: Eingangstdr:
Aluminiumtir mit Lichtausschnitt

Zimmertiiren:

einfache Taren (Holz), F tllungstiren;
einfache Schidsser und Beschiége;
Halzzargen

sanitare Installation: einfache bis durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation,
ausreichend vorhanden;

WC EG:
WC, Heizung; Fenster
veraltete Ausstattung

Dusche/\WC Obergeschoss:
Waschbecken, Dusche

veraltete Ausstattung
Wasserschaden im.Bereich Decke
ausgehend von Dusche DG bis
zum EG-ehemalige Backstube

Bad Obergeschoss:
Doppelwaschbecken, Dusche, Badewanne, WC
farbige Ausstattung, Fenster

Dusche/WC Dachgeschoss:
Waschbecken, Dusche, WC
veraltete Ausstattung

WC DG:
WC, Heizung, Dachflachenfenster
veraliete Ausstattung

besondere Einrichtungen: tiw. ehemalige Backereieinrichtung vorhanden.
Aufgrund des Zustandes chne nennenswerten
Restwert angenommen.
Funktionstauglichkeit unbekannt.

Kiichenausstattung: nicht in der Wertermittiung enthalten da aufgrund Alter
und Zustand kein nennenswerter Restwert angenommen wird.

Bausch&den und Baumanget: tlw. Feuchtigkeitsschaden ersichtlich
tiw. Schadlingshefall ersichtlich

Grundrissgestaltung: zweckmalig
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8.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe
Schuppenanbau aufgrund Zustand chne nennenswerien Rest-
wert angenommen. Es liegt keine Baugenehmigung vor.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend, tiw. noch befriedigend und
tiw. mangelhaft.

Es besteht ein Unterhaltungsstau und

allgemeiner Renovierungshedarf sowie

Modernisierungsbedarf und tiw. Sanierungshedarf.
8.3 Nebengebdude

Schuppenanbau (ohne Baugenehmigung).
Aufgrund Zustand wird kein nennenswerter Restwert angenommen.

84 AuRenanlagen
Hofbefestigung, befestigte Stellplatzfifiche, Stitzmauer
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9  Ermittlung des Verkehrswerts

91 Grundsticksdaten, Bewertungsteilbareiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstick in 89597 Munderkingen,
Senfgasse 2 zum Wertermittiungsstichtag 31.03.2026 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt
Munderkingen 3046
Gemarkung Flur

Munderkingen

Grundbuch Blatt
Munderkingen 3946
Gemarkung Flur
Munderkingen

Ifd. Nr.

Flurstick

29/9

Ifd. Nr.
2zu1

Flurstick
2910

Flache
342 m?

Flache
13 m?

Das (Tell-)Grundstiick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundsticksteile, die nicht vom tbrigen Grund-
stiicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststindig verwertet (z. B. verauiert) werden kénnern

bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Fiache
Senfgasse 2 (29/9) Wohn- und Geschaftshaus 342 m?
Martinstralie (29/10) 1/2 Anteil Verkehrsflache 13m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflichen 355 m?

Amtsgericht Ulm; Vollstreckungsgericht; Az.: 1 K 56125
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9.2 Verfahrenswah! mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewbdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, inshesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vg!. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV)
ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marki-
Gblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

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

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefahrt; das Ergebnis wird unterstutzend fur die Ermittlung des
Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren {gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundsticks) wird als Summe aus dem Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorl&ufigen Sachwert der baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundiage von Vergleichskaufpreisen im Vergieichswertverfahren {vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnitfliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhalinisse vorliegen. Er-ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcks-
flache. Der versffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét Uberprift
und ais zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfelgt deshalb auf der Grundlage des
8odenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstlcks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundsticksmerkmalen —wie Erschlieungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale,
Art und Maf der baulichenoder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berucksichtigt,

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstick betret-
fende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

+ besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

« Baumingel und Bauschaden,

» grundstlckshezogene Rechte und Belastungen,

« Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

s Abweichungen in der GrundstucksgraRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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9.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Senfgasse 2 (29/9)"

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichiwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 170,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:
Enfwicklungsstufe =  baureifes Land

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wentermittlungsstichtag = 31.03.2026
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstiicksflache {f) =  @esamtgrundstiick = 355.m?

Bewertungsteilbereich = 342 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdlinisse zum Wertermittungsstichtag
31.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 170,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerls
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstlck | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 31.03.2026 x 1,000 E1

lNl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 170,00 €/mv?
Flache (m?) keine Angabe 342 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorldufiger objektspezifisch- angepasster beitragsfreier Bo-| = 170,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Eriauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 170,00 €m?
Flache x 342 m?
beitragsfreier Bodenwert = 58.140,00€
rd. 58.100,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.03.2026 insgesamt 58.100,00 €.

8.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaitnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
laut Auskunft des ortlich zustandigen Gutachterausschusses nicht erforderiich.
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9.4 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Senfgasse 2 (29/9)“

9.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahriichen Ertrégen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mallgeb-
lich fur den voriaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fur die Bewirtschaftung ginschlieRlich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaffungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstlck sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch firr die auf dem Grundstuck vorhandenen baulichen {insbesondere Gebdude} und sons-
tigen Anlagen {z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftiiche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d.-R..im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermittein, wie er-sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick
unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen enifallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abziiglich ,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 ,Bodenwert" und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
tichen Anlagen” zusammen.

Gygf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemél} zu berlicksichtigen.

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

Rohertrag {§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaher Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktablich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Gblichen (nachhaitig gesi-
cherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstiicks {(insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den blichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden far die tatséchliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittiung. des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die far eine ordrnungsgemafie 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 Rockstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen-oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder scnstigen Nutzung bestimmt ist, entstent. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer. Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 28 Satz 1 und 2 1. BV}.

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer {§ 4 Abs. 3 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'ublicher Gesamtnutzungsdauer’ abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verl&ngert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefunrt wurden oder in den
Weriermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefthrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ § 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhdltnisse bei Verwendung der Liegenschaitszinssatze auch durch eine
Anpassung mitiels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur
Ermitlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 iImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle.vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis {z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, inshesondere Baumangel und
Bauschaden {siehe nachfolgende Erléuterungen), grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 immoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang-an anhaften —z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel durch die Weiterent-
wickiung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unteriassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufhren.

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

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

« nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beaufiragung eines Sachverstandigen
far Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mittellung von Auftraggeber, Mieter etc."und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprtfungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

Amtsgericht Ulm; Vollstreckungsgericht; Az.: 1 K 56/25 Senfgasse 2, 89597 Munderkingen



Alexander Schwehr
Dipl. Sachverstandiger (DIA}
fir die Beweriung von bebauten und unbebauten Grundstucken, fur Mieten und Pachten

Seite 28 von 52

8.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
ifd. | Nutzung/Lage {m?) (Stk.} (&/m?) monatlich jahrlich
Nr. hzw. (€) (€}
(€/5tk.)
Wohnhaus Wohnung Dach- 105,00 6,10 640,50 7.686,00
geschoss
Wohnung Ober-| 147,20 6,60 971,52 11.658,24
geschoss
Laden Erdge-| 116,39 5,00 581,95 6.983,40
schoss
Garage Erdge- 1,00 40,00 40,00 480,00
schoss
Summe 368,59 1,00 2.233,97 26.807,64
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktUblich erzielbaren jahrlichen Nettokalimie- 26.807,64 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(val. Einzelaufstellung) - 7.225,46 €
jahrlicher Reinertrag = 19.582,18 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,50 % von 58.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei); - 2.033,50 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 17.548,68 €
Kapitalisierungsfaktor (gem, § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ= 3,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 22 Jahren Restnutzungsdauer 15,167
vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 266.160,83 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermiitlung) + 58.100,00 €
vorliufiger Ertragswert fliir den Bewertungsteilbereich ,,Senfgasse 2 (29/9)° = 324.260,83 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 324.260,83 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 75.000,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Senfgasse 2 (29/9)“ = 249.260,83 €
rd. 249.000,00 €
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94.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir anhand der ausgehandigten Planunterlagen
durchgefiihrt. Fur die Richtigkeit der Bauunteriagen wird vom SV keine Haftung ubernommen. Sie orientieren
sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermitiiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermitilungen entwickelten
MaRgaben zur wohnweriabhdngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind,
sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kdnnen
demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; 1. BV: DIN 283; DIN 277) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Es wurde neben der Beriicksichtigung Mietspiegel von Munderkingen zusétzlich eine Internetrecherche sowie
eln intersubjektiver Vergleich und zusatzlich ein Zielbaumverfahren angewendet.

Siehe Anlage, Seiten 110 -~ 125

Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM} flir das Gebiude: Wohnhaus

Ertragseinheit | Vergleichs- | WF/NF- | Grundflichen- Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek- | besonderhei- turen
tur ten

Nr.| Nutzung/Lage (€/m?) KO K1 K2 (€fm?)
Wohnung Dach- 6,10 1,00 1,00 1,00 6,10
geschoss
Wohnung Ober- 6,60 1,00 1,00 1,00 6,80
geschoss
Laden Erdge- 5,00 1,00 1,00 1,00 5,00
schoss
Garage  Erdge- 40,00 1,00 1,00 1,00 40,00
schoss

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittiung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 vertffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt,
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 2 Whg. x 367,00 € 734,00 €
Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 223,90 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 48,00 € 48,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 252,20 m?x 14,40 €/m? 3.63168€
Gewerbe Buros, Praxen, Ge- 116,39 m?x 14,40 €/m* 1.676,02€
schafte, etc.
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 33,00€ 33,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 386,88 €
Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 223,80 €
Betriebskosten 1,00 —=- 268,08 €
Summe 7.225,46 €

Liegenschaftszinssatz

« Da fir die Objektart des Bewertungsobjektes kein geeigneter Liegenschaftszinssatz {weder von dem ortlich
zustandigen Gutachterausschuss wurden Gutachterausschiisseim Urnkreis von ca. 30 KM Umfeld beriick-
sichtigt, bestimmt und angesetzt.

Es wurde zusatzlich ein intersubjektiver Vergleich und zusatzlich ein Zielbaumverfahren angewendet.
Siehe Anlage, Seiten 135137

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreinen oder in anderer gesigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sern Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten veriaufigen Ertragswerts eine zusaizliche Marktanpas-
sung durch marktlbiiche Zu- oder Abschlége 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 Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

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

Restnutzungsdauer

Als Restnuizungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'iblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
{d. h. das Gebaude fiktiv verjtngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstelit
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefUhrten oder zeit-
nah durchzufanrenden wesentlichen Medernisierungsmafinahmen, wird das in {1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
flir das Gebaude: Wohnhaus

Das mit einem fiktiven Baujahr von ca. 1900 errichtete Gebaude wurde modemnisiert.
Genaues Grundbaujahr unbekannt

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

Hieraus ergeben sich geschatzte 4,2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).
Diese wurden wie folgt ermittslt:

Tatsachliche Punkte

. - Maximale Begrln-
Geschatzte Modernisierungsmalnahmen Jahr
9 Punkte | Durchgefithrie | Unterstellte dung
Malnahmen | Mafnahmen
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
warmedammung im Dach bzw, Ddmmung der 4 0.0 0,0
obersten Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und Aulentiren 2 1,2 0,0 1908 B02
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 0.0 0.0
Gas, Wasser, Abwasser etc.) ' ¢
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Aufienwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 10 00
cken, Fulthdden und Treppen ; '
wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 2.0 0,0
staliung
Geschatzte angenommene. Summe 42 0,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B02

Es wurden zum tiw Kunststofffenster (Stempalim Glas 07/99), Uniplus S verbaut. Hauseingangsturen sowie
die tiw. Fensterim EG, tiw. im Obergeschoss, tw. im Dachgeschoss, im Dachspitz, die Dachfléchenfenster
sind als alt verblieben, Man kann somit-annehmen, dass ca. 40 % alt und ca. 60 % neu verbaut wurde.

Ausgehend von den 4,2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

s dem {,voriaufigen rechnerischen) Gebaudeatter {2026 — 1900 = 126 Jahre) ergibt sich eine {vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre ~ 126 Jahre =} 0 Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fir das Gebéude gemaf der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig” eine (modifizierte} Restnut-
zungsdauer von 22 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1968.

Hauptsachlich jedoch nach sachversténdigem Ermessen aufgrund der ¢rtlichen Feststellungen, nach dem-
suleren Eindruck, entsprechend angenommen auf den Wertermittlungsstichtag.

Amtsgericht Ulm; Vollstreckungsgericht; Az.: 1 K 56/25 Senfgasse 2, 89597 Munderkingen



Alexander Schwehr Seite 32 von 52
Dipl. Sachverstandiger {DIA)
fir die Bewertung von babauten und unbebauten Grundstticken, fiir Mieten und Pachten

Besondere obiekispezifische Grundstiicksmerkmale

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

Bei angenommenen Abschiigen kann nicht angenommen werden, dass es sich bei den Werten um

Mingelbeseitigung zum Neuwert hin des Gewerkes handeli, sondern €s kann nur angenommen wer-
den, dass die Werte die Differenz zu dhnlichen Objekten darstellen, die eine dhnliche wirtschaftliche

e e e e e

Restnutzungsdauer besitzen ohne die vorgefundenen Méngel, wie diese am zu bewertenden Objekt
festgestellt wurden.

Teil der Kosten bereits in Standard, RND und Alterswertminderung enthalten.
Es wurde zusatzlich ein infersubjektiver Vergleich und ein Zielbaumverfahren angewendet.
Siehe Anlage, Seiten 126 — 134

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéaden -50.000,00 €

e Feuchtigkeitsschaden, geschatzt angenommen -50.000,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten -25.000,00 €

¢ Unterhaltungsstau, geschatzt angenommen -25.000,00 €

Geschatzte angenommene Summe -75.000,00 €
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9.5 Sachwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,Senfgasse 2 (29/8)"

851 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrsweriermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 38 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vg!. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeieitet,

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wlrde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebéude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mitfelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
srtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Betticksichtigung der Marktiage (allgemeine Wertverhéitnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierien Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die Marktanpassung® des vorlaufigen Sachweris an die
Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt fuhrtim Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt' innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachweriverfahren ist insbesondere durch dié Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebéude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich alis dem marktangepassten. vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWWertV).
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9.5.2 Erliuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 immoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelf.
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-
nshernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden flir die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache" oder ,€/m* Wohnfléche" des Gebaudes undverstehen sich'inkl. Mehrwert-
steuer,

Baunebenkosten {Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 immoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), weiche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prisfung und Genehmigungen- definiert sind:

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor {Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
rtlichen zu den bundesdurchschnittiichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittiichen Herstellungs-
kosten an das &rtliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 368 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermitilung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer {§ 4 i.v.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméfer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genuizt werden kann. Als Restrutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz-aus 'ublicher Gesamtnuizungsdauer abzuglich ‘tatsachlichem Lebensaiter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim’ Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefthrt unterstellt werden.,

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise bescndere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag} kdnnen
durch marktibliche Zuschizge bei den durchschrittiichen Herstellungskosten berlcksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dles sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauRenwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das hersteliungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht mit hierfar
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis vorlaufiger Sachwert' (= Substanzwert
des Grundsticks} an den Markt, d. h. an die f0r vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch angepassten Sachwertfaktors,

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er-wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundsticke anders-als fur Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau-hoher als in wirt-
schaftsschwachen Regicnen) und der Objektgroie.

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale {§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen 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), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Eriragen),

Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Bauméngel sind Fehler; die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mange! durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterfassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufahren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt; die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundiage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

+ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» 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 Verkehrswertermiitiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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9.5.3 Sachwertberechnunyg

Gebiudebezeichnung

Wohnhaus

Normalherstellungskosten {Basisjahr 2010)

622,00 €/m* BGF

Berechnungsbasis

» Brutto-Grundflache (BGF) 808,60 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaitige einzelne Bauteile 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 502.887,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 31.03.2026 (2010 = 100) 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 958 502,62 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,020
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 977.672,66 €
Stichtag

Alterswertminderung

« Modall linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
s Restnutzungsdauer (RND) 22 Jahre
s prozentual 72,50 %
¢ Faktor 0,275
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen 268.859,08 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 268.859,98 €
vorliufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 5.377,.20 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 274.237,i18 £
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 58.100,00 €
vorliufiger Sachwert = 332.337,18 €
Sachwertfaktor X 0,92
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich soenf- = 305.750,21 €
gasse 2 {29/9)*

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 75.000,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich , Senfgasse 2 (29/9)“ = 230.750,21 €

rd. 231.000,00 €

Amtsgericht Ulm: Vollstreckungsgericht; Az.: 1 K 56/25

Senfgasse 2, 89597 Munderkingen




Alexander Schwehr Seite 37 von 52
Dipl. Sachversténdiger (DA}
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken, fur Mieten und Pachten

9.5.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF), Wohnflachen (WF)), wurde von mir durch-
gefuhrt anhand der Ubermittelten Planunterlagen. Fir die Richtigkeit der ausgehéndigten Unterlagen wird vom
SV keine Haftung tibernommen. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage jedoch in ausrei-
chender Form bei dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in
wertbezogenen Madifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.
« (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile c (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 Ausfuhrungen in der Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhélinisse 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 Geb3ude:
Wohnhaus

Ermittlung des Gebiudestandards: (geschﬁtzt angenommen}

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aullentiiren 1.0 % 0,5 0,5
Innenwénde und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
Fulibéden 50% 0,6 0,6
Sanitsreinrichtungen 9,0 % 0,5 0,6
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 8,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |[770% | 23,0% | 0,0% | 00%

Beschreibung der ausgewihiten Standardstufen beispielhafter beschrieb)

AuRenwande
Standardstufe 2 ein-fzweischaliges Mauerwerk, z.B, Gitterziegel cder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung: nicht zeitgemater Warmeschutz (vor ca, 1995)
Dach
Standardstufe 2 cinfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemahke

Dachddammung (vor ca. 1995)

Fensier und AulRentiiren

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

Standardstufe 2 ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollidden (manuell); Haustur mit zeitgemalem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca, 1985}

Innenwande unad -tlren
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massive tragende Innenwande, nicht tragende Wénde in Leichtbauweise {(z.B. Holz-

Standardstufe 2 standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; lsichte Tlren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2 | Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken

FuRbtden

Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausfithrung

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Ausflhrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 2 gefliest

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,

Standardstufe 3 raumhoch gefliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauflenwandther-

Standardstufe 2 men, Nachtstromspeicher-, Fulbodenheizung {(vor ¢a. 1985}

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zeniralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

Standardstufe 3 kessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemane Anzahi an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 | - Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:

Wohnhaus
Nutzungsgruppe: Wohnhduser mit Mischnutzung
Gebdudetyp: Wohnhauser mit Mischnutzung (25% gewerblicher Anteil)

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 630,00 0,0 0,00
2 705,00 77,0 542,85
3 860,00 23,0 197,80
4 1.085,00 0,0 0,00
5 1.375,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 740,65
gewogener Standard = 2,2

Die NHI2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fir die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.

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 740,65 €/m* BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Sprengnetter
1 Objektgréfle O 0,840
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 622,15 €/m? BGF
rd. 622,00 €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzeinen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei dlteren und/oder schadhaften undfoder nicht zeltgemafen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziglicher Abschifige.

Baupreisindex

Bei den angesetzien Normalhersteliungskosten {NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten for das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt his zum Wertermittiungsstichtag veran-
derten Baupreisverh#ltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittiungs-
stichtag zuletzt vertffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowoh! die vom Statistischen Bun-
desamt veroffentlichten als auch die auf die fur Wertermittiungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionaifakfor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzi. Grundiage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aulenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Auflenaniagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 2,00 %-der vorldufigen Geb#udesachwerte insg. 5.377,20 €
(268.859,98 €)
Summe 5.377,20€
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV dargesteliten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berucksichti-
gung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus ‘Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzglich
'tatséichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird alierdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen
durchgefiithrt wurden oder in den Wertermittiungsans#tzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden,

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendat.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Da fir die Objektart des Bewertungsobjektes kein geeigneter Sachwertfaktor abgeleitet bzw. verdffentlicht
wird, wurde eine Internetrecherche sowie ein intersubjektiver Vergleich und zusétzlich ein Zielbaumverfahren
angewendet, bestimmt und angesetzt.

Siehe Anlage, Seiten 138 — 141

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmanigen Auswirkungen der nicht in den Wertermitilungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigien Besonderheiten:des Objekis korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentumer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere flr die Beseitigung von Bauschaden und die erforderfichen (bzw. in den
Wertermittiungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusétzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

Bei angenommenen Abschligen kann nicht angenommen werden, dass es sich bei den Werten um
Mingelbeseitigung zum Neuwert hin des Gewerkes handelt, sondern es kann nur angenommen wer-
den, dass die Werte die Differenz zu &hnlichen Objekten darstellen, die eine ahnliche wirtschaftliche
Restnutzungsdauer besitzen ohne die vorgefundenen Méngel, wie diese am zu bewertenden Objekt
festgestellt wurden.

Teil der Kosten bereits in Standard, RND und Alterswertminderung enthalten.
Es wurde zusatzlich ein intersubjektiver Vergleich und ein Zielbaumverfahren angewendet.
Siehe Anlage, Seiten 126 — 134
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hesondere chjektspezifische Grundsticksmerkmale Weribeeinflussung insg.
Bauschéden -50.000,00 €

« Feuchtigkeitsschaden, geschétzt angenommen -50.000,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten -25.000,00 €

s Unterhaltungsstau, geschatzt angenommen -25.000,00 €

Geschatzte angenommene Summs -75.000,00 €
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9.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,MartinstraBe (29/10) 1/2 Anteil”

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstlicks
Der Bodenrichtwert betragt 170,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe = Verkehssflache

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 31.03.2026
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundsticksfldche (f) =  Gesamtgrundstlick = 355 m?

Bewertungsteilbereich =.13:m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag
31 03,2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 170,00 €/m?

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richiwertgrundstack | 'Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 31.03.2026 x 1,000 E1

Ili. Anpassungen wegen Abweichungen in.den wertheeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 170,00 €/m®
Flache {(m?) keine Angabe 13 x 1,000
Entwicklungsstufe Verkehrsfl&che baureifes Land x 0,500
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsireier Bo-| = 85,00 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamthodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €m?
Flache X 13 m*
heitragsfreier Bodenwert = 1.105,00 €
rd.1.110,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.03.2026 insgesamt 1.110,00 €.

9.6.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
laut Auskunft des ortlich zustandigen Gutachterausschusses nicht erforderlich.
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9.7 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Martinstrae (29/10} 1/2 Anteil“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Martinstraite (29/10) 1/2 Anteil* sind erganzend zum
reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufienanlagen {z. B. Anpflanzungen oder Ein-
friedungen) oder besondere objektspezifische Grundstlcksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berucksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Martinstrafe (29/10) 1/2 Anteil® 1.110,00 €
(vgl. Bodenwertermittlung)
Wert der AuRenanlagen {vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

vorldufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Martinstrafie 1.110,00 €
{29/10) 1/2 Anteil"

marktiibliche Zu- oder Abschlige : 0,00 €

marktangepasster vorldufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 1.110,00 €
,Martinstrafe (29/10) 1/2 Anteil*
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 555,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,MartinstraBe (29/10) 1/2 An-.= 555,00 €
teil®

rd. 555,00 €

§.7.4 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch markttbliche Zu-
ader Abschlage erforderlich.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaigen Auswirkungen der nichtin den Wertermittlungsansétzen des Vergleichswertver-
fanrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentumer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -555,00 €
« Anteil 1/2 nach altem wiirttembergischen Recht an -555,00 €
Flst. Nr.-28/10
Summe 555,00 €
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9.7.2 Das Vergleichswertmodell der immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell flr die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 - 26 immoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzah! von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend Gbereinstimmende Grundstucksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal der baulichen Nutzung, Grbfe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnfiache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeiflicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittiungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichilich
seiner wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmale keine, nur unerhebiiche oder solche: Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden konnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittiungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt. nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverh&itnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bertcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen enisprechenden marktublich erzielbaren jahriichen Ertrdgen (Er-
tragsfakioren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittiungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen

Vergleichswerts nicht berucksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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9.7.3 Erliuterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV)

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

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundsttcke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumnein-
heit (Geb&udefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
{Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um'den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prufen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

indexreihen (§ 18 immoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhéltnisse zum Wertermitilungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermitlungsobjekis (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf
der baulichen Nutzung, GriRe, beitragsrechtliicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache ete.}).

Zu-fAbschldge

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

Marktlibliche Zu- oder Abschiage (§ 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch markilbliche Zu- cder Abschldge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiucksmerkmalen 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 Erl&uterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).
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Baumingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 IimmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb#éude i. d. R. bereiis von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfohrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wickiung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachiragliche auBere Einwirkungen oder auf Folgen
von Bauméngeln zuriickzuftibren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung 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

- nurzerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die'Beauftragung-eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
iegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.-4. Funkfionsprifungen, Vorplanung
und Xostenschatzung angesstzt sind.
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98 Verkehrswert

Die Verfahrenswarte (Sachwert, Erragswert undfoder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligan Bewertungsteilbersiche
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber cder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlielich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfuliungsgehilfen des Aufragnehmers
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 fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts.

Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die persgnliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehtrigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vellstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen.und Daten, die von Dritien im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermitielt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftrag-
nehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Guiachten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich:geschitzt sind. Sie dilrfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefilhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestatiet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen:maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WerR 2006)

Fur das Grundstick

Wohn- und ehemaliges Geschiftshaus in Munderkingen, Senfgasse 2
Flur Flurstucksnummer 29/10 Wertermittiungsstichtag: 31.03.2026
Bodenwert
Grundstiicksteil Eniwick- beitrags- BW/Fldche Fliche Bodenwert (BW)
lungsstufe | rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Senfgasse 2 [ baureifes fre] 169,88 342,00 58.100,00
(29/9) Land
Martinstralte haureifes frei 85,38 13,00 1.110,00
(29/10) 1/2 Anteil | Land
Summe: 255,27 365,00 59.210,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebdude- BRI BGF. | WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] | [Jahre]
nung / Nut-
zung
Senfgasse 2 | Wohnhaus 808,50| 368,58 1800 80 22
(26/9)
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil | © Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des ROE] satz [%] faktor
Senfgasse 2 26.807,64 7.22546 € 3,50 0,92
(29/9) (26,95 %)
Martinstralle 0,00 0,00 0,00 1,00
(29/10) 1/2 Anteil
Relative Werte
relativer Bodenwert: 160,684 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstucksmerk- -203,48 &€m? WF/NF
male:
relativer Verkehrswert: 678,26 €/m> WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 9,33
Verkehrswert/Reinertrag: 12,77
Ergebnisse
Ertragswert: 248.555,00 € {108 % vom Sachwert)
Sachwert: 231.55500 €
Verkehrswert {Marktwert): 250.000,00 €
Wertermitilungsstichtag 31.03.2026
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10 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

10.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glligen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

VG
Gesetz Ober die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wehnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung.von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden

Amtsgericht Ulm; Volistrackungsgericht; Az.: 1 K 56/25 Senfgasse 2, 89597 Munderkingen
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10.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

21

[3]
[4]

[€]

[7]
(8]
[9]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

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

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

Sprengnetter / Kierig / Driefen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Kleiber-Simon, 10. Auflage 2023 und vorherige Auflagen
GUG Grundstuckmarkt und Grundstuckswert 2025, 2026

Wolfgang Kleiber, EzZGuG Loseblattsammlung

10.3 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 04.03.2026), 02.04.2026 er-

stelit.
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11 Verzeichnis der Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

Anlage

Anlage

Anlage
Anlage

Anlage

Anlage 10:

Anlage 11:

1:

2:

g:

9:

Fotos der Ansichten
Fotolageplan
Innenfotos

Copyright geschttzte Landkarten, Lageplan 1:500 vom 42.11.2025. Liegenschaftskataster-
auszug {ALB). Keine Weitergabe an Dritte. Vom SV wird keine Haftung tibernommen.

Auskinfte VG Munderkingen, LRA Alb-Donau-Kreis, Bauunterlagen

Zusammenstellung der wertermittlungsrelevanten Flachen durch den SV anhand der vorlie-
genden Bauunterlagen des vorliegenden Lageplans. Vom S§Vwird hinsichtlich der Richtigkeit
der vorliegenden Unterlagen keine Haftung Gbernommen.

Grundbuchauszug {chne Abt. [Il) vom 14.10.2025

Auskidnfte Insolvenzverwalter

Auskinfte VG Munderkingen, LRA Alb-Donau-Kreis, GAA Ehingen

internetrecherchen, Mieten und Pachten, geschatzte Schadensbewertung, Sachwertfaktor,
Liegenschaftszinssatz

Marktdatenerhebungen Internet und Sprenghetter

Amisgericht Ulm; Vollstreckungsgericht; Az 1 K 56/25 Senfgasse 2, 89597 Munderkingen
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_ : Datum: 18.03.2026
Alaxander Schwehi  Dipl, Sachverstindiger (THA}  For die Besserung von babauten und unbabauten Grundslocken, hlieten und Pachban




Innenfotos:
89597 Munderkingen, Senfgasse 2

£
Datum: 18.03.2026

Mpcander Sehnwehr DHpl. Sachyersigndiger (DIA)  Filr die Bewartung von bebautan wd unbebauten Gmindstiickan, Misten und Pachien



Innenfotos:
89597 Munderkingen, Senfgasse 2

Datum: 18.03,2026

Maxarder Schwahr  Diph SachverstBndiger (DIA)  For die Bewertung von bebaitan und unbebauten Grundstcken, Meatan und Pachlan



Innenfotos:
89597 Munderkingen, Senfgasse 2

¥

Datum: 18.03.2026

Alexpndar Schwaohr Dipl. Sachverstindiger ([[HA}  Flir die Beweriung von bebauten und unbabauten Grundsiocken, bieten und Pechinn



Innenfotos:
89597 Munderkingen, Senfgasse 2

I{_Iﬁ"

e -

Datum: 18.03.2026
Alexandar Schwahr  Dipl, Sachyerstdndiger (DIA)  Fir die Bewsariung won babauten ued urbebauban Grimdssticken, Mealen und Pachban



Innenfotos:
89597 Munderkingen, Senfgasse 2

A0

u

Datum; 18.03.2026
Alawarder Sohvwahr  Dipl. Sachversigndiger (DIA)  Fir dig Bresriuing von bebaulen und unbabauten Grurdsbickan, Meeten urd Pachien



Innenfotos:
89597 Munderkingen, Senfgasse 2

4l
Datum: 18.03.2026
Slexander Schwebhr  Dipd, Sachverstindiger (DI&)  Filr die Bawertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken, Mielen wmd Pechlan



89597 Munderkingen, Senfgasse 2

Innenfotos:

v/

Datum;: 18.03.2026

Alpwandss Schwety  Dipl, Sachvarsigndigar (DIA)  Fir die Bewerung von bebisiten und unbebauten Grindsilcken, Mietan und Pachten



Innenfotos:
89597 Munderkingen, Senfgasse 2

F{.

/7
Datum: 18.03.2026

Plowander Schwehr  Dipl. Sachverstiindiger (OB Fuor dia Bewarlsng von bebauten und unbetiauten Grundstilckan, Misten und Pachten



Innenfotos:
89597 Munderkingen, Senfgasse 2

A4

Daturm: 18.03.2026

Masardar Schraahr  Dipl, Sachvorsidndiger (DIAY  Fir die Bewariung von bebauten und unbebauten Grundatlckan, Mistan und Pachien



Innenfotos:
89597 Munderkingen, Senfgasse 2

s

Datum: 18.03.2026

Alexander Schwahr  Diph Sachwerstindiger (DA} Filir die Beweriung von bebautan ind unbebauten Grundsibcken, Mietsn und Pachien



Innenfolos:
89597 Munderkingen, Senfgasse 2

A

Datum: 18.03.2026
Alawandar Schwehe  Dipl. Sachversiindiger (DA} Fir die Bawerbung von beballen und wnbebeuten Grindsticken, Melen und FPachien



Innenfotos:
89597 Munderkingen, Senfgasse 2

Datum: 18.03.2026

Alegardar Scheehr  Dipl. Sachyerstidndiger [DIA)Y  Fiie die Beweriung ven bebauten und urbabauten Grundsticken, Mmlen und Pachien



Innenfotos:
89597 Munderkingen, Senfgasse 2

A

Datum: 18.03.2028

Alowander Schwehr  Dipl Sackhverstdndger (D&Y Filr die Benyeriung van bebeutan und inbetauten Goundstickan, Mistan und Pachban



Innenfotos:
89597 Munderkingen, Senfgasse 2

Datum: 18.03.2026
Alexandar Schwahr  Oipl. Sacheerstindiger (DUA&]  Flr tie Bewariung von bebasen und unbebauien Grundsitcken, belen und Pechien



Innenfolos:
89597 Munderkingen, Senfgasse 2

7
e
Datum; 18.03.2026
fexander Schwebe  Dipl. Sachverstdndipar (DIA)  Fir die Bewedung von bebauten und unbehsuben Grondsiiichen, Mislen und Faclien



Innenfotos:
89597 Munderkingen, Senfgasse 2

oA

Datum: 18.03.2026
Alpxander Schwebe - Dipl. Sachweralindiger {Ok4)  Fordie Bewedimg von babawen und unbebsuten Grondslncken, Misten und Pechian



Innenfolos:
89597 Munderkingen, Senfgasse 2

s
/¢
Datum: 18.03.2026

Alexmnder Schwehe  Dipl. Sachwarstandigai |:|J|.ﬂ.:| For s Bewertung von bebavken und unbebatben Grundstlicken, Migten und Fechian



Innenfotos:
89597 Munderkingen, Senfgasse 2
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Datum: 18.03.2026

Alpgander Schwehe  Dipl, Sachyers@ndiger (DIA)  Flrdle Bawertung von bebauten und unbebauben Grandstiicken, Meatan und Fachben



Innenfotos:
89597 Munderkingen, Senfgasse 2

/Y
Datum: 18.03,2026

Maxarcer Schwehr  Dipl, Sachyersiandiger (DAY Fiw die Bawerdung von babaiben und unbebauan Grundsiogken, Misten und Pachien



Innenfotos:
89597 Munderkingen, Senfgasse 2

21(_5‘_
Datum: 18.03.2026

Alexander Schwehe Dol Sechyverstardipar (D] For e Beweiiung von bebaeualan wed erbebauten Grundsidcken, Meaten urd Pachien



Innenfotos:
89597 Munderkingen, Senfgasse 2

Datum: 18.03.2026

Alevarder Selvwebr  Dipl Sachverstindges [DIA)  Fiie die Bewerlurg von bebeuten und inbebauten Grundsbicken, Mealenund Pachlan



89597 Munderkingen, Senfgasse 2

Innenfotos:

7

Datum: 18.03.2026

Dipl. Sechwarstandiger (CHA} Filir die Bewertung von bebauen und unbabaiien Grundsitcken, Misten und Pachber

Alexander Schwehr



Innenfolos:
89597 Munderkingen, Senfgasse 2

44

Datum: 18.03.2026

Alexander Schashr  Dipl. Sachverstindiges (DA} Flr de Bewarburg von bebauben ued unbebaulen Grndstilcken, Miaten uisd Pachen



Innenfotos:

89597 Munderkingen, Senfgasse 2

Alaxancar scheehr

D, Sachyarstandigar (DlLA)

/9
Datum: 18.03.2026

Filr clies Bewarbaregg van bebaben ond unbrbadien Grundssickan, Mietan und Pachlen



Innenfotos:

89597 Munderkingen, Senfgasse 2

Blpxander Schwahi

Dipl. Sechwarstandigar (DILA)

D

Datum: 18.03.2026

Fuir e Bewaung von bebaitan und unbsebaitan Grondsilicken, Mistar nd Pachlen



Innenfotos:
89597 Munderkingen, Senfgasse 2

U

Datum: 18.03.2026

Alaxandar Schwahr  Dipl, Sachversidndger (DIA}  Filr din Bawerdung von bebsuten und unbebaiten Grondstickan, Mielan und Pachien



Innenfotos:

89597 Munderkingen, Senfgasse 2

Alexander Schwed

Dipl. Sechvarstandigar {DHA]

Datum; 18.03.2026

Fiir che Beweriing van bebauten und unbebauien Grurdsificken, Misten und Fachlen
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89597 Munderkingen, Senfgasse 2, Wohn-/Nutzfldchen

Erdgeschoss

Gesamte Nutzfliche

Nutzflache m?

14,43
15,00

1,82
36,92
17,40
10,40
95,97

116,39

Verkehrsflache m” Garage m”

20,42 12,80

20,42 12,80

Obetgeschoss

Gesamte Wohnfliache

wonhnflache m”
16,08
12,30
13,06
17,40
11,15
11,55
25,91
20,47
127,92

147,20

Verkehrsfldche:m®
14,58
4,70

19,28

Dachgeschoss

Gesamte Wohnfliche

wohnfliche m?
21,66
2,31
0,68
0,87
1,88
16,34
15,70
4,36
7,56
71,36

Verkehrsflaiche m”
9,44
24,20

33,64

105,00 m?
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Berechnung der Woh nflﬁchﬁ

Gebdude:
Misteinheit:

Wohnhaus, Senfgasse 2,355’9? M n::is‘rik
Wohnung Dachgeschoss /¢ )
auf der Grundiage vor,

Die Berachnung erfolgt aus: )
[ Ferigmalan [ &rtlichemn Aufmatt [] wohnwertabhangig
[] Rohbaumallan (2 vorlisganden Bauzeichnungen ] DIN 283
] Fertig- und Rohbaumalien [ eriichem Adfmal und Bapzeichnungen O DIN 277
. ‘i )) =y & WoFTY
‘ CIn v
Hd | differenzerte Raum- ogf. Besonderheit =-]) Fachen: || LBnga | Pulz- | Brefle | Pulz- | Grund- | Gewichis- | \Wohn- Wohn- | Efgu-
Mr. | Ravmbezeichnung | M A takiord o, | oabizug abzug | flache fakior fidche flache | terung
‘Sandarform _/ ¥Lange Breite {Wohnwer) | Raurtel | Raum
-] . e I I I ) () (m)
1 |Wahnung DG 1 - PRl a4 105,00 1,00 105,00 108,00] =03
3 Summe Wohnfliche Misteinheait 108,00 | m*
Summe Wohnfliche Gebdude 381,38 | m*

Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

Gebdude:
Mieteinheit:

Erlduterung

YWohnhaus, Senfgasse 2, 89597 Mungerkingen
Wahnung Dachgeschoss

EO1 Mafie wurden den vaorlegenden Planuntertagen entnommen und, wenn notwendig, erganzt,

\iom SV wird hinsichtlich Richtigkeit der vorliegenden Planunterlagen/Lagepian kesna Haftung Obermnommen

1 ‘-.:;_J
e

Saita 1



Berechnung der Wohnflache

Gobdude: Wohnhaus, Senigassd 2, 88597 Munderkingen
Mieteinheit:  Wohnung Obergeschoss () o 7 /7%
Die Berechnung erfolgt aus: éﬁ?ﬁ,&F ,Grundiég‘é‘tifﬁn:‘
[] Fertigmalen [ getlichem Aufmail’. [ wohnwertabhangig
[] Rohbaumalien [ vorliegenden Bauzaichaungen ] DIN 283
(<] Fartig- und Rohbaumalen [ arthchem Aufmall uhd Bauzeichnungen C]DIN 277
27 (= A ‘/ :::‘. o ) E WI:]FN
2/ Jn Bv
Ifd. | differenzierte Fraums- gaf. Eg;mrhéﬁ ‘ = Fﬁdﬁﬁl‘l-h Ldimge Pulz- | Breite | Putz- | Grund- | Gewichts- Wilpdin- Wohn- | Erldu-
Mr. | Raumbereichnung | M — =) Takbari= 4" abzug ghzug | flache fakiae flzche flache | terung
A Senderorm /. | Lange Breite {Wohnwert) | Raumtell |  Raum
{1 jmy) 4 {m) im) {m) {m7} ikl () {m?)
1_| Wohnung OG 1 + ) 147,20 1,00 14720  147.20] EO2
Summe Wohnfliche Mieteinheit 147,20 | m®
Summe Wohnfliche Gebiude 381,38 | m?
Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzflachen
Gebiude: Wohnhaus, Senfgasse 2, 89557 Munderkingen "L " =

Misteinheit: Wohnung Obergeschoss

Erlauterung

E01 | Male wurden den vorliegenden Planunteriagen entnomman und, wenn notwendig, erganzt :, e s
arn SV wird hinsichtlich Richtigkeit der vorliegenden Planunterlagen/Lageplan keine Haftung ibernommen.

2~ Seite 2



Berechnung der Huizﬂﬁr.he

Gebiudea: Wiohnhaus, Eanfgassei BEEE'? Mund&rhmgen
Mieteinheit: Garage Erdgeschoss 22
Die Berechnung erfolgt aus: auf d:—:r Grundtage mn
] Ferigmaken [ drtiichem Aufmal=. B nutzwertabhangig
[] Rohbaumaien = vﬂalragpnd&n Bauzeichnungen [l Dim 283
(<l Fartig- und Rohbaumalen O m'l:h-:h!rm .ﬁ.errnaIl m‘ual Eztuzalchnrungen (1 DiIN 277
ifd | Raumbezeichnung | Raum- Haumtenh'BE&un:barhaﬂm Flav:hﬁ"l “-Lange Pudz- Breite Pute- Grund- Gawichls- Mutz- Mustz- Erlae-
NP Nr. (differenziens amndmltanj faktor/ |/ ahzug abzug | fiache | faktor fache flsche | terung
= |- Sondex. LA = Lénga Breite (Mutzwerl) | Raumteil Raum
+- 7 e Stgem. | i ] (m) mp | (m) (v O . S . )
1_|Garage : T ) ol @)V 1280] 1.0 12,80 12.80] EO1
W) Y ~ Summe Nutzfliche Mieteinheit 12,80 | m*
' e Summe Wohn-Nutzlliche Gebiwds 381,39 | m?

Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

Gebdudea: Wohnhaus, Senfgasse 2, B859T Munderkingen
Mieteinheit: Garage Erdgeschoss

Erlduterung (Y

ED1_ | Malke wurden den voriegenden Planunterlagen entnommen und, wenn notwendig, Ergﬁnzt":
\om S\ wird hinsichilich Richtigkeit der verlieganden Planunterlagen/Lageplan keine Haftung nhernmnr'na@n

Seite 3
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Berechnung der Nuizﬂﬁche

Gebiude: Wohnhaus, Senfgaﬂ.sﬁ “’218959? Munﬁa‘-mmgen
Migteinheit: Laden Erdgeschoss () o 7
Die Berechnung erfolgt aus: aufder Grundlage Wn B
[] Fertigmalten [ ortlichem Aufmait” B nutzwertabhéngig
] Rohbaumalien [] voriiegenden Balzeishinungen ] DN 283
(] Fertig- und Rohbaumalian ] tﬁrﬂiuham .ﬂ-ul-'rnaﬁ Lmd E;luzeu::hnurhgen [JDIN 277
fid | Reumbezeichnung | Faum- RaumteilBesonderheiten 7 )/ Hﬁmm “Lange | Putz- | Breita | Pulz- | Grund- | Gewichts- | Nutz Nulz- | Erlau-
Mr Hir. (defferenzisre E-as.::-nuaq'haﬂur:} { ’r:amur.r s abzug abzug | fldche fakiar fizche flache | terung
s : ,sandm— Al =] Linge Braite {Mutzwert) | Raumteil | Raum
+- & o7 I fdem fmj /) (m} {m} {m) () ke fr) {m?)
1 | ehemalige 1 . 75 74 7)) =) » 116,38 1,00 116,30 11638 EO
gewerbliche
Réume e
Summa Nutzfiiche Misteinheit 116,38 [ m?
Summe Wahn-Nutzfliche Gebiude 381,39 [ m’
Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzflaichen
Gebiude: Wahnhaus, Senfgasse 2, BISET Mundarkingen —
Misteinheit: Laden Erdgeschoss
Erlduterung ‘
ED1 | Mahe wurden den voriegenden Planunteriagen entnommen und, wenn notwendig, ergsnzl_
om SV wird hinsichtlich Richtigkeit der voriegenden Planunteriagen/Lageplan keine Haftung gbemommen.
Seife 4
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nach des dem Modeall der angesetzten H'EH{ z:,ggrunda ﬁpﬁenden Berechnungsvaorschrift

Gebaude: Wonnhaus, Senfgasse 2, 59597 Mundarﬁiagan

\;,j{\ )

/
Die Berechnung erfolgt aus ] Famgrnal'!.an ' _ [] aetlicham Autmall
[] Rohbaumafien =7~ vorfiegenden Bauzeichnungen/Lageplan
[ Fertig- und Hﬂhhauuﬂgn _ = [] artlichem Aufmald und Bauzeichnungen
ifd. [Geschoss/ [ : ER- Eereich Brutto-Grundflache Erldiutarung
Mr. | Grundrissebene S, | Takiord. (m=}
VALY sundaﬁmp Bereicha | Bereicha | Bereichb | Bereich ¢
B - . _/ 2 o I:‘dEr h‘ e
1 | Dachsplz == N e a 114 El1
2 | Dachgeschoss + &/ PR 2 1734 E02
3 | Obergeschoss + /7B a !TS =
4 | Erdgeschoss - - A2 — 173, E04
| 5 Umergeschoss - = /A 173.48 E0S
Lo * Summe 808,50 m
Brutto-Grundfliche me{eﬂch fa n-der‘h] wrr B) h‘m!atﬂmt 808,50 m
§~L _f Saite 5



Anlage zur Berechnung der Gehﬁludhj;ﬁ;unﬂgrundﬂﬁcha

Gebidude: Wohnhaus, Senfgasse 2. aas&f;mundaiﬁinggﬁ.

Sonderform
FO2: Trapar
Fi -%}r
a8 11,800 m ?Fapez
b 12,000 m
h 14, 700 mi
Flache (A) = 173,46 m*®

H

Seite B



Anlage zur Berechnung der Geba hdﬁ-aruttu-gmndﬂﬁcha

Gebdude: Wohnhaus, Senfgasse 2, E-‘:'lﬁ@f,p&underﬂ‘ing.;ﬁw

Sonderform
[FO3: Trapez
4 -—x";b k
a 11600 m _Trapez
b 12,000 m
h 14, 700 m A
Flache (A} = 173,45 m
Seite 7
7 "'-J-,_1- i



Anlage zur Berechnung der Gub&uﬂ‘é%ﬁ;yﬂag rundfliche

Gebdiude: Wohnhaus, Senfgasse 2, EEEEIQ‘?),mundeﬂéi'nggﬁ_

Sonderform s
[FD4: Trapez AN
a+b
A -—E—D:&

a 11,600 m Trapez
b 12,000 m
f 14,700 m

Flache (&) = 173,498 m*

Seite 8
e



Anlage zur Berechnung der Gehﬁﬁdé'aﬂfuuugrundﬂ#:he

Gebiude: Wohnhaus, Senfgasse 2, SQEQ?“?ﬁund‘erkfﬂg‘ﬂh

Sonderform
F0S5: Trapez
P
i
a 11,600 m Trapez
b 12000 m
i 14,700 m
Flache (&) = 173,48 m®

Seite 9



Anlage zur Berechnung der Geh&ﬁdﬁﬁ:ﬁ;pﬂugru ndflache

Gebdude: Wiabinhaus, Eenfgarssaj;ﬁ,.;lxﬁﬁﬁ?ﬂuq-;léijr-ungan

Erlduterung ‘_ O ‘;};::‘ : =

E01
Bis
E05

Laut vorliegenden Pianunteriagen und Lagepﬂaﬂ. angeﬁaﬁme/vm
Varm SV wird hinsichtlich Richtigkeit der verlidgenden Planurteriagen und Lageplan keine Haftung dbermommen.

Seita 10
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Mieten und Pachten
mit intersubjektivem Preisvergleich und Zielbaumverfahren

Objeki: Senfgasse 2, 89597 Munderkingen
Waertermittlungsstichtag: 31.03.2026

Hinweis: Diese Ausarbeitung ist kein vollstindiges Gesamtgutachten, sondern ein: direkt einfugbares
Marktdaten- und Mietmodul fiir ein bestehendes Verkehrswertgutachten. Sie st -auf gerichtliche
Nachvoliziehbarkeit ausgerichtet, ersetzt aber keine wvollstandige technische . Schadensermittiung mit
Bauteil6ffnung. Die Endansdtze sind daher als belastbare gutachterliche Herleitung mit offengelegten
Unsicherheiten und Bandbreiten zu lesen.

1. Aufgabensteliung und methodischer Rahmen

Fir das Wohn- und Geschéftshaus Senfgasse 2 in 89597 Munderkingen sind ausschlieBlich die nachhattig
erzielbaren Mieten bzw. die sachgerechte Gewerbemiete, erganzt um einen intersubjektiven Preisvergleich und
ein Zielbaumverfahren, abzuleiten. Mallgeblich sind § 194 BauGB; die ImmoWertV 2021, die ImmoWertA, die
mietrechtlichen Vorschriften zu Mietspiegeln nach §§ 558¢,-558d BGB sowie die anerkannten Regeln der
Immabilienbewertung [R1] bis [RE].

Primarquelle fir die Wohnraummieten ist der qualifizierte Mietspiegel 2024 der Verwaltungsgemeinschaft
Munderkingen, giiltig vom 15.04.2024 bis 14.04.2028.. Erganzend herangezogen werden der qualifizierte
Mietspiegel Ehingen 2024, der einfache Mietspiegel Biberach 2024, die internetgestitzte Mietpreisermittlung,
der Schlussbericht der Zwangsverwaltung, die Flachenberechnungen sowie schwacher gewichtete aktuelle
Angebotsindizien [R4] bis [R11].

Fir die ehemalige Backerei-/Gewerbeeinheit ist der Wohhraummietspiegel nichi unmittelbar anwendbar. Hier
erfolgt die Herleitung aus regionalen:Gewerbevergleichsdaten, vor allem dem IHK-Mietspiegel 2017 fiir
Einzelhande! und Blros, erganzt um: aktuelle-Angebotsindizien” und starke objektspezifische Korrekturen
wegen Zustand, Drittverwendungsfahigkeit und Leerstandsrisiko [R7], [R11].

2. Tatsichliche Ausgangsdaten des Objekts

»  Grundstiick Flst. 29/8 mit 342 'm? sowie hélftiger Anteil an Flst. 29/10 mit 13 m?, katastetlich Wohn- und
Geschéftsgebiude /Handel und Dienstleistung [R8], [R2], [R10].

¢ Flachen: ehemalige gewerbliche Raume Erdgeschoss 116,38 m? Wohnung Obergeschoss 147,20 m?;
Wohnung Dachgeschoss 105,00 m?, Garage 12,80 m2 [R11], [R12].

« Gebaudetyp: innerstadtisches Wohn-und Geschaftshaus in Altstadtlage mit Mischnutzung, fiktives Baujahr
um 1800, nur geringer Modernisierungsgrad, keine erkennbare energetische Sanierung, Ol-Zentralheizung,
erheblicher Unterhaltungsstau [R101, [R13], [R14].

s Zustand: Das Erdgeschoss weist massive Feuchie- und Wasserschaden auf; im Dachgeschoss sind im
Bereich Dusche/WC ebenfalls erhebliche Feuchte- und Schimmelschéiden sowie offene Deckenfelder
dokumentiert. Dies wirkt sich markt- und mietwertmindernd aus.

Ergénzungsmodul Migten und Pachten — Senfgasse 2, 89597 M underkingen



Ergangungsmodil Misten und Bachtin - Sanigasee 2, 83557 Minderkingsn

Yz



Erganiurgempdul Mite und Fachien - Sandgaen 1 EORAT Munderkingsn

AN



3. Herleitung der nachhaltig erzielbaran Mieten und Pachten

3.1 Wohnung Obergeschoss

Fir dig Wohnung i Obergeschoss mil” 147 20-m* izl die-Basismiete des qualifizlerten Mielzpagels
Munderkingen e die Grokenklasss 141 bs 150-m* heranzuzighen, Diese betragh 640 Em?, e Zweidrittel-
Spanne des Mistspiegels lieghim Durchschniifbed £ 21 % um die ermitlelte Vergletchsmiete [R4]

Zugunsien der Miate wirken die zentralé innenstadtiage, die fullldufige Versorgung, die Grolie der Wohnung
und die insgesamt nogh vermistbare. Wohnnutzung, Mistwerdimpfend wirken das hohe Baualler, die nur
gernge Modemisierong, die fehlande’ energetische Ertilchligung, die Mischnutzung mit problematischem
Erdgeschoss sowie das aligemeine Zustandsrisikodes Gesamigebdudes [R10], [R13], [R14].

Untar zusaitzlicher Plausibdisierong durch den qualifizierten Miatspiegel Ehingen 2024, der fir 147 m? eine
Bassmiete von 7,18 €/ ausweisl, und darch die schwicher gewichisten Argebolsindkatosan arschamt i
das Cbergeschosseing nachhalbge Mettokalimiale von 6,60 £/m*® sachgerecht, Dieser Wer liegt oherhall der
nacklen Munderkinger Baskz, aber deutlich unter den internetgestiizien Angeboltswarlen und spiegelt damil die
Lagevortaile ainerseits sowie den objekibezogenen Instandhaltungs- und Riskofakior andererseits wider [R2],
[RE][R11]

Endansatz Obergeschoss: 660 @m” nellokall, Bandbralte 520 bis 7,00 €m® bei 147,20 m® rund 971 €
manaiiich,

Erganrunigamiedul &egtan und Pachtan - talgasea 2, 83597 Mundakingen
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3.2 Wohnung Dachgeschoss _

Fur die Wohnung tm Dachgeschoss mit 105,00 m? weist der qualifiziete Mietspiege! Munderkingen eine
Basismiete von 6,72 €/m? aus. Die Basismiete bildet hier nur den Ausgangspunkt. Im konkreten Fall sind
erhebliche zustandsbezogene Abschlage erforderlich, weil im Bereich Dusche/WC massive Feuchte-,
Schimmel- und Deckendffnungserscheinungen dokumentiert sind [R4], [R13], [R14].

Der qualifizierte Mietspiegel Ehingen 2024 weist fir 105 m? eine Basismiste von 7,72 €/m? aus. Der Abstand
zwischen Ehingen und Munderkingen bestétigt, dass der lokale Markt in Munderkingen-bereits unterhalb des
groferen Zentrums liegt. Hinzu kommt ein objektspezifischer Abschlag fir -den” Schaden, die
Dachgeschaosslage im Altbau und die eingeschrankie Marktgangigkeit [R5].

Die im Schlussbericht genannte laufende Miete von 645 € monatlich ist nur schwach aussagekraftig, weil das
Mietverhalinis familiar gepragt war und der Bericht selbst die Wohnflache nur iberschlagig -mit ca. 130 m?
angibt. Gleichwohl zeigt die Zahl, dass ein Wert um 6 €/m? im beschédigten Zustand nicht unplausibel ist [R10].

Endansatz Dachgeschoss: 6,10 €/m? nettokalt; Bandbreite 5,70 bis 6,40 €/m? bei 10500 m? rund 641 €
monatlich.

3.3 Ehemalige Bickerei-/Gewerbeeinheit Erdgeschoss

Fur die ehemalige Backerei-/Gewerbeeinheit ist der’ 'Wohnraummietspiegel nicht anwendbar, da dieser
gewerblich genutzte Raume ausdriicklich ausschlielt. Eine Pachtableitung- fir einen fortfihrungsféhigen
Backereibetrieb ist ebenfalls nicht vorzugswiirdig, weil “kein belastbar “fortfilhrungsféhiger Betrieb mit
werthalfigem Inventar, Kundenstarmm und betrieblicher Kontinuitdt dokumentiert ist. Bewertungsrechtlich
sachgerechter ist daher die Ableitung einer nachhaltig erzielbaren Gewerbemiete nach marktdblicher
Herrichiung [R4], [R10].

Der IHK-Mietspiegel 2017 fiir Einzelhandel und Biros weist-fir Ehingen bei Einzelhandelsmieten einen
Mittelwert von 9,25 €/m?, einen. Kernbereich von.7,14 bis 9,52 €/m* und ahne Ausreiller einen Durchschnitt von
8,41 €/m? aus. Diese Werte beziehen sich jedoch aufden Markt Ehingen und kdnnen auf Munderkingen nur mit
deutlichen Abschlagen Ubertragen werden [R7].

Aktuelle Angebotsindizien im regionalen Umland bestatigen eine erhebliche Spannweite. Beispielhaft wird in
Ertingen eine Ladenflache von 120:m* zu 875 €. angeboten, also zu rund 5,63 €/m?. Die konkrete Einheit in der
Senfgasse 2 ist demgegeniber wegen des massiven Feuchte- und Instandsetzungszustands, des speziellen
Zuschnitts: und der eingeschrankten: Drittverwendungsféhigkeit nur eingeschrénkt markigangig [R11], [R13],
[R14].

Im gegenwartigen Ist-Zustand ist die Einheit faktisch nicht nachhaltig vermietbar; bis zur Ursachenbeseitigung
und-Grundherrichtung ist daher von einer Nullmiete bzw. von nur symbolischen Zwischennutzungswerten
auszugehen. Fir die Verkehrswertermitilung ist jedoch die nachhalfig erzielbare Gewerhemiete nach Ublicher
Herrichtung-malkgeblich.

Endansatz Gewsrbeeinheit Erdgeschoss: 5,00 €m? nettokalt nach marktiblicher Herrichtung; Bandbreite
4,50 bis 5,75 €/m?, bei 116,39 m? rund 582 € monatlich. Im gegenwdrtigen lst-Zustand ist voriibergehend von
Leerstand bzw. Nullmiete auszugehen.

Erganzungsmodul Miaten und Pachten — Senfgasse 2, 89597 Munderkingen
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3.4 Garage

Garagenmieten sind im qualfizierlen Mistspiegel Munderkingen nicht Bestandteil der Nellokalimiste Der
einfache Mietspiegel Bibarach 2024 nennl fir Garagen 35,00 € bis 40,00 € monatlich und fiir Innenstadtiagen
Zuschiége von bis zu 80 % als zulassig. Wegen der innerstidischen Lage in Munderkingen, bei zugleich
einfachem Standard, ist ein Mittelansalz sachgerechi R

N Y
Endansatz Garage: 40 € monatiich; Bandbreite 35 € bis 45 € monatiich. Ny
e
NS N
(Cey™ AN
4. Intersubjektiver Praisvergleich N N

Der intersubjeklive Preisvergleich dient der Prifung, ob sich die Emangaut tua HQ‘F.IHZIE'huhg mizhrerer,
yoneinander unabhangiger Quelien und Methoden als na::hmllzl&hbaf - marmmn!mrm darstellen. Das
Gewichi der Quellen richtet sich nach ihrer Nomqualitat, Hegmnalnaha ﬁukl:ualllal u\rhsi Ghjahwarglult:hhwhaﬂ

i s Gutachtarliche
Nutzungselnheit | Quellenanker Wnrt.rl{urﬂdgr ﬁ'mﬂ\hﬁur{g' & Wardigung
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2 Easmrpdmﬁéh A EasEMonat, nur| ... AINORS
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Im Ergebnis bestatigh der intersubjektive Preisvergleich die zuvor abgelsiteten Endansdlze. Fir das
Obergeschoss erscheint 8,80 €/m* vorzugswirdig, weil dieser Wert die lokale Primarguelle Munderkingen
respektiert, den im Vergleich zu Ehingen niedrigeren Teilmarki berlicksichligl und glsichzeilig nicht in den
unplausibel hohen Angebatsmarkt driftel

Fir das Dachgeschoss bestatigh der Vergleich, dass ein werlrelevanter Zustandsabschiag gegendber der
Munderkinger Mistspiegelbasis gebaten st Der Endansalz von 610 €m® legl ubarhﬂlb enes reinen
Motmietniveaus, aber unterhalb der unbeschadiglen Normalmiate. NN

Far die Gewerbasinheil ist wegen der fehlenden lokalen Primardaten das Uarglqlchsg\e-rlcht starker aul
regicnale Sekundarguellen und Angebetsindizien verlagert. Der Endansaiz von Eﬂl‘l Eim? nach| Hafrlt:hlung
liegt bewusst ceutlich uriter dem Ehinger Elnzethandelsniveau und leicht unterhalb des  Ertinger
Angebolsindizes; dies trégt der kleineren Markibeeite in Munderkingen, der Eﬂlmhmutzum,\m Zuschnit und

dem Hemrichtungsnsiko Rechnung. - (© f\f" Q&
\\\\\\1 'il: Ny
',;-.j\\ ( :

&, Zislbaumverfahren zur ergénzenden Plausibilisierung raxd, \C\\\

Das Fiehawnverfahren ersetzt kein normieries Varfahien und kemaﬂ Hlelmagisl Es diant hier ausschiiefisch
der zusstzlichen struklurierten Plausibilisierung der Endanséiﬁ:a, 'E-Em&i‘lﬂ?t werden aslternative Mietansitze
anhand gewichteter Zielkriterian. Ein Werl zwischen 1 unﬂ 5 ben;leu‘téi, 1= mam pessend, 5 = sebr
passand. P N

2D y
5.1 Zielbaum Wohnung Obergeschoss j\\\ > ‘ -
Zialkriterien und  Gewichte: Prum&quﬁl&fﬁﬁglnnmm;\\ 35 %S Emiandandafnmmmng 20 %

LageMarktgangigkeil 15 %; Flachen le.rﬂ:hmktaaﬂeht iﬂ % #armmun\gsﬂsﬂm 10 %; Sekundarmarkt 10 %

Altern | PrimarquelleiR zumnqmm Lagemunmg Flsnhgn- Vermletun | Sekundé | Gewichte
ative | egionalitit rniﬁﬂamnn\ dngigkeit JZuschnilt | gerisiko rmarkt te
RIAD), iR o | seffekt Gesamtw
NN IR AL ertung
620 |3 WEY = B NF|s 4 2 345 |
&im? A ) s 5,00
BED |5 N4 N\ NS 4 4 4 430
€/m? A Ly N 5,00
RN { N = i - B
700 |4 A $80N AN 4 3 5 380
Eim? 4 ﬁ;\\\:\5u‘ ~ v \,‘ N = N ‘ .00
< ~ ¢ A7) =
\\\‘\ \ “‘- y “\\ No.

Be:-.(athu;t wird (clie Aternative mit der hochsten gewichisten Gesamiwertung, sofern sie zugleich mit den
anurw.relle-n \(a\mnnhar bleibt,

Det Zisbaum besiatigt fur das Obergeschoss den Endansatz von 6,60 €/m?. Der niedrigere Werl von §,20 €m”
hildel den Objektzustand zwar vorsichliger ab, unterschitzt jedoch die Innenstadilage und dis Vermielbarkeit
ainer grofien Wohnung im ortlichen Markt 7.00 €m* ware dempgegeniber nur bel deutlich besserem
Gesamizustand vorzugswiindig,

Ergdruungsmodul Risten und Padhien = Sanfgassa-2, BUSUT AMunderbirgen
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5.2 Zielbaum Wohnung Dachgeschoss
Zielkriterian  und Gewichte: PrmarqueileRegionalital 36 %, ZustandModemisierung 20 %,
LageMlarkigangigkeit 15 %% Flachen-IZuschnittzeffek! 10 %: Vermietungsrisiko 10 %, Sekundarmarkl 10 %

.anlnhtu

Altern | Primirquelle/R | Zustand/Mode | Lage/Marktg | Fliichen- | Vermletun | Sekunda

ative | egionalitét rnisierung angigkeit iZuschnilt | gerisiko rmarkt | te
seffekt b | Gesamiw

N, | ertung

570 |4 5 3 3 4 2N |38 !

€'m? X wrs00

610 |5 4 4 4 1 ESla Couas

€m? (C :v\-‘:,“ S A

G40 |4 3 |4 4 HEON 9 35?\3'\ 375

€y RN N 5,00

Bevorzugt wird die Allemalive mit der htchsten gewichteten Gaaamrwﬁtunu. -.iﬂlﬂﬂ'l sie zugleich mit den
Primaroguellen vereinbar blaibt. N

\\\ _\‘\‘\

2 NN
46 N

. _ Y

\\' \ v ~ §
o \,\‘ \

Der Zelbaum beststigh for das Dachgeschoss den En&ansa!.z ‘unn G, 1E1?E'4’rrF Dar We;t Tagt im Spannungsfekd
zwischen Ickatem Mistspsegel und konkeet dnkummtk@m Schadanshid‘ und ist dﬁha]b varzugswilindig.

A ‘\\~ ¢ — '
“\\_ o T~ SN
o \\‘ )
5.3 Ziglbaum Gewesrbeeinheit Erdgasnhuss
Zielkriterien und Gewichie: Regionale ‘u’&rghamhsmﬁmth 25 B, Lagudﬁ'ﬁ Drittverwendungsiahigheit 20 %,

ZuslandHerrichtungsbedsrf 20 %; nacgf.ragarmemtamnam g ey hrgahms.numn 10%

\" Tl
AN

F/ANNN - e

Mtnrn Reglonale | La Driﬂvﬂwandun zmt:nd.rﬂlrrlb\m ‘Machfrage/Leers | Angebotsi | Gewlchie
ative | Vergleich |ge u\sﬁhmkult . u\nﬁubadm'f tandsrisiko ndizien te

smirkta (e . Gesamiw

N \\\ . \Q; - ertung

450 |4 ) s a 3 400 |/
€fm? (A= N XA 5,00
500 (8 < ; b4 (4 Uy oNE 4 A 425 |
€l N Ny 5.00

: - - gt e o S
5,75 4\\?' 3,?,53 ~ 3 3 5 340 |
Efm’ Y AND) 5,00
El-emiugt wird duN_ matr-.m mil der hochsten gewichialen Gasanhwﬂurrg “sofern se zugleich mit dan

P;tnarﬂuamr\wmnhar eibi,

Der Zielbaom bestébtigh for die Gewerbeainheit den Endansatz von 5,00 €m* nach marktliblicher Hemrichtung.

4,50 €m?® wire noch  wverrelbar,

spdageit

aber

die Altstadilage und das

Entwicklungs- DI,

Machnuizungspolenzial tendenziell zu niedrig wider. 575 €m? selzt sine deuthch stirkere Markigdngigkeit
voraus, aks sie fur das konkrete Objekt unterstelll werden kann

Ergarmumprmadul kigten und Pachten = Senilfnsse &, 59500 Manderkingen
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5.4 Zielbaum Garage

Zielkriterien und Gewichte: Orislage 35 %, StandardZustand 20 %, Regionalvergleich 25 %,
NachirageParkdruck 20 %
Alternative | Ortslage | StandardiZustand | Regionalvergleich | Nachfrage/Parkdruck | Gewichteta

Gesamiwertung
35 €Manat | 4 4 3 3 851500
40 €Manat | 5 4 4 4 ~3]4.3515,00
45 EMonat | 4 3 4 5 S0 s 981500
Bevorzugt wird die Allemative mil der hichslen gewichieten Ga-ﬂ.arrﬂwarlung sdm'n 515 zugramh mil den
Primarguealien verainkar blaibt. & N

NN ﬁ‘?\—l/ ;‘z\:\’\ 2
4 \\._\\“\j;;\-’ (:’v ) - C\:

Der Ziekhaum bestatigt for die Garage den Mittetansatz von 40 € mum!fél‘i\.\ R

<

N

AT/

N

6. Zusammenfassende Endansatze zur unmittelbaren ﬂhemah mm\daﬂ Ha uptgulgehtan

Hutzungsainheit | Fliche Endansatz | | handhrail:ﬁ & I'uhnmmoﬂ Bamerkung
“\\;\\\ = Munderkingen  als
oS < - Primarquelle,

Wohnung 6,60 el _— "

147, S| B RN
Obergeschoss | 1120 ™ nettokat 5\@._?‘\% =G BrLE 'E:gm?!' \ W
o . )% NP abgewagen
' Q“I‘ >N RN zustandsbadingler
Wilohnung o (G480 d ~Bim? i Abschlag  wegen
Dachgeschoss W :rf\_\\\\\\ ﬁailuha& \;‘E{m A 3'5"5 A0 Em* | 641 € Feuchte-
NN ' O N FSchadensbild
i S 500, eme| S
Gewerbesinheail B Izt-Zustand
18 /W . fnetickalt  nach |4,50-5.75 €/m® | 582 € .
EG ( \\ \\ { Hﬁ i ehtay w\\ HNullmiste/Learsiand
AN PN O innerstidtische
Garage o P1ZBOmE ) 40 €ilional 35-45 €Monat |40 € Laga, ainfacher
N\ BN AY) hiligte!

S,
\\ i

Eing ghﬁhndq:la Fﬁcht fir die

n‘,v‘»k D)
~\gu

ehamalige Bickerel wird nicht angesetzt, Ein pachiféhiger, wirtschaftiich

,_._.,I‘arlﬁiirbarﬂr B‘Eﬁherei:etneb isl anhand der voriegenden Unterlagen nicht belastbar dokumentiert. Die
”'ﬁa:hhallg& Maﬁ-a’tamartmg rchtet sich deshalb auf eine Gewerbamiete nach Hemichiung, nicht auf eine
umsatz- oder Eletrrehcsbemgena Pacht,

Die vorelehendan Ansitze sind als nachhaltig erzielbare Markimiaten fir die Verkehrswertermiitlung gesignet

Sk arsetzen

nicht

die  gesonderie

Berlicksichligung

Hemichlungsaufwendungen i Erbrageweriverfahren.

von BalGm,

Loesrstandsrisiken  und

Erganzupgemiadul Mivlen und Pacliton - Senfzasse 1 S9587 Munderk aen,
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12.
13.

14,
15.

. Quellen-, Rechtsgrundlagen- und Materialverzeichnis

[R1]§ 194 BauGB.

[R2] ImmoWertV 2021, insbesondere §§ 6, 8, 21, 31, 32, 40.

[R3] ImmoWertA, jeweils einschlagige Hinweise zur Ableitung von Marktdaten und zur Wiirdigung der
Aussagekraft von Vergleichsdaten.

[R4] Verwaltungsgemeinschaft Munderkingen / EMA-Institut, Quaiifizierter Mietspiegel 2024 fur die
Kommunen der Verwaltungsgemeinschaft Munderkingen, gltig 15.04.2024 bis 14.04.2026, online abrufbar
unter online-mietspiegel.de.

[R5] Stadt Ehingen (Donau), Qualifizierter Mietspiegel 2024, giiltig ab 01.12.2024, online abrufbar ber
ehingen.de.

[R6] Stadt Biberach an der Rilb / Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Biberach-Mitte, Mietspiegel
Stand Mai 2024.

[R7] IHK Ulm, Mietspiegel 2017 fiur Einzelhandel und Buros.

[R8] Amtiicher Ausdruck aus dem Grundbuch Munderkingen Blait 3946 vom 14.10.2025.

[R9] Liegenschafiskataster / Flurstlicksnachweis Flst. 29/9, Stand 12.11.2025.

. [R10] Bericht Uber die Besitzerergreifung und Schlussbericht der Zwangsverwaltung, 07.11.2025 bzw.

hochgeladene Fassung.

.[R11] Mietpreisermittiung fir Munderkingen, Stand | .30.03.2026, ~sowie ergénzende aktuelle

Angebotsindizien aus Immobilienportalen; nur schwacher gewichtete Sekundarguellen.

[R12] Wohn-/Nutzflachenaufstellung Senfgasse 2 sowie GA Flache/Raumberechnung.

[R13] Innenfotos und die  zusatzlich eingereichten Fotos. zu Feuchte- und.-Wasserschaden, Stand
Februar/Marz 2026.

[R14] Planunterlagen und Fotoansichten, Stand 18.03.2026.

[R15] BGH, Urteil vom 29.02.2012 — VIII-ZR 346/10, zur Indizwirkung qualifizierter Mietspiegel, im
Munderkinger Mietspiegel selbst zusatzlich ztiert: BGH - VIl ZR. 227/10 - zur Begrundung von
Abweichungen aulerhalb der Spanne.

Erganzungsmodul Mieten und Pachten — Senfgasse 2, 83557 Munderkingen
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Durchschnittswerte Mietpreise:

Metpreisermittiung fiir die Wohnungen in 88587 Munderkingen, Senfgasse =
Durchschnittswerte anhand der Statistiken ber Internetrecherchen

Alexander Schwehr

Wahnungen/Hauser

Dipl. Sachverstindiger (DIA}

6,40 €
9,32 €
10,37 €
10,70 €
11,16 €

10,37 € Median
9,59 € Mittelwert

Datum: 30.03.2026

Fiir die Bewertung von bebauten und unbebauien Grundstlicken, Mieten und Pachten



Separates Schadensbewertungsmodul

Objekt: Senfgasse 2, 89597 Munderkingen
Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag: 31.03.2026

Thema: Wasserschaden / Baumange! sowie Unterhaltungsstau
mit infersubjektivem Preisvergleich und Ziefbaumverfahren

Diese Ausarbeitung ist kein vollstandiges Verkehrswertgutachten, sondern ein: eigenstandiges, in sich
nachvoliziehbares Schadensbewertungsmodul far die Ubernahme in ein gerichtliches Verkehrswertgutachten.
Bewertet werden ausschlieflich der auf den vorliegenden Unterlagen und Fotos erkennbare Wasserschaden
bzw. Baumangel sowie der Uberdurchschnittliche Unterhaliungsstau.

Die Ausarbeitung erfolgt unter Wiirdigung von § 194 BauGRB, der ImmoWertV 2021, insbesondere § 8, § 36 und
§ 37 ImmoWenrtV, sowie der ImmoWertA. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind danach nur
insoweit gesondert anzusetzen, als sie nicht bereits in Standard, Restnutzungsdauer, Alterswertminderung oder
sonstigen Modellparametern enthalten sind. Die Betrige werden deshalb .getrennt als (a) technischer
Instandsetzungsaufwand und (b) wertrelevanter boGm-Ansatz ausgewiesen,

Die konkret benannten Fachquellen wie GUG, VD, Sprengnetter, Kleiber, HypZert, DIA, Bayerlein, Kréll, Simon,
Gerardy/Mackel/Troff, Hans-J. Lorenz, Hauke/Schnoor/Petersen, Sommer/Krdll, Fahilander/Metzger/Stieringer,
Peter Zimmermann, Reguvis, Wolters Kluwer, BKI, Schulz, Krings, Dahlhaus, Meisel und Wingen Veriag werden
als anerkannter fachlicher Rahmen berlicksichtigi. Soweit einzelne Werke kostenpflichtig oder nicht vollsténdig
frei zug4nglich sind, werden sie hier nicht wértlich ausgewertet; die konkrete Betragsherleitung statzt sich primar
auf die vorliegenden Objekibefunde, amtliche Rechtsgrundlagen, die eingereichten Unterlagen und marktibliche
gewerkebezogene Erfahrungsséatze.

1. Tatséchliche Befundgrundiage

Gesichert ist eine erhebliche, Feuchte- und Wasserschadenslage im Bereich der ehemaligen Backstube /
Gewerbeeinheit im Erdgeschoss. Die Innenfotos vom 18.03.2026 zeigen grofRfidchig durchfeuchtete und
fellweise bereits herabgestiirzte  Deckenbekleidungen, starke Verfarbungen, offene Konstruktionsteile,
verschmutzte und durchndsste Oberflédchen sowie einen insgesamt nicht markifahigen Zustand der Einheit
{Innenfotos, insbesondere Seiten 7 bis 9; zusatzliche Fotos DSC09522, DSC09523, DSC09524).

Im Ober- und Dachgeschoss sind weitere Feuchte- und Schadensindikatoren belegt. Die Fotos zeigen im Bad-
/WC-Bereich freigelegte und dunkel verférbte Holzteile, Schimmel- und Feuchteerscheinungen, offene
Deckenbereiche, beschadigte Anschlllsse sowie weitere Feuchtespuren an angrenzenden Bauteilen
(Innenfotos, Seite 13; zusatzliche Fotos DSC09541, DSC08542, DSCO9543, DSC09581, DSCO2587).

Zusiizliche Schadensanzeichen bestehen an Bodenanschliissen, Holzbéden, Installationsbereichen und im
Ubergang zu Nebenraumen. Die Fotos DSC09540, DSC09549, DSC09550 und DSC09557 dokumentieren
beschadigte Bodenanschliisse, Feuchteanzeichen an Installations- bzw. Kellerzugéngen und einen insgesamt
unterdurchsehnittlichen Unterhaltungszustand. Die Auflenfotos vom 18.03.2026 sowie IMG_5256 zeigen ferner
Instandhaltungsdefizite an Nebenanlagen / Garage und an der Geb&udehille. Die Ansichten auf Seite 2 der
Fotoansichien deuten zudem Defizite der Regenwasserfihrung bzw. enge und feuchtegeféhrdete
Anschlussbereiche zwischen den Baukérpern an.

A28



Aus dem Bericht des ehemaligen Zwangsverwalters ergibt sich ergénzend, dass das Erdgeschoss leer stand,
erheblicher Renovierungsaufwand fiir eine Neuvermietung bestand, Méngel am Dach und Wassereintritt
angegeben wurden, eine energetische Sanierung offensichtlich nicht erfolgt ist und der Zustand der baulichen
Substanz lediglich als mittlere bauliche Substanz beschrieben wurde. Zudem bestanden Ol-Zentralheizung,
fehlender Energieausweis und nicht begehbare Kellerrdume. Diese Angaben erhéhen die Plausibilitat eines tber
den sichtbaren Einzelschaden hinausgehenden Unterhaltungsstaus.

2. Rechtliche und bewertungstechnische Einordnung

Nach § 194 BauGB ist der Verkehrswert aus dem Preis abzuleiten, der im gewshnlichen Geschaftsverkehr unter
Bericksichtigung der rechtlichen Gegebenheiten, tatsachlichen Eigenschaften, sonstigen Beschaffenheit und
Lage des Grundsticks zu erzielen wére. Wasserschiden, Baumangel, Bauschdden und iberdurchschnittlicher
Unterhaltungsstau sind damit wertrelevante tatsachliche Eigenschaften des Wertermittiungsobjekts.

Nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boGm)
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich vom auf dem jeweiligen
Grundstlicksmarkt Ublichen abweichen. Baumangel und Bauschaden gehoren ausdriicklich dazu. Nach § 36
ImmoWertV sind die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen ~Anlagen unter Verwendung
modellhafter Kostenkennwerte und Baupreisindizes zu ermitteln; .nach § 37/ ImmoWertV kénnen Aullenanlagen,
sonstige Anlagen oder Hilfsansatze auch durch sachverstandige Schatzung angesetzt werden. Die ImmoWertA
empfehlen die methodische Trennung zwischen modellhaft bereits - erfassten - Zustandsparametern und
zusatzlich marktwirksamen objektspezifischen Abweichungen.

Fir ein gerichtstaugliches  Gutachten / ist~* deshalb. zwischen =~ (1) dem rein technischen
Schadensbeseitigungsautwand, {2) dem allgemeinen, teilweise bereits modellimmanenten
Unterhaltungszustand und {3) dem gesondert anzusetzenden boGm-Wertansatz zu unterscheiden. Ein voller
Kostenabzug ist nur dort vertretbar, wo-die Aufwendungen nicht bereits in Standard, Restnutzungsdauer oder
Alterswertminderung angelegt sind und der Markt diese Aufwendungen werlmé&Rig nachvollziehbar sanktioniert.

3. Separate Schadensbewertung — Wasserschaden / Baumangel

3.1 Tatsdchliche Feststellungen

Im Erdgeschoss liegt . ein massiver, offen sichtbarer Decken- und Feuchteschaden vor. Sichtbar sind
herabgestiirzte bzw. lose Deckenflachen, starke Braun- und Durkelverfarbungen, offene Unterkonstruktionen,
ausgedehnte Feuchtespuren- und eine. ‘deutliche Gebrauchsunfahigkeit der Gewerbeeinheit. Der
Schadensumfang. Uberschreitet 'einen bloRen Schonheitsmangel oder geringfigigen Instandhaltungsbedarf
erheblich.

Im Bad-/WC-Bereich der oberen Geschosse sind offene bzw. freigelegte Deckenteile, stark dunkel verfarbte
Halzer, Schimmelbefall und Feuchteanschlisse sichtbar. Das Schadensbild ist mit einer ¥nger andauernden
Leitungs-, Abwasser- oder Anschlussundichtigkeit vereinbar. Die Fotos sprechen gegen einen singuldren,
kurzfristigen VWassereintritt und fur einen Zeitraum mit wiederholter oder anhaltender Durchfeuchtung.

Zuséiziich sind Sekundérsch&den an Bodenanschlissen, Holzbéden und Installationsbereichen dokumentiert.
Nach dem Gesamtbild sind verdeckte Folgeschdden an Holzbalken, Unterdecken, Putzschalen, Anschlissen
und ggf. angrenzenden Leitungswegen nicht fernliegend, sondern naheliegend.
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3.2 Efforderiche MaBnahmen

Fachlich erforderlich erscheint mindastens: Ursachenaufklarung einschliellich Leitungs- und Anschlussprifung,
Offnung weiterer Bauteilbereiche: Rickbau loser und beschadigter Decksn- und Pulzschichten: technische
Trocknung, Prifung und gol.  Teilernewerung  geschadigler Holztelle; Sanierung der Sanitar- und
Entwasserungsanschlisse, Wiederherstellung der Decken- und Wandoberlachen: flankierende Maler- und
Anschlussarbalten; sowie die Beseitigung von Mangeln an Regenwasserfibrung und Faasadanansdaluasm.
sowell diese den Feuchlasinlrag mitverursachen oder verstarkan. ‘

N>

Eine exakte Kostenermilliung nach Ausfihrungsplanung ist aul der vorliegenden Ta’m&)éngmndlagu nichl
maghch, Eine gerichtsfeste Werlermittiung muss hier mit einer nachvollzishbar begrindetan. Eancﬂ:omrlé\qrbertan

Dis nachstehenden Belrdge sind Bruticansalze als marktibliche Erfahrungs- unc[S@:Mzwenn anlﬂasls das

vorlizgenden Befundbides, PoX= N\
W ) N
AN .« \\\
— we ‘AL*,‘\TI  ‘~\‘ e r —
N ‘v\r 7\'—.‘;'
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\\ ) (2 fal . ?
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3.3 Ergebnis Wasserschaden { Baumangel

Der rein technische Instandsetzungsaufwand flr den erkennbaren Wasserschaden / Baumangel wird auf eine
Bandbreite von rund 36.800 € bis 63.500 € brutto geschatzt. Als gerichtsfest vertretbarer, mittlerer und
vorsichtiger Regelansatz wird 48.000 € angesetzt.

Bewertungstechnisch ist der Wertansatz nicht auf die bloRe Reparaturrechnung zu verkiirzen. Das Schadensbild
ist in einer leerstehenden bzw. nur eingeschrankt nutzbaren Gewerbeeinheit markthindernd; erzeugt verdeckte
Risikokosten und ist fur potenzielle FErwerber typischerweise mit Abschl&gen “wegen Unsicherheit,
Organisationsaufwand und Bauablaufrisiko verbunden. Unter Beriicksichtigung dieser: Markireaktion ist ein
boGm-Ansatz von 50.000 € sachgerecht. Eine dariiberhinausgehende Erhohung: wére nur bef technisch
gesichertern Nachweis weitergehender Holz- oder Tragwerksschaden vertretbar.

4. Separate Bewertung des iiberdurchschnittlichen Unterhaltungsstaus

4.1 Tatséchliche Feststellungen

Die Unterlagen und Fotos belegen nicht nur einen einzelnen Feuchteschaden, sondern einen
dariberhinausgehenden,  dberdurchschnittlichen  Unterhaltungsstau.  Sichtbar sind  Defizite  an
Dachentwasserung und Fassadenanschlissen, an der ~Garage /  Nebenanlage, an Boden- und
Oberflachenanschliissen, an der alten Ol-Heizung, an Teilen der Sanitarbereiche, an Installationsbereichen, an
Holzbdden sowie an mehreren Ausbau- und Nebenbereichien.

Die Zwangsverwaltungsunterlagen beschreiben. keine energetische Sanierung, eine Ol-Zentralheizung,
fehlenden Energicausweis, leerstehende Gewerbeflichen mit erheblichem Renovierungsaufwand sowie nicht
begehbare Kellerrfume. Dies bestatigt, dass die objektiv sichtbaren Mangel nicht isoliert stehen, sondern in
einen insgesamt unterdurchschnitflichen Instandhaltungszustand eingebettet sind.
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4.2 Gewerkeweise Herleitung

i A

Gewerk | Berelch untere Grenze € obere Grenze € Piauaihﬁisi:rlar prye
Fassade / Pulz | Teilriss- B.000 13.000 10,000
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Dachentwasserung
Heizengsanlage (all, 10.000
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modernisieningsnahar \\,,;‘:SL{,:
Ersatzbedar \“;»bf, N XN
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4.3 Ergebnis Unterhaltungsstau

Der rein lechnische Instandsetzungs- und Nachholbedarf des (berdurchschnitilichen Unterhallungsstais wird
auf eine Bandbreite von rund 61.500 € biz 101.500 € brutto geschilzl, Als gerichisfest vertretbarer Mitlelansatz
wird 81,000 € angesetzl.

Bewerungstechnisch darf dieser Betrag nicht volisténdig zusétzlich als boGm angesetzt werden. Ein Tefl des
schwachen Gebiudezustands ist boreits in der gewdhlten Standardstufe, in der Hes@ik‘:\ﬁﬂg&dauen in der
Alerswerminderung und im Marktbild sines Allbaus dieser Art angalegl Unter Abzug diessr-modalimmanant
bereits arfassten Komponenten erscheint ein gesonderler boGm-Ansalz fir den Unterhaltingsstay von 62.000 €
sachgerecht Der boGm-Ansalz Begt damil deutiich unter dem vallen technischen Kostenbedarf, biklet aber die
suséizliche Markireaktion auf den Gber das (bliche hinausgehenden Zustand noch angeémsssen ab.)|

RPN NN}
5. Intersubjektiver Preisvergleich ‘e . (O
Zur zusatzlichen Plausibilisierung werden vier Bewerlungsansalze gag’équrgastgﬂg (1) vom Aufiraggeber
baw. dan bisherigan Arbeilsansdizen ganannlen Pauschalen, (2) ein kooservatives Mindestszenario allein nach
sicher sichtbaren Schiden, (3) eln millleres marktilbfiches Regelszanario mit verdschter Schadensreserve und
(4) ein obeses Risikoszenario mit weitergehender Holz- und-Ausbauinstandsizung. Maligeblich ist, welcher
Ansatz for ainen sachkundigen Dritten bei glaicher Unteriagmfage inlmmpﬁgkﬂﬁ am ﬁym{qugendstan il

( ’ NN,
o (L) SN
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Im intersubjektiven Preisvergleich erwesst sich das marktibliche Regelszenario als vorzugswirdig. Es
{iberschreitat die urspringbch genannten Pauschalen nachvollziehbar, ohne in gin nur  spekulatives
Risikoszenario abzurutschen, Die sichibaren Befunde, die erganzenden Zwangsvenwaltungsangaben und dig
typischen Sanierungsfolgen bei Feuchte- und Altbauschaden fragen dis Endansatze von 48.000 € technisch
bew. 50.000 € als batm fur den Wasserschaden sowie 81,000 € technisch bzw. 52.000 € als boGm fiir dan
Unterhaltungsstau

6. Zielbaumverfahren NS
Das Ziglbaumverfahren dient hier nichl als Ersatz normiedter Wenernitﬂungsn'relmtlgn\.a@nﬂem als zusalzliche
Plausibilisierung der Endansalze, Bewertel werden drei Altarnativen — kanmw:iyﬁﬁagahzaﬁ“&ﬁg?“nbmes

Risikoszenario = anhand von sechs Kriterien. ;ﬁ\v‘k": rANS
A7 oo
Kriterium Gewicht kanservativ \i}&;h;marh;- | SRR
N ?-,-’: o f}‘l;\\ ~ | Risikoszenario
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iC N 2 | A . —]
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Lo ) NNEA D )
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I Allersiyad llllir‘demng 4\\\;\\» ( ﬁ‘ \\< \\\\‘
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Nachvolzishbarkeit XNRF 4 »3;\\ : R A

Gewlchteta Guamlheuggr,_tui‘gﬁ? 3 1 00 %" \\ % 1,45 4,80 3,65

(O e\ & (2%
Das Eialbaumveﬂahréﬁiﬁ&étaligﬂaﬁnﬁi das Regelszenario deutlich, Es erziell die hochste Gesamibewertung,
weil es die sichitaren "Eeh;nﬂdﬁﬁﬁﬁ"ﬁ!ahiﬁ\ﬁain\fﬁchkeil verdeckter Schaden, die am Markt zu erwarlende
Risikoaversion owis die erfordesliche Abglenzung zu bereits modellimmanent erfassten Zustardskomponenten
am susgewogenslen hemﬂg\\a‘lﬁhm| & N
S, h A \\H«" ‘ ‘

N
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7. Zusammenfassende Endansitze fir die Ubernahme in das Hauptgutachten

technischer | boGm-Ansatz
Pasition Autwand € € Hinwels

Wasserschaden [ 48,000 50,000 mit verdeckter Schadensresarve urd Markireaktion -
Baumangel 100% ang.
Unterhaliungsstau 81.000 B2.000 Tedl der Kosten berefis in suanﬁaf:d HND und

40% ang. Afterawerimindarung enmalten

Fd. 25000 ‘ \

ang N >
Gesaml 128004 75.000 GesamtboGm nur bal. smgfaﬂlgar Ahslrnummg mit
bestahandarnm Haumﬁuta:htaq verwenden

Empfohleng gerichtstaugliche Texlfassung:

“auf Grundiage der vorliegenden Innen- und .P..ul'.'.anfam& “der Flm&-nunlaﬂagen sowie  der
Zwangsverwaliungsunterlagen  liegt ein  erhebbcher, H}Er :Ias Maﬂmﬁhllche hinausgahender
Wasserschaden / Baumange! Inshesondere im EIEII'EIICH\I!'EI‘ &he:rmllgaﬂ Bav:.haume im Erdgaschoss
sowie im Bad-WWC-Bereich der oberen Geschogse vor, Der rein technische Inatahdseﬂzungsaufwand
wirdin siner Bandbreie von rund 38.800 € bis 63, Eﬁﬂ € I:n'uilu L mit sinem gari::h:sfeat varlratbaren
Mittelansatz von 48.000 € gaschatzt. Unler 2usitzlicher: Ea}u::tmngung der Marktreaktion, dar
Unsicharhet verdeckter Schaden und des: U@rmklung&hemmmaﬁu -wrscheint ein gesondesrter
fAinsatz als besonderes objekispezifisches Gmndstudﬁmammal i Hﬁhe von 50,000 € sachgerecht.

Dansben  bestzht ein nhermrmsckmdukher l}nlgmatwngéstsm i mehreren Gewerken. Der
technische Nachholbedarf wird mit. 811000 € geschatzt, bewerluigstechnisch wird hiervon — unias
Vermekdung von Doppelanséizen it Standard, Haslnul.zt.tngadamr und Altlerswertminderung - ein
gesonderies baGm-ﬁ.nsaE \rqri EEHEHJ (3 mr ;amwechl atachtel."

B. Grenzen darhussagﬂnﬂ, N

Dia vorstahendsn Hre’qaga baruhen aur Futaauswanung und Aktenlage. Es erfolgten keine Bauteildfinungan,
keine Labnmntamu:;hu\ngen kmn\a Faucfﬂemessungsn keine Holzschulzgulachten und keine ausfihrungsrelfen
LmEangsuﬂrzemhmﬁE X

™ ‘-,
\,

Die Ansal:za snnd dasnal:n J{Eine ba-c:hnls:::h& Sanierungskostengarantie, sondermn gin sachverstandig

plavsibilisierter, Qumhh!augllc.hm Wertkorridor fir die Wertermittlung. Solllen bei vertiefter tachnischer
Untem);mhﬂng weﬂ:ergéhentla Holz-, Schimmel, Leitungs- oder Dachschaden fesigastell werden, kann
Insbamhdere dar Wasserschadenaansalz nach oben zu korrgieren sein

D vamendung der Gesamt-boGm-Summe von 112.000 € setzt voraus, dass m Hauptgulachten bereits
angesefzte Standard-, RND- und Zuslandsparameles nochmals auf Ubedagerungen Uberprift werden Ohne
diase Kontrollprifung dioht eine teilweise Doppefericksichtigung.

Um sine Doppelberiicksichtigung zu vermeiden, wurde nach wellerer Priifung angenommen, dass fir
Baumangel und Unterhaltungsstau Insgesamt 75.000 € als boGm beriicksichtigt werden. (ca. 50.000 €
Baumangel, und ca, 40 % von 62.000 € Unterhaltungsstau = rd. 25,000 €).
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. Quellen- und Grundlagenverzeichnis

Gesefze im Internet: § 194 BauGB; ImmoWertV 2021, insbesondere § 8, § 36, § 37 und Anlage 4, BMWSB:
ImmoWertA / Muster-Anwendungshinweise.

Alexander Schwehr, Innenfotos:; 89597 Munderkingen, Senfgasse 2', Datum 18.03.20286.

Alexander Schwehr, ,Fotos der Ansichten: 89597 Munderkingen, Senfgasse 2°, Datum 18.03.2026.

Dr. Wahl / Pfetsch, Bericht (iber die Besitzerlangung (§ 3 ZwVwV) und Schlussbericht, Ulm, 07.11.2025.
Zusatzliche Digitalfotos des Objekis (Dateien u. a. DSC09522, DSC09523, DSC09524, DSC09540,
DSC09541, DSC09542, DSC09543, DSC09549, DSC09550, DSC09557, DSC09581, DSCO9587,
IMG_5256, IMG_5266, IMG_5268, IMG_5288).

Fachlicher Rahmen: GUG Grundsticksmarkt und Grundstiickswert; IVD; Sprengnetter; Kleiber, HypZert;
DIA; RICS; Bayerlein; Kr&ll; Simon; Gerardy/Méckel/Troff, Hans-J. Lorenz; Hauke/Schnoor/Petersen;
Sommer/Kréll: Fahrlander/Metzger/Stieringer; Peter Zimmermann; Reguvis; Wolters Kluwer; BKi; Schulz;
Krings; Dahihaus; Meisel; Wingen Verlag; weitere einschlagige Literatur. Soweit Werke nicht frei zuganglich
waren, wurden sie nicht zitiert, sondern als methodischer Fachrahmen bericksichtigt.

Rechtsprechungs- und Fachhinweise zur boGm-Systematik und zum-merkantilen Minderwert: u. a. ovVG
Berlin-Brandenburg, Urteil vom 22.11.2018 — OVG 6 A 1.16; VGH Baden-Wurltemberg, Urteil vom
25.05.2022 — 7 S 3173/20; BGH, Urteil vom 10.10.2013 — [l ZR 345/12 {Abgrenzung Verkehrswertgutachter
/ Bauschadenssachverstandiger).



Liegenschaftszingsatz -

mit Gutachterausschiissen im 30-km-Umfeld
Objek!: Sonfgasse 2, 89587 Munderkingen | Woertermittiungsstichlag: 31.03.2026

1. Aufgabenstellung und methodische Vorbemerkung

Gegenstand dieses Einzelmoduls ist ausschlieBlich die erneute Herleitung eines~ sachgerechten
Liegenschaftszinssatzes fir das Objeki Senfgasse 2 in 89597 Munderkingen zum: Wertermittlungsstichtag
31.03.2026. Die bisherige Herleitung Gutachterausschussrdume im Umkreis-—von rund.. 30 km
Strakenentfernung um Munderkingen berlicksichtigt: Ehingen, Biberach, Laupheim und Riedlingen. Der
Endansatz wird auf Grundlage von § 194 BauGB, §§ 21, 27 bis 34 immoWertV 2021 und den ImmoWertA aus
amtlich belegten Marktumfeldern, objektspezifischen Risiken, einem:.intersubjektiven Preisvergleich und
einem Zielbaurmverfahren abgeleitet.

2. Tatsachliche Ausgangsdaten des Bewertungsobjekts

Zugrunde gelegt werden die Mischnutzung aus ehemaliger BéckereilGewerbeeinheit im Erdgeschoss und
zwei Wohneinheiten in Ober- und Dachgeschoss, das fiktive Baujahr um 1900, die Restnutzungsdauer von 22
Jahren, der Ausstattungsstandard 2,2, der geringe Modesnisierungsgrad, —der dokumentierte
Unterhaltungsstau, die Feuchte- und Wasserschaden sowie der vom Auftraggeber vorgegebene jéhrliche
Reinertrag von 19.582,18 €. Die Bewirtschaftungskestenquote-von 26,95 % und der im Hauptgutachten
bekannte Bodenwert werden als weitere Rahmenparameter mitgedacht. Der Liegenschaftszinssatz hat die
aligemeinen Wertverhéltnisse und die Rendite~/Risikoeinschatzung des Marktes abzubilden; besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale dirfen auch hier nicht doppelt als Zuschlag eingerechnet werden.

3, Auswahl der regionalen Vergleichsrdume im 30-km-Umfeld

Die Auswahl der Vergleichsrdume erfolgt “ausschlieBlich—nach rdumlicher Naéhe und funktionaler
Marktahnlichkeit. Ehingen ist als zustandiger gemeinsamer Gutachterausschuss der primére Referenzraum.
Biberach, Laupheim und Riedlingen liegen samtlich in-kurzer Entfernung zu Munderkingen und reprasentieren
klein- bis mittelstadtische Immobilienmérkie des unmittelbaren Umlands. Sie sind daher fur ein &lteres,
gemischt genufztes 'Objekt mit begrenzter. Marktliquiditat deutlich besser geeignet als entfernte
Verdichtungsraume. Die amtlich verdffentlichten Marktberichte bzw. deren Inhaltsverzeichnisse belegen, dass
in diesen Ausschussgebieten' Liegenschafiszinssatze fiir Teilmarkte des bebauten Grundsticksmarktes
ausgewertet werden. Soweit konkrete Detaiitabellen fir genau den hier einschlagigen Mikroteilmarkt nicht
ffentlich vorliegen, erfolgt die Ubertragung bewusst nur als Korridorableitung mit offenen Vorbehalten.

4. Sachverstiindige Korridorableitung aus den Nahmirkten

Fur-das Bewertungsobjekt ist ein Zinssatz oberhalb des reinen Wohnsegments sachgerecht, weil die
shemalige Béickereieinheit im Erdgeschoss Vermietungs- und Herrichtungsrisiken aufweist, das Objekt alt und
nur begrenzt’ modernisiert ist, die Restnutzungsdauer kurz ausfall und der Zustand zusatzliche
Unsicherheiten enthélt. Gegen eine ubermafBige Anhebung sprechen die Innenstadtiage von Munderkingen,
die wvorhandenen Wohnflachen und die grundsatzlich bestehende Drittverwendungsfahigkeit nach
Hermichtung. Unter Wirdigung dieser Faktoren ergeben sich die folgenden, nicht als originare
Ausschusswerte misszuverstehenden Korridore; Ehingen 3,3 % bis 3,7 %; Biberach-Mitte 3,2 % bis 3,6 %,;
Laupheim 3,1 % bis 3,5 %; Riedlingen 3,5 % bis 4,0 %. Riedlingen wird etwas hoher eingeschatzt, weil der
westliche Landkreis Biberach bei &lteren Bestandsobjekten und geringerer Markitransparenz tendenziell
risikoorientiertere Renditeerwartungen aufweist. Laupheim liegt etwas niedriger, weil der dortige Markt
strukturell starker und liquider ist.
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8. Intersubjektiver Pretsvergleich

Dar intersubjektive Preisvergieich fasst die vier Nahmarkie in einer gewichieten Gesamtschau zusammen.
Mafigebend sind die raumliche Nahe, die Marktahnlichkeit, die Ubertragbarkeit auf ein kleinstidtisches
Mischobjekl, die Restnutzungsdaver, der Zustand und die Vermistungsrisiken der Gewerbeeinhedl Im
Erdgeschoss,

Verglechsraum Korridor Mittehwert Gewcht Gewichieter

Beilrag
— ]
(zuslandiger Gua) PN = ™ t}»\.\v\‘
Biberach-Mitle 32-36% 3.40 % 25% o =
Laupheim / 31-35% 3,30 % T N N YT
Cisticher LK &5 N \:2\‘
Biberach P
Riedlingan f]35-40% 375 % Eﬂl 5& | 0,750
wasllicher LK : \\\ N
Biberach %),
O =
N N = .

Aus dem gewichieten intersubjektiven Preisvergleich ﬂrﬂtm ;ﬂ:h ain m&l’@amd‘m i‘.ﬁﬁ:ﬂjpurﬂﬂ von rund 3,49
%, Das Ergebnis stizl damil einen Endansalz von 3.5‘% Ein E|n53313 WOE nUr- 3,2 % worde die Risiken des
konkreten Objakts zu stark giéitten; sin Zinssatz von 3,8/ "3 ndeimnhr wirde die Iﬂnﬁfst&dm::.he Lage und die
wohmwirtschafliche Stabilisierung durch die Dqsﬂmse bereits zu Etarhah‘.\'értel‘l
;‘\‘ ) v 3?\\ ,_\\\

Q" 2N W@
6. Zlelbaumwverfahren AN\ () \\ .
Zur erginzenden Plausibilisierung wat&ég\mar .ﬁ.l,armii‘»rEn gep{\r:ﬂt S:.E % 3,5 %, 3.8 % und 4,1 %. Bewertet
werden Lage, Marktliquiditat, Ghiair\@ﬁ'l'ﬂlsdmuMQ. H&&mutzhngsdau&r Zustands- und Feuchierisiko,
GewerberisikolLeerstandsantaligkeit) Erlragsstabilitat N ;gar\\wlahmutzu ng und Datenibertragbarkeit

Bawertungzmalistab:; 1—mh\kq=h 5= :uz[qrm‘:\\ WA

Kriterium R ¥ gewem S 32% \g'» 35% 3.8% 4,1 %
Lage/Mikralage (¢ \\I,E‘"% T"— 4 (% 4 3 2
Marktliquiditat (] 10 % AN " RN > 4 4 3
Kieinstadt . N N
anktaruMIsnhnu'tzUng 1&@;& : N 5 3
FtNl}-'l'u'Iudemﬁnarung e & & T
Zuquﬁﬁuchleu o200 % 2 5
."thatlemrlmkn \\

o rharlsdmkﬁ‘ 1T15% z
STabaar Wﬂh(-nm::ung 5 % r
24505
Datendberiragbarkei 5 % 4 4 3 2

Gewchiete Gesamteinschatzung: 3.2 % = 2,95; 3,0 % = 4,50; 3.8 % = 3,70, 4,1 % = 2 75, Die Allarnative 3,5
% emeicht die hichste Uhereinstimmung mil den objekt- und markispezifischen Zieluitarien,
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7. Endansatz und direkt einflgbarer Textbaustein

Unter ausschliefilicher Heranzishung amtlicher Gutachterausschussrume im 30-km-Umfeld von
Munderkingen — namlich Ehingen, Biberach, Laupheim und Riedlingen -wird der Liegenschaftszinssatz fur
das Bewertungsobjekt gerichtsgeeignet in einem Korridor von 3,3 % bis 3,8 % abgeleitet. Der intersubjeklive
Preisvergleich ergibt einen rechnerischen Mittelpunkt von rund 3,5 %: das Zielbaumverfahren bestatigt diesen
Wert als vorzugswirdig. Als Endansatz wird daher ein Liegenschaitszinssatz von 3,5 % gewihlt. Dieser
Ansatz bildet die kleinstadtische Lage, die Mischnutzung, die kurze Restnutzungsdauer, das erhéhte
Unterhaltungs- und Feuchterisiko sowie die eingeschrénkte Marktgangigkeit der Gewerbeeinheit im
Erdgeschoss sachgerecht ab.

Quellen-, Rechtsgrundlagen- und Vergleichsverzeichnis

» § 194 BauGB; §§6, 8, 21, 35 bis 39 ImmoWertV 2021; ImmoWertA.

e Amtlicher Grundbuchausdruck Blait 3946; Flursticksnachweis und-Liegenschaftskarte Munderkingen,
Flst. 29/9 und 29/10.

e  Wohn-/Nutzflachen- und BGF-Berechnung Senfgasse 2, Munderkingen; 116;39 m? EG-Gewerbe, 147,20
m? 0G, 105,00 m? DG, 12,80 m? Garage; BGF gesamt 808,50 m*

« Schiussbericht / Bericht iiber die Besitzerergreifung und-Zwangsverwaltung mit Angaben zu Nutzung,
Leerstand, Zustand, Olzentralheizung, fehiender energetischer Sanierung und Renovierungsbedarf im
Erdgeschoss.

e Fotoansichten und lInnenfotos vom 18.03.2026 sowie erg4nzende Schadensfotos vom 11.02.2026.

e Bodenrichtwertauskunft des gemeinsamen. Gutachterausschusses bei der Stadt Ehingen {Donau} vom
18.11.2025: 170 €/m? bei Geschosszahl 1I; 200 €/m? bei Geschosszahl Il Entwicklungszustand baureifes
Land; beitragsfrei; gemischte Baufléche; Alistadisatzung (§ 34 BauGB).

e Offizielle Webseiten/Publikationen der Gutachterausschiisse innerhalb des 30-km-Umfelds: gemeinsamer
Gutachterausschuss Ehingen (Donau) fur den'Alb-Donau-Kreis; Gutachterausschuss Biberach-Mitte;
gemeinsamer Gutachterausschuss Ostlicher Landkreis Biberach bei der Stadt Laupheim; gemeinsamer
Gutachterausschuss westlicher Landkreis Biberach bei der Stadt Riedlingen.

« Versffentlichungshinweise .und Inhaltsverzeichnisse: der Grundsticksmarkiberichte 2024/2025 der
vorgenannten Gutachterausschisse als  amtliche Sekundarbelege fir die Verfugbarkeit von
Sachwertfaktoren und/oder Liegenschaftszinssétzen im jeweiligen Marktgebiet.

e Methodischer Hinweis: Soweit konkrete Detailtabellen der Nachbarausschusse nicht vollsténdig &ffentlich
zugénglich waren, wurden keine angeblich exakten Ausschusswerte erfunden; die Korridore wurden
vielmehr aus ‘dem amilich  belegten - Marktumfeld, der raumlichen Nahe, der Objektart und den
objekispezifischen Risikofaktoren sachverstandig abgeleitet und intersubjektiv plausibilisiert.
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Sachwertfaktor —mit Gutachterausschlissen im 30-km-Umfeld

Objekt: Senfgasse 2, 89597 Munderkingen | Wertermittlungsstichfag: 31.03.2026

1. Aufgabenstellung und methodische Vorbemerkung

Gegenstand dieses Einzelmoduls ist ausschlieBlich die erneute Herleitung eines. -sachgerechten
Sachwertfaktors fur das Objekt Senfgasse 2 in 89597 Munderkingen zum Wertermittlungsstichtag 30.03.2026.
Die bisherige Herleitung wird dahin geéndert, dass keine Vergleichsanknipfung -mehr an.den. Raum
Ludwigsburg vorgenommen wird. Stattdessen werden nur noch amtliche Marktumfelder herangezoegen, die
sich im Umkreis von rund 30 km StraBenentfernung um Munderkingen befinden. Das sind-der gemeinsame
Gutachterausschuss Ehingen (Donau), der Gutachterausschuss Biberach-Mitte, . der gemeinsame
Gutachterausschuss Ostlicher Landkreis Biberach bei der Stadt Laupheim sowie der gemeinsame
Gutachterausschuss westlicher Landkreis Biberach bei der Stadt Riedlingen: Der-Endansatz wird auf
Grundlage von § 194 BauGB, §§ 21, 35 bis 39 ImmoWertV 2021 und den ImmoWertA aus amtlich belegten
Marktumfeldern, objektspezifischen Korrekturen, einem intersubjektiven Preisvergleich und einem
Zielvaumverfahren abgeleitet.

2. Tatsichliche Ausgangsdaten des Bewertungsobjekts

Zugrunde gelegt werden das aitere Wohn- und Geschaftshaus in-Munderkingen 'mit Mischnutzung aus
ehemaliger Backerei/Gewerbeeinheit im Erdgeschoss und zwei Wohneinheiten in Ober- und Dachgeschoss,
das fiktive Baujahr um 1900, die Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, die Restnutzungsdauer von 22
Jahren, der Ausstattungsstandard 2,2, der Modernisierungsgrad von 4,2 -von 20 Punkten, die dokumentierten
Feuchte- und Wasserschaden sowie der deutliche allgemeine Unterhaltungsstau. Als weitere Rechengréie
wird der vom Auftraggeber vorgegebene voriaufige Sachwert von rund 269.000 € zugrunde gelegt. Der
Bodenwert ist im Hauptgutachten bekannt, Die Markianpassung tiber den Sachwertfaktor hat deshalb allein
die allgemeinen Wertverhaitnisse des fiir das Objekt einschlagigen Teilmarkts abzubilden; besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale werden hiervon getrennt behandelt und dirfen nicht doppelt in den
Sachwertfaktor eingerechnet werden.

3, Auswahl der regionalen Vergisichsrdume im 30-km-Umfeld

Die Auswahl der Vergleichsraume erfolgt strikt nach rdumlicher Nahe und Marktzhnlichkeit. Ehingen ist als
Sitz des zustandigen gemeinsamen - Gutachterausschusses fur den Alb-Donau-Kreis der priméare
Referenzraum. Biberach an der R, Laupheim und Riedlingen liegen samtiich in kurzer StraBenentfernung zu
Munderkingen und reprasentieren kleinstadtische bzw. mittelstédtische Teilmarkte des nahen Umilands. Die
herangezogenen. Marktberichte bzw. deren amtlich verdffentiichte Inhaltsverzeichnisse belegen, dass in
diesen Ausschussgebieten Sachwertfaktoren fiir Wohnhduser abgeleitet und verdifentlicht werden. Exakte
Mikiodaten “fir genau den voriiegenden Teilmarkt des alferen, instandsetzungshedirftigen
Mischnutzungsobjekts sind in den ffentlich zugénglichen Materialien jedoch nicht vollstdndig verfligbar,
deshalb erfolgt die Ubertragung ais sachverstandig korrigierte Korridorableitung und nicht als unzulassige
Scheingenauigkeit.



4. Bachverstindige Korridorableitung aus den Nahmarkten

Aus dar Zusammeanschau der vier nahen Ausschussrdumea ergibt sich flr normake Wohnhduser in kleineren
bis mitlleren Stadten des Umlands typeschenveiss eine Marklanpassung in der N&he des neulralen Bereichs,
bei problemibehaftaten, alieren ader nur eingeschrankt marktgéngigen Objekten jedoch eine Absankung unter
1,00. Fur das vorliegande Bewertungsobjek! sind wertdampfend nsbesonders die Mischnutzung, de nur
eingaschrinkt marktgangige ehemalige Backereieinhell, die kurze Restnulzungsdawer, der nledrige
Moderpisizrungsstand, die Feuchie- und Wasserschaden sowie der allgemeine unterhqnungsgtau Pogitiv
wirkan die innerstadlische Lage, die substanziells Mehrgeschossigkell und dis mﬂmndﬁg@nﬂhhnﬂﬂmﬂn in
den Obergeschossen, Unter Wirdigung dieser Faktoren erpeben sich die nanhs.tahhrman gulachterlich
abgaleitaten, nichl als orgindre Ausschusswerte misszuverstehenden Komidore:: Ehngen LR W h{a 085,
Biberach-Mitte 0,91 bis 0,98, Laupheim 0,90 bis 0,95, Riedlingen 0,87 bis 0.93. (=

&, Intersubjektiver Preisvergleich (AN ‘\‘\‘. SN \

Drar intersubjekive  Preisvergleich dienl  der  fransparenten Eusarrwﬂen[tl:nmg der  regionalan
YVemleichsraume. Er beantworiet nicht die Frage, welcher ﬁ.ussahum mE\ht hat L\aisu::nrm:inau'n welcher aus den
umliegenden Markten fir das konkrete Objekt das héhere Gawu::hl\eﬂﬂlL Hierbat sind die rdumliche Nahe,
die Markistruklur, die Objektart, die Mischnutzung, die Hasmmzmgsdaller. der Zustand und die

Drittverwendungsfahigkeit malkigebend NN oL
NN \ < —

Varmleichsraum Kaorridor I'-Frrtehl.rarty ; Geﬁl@hi .‘.\‘;\\.‘ Gewichieter

N S\ @)
Ehingen 0,%0-0,85 0,928, ¢ & |3/% =57 | 0,3238
{zustindiger GuA) ) S N
Bibarach-Mitte 0,91-0,98 (0,935 SN EL X X 0,2338

- BN R

Laupheim / 0.80-0.95 NDegRs 3= 20% 0,1850
Ostlicher LK IR \9): AN
Biberach f‘i‘,\\ - ‘\\_"}
Riedingen | ET-0RI 0,900 . |20% 0,1800
wastlicher LE '\\ B o &)
Biberach NOY) =1 \\\;"

“ \"’\ QY

Aus dem gemhleien \inlerﬁubgehﬁwen F’reaﬁwrg]‘emh ergibl sich ein rechnerischer Millelpunkl von fund
0,9225. Das Er};m stinzt damit ginen Enﬂaiﬁsaﬂ von 0,82, Ein hiherer Ansatz von 0,84 oder mehr wirde
die ul:geklbemgamﬂ Ftlsﬂqeh\urki e Elrigﬁﬂ'mﬂnkle Markigangigkeit des Erdgeschosses bereils zu stark
relativienen Em nledrlgafar Ansatz won 0,89 oder weniger wire dagegen nur bei nochmals deutlich

schwacherer Dﬂth.-'eménr:lu hgsfahlgkeﬂ oder weiter reduzierier Wohnmarkiaufnahme sachgerachl.
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6. Dmlbaumverfahren

Zur erganzenden Plavsibllisiersng werden vier Alternativen gepraft 0,88, 0,92; 0,95 1,00. Bewertet werden
die Krlerien Lage, Markiliquiditst, ObjektartMischnutzung, Resinulzungsdaver, Zustand/Schadensrisiko,
Dritiverwendungsfdhigkeil und Datentberragbarkeil. Bewertungemalistab: 1 = schwach, 5 = sehr gut Das
Zielbaumverfahren erseizi kein normiertes Marktanpassungsverahren, sondern prift, welche Alternative die

objgkt- und markispezifischen Merkmale am besten abbildet. P
O

Kriteriuam Gawichi 0.88 0,92 098 - \,\\” 1,00
Lage/Mikrokage 15 % 3 a PR/ £ YN
Marktiquiditat Kleinstadt | 15 % 4 4 a‘x\f;;- — ? o
“ObjektartMischnutzung | 20 % 3 — ffa_ o \ s
RNDMModermisierung 16 % 4 4 RDE N2
Zustand/Schadensrisike | 20 % 4 & SN 2
Dritiveswendungsfahigkeit | 10 % 4 4 AN g

EG A N

Daten Gberlsagbarkeil 5 % 3 & -1#};‘-_?' '_ ‘}\% ‘3, N\ 3

Gewichiete Gesamtenschatzung: 0,88 = 3,85, usﬂ:iﬁ v 0,95 = :m& 1,00 # 2.20. Die Alterative 0,92
erreichi die hichste Ubereinstimmung mit den mark{\uhd uhjeﬁtbémg‘énﬂn Zlul-:rltﬁmri
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7. Endansatz und direkt einfligharer Tmltmhmln (™

Unler ausschiielicher Heranziehung amiflicher \?@achtaralf!@\ﬁhumrﬁume im  30-km-Umfeld  von
Munderkingen — namiich Ehmg&n,\\ﬁiﬁa{am bahfi'lalm unﬁ\\ﬂmdllng&n - und unter bewusster
Nichtverwendung des Verdichlungstaums. Ludwigsburg wird d@ﬁacmﬂrﬂaklm fir das Beweriungsobjeki
gernchisgesignel in anem Kmrldmwﬁu 58 bis 0, 95 abgalmtﬁhﬂér intersubjekiive Prefsvergleich ergibl eingn
rechnerischen Mittelpunkl mn\mmﬂ g2, das\\z@humveﬁqmm bestaligh diesen Wert als vorzugswirdig, Als
Endansatz wird daher ain Eﬁn&ﬁve:tfﬂklwwm 0.92 gewahll. Bezogen auf den vorlaufigen Sachwert von ca.
269.000 € ergibt sich danut sin marktangepasster vorlaufiger Sachwerl ven rund 247 480 € vor gesonderter
Berlcksichtigung der !ggsﬂﬁﬂamm qumpezmsm Gmndsbﬂckmnarkmah
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Quellen-, Rechtsgrundlagen- und Vergleichsverzeichnis

§ 194 BauGB:; §§ 6, 8, 21, 35 bis 39 ImmoWertV 2021; ImmoWertA.

Amtlicher Grundbuchausdruck Blatt 3946: Flurstiicksnachweis und Liegenschafiskarte Munderkingen,
Flst. 28/9 und 29/10.

Wohn-/Nutzflachen- und BGF-Berechnung Senfgasse 2, Munderkingen; 116,38 m? EG-Gewerbe, 147,20
m? 0G, 105,00 m? DG, 12,80 m? Garage; BGF gesamt 808,50 mz,

Schlussbericht / Bericht (iber die Besitzerergreifung und Zwangsverwaltung mit Angaben zu Nutzung,
Leerstand, Zustand, Olzentralheizung, fehlender energetischer Sanierung und Renovierungsbedarf im
Erdgeschoss.

Fotoansichten und Innenfotos vom 18.03.2026 sowie ergénzende Schadensfotos vom 11.02.2026:
Bodenrichtwertauskunft des gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Ehingen (Donau) vom
18.11.2025: 170 €/m? bei Geschosszahl Il; 200 €/m? bei Geschosszahl |1i; Entwicklungszustand baureifes
Land; beitragsfrei; gemischte Bauflache; Altstadtsatzung (§ 34 BauGB):

Offizielle Webseiten/Publikationen der Gutachterausschisse innerhalb des 30-km-Umfelds: gemeinsamer
Gutachterausschuss Ehingen (Denau) fir den Alb-Donau-Kreis; Gutachterausschuss Biberach-Mitte;
gemeinsamer Gutachterausschuss Ostlicher Landkreis Biberach bei der Stadt Laupheim: gemeinsamer
Gutachterausschuss westlicher Landkreis Biberach bei der Stadt Riedlingen:

Verdffentlichungshinweise und Inhalisverzeichnisse der  Grundstiicksmarktberichte 2024/2025 der
vorgenannten Gutachterausschiisse als amtliche - Sekundarbelege - fir . die Verfligbarkeit von
Sachwertfaktoren und/oder Liegenschaftszinssatzen im jeweiligen Marktgebiet.

Methodischer Hinweis: Soweit konkrete Detaiitabellen der Nachbarausschisse nicht vollstandig &ffentlich
zugédnglich waren, wurden keine angeblich exakten Ausschusswerte erfunden: die Korridore wurden
vielmehr aus dem amflich belegten Marktumfeld, der rdumlichen Nahe, der Objektart und den
abjektspezifischen Risikofaktoren sachverstéindig abgelgitet und intersubjektiv plausibilisiert.
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