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GUTAC HTEN

ber den Verkehrswert (Markiwert) i S; r.:l § 1944 Baug&&etzbu:;h
fur das miteinem
Wohnhaus und Gerfiteunterstand bebaute. Gmndstur:;k
in 89134 Blausmln-ninﬂnmn. Pappalutnar Strafle 18

Es handelt sich um ein Grundstick in ainfacher big i'mtlleref Wﬂhnlme Laulmllagenden Bauunterlagen und
Auskinfte Stadiverwaltung Blaustein ist eln géhaties Grundbaujahr nicht enmittelbar. Es wird ein fiktives Bau-
jahr mit ca. 1932 fur das Wohnhaus und ca. 2000 fir den Gerateunterstand, geschatzt angenommen, Es ward
da ._= ngawlesen, dass keing [nnenbasic hitigungd maglich war ;.. g diesem Giund wird aufiragsgsmat aing

Laut F'Ian unlanagen ergibt sa:h ca: ‘BBB;? m* 'l-'l.l'nhnﬂache rur das Wnl‘rlh#Uﬁ und ca. 95,75 m? Nutﬂﬂu:ha fiir
den Gerateunterstand. Die Emﬁdstﬂcxsgrﬂl'!.a betragt laut vorliegendem Grundbuchauszug 1.138 m*. Die
Richiigheit der voriegenden F*lanunteflagr&nﬂ.agaplan wird angenommsn, For die Richligkeit der vorliggenden
Unterlagen wird vom SV kﬁ-iﬁe HE.tﬂung uhbmnrnm&n

Aufira
Arntagerichi LJIm Heﬁ'ntspﬂege; Herr Eemelmaunn Eaughausgassa 14, 89073 Uim

Betraibenda Gl thggu‘g‘,

. Schuldner;. (¢ 0

= \Herr

Cer Verkehrswert
wurde zum Wertermittlungsstichtag 05.01.2026 mit rd. 220.000 € ermittelt
{besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt)

Barwert Uberbau auf Flst. Nr. 324/5 (Teil Geriiteunterstand) mit rd. 425 € ermittelt,
Siehe Anlage, Seite 58

Ausfertigung NHr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 55 Seiten inkl. _11_ Anlagen mit insgesamt _58_ Seilen
Das Gutachten wurde in fanf Ausfertigungen erstelll, davon ina for meine Unterlagen
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fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken, fur Mieten und Pachten

Zusammenfassung bewertungstechnischer Daten:

AuftraggeberfAktenzeichen:

Grundsttcks-/ Objekidaten:

Obiektart:

Wertermittlungsstichtag:

Bodenrichiwert:

Bodenwertanpassung:

Bodenwert {ebf):

Grundbaujahr/Fiktives Baujahr:

Modernisierungen/Medernisierungspunkte:

Gesamtnutzungsdauer:

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

Wohnfiéche:
Nutifléche:

Bruﬁoqrundﬂache:

Normalherstellungskosten:

Baupreisindex:

Alterswertminderung Linear:

Aulenanlagen Wohnhaus:

AuBenanlagen Geréteunterstand:

Amtsgericht Ulm,
Volistreckungsgericht, Az.: 3 K 55/25

89134 Blaustein-Dietingen, Pappelauer Strale 18
Flst. Nr. 93241, 1.138 m®

Wohnhaus
Gersteunterstand

05.01.2026

135 €/m? Stichtag 01.01.2024

Laut GAA keine Anpassung notwendig
135 €/m?

Wohnhaus fiktives Baujahr ca, 1932 ang.
Geradteunterstand fiktives Baujahr ca. 2000 ang.

Wohnhaus
geschétzte 4 Modernisierungspunkte angenommen

80 Jahre Wohnhaus,
40 Jahre Gerateunterstand

22 Jahre Wohnhaus
16 Jahre Gerateunterstand

Wohnhaus
Die Wohnflache betragt ca. 99,62 m?

Gerateunterstand
Die Wohnflache betragt ca. 95,75 n?

Wohnhaus. ca. 200,63 m? Bruttogrundflache
Gerateunterstand ca. 106,25 m? Bruttegrundfische

Wohnhaus = 83% €m?BGF
Gerateunterstand = 338 €/m?* BGF

Wohnhaus = 189,6
Gerdteunterstand = 193,6

Wohnhaus = 72,50 % (Fakfor x 0,2758)
Gerateunterstand = 50,00 % (Faktor x 0,8)

2,00 % der verlaufigen Gebaudesachwerte
insg. {89.095,04€)=1.781,90 €

2,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte
insg. (34.763,30 €} = 695,27 €

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25

Pappelauer Strafte 18, 85134 Blaustein-Dietingen
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Sachwertfaklor: 1,12
bes by ezrifische
Grundsticksmerkmale (boEh -T8.384 26 & Wohnhaus
ond abjek ifizche
Grundsticksmerkmalke (bo3) - 15.000,00 € Gerglauntarstand
Sachwert: 220,000 €

Machh markiiiblich \
Nettokatmigte: Wohnhaus . (C o™
ca. 99,62 m* Wi, * Eﬁﬁfﬂﬂ’%ﬂiﬂiﬂﬂﬁ
= 10.699,20 € pro Jahv .

Gar&munmnm % S
ca. 8575 m* w'lt -*.m- E.rm"#\'iﬂz EEJ €
= 4 696,00 € pm Jafir

Gasmmrwhhar nmmmg = 15.295,20 €

Bewirtschaflungskostan , N
Wohnhaus zmﬁ,ﬁbi

Bewirtschaftungskosben
Gerateunterstand

Liegenschaftszinssate:
Vohnhaus

Gerateunterstand

Grundsficksmerkmale (06GL. () ~78.384,26 € Wohnhaus
)] AR el o'

220.000 €
objektivar
Miatwerl'Pachbwart rd.: 1.274,60 €

Amlzgedichl Wim, Wollstreckungegencht Az 3 K S5834 Pappelauer Stralte 18, 89134 Blaustain-Daslingen
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Amtsgericht Ulm, Volistreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25

Pappelauer Strale 18, 89134 Blaustein-Distingen
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Amtsgericht Um, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/26 Pappelauer Stralle 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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1 Allgemeine Angaben

11 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis: Grundsttick, bebaut mit einem Wohnhaus und Gerateunterstand.
Der Gerateunterstand wurde zum Teil auf dem Grundstiick Flst.
Nr. 324/5 (berbaut. Der Barwert des Uberbaus wurde separat
ermittelt.

Es wird darauf hingewiesen, dass keine Innenbesichtigung mog-
lich war. Aus diesem Grund wird auftragsgeman eine Bewertung
nach dem auleren Eindruck erstellt und-ein Sicherheitsabschlag
beriicksichtigt. Siehe Bewertung.

Cbjektadresse: Pappelauer Strafie 18
89134 Blaustein-Dietingen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Blaustein-Markbronn-Dietingen,
Blatt 1456, Ifd. Nr. 2

Katasterangaben: Gemarkung Blaustein-Markbronn-Dietingen,
Flursttick 932/1, Flache 1.138 m?®

Aufgrund der- unterschiedlichen Geb&udetypen, Gebaudealter,
wirtschaftlicher Restnutzungsdauern, wurde eine fiktive Grund-
stockaufteilung vorgenommen.

Angenommene Gebaude- und Freiflache Wohnhaus ca. 500 m*.
Angenommene Gebzude- und Freiflache Gerateunterstand ca.
638 m2.

1.2 Angaben zum Aufirag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag GemaR Beschiuss des Amtsgerichts Uim vom 08.10.2025 soll
durch schriftiches Sachverstandigengutachten gemaR § 74 a
Abs. 5 ZVG Beweis erhoben werden iber den Verkehrswert.

Wertermittlungsstichtag: 05.01.2026
Qualitatsstichtag: 05.01.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: - _ Zu dem Ortstermin am 03.11.2025 wurden die Beteiligten durch

‘Einschreiben Einwurf vom 17.10.2025 fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung efc. Der Eigentimer hat sich auf die Ladung Ortsbesichtigung nicht
gemeldet. Am Tag der vereinbarten Ortsbesichtigung war der Ei-
gentmer nicht anwesend. Es wurde auftragsgeman eine Bewer-
tung nach dem &uleren Eindruck erstellt da keine Innenbesich-
tigung méglich war.

Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachversténdige.
Weitere Beteiligte waren nicht anwesend.

Eigentiimer:

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelauer Strafle 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Aufiraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfugung
gestellt:

e Grundbuchauszug {ohne Abt, lIl) vom 23,09.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafit:

« Copyright geschitzte Landkarten,- Lageplan 1:500 vom
17.10.2025. Liegenschaftskataster-auszug: Keine Weitergabe
an Dritte. Vom SV wird keine Haftung iibernommen.

« Gemeindeverwaltung/LRA, bezuglich notwendiger Auskinfte
sowie Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte usw.)
nhicht vollstandig aber in ausreichender Form

s Marktdatenableitungen des 8rtlich zustandigen Sprengnetter
Expertengremiums filr- Immebilienwerte

s Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

Amtsgericht Ulm, Volistreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappzlauer Strake 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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13 Besonderheiten des Auftrags / MaRgahen des Auftraggebers
A. Beantwortung der Fragen des Gerichtsauftrages

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

Unbekannt.
Keine Rlckmeldung des Eigentiimers
h.) Welche Mieter und Pachter vorhanden sind (Name und Anschrift),
die Beitrage im Sinne des § 57 ¢ ZVG geleistet haben
Unbekannt.
Keine Riickmeldung des Eigentiimers
¢) ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Zubehér)
Unbekannt.
Keine Riickmeldung des Eigentiimers
d.) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind; die nicht mitgeschatzt wurden (Art und

Umfang);

Unbekannt.
Keine Riickmeldung des Eigentiimers

Auf dem Grundstiick befanden sich zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung:
1x AnhiAnger sowie weitere landwirtschaftliche Gerdtschaften.
e.) ob baubehérdliche Beschrankungen gder Beanstandungen bestehen

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

Im Baulastenbuch sind keine Eintrage vorhanden.

i) ob sin Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der GEG vorliegt

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

g.) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

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

h.) uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen

nach dem duBeren Eindruck kann der bauliche Zustand mit baujahrsgeméB angenommen
werden mit einem Unterhaltungsstau und tlw. mit Bauschéden und tlw. mit Baumingein.

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.. 3 K 55/25 Pappelauer Strafte 18, 88134 Blaustein-Distingen
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

241 Grofirdumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

{iberartliche Anbindung / Entfernungen:

Baden-Worttemberg
Alb-Donau-Kreis

Blaustein-Dietingen;
Stadtteil Dietingen (ca. 645 Einwohner) Stand 31.12,2024

nachstgelegene grolere Stadte:

Ulm {ca. 20 km entfernt)
Memmingen  (ca. 75 kmentferni)
Stuttgart {ca. ©85 km-entfernt)
Munchen (ca. 160:km entfernt}

Dietingen ist ein Stadtteil von-Blaustein im Alb-Donau-Kreis in
Baden-Wirttemberg. Das Dorf Dietingen liegt circa drei Kilome-
ter siidwestlich von Blaustein.

Die beiden Darfer Markleronn und: Dietingen haben ihre Wurzeln
tief in-der Vergangenheit, doch die meisten Bewohner und Land-
flachen von Dietingen gingen in-derim 16. Jahrhundert entstan-
denen Gemeinde Markbronn auf. Bereits zu dieser Zeit war die
Landwirtschaft die Hauptlebensgrundlage der Menschen in bei-
den Dorfern.

Handwerk und Gewerbe entwickelten sich nur in begrenztem
Umfang. Der gesellschaftliche Mittelpunkt war das Gasthaus
.Krane" in Markbronn, das auch lange als Ort fir das lokale Ge-
richt diente.

Historische Quellen aus der frihen Zeit fehlen, aber es wird an-
genommen, dass die Grafen von Dillingen, als inhaber der
Reichsvogtei Ulm, einst Herrschaftsrechte in diesen Orten besa-
en. Nach 1300 sind die Grafen von Wurttemberg belegt, um
1380 folgien die Stein von Klingenstein. 1457 erwarb Burkhard
von Freyberg zu Bach Glter und Rechte in der Region.

Im Laufe des 15. Jahrhunderts wechselien die Besitzverhiltnisse
haufig. Ab 1483 kamen die Schenken von Winterstetten hinzu.
Um 1500 waren verschiedene Adelsfamilien und Institutionen,
wie das Spital und das Kloster Biaubeuren sowie die Kaplanet
Berghlien, die Grundherren in Markbronn und Dietingen. Diese
Aufteilung der Rechte und Besitzungen fithrie oft zu Schwierig-
keiten in der Verwaltung, da eine einheitliche Regelung dadurch
erschwert wurde.

Durch die Reformation (cuis regio eius religio) kam es darliber
hinaus zur konfessionelien Spaltung zwischen den Orten: Dietin-
gen blieb katholisch, wahrend Markbronn reformiert worden war.

Den Dorfern drohte die territoriale Abschlieung. Von einer ef-
fektiven Verwaltung, Grundiage des Lebens in den Orten, konnte
keine Rede mehr sein. In Vertragen von 1557 und 1584 kamen
die Orntsherren deshalb Uberein, eine gemeinsame Herrschaft
(condominium) auszutben.

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.. 3 K 55/25

Pappelauer Strafte 18, 89134 Blaustein-Distingen
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Sie nahmen so dle Gemeindereform der 1970er Jahre quasi vor-
weg. Der Flecken Markbronn-Dietingen war entstanden. Doch es
sollte noch bis zum Jahr 1809 dauern, bis in dem Doppelort eine
gemeinsame SchultheiRerei gebildet wurde. Im Napoleonischen
Zeitalter, anfangs des 19. Jahrhunderts, wurde Markbronn-Diet-
ingen in das Oberamt Blaubeuren eingegliedert und kam mit des-
sen Auflésung schliellich 1938 zum Landkreis UIm.

Durch die Kreisreform von Baden-Wiirttemberg 1973 wurde die
Gemeinde Teil des neu gebildeten Alb-Donau-Kreises. Im Zuge
der Gemeindereform vereinigte sich der Ort zum 1. Juli 1971 zu-
nachst mit dem benachbarten Amegg, in'der Hoffnung, einer wei-
teren Eingemeindung zu entgehen. Da aber die Einwohnerzahl
der neuen Gesamtgemeinde zur Eigenstandigkeit in der Nahe
der Grofistadt Uim nicht ausreichte, erfolgte am 1. Januar 1975
die Eingliederung in die-Gemeinde Blaustein:

21.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage: Ortskern;
Die Entfernung zum Ortszentrum-betragt ca. 0,1 km.
Geschafie des taglichen Bedarfs ca. 0,7 km entfernt;
Schulen und-Arzte ca. 7 km entfernt;
dffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 8,5 km entfernt;
einfache bis mittlere Wohnlage;
einfache bis mittlere Geschéaftslage

Art der Bebauung und Nutzungen in der - gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen
Strale und im Oristeil:

Beeintrachtigungen: normal bis Uberdurchschnittlich (durch Stralenverkehr)

Topografie: tlw. eben, thw. hangig;
von der Stralle ansteigend

22 Gestalt und Form :
Gestalt und Form: Grundsticksgréiie:
insgesamt 1.138,00 m?

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstlicksform

2.3 | ErschiieBung, Baugrund etc.
Stralenart: Strale mit Durchgangsverkehr

Straenausbau; voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen und  elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung ange-
Abwasserbeseitigung: nommen aufgrund der &rilichen Feststellungen und der Mittei-
' lung Stadt Blaustein.
Siehe Anlage, Seiten 37 bis 39

Grenzverhdltnisse, nachbarliche Gemein-  keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
samkeiten: : Bauwichgarage/Gerateunterstand (Uberbau auf Flst. Nr. 324/5

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelauer Strate 18, 89134 Blaustein-Distingen
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Baugrund, Grundwasser (soweit augen-  gewachsener, normal tragfahiger Baugrund wird angenommen.
scheinlich ersichtlichy:

Altlasten: Gemal schrifticher Auskunft vom ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefuhrt.
Siehe Anlage, Seite 50

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

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandigen / liegt  ein. Grundbuchauszug vom
23.09.2025 vor.

Hiermnach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Blaustein-
Markbronn-Dietingen, Blatt 14586, folgende wertbeeinflussende
Eintragungern:

Zwangsversteigerungsvermerk.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Ulm
vorn 11.09.2025 {3 K 55/25)

Eingetragen (ULMO003/362/2025.

Siehe Anlage, Seite 35

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

Herrschvermerke: unbekannt

nicht eingetragene Rechte und Lasten: unbekannt

2.5 Oifentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinfiussenden
Eintragungen.
Siehe Anlage, Seite 49

In der Antwort der Stadt Blaustein wurde versehentlich die Haus-
nummer 20 eingetragen.

Nach Rucksprache ist die Flurstiicksnummer 932/1 ber0cksich-
tigt worden, welche sich auf die Hausnummer 18 bezieht.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach Auskunft Stadtverwaltung Blau-
stein nicht.
Siehe Anlage, Seite 42

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelauer Strake 18, 89134 Blaustein-Digtingen
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25.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
tlw. als Wohnbaufiache (W), und thw. als gemischte Baufldche
{M) dargestellt. '
Siehe Anlage, Seite 21

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

Siehe Anlage, Seite 47

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstlck ist zum Wertermittiungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen,
Siehe Anlage, Seite 47

25.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auftragsgeman auf der Grundlage der Gbergebenen Plane (nicht vollstandig jedoch
in ausreichender Form) durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubsreinstimmung des ausgeflhrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der verbindlichen Baulsitplanung wurde nicht gepraft,

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

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

26 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechilichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maigebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage fur Er-
schlieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
Siehe Anlage, Seiten 37 bis 39

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet. :

2.7 Hinweise zu den durchgefithrten Erhebungen

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude und einem Gerateunterstand bebaut
{vgl. nachfclgende Gebéudebeschreibung).

Amtsgericht Uim, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 . Pappelaugr Strale 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebédudebeschreibung

Es wird darauf hingewiesen, dass keine Innenbesichtigung méglich war. Aus diesem Grund wird auf-
tragsgeman eine Bewertung nach dem éiuBeren Eindruck erstellt und ein Sicherheitsabschlag berlick-
sichtigt. Siehe Bewertung.

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

Die Gebaude und AuBenaniagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichibare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend 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 geprift;.im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstell.

Bauméngel und -schéden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachien sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden: . Es wird ggf. ermpfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tlerische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Wohnhaus

321 Gebidudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus:
eingeschossig;
unterkellert;
ausgehauies Dachgeschoss,
freistehend

Nach-dem &uferen Eindruck angenommen.
Baujahr: 1932'1aut Planunterlagen angenommen

Modernisierung: unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung méglich

Flachen-und Rauminhalte Die Wohnfiache betragt ca. 99,62 m?;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt ca. 200,63 m?

Laut vorliegender Planunterlagen angenommen

da keine Innenbesichtigung maéglich war,

Fir die Richtigkeit der vorliegenden Planunterlagen

wird vom SV keine Haftung (lbernommen.
Energiseffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Erweiterungsmdglichkeiten: unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung maglich

Aulenansicht; insgesamt verputzt und gestrichen

Amtsgericht Ulm, Yollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelaver Strafe 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung mdglich

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

Konstruktionsart: Massivbau angenommen nach dem &uferen Eindruck
Fundamente: Beton angenommen
Keller: unbekannt

Es war keine Innenbesichtigung moglich
Umfassungswande: Mauerwerk angenommen nach dem &ufzeren Eindruck

Innenwande: unbekannt
Es war keine Innenbesichligung méglich

Geschossdecken: unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung.méglich

Treppen: unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung méglich

Dach: Dachkonstryktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz
nach dem aufkeren Eindruck angenommen

Dachform;
Sattel- cder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);

Dachraum

(zuganglich, ausbaubar)

unbekannt

Es war keine Innenbesichtigung méglich

Bachflachen

(gedammt oder ungedammt)

unbekannt

Es war keine Innenbesichtigung méglich

Allgemeine technische Geb#dudeausstattung

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

Abwasserinstallationen: , Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz angenommen.

Elekiroinstallation: unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung mdglich

Heizung: unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung maoglich

Loftung: unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung mdglich

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.. 3 K 55/25 Pappelauer Stralke 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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Warmwasserversorgung:

3.2.4 Raumausstatiungen und Ausbauz

3.241 Wohnhaus
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:;

sanitdre Instaliation:

besondere Einrichtungen:

Kachenausstattung:

Bausché&den und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

3.2.5. Besondere Bauteile / Einrichtunge

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Allgemeinbeurteilung:

unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung moglich

ustand

unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung mdglich

unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung méglich

unbekannt
Es war keine Innenbesichtigundg méglich

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung
Holzklappfenster, Rollladen
thw. Dachflachenfenster

unbekannt _
Es war keine Innenbesichtigung maglich

“unbekannt

Es war keine Innenbesichtigung maéglich

unhekannt
Eswar keine Innenbesichtigung méglich

unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung maglich

Nach dem aufteren Eindruck angencmmen
keine wesentlichen erkennbar;

tiw. Feuchtigkeitsschéaden,

tiw. Rissbildungen im Bereich Fassade.

Innen:
unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung moglich

unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung maglich

n, Zustand des Gebiudes

Aulen:
keine wesentiichen Bauteile erkennbar

Inhen;
unbekannt
Es war keine innenbesichtigung méglich

unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung maglich

Nach dem auleren Eindruck:
Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht ein Unterhaltungsstau

und allgemeiner Renovierungsbedarf, tiw. Sanierungsstau.

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.. 3 K 55/25

Pappelauer Stralte 18, 89134 Blaustein-Dietingan
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Innen:
unbekannt
Es war keine Innenbesichtigung méglich

3.3  Geriteunterstand (tlw. Uberbau auf Fist. Nr. 324/5)

3.3.1 Gebidudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Gerateunterstand (tlw. Uberbau auf Flst. Ni. 324/5);
eingeschossig;
nicht unterkellert;
Pultdach;
freistehend

Baujahr: 2000 fiktives Baujahr angenommen.
) Genaues Grundbavjahr unbekannt
Es gibt keine Bauunterlagen laut Stadt Blaustein und LRA

Modernisierung: unbekannt
keine Ruckmeldung des Eigentimers

Flachen und Rauminhalte ' die Nuizfliche betragtca. 95,75 m?
die Bruttegrundfliche (BGF) betragt ca. 106,25 m?

Laut vorliegendem Lageplan angencmmen

da keine'Planunterlagen vorhanden waren.
Fur die Richtigkeit des vorliegenden Lageplans
wird vom SV keine Haftung tbermmommen.

Aufenansicht: Betonwande und Betonstiizen,
Wellplatten als Dachi (Ho!zbalken, Holzsparren).

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Gerateunterstand

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

Konhstruktionsart: Massivbau
Fundamente; Beton
Umfassungswénde: Beton

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach

Rachform:
Pultdach

Dacheindeckung:
Wellplatten

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/26 Pappelauer Strake 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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3.3.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.41 Geriteunterstand (tlw. Uberbau)

Bodenbelage: Beton angenommen
Wandbekleidungen: Beton angenommen
besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Bausché&den und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar;

tiw. Feuchtigkeitsschéden erkennbar

Grundrissgestaltung: zweckmaRig

3.3.5 Besondere Bautelle / EInrichtungen, Zustand des Geb#udes

Allgemneinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist.normal.
Es besteht thw. Unterhaltungsstau
und thw. allgemeiner Renovierungsbedart.

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelaver Strale 18, 83134 Blaustein-Dietingen
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4  Ermiftlung des Verkehrsweris

41 Grundstilcksdaten, fiktive Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus und Gerateunterstand bebaute Grundstick
in 89134 Blaustein-Dietingen, Pappelauer Strale 18 zum Wertermittlungsstichtag 05.01.2026 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Blaustein-Markbronn-Die- 1456 2

tingen

Gemarkung Flur Flurstlck Flache
Blaustein-Markbronn-Die- 93211 1.138 m?
tingen

Das (Teil-)Grundstick wird ausschlieRlich aus bewertungstechnischen, Griinden in-fiktive Bewertungsteilbe-
reiche aufgeteilt. Bei den fiktiven Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstucksteile, die nicht vom
tbrigen Grundstiicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauBert) wer-
den kdnnen bzw. sollen.

Bezeichnung des fiktiven Bewertungsteilbereichs | Bebauung/Nutzung Flache

Gebédude- und Freiflache (Wohnhaus) Wohnhaus 500 m?
Gebédude- und Freiflache (Gerateunterstand) Gerdteunterstand 638 m?
Summe der fiktiven Bewertungsteilbereichsflachen 1.138 m?

Amtsgericht Um, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelausr Strake 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewthnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten {vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV)
ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekis vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitieln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrégen,
sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

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

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 tmmoWertV) durchgefihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert nach dem aligemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWerty) ergibt sich als
Summe von Bodenwert und dem voriaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bedenwertermittiung herangezogen wer-
den {vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Weriverhaltnisse vorliegen. Erist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicks-
flache. Der versffentlichte Bodenrichtwert wurde beziliglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Uberprift
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale,
Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermitiiung sind alle, das Bewertungsgrundsiiick betref-
fende besonderen objekispezifischen Grundstucksmerkmale sachgem&t zu berlcksichtigen. Dazu zahlen
insbesendere.’

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

o Baumangel und Bauschaden,

« grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

o Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

« Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflaichen selbststandig verwertbar sind.

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelauer Strafke 18, 89134 Blaustein-Dietingan
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4,3 Bodenwertermittlung fiir den fiktiven Bewertungsteilbereich ,,Gebsude- und Freifliche {Wohn-
haus}*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
.Der Bodenrichtwert betrégt 135,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 05.01.2026
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstlcksflache (f) =  Gesamigrundstick = 1.138.m?

fiktiver Bewertungsteilbereich = 500 m?

Bodenwertermittlung des fiktiven Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittiungsstichtag
05.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsttcksmerkmale des Bewertungsteiloereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 135,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtweris

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick. [ - Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 05.01.2026 X 1,000 E1

ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflugssenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 135,00 €/m?
Flache (nm?) “keine Angabe 500 x 1,000
Entwickiungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 135,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 135,00 €/m?
Flache X 500 m?
heitragsfreier Bodenwert =  67.500,00 €
rd. 67.500.00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.01.2026 insgesamt 67.500,00 €.

Amitsgericht Ulm, Volistreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelausr Stralle 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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4.3.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
laut Auskunft des ortlich zustandigen Gutachterausschusses nicht erforderlich, da auf Grund der geringen zeit-
lichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittiungsstichtag keine wesentlichen Bodenpreisverénderungen
eingetreten bzw. zu erwarten sind.

Laut GAA Ehingen keine Anpassung notwendig

44 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebiude- und Freifliche (Wohnhaus)“

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den voridufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht bautichen) Anlagen (val. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und gaf. den Auswirkungen der zum Wertermittiungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

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

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen 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, Erfanrungssatzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundsticksmarktzu beurteilen. Zur Berficksichtigung der Marktlage {allgemeine Wertverh&itnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekie berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundstucksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlédufigen Sachwert
des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist-insbesondere durch die Verwendung des Sachwerifaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz {Boden + Gebaude + Aulenaniagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Bertcksichtigung ggf. vor-
handener besenderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

Amtsgericht Um, Vollstrackungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelauer Strafte 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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44.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV)

Die durchschnittiichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir 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 flr Gebéude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (Normobjekt). Sie werden fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend die Di-
mension ,&/m? Brutto-Grundflache" oder ,€/m? Wohnfléche"' des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 InmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfithrung, behgrdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhalinis der durchschnittlichen
orilichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch-ihn sollen die durchschnittlichen Hersteliungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittiung des Sachwerifaktors festgelegter Modellparameter,

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer (§ 4 i.V.m. § 12 Abs. & InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahlder Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftiich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus ‘iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjungt),
wenn belim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefahrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in-der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Altersweriminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Geb#dude wegen Alters (Altersweriminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmedell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebé&udes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer {GND) vergleichbarer Gebdude 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 berlicksichtigt werden.

Amtsgericht Uim, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelauer Strafte 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstack fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsaniagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kauforeisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der tmmoWertV ermittelten ,vorldufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstlicke anders als fir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hechem Bodenwertniveau hher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objekigrole.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale {§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden-individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstilcksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktioblich erzielbaren Ertrégen).

Bauméingel und Bauschiden {§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder
auf Folgen von-Bauméangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansatze
oderaufder Grundiage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

« nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fur Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in diessr Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierie Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprafungen, Vorpla-
nung und Kostenschétzung angesetzt sind.

Amtsgericht Uim, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelaver Strafke 18, 82134 Blaustein-Dietingen
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebédudebezeichnung

-

Wohnhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

835,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

+ Brutto-Grundflache (BGF) X 200,63 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 167.526,05 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI} 05.01.2026 {2010 = 100) X 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Antagen| = 317:620,39 €
am Sfichtagy
Regionalfaktor X 1,020
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 323.981,97 €
Stichtag
Alterswertminderung
+ Modell linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 22 Jahre
s prozentual 72,50 %
» Faktor X 0,275
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 89.095,04 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufenanlagen) 89.095,04 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Auienanlagen und sonstigen Anlagen + 1.781,90 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 90.876,94 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 67.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 158.376,94 €
Sachwertfakior . 112
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Ge- = 177.382,17 €
bdude- und Freiflache (Wohnhaus)*
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 78.364,26 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebéude- und Freifliche (Wohn- = 99.017,91 €
haus)*

rd. 99.000,00 €

Amtsgaricht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55126

Pappelauer Stralte 18, 88134 Blaustein-Dietingen
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44.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung
Berechnungshasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF), ohne Wohnflachen (WF)), wurde von mir
durchgefuhrt anhand der ibermitteiten Grundrisse sowie dem Lageplan. Fur die Richtigkeit der ausgehandig-
ten Unterlagen wird vom SV keine Haftung ibernommen. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise
von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grund-
lage jedoch in ausreichender Form bei dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher
inshesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Tell 1, Kapitel 16 und 17},

bei der BGF z. B.
e (NichtyAnrechnung der Gebdudeteile ¢ (z. B. Balkone} und

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

« Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:

Wohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend

Gebiudetyp: KG, EG; ausgebautes DG

Bericksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m* BGF] [%%] [€/m? BGF}
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 0,0 0,00
3 835,00 100,0 835,00
4 1.005,0C 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 835,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 835,00 €/m? BGF
rd. 835,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlége in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundiage 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 zeitgem&Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelauer Strale 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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Baupreisindex

Bei den angesetzten Normatherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fur das {Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittiungsstichtag veran-
derten Baupreisverhiltnisse zu berlicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verdffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt versffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt veréffentlichten als auch die auf die for Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aullenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die'in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten: Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei diteren und/oder schadhaften Auenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlcksichtigung diesbeziglicher Abschlage. '

Auftenanlagen - vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
- prozenivale Schatzung: 2,00 % der vorlaufigen Geb&udesachwerte insg. 1.78190 €
(89.095,04 €)
Summe 1.781,9C €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmowWerfV dargesteliten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berticksichti-
gung der besonderan Cbjekimerkmale angepasst.

Resthutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer-ist in erster Naherung die Differenz aus 'iiblicher Gesaminutzungsdauer' abzlglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermitflungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h..das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalfnahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefthrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefthrten oder zeit-
nah durchzufithrenden wesentlichen Modernisierungsmatinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelauer Strafle 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
flr das Gebdude: Wohnhaus

Das laut Planunterlagen angenommen ca. 1932 errichtete Gebgude wurde modernisiert.

Zur Ermittiung der modifizierten Restnutzungsdavuer werden die wesentlichen Modernisierungen zundchst in
ein Punktraster {Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“} eingeordnet.

Hieraus ergeben sich geschatzte 4 Modernisierungspunkte (ven max. 20 Punkten).
Diese wurden wie folgt ermittelt;

Tatséchliche Punkte

. - Maximale Begriin-
Geschétzte Modernisierungsmafnahmen Jahr
g Punkte | Durchgefihrte | Unterstellte dung
MaRnahmen | Malnahmen '
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der :
Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 2,0 0,0 BO1
chersten Geschossdecke :
Modernisierung der Fenster und Auentiren 2 2,0 0,0 BO2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 00 00
Gas, Wasser, Abwasser etc.) ' \
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Aulenwéande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 0.0 0.0
cken, FuBbtden und Treppen : '
wesentliche Verbesserung der Grundrissge-
staltung ) 0,0 0.0
Geschafzte Summe 40 0,0

Erliuterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1
Nach dem &uReren Eindruck angenommen. Es war keine Innenbesichtigung maglich.

B02
Nach dem auReren Eindruck angenommen. Es war keine Innenbesichtigung méglich.

Ausgehend von den geschatzten 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Medemisierungsgrad

_kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In-Abhangigkeit von:

¢ der iblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre} und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 ~ 1932 = 94 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von {80 Jahre — 94 Jahre =) 0 Jahren

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

Hauptséchlich jedoch nach sachverstandlgem Ermessen aufgrund der érlichen Feststellungen, nach dem
auieren Eindruck, entsprechend angenommen auf den Wertermittiungsstichtag.

Amtsgericht Um, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappslauer Strake 18, 88134 Blaustein-Dietingen
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Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegiiedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Re-
gion, Bodenwertniveau und Objektgraie (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind:bestimmt.

Laut GAA Ehingen werden keine Sachwertfaktoren ermitteft.
Ermittlung des Sachwertfaktors

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert
ermittelter Sachwertfaktor

1,42
1,12

Il

Mauptsachlich jedoch nach sachverstandigem Ermessen aufgrund der ortlichen Feststellungen, nach dem
4uReren Eindruck, entsprechend angenommen auf den Wertermittiungsstichtag.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

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

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansétzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ogf.
zusatzlich ‘gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

Bel angenommenen Abschlidgen kann nicht angenommen werden, dass es sich bei don Werten um
Mangelbeseitigung zum Neuwert hin des Gewerkes handelt, sondern es kann hur angenommen wer-
den, dass die Werte die Differenz zu dhnlichen Objekten darstellen, die eine &hnliche wirtschaftliche

e e e e et~ e

Restnutzungsdauer besitzen ohne die vorgefundenen Méngel, wie diese am zu bhewertenden Objekt
festgestelit wurden.,

Amtsgerichi Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelauer Strake 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden - -15.000,00 €
« Feuchtigkeitsschaden, nach dem &uBeren Eindruck -15.000,00 €

geschatzt angenommen
Unterhaltungsbesonderheiten -50.000,00 €
« Unierhaltungsstau, nach dem auBeren Eindruck ge- -50.000,00 €

schatzt angenommen
Weitere Besonderheiten -13.364,26 €
¢ Sicherheitsabschlag da keine Innenbesichligung -13.364,26 €

méglich war, geschatzt angenommen mit 15 %
Geschatzte angenommene Summe -78.364,26 €

Amtsgericht U.Im, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelauer Strale 18, 89134 Blaustein-Dietingen



Alexander Schwehr ' Seite 30 von 55
Dipl. Sachverstandiger (DIA)
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken, fiir Misten und Pachten

45 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebdude- und Freifliche {(Wohnhaus)*

45.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe ailer Ertrége wird als Rohertrag bezeichnet. Malkgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung sinschlieftlich Erhal-
tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fir 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 AuRenanlagen i. d. R..im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich sa zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick
unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen enifallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstucks® abziglich ,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 Ermittiung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemar zu berlicksichtigen.

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

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelauer StraRe 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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45.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 iImmoWertV}

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstilck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ablichen {(nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktUblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktUblich
sind. '

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den iblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsichliche Nutzung von-Grundsticken oder
Grundstiicksteilen vom Uplichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Roherirags zu-
nachst die fur eine ibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind markiiiblich entstehende Aufwendungen; die fiir eine ordnungsgemaiie Be-
wirtschaftung und zuléssige Nutzung des Grundstlcks (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 Ricksténde von Mieten, Pachten und sonstigen’ Einnahmen-oder durch vorGbergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 298 Satz 1 und 2 1l. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

‘Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermit{lungsstichtag bezogene (EinmaI)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrége ein-
schlieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht, Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmagig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen An!agen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich {ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImnmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen-entsprechenden Reinerirdge fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und-Bebauung gleichartiger Grundstucke nach den Grundsétzen des Eriragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitat (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch an-
gepassien Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stelit somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz (bernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV}

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgematier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnuizungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tats&chlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlngt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentiiche Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 556726 Pappetauer Stralke 18, 88134 Blaustein-Dietingen
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige {§ § 7 Abs. 2 InmoWertV}

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

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den bescnderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschattliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktilblich erzielbaren Ertragen).

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufiihren,

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

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

« nur zerstérungsfrel — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdracklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc.-und darauf beruhenden. Inaugenscheinnahme beim Oristermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o, & FunktionsprGfungen, Varplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

Amtsgericht Ulm, Vollsireckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelauer Strake 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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453 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
ifd. | Nutzung/Lage {m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)

Wohnhaus Wohnung 99,62 8,95 891,60 10.699,20
Summe 99,62 - 891,60 10.699,20
jdhrlicher Rohertrag {Summe der marktlblich erziclbaren jahrlichen Nettokaltmie- 10.699,20 €
ten}

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.074,65 €
jinhrllcher Relnertrag = 8.624,55 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,50 % von 67.500,00 € {Liegenschaftszinssatz x Bodenwert {beitragsfrel)) = 1.687,60 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.937,05 €
Kapitalisierungsfaktor {(gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

hei LZ = 2,80 % Liegenschafiszinssatz

und RND = 22 Jahren Restnutzungsdauer 16,765
_vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 116.299,64 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 67.500,00 €
vorlidufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Gebéude- und Freifld- = 183.799,64 €
che (Wohnhaus})"

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Ahschlige - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 183.799,64 €
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale - 78.364,26 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebédude- und Freifliche (Wohn- = 105.435,38 €
haus)"

rd. 105.000,00 €

Amtsgericht Uim, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25

Pappelauer Strafe 18, 88134 Blaustein-Digtingen
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4.5.4 Erlduterung zur Ertragswertherechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Waohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir anhand der ausgehéndigten Planunteriagen
und Lageplan durchgefihrt. Es wurden zudem tlw. die Daten der Bauunterlagen ubernommen. Flr die Rich-
tigkeit der Bauunterlagen und des Lageplans wird vom SV keine Haftung Gbernommen. Sie orientigren sich
an der Wohnfiichen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-
termittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere far Mietwertermittiungen entwickelten
Mafgaben zur wohnwertabh#ngigen Anrechnung der Grundfiachen 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 tblichen Nutzflachenermittiung. Die:Berechnungen kénnen
demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; 1. BV, DIN 283; DIN277) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermitilung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne s&mtiiche auf den Mieter zuséatzlich-zur Grundmiete umia-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von Internetrecherchen ermittelt. Die Auswertung
Mietspiege! hat nach intersubjektiven Vergleich durch Rickfrage bei Bank-Immobilienmaklern, freien Immobi-
lienmaklern, Sachversiandigen, ergeben, dass der Mietspiegel im Beraich der durchschnittlichen ortstblichen
Vergleichsmieten, nicht marktkonform sind aus diesem Grund wurden diese durchschnitilichen ortsiiblichen
Vergleichsmieten unter zusatzlicher Berlicksichtigung der Ergebnisse der Internetrecherchen herangezogen
und als marktkonform bei der Bewertung berlicksichtigt. Siehe Anlage, Seiten 51 bis 57.

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

Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokalimiete (NKM) fiir das Gebéude: Wohnhaus

Ertragseinheit | Vergleichs- | WFINF- | Grundfléchen- | Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek- | besonderhei- turen
tur ten
Nr.| Nutzung/Lage (€/m?) KO K1 K2 (€fm?)
Wohnung 9,23 0,97 1,00 1,00 8,85

Bewirtschaftungskosten

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

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

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelauer Strake 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen ' Wohnungen (Whg.) 1 Whg. % 353,00 € 359,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen {(Whg.) 99,62 m?x 14,00 €/m? 1.394,68 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2.0 % vom Raohertrag 213,98 €
Betriebskosten 1,00 -— 106,99 €
Summe 207465 €

Liegenschaftszinssatz

Da fur die Objektart des Bewertungsobjekles kein geeigneter Liegenschaftszinssatz (weder von dem rtlich
zustandigen Gutachterausschuss noch von Gutachterausschissen: benachbarter Landkreise, des OCberen
Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle noch von privaten Instituticnen), wird der zur Er-
zielung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses benotigte Liegenschaftszinssatz insbe-
sondere auf der Grundlage

o des in [1], Kapitel 3.04 versffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
s#tze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgroie {d. h. des Gesamtgrundstlckswerts) angegeben
sind, sowie

« eigener Untersuchungen/Recherchen des ortlichen Grundstircksmarkies und Ableitungen des Sachver-
standigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der-v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschafts-
zZinssétze

bestimmt und angesetzt.

Der GAA Ehingen ermittelt keine LZ:

IVD = 1,00 bis 4,00, GUG = 1,5 bis 2,5, intersubjektiver Vergleich = 2,00 bis 3,00.
Der intersubjektive Vergleich wurde im Mitte! mit 2,50 als am marktkonformsten angenommen.

Da das Ertragswertverfahren nur zur Plausibilisierung herangezogen wurde dient es nur zur Untermauerung
der Bewertung.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels indexreihen oderin anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelauer Stralte 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
tats#ichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann veriangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

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

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objekts pezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Ertragswertverfan-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekis insoweit korfigierend berucksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigenttiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Bei_angenommenen Abschligen kann nicht angenommen werden, dags es sich bei den Werfen um

Mingelbeseitigung 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 chne die vorgefundenen Méngel, wie diese am zu bewertenden Objekt
festgestellt wurden.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -15.000,00 €
o  Feuchtigkeitsschaden, nach dem auleren Eindruck -15.000,00 €
geschatzt angenommen
Unterhalungsbesonderheiten -50.000,00 €

«  Unterhaltungsstau, nach dem &uBeren Eindruck ge- ~-50.000,00 €
schatzt angenommen '

Weitere Besonderheiten -13.364,26 €

¢  Sicherheitsabschlag da keine Innenbesichtigung -13.364,26 €
moglich war, geschatzt angenommen mit 15 %

Geschatzte angenommene - Summe -78.364,26 €

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelauer Strake 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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46 Bodenwertermittlung fiir den fiktiven Bewertungsteilbereich ,,Gebdude- und Freifliche (Gerate-
unterstand)”

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 135,00 €/m? zum Siichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 05.01.2026
Entwicklungsstufe = haureifes Land
Grundstiicksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 1.138-m?

fiktiver Bewertungsteilbereich = 638 m*

Bodenwertermittiung des fiktiven Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag
05.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstlcksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

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

heitragsfreier Bodenrichtwert = 135,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung})

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick | Bewertungsgrundsttick | Anpassungsfakior Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 05.01.2026 X 1,000 E1

ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 135,00 €/m?
Fléche {m?} keine Angabe 638 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorliufiger objektspezifisch. angepasster beitragsfreier Bo-[ = 135,00 €m?
denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamibodenwerts Erlduterung
objektepezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 135,00 €/m?
Fléche X 638 nm¥?
beitragsfreier Bodenwert = 86.13C,00€
rd.86.100,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.01.2026 insgesamt 86.100,00 €.

Amtsgericht Um, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelauer Strafte 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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4,61 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitflungsstichtag ist
laut Auskunft des ortlich zustandigen Gutachterausschusses nicht erforderlich, da auf Grund der geringen
zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen Bodenpreisverande-
rungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

Laut GAA Ehingen keine Anpassung notwendig

47 Sachwertermittiung fiir den fiktiven Bewertungsteilbereich ,Gebéude- und Freifliche (Gerateun-
terstand)”

4,7.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Madell der Verkehrswertermitilung im Sachwertverfahren ist in der§§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aufenanlagen) sowie der sonstigen
{nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag verhandenen besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

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

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

Der voriaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Geb&ude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungsséizen ader hilfsweise durch sachversténdige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWeriV) er-
mittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkelt auf dem
8rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaitnisse)
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 ermitieln. Die ,Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundstucksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstcks und stellt damit den wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfakiors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz {Boden + Gebaude + Aubenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

4.7.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Amitsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelauer Strake 18, 89134 Blaustein-Distingen
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4.7.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Gerateunterstand {tiw. Uberbau
auf Flst, Nr, 324/5)

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

338,00 €/m” BGF

Berechnungsbasis

» Brutte-Grundfldche (BGF) X 106,25 m*
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00€
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 35.912,50 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 05.01.2026 (2010 = 100} X 183,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 69.526,60 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 69.526,60 €
Stichtag
Alterswertminderung
s Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND}) 30 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre
+ prozentual 50,00 %
» Faktor X 0,5
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 34.763,30 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (chne AuBenanlagen) 34.763,30 €
vorliufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 695,27 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 35.458,57 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermiitiung) + 86.100,00 €
vorldufiger Sachwert = 121.558,57 €
Sachwertfaktor P 1,12
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Ge- = 136.145,60 €
béude- und Freiflache (Gerdteunterstand)®
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale - 15.000,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebdude- und Freiflache (Gerdte- = 121.145,60 €
unterstand)*

rd. 121.000,00 €

Amtsgericht Ulm, Volistreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25
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4,7.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundfiachen (BGF), ohne Wohnflachen (WF)), wurde von mir
durchgefuhrt anhand der tbermittelten Grundrisse sowie dem Lageplan. Fur die Richtigkeit der ausgehandig-
ten Unterlagen wird vom SV keine Haftung Ubernommen. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise
von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grund-
lage jedoch in ausreichender Form bei dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher
insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 18 und 17);

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

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

s Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen 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.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 flr das Gebaude:
Geriteunterstand (tiw. Uberbau auf Fist. Nr. 324/5)

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriehsgebdude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m?* BGF] [%] [€/m* BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 270,00 100,0 270,00
5 350,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 270,00
gewogener Standard = 4,0

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

Berilcksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 270,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
0 Ausflhrung 6rilich betoniert 0 1,250
NHK 2010 flir das Bewerfungsgebiude = 337,680 €/m? BGF
rd. 338,00 €/m® BGF

Amtsgericht Uim, Voallstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelauer Stralle 18, 89134 Blaustein-Distingen
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die ven den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hoéhe geschatzt, wie dies dem gewshnlichen Geschétts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschétzungen 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 zeitgemiRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBRenaniagen

Die wesentlich wertheeinflussenden-Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzein pau-
schal in ihrem vorl8ufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1}, Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstén-
dig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Aulenanlagen erfolgt die Sachwertschétzung unter
Beruicksichtigung diesbeziiglicher Abschldge,

Auftenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 2,00 % der vorldufigen Gebaudesachwerte insg. 695,27 €

{34.763/30.€)

Summe 695,27 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnuizungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1-ImmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Bertcksichti-
gung der hescenderen Objektmerkmale angepasst.

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/26 Pappelauer Strafe 18, 89134 Blausiein-Dietingen
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Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Resthutzungsdauer
fiir das Gebaude: Geriteunterstand (tlw. Uberbau auf Flst. Nr. 324/5)

Das fiktives Baujahr angen. {genaues Grundbja. unbek.) ca. 2000 errichtete Gebaude wurde nicht {wesentlich)
modernisiert. '

In Abh&ngigkeit von:

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebzudealter {2026 — 2000 = 26 Jahre) ergibt sich eine {vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (30 Jahre — 26 Jahre =) 4 Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert' ergibt sich fiir das Gebaude geman der
Punktrastermsthode "Sprengnetter/Kierig” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 15 Jahren und so-
mit ein fiktives Baujahr von 2011.

Hauptsachlich jedoch nach sachversténdigem Ermessen aufgrund der értlichen Feststellungen, nach dem
dufteren Eindruck, entsprechend angenommen auf den Wartermittlungsstichtag.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Berlicksichtigung 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 des in[1], Kapite! 3.03 veraffentlichten Gesamt- und Referenzsystéms der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem dle Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objekiart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und Objektgrole (d.h. Gesamtgrundstlickswert) angegeben sind, sowie

» intersubjektiver vergleich des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Sachwertfaktoren.

Laut GAA Ehingen werden keine Sachwertfaktoren ermittelt.

Hauptsachlich jedoch nach sachverstéindigem Ermessen aufgrund der drtlichen Feststellungen, nach dem
auReren Eindruck, entsprechend angenommen auf den Wertermittiungsstichtag.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Weriverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktUbliche Zu- oder Abschigige erforderlich.

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelauer StraRe 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefahrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschéaden und die erforderlichen {bzw. in den
Wertermittlungsansétzen als schon durchgefthrt untersteliten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen guantifiziert, Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

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

besondere objekispezifische Grundstucksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschdden -5.000,00 €

¢ Feuchtigkeitsschaden, geschitzt angenommen -5.000,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €

¢ Unterhaltungsstau, geschétzt angenommen -10.000,00€

Geschéatzte angenommene Summe -15.000,00 €

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az 3 K 5525 Pappelauer Strale 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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48 Ertragswertermittlung fiir den fiktiven Bewertungsteilbereich ,,Gebdude- und Freifliche {Geréte-
unterstand)”

481 Das Ertragswertmodel! der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Eriragswerts basiert auf den marktiblich erziglbaren jahriichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag bezeichnet. Mallgeb-
lich ftr den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzUglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auenanlagen i-d. R: im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsaizlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstuck
unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil-ergibt sich als Differenz ,(Gesami}Reinertrag des
Grundstiicks™ abziglich ,Reinertragsanteil des:Grund und Bodens®.

Der vorldufige Ertragswert der bawlichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und: sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objekispe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermitteit.

Der vorigufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert" und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

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

Das Ertragswertverfahren stelit insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszingsatzes einen Kaufpreisvergleich im Wasentlichen aufder Grundlage des marktiblich erzielbaren
GrundstUcksreinertrages dar.

4.8.2 Erlduterungen der bei der Erfragswertberechnung verwendeten Begriffe

Vgl. Erlduterungen zum ersten Beweriungsteilbereich,

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelauer Strafte 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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48.3 Ertragswertberechnung

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

Gerateunterstand (tlw. Lager Erdge- 95,75 400 383,00 4.596,00
Uberbau auf Flst. Nr. schoss
324/5)
Summe 98,75 - 383,00 4.596,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 4,596,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten {nur Anteil des Vermieters)
{vgl. Einzelaufstellung) = 795,84 €
jahrlicher Reinertrag = 3,800,16 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,00 % von 86.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) — 861,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.939,16 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=1,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 15 Jahren Restnutzungsdauer x 13,865
vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 40.751,45 €
beitragsfreier Bodenwert {vgl. Bodenwertermittlung} + 86.100,00 €
vorldufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ;,Geb#ude-und Freifla- = 126.851,45 €
che (Geréteunterstand)“
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 126.851,45 €
hesondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 15.000,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebdude- und Freifiiche (Gera- = 111.851,45 €
teunterstand)

rd. 112.000,00 €

Amisgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25
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48.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfldchen wurden von mir anhand der ausgehandigten Planunterlagen
und Lageplan durchgefthrt. Es wurden zudem tlw. die Daten der Bauunterlagen Ubernommen. Fir die Rich-
tigkeit der Bauunterlagen und des Lageplans wird vom SV keine Haftung Ubernommen. Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-
termittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten
Mafgaben zur wohnwertabh#éngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind,
sofern diesbezgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. {2], Teil 1,
Kapitel 15} bzw. an der in der regionalen Praxis tiblichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen
demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; 1. BV; DIN 283; DIN-277) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermiitlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis filr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck marktiiblich erzielbare Nettokaitmiste.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiste ohne sémtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von Internetrecherchen ermittelt. Die Auswertung
Mietspiegel hat nach intersubjektiven Vergleich durch Rickfrage bei Bank-Immobilienmaklern, freien Immobi-
lienmaklern, Sachversténdigen, ergeben, dass der Mietspiege! Im Bereich der durchschnittlichen ortstiblichen
Vergleichsmieten, nicht marktkonform sind aus diesem Grund wurden diese durchschnittlichen ortsiiblichen
Vergleichsmieten unter zusatzlicher Beriicksichtigung der Ergebnisse der Internetrecherchen herangezoegen
und als markikonform bei der Bewerfung berticksichtigt. Siehe Anlage, Seiten 51 bis 57.

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

Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM) fiir das Gebdude: Gerateunterstand (tiw.
Uberbau auf Flst. Nr. 324/5)

Ertragseinheit | Vergleichs- | WF/NF- | Grundflichen- | Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek-.| besonderhei- turen
tur ten
Nr. | Nuizung/Lage {€/m?) KO K1 K2 (€/m?)
Lager Erdge- 4,00 1,00 1,00 1,00 4,00
schoss
Bewirtschaftungskosten

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

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

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgerichi, Az.; 3 K 55/25 Pappelauer Strafe 18, 89134 Blaustein-Dietingsn
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Bewirtschaftungskosten {(BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Garagen (Gar.) 4 Gar. x 47,00 € 188,00 €
Instandhaltungskosten _

Garagen (Gar.) 4 Gar. x 106,00 € 424,00 €
Mietausfallwagnis
Gewerbe 4.0 % vom Rohertrag 183,84 €
Summe 795,84 €

Liegenschaftszinssatz

Da fur die Objektart des Bewertungscbjekies kein geeigneter Liegenschaftszinssatz (weder-von dem &rtlich
zustandigen Gutachterausschuss noch von Gutachterausschiissen benachbarter Landkreise, des Oberen
Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle noch ven privaten Institutionen), wird der zur Er-
zielung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses benbtigte Liegenschaftszinssatz insbe-
sondere auf der Grundlage

e des in[1], Kapitel 3.04 versffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschafiszins-
sétze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjekigréRe (d. h, des Gesamtgrundstlickswerts) angegeben sind,
sowie

¢ eigener Untersuchungen/Recherchen des arlichen Grundstiicksmarktes und-Ableitungen des Sachver-
standigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.-g. bundesdurchschnittlichen Liegenschafts-
zinssatze

bestimmt und angesetzt.

Der GAA Ehingen ermiitelt keine LZ:
Intersubjektiver Vergleich =1,00 bis:1,50

Der intersubjektive Vergleich wurde im Mittel mit 1,00 als am marktkenformsten angenommen.
Es besteht eine sehr grole Nachfrage nach Einstellplatzen dieser Art und der Gebaudehthe.

Da das Ertragsweriverfahiren nur zur Plausibilisierung herangezogen wurde dient es nur zur Untermauerung
der Bewertung.

Marktiibliche Zu- oder Abschléige

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitilungs-
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 eninommen.

Amtsgericht Ulm, Volistreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelaugr Strake 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsdauer abzuglich
tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h, das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmainahmen
durchgefithrt wurden oder in den Wertermitilungsansatzen unmitteloar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeftnrt unterstellt
werden.

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermitiungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insowsit korfigierend beracksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vorn Auftraggeber, Eigentimer etc, mitgeteilt wordensind.

Bei angenommenen Abschligen kann nicht angenommen werden, dass es sich bei den Werten um
Mangelbeseitigung zum Neuwert hin des Gewerkes handelt, sonderrn es kann nur angenommen wer-
den, dass die Werte die Differenz zu %hnlichen Objekten darstellen, die eine &Ghuliche wirtschaftliche

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertheeinflussung insg.
Bauschaden -5.000,00 €

» Feuchtigkeitsschaden, geschatzt angenommen -5.000,00 €

Unterhaltungshesonderheiten -10.000,00 €

«  Unterhaltungsstau, geschétzt-angencmmen -10.000,00 €

Geschatzte angenommene Summe ~15.000,00 €

Amtsgericht Ulm, Volistreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelauer Stralle 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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48 Verkehrswert

i Verfahrenswerle (Sachwert, Ertragswert undfoder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der sin-
zelnen Verfghrenswerte der jewalligen fiktiven Bewertungsteilberelche

Bazeichnung des Bewertungsteilberaichs Vergleichswerl Ertragswert Sachwart

Gebaude- und Frelfiache (Wohnhas) 105.000,00 € 99.000,00 €
Gebiude- und Fraifidche (Gerateunterstand) 112.000,00€ 121.000,00 €
Sunmma e 211&'.1@,110 £ Z20.000,00 £

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden uhlldﬂemmme ZU Ha,ylpralsan gehan-
delt, die sich vorranglg am Sachwert orientieren. 2 N .

Der Sachwert wurde zum Wertarmitlungsstichtag mit rd, 220. unn,nn £ Em‘uﬁéll. ‘
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betrégt rd. 217.000,00 €. ) )

Der Verkehrswert fur das mit einem Wohnhaus und Eﬂrﬁtwntaﬁlﬂlﬂ DEt'ElU{B G'l'"ﬁﬁh-"'i In 89134 Blau-
stein-Distingen, Pappelauer Stralie 18

Grundbuch Biatt O e b =

Blauslein-Markbronn-Dietin- 1486 . 2
Gemarkung l‘-'lur \“Flursﬂ.u:h
Blaustein-Markbronn-Dietin- |\ SUNNIE - < /5 -
gen () QNS o (T

J

wird zum wErlennIqungsstlchtag E!E IEH 21}28 mnt rd

\ N,
), <&

\ 7 220,000 €
Tn Wnriell zwmhund&ﬁzwanzlgiausend Euro

geschétzt. )}
l' W\
Der Eadwersl#u:llga I:rescﬂ'lemtgldumh sﬁiﬂa Unterschrift zugielch, dass ihm keine Ablshnungsgrinde entge-
s.denen mnahd als anq-iszﬁuge oder Smhverstandlgﬂr nicht zulédssig ist oder seinen Aussa-

Arrtsgancht m, Vollsireckungsgaricht; Az.- 3 K 5525 Pappelauer Strafla 18, 89134 Blausiein-Dinlingen
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Dritiver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit; ein-
schlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrigssigkeit der Vertreter oder Erflillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln,
sowig in F&llen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahridssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern-gine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung:ist {Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermiitelten Verkehrswerts.

Die sonstigen.Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgeseiz bleibt unberihrt.

Ausgeschlessen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen; geseizlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Aufiragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollst&ndigkeit, Richtigkeit und Aktualitégt von-Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die Héhe des fur den Auftrag-
nehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt,

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maxi-
mal 250.000,0C EUR begrenzt.

Aufderdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten {z.B. Straltenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen-nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestatiet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

"Der ermitielte Marktwert basiert auf Marktdaten {insbesondere auf ausgewerteten Kaufpreisen und Mieten),
die unmittelbar vor der aktuellen.Corona-Pandemie zustande gekommen sind. Ein ggf. dieshezuglich zwi-
schenzeitlich eingetretener Werteinfluss konnte bislang nicht nachgewiesen werden und wird daher in der
Wertermittiung nicht ber{icksichiigt." .

»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 Gesamtwirtschaft und
auf den Immaobilienmarkt sind unklar, scdass auch dem Sachverstdndigen eine Beurteilung der Einflusse auf
das Bewertungsobjekt nicht maéglich ist, Nach den Verlautbarungen des Robert-Koch-Instituts ist jedoch davon
auszugehen, dass die.durch das Corona- Virus ausgeltiste Lage auf Grund bereits fortgeschrittener Impfsioff-
studien ist der Einfluss der Krise nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs insofern aufier Acht zu-
lassen, als dass beider veriiegenden Bewertung ausschlielich die bis zum Ausbruch der Krise vorliegenden
sowle die gegebenenfalls fortgeschriebenen amtlichen Daten des zustandigen Gutachterausschuss und im
Ertragswertverfahren zudem die im Jahr 2019 markiiiblichen Ertragsverhéitnisse zugrunde gelegt werden.«

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht, Az.: 3 K 55/25 Pappelauer Strale 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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- Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WerlR 2008)

Fur das Grundstick Wohnhaus

und Geréteunterstand in Blaustein-Dietingen, Pappelauer StraRe 18
Flur Flurstticksnummer 932/1 Wertermittlungsstichtag: 05.01.2026
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert {BW)
lungsstufe rechtlicher [€m?] [m?] €]
Zustand
Gebéude-  und | baureifes frei 135,00 500,00 67.500,00
Freiflache Land
(Wohnhaus)
Gebdude-  und | baureifes frei 134,85 638,00 86.100,00
Freiflache (Gera- |{Land
teunterstand}
Summe: 269,85 1.138,00 153.600,00
Objektdaten : :
Grundstiicks- | Gebidude- BRI BGF | WFINF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] | [Jahre]
nung { Nut-
zung
Gebiude- und | Wohnhaus 200,83 99,62 1932 80 22
Freiflache
{Wohnhaus)
Gebaude- und | Geréteunter- 108,25 95,75 2000 30 15
Freiflache {Ge- |stand . (thw.
rdteunterstand) | Uberhau auf
Flst. Nr.
324/5)
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil [ Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gebaude-und | 10.699,20 2.074,65 € 2,50 1,12
Freiflache {19,39 %)
{(Wohnhaus)
Gebaude- und 4.596,00 17,32 % 1,00 112
Freifiache (Gera-
teunterstand)

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht, Az.: 3 K 55/25 Pappelauer Strafle 18, §9134 Blaustein-Dietingen
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Relative Werte

relativer Bodenwert: 786,20 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstlcksmerk- -477,88 €/m? WF/NF
male; '

relativer Verkehrswert: ' 1.126,07 €/im* WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 14,38
Verkehrswert/Reinertrag: 17,71

Ergebnisse

Ertragswert: 217.000,00 € {99 % vom Sachwert)
Sachwert: 220.000,00 €
Verkehrswert {Marktwert): 220.000,00 €
Wertermittlungsstichtag ' 05.01.2026
Bemerkungen

Es wurde nach dem auferen Eindruck bewertet da keine Innenbesichtigung moglich war.
Es wurde ein Sicherheitsabschlag berticksichtigt.

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelauer Strale 18, 89134 Blausiein-Dietingen
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

51 Rechisgrundiagen der Verkehrswertermitilung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fir Baden-Wiarttemberg

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsttcken

WoFIv:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WNMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie = Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-

wertermittiung

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Gber die Aufstellung von Betriebskosten

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

Amitsgericht Uim, Volistreckungsgericht; Az.: 3 K 55/25 Pappelauer Stralie 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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52
[1]

[2]

[3]
[4]

[8]

[€]

[7]
[]

[€]

5.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

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

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 / Drielen: Das 1 x 1 der Immobilienpewertung, 3. Aufiage, Sprengnetter Immabili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber-Simon, 10. Auflage 2023 und vorherige Auflagen
GUG Grundstiickmarkt und Grundstiickswert 2025, 2026

Wolfgang Kleiber, EzGuG Loseblattsammiung

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 18.12.2025), 05.01.2026 er-

stellt.

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 55/26 Pappelauer Strafe 18, 89134 Blaustein-Dietingen
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotos der Ansichten
Anlage 2: Fotolageplan
Anlage 3: Innenfotos {keine Innenfotos vorhanden da keine Innenbesichtigung moglich war)

Anlage 4: Copyright geschutzte Landkarten, Lageplan 1:500 vom 17.10.2025. Liegenschaftskataster-
auszug (ALB). Keine Weitergabe an Dritte. Vom SV wird keine Haftung Gibernommen.

Anlage 5: Auskinfte Stadtverwaltung Blaustein mit Auszug aus den Aufteilungsplénen und Teilungser-
kisrung sowie weitere Bauunterlagen

Anlage 6: Zusammenstellung der wertermittiungsrelevanten Fl&chen durch den SV anhand der vorlie-
genden Bauunterlagen des vorliegenden Lageplans. Yom SV wird hinsichtlich der Richtigkeit
der vorliegenden Unterlagen keine Haftung tbernommen.

Anlage 7: Grundbuchauszug (ohne Abt. [Il) vom 23.09.2025

Anlage 8: Ausklnfte Landratsamt Alb-Donau-Kreis

Anlage 9: AuskUnfte der Stadtverwaitung Blausiein
Anlage 10: Auskanfte Gutachterausschuss Ehingen
Anlage 11: Marktdatenerhebungen Internet und Sprengnetter

Amtsgericht Ulm, Vollstreckungsgericht; Az.: 3 K 85/25 Pappelauer Strale 18, 89134 Blaustein-Dietingen



Fotos der Ansichten:
89134 Blaustein (Dietingen), Pappelauer Straflte 18 (Flst. Nr. 932/1)

Datum: 25.11.2025

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



Fotos der Ansichten:
89134 Blaustein (Dietingen), Pappelauer Stralte 18 (Flst. Nr. 932/1)
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Datum: 25.11.2025

fdewardor Schwabe  Dipl. Sachverstindiger (DIA)  Fir die SBewenong von bebaulsn und imbehauben Grundsiicken, Mieten urd Pachéen



Fotos der Ansichten:
89134 Blaustein (Dietingen), Pappelauer Stralte 18 (Flst. Nr. 932/1)

i

Datum: 25.11.2025

Moeander Schwahr | Dipl. Sacvarstindiger (0] For 2 Bewedung von bebaduban und unbebauten Grindstlicken, Malen und Pachisn



Fotos der Ansichten:
89134 Blauslein (Dietingen), Pappelauer Stralle 18 (Fist. Nr. 932/1)

s
Datum: 25.11.2025

Admeandor Schwety Dipl. Sachversindiger (DAY Fir dhe Bewertung von bebouten und enbebsulan Gradstickan, Meten und Pachian



Fotos der Ansichten:
89134 Blaustein (Dietingen), Pappelauer Strale 18 (Flst. Nr. 932/1)
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Datum: 25.11.2025
Alaxandar Schwahr  Dipl. Sachverslandiger (48] FOr dha Bawnrbung von bebauben und unbebaiilen Gurdabicken, Matan und Pachilen



Fotos der Ansichten:
89134 Blaustein (Dietingen), Pappelauer Strafte 18 (Flst. Nr. 932/1)

Aladandar Ssvwahr

DHpl. Sachyerstindiger {044

Datum: 25.11.2025

Fir dis Bewsariung won bebawsten und inbsbauten Grondsiiakan, Mistan wnd Pachlen






Innenfotos:
89134 Blaustein (Dietingen), Pappelauer Stralle 18 (Flst. Nr. 932/1)

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war keine Innenbwwtlgummﬁélich

da niemand vor Ort angetroffen wurde und kein Zugang zu den: Gabﬁuden wa{

y

Datum: 25.11.2025
Mexarder Schwohe  Dipl, Sachverstandigar (DIA)  Fir die Bewerung von bebauten ond unbsbastan Grundstiickan, Mieten und Pachien






Planunterlagen:
89134 Blaustein (Dietingen), Pappelauer Stralle 18 (Flst. Nr. 932/1)

Urheberrechtlich geschitzt

keine Weitergabe an Dritte

A

Datum: 25.11.2025
Alexander Schwehr  Dipl. Sachwarstandiger (DIA)  Fir die Beeariung von bebauten und unbebauten Grundsticken, Misten und Pachian
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Landkarten:
89134 Blaus
7

7

Alaxandar Schaehr

Dipl. Sachverstandigar (DWA)

}f{in (Dietingen), Pappelauer Stralte 18 (Flst. Nr. 932/1)
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Datum: 25.11.2025
Fiir die Bawarung von bebsutan und ungebauten Grundstichan, Migtan und Fachban



Landké(ﬂen:
89134 El@}em (Dietingen), Pappelauer Strafbe 18 (Flst. Nr. 832/1)

Datum: 25.11.2025
Mewarder Schwshr  Dipl Sackverstandiger (OA)  Flr die Bewertung van bebauten und urbebauten Grandsticken, Misten und Pachlan
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sﬁiﬂ (Dietingen), Pappelauer Stralie 18 (Flst. Nr. 932/1)
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Datum: 25.11.2025

For dig Bewsrtung von bebauten und unbebauten Grundsideken, Misten und Pachten

Alaxander Schwahs  Dipl. Sechwarstardiger (DIA)



Landkﬁﬁe-n:
89134 Blaustein (Dietingen), Pappelauer Stralte 18 (Fist. Nr. 932/1)
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Datenlizenzen: ,Datenquelle: LGL, www.lgl-bw.de” bzw. "Datenquelle: BKG, mwu.bkﬁ.&'und-de".

Datum: 25.11.2025
Algxander Schwehr  Dipl. Sachverstandiger [014)  Filr die Bewerung von bebauten und unbebaten Grundstilcken, Misten und Pacnten

SF



b/
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Dipl. Sachversi@ndigar (LA}

Dietingen), Pappelauer Stralie 18 (Fist. Nr. 932/1)

Datum: 25.11.2025
Fiir dig Bewerlung van bebauten urd unbabauter: Grundsticken, Mieten und Pachten



Landkarten:
89134 Iaﬁ‘a;./t/ein (Dietingen), Pappelauer Stralte 18 (Fist. Nr, 932/1)
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Datum: 25.11.2025
Alexandar Schwehr  Dipl. Sachverstindiger (D14 Fiir die Bewertung von babautan und unbabauten Grundsticken, Misten und Pachten



Landkarten:
89134 El.a;ﬁa/gein (Dietingen), Pappelauer Stralte 18 (Fist. Nr. 932/1)

Datum: 25.11.2025
Aloxender Schwehe  Dipl. Sachverstandiger (DI&)  Fir die Bewertung ven bebauten und unbebauten Grundstileken, Mieten und Pachien
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s@m (Dietingen), Pappelauer Stralte 18 (Flst. Nr. 932/1)
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Latum

Diipl. Sachverstandigar (DMA)  Filr die Bewarlung von bebsutan und unbebauten Grundstiicken, Mitan und Pachtan

Alexsnoiar Schwehr
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Landkarten/Uberflutungsflachen:
89134 ‘E’la‘ﬂ;@ain (Dietingen), Pappelauer Strafte 18 (Fist. Nr. 932/1)

Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg, www.lgisbw.de, Az.: 2851,.8-1/19

@ Datem: 25.11.2025

Asmarder Schastr  Dipl Sschvarstandiger (DI&)  Fir die Bewestung von babalten und unbebavien Grundstieken, Misten ung Pachien
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Landkarten/EMF-Datenbank/Funkanlage:
89134 Blaustein (Dietingen), Pappelauer Stralie 18 (Fist. Nr. 932/1)

Datum: 25.11.2025
Alexanger Schwenr  Dipl, Sachverstindigar (DWA]  Flr die Bewerlung van bebautan und urbabauten Grundsticksn, Mister wnd Pachtan












Planunterlagen:
89134 Blaustein (Dietingen), Pappelauer Stralte 18 (Flst. Nr. 932/1)

Urheberrechtlich geschitzt
keine Weitergabe an Dritte

2¢4

Datum: 25.11.2025

Mewapder Schwehr  Dipl. Sadhversiandiger (DIA)  Fir die Bawerung von bebauten und unbebsulen Grurdsicken, Weatan urnd Pachien






Berechnung der Wohnflache

Gebaude: Wohnhaus , Pappelauer Strale 18, 89134 Blaustein-Dietingen
Mieteinheit: Wohnung
Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von:
[ ] Fertigmafen [] ortlichem Aufmaf [] wohnwertabhangig
[] Rohbaumalen vorliegenden Bauzeichnungen/Lageplan [] DIN 283
Fertig- und RohbaumaRen [] ortlichem Aufmaft-und Bauzeichnungen ] DIN 277
WoF IV
1. Bv
Ifd. | differenzierte Raum- gof. Besonderheit Flachen- | Linge | Putz- | Breite | Putz- | Grund- | Gewichts- Wehn- Wohn- Erlau-
Nr. | Raumbezeichnung Nr. faktor / abzug abzug | flache faktor flache flache terung
Sonderform Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
) (m) () (m) (m) (m?) (k) {m? (m?)
1 | Wohnung 1 + 89,62 1,00 99,62 9962 EOM
Summe Wohnfliche Mieteinheit 99,62 | m?
Summe Wohnfliche Gebiude 99,62 { m*

Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzflichen

Gebiéude: Wohnhaus , Pappelauer Stralle 18, 83134 Blaustein-Dietingen
Mieteinheit: Wohnung
Erlduterung

E01 | Mafe wurden den vorliegenden Flanunterlagen bzw. der vorliegenden Berechnung entnommen und, wenn notwendig, erganzt. Vom SV wird hinsichtlich
Richtigkeit der vorliegenden Planunterlagen/Lageplan keine Haftung dbernommen. '

1 Seite 1
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Berechnung der Gebaude-Grundflidche

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebiude: Wohnhaus , Pappelauer Stralte 18, 83134 Blaustein-Dietingen

ortlichem Aufmalt
vorliegenden Bauzeichnungen/Lageplan
] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen

[ FertigmaRen auf der Grundlage von
] RohbaumaRen

Fertig- und Rohbaumalfien

Die Berechnung erfolgt aus

Ifd. | Geschoss/ Flachen- Lénge Breite Bereich Brutto-Grundfléche Erlauterung
Nr. | Grundrissebene faktor / {m?
{+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a Bereicha | Bereich b Bereich ¢
oder b
1 | Dachgeschoss + 1,00 8,600 7,700 a 66,22 EO1
2 | Erdgeschoss + 1,00 8,600 7,700 a 66,22 EQ2
3 | Untergeschoss + 1,00 8,720 7.820 a 868,19 EQ3
Summe [ 200,63] | m2
Brutto-Grundfliche {Bereich {2 oderb) + a + b} insgesamt 200,63 m?
Anlage zur Berechnung der Gebéude-Bruttogrundflédche
Gebiude: Wohnhaus , Pappelauer Strate 18, 89134 Blaustein-Dietingen
Erlduterung
Eo01 Laut vorliegenden Planunterlagen und Lageplan angenommen.
Bis {Vom SV wird hinsichtlich Richtigkeit der vorliegenden Planunterlagen und Lageplan keine Hafiung tbernommen.
E03
'_\ 3 Seite 2
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Berechnung der Nutzflache

Gebaude:
Mieteinheit:

Die Berechnung erfolgt aus:
1 FertigmaRen

Lager Erdgeschoss

auf der Grundiage von
[] ortlichem Aufmal

Gerateunterstand (tw. Uberbau auf Fist. Nr. 324/5), Pappelauer Strafie 18, 89134 Blaustein-Dietingen

nutzwertabhangig

['] RohbaumaBen vorliegenden Bauzeichnungen/Lageplan ] DIN 283
B Fertig- und Rohbaumaien [ artlichem Aufmaly und Bauzeichnungen []DIN 277
Ifd | Raumbezeichnung | Raum- Raumteil/Besonderheiten Flachen-| L&nge Puiz- Breite Putz- Grund- | Gewichis- Nutz- Nutz- Erlau-
Nr Nr. (differenzierte Besonderheiien) faktor / abzug abzug flache faktor flache fidche | terung
Sonder- Lange Breite (Nutzwert) | Raumteil Raum
+H- form (m) (m) (m) {m) (m?) (k) (m?) {m?)
1 Lager/Gerateunters 1 + 95,75 1,00 85,75 | 9575 EMM
tand
Summe Nutzflache Mieteinheit 98,75 | m*
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebaude 95,75 | m?
Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzflachen
Gebdude: Gersteunterstand (tiw. Uberbau auf Flst. Nr. 324/5), Pappelauer Stra3e 18, 89134/Blaustein-Dietingen
Mieteinheit: Lager Erdgeschoss
Erlduterung
E01 Mafe wurden dem vorliegenden Lageplan entnommen.
Vom SV wird hinsichtlich Richtigkeit des vorliegenden Lageplans keine Haftung ubernommen.
k .
l Seite 3
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Berechnung der Gebaude-Grundfldche

nach der dem Medell der angesetzien NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebiude: Geradteunterstand (tiw. Uberbau auf Flst. Nr. 324/5), Pappelauer Strale 18, 89134 Blaustein-Dietingen

Die Berechnung erfolgt aus [[] Fertigmal3en auf der Grundlage von (] artlichem Aufmaf
[1 Rohbaumaiien X vorliegenden Bauzeichnungen/Lageplan
Fertig- und RohbaumaRen ] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen
ifd. |Geschoss/ Flachen- Lénge Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung

(m?)

Nr. | Grundrissebeng faktor /
(+/-) | Sonderform {m) (m) Bereich a Bereich a | Bereich b Bereich ¢
oderb
1 | Erdgeschoss * 1,00 12,500 8,500 a 106,25 EMM
Summe | | 106,25] | m2
Brutto-Grundfliche {Bereich (a oder b) +'a + b) insgesamt | 106,25 m?

Anlage zur Berechnung der Gebiude-Bruttogrundflédche

Gebdude: Gerateunterstand (tlw. Uberbau auf Flst. Nr. 324/5), Pappelauer Strale 18, 89134 Blaustein-Dietingen

Erlauterung

ED1 Laut vorliegenden Lageplan angenommen.
Vom SV wird hinsichtlich Richtigkeit des vorliegenden Lageplans keine Haftung Ubernommen.

Seite 4
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Amtlicher Ausdruck Aufschrift
Eii alarwedhlod - . .-,
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Amtlicher Ausdruck Aufechrift
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132

Dieser Ausdruck wird nicht unterschrieben und gilt als beglaubigte Abschrift.
Datum des Abrufs: 23.09.2025 10:40:56
Letzte Eintragung vom: 23.09.2025 Seite 2 von 14
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Durchschnitts-Mietpreise:

Mietpreisermittung fiir das Grundstiick in 89134 Blaustein, Pappelauer Strafle 1¢
Durchschnitiswerte anhand der Statistiken Uber Internetrecherchen

Hauser

7,83€
8,80 €
10,70 €
10,69 €
11,15 €

9,83 € Mitielwert
10,69 € Median

Es wird nach einem intersubjektivenb Preisvergleich bei'weiteren Fachleuten
ein Abschlag von ca. 10 % gegeniiber Blaubeuren geschatzt angenommen.

8,85 € Mittelwert
9.23 € Median

Datum: 23.12.2025

Alexander Schwehr  Dipl. Sachverstandiger (DIA)  Fiir die Beweriung von bebauten und unbebauten Grundstlicken, Migten und Pachten



Datum: 23.12.2025
Mimxander Schwehr  Dipl. Sechvarstindiger (DIA)  Fir cba Bewertung von bebauten und unbesauten Grundsilcken, Misten und Pachien
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Datum: 23.12.2025
#dgwander Schwahr  Dipl, Sachverstindiger (DIA)  For dia Bewertung von bebauten und unbebauien Grundsticken, Misten und Pachtan
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Datum: 23.12.2025

Alesandar Schwehr  Digl. Sachvenstindigar (D14} Filr dies Bawarung var bshauten und untebauter Grundstilckan, Mgten und Pachten
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. Datum: 23.12.2025
Alexander Schwehr  Digl. Sachvesstandiger (DA} Fir die Bawerlung von bebautan und unbebauten Grundaticken, Mistan und Pachten
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Datum: 23.12.2025
maxander Sehwehr  Dipl, Sachvarstindiger (DIA) Fir die Bewertung von babauten s unbebauten Grundsticken, Misten und Fachban
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Alexander Sohwalr  Dipl. Sachvaratandiger [DIA)

Datum: 23.12.2025
Fiir gia Sewariung von bebawen ungd unbebauben Grandsibcken. Misten und Pachien



Anlage

Berechnung des Barwerts einer Zeitrente aufgrund Uberbau

Begunstigtes Grundstlick in 89134 Blaustein-Dietingen, Pappelauer Stralle 18
Belastetes Grundstiick in 89134 Blaustein-Dietingen, Hartackerweg (Flst. Nr. 324/5

Eingaben:
+ jahrliche Rentenrate R = 16,20 EUR
» Laufzeit der Rente n = 30,00 Jahre angenommen
¢ Anzahl der Zahlungen pro Jahr te=1
s jdhrliche Rentenrate Rf-=-16,20 EUR
s Zahlungsweise = vorschilssig
» Kapitalisierungszinssatz = 1,00 %/ Jahr angenommen
¢ Dynamik(zins)satz =, 0,00 % / Jahr angenomimen
Berechnungsformel und Berechnungsgréfen:
By =Rxaf!
o Barwertfaktor (jahrlich, vorschiissig) an = 26,065785
Barwert der Zeitrente Bn = 422,27 EUR
Rd. 425,00 €

Anmerkungen zur Berechnung

Es wird von einer durchschnittlichen Laufzeit von 30 Jahren ausgegangen.
Wirtschaftliche RND (15 Jahre geschatzt angenommen) erweitert durch ubliche
Instandhaltungen = ca. 30 Jahre RND angenommen.

Jahrliche Rentenrate
Ca. 12 m? (berbaute Grundstiicksflache auf Flst. Nr. 324/5 x 135 € pro m?
=1620€x 1% LZ/ 100 = 16,20 € Rentenrate pro Jahr angenommen.
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