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

Amtsgericht Ulm
Vollstreckungsgericht

Herr Rechtspfleger Neigum
Zeughausgasse 14

89073 Ulm

Datum: 18.12.2023
Az.: 3 K 3-23 AG-Ulm

GUTACHTEN

Uber den unbelasteten Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
zwei Wohnhauser und einem Teil eines Schuppens bebaute Grundstiick
in 89604 Allmendingen-Groétzingen, Lange StraBe 48 und Eichbiihl 1

Grundstick, bebaut mit zwei Wohnhauser und einem Teil eines Schuppens. Das Grundstlick wurde zu be-
wertungszwecken um marktkonformer handeln zu kénnen wegen unterschiedlicher Baujahre und Gebaude-
zustand in zwei fiktive Grundstiicksteile aufgeteilt. Es haben zwei Besichtigungstermine stattgefunden. Leider
war es bei beiden Terminen nicht mdglich die Gebdude von innen zu besichtigen. Es wurde nach dem duf3eren
Eindruck bewertet und ein Sicherheitsabschlag von 10 % berlcksichtigt. Es besteht ein Wohnungsrecht dies
wurde separat bewertet.

Auftraggeber:

Amtsgericht Ulm, Zwangsvollstreckungsgericht
Herr Rechtspfleger Neigum

Zeughausgasse 14, 89073 Ulm

Betreibende Glaubigerin:

Der unbelastete Verkehrswert
wurde zum Wertermittlungsstichtag 14.12.2023
mit rd. 509.000 € ermittelt.
(besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale berlcksichtigt)

Verbindungsrente des Barwerts Wohnungsrecht
89604 Allmendingen-Groétzingen, Lange Stralle 48
Frau und Herr
Rd. 165.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 62 Seiten inkl. _12_ Anlagen mit insgesamt _72_ Seiten.
Das Gutachten wurde in finf Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit zwei Wohnhduser und einem Teil eines
Schuppens. Das Grundstick wurde zu bewertungszwecken um
marktkonformer handeln zu kdnnen wegen unterschiedlicher
Baujahre und Gebaudezustand in zwei fiktive Grundstlcksteile
aufgeteilt.

Es haben zwei Besichtigungstermine stattgefunden. Leider war
es bei beiden Terminen nicht mdglich die Gebaude von innen zu
besichtigen. Es wurde nach dem aueren Eindruck bewertet und
ein Sicherheitsabschlag von 10 % berucksichtigt.

Es besteht ein Wohnungsrecht dies wurde separat bewertet.
Es wird ein unbelasteter Verkehrswert und das Wohnungsrecht
separat mitgeteilt.

Lange Stral3e 48 und Eichbuhl 1
89604 Allmendingen-Grotzingen

Grundbuch von Allmendingen-Grétzingen, Blatt 1087, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Allmendingen-Groétzingen, Flurstlick 66/1, zu bewer-
tende Flache 761 m2.

Fiktive Grundstiickaufteilung:
Gebdude Lange StralRe 48 =259 m? angenommen.
Gebaude Eichbihl 1 = 502 m? angenommen.

Amtsgericht AG Ulm; 3 K 3-23

Lange Stralle 48 und Eichbulhl 1, 89604 Allmendingen-Grétzingen
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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 16.02.2023 soll
durch schriftliches Sachverstandigengutachten gemall § 74 a
Abs. 5 ZVG Beweis erhoben werden Uber den Verkehrswert.

14.12.2023
14.12.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 30.03.2023 wurden die Beteiligten durch
Einschreiben Einwurf vom 09.03.2023 fristgerecht eingeladen.
Zu dem Ortstermin am 06.06.2023 wurden die Beteiligten durch
Einschreiben Einwurf vom 30.05.2023 fristgerecht eingeladen.

Es war keine Innenbesichtigung maglich.
Es wird nach dem &uf3eren Eindruck bewertet und ein Sicher-
heitsabschlag von 10 % bericksichtigt.

Der Sachverstandige.
Es waren keine weiteren Beteiligten anwesend.

Herr

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-

sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung

gestellt:

¢ Grundbuchauszug vom 13.02.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft:

e Flurkartenauszug im Mafstab 1:500 vom 09.03.2023 mit ALB

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) nicht voll-
sténdig. Es wurde nach dem &uferen Eindruck bewertet da
keine Innenbesichtigung mdéglich war

o Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Sprengnetter
Expertengremiums flr Immobilienwerte

o Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

Amtsgericht AG Ulm; 3 K 3-23

Lange Stralle 48 und Eichbulhl 1, 89604 Allmendingen-Grétzingen



Alexander Schwehr Seite 6 von 62
Dipl. Sachverstandiger (DIA)
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten

1.3

Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

A. Beantwortung der Fragen des Gerichtsauftrages

a.)

b.)

c.)

d.)

g.)

h.)

Wer Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) ist (Name und Anschrift)
sowie der H6he des Wohngeldes bei Wohnungs- oder Teileigentum:

Unbekannt.

Keine Riickmeldung des Eigentiimers

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

Keine Riickmeldung des Eigentiimers

ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Zubehor)
Unbekannt.

Keine Riickmeldung des Eigentiimers

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

Unbekannt.

Keine Riickmeldung des Eigentiimers

ob baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

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

Im Baulastenbuch ist ein Eintrag vorhanden.
Vereinigungsbaulast
Siehe Anlage

ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV vorliegt

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

ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

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

Uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen

nach dem duBeren Eindruck kann der bauliche Zustand der Gebaude, jeweils mit baujahrsge-
maR angenommen werden mit einem Unterhaltungsstau und tlw. mit Bauschaden und tlw. mit
Baumangeln. Der zusatzlich erstellte Neubau auf dem Grundstiick ist zumindest im AuBenbe-
reich noch nicht vollumfanglich fertiggestellt.

Amtsgericht AG Ulm; 3 K 3-23 Lange Stralle 48 und Eichbulhl 1, 89604 Allmendingen-Grétzingen
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211

Bundesland:

GroRraumige Lage

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen:

21.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2

Gestalt und Form:

Gestalt und Form

23

StralRenart:

ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baden-Wiurttemberg
Alb-Donau-Kreis
Alimendingen-Grotzingen (ca. 268 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:

Ulm (ca. 33 km entfernt)
Memmingen (ca. 70 km entfernt)
Stuttgart (ca. 80 km entfernt)
Munchen (ca. 180 km entfernt)
Ortsrand;

Geschéfte des taglichen Bedarfs ca. 5 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;
einfache bis mittlere Wohnlage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

normal bis tberdurchschnittliche (durch StralRenverkehr)

tiw. eben, tlw. leicht hangig, tlw. Hanglage

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 761,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform;
Eckgrundstlck

Es wurde eine fiktive Grundsticksaufteilung vorgenommen da
unterschiedliche Gebaude mit unterschiedlichen Gebaudebau-
jahren und Ausstattungsmerkmalen auf dem zu bewertenden
Grundstiick vorhanden sind.

klassifizierte Stralle (Kreisstralle) K 7332;
Stral’e mit Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

Wohnhaus sowie ehemaliger Schuppen in Grenzbauweise.
Der zusatzliche Neubau nicht in Grenzbauweise.

Amtsgericht AG Ulm; 3 K 3-23
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Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Der amtliche Lageplan ist noch nicht neu eingemessen.
Noch aufgefliihrte Gebaude sind tlw. nicht mehr existent.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund wird angenommen

Gemal schriftlicher Auskunft vom 04.10.2023 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster als Verdachtsflache aufgefihrt.

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

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
13.02.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Alimendingen-Grotzingen, Blatt 1087 folgende Eintragungen.

Siehe Anlage:

1.)
uflésend bedingte beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Wohnungsrecht) fur

Eingetragen (ULM004/147/2019) am 15.02.2019

2)

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Ulm vom 24.01.2023
(Az.: 3 K 3/23).

Eingetragen (ULM010/102/2023) am 13.02.2023.

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

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

Amtsgericht AG Ulm; 3 K 3-23
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug
aus dem Baulastenverzeichnis vom 24.01.2019 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragung:
Vereinigungsbaulast.

Siehe Anlage:

Als Eigentimer des Grundstiicks Gemarkung Grotzingen, Lange
Stral3e, Flst. Nr. 66 und 66/1, Gbernimmt Frau

fur sich und ihre
Rechtsnachfolger die Verpflichtung, dass die Grundstlcke Flst.
Nr. 66 und 66/1, jeweils Gemarkung Groétzingen fiur Zwecke des
Baurechts als einheitliches Grundstlck gelten sollen.

Beiliegend: Lageplan vom 09. August 2018
Siehe Anlage

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

Siehe Anlage:

Angefragtes Gebaude auf Flst. 66/1 steht nicht unter Denkmal-
schutz. Auch in der Liste der archaologischen Denkmalpflege ist
das Flurstick nicht vermerkt.

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag in laut telefoni-
scher Auskunft in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des Lageplans und des tlw. vorliegenden Unterlagen (keine
vollumfanglichen Bauplane vorhanden) und nach dem &uf3eren Eindruck durchgefiihrt.

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

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

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

Amtsgericht AG Ulm; 3 K 3-23 Lange Stralle 48 und Eichbulhl 1, 89604 Allmendingen-Grétzingen
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

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

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt.

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit zwei Wohngebauden (Altbau und Neubau) sowie Teilbereich einer ehemaligen
Scheune bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Amtsgericht AG Ulm; 3 K 3-23 Lange Stralle 48 und Eichbulhl 1, 89604 Allmendingen-Grétzingen
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Es war keine Mdglichkeit einer Innenbesichtigung daher wird darauf hingewiesen, dass nur nach dem auf3e-
ren Eindruck mit der Berlcksichtigung eines Sicherheitsabschlages, bewertet wurde.

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

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

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

3.2 Wohnhaus (Lange StraRe 48)

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus (Lange Stral3e 48);
zweigeschossig;
teilunterkellert angenommen;
nicht ausgebautes Dachgeschoss angenommen;
einseitigrangebaut mit ehemaliger Scheune

Baujahr: 1900 fiktives Baujahr angenommen
(genaues Grundbaujahr unbekannt)

Modernisierung: unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers
Nach dem auferen Eindruck wird die Modernisierung
in folgenden Bereichen angenommen:
- Fenster und Haustiren, Kunststoffrollladen
- Heizung, Kaminverwahrung, zzgl. Edelstahlzug
- Flaschnerarbeiten
- Fassadenverkleidung

Barrierefreiheit: unbekannt
Keine Ruckmeldung des Eigentimers

Erweiterungsmaoglichkeiten: unbekannt
Keine Ruckmeldung des Eigentimers

AufRenansicht: tlw. Fassadenplatten
tlw. Fachwerk mit Ausmauerung
tiw. Holzdeckelverkleidung
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Fachwerk angenommen

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

unbekannt
Keine Ruckmeldung des Eigentimers

Eingangstur aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:

Holzdach mit Aufbauten, Pfetten aus Holz,

Trager aus Holz angenommen

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum
unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

Dachflachen gedammt
unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

Amtsgericht AG Ulm; 3 K 3-23
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3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz angenommen.

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz angenommen.

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentiimers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohnhaus (Lange StraBe 48)

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

unbekannt
Keine Ruckmeldung des Eigentumers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

unbekannt
Keine Ruckmeldung des Eigentimers

Nach dem auf3eren Eindruck
Fenster aus Kunststoff;
Rollladen aus Kunststoff

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

nach dem &ufieren Eindruck:
tlw. Feuchtigkeitsmangel und Fassadenschaden erkennbar

Innen:
unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

Amtsgericht AG Ulm; 3 K 3-23
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist nach dem
auleren Eindruck befriedigend.

Es besteht nach dem dulReren Eindruck
ein Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf.

Innen:
unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

3.3 Teil eines Schuppens (Lange StraBe 48)

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Teil eines Schuppens (Lange Strale 48);
eingeschossig;
nicht unterkellert angenommen,;
nicht ausgebautes Dachgeschoss angenommen;
einseitig angebaut an Wohnhaus angenommen

Baujahr: 1900 fiktives Baujahr angenommen
(genaues Grundbaujahr unbekannt)

Modernisierung: unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

Barrierefreiheit: unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

Erweiterungsmdglichkeiten: unbekannt
Keine Ruckmeldung des Eigentimers

AuRenansicht: tlw. Fassadenplatten
tlw. Holzdeckelschalung

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

3.3.3  Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

Fundamente: unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

Keller: unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

Umfassungswande: unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

Innenwande: unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers
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Geschossdecken: unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

Treppen: unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz an-
genommen

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

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

Dachraum;
unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

Dachflachen gedammt
unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

3.3.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: unbekannt
Keine Riuckmeldung des Eigentimers

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz angenommen.

Elektroinstallation: unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

Heizung: unbekannt
Keine Ruckmeldung des Eigentumers

Liftung: unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

Warmwasserversorgung: unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers
3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.5.1 Teil eines Schuppens (Lange StraBe 48)
Bodenbelage: unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

Wandbekleidungen: unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

Deckenbekleidungen: unbekannt
Keine Riuckmeldung des Eigentimers

Fenster: Nach dem aufieren Eindruck
Einfachfenster angenommen
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Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Klchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

nach dem &uf3eren Eindruck:
tiw. Feuchtigkeitsmangel und Fassadenschaden erkennbar

Innen:
unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

3.3.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Allgemeinbeurteilung:

3.4 Wohnhaus (Eichbiihl 1)

nach dem auReren Eindruck:
befriedigend angenommen

Innen:
unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

3.41 Gebaudeart, Baujahr und Auenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmoglichkeiten:

Aulenansicht:

Wohnhaus (Eichbiihl 1);
eingeschossig;

unterkellert;

ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

2018 laut Planunterlagen angenommen

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

insgesamt verputzt und gestrichen

3.4.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

unbekannt

Keine Ruckmeldung des Eigentimers

Amtsgericht AG Ulm; 3 K 3-23
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3.4.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

Fundamente: unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

Keller: unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

Umfassungswande: unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

Innenwande: unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

Geschossdecken: unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentiimers

Treppen: unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

Hauseingang(sbereich): Eingangstlr aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz,
Trager aus Holz angenommen

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

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

Dachraum;
unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

Dachflachen gedammt
unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers
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3.4.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz angenommen.

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz angenommen.

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentiimers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

3.4.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.45.1 Wohnhaus (Eichbiihl 1)

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

unbekannt
Keine Ruckmeldung des Eigentumers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

unbekannt
Keine Ruckmeldung des Eigentimers

Nach dem auf3eren Eindruck
Fenster aus Kunststoff;
Rollladen aus Kunststoff

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers

nach dem &ufieren Eindruck:
keine wesentlichen Baumangel oder Bauschaden erkennbar

Innen:
unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentumers
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3.4.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes
Allgemeinbeurteilung: nach dem &uReren Eindruck:
normal und baujahrsgemal angenommen

Innen:
unbekannt
Keine Rickmeldung des Eigentimers

3.5 AuBenanlagen

Wegebefestigung, Hofbefestigung, befestigte Stellplatzflache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrswert flr das mit einem zwei Wohnhaduser und einem Teil eines
Schuppens bebaute Grundstick in 89604 Allmendingen-Grétzingen, Lange Strafle 48 und Eichbdhl 1 zum
Wertermittlungsstichtag 14.12.2023 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Allmendingen-Grétzingen 1087 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Allmendingen-Groétzingen 66/1 761 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlief3lich aus bewertungstechnischen Griinden in fiktive Bewertungsteilbe-
reiche aufgeteilt. Bei den fiktiven Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom
Ubrigen Grundstiicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauliert) wer-
den kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des fiktiven Bewertungsteilbereichs | Bebauung/Nutzung Flache

Gebaude Lange Stralte 48 Wohnhaus und Teilschuppen 259 m?
Gebaude Eichbihl 1 Wohnhaus 502 m?
Summe der fiktiven Bewertungsteilbereichsflachen 761 m?
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

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

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

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstlcken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstliickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstulick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu bertcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

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

e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstlcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstucksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung fiir den fiktiven Bewertungsteilbereich ,,Gebaude Lange StraBe 48

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 75,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag =  14.12.2023
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 761 m?

Fiktiver Bewertungsteilbereich = 259 m?

Bodenwertermittlung des fiktiven Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
14.12.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 75,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick || 'Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 14.12.2023 x 1,12 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 84,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 259 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 84,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 84,00 €/m?
Flache x 259 m?
beitragsfreier Bodenwert = 21.756,00 €

rd. 21.800,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.12.2023 insgesamt 21.800,00 €.
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Index fir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 14.12.2023 260,90
BRW-Stichtag 01.01.2022 232,30

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,12

4.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebaude Lange Strale 48

441 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Auf3enanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafstab bildet.

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

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

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

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

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstliicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

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

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

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebdudebezeichnung

Wohnhaus (Lange
Stralle 48)

Teil eines Schuppens

(Lange StralRe 48)

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

655,00 €/m? BGF

637,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 236,00 m? 36,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 3.000,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 157.580,00 € 22.932,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 14.12.2023 (2010 = 100) 178,3/100 178,3/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 280.965,14 € 40.887,76 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 280.965,14 € 40.887,76 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 33 Jahre 27 Jahre

e prozentual 58,75 % 66,25 %

o Faktor 0,4125 0,3375

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 115.898,12 € 13.799,62 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 129.697,74 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 5.187,91 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 134.885,65 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 21.800,00 €

vorlaufiger Sachwert = 156.685,65 €

Sachwertfaktor X 1,00

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Ge- = 156.685,65 €

bdude Lange StralRe 48“

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 33.000,00 €

Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebdude Lange StraRe 48“ = 123.685,65 €
rd. 124.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
anhand der vorliegenden nicht vollumfanglichen Planunterlagen bzw. des vorliegenden Lageplanes durchge-
fuhrt. FUr die Richtigkeit der nicht vollumfanglichen, vorliegenden Planunterlagen und des vorliegenden Lage-
planes wird vom SV keine Haftung lbernommen. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der
diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modi-
fizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

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

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Wohnhaus (Lange StraBe 48)

Ermittlung des Gebaudestandards: (geschatzt angenommen)

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuRentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,3 0,7
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FulRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 278% |322% | 400% | 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahliten Standardstufen (beispielhafter Beschrieb)

AulRenwande

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

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

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

Dach

Standardstufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachdammung

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalie

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustlr mit zeitgemaflem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Amtsgericht AG Ulm; 3 K 3-23 Lange Stralle 48 und Eichbulhl 1, 89604 Allmendingen-Grétzingen



Alexander Schwehr
Dipl. Sachverstandiger (DIA)

Seite 28 von 62

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

Innenwéande und -tiren

Standardstufe 1

Fachwerkwande, einfache Putze/Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Fullungsturen,
gestrichen, mit einfachen Beschlagen ohne Dichtungen

Standardstufe 2

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

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 1

Holzbalkendecken ohne Fullung, Spalierputz; Weichholztreppen in“einfacher Art und
Ausfihrung; kein Trittschallschutz

Standardstufe 2

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

FulRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausflihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

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

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Wohnhaus (Lange StraBe 48)

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

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

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 570,00 27,8 158,46
2 635,00 32,2 204,47
3 730,00 40,0 292,00
4 880,00 0,0 0,00
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 654,93
gewogener Standard = 2,2

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

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

654,93 €/m? BGF

rd. 655,00 €/m? BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Teil eines Schuppens (Lange StraBe 48)

Ermittlung des Gebaudestandards: (geschatzt angenommen)

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuRentiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tlren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FulRboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 380% |500% | 120% | 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhliten Standardstufen (beispielhafter Beschrieb)

AulRenwande

Standardstufe 1

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

Standardstufe 2

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

Dach

Standardstufe 1

Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachdadmmung

Standardstufe 2

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

Fenster und AulRentiren

Standardstufe 1

Einfachverglasung; einfache Holztiiren

Standardstufe 2

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

Innenwéande und -tiren

Standardstufe 1

Fachwerkwande, einfache Putze/Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Fullungsturen,
gestrichen, mit einfachen Beschlagen ohne Dichtungen

Standardstufe 2

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

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 1

Holzbalkendecken ohne Fillung, Spalierputz; Weichholztreppen in einfacher Art und
Ausfiihrung; kein Trittschallschutz

Standardstufe 2

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

FulRboden

Standardstufe 1

ohne Belag

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausfihrung

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Amtsgericht AG Ulm; 3 K 3-23
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Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauflenwandther-

Standardstufe 2 men, Nachtstromspeicher-, FuRbodenheizung (vor ca. 1995)

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

Standardstufe 3
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

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

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Teil eines Schuppens (Lange StraBe 48)

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 585,00 38,0 222,30
2 650,00 50,0 325,00
3 745,00 12,0 89,40
4 900,00 0,0 0,00
5 1.125,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 636,70
gewogener Standard = 1,8

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 637,00 €/m? BGF

rd. 637,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Gebaude: Wohnhaus (Lange Stralle 48)

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Dachaufbau, geschatzt angenommen 3.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Geschatzte angenommene Summe 3.000,00 €
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Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

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

AuBenanlagen

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

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 5.187,91 €
(129.697,74 €)
Summe 5.187,91 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Wohnhaus (Lange Strale 48)

Das mit einem fiktiven Baujahr angenommene (genaues Grundbaujahr unbekannt) ca. 1900 errichtete Ge-
bdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.
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Hieraus ergeben sich geschatzte 6 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Diese wurden wie folgt ermittelt:

Geschatzte Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmaflhahmen Maximale . Begriindung
Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte

MaRnahmen | MalRnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 1,0 0,0
obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 10 0.0
Gas, Wasser, Abwasser etc.) ’ J

Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Warmedammung der Auflenwande 4 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 10 00
cken, Fulbéden und Treppen ’ ’

Geschatzte Summe 6,0 0,0

Ausgehend von den geschatzten 6 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mitt-
lerer Modernisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1900 = 123 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 123 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad® ergibt sich fir das Gebaude ge-
mal der Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig* eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 33 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (33 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 33 Jahre =) 47 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 47 Jahren =) 1976.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Wohnhaus (Lange Stral3e
48)“ in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 33 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1976

zugrunde gelegt.

Hauptsachlich jedoch nach sachverstdandigem Ermessen aufgrund der Ortlichen Feststellungen, nach dem
auleren Eindruck, entsprechend angenommen auf den Wertermittlungsstichtag.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Teil eines Schuppens (Lange StraRe 48)

Das mit einem fiktiven Baujahr angenommene (genaues Grundbaujahr unbekannt) ca. 1900 errichtete Ge-
baude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich geschatzte 6 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Diese wurden wie folgt ermittelt:

Geschatzte Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmaflhahmen Maximale A Begriindung
Punkte Durchgefiihrte |~ Unterstellte

MaRnahmen | MalRhahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 1,0 0,0
obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und Aufientliren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 10 00
Gas, Wasser, Abwasser etc.) ’ ’

Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Warmedammung der Auflenwande 4 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 10 00
cken, FulRbéden und Treppen ’ ’

Summe 6,0 0,0

Ausgehend von den geschatzten 6 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mitt-
lerer Modernisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1900 = 123 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 123 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad® ergibt sich fir das Gebaude ge-
maN der Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 27 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (27 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 27 Jahre =) 53 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 53 Jahren =) 1970.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Teil eines Schuppens
(Lange StraBe 48)“ in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 27 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1970

zugrunde gelegt.

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

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

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des 6értlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

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

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

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

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

bestimmt.

Hauptsachlich jedoch, plausibilisiert nach sachverstandigem Ermessen aufgrund der 6rtlichen Feststellungen,
nach dem aufieren Eindruck, der Marktsituation sowie anhand der Datengrundlagen von Sprengnetter, ent-
sprechend angenommen auf den Wertermittlungsstichtag.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

Bei angenommenen Abschldgen kann nicht angenommen werden, dass es sich bei den Werten um
Mangelbeseitiqung zum Neuwert hin des Gewerkes handelt, sondern es kann nur angenommen wer-
den, dass die Werte die Differenz zu dhnlichen Objekten darstellen, die eine dhnliche wirtschaftliche
Restnutzungsdauer besitzen ohne die vorgefundenen Mangel, wie diese am zu bewertenden Objekt
festgestellt wurden.
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besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -20.000,00 €

e Unterhaltungsstau (Gebaude Lange Strale 48), ge- -20.000,00 €
schatzt angenommen

Weitere Besonderheiten -13.000,00 €
e Sicherheitsabschlag da keine Innenbesichtigung -13.000,00 €

moglich war (10 % angenommen) rd.
Geschatzte angenommene Summe -33.000,00 €

4.5 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebaude Lange StraBe 48

4.51 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertradgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiumer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzlglich ,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-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemafl zu bericksichtigen.

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstilick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstlicks (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 Grundstiicksteilen von den (blichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zuldssige 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 Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir 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 (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf3nahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertrégen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

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

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

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

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich

Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stck.)
Wohnhaus (Lange Wohnung EG 126,65 5,50 696,58 8.358,96
StralBe 48) +0G
Teil eines Schuppens Schuppen an- 30,60 3,00 91,80 1.101,60
(Lange StralRe 48) genommen
EG + DG

Summe 157,25 - 788,38 9.460,56
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 9.460,56 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(22,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.081,32 €
jahrlicher Reinertrag = 7.379,24 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,50 % von 21.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 545,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.834,24 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=2,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 27 Jahren Restnutzungsdauer x 19,464
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 133.021,65 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 21.800,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebdude Lange = 154.821,65 €
StraRe 48*
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 154.821,65 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 33.000,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebaude Lange StraBe 48 = 121.821,65 €
rd. 122.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die geschatzten Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt auf der Basis der nicht vollstandigen
Planunterlagen, des vorliegenden Lageplanes und der Tatsache, dass keine Innenbesichtigung méglich war.
Es wurden die Daten aus den vorliegenden Unterlagen/Planunterlagen ibernommen und als richtig unterstellit.
Diese Daten wurden tlw. erganzt. Vom SV wird diesbeziiglich keine Haftung tibernommen. Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-
termittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten
MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind,
sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen
demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

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

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flir mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke

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

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

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen
e aus Internetrecherchen

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

Bewirtschaftungskosten

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

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

Bzw. Plausibilisierte Ansatze zu Bewirtschaftungskosten (BWK) nach Sprengnetter und tlw. nach GUG 2022
und 2023, sowie tlw. nach sachverstandigem Ermessen.
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Liegenschaftszinssatz

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

e der verfigbaren Angaben des 6értlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

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

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

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

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

bestimmt.

Bzw. Plausibilisierte Liegenschaftszinssatze (LZ) nach Sprengnetter und tlw. nach GUG 2022 und 2023,
sowie tlw. nach sachverstandigem Ermessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen
durchgefiihrt 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 Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Bei angenommenen Abschldgen kann nicht angenommen werden, dass es sich bei den Werten um
Mangelbeseitigung zum Neuwert hin des Gewerkes handelt, sondern es kann nur angenommen wer-
den, dass die Werte die Differenz zu dhnlichen Objekten darstellen, die eine dhnliche wirtschaftliche
Restnutzungsdauer besitzen ohne die vorgefundenen Mangel, wie diese am zu bewertenden Objekt
festgestellt wurden.
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besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -20.000,00 €

e Unterhaltungsstau (Gebaude Lange Strale 48), ge- -20.000,00 €
schatzt angenommen

Weitere Besonderheiten -13.000,00 €
e Sicherheitsabschlag da keine Innenbesichtigung -13.000,00 €

moglich war (10 % angenommen) rd.
Geschatzte angenommene Summe -33.000,00 €
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4.6 Bodenwertermittlung fiir den fiktiven Bewertungsteilbereich ,,Gebaude Eichbiihl 1

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 75,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag =  14.12.2023
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 761 m?

Fiktiver Bewertungsteilbereich = 502 m?

Bodenwertermittlung des fiktiven Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
14.12.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 75,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick || 'Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 14.12.2023 x 1,12 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 84,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 502 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 84,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 84,00 €/m?
Flache x 502 m?
beitragsfreier Bodenwert = 42.168,00 €

rd. 42.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.12.2023 insgesamt 42.200,00 €.
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4.6.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Index fir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 14.12.2023 260,90
BRW-Stichtag 01.01.2022 232,30

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,12

4.7 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebaude Eichbihl 1

4.7.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Auf3enanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafstab bildet.

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

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.7.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Wohnhaus (Eichbuhl 1)

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

920,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 260,53 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 239.687,60 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 14.12.2023 (2010 = 100) X 178,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 427.362,99 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 427.362,99 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 75 Jahre
e prozentual 6,25 %
e Faktor X 0,9375
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 400.652,80 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBRenanlagen) 400.652,80 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen + 16.026,11 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 416.678,91 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 42.200,00 €
vorlaufiger Sachwert = 458.878,91 €
Sachwertfaktor x 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Ge- = 458.878,91 €
baude Eichbiihl 1¢

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 70.000,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebdude Eichbiihl 1“ = 388.878,91 €

rd. 389.000,00 €

Amtsgericht AG Ulm; 3 K 3-23

Lange Stralle 48 und Eichbulhl 1, 89604 Allmendingen-Grétzingen



Alexander Schwehr Seite 45 von 62
Dipl. Sachverstandiger (DIA)
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten

4.7.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
anhand der vorliegenden nicht vollumfanglichen Planunterlagen bzw. des vorliegenden Lageplanes durchge-
fuhrt. FUr die Richtigkeit der nicht vollumfanglichen, vorliegenden Planunterlagen und des vorliegenden Lage-
planes wird vom SV keine Haftung lbernommen. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der
diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modi-
fizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

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

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Wohnhaus (Eichbiihl 1)

Ermittlung des Gebaudestandards: (geschatzt angenommen)

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuRenwande 23,0 % 0,5 0,5

Dach 15,0 % 0,5 0,5

Fenster und Auf3entlren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -turen 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FulRbdden 5,0% 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% | 50,0% |50,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhliten Standardstufen (beispielhafter Beschrieb)

Aufllenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-

Stardardstufe 3 nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);

Standardstufe 4 Warmedammung (nach ca. 2005)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-

Standardstufe 3 dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddammung (nach ca. 1995)

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
, Walmdach; Aufsparrenddmmung, tberdurchschnittiche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und AulRentiren
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Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaflem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); ho-
herwertige Tlranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwande und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Standardstufe 4

Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele); Massivholzturen, Schiebetirele-
mente, Glastlren, strukturierte TUrblatter

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 3

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

Standardstufe 4

Decken mit grofierer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten); ge-
wendelte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art
und Ausfiihrung

FuRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Standardstufe 4

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Mas-
sivholzbéden auf gedammter Unterkonstruktion

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-
sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 3

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

Standardstufe 4

FuRbodenheizung, Solarkollektoren flr Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminan-
schluss

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

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

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Luf-
tung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschlisse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Wohnhaus (Eichbiihl 1)

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, ausgebautes DG
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 0,0 0,00
3 835,00 50,0 417,50
4 1.005,00 50,0 502,50
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 920,00
gewogener Standard = 3,5

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

920,00 €/m? BGF
rd. 920,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéafts-
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 alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemallen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

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

AuBenanlagen

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

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 16.026,11 €

(400.652,80 €)

Summe 16.026,11 €
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Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in

Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berlicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Wohnhaus (Eichbiihl 1)

Das laut Planunterlagen angenommen ca. 2018 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 2018 = 5 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 5 Jahre =) 75 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 75 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (75 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 75 Jahre =) 5 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 5 Jahren =) 1976.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Wohnhaus (Eichbuhl 1)* in
der Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 75 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1976

zugrunde gelegt.

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

Alterswertminderung

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

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

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

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

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

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

bestimmt.

Hauptsachlich jedoch, plausibilisiert nach sachverstandigem Ermessen aufgrund der 6rtlichen Feststellungen,
nach dem aufieren Eindruck, der Marktsituation sowie anhand der Datengrundlagen von Sprengnetter, ent-
sprechend angenommen auf den Wertermittlungsstichtag.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -30.000,00 €
e  Fertigstellung AufRenanlage (Eichbiihl 1), geschatzt -30.000,00 €
angenommen
Weitere Besonderheiten -40.000,00 €
e  Sicherheitsabschlag da keine Innenbesichtigung -40.000,00 €
moglich war (10 % angenommen) rd.
Geschatzte angenommene Summe -70.000,00 €
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4.8 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebaude Eichbihl 1

4.8.1 Das Ertragswertmodell der Imnmobilienwertermittiungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertradgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abzlglich ,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-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.
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4.8.2

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.8.3 Ertragswertberechnung

Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnhaus (Eichbuhl 1) Wohnung an- 136,66 - 0,00 0,00
genommen
EG + DG
Summe 136,66 - 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stek.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnhaus (Eichbuhl 1) Wohnung an- 136,66 8,00 1.093,28 13.119,36
genommen
EG + DG
Summe 136,66 - 1.093,28 13.119,36

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
13.119,36 € ab. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(19,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
1,75 % von 42.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
LZ =1,75 % Liegenschaftszinssatz

bei

und RND = 75 Jahren Restnutzungsdauer
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebaude Eichbiihl 1

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebaude Eichbiihl 1

13.119,36 €

2.492,68 €

10.626,68 €

738,50 €

9.888,18 €

41,587

+

411.219,74 €
42.200,00 €

+

453.419,74 €
0,00 €

453.419,74 €
70.000,00 €

rd.

383.419,74 €
383.000,00 €
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4.8.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die geschatzten Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt auf der Basis der nicht vollstandigen
Planunterlagen, des vorliegenden Lageplanes und der Tatsache, dass keine Innenbesichtigung méglich war.
Es wurden die Daten aus den vorliegenden Unterlagen/Planunterlagen ibernommen und als richtig unterstellit.
Diese Daten wurden tlw. erganzt. Vom SV wird diesbeziiglich keine Haftung tibernommen. Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-
termittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten
MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind,
sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen
demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

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

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flir mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke

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

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

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen
e aus Internetrecherchen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

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

Bzw. Plausibilisierte Ansatze zu Bewirtschaftungskosten (BWK) nach Sprengnetter und tlw. nach GUG 2022
und 2023, sowie tlw. nach sachverstandigem Ermessen.
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Liegenschaftszinssatz

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

e der verfigbaren Angaben des 6értlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

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

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

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

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

bestimmt.

Bzw. Plausibilisierte Liegenschaftszinssatze (LZ) nach Sprengnetter und tlw. nach GUG 2022 und 2023,
sowie tlw. nach sachverstandigem Ermessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen
durchgefiihrt 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 Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Bei angenommenen Abschldgen kann nicht angenommen werden, dass es sich bei den Werten um
Mangelbeseitigung zum Neuwert hin des Gewerkes handelt, sondern es kann nur angenommen wer-
den, dass die Werte die Differenz zu dhnlichen Objekten darstellen, die eine dhnliche wirtschaftliche
Restnutzungsdauer besitzen ohne die vorgefundenen Mangel, wie diese am zu bewertenden Objekt
festgestellt wurden.
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besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -30.000,00 €
e  Fertigstellung AuRenanlage (Eichbilhl 1), geschatzt -30.000,00 €
angenommen
Weitere Besonderheiten -40.000,00 €
e Sicherheitsabschlag da keine Innenbesichtigung -40.000,00 €
moglich war (10 % angenommen) rd.
Geschatzte angenommene Summe -70.000,00 €

4.9 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

49.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

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

Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr) und

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

4.9.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

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

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

Bezeichnung des fiktiven Bewertungsteilbereichs | Vergleichswert Ertragswert Sachwert

Gebaude Lange Stralle 48 122.000,00 € 124.000,00 €
Gebaude Eichbuhl 1 383.000,00 € 389.000,00 €
Summe | 505.000,00 € 513.000,00 €
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4.9.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 513.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 505.000,00 €
ermittelt.

4.9.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen flr das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Uiberdrtlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in nicht ausrei-
chender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, tiberértlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,60 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,60 (b) = 0,600 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,60 (d) = 0,600.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[513.000,00 € x 0,600 + 505.000,00 € x 0,600] + 1,200 = rd. 509.000,00 €.
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4.9.5 Verkehrswert

Der unbelastete Verkehrswert fiir das mit einem zwei Wohnhauser und einem Teil eines Schuppens bebaute
Grundstiick in 89604 Allmendingen-Grotzingen, Lange Strafte 48 und Eichbihl 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Allmendingen-Groétzingen 1087 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Allmendingen-Groétzingen 66/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.12.2023 mit rd.

509.000 €
in Worten: flinfhundertneuntausend Euro
geschatzt.

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

Bad Buchau, den 18. Dezember 2023
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts.

Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

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

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

"Der _ermittelte Marktwert basiert auf Marktdaten (insbesondere auf ausgewerteten Kaufpreisen und
Mieten), die unmittelbar vor der aktuellen Corona-Pandemie zustande gekommen sind. Ein ggf. dies-
beziiglich zwischenzeitlich eingetretener Werteinfluss konnte bislang nicht nachgewiesen werden und
wird daher in der Wertermittlung nicht beriicksichtigt.*

»Auf Grund des Corona-Virus besteht eine epidemische Lage von nationaler Tragweite im Sinne des
§ 5 Infektionsschutzgesetz, wodurch sich Deutschland seit Marz 2020 in einem wirtschaftlichen und
rechtlichen Ausnahmezustand befindet. Die gegenwartigen und zukiinftigen Auswirkungen auf die Ge-
samtwirtschaft und auf den Immobilienmarkt sind unklar, sodass auch dem Sachverstiandigen eine
Beurteilung der Einfliisse auf das Bewertungsobjekt nicht moglich ist. Nach den Verlautbarungen des
Robert-Koch-Instituts ist jedoch davon auszugehen, dass die durch das Corona- Virus ausqgeldste
Lage auf Grund bereits fortgeschrittener Impfstoffstudien ist der Einfluss der Krise nach der Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofs insofern auRer Acht zulassen, als dass bei der vorliegenden Be-
wertung ausschlieBBlich die bis zum Ausbruch der Krise vorliegenden sowie die gegebenenfalls fort-
geschriebenen amtlichen Daten des zustidndigen Gutachterausschuss und im Ertragswertverfahren
zudem die im Jahr 2019 marktiiblichen Ertragsverhiltnisse zugrunde gelegt werden.«

Amtsgericht AG Ulm; 3 K 3-23 Lange Stralle 48 und Eichbulhl 1, 89604 Allmendingen-Grétzingen



Alexander Schwehr

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

Seite 58 von 62

Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Grundstliick mit zwei Wohnhauser

und einem Teil eines ehemaligen Schuppens

in Allmendingen-Grétzingen, Lange StraBe 48 und

Eichbiihl 1
Flur Flursticksnummer 66/1 Wertermittlungsstichtag: 14.12.2023
Bodenwert
Fiktiver Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
Grundstiicksteil | lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gebaude Lange |baureifes frei 84,17 259,00 21.800,00
Stralle 48 Land
Gebaude Eich- | baureifes frei 84,06 502,00 42.200,00
bihl 1 Land
Summe: 168,23 761,00 64.000,00
Objektdaten
Fiktiver Gebaude- BRI BGF WEF/NF Baujahr GND RND
Grundstiicks- | bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] | [Jahre]
teil nung / Nut-
zung
Gebaude Wohnhaus 236,00 | 126,65 1900 80 33
Lange Stral3e |(Lange
48 Strale 48)
Gebaude Teil (eines 36,00 30,60 1900 80 27
Lange Stralle | Schuppens
48 (Lange
Strale 48)
Gebaude Eich- | Wohnhaus 260,53 | 136,66 2018 80 75
buhl 1 (Eichbuihl 1)
Wesentliche Daten
Fiktiver Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
Grundstiicksteil [% des RoE] satz [%] faktor
Gebaude Lange 9.460,56 2.081,32 € 2,50 1,00
StralRe 48 (22,00 %)
Gebaude Eich- 13.119,36 19,00 % 1,75 1,00
bihl 1
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Relative Werte

relativer Bodenwert: 217,75 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -350,45 €/m? WF/NF
male:

relativer unbelasteter Verkehrswert: 1.731,82 €/m2 WF/NF
unbelasteter Verkehrswert/Rohertrag: 22,54

unbelasteter Verkehrswert/Reinertrag: 28,27

Ergebnisse

Ertragswert: 505.000,00 € (98 % vom Sachwert)
Sachwert: 513.000,00 €
unbelasteter Verkehrswert (Marktwert): 509.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 14.12.2023
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung flir Baden-Wirttemberg

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

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

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

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

(2]

[3]
[4]

[5]

[6]

[7]
(8]
9]
[10]

5.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

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

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

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

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

Marktdatenableitungen des 6rtlich zustandigen Sprengnetter Expertengremiums fur Immobilienwerte
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber-Simon, 9. Auflage 2020 und vorherige Auflagen
GUG Grundstickmarkt und Grundstiickswert 2022 und 2023

Wolfgang Kleiber, EzGuG Loseblattsammlung

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 07.12.2023) 18.12.2023 er-

stellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotos der Ansichten

Anlage 2: Fotolageplan

Anlage 3: Innenfotos (keine vorhanden da keine Innenbesichtigung mdglich war)

Anlage 4: Copyright geschitzte Landkarten, Lageplan 1:500 vom 09.03.2023. Liegenschaftskataster-
auszug. Keine Weitergabe an Dritte. Vom SV wird keine Haftung ibernommen.

Anlage 5: Auskiinfte Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim beziiglich dem eingetragenen Wohnungs-
recht

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

genden Bauunterlagen des vorliegenden Lageplans. Vom SV wird hinsichtlich der Richtigkeit
der vorliegenden Unterlagen keine Haftung ibernommen.

Anlage 7: Grundbuchauszug (ohne Abt. Ill) vom 13.02.2023
Anlage 8: Auskiinfte Landratsamt Alb-Donau-Kreis

Anlage 9: Auskiinfte der Gemeindeverwaltung Allimendingen
Anlage 10: Auskiinfte Gutachterausschuss Ehingen bzw. BorisBW
Anlage 11: Marktdatenerhebungen Internet und Sprengnetter
Anlage 12: Berechnung Wohnungsrecht

Amtsgericht AG Ulm; 3 K 3-23 Lange Stralle 48 und Eichbulhl 1, 89604 Allmendingen-Grétzingen











































































Berechnung der Wohnfldche

Gebdude:

Wohnhaus (Lange Strale 48), Lange Strale 48, 80604 Alimendingen-Grétzingen
Mieteinheit: .

Wohnung EG +0G

Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von:

[} FertigmaBen [ ortlichem Aufmafd ] wohnwertabhangig
"] Rohbaumalen ™ vorliegendem Lageplan [ nach DIN 283
X Fertig- und RohbaumaRen 7] ortlichem AufmaR und Bauzeichnungen [J nach DIN 277
. B4 nach WoFIV
[ nach II. BV
ifd. | differenzierte Raum- ggf. Besonderheit Flachen- Lange |Putzabzug! Breite |Putzabzug| Grund- Gewichts- Wohn- Wohn- { Erl&u-
Raumbezeichnung
Nr. Nr. faktor / Linge Breite flache faktor flache flache | terung
Sonderform (Wohnwert) | Raumteil- Raum
(+) {m) (m) (m) (m) {m?) k) (m? (m?)
1 | Wohnung angenommen 1 + 126,65 1,00 126,65 126,65 EO1
Summe Wohnfliche Mieteinheit 126,65} m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebdude 426,657 m?

Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

Gebaude:
Mieteinheit:

Wohnhaus (Lange Strafie 48), Lange Stralle 48, 89604 Allmendingen-Grétzingen
Wahnung EG +0G

Erlauterung

EO01

Richtigkeit des vorliegenden Lageplans keine Haftung Obemommen.

Male wurden dem vorliegenden Lageplan entnormmen (EG ca, 77 m2, OG ca. 72 m? ahgenommen) und mit 15 % Mauerwerk und Innenwanden geschétzt
abgezogen. Keine Planunterlagen bzw. keine vorliegende Berechnung vorhanden. Es wird nach dem aulteren Eindruck bewertet. Vom SV wird hinsichilich
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Berechnung der Gebdude-Grundflache

nach der dem Modeli der angesetzten NHK zugrunde fiegenden Berechnungsvorschrift

Gebiude: Wohnhaus (Lange StraRRe 48), Lange Strale 48, 89604 Allmendingen-Groizingen
Die Berechnung erfoigt aus ] FertigmaRen

1 Rohbaumalen

4 Fertig- und Rohbaumalen

auf der Grundlage von

] artlichem Aufmal
vorliegendem Lageplan
] 6rtlichem Aufmal und Bauzeichnungen

Iifd. | Geschoss/

Flachen- L&nge Breite Bereich Brutto-Grundflédche Er&uterung
Nr. | Grundrissebene faktor / (m=
(+-) | Sonderform {m} (m) Bereich a Bereich a | Bereich b Bereich ¢
oder b
1 | Dachgeschoss + a 72,00 E01
2 | Obergeschoss * a 72,00 EQ2
3 | Erdgeschoss + a 77,00 ED3
4 | Untergeschoss + a 15,00 E04
Summe [ 236,00
Brutto-Grundfliche {Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt 236,00 m?

Anlage zur Berechnung der Gebiude-Bruttogrundflache

Gebaude: Wohnhaus (Lange Strake 48), Lange StraRe 48, 89604 Alimendingen-Grétzingen

Erlauterung

EOQ4

EO01 Mahe wurden dem vorliegenden Lageplan entnommen. Keine Planunterlagen bzw. keine vorliegende Berechnung vorhanden. Es wird nach dem auleren
Bis Eindnick bewertet. Vom SV wird hinsichtlich Richtigkeit des voriiegenden Lageplans keine Haftung tbernommen.
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Berechnung der Nutzflache

Gebaude: Teil eines Schuppens (Lange Stralle 48), Lange Strale 48, 89604 Allmendingen-Gréizingen

Mieteinheit: Schuppen angenommen EG + DG

nutzwertabhangig
[] nach DIN 283
] nach DIN 277

Die Berechnung erfolgt aus ] Fertigmal3en auf der Grundlage von [ artlichem Aufmal
vorliegendem Lagepian

[} Rohbaumafien
Fertig- und Rohbaumafien

] értlichem Aufmal und Bauzeichnungen

[fd. | Raumbezeichnung | Raum- Raumieil/Besonderheiten Flachen-| Lénge Putz- Breite Puiz- Grund- | Gewichts- Nutz- Nuiz- Erlzu-
Nr. Nr. (differenzierte Besonderheiten) fakior / abzug abzug flache faktor flache flache terung
Sonder- Lange Breite {Nutzwert} | Raumteil Raum
+H- form (m) (m) {m) (m) (m?) (K} (m?) (m?)
1 | Schuppen 1 + 30,60 1,00 30,60 30601 EO1
angenommen
Summe Nutzfliche Mieteinheit| 30,80 [ m®
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebdude 30,60 | m?
Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzflichen
Gebiude: Teil eines Schuppens {Lange Sirale 48), Lange Strale 48, 89504 Allmendingen-Grétzingen
Mieteinheit: Schuppen angenommen EG + DG
Eriiuterung
EO1 Make wurden dem vorliegenden Lageplan entnommen (EG ca, 18 7, DG ca. 18 m? angenommen) und mit 15 % Mauerwerk und Innenwinden geschétzt
abgezogen. Keine Planunteriagen bzw. keine vorliegende Berechnung vorhanden. Es wird nach dem auleren Eindruck bewertet. Vom SV wird hinsichtlich
Richtigkeit des vorliegenden Lageplans keine Haftung tUbernommen.
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Berechnung der Gebaude-Grundflache

nach det dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebiude: Teil eines Schuppens (Lange Strale 48), Lange Strale 48, 89604 Allmendingen-Grétzingen

Die Berechnung erfoigt aus ] Fertigmalen auf der Grundiage von ] ertlichem Aufmali
: [1 Rohbaumalien vorliegendem Lagepian
Fertig- und Rohbaumalen [] &rtichem AufmaB und Bauzeichnungen
Ifd. | Geschoss/ Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung
Nr. | Grundrissebene faktor / {m?)
(+-) | Sonderfarm {mm) {(rn) Bereich a Bereich a | Bereich b Bereich ¢
oderb
1 | Dachgeschoss + a 18,00 ED1
|” _ 2 | Erdgeschoss + a 18,00 E02
Summe | 36,00 | | m?
Brutto-Grundfliche (Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt 36,00 m?

Aniage zur Berechnung der Gebiude-Bruttogrundflache

Gebédude: Teil eines Schuppens (Lange Stral3e 48}, Lange Strale 48, 89604 Allmendingen-Gratzingen

Erlauterung

E01 | MaRe wurden dem vorliegenden Lageptan entnommen. Keine Planunterlagen bzw. keine vorliegende Berechnung vorhanden. Es wird nach dem duleren
Bis Eindruck bewertet. Vom SV wird hinsichtlich Richtigkeit des vorliegenden Lageplans keine Haftung Ubernommen.
E02
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Berechnung der Wohnflache

Gebaude: Wohnhaus (Eichbilhl 1), Lange Strale 48, 89604 Alimendingen-Gratzingen
Mieteinheit: Wohnung angenommen EG + DG
Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von:
] Fertigmalen [] artlichem Aufmal (30.03.2023) ] wohnwertabhangig
] Rohbaumalen vorliegendem ] nach DIN 283
Lageplan/Bauzeichnungen/Berechnungen
Fertig- und Rohbaumalen [] értlichem Aufmalk und Bauzeichnungen [] nach DIN 277
nach WoFV
[1nach II. BV
Ifd. | differenzierte Raum- gaf. Besonderheit Flachen- Linge |Putzabzug| Breite |Putzabzug| Grund- Gewichts- Wahn- Wohn- Erlau-
Raumbezeichnung
Nr. Nr. faktor / Lange Breite flache faktor flache flache | terung
Sonderform {(Wohnwerf) | Raumteil Raum
(+-) (m) (m) (m) (m) (m?% K (m% (m?)
1 | Wohnung angenommen 1 + 136,66 1,00 136,68 136,66| EO3
Summe Wohnfliche Mieteinheit 136,66 | m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebaude 136,66 | m*

Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzfldchen

Gebdude: Wohnhaus (Eichbihl 1), Lange Stralle 48, 88604 Allmendingen-Grotzingen
Mieteinheit: Wohnung angenommen EG + DG
Erlauterung

E03 | Es liegt eine Berechnung vor, auf dieser Grundlage wurde die Verkehrswertermittlung berechnet.
Vom SV wird hinsichtlich Richtigkeit der vorliegenden Berechnung keine Haftung ibernommen.
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Berechnung der Gebaude-Grundflache

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift
Gebiude: Wohnhaus (Eichbuhl 1), Lange Strake 48, 89604 Allmendingen-Groizingen

Die Berechnung erfolgt aus

[l Fertigmalen
] Rohbaumaten

Fertig- und Rohbaumalen

auf der Grundlage von

1 artlichem Aufman

X vorliegendem Lageplan/Bauzeichnungen
1 értlichem Aufmal und Bauzeichnungen

Anlage zur Berechnung der Gebiude-Bruttogrundflache

Gebiude:

Erlduterung

Wohnhaus (Eichbiihl 1), Lange Stralle 48, 89604 Allmendingen-Grétzingen

ifd. | Geschoss/ Flachen- - Lange Breiie Bereich Brutto-Grundflache Erléutefung
Nr. | Grundrissebene _ faktor / fm*
(+~) | Sonderform (m} (m) Bergich a Bereich a | Bereich b Bereich c
oder b

1 | Dachgeschoss + 1,00 3,715 9,965 a 86,54 E01

2 | Erdgeschoss + 1,00 8,735 9,965 a 87,04 FQ2

3 | Untergeschoss + 1,00 8,695 9 965 a 86,65 EQ3

' Summe [ 260,53] | m?
Brutto-Grundfliche (Bereich (a oder b) +a + b) insgesamt 260,53 m*

E01
Bis
E03

Ubernommen.

‘Laut vorliegenden Planunterlagen/Lageplan angenomsmen. Vom SV wird hinsichtlich Richtigkeit der vorliege

nden Planunterlagen und Lageplan keine Haftung
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Alexander Schwehr

Van:
Gesendet: Montag, 9. Cktober 2023 11:50
Betreff: WG: Erhebungen fiir Gerichtsgutachten, AG Ulm, 89604 Allmendingen-

Grétzingen, Lange Strale 48

Sehr geehrter Herr Schwer,
zustandigkeitshalber antworte ich lhnen auf Ihre Anfrage:

angefragtes Gebsude auf Flst. 66/1 steht nicht unter Denkmalschutz. Auch in der Liste der
archaologischen Denkmalpflege ist das Flurstiick nicht vermerki.

Mit freundlichen GriiRen

Landratsamt Alb-Donau-Kreis
Fachdienst Bauen, Brand- und Katastrophenschutz
Hauptstralke 41, 89584 Ehingen



Alexander Schwehr

Von:

Gesendet: Mittwoch, 4. Oktober 2023 16:22 '

Betreff: AW: Erhebungen fiir Gerichtsgutachten, AG Ulm, 89604 Allmendingen-
- Gréizingen, Lange StraBe 48

Anlagen: 01322_000_20231004_Datenblait.pdf

Sehr geehrter Herr Schwer,

das Flurstiick 66/1 ist Teil des Altstandortes ,AS Lange Strafle 48, Allmendingen-Grétzingen®
(Flachen-Nr. 01322-000) im Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK) erfasst. Das Datenblatt der
Fldche ist im Anhang beigefugt.

In der historischen Erhebung 1995 wurden in den Akten keine Hinweise auf einen relevanten
Umgang mit altlastenrelevanten Stoffen gefunden. Der Altstandort wurde mit A = _
Ausscheiden/Archivieren® gekennzeichnet. Die Daten werden lediglich zu Informations- und
Dokumentationszwecken im BAK archiviert, um die Historie des Standortes nachvollziehen zu
kénnen.

Bitte beachten Sie, dass werden flur A-Falle noch fir nicht im BAK erfasste Grundstiicke, eine
Garantie fir die Schadstofffreineit des Untergrundes gegeben werden kann. Dies gilt
insbesondere fir gewerblich genutzte Fléachen.

Bitte verwenden Sie bei kiinftigen Anfragen unsere Funktionsadresse Altlasten@alb-donau-
kreig.de.

Mit freundlichen Griaen

Landraisamt Alb-Donau-Kreis
Fachdienst Umwelt- und Arbeitsschutz
Schilierstrate 30, 89077 Ulm



Verbindungsrente: Berechnung des Barwerts Wohnungsrecht
89604 Allmendingen-Grdtzingen, Lange StralRe 48

Eingaben:

= menatliche Rentenrate

e Anzahider Zahlungen pro Jahr
« jahrliche Rentenrate

« Zahlungsweise

« Kapitaiisierungszinssatz

¢ Dynamik(zins)satz

s Stichtag
o Gebietsstand
« Sterbetafel

Angaben zum 1. Berechtigten:

versicherungsmathematisches Alter (x)

Angaben zum 2. Berechtigten:

R = 788,38 EUR

t = 12
R = 9.460,56 EUR
= vorschissig

k = 2,50 %/ Jahr
4,75 % ! Jahr

«n
Il

versicherungsmathematisches Alter (y) =

Die Rentenzahlung erfolgt bis zum Tode des Letztlebenden.

Berechnungsformel und BerechnungsgrdBen:

= M 4 gt _ g
B,Q.,-Rx(ax +a, —aw)

» Leibrentenbarwertfaktor fir den ersten

Berechtigten mit dem Alter x
“(monatlich, vorschiissig)

» Leibrentenbarwertfaktor fir den zweiten
Berechtigten mit dem Alier ¥
(monatlich, vorschssig)

» Leibrentenbarwertfaktor fur zwei Berechtigte
im Alterx und ¥
(monatlich, vorsch(ssig)

Verbindungsrente: Barwert

An das Leben gebundenér Abzinsungsfaktor
(letztversterbende Person)

An das Leben gebundener Abzinsungsfakior
{erstversterbende Person)

= 14.12.2023
= Deutschland insgesamt
= 2020/2022

a® = 16,394085

aM = 9304822

axym = 8,266377

By = 164.931,06 EUR

Rd.= 165.000,00 EUR

0,64491 {jahrlich-nachschlissig)

0,82561 (jahrlich-nachschiissig)

Anlage



Ermittiung der Rentenrate

Miet-/Nutzeinheit Flache Anzahl

(m?) (Stk) | (€I baw. (€/5tk)

markiublich erzielbare (Netto-Kait-) Miete

monatlich (€}

Wohnraum {Lange Strale
48) geschatzt
angenommen
Wohnraum (Lange Strale
48) geschéatzt
angenommen

695,58
91,80

Jeweils angenommen aufgrund dulerem Eindruck. Eine Innenbesichtigung war nichi méglich.

marktlblich erzielbare monatliche 788,38 EUR
{Netto-Kalt-)Miete insgesamt
x 12 Monate X 12
= insgesamt = 9.460,56 EUR
+ jahrlich vom Eigentimer zu Gibernehmende - + 0,00 EUR
Bewirtschaftungskostenanteile, die tiblicherweise vom
Mieter getragen werden; sowie Lasten (0 % des Rohwerts)
= jahrlicher Rohwert des Rechts = 9.460,56 EUR
— jahrlich vom Berechtigten zu Gbernehmende - 0,00 EUR
Bewirtschaftungskostenanteile, die Ublicherweise vom
Vermieter getragen werden; z.B. fur Verwaltung und gréliere
tnstandhaltung
{0 % des Rohwerts)
—~ Aufwendungen fur Lasten nach § 1047 BGB (nur bei = 0,00 EUR .
Nieltbrauch)
— vom Berechtigten zu zahlende Miete - 0,00 EUR
{monatlich 0,00 EUR x 12)
= jahrlicher reiner Wert des Rechts R = 9.460,56 EUR
(zu kapitalisierende Rentenrate) ‘
monatliche geschétzte Rentenrate = 788,38 EUR






