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Allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Ulm
Aktenzeichen d. Gericht 3 K66/25
Eigentumer 1. geb. am
2. geb. geb am
3. geb. am
4, geb. am
in Erbengemeinschaft
Auftrag vom 03.12.2025
Grund der Gutachtenerstellung wegen Zwangsversteigerung

Wertedefinitionen
Definition Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird im Baugesetzbuch (BauGB)im § 194 wie folgt definiert:

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und-der Lage des. Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riucksicht auf ungewdéhnliche oder persoénliche Ver-
haltnisse zu erzielen ware.*

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)

(1) Grundsatzlich sind zur Wertermittiung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermitt-
lungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten,
zu wahlen; die Wahl ist zu-begriinden.

(2) In den in Absatz 1 Satz-1 genannten Wertermittiungsverfahren sind regelmafig in folgender Reihenfolge
2u berticksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhéltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

(3) Die in Absatz-1 Satz 1 genannten Wertermittiungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:
1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;

3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

Bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts und des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts
sind § 7 und § 8 Absatz 2 zu beachten; bei der Ermittlung des Verfahrenswerts ist § 8 Absatz 3 zu beachten.

(4) Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter
Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Definition Marktwert

Der Marktwert (Market Value) ist im Red Book PS 3.2 (dt. Ausgabe Stand 1. Januar 2008), der der Definition
des International Valuation Standards Commitee entspricht, wie folgt beschrieben:

,Der Marktwert ist der geschétzte Betrag, zu dem eine Immobilie zum Bewertungsstichtag zwischen einem
verkaufsbereiten Verkaufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in
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einer Transaktion im gewdhnlichen Geschaftsverkehr verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit Sach-
kenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.”

Konkretisierung des Bewertungsauftrages
Anwendungsbereich / Bewertungsgegenstand

Gegenstand der Wertermittlung kann ein Grundstick oder ein Grundstiicksteil einschlieBlich  seiner Bestand-
teile wie Gebaude, AulRenanlagen und sonstige Anlagen sowie des Zubehdrs sein. Die Wertermittlung kann
sich auch auf einzelne bezeichnete Gegensténde beziehen.

Gemal der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) § 1 ist dies bei der Ableitung der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten einschlieBlich der Bodenrichtwerte zu beriicksichtigen

Die Vorschriften dieser Verordnung sind auf grundstiicksgleiche Rechte, Rechte an.diesen und Rechte an
Grundstiicken sowie auf solche Wertermittlungsobijekte, flr die kein Markt besteht, entsprechend anzuwen-
den. In diesen Féllen kann der Wert auf der Grundlage marktkonformer Modelle unter-besonderer Beriicksich-
tigung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile ermittelt werden.

Begriindung der Verfahrenswahil

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus (zu bewerten ist eine 2 Zimmer-Eigentums-
wohnung im Wohneigentum nach WEG) bebaut. Derartige Objekte werden in der:Regel ertragsorientiert ge-
nutzt. Der gewdhnliche Geschaftsverkehr schatzt solche Objekte im-Allgemeinen nach Vergleichspreisen oder
nach Renditeaspekten ein. Demzufolge miissen auch bei der Verkehrswertermittlung Preise von vergleichba-
ren Objekten im Vordergrund stehen. Dies ist im. Rahmen-der von der ImmoWertV vorgegebenen Verfahren
nur Uber das Vergleichswertverfahren moglich. Es liegen aber nicht gentigend Vergleichsobjekte vor.

Die Anwendung des Ertragswertverfahren ist im vorliegenden Fall unproblematisch. Fir die Anwendung des
in der ImmoWertV normierten Vergleichsverfahren stehen jedoch nicht genligend Objekten zur Verfiigung, die
mit dem Bewertungsobjekt hinreichend genau vergleichbar sind. Zur Plausibilisierung kann das Sachwertver-
fahren herangezogen werden ist aber-problematisch da die -Normalherstellungskosten sich auf die BGF be-
ziehen und nicht auf die Wohnfldche. Insofern wird der Verkehrswert im vorliegenden Fall mittels des Ertrags-
wertverfahrens abgeleitet.
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1 Ubersicht der Ansitze und Ergebnisse

Grundbuchiibersicht

Eigentimer/in

Grundbuchauszug vom
Amtsgericht
Grundbuch von

1. geb. am
geb. geb am
3. geb. am
4, geb. am
in Erbengemeinschaft
04.11.2025

Ulm
Allmendingen

Lfd. Nr.. WE/TE Nr.: Flur: Flurstick: Anteil Miteigentum: ~Miteigentum (gesamt): Ant. Flache:
1 SO
32 1944 330 24,445 1.000 74,11 m?
Grundstiickskennzahlen
Hauptflache: Nebenflache 1: Nebenflache 2:  rentierl.
m2 x €/m? + m2ox" €/m?2 m2 . x €/m? Anteil: Bodenwert:
baureifes
Land 74,11 220,00 Ja 16.304 €
Grundstucksflache It. Grundbuch 3.032 m?
davon zu bewerten (entsprechend der Miteigentumsanteiie) 74,11 m?
Gebaudekenndaten
Baujahr: GND: RND: Gebaudemal} / Anzahl:
Eigentumswohnung-2. DG 1992 80 Jahre 46 Jahre 55,28 m? WNFI.
Steliplatz 1992 80 Jahre 46 Jahre 1,00 Stk.
Nutzungsiibersicht
Wohnflache:
Eigentumswohnung 2. DG 55,28 m?
Stellplatz 1 Stellplatz
Verfahrenswerte Bodenwert 16.304 €
Ertragswert 163.636 €
Vergleichswert 161.178 €
Verkehrswert .
gem3B § 194 BauGB Ableitung vom Ertragswert 164.000 €
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Vergleichsparameter

Ertrag

Liegenschaftszins

Bewirtschaftungskosten

23.03.2026

WNFI.

x-fache Jahresmiete
RoE Wohnen / Gewerbe
Bruttorendite (RoE/x)
Nettorendite (ReE/x)

%

Jahresrohertrag
Jahresreinertrag

Wohnen

Wohnen

Seite 6 von 42

2.970 €/m?
27,90
100% /0 %
3,58 %
2,87 %
55,28 m?

5878 €
4702 €

1,50 %

20,00 %
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2 Grundlagen der Wertermittiung
Im folgenden Abschnitt werden zunachst die Grundlagen erldutert, auf denen diese Wertermittlung erfolgt.
2.1 Ortstermin und Besichtigung

Objektbesichtigungstag: 24.02.2026
Besichtigungsumfang: Innen- und AuRenbesichtigung

Das Bewertungsobjekt wurde am 24.02.2026 besichtigt. Am Besichtigungstermin teilgenommen haben

- Peter Hochstadter (Sachverstandiger)
Das Objekt konnte in einem exemplarischen Querschnitt aller Bereiche begangen werden. Flir die Bewer-

tung wird unterstelit, dass der in den besichtigten Bereichen vorgefundene Standard auf das Gesamtobjekt
Ubertragbar ist.

2.2 Bebauung und Grundlagen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine 2-Zimmer-Eigentumswohnung in einem Mehrfamilien-
haus mit 8 Wohneinheiten, Kellerraum im UG und-einen Stellplatz. Das Baujahrist 1992. Eine Dachgaube
wurde im Jahr 2004 in Richtung Siiden eingebaut.

Das Gebaude gliedert sich in Untergeschoss, Erdgeschoss, 1-2 Obergeschoss, Dachgeschoss.

Die zu bewertende Eigentumswohnung,liegt im Dachgeschoss (DG Nr. 32).

Die Wohnung teilt sich wie folgt auf:

Diele, Wohn-Schlafraum, Esskiche, WC/DU, Garderobe, Abstellraum

Untergeschoss: 1 Kellerraum

1 PKW-Stellplatz

Flachen:

Wohnflache: rd. 55,28 m?2
2.3 Objektbezogene Unterlagen

Vom Auftraggeber/in wurden zur Erstellung dieses Gutachtens folgende Unterlagen zur Verfiigung gestellt:

Art der Unterlage: Status:

Plane Dachgaube vorhanden
Grundbuchauszug vorhanden
Strassenkarte vorhanden
Wohnungsgrundriss mit Flachenberechnung vorhanden
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3 Grundbuch, Rechte und Belastungen

Im folgenden Abschnitt werden grundlegende rechtliche Eigenschaften des Wertermittlungsgrundstlicks dar-
gestellit.

3.1 Grundbuch, Eigentiimer und Abteilung Il

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
04.11.2025.

Das zu bewertende Grundstick wird geman Unterlagen beim Amtsgericht Ulm-im Grundbuch-von Alimendin-
gen geflhrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung WE/TE | Flur Flurstiick Miteigentumsanteile Ant. Flache
BV Nr. Anteil Gesamt m?
SO
1532 1 32 194 330 24,445 1.000 7411
4
Gesamtflache (entsprechend der Miteigentumsanteile) 7411 m?
davon zu bewerten: 74,11 m?

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des vorliegenden Grundbuchs, der Teilungserkla-
rung und der Flurkarte zweifelsfrei festgestelit.

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemaf-Unterlagen.am Wertermittlungsstichtag als
Eigentimer/in verzeichnet:

1. geb. am

2. geb. geb.am
3. geb. am

4. geb.-am

in Erbengemeinschatt

In der Zweiten Abteilung des .Grundbuches befindet sich gemaf vorliegendem Grundbuchauszug am Wert-
ermittlungsstichtag folgender Eintrag:

Band/ |'Lfd. Nr.| Lfd. Nr. | Flurstick } Eintragung Bemerkung Wert
Blatt | Abt. Il BV €

Sonstiges, Zwangsversteigerung zum Zwe- | wertneutral

1532 1 1 330 cke der Aufhebung

Das Grundbuch konnte eingesehen werden.
In Abteilung Il des Grundbuchs sind keine weiteren Belastungen eingetragen.
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Sonstige Belastungen

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte, insbesondere Wohnungs- und Mietbindungen, konnten
nicht in Erfahrung gebracht werden.

3.2 Baulasten

Baulastenverzeichnis: Verzicht auf Einsichtnahme

Eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis liegt nicht vor. Zur Bewertung der Eigentumswohnung ist das
Baulastenverzeichnis nicht wertrelevant. Fur die Bewertung wird Lastenfreiheit unterstellt. Bei Vorhandensein
von Baulasten ist ggf. eine gutachterliche Stellungnahme einzuholen.

3.3 Altlasten

Fuir die Erstellung dieses Gutachten lag kein Altlastengutachten vor. Eine Gefahr bzgl. Altlasten und schadli-
cher Bodenveranderungen sind den vorliegenden Unterlagen nicht-entnehmbar. Verdachtsmomente beziig-
lich Altlasten haben sich bei der Ortsbesichtigung und aus der Historie nicht ergeben.

3.4 Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen am Wertermittiungsobjekt

Daruberhinausgehend sind keine Rechte, Lasten und Beschrankungen auflerhalb'des Grundbuchs bekannt
bzw. liegen fiir das Vorhandensein keine Anhaltspunkte vor.
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4 Lagebeschreibung

Lageeinschatzung: mittel
Hochwassergefahrdung: GK 2 - geringe Gefahrdung

@Quelle: udo:lubw.baden-wuerttemberg.de

4.1 Makrolage

Geografische Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in-der Gemeinde Allmendingen:im siddstlichen Teil des Bundeslandes
Baden-Wiirttemberg in der Bundesrepublik Deutschland. Administrativ gehort die Gemeinde zum Alb-Do-
nau-Kreis im Regierungsbezirk Tibingen.

Der Alb-Donau-Kreis liegtiim:sudostlichen Baden-Wurttemberg zwischen der Schwabischen Alb im Norden
sowie den Flusstalern von:Donau und llleriim Siden. Der Kreissitz befindet sich in der benachbarten Grof3-
stadt Ulm.

Die Gemeinde Allmendingen liegt-etwa 25 km westlich von Ulm und gehort funktional zum wirtschaftlichen
Einzugsbereich der-Region Donau-lller.

Mit rund 4.900-Einwohnern-und einer Flache von etwa 46 km? weist die Gemeinde eine vergleichsweise ge-
ringe Bevolkerungsdichte von rund- 100 Einwohnern pro km? auf und ist daher durch eine landlich-gepragte
Struktur mit hohem Naturanteil gekennzeichnet.

Infrastruktur

Verkehrsanbindung

Die uberregionale Verkehrsanbindung erfolgt priméar iiber das regionale Strafennetz mit Anschluss an die
Bundesstrallen im Raum Ehingen und Ulm.

Die nachstgelegene Autobahnanbindung besteht zur Autobahn A8 bei Merklingen in einer Entfernung von
rund 20 km. Dadurch besteht eine leistungsfahige Verbindung in Richtung Stuttgart sowie Miinchen.

Die Lage im wirtschaftlich starken stiddeutschen Raum ermdglicht zudem gute Verbindungen zu internatio-
nalen Wirtschaftsraumen wie Osterreich, der Schweiz und Norditalien.
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Schienenverkehr
Die Region ist (iber das regionale Bahnnetz an die Oberzentren angebunden. Bedeutende Bahnknoten-
punkte befinden sich insbesondere in Ulm. Von dort bestehen Fernverkehrs- und Regionalverbindungen in
Richtung Stuttgart, Miinchen und Bodenseeraum.
Flughafen
Der néchstgelegene internationale Flughafen ist der
¢ Flughafen Stuttgart (ca. 55 km Entfernung)
Weitere Flughafen mit regionaler Bedeutung sind:
¢ Flughafen Memmingen
¢ Flughafen Friedrichshafen
Radverkehr
Die Region Donau-lller verfugt Gber ein gut ausgebautes Netz an touristischen und regionalen Radwegen.

Demographische und sozio6konomische Faktoren

Der Alb-Donau-Kreis z&hlt rund 200.000 Einwohner und weist eine stabile Bevolkerungsstruktur mit einem
Durchschnittsalter von etwa 43 Jahren auf.

Die Region ist gepragt durch:
¢ eine hohe Lebensqualitat im landlichen"Raum
» vergleichsweise stabile Bevdlkerungszahlen
e eine moderate Alterung der-Bevolkerung
Durch die Nahe zum Oberzentrum Ulm bestehen zudem deutliche Pendlerverflechtungen.
Wirtschaft und Arbeitsmarkt
Die Wirtschaft im Alb-Donau-Kreis ist mittelstdndisch gepragt. Typische Branchen sind:
e Maschinenbau
e Chemie- und Metallindustrie
¢ Handwerk und Gewerbe
o Dienstleistungssektor

Der Landkreis weist eine vergleichsweise niedrige Arbeitslosenquote von rund 3 % auf und gilt als wirtschaft-
lich stabiler Arbeitsmarktstandort.

Viele Erwerbstétige pendeln in die Wirtschaftsregion Uim/Neu-Ulm.
Freizeit und Kultur

Die Region zeichnet sich durch einen hohen Freizeit- und Erholungswert aus. Typische Freizeitangebote
sind:

e Wandern und Radfahren auf der Schwabischen Alb

« Natur- und Landschaftsschutzgebiete
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e regionale Kultur- und Vereinsangebote
Die Nahe zur Donau sowie zur Schwabischen Alb ermdglicht vielfaltige Outdoor-Aktivitaten.
Kaufkraft und Kaufpreisniveau
Die Kaufkraft im siiddeutschen Raum Baden-Wiirttemberg liegt liber dem Bundesdurchschnitt.
Der Immobilienmarkt im Alb-Donau-Kreis ist durch folgende Faktoren gepragt:

+ stabile Nachfrage nach Einfamilienhdusern

+ steigende Grundstlickspreise im Umland von Uim

+ zunehmende Bedeutung von Pendlergemeinden

Das Preisniveau liegt deutlich unter dem Niveau der Grofistadte Ulm oder. Stuttgart, weist jedoch aufgrund
der regionalen Wirtschaftskraft eine stabile Entwicklung auf.

Zusammenfassung Makrolage

Zusammenfassend ist die Makrolage der Gemeinde Allmendingen durch folgende Merkmale gekennzeich-
net:

o Lage in einer wirtschaftlich starken Region Suddeutschiands
e Nahe zum Oberzentrum Ulm

» stabile Wirtschafts- und Arbeitsmarktstruktur

e gute regionale Verkehrsanbindung

¢ hohe Wohn- und Freizeitqualitat im landlichen-Umfeld

Die Region gilt insgesamt als solider Wohnstandort mit stabiler Nachfrage im Wohnimmobilienmarkt.
4.2 Mikrolage

Lage im Ort

Das Bewertungsobjekt Katzensteige 9 befindet sich innerhalb der Gemeinde Allmendingen in einem iiber-
wiegend durch-Wohnbebauung gepragten Gebiet.

Die Umgebung ist typisch fiir eine landliche Gemeinde in Baden-Wirttemberg und weist Uberwiegend fol-
gende Bebauungsstruktur auf:

¢ Ein- und Zweifamilienhauser

+ kleinere Mehrfamilienhduser

s teilweise landwirtschaftliche Nutzfldchen im Ortsrandbereich.
Die Bebauungsdichte ist gering bis mittel.
Infrastruktur und Mobilitat
Die innerortliche ErschlieBung erfolgt Uber das lokale Stralennetz.

Wesentliche infrastrukturelle Einrichtungen befinden sich im Ortszentrum von Allmendingen sowie im nahe-
gelegenen Mittelzentrum:

¢ Ehingen (Donau) (ca. 5-10 km)
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e Ulm (ca. 25 km)

Der offentliche Personennahverkehr wird Uber Buslinien sowie liber Bahnanschliisse in den umliegenden
Stadten gewahrleistet.

Versorgung und Infrastruktur vor Ort
Im Ort Alimendingen sind die Einrichtungen des taglichen Bedarfs vorhanden, darunter:
e Lebensmittelmarkte
» Béckereien und kleinere Einzelhandelsbetriebe
e Arzte und Apotheken
e Kindergarten und Grundschule
e gastronomische Betriebe

Weiterflihrende Schulen, grofiere Einkaufszentren und Fachérzte befinden sich insbesondere in Ehingen
und Uim.

Immobilienmarkt und Preisniveau

Der Immobilienmarkt in Allmendingen ist typisch fir den landlichen Raum im Einzugsbereich einer wirt-
schaftsstarken Stadt.

Kennzeichnend sind:
¢ stabile Nachfrage nach Einfamilienhausern
¢ moderate Grundstickspreise im Vergleich zu Ballungsrdumen
« zunehmende Attraktivitat flir Pendler
Neubaugebiete und Bestandsimmobilien werden Uberwiegend von Eigennutzern nachgefragt.
Lebensqualitit und Umgebung
Die Wohngqualitat ist aufgrund folgender Faktoren als gut einzustufen:
e naturnahe Lage
s geringe Bebauungsdichte
s ruhiges Wohnumfeld
s gute Freizeitmdglichkeiten
Die Gemeinde bietet eine hohe Lebensqualitit insbesondere fir Familien und Pendier.
Larmbelastung
Die Larmbelastung ist Uberwiegend gering.

Es bestehen keine groReren industriellen Emittenten oder stark frequentierten Verkehrsachsen unmittelbar
im Umfeld. Der StraBenverkehr beschrankt sich Gberwiegend auf Anwohnerverkehr.

Hochwassergefahr

Fir innerértliche Wohnlagen besteht grundsétzlich nur eine geringe Hochwassergefahrdung, da die gréfe-
ren FlieRgewasser der Region aulerhalb der bebauten Ortsbereiche verlaufen.
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Immissionen
Immissionen sind in der Mikrolage als gering einzustufen.
Mogliche Beeintrachtigungen kdnnen vereinzelt auftreten durch:
s landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld
» saisonale Gerausch- oder Geruchsemissionen
Diese sind jedoch fiir landliche Wohnlagen typisch.
Zusammenfassung Mikrolage
Die Mikrolage des Objektes ist gepragt durch:
¢ ruhige Wohnlage innerhalb einer fandlichen Gemeinde
¢ gute Nahversorgung im Ort
s kurze Wege in die Mittel- und Oberzentren Ehingen und Uim

e geringe Verkehrs- und Umweltbelastung

Die Lage eignet sich insbesondere flr familienorientiertes Wohnenim landlichen Umfeld mit Pendleran-

bindung

5 Grundstiicksbeschreibung

Das Grundstiick hat einen langlichen Zuschnitt und ist eében und liegt nicht in einem Uberschwemmungsge-

biet.
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6 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Darstellungen im Flachennutzungsplan:  Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungs-
plan als Wohngebiet dargestellt.

@Quelle: Geoportal Raumordnung-bw.de
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist ein rechtskraftiger

Bebauungsplan vorhanden. Bplan: Blimelen mit WA = Allge-
meines Wohngebiet, Z=IllI;;GRZ=0,4, GFZ=0,8, SD25-40°
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7 Gebaudebeschreibung

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

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

Bauméngel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel
auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird'ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertie-
fende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie
liber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

1 Eigentumswohnung 2. DG:

Gebaudeart nach NHK: 4.2 Mehrfamilienhauser mit-7 bis 20 WE

Bauweise: Massivbauweise
Baujahr: 1992
Ausstattungsstufe: mittel(3)
Gebéudemal / Anzahl: 55 m? WNFI.
Baujahr 1992
Umbau/Erweiterung -

Sanierung/Modernisierung

Gebaudetyp, Art (z.B. freistehend)

Eigentumswohnung: 2-Zimmer Wohnung

Anzahl der Geschosse

+DG

Unterkellerung

voll unterkeliert

Dachgeschoss ausgebaut

voll ausgebaut

Rohbau
Fundamente, Grindung Massiv
Aulenwande Mauerwerk
Innenwénde Mauerwerk
Decken Massiv
Treppen Massiv mit Natursteinbelag
Dachform, Dachkonstruktion Satteldach
Dacheindeckung Betonflachdachpfanne

23.03.2026
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Ausbau

Fassade, Warmedammung

baujahrestypisch

Fenster Holzfenster 2-fach Isolierverglasung
Dachgaube Kunststofffenster
Dachflachenfenster aus Holz

Tiren Holztlren

Bodenbelage Fliesen

Wand-/Deckenbehandlung

Putz und Anstrich

Heizung

Gasheizung - zentral — 1992 mit Heizkorper

Sanitareinrichtungen

Bad mit Dusche, WC, Urinal, Waschbecken

Elektroinstallationen

nach VDE-Richtlinie

Warmwasserbereitung zentral

Besondere Bauteile -
Beurteilung

Grundrissgestaltung zweckmalig

Gesamtausstattung mittel

Warme-/Schallschutz mittel

Unterhaltungszustand mittel

Baumangel, Bauschaden

keine ersichtlich, in naher Zukunft werden die Dach-
flachenfenster ausgetauscht werden missen.

Notwendige Mallnahmen

Kosten der MalRnahmen ca.

AuBenanlagen

Einfriedung Rasenflache und Hecken
Wege, Platze gepflastert

Parkplatze 1. PKW-Stellplatz
Gartengestaitung, Griinflachen -

Sonstiges

Sonstige Anmerkungen

Hausgeld werden zurzeit rd. 200 € entrichtet.

23.03.2026
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8 Bodenwertermittiung

Baugesetzbuch (BauGB) § 196 Bodenrichtwerte

(1) Auf Grund der Kaufpreissammlung sind fiir jedes Gemeindegebiet durchschnittliche Lagewerte fir den
Boden unter Bericksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands, mindestens jedoch fur erschlie-
flungsbeitragspflichtiges oder erschlieBungsbeitragsfreies Bauland, zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In bebau-
ten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde; -wenn der Boden un-
bebaut ware. Die Bodenrichtwerte sind, soweit nichts anderes bestimmt ist, jeweils,zum Ende eines jeden
Kalenderjahres zu ermitteln. Fiir Zwecke der steuerlichen Bewertung des Grundbesitzes sind Bodenrichtwerte
nach erganzenden Vorgaben der Finanzverwaltung zum jeweiligen Hauptfeststellungszeitpunkt und zum je-
weiligen fiir die Wertverhaltnisse bei der Bedarfsbewertung maRgebenden Zeitpunkt zu ‘ermitteln. Auf Antrag
der fiir den Vollzug dieses Gesetzbuchs zustandigen Behorden sind Bodenrichtwerte-fiur einzeine Gebiete
bezogen auf einen abweichenden Zeitpunkt zu ermittein.

(2) Hat sich in einem Gebiet die Qualitat des Bodens durch einen Bebauungsplan oder andere MalRnahmen
geandert, sind bei der ndchsten Fortschreibung der Bodenrichtwerte auf der Grundlage der geanderten Qua-
litdt auch Bodenrichtwerte bezogen auf die Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt der letzten Hauptfeststellung und
der letzten Bedarfsbewertung des Grundbesitzes fir:steuerliche Zwecke zu ermitteln. Die Ermittlung kann
unterbleiben, wenn das zustandige Finanzamt darauf verzichtet.

(3) Die Bodenrichtwerte sind zu veroffentlichen und dem zusténdigen Finanzamt mitzuteilen. Jedermann kann
von der Geschaftsstelle Auskunft iiber die Bodenrichtwerte verlangen.

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
§ 24 Ermittlung des Vergleichswerts

(1) Im Vergleichswertverfahren wird-der Vergleichswert aus-einer ausreichenden Anzahl von Vergleichsprei-
sen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebau-
ten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der
Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2 herange-
zogen werden.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. aufiGrundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen
oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezi-
fisch ‘angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgrofie des Wertermittlungsob-
jekts:

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach MalRgabe des § 7 dem vorlaufigen Ver-
gleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der Bericksich-
tigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

§ 40 Ermittlung des Bodenwerts

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berulicksichtigung der vorhandenen baulichen Anla-
gen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.
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(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaRgabe des § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur
Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei
die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktibli-
che Zu- oder Abschlage erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhdhung zur Bemessung von
Ausgleichsbetragen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs-
und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermittein. Der jeweilige Grundstiickszustand
ist nach Maligabe des § 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu ermittein.

(5) Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen den Bodenwert beeinflussen:

¢ wenn dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, ist ein'erhebliches-Abweichen der tat-
sachlichen von der nach § 5 Absatz 1 mafRgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts
bebauter Grundstiicke zu beriicksichtigen;

¢ wenn bauliche Aniagen auf einem Grundstiick im Auflenbereich rechtlich und wirtschaftlich weiterhin
nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des Bodenwerts-in der Regel werterh6hend zu
beriicksichtigen;

¢ wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des:§ 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer
3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt § 43.

Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006)

Wertverhaltnis von gleichartigen Grundstiicken bei unterschiedlichem Maf der baulichen Nutzung (Geschoss-
flachenzahl zu Geschossflachenzahl — GFZ : GFZ)

Bei Abweichung des Males der zuldssigen baulichen Nutzbarkeit des Vergleichsgrundstiicks bzw. des Bo-
denrichtwertgrundstlicks gegeniiber dem zu wertenden Grundstick ist entsprechend der jeweiligen Marktlage
der dadurch bedingte Wertunterschied méglichst mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten (§ 12 ImmoWertV)
auf der Grundlage der zulassigen oder der realisierbaren:Geschossflachenzahl festzustellen. Hierzu kann auf
die in Anlage 11 der WertR:benannten Umrechnungskoeffizienten zurlickgegriffen werden, wenn keine Um-
rechnungskoeffizienten.des ortlichen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte vorliegen und auf brauch-
bare Umrechnungskoeffizienten aus vergleichbaren Gebieten nicht zuriickgegriffen werden kann. Die ange-
gebenen Umrechnungskoeffizienten stellen Mittelwerte eines ausgewogenen Marktes dar und sind fiir Wohn-
bauland abgeleitet worden. Sie beziehen sich auf Grundstiicke im erschlieBungsbeitragsfreien (ebf) Zustand.
Bei gewerblichen Grundstiicken ist eine lineare Beriucksichtigung erfahrungsgemaf sachgerecht.
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8.1 Bodenwert des Grundstiickes

Das Grundstiick bildet eine Einheit. Der Bodenrichtwert stimmt hinsichtlich der Lagekriterien mit dem Bewer-
tungsgrundstiick weitestgehend Uberein.

Zur Ermittlung des Bodenwertes wurde der aktuelle Bodenrichtwert erhoben. Lt. Auskunft des zustandigen
Gutachterausschusses betragt dieser 220 €/m? flir Z=Ill zum Stichtag 01.01.2024.

Unter Beriicksichtigung der wertrelevanten Faktoren wie Art und Maf der baulichen Nutzung, der tatsachili-
che Nutzung und der Lage des Objektes erscheint folgender Ansatz angemessen: 220-€/m?.

Entwicklungszustand: baureifes Land nach § 3 (4) ImmoWertV
Art der Nutzung: Wohnbebauung § 30 BauGB
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: frei

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes ergibt sich wie folgt:

Grundstiicksteilfliche Hauptflache Nebenfliche 1 Nebenfidache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? €/m? m? €/m? m? €/m? lich* €
1 [baureifes Land 74,11 220,00 Ja 16.304

* Die mit rentierlich ,Nein“ gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen beriicksichtigt
und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen.

Bodenwert (gesamt) 16.304 €
entspricht 10 % des Ertragswertes
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9 Ertragswertermittiung
9.1 Grundlagen

Allgemeine Anmerkungen zu den Wertansatzen

Immobilienwertermittiungsverordnung {ImmoWertV)

§ 27 Grundlagen des Ertragswertverfahren

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrage ermittelt.
Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Ver-
anderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiiblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Er-
tragswert auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertradge ermittelt werden.

(2) Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwerts
und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1, der Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

(3) Der marktangepasste vorldufige Ertragswert entspricht nach-Malgabe des § 7 dem vorlaufigen Ertrags-
wert.

(4) Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert.und der Beriicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale-des Wertermittiungsobjekts.

(5) Fur die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten-zur Verfigung:
1. das allgemeine Ertragswertverfahren;
2. das vereinfachte Ertragswertverfahren;

3. das periodische Ertragswertverfahren.

§ 31 Reinertrag, Rohertrag
(1) Der janhrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

(2) Der Rohertrag ergibt sich ‘aus den bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren ErtrAgen; hierbei sind die tatséchlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich
erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag insbeson-
dere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

§ 32 Bewirtschaftungskosten

(1) Bewirtschaftungskosten sind die flr eine ordnungsgemaRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung ent-
stehenden regelméafigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren

die Verwaltungskosten,

die Instandhaltungskosten,

W N

das Mietausfallwagnis und
4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs.

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskréafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfiihrung sowie den Ge-
genwert der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjéhrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung
zur Erhaltung des der Wertermittiung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden mussten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst
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1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstdnde von Mieten, Pach-
ten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstlicken oder Grund-
stiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei voriibergehendem Leerstand an-
fallenden, vom Eigentiimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder auf Rdumung.

§ 33 Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist dernach § 21 Absatz 2 ermittelte
Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prlifen und bei.etwaigen Ab-
weichungen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.

§ Barwertfaktor

(1) Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwerifaktoren auf-der Grundlage der Restnutzungsdauer
und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde zulegen.

(2) Der jahrlich nachschiissige Rentenbarwertfaktor fiir die Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor) ist nach der
folgenden Formel zu ermitteln:

q-1
Kaptalisierungsfaktor (KF} = ————
g v =@
q=-1+LZ - i
e 100
LZ|= Liegenschaftszinssatz
= ZinsfuB3
= Restnutzungsdauer

(3) Der Barwertfaktor fiir die:/Abzinsung (Abzinsungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:

1
Abzinsungsfaktor (AF} = e

=1+L7Z p
q N T
LZ|= Liegenschaftszinssatz
p |=Zinsfull
n._|= Restnutzungsdauer
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Es wurden angemessene Ertrage bericksichtigt. Die Ertragsansatze wurden aus Marktberichten, Erkundi-
gungen (Internet, IHK Gewerbemieten - Immowelt und Immoscout, Mietspiegel der Gemeinde Allmendingen)
und den Eindriicken aus der Ortsbesichtigung abgeleitet.

Sie entsprechen dem Kriterium der langfristigen Erzielbarkeit. Es wurden somit marktiibliche Ertragsansaize
bestimmt, die auf eine Drittverwendungsfahigkeit abgestimmt sind.

Nutzungsdauer:

Erfahrungssatze fir die Nutzungsdauer baulicher Anlagen fur Wohnhauser => 25- 80 Janhre. Es wird von ei-
ner Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und 46 Jahre Restnutzungsdauer fiir das-.gesamte Objekt ange-
nommen.

Nutzflachen:

Die Wohnflache wurden aus den vorliegenden Planunteriagen Ubernommen, anhand der.vorhandenen Un-
terlagen plausibilisiert und ggf. angepasst.

Bewirtschaftungskosten:

Fir die Marktwertermittlung erfolgt der Ansatz der Bewirtschaftungskosten nach-den Vorgaben der Anlage 3
der ImmoWertV bzw. die Vorgabe des Gutachterausschusses.

Liegenschaftszinssatz:

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage der verfugbaren
Angaben des Gutachterausschusses sowie unter Hinzuziehung-eigener Ableitungen insbesondere zu der re-
gionalen Anpassung der Liegenschaftszinssatze bestimmt:

Abgeleitet aus der Lage, den spezifischen -Objekteigenschaften, der prognostizierten Marktentwickiung, den
regionalen Marktgepflogenheiten, den im-Objekt vorhandenen Nutzungen, der Eigentumsform und den nach-
haltigen Objekt- und Nachfragekriterien.ist ein Liegenschaftszinssatz in Hohe von 1,50 % fur die Wohneinhei-
ten angemessen.

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale

Werteinflisse, die nichtin-den Wertermittlungsansatzen:inkludiert sind, sind soweit dies dem gewdhnlichen
Geschéftsverkehr entspricht,’durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer Form zu berucksichti-
gen (§8 Abs. 3 ImmoWertV). Es sind keine BoG's vorhanden.

9.2 Rohertrag / Sollmietniveau

Gemald Unterlagen lassen sich die Jahresrohertrage und die Grofien der Einheiten im Objekt wie folgt zu-
sammenfassen:

Gebaude Wohnen Gewerbe

Nr. | Bezeichnung Flache (m?) RoE (€) Flache (m?) RoE (€)

Eigentumswohnung 2. DG 55,28 5.638
2 | Stellplatz 240
¥ 55,28 15878 y £

WNFI. (gesamt) 55,28 m?
Anteil Wohnen zur Gesamtflache 100 %
Anteil Gewerbe zur Gesamtflache 0%
Jahresrohertrag (gesamt) 5.878 €
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Nachfolgend wird zur Ertragswertermittiung unter Beriicksichtigung der Nutzbarkeit im Objekt der Jahres-
rohertrag (RoE) i. S. d. § 31 Abs. 2 ImmoWertV wie folgt angesetzt:

Nutzung RND Zins Ein- Flache Miete [€/m? (Stk.}] RoE Boden-
in Gebaude heiten verzins.
Nutzung / Beschreibung Jahre % m? Ist angesetzt € € / Jahr
w | 1 [Wohnen 46 1,50 1 55,28 8,50 5.638 235
Stellplatze aufen (Woh-
w2 ptes ikany 46 | 150 1 20,00 240 10
nen)
w = Wohnen, g = Gewerbe g46 31,50 21 ¥ 55,28 = 5:878 1245

Hieraus ergibt sich ein Anteil der Wohnnutzung am Jahresrohertrag (RoE) mit 100 % und ein:-Anteil der ge-

werblichen Nutzung mit 0 %.

9.3

Ertragswertberechnung

Der Ertragswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen-Ertrags- und Kostenansat-
zen wie folgt:

Nutzung Rohertrag Bewirt.- Reinertrag | Boden- Gebaude- | Barwert- Barwert
in Gebaude kosten verzins. | reinertrag faktor
Nutzung / Beschreibung €/ Jahr €/ Jahr €/ Jahr € /Jahr €[ Jahr €
w | 1 | Wohnen 5.638 1.128 4.510 235 4.275)133,0564 | 141.316
w | 2 | Stelptize aulen 240 48 192 10 182|33.0564|  6.016
(Wohnen)
w = Wohnen, g = Gewerbe £5.878 5 146 r4.702 2245 T 4457 T 147.332
Ertragswert der baulichen Anlagen 147.332 €
Y Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor ’
+ Bodenwert 16.304 €
Ertragswert 163.636 €
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10 Vergleichswertermittiung

Der Gutachterausschuss bei der Stadt Ehingen hat keinen Grundstiickmarktbericht erstellt.

Im Grundstiicksmarktbericht des &stlichen Landkreis Biberach aus dem Jahr 2025 ist fiir Eigentumswohnung
der Baujahresklasse 1985 bis 1999 eine Bandbreite von 1.687 bis 3.655 €/m? im Mittel 2.737 €/m? ausgewie-
sen.

Die Ergebnisse aus der Kaufpreissammlung weisen ahnliche Ergebnisse. Die Spanne lag von 2.474 bis
3.270 €/m? bei einer Wohnflache von 62 bis 94 mZ.

Die zu bewertende Wohnung liegt in einer ruhigen Wohnlage und der Wert kann mit 2,780 €/m2 angesetzt
werden.

Fir den Vergleichswert werden daher 2.780 €/m? Wfl. in Ansatz gebracht. Daraus ergibt sich ein Vergleichs-
wert von rd. € 161.000 inkl. Stellplatz.

10.1 Vergleichswertermittlung

Der vorladufige Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich ‘in.Anlehnung an § 24 Abs. 2 Im-
moWertV wie folgt:

Objekt Einh. WNFI. Werte [€/m? (Stk.)] Verkehrswert
Kaufpreis Vergleichspreise ange-
Stk. m? von bis Mittel messen €
gge”t”mswo""“"g 2 | 55,28 2470 “3.073| 2780 2780 153678
Stellplatz 1 5.000}--10.000 7.500 7.500 7.500

Die o. g. Spannenwerte ergeben sich laut Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses bei der Stadt Ehingen mit dem Stand fr
Marz 2026.

10.2 Vergleichswert

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjekies ergibt sich nach den getroffenen Ansatzen i. S. d. § 24 Abs.
4 ImmoWertV wie folgt:

Vergleichswert 161.178 €
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11 Verkehrswert

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine 2-Zimmer-Eigentumswohnung in einem Mehrfamilien-
haus mit 8 Wohneinheiten, Kellerraum im UG. Das Baujahr ist 1992. Eine Dachgaube wurde 2004 errichtet.

Das Gebd&ude gliedert sich in Untergeschoss, Erdgeschoss, 1-2 Obergeschoss und Dachgeschoss.
Die zu bewertende Eigentumswohnung liegt im Dachgeschoss (DG Nr. 32).

Risikoeinschatzung

zur Vermietung und Vermarktung sowie der Drittverwendungsfahigkeit: 3

[1=sehr gut, 2=gut, 3=normal, 4=eingeschrankt, 5=schwer, 6=fehlend]

Risikobeurteilung

Vermietbarkeit:

Im derzeitigen Zustand besteht aufgrund der Grofle und Objektart eine durchschnittliche Nachfrage flir das
Objekt. Unter Beriicksichtigung des aktuellen Iimmobilienmarktes, der Lage und den objektspezifischen Ge-
gebenheiten, ist von einer derzeit normalen Vermietbarkeit auszugehen:

Verwertbarkeit:

Bestandsimmobilien sind erfahrungsgeman nur dann fir einen-Erwerber-attraktiv, wenn die Gesamtkosten
(Erwerbs- und Erwerbsnebenkosten, Umrist--und Zusatzinvestitionskosten) deutlich unterhalb der Kosten
fur einen Neubau liegen. Unter Beriicksichtigung der aktuellen Nachfragesituation, aufgrund der Lage in
Allmendingen sowie der objektspezifischen Gegebenheiten, Zustand und Ausstattung, ist von einer guten
Verwertbarkeit der Immobilie auszugehen.

Drittverwendungsfahigkeit:

Das Objekt ist zu Wohnzwecken nutzbar. Marktgangigkeit kann unterstellt werden. Eine Drittverwendungs-
mdglichkeit ist gegeben.

Angaben zur SWOT-Analyse
Starken Schwichen
+ Einzelgrundstiick - dltere Bausubstanz

+ ruhige Lage

Chancen Risiken
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11.1 Verkehrswert

Zusammenfassend schatzt der/die Unterzeichnende den Verkehrswert (Marktwert) geman § 194 BauGB der
2-Zimmer Eigentumswohnung in der

Katzensteige 9 in 89604 Alimendingen

unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der Grol3e; des Schnittes, der Be-
baubarkeit, der Bebauung, der Vermietungssituation, aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter der
derzeitigen Marktlage in Anlehnung an die Ableitung vom Ertragswert zum 24.02.2026 auf:

164.000 €

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt, es ist ausschlieBlich fiir die Auftraggeber und den im
Gutachten erwahnten Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergabe 'des ‘Gutachtens an Dritte bedarf der
vorherigen schriftlichen Einwilligung des/der Unterzeichnenden. Bei unzuldssiger Weitergabe ist die Haftung
gegeniber Dritten ausgeschlossen.

Ehingen, den 23. Marz 2026

RS

...... Y. \\L&’\\\dk" -

M. ENG. Dipl. (FH) Peter Hichstadter MRICS Hy?fZertF

von der Industrie- und-:Handelskammer Ulm
Offentlich bestellter 'und vereidigter Sachverstandiger fiir
die Bewertung von bebauten und-unbebauten.Grundstiicken
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12 Anlagenverzeichnis

Wesentliche rechtliche Grundlagen
Literaturverzeichnis
Abkurzungsverzeichnis
Fotodokumentation

Strallenkarte

Pléne
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Wesentliche rechtliche Grundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. | S. 394).

BauNVO: Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstuicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch-Art..7 des Gesetzes vom
25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

BetrKV: Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) vom25. November
2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom-16. Oktober 2023 (BGBI. 2023
| Nr. 280).

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 I S. 738), zuletzt geandert durch Art. 17 des Gesetzes vom 6. Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 149).

BNatSchG: Gesetz Gber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323).

CO2KostAufG: Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz) vom 5.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2154).

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches, Institut fir Normung e. V., DIN-Normenaus-
schuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember-2018.

DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches Institut fir Normung e.
V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe August.2021.

EBeV 2030: Verordnung Uber die Emissionsberichterstattung-nach dem Brennstoffemissionshandelsgesetzt
fur die Jahre 2023 bis 2030 (Emissionsberichterstattungsverordnung 2030) vom 21. Dezember 2022 (BGBI. |
S. 2868).

GBO: Grundbuchordnung.in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt
geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 25. Februar 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 63).

GEG: Gesetz zur Einsparung-von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt gedndert durch
Art. 1 des Gesetzes vomi 16.-Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280).

GEIG: Gesetz zum Aufbau einer gebaudeintegrierten Lade- und Leitungsinfrastruktur fiir die Elektromobilitat
(Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz) vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 354).

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der
flr die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI.
I'S. 2805).

WEG: Gesetz (iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34), zuletzt geédndert durch Art. 1 des Geset-
zes vom 10. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 306).

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflaiche (Wohnfladchenverordnung) vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346).

Il. BV: Verordnung tiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz

(Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S.
2178), zuletzt geandert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).
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Abkiirzungsverzeichnis

Abs.

AfA

AG

ALKIS

AN

Anz.

ARR

AV

DIN
DSGV

DzZ

BAR
BauGB
BauNVO
BauO
BBodSchG
BetrKV
BGB

BGF
BNatSchG
BNK
Bodenvz.
boG

BRI

BRW

Bwf.
Bwf.-Diff.
BWK

BV

. BV
CO2/C0O2
CO2KostAufG
DG
Disk.-faktor
ebf

ebp

EBR

EG

EK

EnEV
ENK
Entschad.-anteil
EZ

FeWo
FNP

GAA

GBO

Geb.

GEG

GF

GFZ

gif

GK

GMB

GND

GNF

GR

GRZ

23.03.2026

Absatz

Absetzung fiir Abnutzung

Auftraggeber

Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem
Auftragnehmer

Anzahl

Annual Room Rate (jahrlicher Durchschnittszimmerpreis)
Ausbauverhdltnis

Deutsches Institut flir Normung
Deutscher Sparkassen- und Giroverband
Doppelzimmer

Bruttoanfangsrendite

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Bauordnung

Bundes-Bodenschutzgesetz
Betriebskostenverordnung

Biirgerliches Gesetzbuch
Brutto-Grundflache
Bundesnaturschutzgesetz
Baunebenkosten

Bodenwertverzinsung

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
Bruttorauminhalt

Bodenrichtwert

Barwertfaktor

Barwertfaktordifferenz
Bewirtschaftungskosten
Bestandsverzeichnis
Il.-Berechnungsverordnung
Kohlenstoffdioxid
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz
Dachgeschoss

Diskontierungsfaktor
erschlieungsbeitragsfrei
erschlieBungsbeitragspflichtig
Erbbaurecht

Erdgeschoss

ErschlieBungskosten
Energieeinsparverordnung
Erwerbsnebenkosten
Entschadigungsanteil

Einzelzimmer

Ferienwohnung

Flachennutzungsplan
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
Grundbuchordnung

Gebaude

Gebaudeenergiegesetz

Geschossflache i. S. BauNVvO
Geschossflachenzahl

Gesellschaft fur Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.
Gefahrdungsklasse
Grundstucksmarktbericht
Gesamtnutzungsdauer
Gebaudenutzflache

Grundflache

Grundflachenzanhl
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Grdst.-Nr.
HK
ImmoWertV
JNKM
KAG
KapZ
KP

KG

kWh
kWp
LBO

LK

Lfd. Nr.
Lfz.
LiegZ
MAW
MEA

MF
Mietdiff.
MM
MWT
MZ

NAR
NBW
NGF
NHK
NME

NF

NR

oG

oT
olVM

p. a.
ReE
ReEF
RevPAR
RoE
RND
RoEF
StG

SIR

Stk.
SWOT-Analyse
TE
TEGoVA
TG

uG

UR
Verm.-dauer
VWT

W

WE
WEG
WertR
WF
WGFZ
WNFF
WNFI.
WoFIV

23.03.2026

Grundsticksnummer
Herstellungskosten
Immobilienwertermittlungsverordnung
Jahresnettokaltmiete
Kommunalabgabengesetz
Kapitalisierungszins

Kaufpreis

Kellergeschoss

Kilowattstunde

Kilowatt-Peak

Landesbauordnung

Landkreis

Laufende Nummer

Laufzeit

Liegenschaftszins
Mietausfallwagnis
Miteigentumsanteil

Mietflache

Mietdifferenz

Monatsmieten

Marktwert (Verkehrswert)
Mehrbettzimmer
Nettoanfangsrendite

Neubauwert

Nettogrundflache
Normalherstellungskosten
Nettomieteinahmen

Nutzflache

Nettorendite

Obergeschoss

Ortsteil

ortsubliche Vergleichsmiete
per-anno (pro-Jahr)
Jahresreinertrag

Reinertragsfaktor

Revenue Per Available Room (Erlds pro verfugbarer Zimmerkapazitat)
Jahresrohertrag
Restnutzungsdauer
Rohertragsfaktor

Staffelgeschoss
Sparkassen-ImmobiliengeschaftsRating
Stiick
Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse
Teileigentum

The European Group of Valuers Associations
Tiefgeschoss / Tiefgarage
Untergeschoss

umbauter Raum
Vermarktungsdauer

Verkehrswert (Marktwert)

Watt

Wohneinheit
Wohnungseigentumsgesetz
Wertermittlungsrichtlinien
Wohnflache

wertrelevante Geschossflachenzahl
Wohn- / Nutzflachenfaktor

Wohn- / Nutzflache
Wohnflachenverordnung
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Fotodokumentation

Ansicht Siiden:

Ansicht Norden:

Steliplatz:
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Detail Dachflachenfenster:

Schlafniesche:

Kiche:
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Detail Dachflachenfenster:

E-Verteiler:

Bad:
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Bad:

Spitzbogen:

UG Kellerraum:
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Heizung:

Treppenhaus:

Allgemeiner Keller:
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Hauseingang:

Zufahrt von Westen:
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StraRenkarten/Ortslage (Quelle: © OpenStreetMap und Wikipedia)
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Grundriss Dachgeschoss / Schnitt:

14 NEUE GAUBE DN 5*
ZIMMERVANNSWASSIGE

HOLZXONSTRUKTION MIT ALFSPARRENDAMMUNG
DACHDECKUNG

] STEHFALZBLECH

Lol
L 1
}

Jm.‘

ESSKUCHE

Untergeschoss

faartlensteian’

~

L]
LR

4ORn LA
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|
WOHNFLACHENBERECHNUNG 27.012004
AuFlistung oehr Texit E:;ec::xégs&gm;v:n:?r;“n;d:r niern exokien Werten ermilieht |
ERSTELLUNG EINER DACHGAUBE IN ALLMENDINGEN
. ALLMENDINGEN
DG WOHNUNC WOHNFLACHE BESTAND = ca. 50 m?
DG WOHNUNC WOHNFLACHE Neu
Bezeichnun . Nello-
Funklio‘:'l 9 Abmessung Floche 30% Abzug grundfische
2
ABST. 1 0.50¢1.194+2 885 1.7223 m
0.5045.875+0 694 2.0386 m?
0.00+0.566+8. 760 0.0000 ‘»?
Summe: 3.76 n' 0.1 o? 3.65 m?
2
DIELE 1.76042.260 3.9776 a
Summe: 3.98 a? 0.12.m" 3.86 n?
2
DU/NC 2.087¢2.885 6.0208 »
0.50#0.423¢2 685 0.6103 »?
Summe 5.63 m* 0.20 w? 6.43 o?
?
ESSKUCHE 1.587+5.760 9. 1407 &
0.50¢5.760+0-923 2.6585 m?
Summe! 11.80 »? 0.35 o? 11.45 m?
?
GARD. / ABST 0.302+1.260 0.3809 m
3.635¢0.212 0.7703 w?
0.50+3. 63541732 3.1480 »?
0.00+3.635¢0. 566 0.0000 w*
Summe: 4.30 w? 0.13 o? 417 o
3 ~ il 2
WOHN-'/ SCHL {0.515~2+157 157+P1/360) 0.3640 m
2.785+2 .587 7.2046 o?
0.5¢(0.102¢0.505) 0.0258 m?
0.5¢(0.505+0.102) 0.0258 w?
0.115¢4.385 0.5043 m?
4 .B85+2.860 13.9711 o?
0.625¢4 .385 2.7408 m?
0.50+2.785¢1.732 2.4119 &
0.00+2.785+0.066 0.0000 =?
Summe. 26.52 »? 0.80 w? 5. w
Wohnflsche DG Whg | neu 55.28 o?
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