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GUTACHTEN . ]
bberdan Verkehrswart (Markiwert) | 5 d §:1ﬂﬂ~ Haugasal.thuell
fur das mit eineny

Mehrfamillienwohnhaus mit ﬂﬂlﬁﬂﬂ\ﬁﬂﬁﬂlﬂiﬂ ﬂmnﬂﬁﬂlnl-:
in 89584 Ehingen-Dichingen,| Drm-?he'l.l.t-ﬁtl'ah 16

Es handelt sich um ein Grumdstlck in einfacher bis mlttiErH? WWohnlage. Laut variiegenden Bauuntaragen und
Auskunfle Stadtvendvaltung Ehingan st &in Grunﬂnauja!\r nicnt E*l‘mlt!.ﬁlﬂii Es uﬂrﬂ‘ﬁln fiktives Baujahr mit ca.
1967 aulgrund Umbaumaknahmen und ModernisEungen, EIEsch‘atiTangEnqmnm Es wird clarauf hingewie-
sen, dass keing Innenbesichligung moglich war. Sus diesem Grund wird auﬂmamnﬂﬂ gine Bewerlung nach
dem auleren Eindruck erstellt und ein Elchqme'wabachlﬂg barbchksichtigt, \Giehe Bewertung, Laut Planunierla-
gen-ergeben sich folgence Wohnflachen @Mﬂ_l Wohnfldche betriiglce 3550 m®, die Nutzflliche betragt
ca. 675 m* Wohnuna ll, die Wohnflache hemﬁg‘i‘. €A Eﬁﬁé m?, die Nulzfitiche betragt ca. 16.70 m®. Wohnung
1, die Wahnflache betragt ca. 48,51 ni® die Nulzfiachs betragt ca 4.6 nm*. Wehnung [V, die Wohnfiache
botragt ca, 74,70 m’, die Nutzflache bﬁhhi:a 34,30 ME, die Wobnfiache betriigt ca. 56 62 m°, die
Hufzfldche betragt ca. 17.80 m™. Wtﬂmuﬁg dli’ﬁ‘lﬂlrﬂﬂcha betragtca, 102,35 m?, die Nulzflache betagh ca
27,00 . Gamainschafiich genulgte Vérkehrs- pnd fische: die Mutzfische betragt ca 72,50 n?. Die Grund-
sticksgrafle betragl laut mrhaganﬂem Grundbuchauszug B10m?. Die Richigkeit dar vodseganden Planunter-
gen/Barechnunge wlrd-\anganammn Fﬂr ‘Ela ﬂ‘lch‘ti;pkmt der vorliegandan Lntertagen wird vom SV kaina
Haftung |3|.'.IE!I'IDI'I'IIT=F'I'I . (C=

Aultraggeber

Amisgericht Ulm, Rechispflegar. ) 00 Zeughausgasse 14, 83073 Ulm
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Der Verkehrswert
wirde zum Werlermittiungestichtag 12.08.2025 o rd. 431.000 € amitlalt.
{besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale berlicksichtiot)

Ausfertigung Nr. 5
Dieses Gulachten bestakbt aus 42 Seiten inkl. _11_ Anlagen mit insgesarmt _ 110 Saiten.
Das Gutachten wurde in finf Ausfertigunoen erstedlt, davon eine iir meine Unteragen,
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fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fur Mieten und Pachten

Zusammenfassung bewertungstechnischer Daten:

Auftragaeber/Aktenzeichen:

Grundstlcks-/ Objektdaten;

Objektart:

Wertermittlungsstichtag:

Bodgnrichtwert:

Bodenwertanpassung:

Bodenwert (ebf):

Grundbaujahr/Fiktives Bauiahr:

Modernisierungen/Modernisierungspunkte:

Gesamtnutzungsdauer:

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

Wohnil&che/Nutzflache:

Amtsgericht Uim,
Vollstreckungsgericht, Az.: 2 K 103/24

89584 Ehingen-Dachingen, Drei-Kreuz-Stralle 15,
Fist. Nr. 62, 810 m?

Mehrfamilienhaus {6 Wohnungen)
Garage

12.08.2025
90 €/m?® Gtichtag 01.01.2024

Anpassung
Stichtag_Bedenrichtwert zum Wertermittiungsstichtag.

98,10 €/m®

Mehrfamilienhaus fiktives Baujahr.ca, 1967 ang.

(Grundbaujahrangenommen 1940*50% Bestand)+{Umbau an-
gencmmen 19983*50% Modernisierung)/100 = rd. 1967 ge-
schatzt angenommen:

Garage fiktives-Baujahr ca. 1973 ang.

1893 laut Planunterlagen Umbau 6 Wohnungen

80 Jahre Mehrfamilienhaus,
60 Jahre.Garage,

23 Jahre Mehrfamilienhaus,
8 Jahre Garage,

Wohnung |
Die Wohnflsche betragt ca, 35,50 m?

Die Nutzflache betragtca. 6,75 m?

Wohnung Il
Die Wohnflache betragt ca. 56,05 m?

Die Nutzflache betragtca. 16,70 m?

Wohnung Ili
Die Wohnfldche betragt ca, 48,51 m?

Die Nutzflache betragt ca, 14,51 m?

Wohnung IV
Die Wohnflsche betraigt ca. 74,70 m?

Die Nutzflache betragt ca. 34,30 m?

Wohnung V
Die Wohnfldche betragt ca. 56,62 m?

Die Nutzfldche betragt ca. 17,80 m?

Amtsgericht Ulm; Az.: 2 K 103/24

Drei-Kreuz-Strafe 15, 89584 Ehingen-Déchingen
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fur dis Bawardung von babauten wid unbebaulen Gundsbicken, fir Misten und Paghtan

Garagenplatze:
Brutiogrundfiache:
Marmalherstellungskosten:
Baupraisindes:
Allarswnartminderung Linear:
Auftenan

Bl

rifakiar.

hesandeng objektspezifischa

Grundsticksmerkmale (boG).

Wohnung W
Die Wahnfldche betragt ca. 102,35 n@

Dig Mutzflache belragt ca, 27,00 m*

gemainschafllich genuizte Verkehrs- und Nutzflache
Dig Mutzflache belragt ca. 72,50 m*

Garage
Dig Mutzflache belragtca, 15891 m*

1 im Bereich Garage angenammeq, . -
B PKW-Steliptatze laut Plan waipg;gh&n
Mehrfamilienhaus ca. 878 ﬂﬂami Bruttoga‘ﬂndﬂﬂche
Garage ca, 20,00 m? Hruﬁb@ﬂndﬂ&aha N

Mehrfamilienhauss. ﬂz’&ﬂrﬂ& EGF
Garage = maﬂm!‘aasr G =

Mehn’armllanﬂausﬂﬂﬂﬁ NP
Gcamga-w.g B 0

Mighrfa mmunhaus > ﬁ{-'_ﬁ o {F‘hb?tﬂu{ 0,2875)
D\nppblgamg& 3&133 O tFaktqr xﬂ 1333)

{{Iﬂ ‘.'-"u I:Iermr*[auf gan Gﬂhauummmrtﬂ

fArmisgericil Uim; A 2 K 10324

Dred-Kredz-Girale 15, 88584 Ehngan-DAachingon
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Dipl, SachwersLindigern (D1A)
tar dig Bewareng von babauten und wbsbauien Grundsbicken, fir Misten und Pashien

Nachhalt Kilibiic
Metipkaltmiete, Wohinung |
ca. 3550 m@ WY, * 8,00 &'mt = 31915 € = 382080 €
Walhinung 11
ca, 56,05 m? Wi, *8,08 &'m® = 452,88 € = 5 434,66 €
Whoh nurseg 11
ca. 48,51 m* Wi, * 8,33 €mr = 434[?9{ = 484008 £
'Ll'l.‘ﬂhnur_lg I}f
ca. 102,35 m* W-! 7. aw =
Garage P A ‘
1 Sifick = dﬂlﬂﬂ€= -43[!,@;{ >
Gﬁﬁammrﬂ'lritdmf tham'ag;ﬁﬁ? 556,02 €
Bewirtschafungskosten: \‘E ?EIEI IM E
Liegenschaftszinssatz; 7,;5\‘-:_.;"“.,';- 2.5&,\_:.».
pesonders objektsperifische SR
Grundsiicksmerkmale (boG), - ‘ g7 EHE l:u:l E;‘:\,' ;
Ertragswert Ny 431, m&\e
Verkehrswert 43\?\\&m €

Ambagericht LRm; Az - 2 K 10624 Oral-Krewe-Slrafs 15, 89584 Ehingen-Dachingen
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fir dis Bewsrung wan bobauben und wnhetauten Grundsiicken, Sir Misen und Pachten

1  Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsoljekis:

Objektadresss:
Grundbuchangaben:
Katasterangaben:

Balte T van A2

Grundstick, bebaut mit einem MetwfamBienwohnhaus mit Ga-
rage. Es wird darauf hingewiesan, dass keine Innenbasichligung
miaglich war. Aus disssm Grund wird auftragsgeman sine Bewar-
tung nach dem aullaren Eindruck erstelit und &in Sicherheitsab-
schiag beriicksichligh. Siehe Bewerung,

Drai-Kreuz-Strafte 15, 89584 Ehrrrgan-ﬂsi:i'mg&n
Grundbuck von Dachingen, Blatt 1052 1fd. Nr2 N
Gemarkung Dachingen, Flurstick 62, Flache 8§10 m®

1.2  Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachienaufirag

Wertermittiungsstichiag:
Quaktdtsstichiag:

Ortsbesichligung

Umfang der Besichtigung &lc.:

Gemall Baschluss des Nﬂhgeml'l'ﬁ Ui wom 22.01.2025 sol
durch schriftiches. Sachverstandigenoutachten gemall § 74 2
Abs. 5 IVG E&wela efaban werdaﬂ Ober dan Verkehrewer
12082025

12.08. Eﬂiﬁ entsg:mhlﬂem 'Lﬂutemﬂﬂlﬂ'lung!-sﬁ"htag

‘2 dem Ortstermiam 27, aunaﬁ wurden die Betalliglen durch
~Ensmralban Fm.rurhrnm 12.02.2025 Iristgerechl eingeladen.

'Es konints %eine Innenbesichtigung und keine vollumanglich Be-

sichtgung Grundstickaurchgefohil werden.

Auttragsgemal wid nach dem auleren Endiucs bewertet mit
Bericksichtigung Sicherheilsabschlag da keine Innanbesichti-
gung und _keine vaoliumfanglich Besichtigung Grundstick durch-

. gefahrt werden <onnte,

Teiinshmer am Oistormin:

Eigentimer;

herargezopens Untﬂiagqﬂ,f riridigun:
gen, |nformaticnen:

Dar Emh»;wmrad!gn
Waltere Betalligts waen nicht anwesend.

Vom Auftraggehar worden fir dese Gutachianarstellung im We-
sentlichan foigends Unterdagen und Informationsn zur Verlligung
gestellt

= Grundbuchauszug {ohne AbL 1l vorm 09,017 2025

YVom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-

gen beschaft:

= Copyright geschiizte Landkarten, Lagepian 1:50C wom
10.02.2025. Liegenschafiskataster-auszug, Weine Weitergabs
an Dritte. Vom SV wird keine Haftung ubernommen.

+ Stadwerwaltung/Gemeindeverwzltung/!LRA Grundbuchzan'-
rafarchiv beziglich notwendiger Auskinfte sowie Bauzeich-
nungen (Grundrisse, Ansichien, Schnife usw.) nicht vollstan-
dig aber in ausreichender Form

= Marktdatenableiungen des trtlich zustdndigen Sprengnetter
Expertengramiurns flr Immot:lienwerta

« Alskunft 2us dem Sprengnetier-Markidatenshop

Ambsgadot Uim; Az 2 K 10308

Dral-Hreuz-Girale 15, BESE4 Eningen-Cachirgen
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epl. Bachwemtinaiper (1A]

1.3 Bescnderheiten des Auftrags ! Malgaben des Auftraggebers
A, Beantwortung der Fragen des Gerichtsauftrages

a) werl Verwaliar nach dam Wohnungselgantumsgesatz (WES) ist (Name und Anschiift)
sowie der Hohe des Wohngaldes bei Wohnungs- oder Telelgentum:
Laut Eigentiimer kein Hausverwalter bestelit,
b} Welche Mieter und Pachter vorhancen sind (MName und Arschifj,
cie Beitrage im Sinne das § 57 ¢ ZVGE gelelstsl haben
Laut Eigentimer elne Wohnung vermietet.
Frau weitere Daten unbekannt :
Die Mielerin war bel beiden Orisbesichtigungen nicht anzutreffen.
) ob ein Gewerbebelrieb gefihrt wird (Art und Zubshir)
Laut Eigentiimer wird kein Gewarbabetrieb gefihrt
d.] ob Maschinen oder Betriebseinnchtungean varhanden sind. dig nizht mitgeschitzt wurden (Art und
Umfang);

innen unbakannt.
Es war keine Innenbesichtigung maglich.

Aul dem Grundstlick befanden sich zum Zeltpunkt der Crisbesichtigung keine Maschinen
oder Betriebseinrichtungen:

g} ob baubehrdiiche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

Lt Auskunft, LRA Alb-Donau-Krels
bestehen akiuell kelne bekannten baubehordlichen Beschrdnkungen oder Beanstandungen.

Im Baulastenbuch sind Eintrége vorhanden.
Es kann angenommen werden, dass diese Eintrige keine Wertverindorung erzeugen.
£} ol gin Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der GEG vorliegt

E= liegt keln Energloauswale oder Energlapass im Sinne des GFRE vor.

g.) ‘aib-Werdacht aul Hausschwamm besteht
augenscheinlich, nach dem duleren Eindruck, wurde keln Hausschwamm wahrgeaommen.
Es konnte jedoch das Grundetdck nicht vollumfinglich betreten werden aus diesem Grund
kann nicht mitgeteilt werden, wie die westliche Seite des Geb3udes aussieht.

h) ilber den baullchen fustand und etva anstehends Reparaturen

nach dem SuBeren Eindruck kann der bauliche Zustand mit baujahrsgemsal angenommen wer-
den mit einem Unterheltungsstau und thw, mit Bauschiden und thy. mit Baumdngein,

Amlsgercht Uim, Az: 2 K 10024 Dvel-Krecz-Gtrade * 5, 29584 ERingen-Dachmgen
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2 Grund- und Bodenheschreibung
21 Lage

211
Bundesland:

GroRriumige Lage

Kreis:
Ort und Einwchnerzah!:

Oberorliche Anbindung / Entfernungen:

21.2
innerdrtliche Lage:

Kleinrdumige Lage

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 ~Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Baden-Wiurttemberg
Aib-Donau-Kreis
Ehingen-Déchingen {ca. 465 Einwohner) Stichtag 30.06.2025

nachstgeiegene groRere Stadte:

Ehingen {ca. 12 km entfernt)
Ulm {ca. 40 km entfernt}
Memmingen {(ca. 80 km enlfernt)
Stuttgart {ca. “85 km-entfernt)
Mianchen (ca. 180.km entfernt)

Dachingen ist ein Teilort der Grefben Kreisstadt Ehingen (Donau)
im Alb-Donau-Kreis in Baden-Wurttemberg. Der Qrt wurde im
Jahr 197 3:nach Ehingen eingemeindet.

Ortsrand;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 0.2 km.
dffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 9,2 km entfernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca, 11 km entfernt;

einfache bis mittlere- Wohniage angenommen

Geschafte des taglichen Bedarfs,

In Dachingen; einem Ortsteil von Ehingen (Donau), gibt es keine
gréfleren Einkaufsmdglichkeiten. Fur den taglichen Bedarf ist
man, auf die umliegenden Orte angewiesen Grélere Super-
markte und Fachgeschafte findet man in der Kernstadt Ehingen
cder in umliegenden Stédten wie Munderkingen oder Allmendin-
gen.

gewerbliche und wohnbauliche Nuizungen

normal (durch StralRenverkehr, Landwirtschaft)

eben

Grundstiicksqroe:
insgesamt 610,00 m?

Bemerkungen:
unregelméalige Grundstiicksform

Amitsgericht Uim; Az.: 2 K 103/24

Drei-Kreuz-Stralie 15, 89584 Ehingen-Dachingen
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fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fur Mieten und Pachten

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc,
Strafenart:

Straftenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbariiche Gemesin-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich}:

Altlasten:

Anmerkung:

24 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Stralke mit Durchgangsverkehr
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

Nach dem auBeren Eindruck angenommen;
elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss:

Telefonanschluss

SAT-Anlage

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund wird angenommen

Gemaf schrifflicher Auskunft vorn 12.02.2025 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt. Siehe Anlage, Seite 78

In dieser-Wertermittlung ist_eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. “Bodenrichtwerte eingeflossen st
Daritberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem  Sachvcrstdndigen liegt ein  Grundbuchauszug vom
09.04:2025 vor.

Hiernach bestehtin Abteilung Il des Grundbuchs von D&chingen,
Blatt 1052, folgende Eintragung:

Die Zwangsversteigerung ist angecrdnet.
Bezug: Ersuchen des Amisgerichts Ulm

vom 02.04.2025 (2 K 103/2024).

Eingetragen (ULMO003/7/2025) am 09.01.2025

Siehe Anlage, Seite 29

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abtellung I} des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beruck-
sichtigt. Es wird daven ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

unbekannt

unbekannt

Amtsgericht Ulm; Az.: 2 K 103/24
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25 Offentlich-rechtliche Situation

25.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthait folgende Eintragungen:
Siehe Anlage, Seiten 79 — 82

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

Cenkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach Auskunft Stadtverwaltung nicht.
Diesbezuglich wurden auftragsgemaf keine weiteren Nachfor-
schungen angestellt.

Siehe Anlage, Seite 73a

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan; Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.
Siehe Anlage, Seite 17 und 76

Festsetzungen im Bebauungsplan; Fur den Bereich des Bewertungsobjekies ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu heurteilen
Siehe Anlage, Saite 76

Bodenardnungsverfahren: Laut telefonischer Auskunft der Stadtverwaltung Ehingen ist das
Grundstick ~zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenard-
nungsverfahren einbezogen.

25.3 Bauordnungsrecht

Da keine Innenbesichiigung erméglicht wurde; wird auftragsgemak nach dem aufieren Eindruck bewertet.
Qb die AuskUnfte der Bauunterlagen mit der Realit4t Ubereinstimmen, kann nicht garantiert werden.
Vem SV wird dieshezuglich keine Haftung tbernammen.

Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der Grundlage der libergebenen Pldne und Berechnungen
(nicht vollstandig jedach in ausraichender Form) durchgefuhrt.

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

Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestelit,

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

Amtsgericht Ulm; Az.. 2 K 103724 Drei-Kreuz-Strafie 15, 89584 Ehingen-Dachingen
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
malgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Laut telefoni-
scher Auskunft der Stadtverwaltung Ehingen.ist das Bewertungs-
grundstick beziglich der Beitrage fur ErschlieRungseinrichtun-
gen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung; Diese Informaticnen zum beitragsrechtlichen Zustand
wurden telefonisch erkundet,

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaRigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustédndigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

28 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude {Mehifamilienhaus und:einer Garage) bebaut
{vgl. nachfolgende Geb&udebeschreibung).

Amtsgericht UIm; Az.: 2 K 103/24 Drei-Kreuz-Strale 15, 89584 Ehingen-Dachingen
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3 Beschreibung der Gebdude und Auflenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudeheschreibung

Es wird darauf hingewiesen, dass keine innenbesichtigung sowie keine vollumfanglich Besichtigung des
Grundsticks moglich war. Fs wird auftragsgemar nach dem aufleren Eindruck bewertet.

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

Die Gebdude und Aufenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wenrtermittlung notwendig ist. Hierbel werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfahrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die.dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprofi,im Gutachilen wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Bauméngel und -schéden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d h. offensichtlich erkennbar
waren. in diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumange! auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt warden, Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche:und tierische Schadlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgeflhrt,

3.2 Mehrfamilienwohnhaus

321 Gebaudeart, Baujahr und Audenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilierwohnhaus;
zweigaschossig;
tellunterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: 1967 fiktives Baujahr {Grundbaujahr angenommen 1940 * 50%
Bestand} + {Umbau angengmmen 1993 * 50% Modermnisierung)
/100 =rd. 1967 geschatzt angenommen.

Fidchen und Rauminhalte Wohnung |
Die Wohnfiache betragt ca. 3550 m?
Die Nutzflache betragt ca. 6,75 m?

Wohnung Ii
Die Wohnflache betragt ca. 56,05 m?

Die Nutzfldche hetragt ca. 46,70 m?

Wohnung LIl
Die Wohnfldche betragt ca. 48,51 m?

Die Nulzflache betragi ca. 14,51 m?

Wohnung IV
Die Wohnflache betrégt ca. 74,70 m?

Die Nutzflache betrdgt ca. 34,30 m?

Wohnung V
Die Wohprflache betragt ca. 56.62 m?

Die Nutzfiache betréagt ca. 17,80 m?

Wohnung VI
Die Wohnfldche betragt ca. 102,35 m?

Die Nutzflache betrégt ca. 27,00 m?

Arntsgericht Uim: Az.: 2 K 103/24 Drei-Kreuz-Stralle 15, 88584 Ehingen-Dachingen
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Energieeffizienz:

Erweiterungsmaglichkeiten:

Aullenansicht:

gemeinschaftich genuizte Verkenrs- und Nutzflache
Die Nutzfigche betragt ca. 72,50 m*

Die Bruttogrundflache (BGF) des Mehrfamilienhauses betragt
ca, 878,03 m*

Siehe Anlage, Seite 34 und Seiten 65 bis 73
Energieauswels liegt nicht vor

Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung méglich

insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Unbekannt

Es war keine Innenbesichtigung moglich

32.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken.

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Unbekannt
Es warkeine innenbesichiigung moglich
tiw. Massivbau, tiw. Fachwerk angenommen

Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung maglich
Belon angenommen

Unbekannt
Es war keine Inpenbesichtigung moéglich

Mauerwerk angenommen

Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung moglich

Unbekannt
Es war keine Inpenbesichtigung mobglich

Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung moglich

Thw. Holztreppe durch Fenster erkennbar.
Eingangstiir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt
Dachkonstruktion:

Helzdach ohne Aufbauten, Pletten aus Holz,
Trager aus Holz geschatzt angenommen

Dachform;
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein {(Beton);
Dachrinnen und Regenfailrohre aus Zinkblech;

Armtsgencht Uim; Az, 2 K 103/24
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Dachraum nutzbar
Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung maglich

Dachfitichen gedammt
Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung maglich

3.2.4 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen;

Elektroinstallation:;

Heizung:

Loftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung 0ber Anschluss an das dffentliche
Trinkwassernetz angenommen.

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz angenommen.

Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung maglich

Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung maglich

(Gasheizung angenommen aufgrund Gastank im Garten und er-
kennbare Gasleitung vom Gastank:in das Mehrfamilienhaus.

Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung maglich

Unbekannt
Es war keine Innenbesichligung maglich

3.25 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.51 Mehrfamilienhaus

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:;

sanitare Installation:

Unbekannt
Es war keing Innenbesichtigung maglich

Tha. durch das Fenster Laminat ader Holzboden erkennbar.

Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung moglich

Tlw. durch das Fenster Putz oder Tapete erkennbar.

Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung moglich

Tlw. durch das Fenster Putz oder Tapete erkennbar.

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
tiw. Rollladen aus Kunststoff

Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung moglich

Tiw. durch das Fenster Holztlren
{sehr wahrscheinlich Rdhrenspan) erkennbar,

Unbekannt
Es war keine Innenbasichtigung maglich

Amtsgericht Wim; Az.: 2 K 103424
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hesondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung moglich

Unbekannt
Es war keine innenbesichtigung méglich

lnnen:
Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung mégtich

Aullen:
keine wesentlichen erkennbar;
tiw. Feuchtigkeitsschaden

Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung-méalich

Unbekannt .
Es war keine Innenbesichtigung mdglich

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebéudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Allgemeinbeurteflung:

33 Garage

Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung und keine vollumfangliche
Grundstlckbesichtigung:maglich

Unbekannt
Es war keine |nnenbesichtigung und keine vollumféngliche
Grundstiickbesichtigung mdglich

[nnen:
Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung maglich

Aulen:

tlw. unbekannt

Es war keine vollumfanglich Grundstickbesichtigung méglich
thw. ist der bauliche Zustand normal, tiw. befriedigend. Es besteht
Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedart.

3.3.1 . Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart:

Baujahr:

Modernisierung:;

Flachen und Rauminhalte

AuBenansicht;

Garage,
eingeschossiq;
nicht unterkellert:
Flachdach,
freistehend

1958 laut Planunterlagen angenommen

Unbekannt
Es war keine Innenbssichtigung mdglich

die Mutzflache betragtca. 15,91 m?,
die Bruttogrundfliche (BGF) betragt ca. 20,00 m?

Siehe Anlage, Seite 72 und 73

insgesamt verputzi und gestrichen

Amtsgericht Ulm; Az.: 2 K 103/24
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3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung maglich

3.3.3 Geb#dudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: Massivbau

Siehe Anlage, Seite 64
Fundamenie: Beton

Siehe Anlage, Seite 64
Geschossdecken: Holzbalken

Siehe Anlage, Seite 64

Eingang{sbereich): Holzflugelior
Dach: Dachform:.
Flachdach

3.3.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung méglich

Abwasserinstallationen: Ableitung.in kommunales Abwasserkanalnetz angenommen.

Elektroinstallation:; Unbekannt
Es war keinelnnenbesichtigung méglich

3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.51 Garage

Bodenbelage: Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung magiich

Wandbekleidiungen: Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung maglich

Deckenbekleidungen: Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung méglich

besondete Einrichtungen: Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung mdégtich

Bauschéden und Baumange!: Innen;
Unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung mbglich

Aulten:
Feuchtigkeitsschaden erkennbar

Amitsgerichi Ulm; Az.: 2 K 103/24 Drei-Kreuz-Strale 15, 89584 Ehingen-Déachingen
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3.3.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebéiudes

‘Allgemeinbeurteilung: Innen:
Untekannt
Es war keine Innenbesichtigung méglich

Auflten:

Der bauliche Zustand ist noch befriedigend.
Es bestent ein Unterhaltungsstau

und allgemeiner Renovierungshedarf.

34 AuBenanlagen
Wegebefestigung, Hofoefestigung, Einfriedung (Mauer)

Amtsgericht Ulm; Az.. 2 K 103724 Drei-Kreuz-Stralte 15, 85584 Ehingen-D&chingen
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Mehrfamilienwohnhaus mit Garage bebaute Grundstuck
in 89584 Ehingen-Dédchingen, Drei-Kreuz-Strafe 16 zum Wertermittlungsstichtag 12.08.2025 ermittelt

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Dachingen 1052 2
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Dachingen 62 610 m?

42 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und:der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, inshesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Salz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts varrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der markt-
Ublich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

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

Zuséatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstlitzend fur die Ermittlung des
Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz} herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im_Wesentlichen auf der Beurtellung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert {d. h. der-Substanzwert des Grundsticks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aniagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen-ermittelt.

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

Liegen jedach geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden
(vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Weriverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfl-
che. Der veréffenilichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hshe auf Plausibilitat aberpruft und
als zutreffend-beurteilt. Die-nachsiehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Boden-
richtwerts, Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richiwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-
den Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Man der baulichen oderisonstigen Nutzung, Bodenheschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowoh! bei der Ertragswert- als auch het der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstuck betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemnan zu bericksichiigen. Dazu zéhlen ins-
besondere;

» besondere Ertragsverhalinisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

» Baumé&ngel und Bauschaden,

+ grundsticksbezogene Rechte und Belasiungen,

» Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

» Abweichungen in der Grundstiicksgriie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind,

Amtsgericht Uim: Az.: 2 K 103/24 Drei-Kreuz-Stialie 15, 89584 Ehingen-Dachingen
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43 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 90,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024,

Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert;

Entwicklungsstufe baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 12.08.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksfiache (f) = B1Om*

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfelgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Werverhalinisse. zum Wertermittlungsstichiag
12.08.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmale des Bewertungsgrundstlcks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 890,00 €m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwerigrundstiick | Bewertungsgrundstiick | ~Anpassungsfakior Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 12.08.2025 « 1,080 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Werermittlupgsstichtag = 98,10 €/m?
Flache {m?) keine Angabe 610 % 1,000
Entwickiungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 98,10 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 98,10 €/m?
Flache x 610 n#®
beitragsfreier Bodenwert = 59841,00€
rd. 59.800,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.08.2025 insgesamt §9.800,00 €.
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43.1 Erlduterungen zur Badenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index firr Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 12.08.2025 285,30
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index{BRW-Stichtag) = 1,09

44 Ertragswertermittiung

44.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mie-
ten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag bezeichnet. Mafigeblich
fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abzigiich der Aufwendungen, die der Eigentimer flur die. Bewirtschaftung einschlisflich Erhaltung
des Grundsiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigentumer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstuck die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch-Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr.ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen{insbesondere Gebaude) und sonstigen
Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund-und Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw. unzer-
storbar). Dagegen ist die (wirtschafiliche) Restnutzungsdauer-der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich
begrenzf.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21} lgrundsatzlich sa.zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick
unbebaut ware,

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem {objekt-
spezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodeneriragsanteil stellt somit die ewige Ren-
fenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfailende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz {Gesamt)Reinertrag des
Grundstlcks® abzuglich ,Reinertragsanieil. des Grund und Bodens®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des {Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objekispezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorléufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert' und ,vorlaufigem Ertragswert der bauli-
chen Anlagen® zusammen.

Ggf bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem markiangepassten
vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu beracksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lisgen-
schafiszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstacksreinertrages dar.

Amtsgericht Ulm; Az 2 K 103/24 Drei-Kreuz-Strafte 15, 83584 Ehingen-Dachingen



Alexander Schwehr Seite 22 von 42
Dipl. Sachverstandiger (DIA)
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken, fir Mieten und Paghten

44.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den tblichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstlcken oder
Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittiung des Rohertrags zundchst
die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entsiehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks {insbesondere der Gebaude) laufend-erforderlich sind.

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwag-
nis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Erragsminderung zu verstehen, die durch un-
ginbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voritbergehenden Leer-
stand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst
auch das Risike von uneinbringlichen Kosien einer Rechtsveriolgung auf-Zahling, Authebung eines Mietver-
haltnisses oder R4umung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1.und 211. BV).

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

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

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlief3-
lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Er-
trage — abgezinst aul die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichlag - sind wertmafig gleichzusetzen mit
dern varlaufigen 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 21)

Der Liegenschaftszinssaiz ist eine Rechengréfie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitts-
wert abgeleitet {vgl.-§ 21 Abs. 2 ImmoWertV. 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepass-
ten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertrags-
wertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht,

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funkiion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn'werden die allgemsinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdaueri{§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 immoWertv 21)

Cie Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaiier
Bewinschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnuizungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus ‘Oblicher Gesamtnutzungsdauer abzuglich 'talsachlichem Lebensalter am Wenter-
mittiungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlapgen {(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Beweriungsobjekt wesentliiche Modernisierungsmaflnahmen durchgefuhn wurdep oder in den Wer-
termittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstelit werden.

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

Lassen sich die aligemeinen Wertverhaitnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssalze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibli-
che Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere abjektspezifische Grundstiickemerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderan objektspezifischen Grundstucksmerkmalen versteht man alle vom iblichen Zustand ver-
gleichbarer Ohjektc abweichenden individuelien Eigenschafen des Bewertungsabjekts (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erlduterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktublich erziglbaren Ertrdgen).

Bauminge! und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschédden sind auf unteriassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auliere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufliihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositlonen bezogenen Kostenermittlungen- erfalgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Hersteliung eines
normalen Bauzustandss nur (berschlagig schatzen, da

» nur zerstbrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fur
Schaden an Gebauden natwendig),

Es wird ausdracklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mittellung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden-Inaugenscheinnahme beim Qrtstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o, 8. Funktionsprufungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage {m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/5tk.)
Mehrfamilienwohn- Wohnung VI OG 102,35 714 730,78 8.769,36
haus
Wohnung V EG 56,62 8,058 455,79 5.469,48
Wohnung IV DG 74,70 7,568 566,97 6.803,64
Wohnung 1] 48 51 8,33 404,08 4.849,08
EG/OG
Wohnung Il 56,05 8,08 452,88 5.434,56
EG/OG
Wohnung | EG 35,50 8,99 319,15 3.829.80
Garage Garage EG 1,00 40,00 40,00 480,00
Stellplatze EG 8,00 20,00 160,00 1.920,00
Summe 373,73 9.00 3.129,66 37.555,02
jihrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalimie- 37.555,92 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - B.790,34 €
jahrlicher Reinertrag = 28.765,58 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,55 % von 59.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert {beitragsfrei)) - 1.524,90 €
Reinertragsanteil der baulichenund sonstigen Anlagen = 27.240,68 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34-Abs. 2 ImmoWertV 21}
bei LZ = 2,55 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 23 Jahren Restnutzungsdauer 17,240
vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 469.629,32 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + §9.800,00 €
vorldufiger Ertragswert = 529.429,32 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 529.429,32 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 97.942,00 €
Ertragswert = 431.487,32 €
rd. 431.000,00 €
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4.4.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden nicht von mir durchgefuhrt. Es wurden die Daten der
Bauunteriagen Ubernommen. Fur die Richtigkeit der Bauunterlagen wird vom SV keine Haffung Ubsrnommen.
Sie crientieren sich an der Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwerlabhangigen Wohnflachenberech-
nung und Mietwertermittlung (WMR}, in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen
entwickelten Mallgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundfidchen auf die Wohnflache systema-
tisiert sind, sofern diesbezugliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berucksichtigt sind (vgl. [2],
Teil 1, Kapitel 18) bzw. an der in der regionalen Praxis ublichen Nutzflachenermittlung: Die Berechnungen kon-
nen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen;
sie sind deshalb nur als Grundiage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick markiublich erzielbare Nettokaitmiete.
Diese entspricht der jéhrlichen Gesamtmiete ohrne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlage-
fahigen Bewirtschaftungskosten.

Die markiGblich erzielbare Miele wurde auf der Grundlage von Intemetrecherchen ermitieit, Die Auswertung
Qualifizierter Mietspiegel 2024 Ehingen und Nachbargemeinden hat nach ntersubjektiven Vergleich durch
Ruckfrage bei Bank-Immobilienmakiern, freien Immobilienmaklern, Sachverstandigen, ergeben, dass der qua-
liftzierte Mietspiege! im Bereich der durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichsmieten, Qualifizierter Mietspiege!
2024 Ehingen, marktkonform sind aus diesem Grund wurden die diese durchschnittlichen ortsiblichen Ver-
gleichsmieten unter zusatzlicher Bericksichtigung der. Ergebnisse der Internetrecherchen herangezogen und
als marktkonform hei der Bewertung berucksichtigt. Siehe Anlage, Seiten 83 bis 89.

Es wurde ein mittelfristiger Durchschnittswert-abgeleitet und angesetzi. Dabei werden wesentliche Qualitatsun-
terschiede des Bewertungsobiektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen berucksichtigt.

Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete {NKM) fiirdas Geb#iude: Mehrfamilienwohnhaus

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

Nr. | Nutzung/Lage (€/m?) KO K1 K2 {€/m?)
Wohnung VI CG 7,14 1,00 1,00 1,00 7,14
Wohnung V EG 8,05 1,00 1.00 1,00 8,05
Wehnung IV-DG 7,59 1,00 1,00 1,00 7.59
Wohnung I 8,33 1,00 1.00 1.00 8,33
EG/IOG
Wohnung Il 8.08 1,00 1.00 1.00 8,08
EG/OG _ i
Wohnung | EG 8,99 1,00 1,00 1,00 8,99

Ermittlung der nachhalfig erzielbaren Nettokaltmiste {NKM) fiir das Gebiude: Garage

Ertragseinheit | Vergleichs- | WF/NF- | Grundflichen- | Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek- | besonderhei- turen
tur ten
Nr.[ Nutzung/Lage (€/m*} KO K1 K2 (€/m?)
Garage EG 40,00 1,00 1.00 1,00 40,00
Stellplatze EG 20,00 1,00 1.00 1.00 20,00
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Bewirtschaftungskosten

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BVWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 6 Whg. x 429,00 € 2.5674,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €

Instandhaltungskosten

vwohpen Wohnungen {(Whg.) 373,73 m?< 14,00 €/m? 523222 €
Garagen (Gar.) 1.Gar. x 106,00€ 106,00 €
Garagen (Gar.) B Gar. x 16,00 € 128,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 703,12 €

Summe 8.780,34 ¢

Diese Werte wurden mit Angaben Sprengnetter, IVD und GUG plaustbilisiert.

Liegenschaftszinsaatz

Der fur das Bewertungsobjekt angeselzte objekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

» des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktdaten-
portal plausibilisiert und entsprechend bestimmt.

Der GAA Ehingen weist keine LZ aus.. Sprengnetter weist einen lage- und objektabhangiger Liegenschaftszins-
satz von 0,83 bis 1,34 mit einem Mitiel von 1,08 aus Wertermittlungsstichtag 11.08.2025, Quelle Sprengnetter
zum Stichtag 01.04.2025. GUG weist einen Wert von durchschnittlich 4,00 (landerabergreifend) und IVD einen
Wert von durchschniltlich 4,00 (Janderibergreifend)

Es wird sachverstandig wie folgt eine Gewichtung angenommen:

{GUG durchschnittlich = 4,00 * 25 %) + {IVD durchschnittlich = 4,00 * 25 %) + (Sprengnetter durchschnitthch =
1,09.7-60%) / 100 =:2,65

Nach sachverstandiger Meinung wird ein lage- und objektabha&ngiger Liegenschaftszinssatz von 2,55 als am
marktkonformsten angenommen und zugrunde gelegt.

Marktilbliche Zu- oder Ahschlige

Die allgemeinen Wertverhaitnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassien vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktubliche Zu- oder Abschiage erforderlich.
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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 verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

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

Restnufzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tat-
séchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.
h. das Gebaude fikiiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durch-
geflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnuizungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von durchgeftihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapite! 3.02.4 beschriebene
Modell angewendet.

Differenzierte Ermitilung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Mehrfamilienwchnhaus

Das fiktives Baujahr (1940*50%)+{1993*50%)/100 gesch. ca. 1967 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich)
modernisier.

In Abhangigkeit von:

= der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre).und

o dem (,vorlaufigen rechnerischen®} Gebaudealter (2025 = 1967 = 58 Jahre} ergibt sich eine (verlaufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — &8 Jahre =} 22 Jahren

¢ und aufgrund des Meodernisierungsgrads. "nicht modernisjert” ergibt sich fur das Gebaude gem&n der

Punkirastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine {modifizierte) Restnutzungsdauer van 23 Jahren und somit
ein fiktives Baujahr von 1968.

Hauptsachlich jedoch nach sachverstandigem Ermessen aufgrund der drtlichen Feststeilungen, nach dem &u-
Reren Eindruck, entsprechend angenommen auf den Wertermittiungsstichtag.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebdude: Garage

Das laut Planunteriagen angenommen ca. 1958 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

+ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

» dem (,vorlaufigen rechnerischen'} Gebaudealter (2025 — 1958 = 67 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 67 Jahre =) 0 Jahren

« —und aufgrund des Modernisierungsgrads “nicht modernisiert” ergibt sich fur das Geb&ude geman der
Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine {modifizierte) Restnutzungsdauer von 8 Jahren und somit
ein fiktives Baujahr ven 1973.

Hauptsachlich jedoch nach sachverstandigem Ermessen aufgrund der ortlichen Feststellungen, nach dem au-
fleren Eindruck, entsprechend angencmmen auf den Wertermittlungsstichtag.

Bei einer wirtschaftlichen Einheit mit mehreren Gebaude bzw. Gebiudeteilen kann von einer einheitlichen
Restnutzungsdauer ausgegangen werden.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Bei angenommenen Abschldgen kann nicht angenommen werden, dass es sich bei den Werten um Mén-

gelbeseitigung zum Neuwert hin des Gewerkes handelt, sondern es kann nur angenommen werden,
dass die Werte die Differenz zu dhnlichen Objekten darstellen, die eine dhnliche wirtschaftliche Rest-

nutzungsdauer besitzen ohne die vorgefundenen Mingel, wie diese am zu bewertenden Objekt festge-
stellt wurden.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungshesonderheiten -45.000,00 €
. Unterhaltungsstau, nach dem aufleren Eindruck, -45,000,00€

geschéatzt angenommen (Fassade, Dach, Aullenan-
lage, Stellplatze)

Weitere Besonderheiten -52.942,00 €
»  Sicherheitsabschlag da keine Innenbesichtigung -52.942,00 €

bzw. vallumfanglich Besichtigung maglich war (10%

angenommen)
Geschatzie angenommene Summe -87.842,00 €
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4.5 Sachwertermittiung

4.5.1 Das Sachwertmodell der immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modeli der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 38 ImmoVVertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerls, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stick vorhandenen baulichen Anjagen {wie Geb&ude und bauliche Autenanlagen) sowie der sonstigen (nicht
baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungssticn-
tag vorhandenen besonderen objekispezifischen Grundstucksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vorn Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 ImmoYvertv
21 id.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWaertV 21 grundsatzlich se zu ermitieln, wie er
sich ergeben wlrde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der Aullenanlagen wird, sofern dieser nicht bereiis anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i d R auf der Grundlage von-durchschnittlichen Herstel-
lungskosien, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstdndige Schatzung (vgl § 37 ImmoWertV 21)
ermiltelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigern Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bauii-
chen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorl4ufige Sachwert ist anschlieRendhinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
grilichen Grundstucksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist
i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus
den Verhaltnissen von realisierten Vergieichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung" des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dermn ortlichen Grundstocksmarkt fubrt im Ergebnis erst.zum markiangepassten vorlaufigen Sachwert des
Grundsiucks und stellt damil den wichtigsten Rechenschritl” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertvertahren st insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfakiors ein Preisvergleich, Lei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aullenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmallstab bildet.

Der Sachwert ergibi sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bertcksichtigung ggf. vorhan-
dener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (val. § 35 Abs. 4 ImmoWerty 21).
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452 Erlauterungen der bei der Sachwertherechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen tlerstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebdudefla-
che (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten {NHK) fur vergleichbare Gebéude ermittelt
Den s¢ ermitielten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskasten (NHK) basieren auf Auswertungen van reinen Baukosten fur Gebaude mit anna-
hernd gieichem Ausbau- und Gebaudestandard {‘Normobjekt'). Sie werden fur die Wertermittlung auf ein ein-
heitliches Index-Basisjahr zurlckgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimen-
sion £/m? Brutto-Grundflache® oder €/m2 Wohnflache" des Gebiudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunehenkasten (Anlage 4 Nr. |.1. Abs. 3 ImmoWertV 21}

Die Normaiherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten {BNK), welche als, Kgsten fur Planung,
Baudurchflihrung, behordliche Prufung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktar (Baukastenregionalfaktor) beschreibt im Aligemeinen das Verhaitnis der durchschnittlichen
drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch-ihn sollamdie durchschnittichen Herstellungskaos-
ten an das trtliche Baukostenniveau angepasst werden.-Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter,

Gesamtnutzungsdausr

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in deneneine bauliche Anlage bei ordnungsgemater
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird-allerdings dann verdngert {(d. h. das Gebaude fiktiv verjungt},
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wer-
termittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werder.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i d. R. nach dem linearen Abschrai-
bungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils modell-
haft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergieichbarer Gebiude ermittelt.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Aulenanlagen

Dies sind aulterhalb der Gebiude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaullenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen,
Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21}

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis vorlaufiger Sachwert" (= Substanzwert des
Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundsticke realisieten Kaufpreise angepasst wer-
den. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfakior ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen enisprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten  voridufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
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gegliedert nach der QObjektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundsticke anders als fur Geschaftsgrundsticke),
der Reglon (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regianen it huhem Badenwertniveau haher als in wirtschafts
schwachen Regionen) und der Objektgrofe.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktaren auch durch eine Anpas-
sung mittels (ndexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder
Abschlage erfarderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom dblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.-B' Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden
{sieche nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen cder Abweichunyen von
den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baum#éngel und Bauschiden {§ 8 Abs. 3 InmoWertVy 21)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mdngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards ader Wandlungen in der Made: ginstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachiragliche aulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zurickzufahren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu threr Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostensrmittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d.\R. die wirklich-erforderichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlédgig schatzen;-da

¢ nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

+ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu st die Beauftragung eines Sachverstandigen far
Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben In dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter ete. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Sachwertherechnung

Gebaudehezeichnung Mehrfamilienwohn- Garage
haus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 825,00 €/m? BGF 365,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

s Brutta-Grundfliiche (BGF) X 87803 m? 20,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- | + 0,00 € 0,00¢€

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 724.374,75 € 7.300,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 12.08.2025 (2010 = 100) X 188,6/100 188,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 1366.170,78 € 13,767 80€

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 0,980 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An-| = 1.338.847,39 € 13.767,80 €

lagen am Stichtag
Alterswertminderung

« Modell hnear linear
¢ Gesaminutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND} 23 Jahre 8 Jahre
« prozentual 71.25% 86,67 %
» Faktor X 0,2876 0,1333
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 384.91862 € 1.83525€
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen {ohne AuBenanlagen) 386.753,87 €
vorlaufiger Sachwert der haulichen-Auenanlagen und-sonstigen Anlagen + 1547015 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 402.224,02 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenweriermittiung) + £9.800,00 €
vorldufiger Sachwert = 462.024,02 €
Sachwertfaktor b 1,08
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 489.745,46 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 83.675,00 €
Sachwert = 406.070,46 €

rd. 406.000,00 €
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4.5.4  Erlduterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF), ohne Wohnflachen (WF)), wurde von mir
durchgefuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift {DIN 277
- Ausgabe 2005 bzw. WoF IV} ab; sie sind deshalb nur ais Grundlage jedoch in ausreichender Form bei dieser
Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierun-
gen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF 2. B.
¢ (Nicht)Anrechnung der Geb4udeteile ¢ {z. B. Balkone} und

« Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF 2. B.

« Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiirdas Gebdude:
Mehrfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamiliephduser
Gebaudetyp: Mehrfamilienh&user mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

{geschitzt angenommen)
Standardstute tabellerie relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Antell
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 660,00 0,0 0,00
2 720,00 0,0 0,00
3 825,00 100,0 825,00
4 985,00 0,0 0,00
5 1.120,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 825,00
gewogener Standard = 3,0

Die:NHK 2010 wurden ven Sprengneiter um Kostenkennwerte fir die Gebdudestandards 1 und 2 ergénzt.

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellieden NHX.

NHK 201D fir das Bewertungsgebiude = 825,00 €/m? BGF
rd. B25,00 €/m? BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebiudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes
{geschatzt angenommen)

yistandardstufe tabellierte relativer ‘ relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] (%] [€/m? BGF]
1 0,00 0.0 0,00
2 0,00 0.0 0.00
3 245,00 50,0 122,50
4 485,00 50,0 242,50
5 780,00 0.0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK2010 = 365,00
gewogener Standard = 3,5

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

NHK 2010 fir das Bewertungsgebdude 365,00 €/m? BGF

rd. 365,00 €/m® BGF

Zuschiag fiir nicht erfasste werthaltige elnzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteille werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschaftsver-
kehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschétzungen. sind-insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und
3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte for durchschnittliche Hersteliungskosten bzw. Ausbauzuschlége. Bei al-
feren und/oder schachaften und/oder nicht zeitgemalken werthaltigen einzelnen Bauteilen erfoigt die Zeitwert-
schatzung unter Bericksichtigung diesbeziglicher Abschlége.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010} handelt es sich um durchschnittliche Herstellungs-
kosten fur das (Basis-)dahr 2010, Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veranderten
Baupreisverhaltnisse zu berucksichtigen, wird der vormn Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag
zuletzt vertffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da
sich.dervom Statistischen Bundesamt vertffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bhe-
zieht, ist dieser auf das Basigjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt vertffent-
lichten als auch die auf die fiir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Bau-
preisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrdle im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modell-
konformitét (vgl. § 10 Abs, 1 ImmoWoenrtV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfohrung, behordliche Prisfun-
gen und Genenmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflcnanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzein pauschal
in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1]. Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungs-
werte fOr durchschnittiiche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen konnen auch hilfsweise sachverstandig ge-
schatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Aufenanlagen erfolgt die Sachwertschitzung unter Beruck-
sichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Auflenanlagen vorldufiger Sachwert {inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der voriaufigen Gebaudesachwerte insg. 15.470,16 €

(386.753,87 €)

Summe 15.470,15 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur-Art der baulichen:Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnemmen:und wurde.ggf, unter Berdcksichti-
gung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich ‘tat-
sachlichem Lebensalier am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann veriangert (d.
h. das Gebaude fiktiv verjungt}, wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durch-
gefuhrt wurden oder in den Wertermitilungsansatzen unmittelbar eforderliche Arbeiten zur Beseitigung des [n-
standhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter-Bericksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel 302 4 beschriebene
Medell angewendet.

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

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Bericksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen:Anlagen ermitislt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Al-
terswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundiage bestimmt:

Laut GAA Ehingen wird kein Sachwertfakior-abgeleitet und auch aktuell kein Immobilienmarktbericht verdffent-
licht.

Es wird nach sachverstandiger Meinung der Adress- und stichtagsbezogene Sachwertfaktor van Sprengnetter
mit 1,06 bei der Bewertung als marktkonform angenommen und in der Bewertung berlicksichtigt. Das Sach-
wertverfahren dient in'diesem Fall nur der Plausibilisierung. Hauptséchlich wird bei diesem Objekt der Verkehrs-
wert aus dem Ertragswertverfahren ermittelt. Siehe Seite 105 in der Anlage.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfakiors auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, Aus diesem Grund ist
zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétziiche Markianpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Amtsgericht Ulm; Az.: 2 K 103/24 Drei-Kreuz-Strafiie 15, 89584 Ehingen-Dachingen
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Besondere ohjektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmalbigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sachwertverfahiens
bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlcksichtigt, wie sie offensichilich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentumer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen insbesondere fUr die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Werter-
mittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten
auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich
'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden Wertminderun-
gen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in volier Hohe angerechnet.

Bei angenommenen Abschligen kann nicht angenommen werden, dass gs sich bei den Werten um Mén-
gelbeseitigung zum Neuwert hin des Gewerkes handelt, sondern es kann nur angengmmen werden,
dass die Werte die Differenz zu dhnlichen Objekien darstellen, die eine dhnliche wirtschafiliche Rest-
nutzungsdauer besitzen ohne die vorgefundenen Miingel, wie diese am zu bewertenden Objekt festge-
stelit wurden.

besondere ahjektspezifische Grundsticksmearkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -45.000,00 €
s Unterhaltungsstau, nach dem auferen Eindruck, -45.000,00 €

geschatzt angenommen {Fassade, Dach;-Auftenan-
lage, Stellplatze)

Weitere Besonderheiten -38.675,00 €
* Sicherheitsabschlag da keine innenbesichtigung -38675,00 €

bzw. vollumfanglich Besichtigung maglich war{10%

angenommen)
Geschéatzte angenommene Summe -83.675,00 €

Amtsgericht Ulm; Az.: 2 K 103/24 Drei-Kreuz-Strafte 15, 89584 Ehingen-Dachingen
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46  Verkehrawert

Grundsticks mil dar Nulzbarkeit dee Bawerungegrundstieks werdsn Oblicherweise 2u Kaulpraisen gehandeit,
die =ich vorangly am Erragawert onentisren

Der Ertragewert wurde zum Weitermitliungssiichtzg mil rd, 431.000,00 € armsiiell.
Der zur S5t0lzung ermitielte Sachwert betrag! rd. 406.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Mehrlamilienwohnhaus mit Garage bebaute Grqu&t&ck in 89584 ERingen-
Dchingen, Died-Kreuz-Sirale 15 ;

Crundbuch Biatl

Dachingen 1052 _
Samarkung Flur

Déchingen

wird zum Werlermitiiungsstichitag 12.06.2025 mit rd.

1-3'1 I.'I'I}Q
geschalzt
Der Sachverstandige bescheingt durch. sqlm‘l.lntarﬁﬁmﬁmlach d&; ihm kaine Ablahnunosgrinde entge-

genslshen, aus denen jemand als Bewsiszeuge Mﬂﬂﬂhvﬂfmﬂﬁﬂﬁ’f ‘nicht zulassig ist oder seinen Aussagen
a-tmatyirdighait hagmqﬁsﬂn mrdﬁnkgnn
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Aufiragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder {im Falle einer vereinbarten Drittverwen-
dung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlief-
lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen,
in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in
Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fanhrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist {Kardinalpflicht). In ei-
nem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Scha-
den 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 unberihrt.

Ausgeschlossen ist die perstnliche Haftung des Erfullungsgehilfer;, gesetzlichen Vertreters und Betriebsange-
horigen des Aufiragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitd: von Informationgn-und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen ader iibermittelt werden, ist auf die:Héhe des fur den Aufiragneh-
mer maglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden Einzelfall auf maximal
250.000,00 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich. geschutzt'sind. Sie diirfen-nicht aus dem Gutachten sepa-
riert undfoder einer anderen Nutzung zugeftthrt werden. Falls das Gutachten im-Internet veréffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Versffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verdffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fur die Dauer von 6 -Monaten.

"Der ermittelte Marktwert basiert auf Marktdaten (insbesondere auf ausgewerteten Kaufpreisen und Mieten), die
unmittelbar vor der aktuellen Corona-Pandemie zustande gekommen sind. Ein ggf. diesbezglich zwischenzeit-
lich eingetretener Werteinfluss konnte bisiang nicht nachgewiesen werden und wird daher in der Wertermittiung
nicht berticksichtigt."

»Auf Grund des Corana-Virus besteht eine epidemische Lage von nationaler Tragweite im Sinne des § 5 Infek-
tionsschutzgesetz, wodurch sich Deutschland seit Marz 2020 in einem wirtschaftlichen und rechtlichen Ausnah-
mezustand befindet. Die gegenwdrtigen und zukinftigen Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft und auf den
Immobilienmarkt sind unklar, sodass auch dem Sachverstiandigen eine Beurteilung der Einflusse auf das Be-
wertungsobjekt nicht moéglich ist. Nach denVerlautbarungen des Rebert-Koch-Instituts ist jedoch davon auszu-
gehen, dass die durch das Corona- Virus ausgeltste Lage auf Grund bereits fortgeschrittener Impfstoffstudien
ist der Einfluss der Krise:nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs insofern aufler Acht zulassen, als
dass bei der vorliegenden Bewertung ausschlielich die bis zum Ausbruch der Krise vorliegenden sowie die
gegebenenfalls fortgeschriebenen amtlichen Daten des zustandigen Gutachterausschuss und im Ertragswert-
verfahren zudem die im Jahr 2019 marktublichen Ertragsverhaltnisse zugrunde gelegt werden.«

Amitsgericht Ulm; Az.: 2 K 103/24 Drei-Kreuz-Stralle 15, 89584 Ehingen-D&chingen
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Wertermittiungsergebnisse
{in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

For das Grundstlick
Mehrfamilienwohnhaus mit Garage in Ehingen-Diéchingen, Drei-Kreuz-Strale 15
Flur Flursticksnummer 62 Wertermittiungsstichtag: 12.08.2025
Bodenwert

Grundstiicksteil | Entwick- beitrags- BWI/Fliche Fldche Bodenwert (BW) -

lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?#] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 98,03 610,00 £9.800,00
Land
Summe: 98,03 610,00 59.800,00

Objektdaten

Grundstiicks- | Gebéude- BRI BGF /| WFINF Baujahr GND RND

teil bezeich- {m?] [m?] [m?] [Jahre] | [Jahre]
nung / Nui-
Zung
Gesamtftiche | Mehrfamifi- 878,03 373,73 1967 80 23
enwohnhaus

Gesamtflache | Garage 20,00 1958 80 8
Wesentliche Daten

Grundstiicksteil | ~ Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-

[% des ROE] satz [%] faktor
Gesamtflache 37.556,92 8.700,34 € 2,55 1,06
(23,41 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert; 160,01 €/m2 WF/NF
relative “besondere objekispezifische Grundsticksmerk- -262,07 €m? WF/NF
male:
relativer Verkehrswert: 1.153,24 €/m? WFINF
Verkehrswert/Rohertrag: 11,48
Verkehrswert/Reinertrag: 14,98
Ergebnisse
Ertragswert: 431.000,00 € (108 % vom Sachwert}
Sachwert: 406.000,00 €
Verkehrswert {Marktwert): 431.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 12.08.2025

Amtsgericht Ulm; Az.: 2 K 103/24 Drei-Kreuz-Strale 15, 89584 Ehingen-Déchingen
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§ Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

51 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
~in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundsticke

LBO:
Landesbauordnung far Baden-Warttemberg

BGB:
Blirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung ~ ImmoWertV

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

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

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts {Ertragswertrichilinie ~ EVW-RL)

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

WertR:
Wertermittiungstichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Markiwerte} von Grundsitcken

WoFIV:
Wehnflachenverordnung — Merordnung zur. Berechnung der Wohnflache

WNMR:
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie = Richtlinie zur wohnwertabhéangigen Wohnfldchenberechnung und Miet-
wertermittlung

DIN283:
DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
woh! im.Okfober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Geb&uden

Amtsgericht Ulm; Az, 2 K 103/24 Drei-Kreuz-Strafie 15, B2584 Ehingen-Déchingen
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Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

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

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

Sprengnetter (Hrsq ): Sprengnetter Books. Online-Wissensdatenbank zur Immabilienbewertung

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

Sprengnetter {Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immabilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / Orieffen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3-Auflage, Sprengnetter Immabili-
enbewerlung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Markidatenableitungen des ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremiums fur Immobilienwerte
Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Kleiber-Simon;10. Auflage 2023 und vorherige Auflagen
GUG Grundstackmarkt und Grundstickswert 2024, 2025

Wolfgang Kleiber, EzGuG Loseblattsammlung

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des vor der Sprengretter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 26.05.2025), 13.08.2025 er-

stellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotos der Ansichten
Anlage 2: Fotolageplan
Anlage 3: Innenfotos {tiw. Uber Fensterblick da keine Innenbesichtigung méglich war)

Anlage 4: Copyright geschltzte Landkarten, Lageplan 1:500 vom 10.02.2025. Liegenschaftskataster-
auszug (ALB}. Keine Weitergabe an Dritte. Vom SV wird keine Haftung libernommen.

Anlage 5: Auskiinfte Stadiverwaltung Ehingen mit Auszug aus den Aufteilungsplénen und Teilungser-
klarung sowie weitere Bauunterlagen

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

Anlage 7: Grundbuchauszug (ohne Abt. Ill) vom 09.01.2025

Anlage 8: Auskinfte Landratsamt Alb-Donau-Kreis

Anlage 9. Ausklnfte der Stadtverwaltung Ehingen

Anlage 10: AuskUnfte Gutachterausschuss Ehingen

Anlage 11: Markidatenerhebungen Internet.und Sprengnetter

Amtsgericht Ulm; Az.: 2 K 103/24 Drei-Kreuz-Strate 15, 89584 Ehingen-Déchingen
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Datum: 18.06.2025

Algzander Scheehr  Dipl. Sachwarstandiger (DIA)  Flr die Bewertung von bebaulen end unbobacten Gandstiicken, Miesen und Pachien



Fotos der Ansichien:
89584 Ehingen-Dachingen, Drei-Kreuz-Strake 15
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Datum: 18.086 2025

Alexander Schivaly [hpl. Sachwernidndigar [DAA)  Fiiv die Beweniwing von Bedaseniend onbebswen Grimdsiicse, Meden und Pachien
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Dalum: 18.06 2025

Mexarder Schwety  Dipl. Sachwarstindigar (Da)  Fir die Bewertung von babaolen und urdebaiten Grondetlicken, kMelen ond Pachien
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Datum: 18.06.2025
Aloxander Schwahr  Dipl. Sachverstandiger [DIA)  File die Bewertung van bebaulen und unbebaiten Grundsitcken, Misten und Pachian
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Datum: 18.06.2025
plexandar Schwahe  Diph, Sachverstandiger [DIA)  Fir die Bewariung won bebaulen und unbenauen Grundetichen, Migten und Pachien
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Datum: 18.06.2025
Alexander Schwety  Dipl. Sachwerstindigar (O8] Fir die Bewsriving von bobaulen ond mbebeaten Grundsbiicken, Meban und Pachien
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Datum; 18.06.2025

Alexander Schwshr  Dipl Sachwverstindiger (DIAY  Flir die Beesriurg san babaulen und inbobaden Grundsiocken, Mielen und Pachban
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Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war keine Innenheﬂchﬂgu@ﬁ%}ﬁgﬁch
da niemand vor Ort angetroffen wurde und kein Zugang zu den Gebduden war.
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Datum: 18.06.2025
Adieardar Sohwahr  Dgl. Sachvarstandigar {(E14)  Flr dia Besariung yon babaiten und unbobauten Grundslibcken, Miglen und Pachion
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L andkarten/EMF-Datenbank/Funkanlage:
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Landratsami Alb-Donau-Kreis
Vermassungsbehdrde
SchillerstraBe 30

B3077 Lem

Auszug aus dem
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Liegenschaftskarte s/w 1:500

Signd wom: 100237025




‘Vermessungsverwaltiing Baden:Wiriemberg

Landratzsamt Alb-Donsw-Kreiz
Varmessungabehdrde
Schilgrstrafe 30

BIOFT Lm

Auszug aus dem
Liegenschafiskataster
Fluratieks- und Elgeniumenachwnls
Sitand wom: 11,02, 2025
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Bauvorhaben: Wohnungsaufteilung nach W.E.G.

Wohnhaus Drei=Kreuz-Str. 15

7930 Ehingen-Dachingen

Bauherr: Ginter Yollmer
Weitzmannstr. 45
7932 Munderkingen
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WOHNUNG ROT
WOHNUNG GELB
WOHNUNG GRUN
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1] Vi, Sprang netter, Pmakdenbawatung - Markidaten und Prasishilan, Kaprel 34805, Aschnitt 4 f, [peel akzuilier Bandh



31 Zur Berichiichgung von Modsmseruswsmanshman hral rir Ermittlung der Festratingsdauer wel Sprangnetter, Immakdenbewartung -

piarkbdmten wid Frarshilfon, Kagital 1024 (ewsils sktualizr Stand).





















