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1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber

EigentUmer

Auftrag vom

Grund der Gutachtenerstellung
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Amtsgericht Um

- Vollstreckungsgericht -
Zeughausgasse 14
89073 Ulm

12.03.2026

AuftragsgemdB-wird diese Arbeit im Zuge eines ange-
stfrebten Zwangsversteigerungsverfahrens zum Zweck
der Aufhebung der Gemeinschaft erstellt.
Auftraggeber ist-das Amtsgericht UIm

- Vollstreckungsgericht. Es wird der Verkehrswert nach
§ 194 BauGB i V. m. der gultigen ImmoWertV ermittelt.
Aktenzeichen: 3K 9/25

Antragsteller:

geboren am

Antragsgegnerin:

geboren am

Verfahrensbevollmdchtigte der Anfragsgegnerin:
Rechtsanwdltin

Versteigerungsobjeki:
Ehingen - Flurstick 2379/8 - Gebdude- und Freiflédche -
Landgarbweg 42 - 963 m? - Blatt 5105 BV 1
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Besonderheiten des Auftrages:

Am rechtzeitig angekindigten und.vereinbarten Orts-

termin am 18.05.2026 um 16:00 Uhr wurde ein Zutritt zum
durch den Antragssteller, Herrn
untersagt. Der Sachverstandige kidart die

Teilnehmer, bestehend aus: Herrn

(Antragssteller), Frau (Antragsgegne-

rin) sowie deren Anwaltin, Frau Uber

die Folgen der Zutritisverweigerung auf.

Nach Erteilung..der Erlaubnis.-einer AuBenbegehung
werden Annahmen bezuglich des Innenausbaus auf-
grund der Eindricke der. AuBenbesichtigung vorge-
nommen. Durch diesen-Umstand:ist der Sachverstan-
dige angehalten einen Abschlag-im Verkehrswert vor-
zunehmen, da.ersich kein ordentliches Bild von den In-
nenrdumen-des Hauses verschaffen konnte.

Nachfolgend basiert«dieBeschreibung des Gebdudes
auf Grundlage dervonauBen wahrnehmbaren Eindru-
cken. -Abweichungen vom vorhanden Gebdudezu-
stand-bzw. der Gebdudeausstattung sind mdglich.

Im Nachgang des Ortstermins vom 18.05.2026 wurde
von Frau eine Mail dem Sachversténdigen
zugesandf, welche Bilddateien ihrer derzeit bewohn-
ten Wohnung im Erdgeschoss sowie Aussagen bezlg-
lich.der Gebd&udeausstattung und dem Zustand ent-
hielten. Diese Mail mitsamt den Inhalten wird in diesem
Gutachten nicht bericksichtigt. Somit werden Ver-
dachtsmomente einer moglichen Beeinflussung oder
Befangenheit ausgeschlossen.

Ein Gewerbebetrieb besteht nicht, somit sind auch
keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhan-
den.

Zwangsversteigerung Iwangsversteigerungsverfahrens zum Zweck der Auf-
hebung der Gemeinschaft.

Aktenzeichen: 3 K 9/25 des Amtsgericht Uim
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Wertermittlungs-Grundlagen o Altlastenauskunft

Amtlicher Lageplan

(Auszug aus dem Liegenschaftskataster)
Auszug Bodenrichtwert

Auszug des Bebauungsplans

Auszug Fldchennutzungsplan
Baugesuchsunterlagen

Baujahr

Baulastenauskunft
Berechnung‘der-Bruttogrundflche
Einspeiseabrechnungen Photovoltaikanlage
Fotos

Grundbuchauszug mit-Datum des Abrufs
vom-27-02.2025
Wohn-/Nutzfléchenberechnung

o [ Grundstucksmarktbericht-Uim

O O O O O O O O O O o

@)

Wesentliche rechtliche Grundlagen Die~wesentlichen rechtlichen-Grundlagen der Markt-
wertermittlung und damit-des vorliegenden Gutach-
fens finden:sich in folgenden Rechtsnormen:

o ~Baugesetzbuch (BauGB)

o-Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV)

o  Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO)

o_-BuUrgerliches Gesetzbuch (BGB)

Konformit&tshinwgise Die: Anwendung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tat-nach ImmoWertV gem. § 10 Abs. 1 kann eingehal-
ten werden, da der &rtliche Gutachterausschuss zur
Wertermittlung erforderlichen Daten nach den Rege-
lungen der ImmoWertV abgeleitet und verdffentlicht
hat.

Urheberrechtsschutz Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur for
den Auftraggeber und den vertraglich festgelegten
Iweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwer-
tung durch Dritte ist nur mit schrifficher Genehmigung
der Verfasser gestattet.

Seite 6 von 79
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Rechte an Karten und Hier handelt es sich um Copyright geschUtzte Produkte;
Kartenausschnitten sie sind durch Dritte urheberrechtlich geschitzt und

wurden lediglich fUr dieses Gutachten.und zum Zweck
einer Druckversion lizenziert. Eine weitere Nutzung au-
Berhalb des Gutachtens ist nicht zuldssig. Im Rahmen
des Gutachtens liegen die entsprechenden Genehmi-
gungen vor. Eine Weitergabe; Vervielfaligung oder
Veroffentlichung jedweder Arf-ist ausdricklich unter-
sagt und fUhrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzfor-

derungen.
Tag der Ortsbesichtigung 18.05.2026
Teilnehmer am Ortstermin - Uwe Reutter, zertifizierter Sachverstandiger

und Auftragnehmer,

- Christoph Barth, Sachverstandiger
und-Mitarbeiter des Auftragnehmers,

~Herr
Antragssteller und Miteigentimer;

- Frau
Antragsgegnerin-und MiteigentUmerin;

- Frau
Anwdltin.der Antragsgegnerin.

Umfang der Ortsbesichtigung Nach:einer kurzen Vorstellung des SachverstGndigen
wurde der Zutritt zum Gebdude durch den Antfragsstel-
ler,-Herr verweigert. Woraufhin der
Sachverstdndige die Anwesenden Uber die Folgen, ins-
besondere in Bezug auf ein auf Annahmen basiertes
Gutachten und die mdgliche Beeinflussung des Ver-
kehrswerts, hinwies.

Auf weitere Nachfrage durch den Sachverstandigen
wurde eine AuBenbesichtigung mit Zutritt des Grund-
stUcks von allen Beteiligten erlaubt. Die Aussagen und
Angaben beziglich der Bebauung des GrundstUcks
basieren somit in diesem Gutachten auf den von au-
Ben gewonnenen Eindricken. Abweichungen der vor-
handenen Ausstattung und Gebdudequalitat sind so-
mit mdglich. HierfGr Obernimmt der Sachverstndige
keine Haftung, da er sich in dem vereinbarten Ortster-
min kein ordentliches Bild von den ortlichen Gegeben-
heiten verschaffen konnte.

Aufgrund der Ungenavuigkeit ist der Sachverstdndige
gehalten, einen Abschlag im Verkehrswert vorzuneh-
men, um eventuellen Abweichungen dem Vorsichts-
prinzip folgend, Rechnung zu tragen.

Seite 7 von 79
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2, Zusammenfassung wesentlicher Daten

GrundstUck bebaut mit
StraBe, Hausnummer
Postleitzahl, Ort

Tag der Ortsbesichtigung
Wertermittlungsstichtag
Qualitétsstichtag

Auftraggeber

GrundstUcksflache

2.1.

GroBe
Verkehrswert

2.1.1.

Wertzone
Bauland

Bodenwert boG-frei und ohne:selbst-
standig nutzbare Fladchen

Wert je m? ohne BoGs
Das sind

2.1.2.

Gebdude
Einfamilienhaus

Sachwert

boGs der Sachwertermittlung

2.2,

Summe der Verkehrswerte

Seite 8 von 79

Wohnhaus samt Doppelgarage .und Nebengebdude.
Landgarbweg 42
89584 Ehingen

18.05.2026
18.05.2026
18.05.2026

Amtsgericht Uim
- Vollstreckungsgericht -
Zeughausgasse 14

89073 Ulm
963,00.m?
Grundstuck
963,00 m2
710.000,00 €
Bodenwertermittlung
GréBe (m?) Preis (€/m?) Wert (€)
963,00 230,00 221.490,00
221.490,00 €
230,00 €

31,20 % vom Verkehrswert

Sachwertermittiung

GND (Jahre) RND (Jahre) Zeitwert (€)
80 42 703.390,82735.390,82

710.000,00 € (inkl. boG)
32.000,00 €

Verkehrswert

710.000,00 €
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23. Zusammenfassende Objektbeurteilung

Das Amtsgericht Ulm - Vollstreckungsgericht - hat den
Sachverstdndigen mit der Bewertung der Liegen-
schaft Landgarbweg 42 in Ehingen beauftragt. Es
wird der Verkehrswert der Liegenschaft mitsamt sei-
nen Aufbauten, bestehend aus dem Wohnhaus aus
dem Jahr 1988 samt Doppelgarage, einem separa-
ten Nebengebdude - welches als-Garagen und La-
gergebdude genutzfiwird - sowie-einem weiteren
Carport und einem Wintergartenanbau, ermittelt.

Dem duBeren Anschein nach,-handelt es sich, fUr das
Baujahr 1988;.um ein.gehobenes Wohnhaus in einer
guten Lage:. AuBerlich-ist ein gepflegter Gesamtzu-
stand | festzustellen:. Eine Innenbesichtigung konnte
nicht-durchgefuhrt werden.

AlleAnnahmen in diesem, Gutachten beruhen auf
dem duBerlichen Eindruck der Liegenschaft. Der
Sachverstdndige. (Ubernimmt  dementsprechend,
keine Haftung fUr-die VollstGndigkeit und Richtigkeit,
daersich kein‘eigenes Bild machen konnte.

24. Kunftige Wertentwicklung

Die ‘konjunkturelle Lage in Deutschland war in den
letzten*25 Jahren von Phasen des Aufschwungs und
der Konsolidierung mit einer zuletzt spurbaren Eintro-
bung der Stimmung gepragt. Hohe Inflationsraten
und steigende Energiekosten haben die Kaufkraft der
Verbraucher belastet und die Investitionsbereitschaft
der Unternehmen geddmpft. Dies fuhrt zu einer vor-
sichtigen Haltung am Immobilienmarkt, da die Unsi-
cherheit Uber zukUnftige wirtschaftliche Entwicklun-
gen zunimmt. In der Region Ehingen/Donau sind An-
zeichen fUr eine Stabilisierung der Immobilienpreise
erkennbar, jedoch mit einer Tendenz zu leicht fallen-
den Preisen in bestimmten Segmenten, insbesondere
bei dlteren Bestandsimmobilien, wdhrend Neubau-
ten, aufgrund hoher Kosten, stabil bleiben.

Der Markt in Ehingen weist eine durchschnittliche Dy-
namik auf, charakterisiert durch ein ausgeglichenes
Verhdltnis von Angebot und Nachfrage ohne signifi-
kante Ausschldge. Dies indiziert eine stabile, jedoch
nicht expansive Marktsituation.

Die Entwicklung der Immobilienpreise in der Region E-
hingen/Donau zeigte in den letzten 25 Jahren eine
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tendenziell steigende Entwicklung, die jedoch in
jingster Zeit eine Phase der Konsolidierung erfahren
hat. Aktuell sind Anzeichen fUr eine Stabilisierung der
Preise erkennbar, wobei in bestimmien.Segmenten,
insbesondere bei dlteren Bestandsimmobilien, eine
leichte Tendenz zu fallenden Preisen festzustellen ist.
Neubauprojekte halten sich hinsichtlich gestiegener
Baukosten und Finanzierungszinsen auf einem hdhe-
ren Preisniveau, sehen sich-aber_einer.verhaltenen
Nachfrage gegenuber..Die allgemeine Unsicherheit
am Kapitalmarkt beeinflusst diese Entwicklung maB-
geblich.

Der Kapitalmarkt, war in-den-letzten Jahren durch
eine lange Phase niedriger Zinsen gekennzeichnet,
die jedoch-in‘den letzten Jahren-einem deutlichen
Anstieg der Leitzinsen-weichen‘musste. Die Inflation ist
ein wesentlicher Treiber dieser. Entwicklung, da Zent-
ralbanken versuchen, die Preisstabilitat wiederherzu-
stellen. Dies hat zu einem signifikanten Anstieg der Ko-
pitalkosten-fur Immobilienfinanzierungen gefihrt. Die
allgemeine Stimmung'ist von Unsicherheit gepragt,
da weitere Zinsanpassungen nicht ausgeschlossen
sind.-Es-gibt deutliche Anzeichen fUr weiterhin hohe,
méglicherweise leicht steigende Finanzierungskosten
in der nahen-Zukunft, was den Immobilienmarkt zu-
satzlich beeinflusst und die Nachfrage nach Immobi-
lieniddmpft.
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Immobilienmarkt

Die Stimmung am regionalen Immobilienmarkt in E-
hingen ist von einer abwartenden Haltung gepragt.
Kaufer agieren, aufgrund gestiegener Finanzierungs-
kosten und wirtschaftlicher Unsicherheit, zurdckhal-
tender - Verk&ufer mUssen sich auf ldngere Vermark-
tungszeiten und eine geringere Nachfrage einstellen.
Die Zinsentwicklung. und-die allgemeine Konjunktur
sind die dominierenden- Einflussfaktoren. Lokale Be-
sonderheiten, wie die stabile:Wirtschaftsstruktur, mil-
dern den Pessimismus etwas.ab; fUhren aber nicht zu
Optimismus.

Plausibilitatsprifung

Innerhalb der letzten 12 Monaten wurden laut IMV-
Dafenbank drei:-Wohnimmobilien mit dhnlichen Merk-
malen wie die zu bewertende Immobilie vermarktet
bzw. zumKauf angeboten.

Die Kaufpreisspanne reicht von 545.000 € bis
735.000 €. Konkretlagen die Preise bei 545.000€,
713:000 € und 735.000 €.

Aufgrund-des duBerlichen Eindrucks und der Lage
des Gebdudes am Ortsrand von Ehingen, ist der er-
mittelte:Verkehrswert somit als plausibel zu erachten
und wird ausgewiesen.



3. Grundbucher

3.1.

Grundbuch von
Blatt
Gemarkung
Einsicht

Einfragungen in Abteilung I

Flur / Karte Flurstick
SO2342 2379/8

Summe FlurstUcke

Bemerkung zu Flurstock 2379/8
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Grundbuch Amtsgericht Uim
Ehingen

5105

Ehingen

Das Grundbuch:-wurde eingesehen

Lfd. Nr. 2-der Eintfragung zu Lfd.“Nr. 1 der belasteten
GrundstUcke im Bestandsverzeichnis:

Die Zwangsversteigerung zum-Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet.

Bezug:

Ersuchen-des Amisgerichts Ulm - Vollstreckungsgericht
- vom~ 19.02.2025 (3 K 9/25) eingetragen
(ULMO17/70/2025) am 27.02.2025.

Wirtschaftsart GroBe (m?)
Gebdude und Freifléiche 963,00

963,00.m?
Als EigentUmer eingetragen sind:

1.
geb. am
- Anteil 1/2 -

2. geb.
geb.am
- Anteil 1/2 -
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4. Grundstucksbeschreibung

4.1. Makrolage

Bundesland Baden-Wirttemberg

Beschreibung Die Stadt Ehingen liegt im Herzen Oberschwabens, ein-

gebettet in die malerische Landschaft des Donautals
und der Schwdbischen Alb. Die Topografie ist gepragt
von sanften Hugeln, FlusslGufen und ausgedehnten
Waldgebieten, die eine hohe Lebensqualitat durch die
Nd&he zur Natur und vielfdltige Freizeitmdglichkeiten
bieten. Diese geografische Position hat die Entwicklung
der Stadt Uber die letzten Jahre maBgeblich beein-
flusst, indem sie, sowohl Erholungssuchende, als auch
Unternehmen anzieht, die Wert auf eine naturnahe
Umgebung legen. Die Region ist bekannt fur inre frucht-
baren Boden und die fraditionelle Landwirtschaft, die
das Landschaftsbild seit Jahrzehnten pragt und die lo-
kale Identitat starki.

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Bundesland Baden-
Worttemberg, in der Stadt Ehingen (Landkreis Alb-Do-
nau-Kreis). Die Fi&che des Landkreises Alb-Donau-Kreis
betragt 1.359 km?2. Die Fl&dche von der Stadt Ehingen
(Donau) betragt 178 km?, mit zum 31.12.2025 insgesamt
27.980 gemeldeten Einwohnern.
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Die FiGche gilt damit als mittelstark besiedelt.

Die Geschichte Ehingens reicht weit.zurick, mit ersten
urkundlichen Erwdhnungen im 12.-Jahrhundert. Die
Stadt entwickelte sich Uber Jahrhunderte zu einem re-
gionalen Zentrum, gepragt durch Handel, Handwerk
und Landwirtschaft. In den lefzten 25 Jahren hat Ehin-
gen eine stetige Modernisierung.der-Infrastruktur und
eine Anpassung an‘die-Anforderungen einer moder-
nen Gesellschaft erfahren, wdhrend der historische
Stadtkern und das kulturelle-‘Erbe bewahrt wurden.
Diese Entwicklung spiegelt. sich in der harmonischen
Verbindung von Tradition-und Fortschritt wider, die die
Stadt heute-auszeichneft. Die Identitat als Mittelzentrum
in Oberschwaben wurde-gefestigf und die kulfurellen
Traditionen gepflegt:

In 'den’ letzten_Jahren hat Ehingen eine stabile wirt-
schaftliche Entwicklung-erfahren, gestiUtzt durch einen
diversifizierten Mix aus mittelstandischen Unternehmen,
Handwerksbetrieben und einigen gréoBeren Industrie-
betrieben, insbesondere im Maschinenbau. Die Ar-
beitslosenquote lag in der Regel unter dem Landes-
durchschnitt,»was auf eine robuste lokale Wirtschaft
hindeutet. Die Stadt hat gezielt in die Ansiedlung neuer
Unternehmen und die Férderung bestehender Betriebe
investiert, um die wirtschaftliche Dynamik aufrechtzuer-
halten-und Arbeitsplatze zu sichern. Diese kontinuierli-
che. Entwicklung hat die Kaufkraft in der Region ge-
starkt und die Aftraktivitat als Wohn- und Arbeitsort er-
hoht.

In den letzten 25 Jahren wurden in Ehingen und der um-
liegenden Region verschiedene Infrastrukturprojekte
redlisiert, die die Lebensqualitdt und die wirtschaftliche
Aftraktivitat steigerten. Dazu gehdren der Ausbau von
Verkehrswegen - wie die UmgehungsstraBe, die Mo-
dernisierung von Bildungseinrichtungen und die Erwei-
terung des Breitbandnetzes, um eine zukunftsfahige di-
gitale Infrastruktur zu gewdhrleisten. Diese Investitionen
zielten darauf ab, die Anbindung an Uberregionale
Zentfren zu verbessern, die Attraktivitat fir Familien zu
erhdhen und die digitale Infrastruktur fir Unternehmen
und Privathaushalte zu stérken. Die kontinuierliche
Pflege und der Ausbau der Infrastruktur sind entschei-
dend fur die weitere positive Entwicklung der Stadt.
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4.2.

Ort
Einwohnerzahl
GrundstUcksgréBe

Wohn- bzw, Geschdaftslage

Art'der-Bebauung

Immissionen
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Mikrolage

Ehingen
ca. 27980
963,00 m? (Summe der FlurstUcke)

Reines Wohngebiet am Stadtrand von Ehingen in einer
guten Wohnlage.

Einfamilienhaus mit Untergeschoss, Erdgeschoss und
Dachgeschoss sowie Doppelgarage und weiterem Ne-
bengebdude als Garage.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine auffal-
ligen Immissionen spUr-, riech- oder hérbar. Dies bedeu-
tet nicht, dass keine Immissionen vorhanden sein kdn-
nen, sondern lediglich, dass wdhrend des Zeitverlaufs
der Ortsbesichtigung keine nennenswerten Immissio-
nen vorhanden waren.

Im weiteren Gutachten wird deshalb von keiner wert-
beeinflussenden Immissionseinwirkung ausgegangen.
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Verkehrslage Ruhige Verkehrslage am Ende einer Wendeplatte.

Entfernungen Stadtzentrum, ca. 3 km;
Bahnhof, ca. 3 km,
Ulm, ca. 30 km,
Biberach, ca. 27 km,
Laupheim, ca. 20 km,
Memmingen, ca. 75 km,
Reutlingen, ca. 60 km,
TUbingen, ca. 72 km;
Stuttgart, ca. 85 km,
MuUnchen, ca. 190 km.

Beschreibung der Mikrolage Die Bewertungsliegenschafft-befindet sich am nord-
westlichen Stadirand von Ehingen (Donau). Die Lage
kann als reines Wohngebiet bezeichnet werden.

Die Liegenschaft befindet sich imLandgarbweg, einer
AnliegerstraBe, ‘welche in: einer Wendeplatte endet.
Die:>Anfahrt zur Bewertungsliegenschaft erfolgt Uber
den Landgarbweg. Parkplatze sind auf dem Grund-
stuck,.in.der Doppelgarage und im &ffentlichen Raum
gegeben.

Das Grundstuck Flst. Nr. 2379/8 ist bebaut mit einem Ein-
familienhaus:samt Doppelgarage. Die Nachbargrund-
stUcke sind mit Ein- bzw. Zweifamilienh&usern bebaut.
Die:Umgebung kann als gute Wohnlage von Ehingen
mit gepflegtem Umfeld bezeichnet werden. Die Bewer-
tungsliegenschaft ist gut an den o6ffentlichen Nahver-
kehr angebunden. Die ndchstgelegene Bushaltestelle,
befindet sich in unmittelbarer NGhe, etwa 500 Meter
entfernt. Hier verkehren die Buslinien, die eine direkte
Verbindung zum Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) E-
hingen herstellen. Vom ZOB bestehen weitere An-
schlussméglichkeiten zu regionalen Buslinien sowie zur
Bahnlinie RB/RE, welche Ehingen mit Ulm und Sigmarin-
gen verbinden. Die Erreichbarkeit des ZOB ist somit in
wenigen Minuten gegeben, was eine flexible Mobilitat
ohne eigenes Fahrzeug erméglicht.

Die Stadt Ehingen ist strategisch ginstig im sUddeut-
schen Raum gelegen und bietet eine gute Anbindung
an mehrere bedeutende Stadte. Um liegt etwa 30 Ki-
lometer norddstlich und ist ein wichtiges regionales
Zentrum mit UniversitGten und vielfaltigen Arbeitsmdark-
ten. Biberach an der RiB befindet sich circa 27 Kilome-
ter sUdlich und ist bekannt fUr seine mittelstGndische In-
dustrie. Reutlingen ist ungefahr 60 Kilometer nordwest-
lich gelegen und bietet weitere wirtschaftliche und kul-
turelle Angebote.
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Stuttgart, die Landeshauptstadt, liegt in einer Entfer-
nung von etwa 85 Kilometern nord-nordwestlich und ist
ein bedeutender Wirtschaftsstandort.MUnchen ist rund
190 Kilometer ost-suddstlich zu erreichen. Diese Stadte
tragen maBgeblich zur Attraktivitat der Region bei.

FUr internationale Flugverbindungen stehen der Region
mehrere Flughd&fen zur VerfGgung. Der Flughafen Stutt-
gart (STR) ist der ndchstgelegene infernationale Flug-
hafen und befindet sich-etwa 80 Kilometer nord-nord-
westlich. Er ist Uber die BundesstraBe B311 und die Au-
tobahn A8 gut erreichbar. Der-Flughafen Memmingen
(FMM), auch bekannt als Allg&u Airport, liegt circa 75
Kilometer suddstlich und bietet ebenfalls internationale
Linienfloge, insbesondereim Bereich der Low-Cost-Car-
rier. Der Flughafen Friedrichshafen:(FDH) ist ungefahr 90
Kilometer. sudlich gelegen und. ergdnzt das Angebot
an Flugverbindungen, insbesondere fUr den Bodensee-
raum. Diese Flugh&fen gewahrleisten eine gute Erreich-
barkeit fUr Geschaftsreisende und Touristen.

Die Gesundheitsversorgung ist in Ehingen umfassend
und von der Objektadresse aus gut erreichbar. Das
Kreiskrankenhaus.Ehingen, ein wichtiges medizinisches
Zentrum mit breitem Leistungsspekirum, liegt etwa 3 Ki-
lometer entfernt. Mehrere Apotheken sind im Stadt-
zentrum-zu finden. Allgemeinmediziner und Fachdérzte
sind ebenfalls im Stadfzentrum und in den umliegen-
den Wohngebieten angesiedelt. Die Erreichbarkeit ist
sowohl mit dem Auto, als auch mit dem o6ffentlichen
Nahverkehr gewdhrleistet.

FUr Familien sind Schulen und Kindergdarten in fuBlaufi-
ger Entfernung vorhanden, was die Attraktivitdt der
Lage erhoht. Ein Kindergarten befindet sich im Wohn-
gebiet. Ehingen verfugt Gber mehrere Grundschulen.
WeiterfUhrende Schulen wie die Realschule Ehingen
und die Ladngenfeldschule sind im Wohngebiet ange-
siedelt. Das Johann-Vanotti-Gymnasium befindet sich
im Stadtzentrum. Diese kénnen bequem mit dem Fahr-
rad oder den offentlichen Verkehrsmitteln erreicht wer-
den.

Die Einkaufsmoglichkeiten in der Umgebung der Be-
wertungsliegenschaft decken den taglichen Bedarf
ab. Weitere Einzelhandelsgeschdafte, Bdckereien und
Apotheken sind im Stadtzentrum angesiedelt. Dort fin-
den sich auch Drogeriemdarkte und weitere Dienstleis-
ter.

Ehingen bietet ein breites Spekirum an Sportvereinen
und Freizeitmdglichkeiten, die in den lefzten Jahren
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konfinuierlich ausgebaut und modemisiert wurden.
Von fraditionellen Sportarten wie FuBball und Handball
bis hin zu Wassersport und vielfaltigen:Wandermdoglich-
keiten auf der Schwabischen Alb, gibtes Angebote fur
alle Altersgruppen und Interessen. Die Stadt verfugt
Uber moderne Sportanlagen, Schwimmbdader.und ein
gut ausgebautes Netz an Rad= und Wanderwegen.
Diese Vielfalt tragt maBgeblich zur ‘Aftraktivitdt der
Stadt als Wohnort bei und-férdert ein-akfives Gemein-
schaftsleben sowie die Gesundheit-der Bevdlkerung.

Die Wohnlage ist als gut zu beurteilen. Die fuBlaufige Er-
reichbarkeit von:Kindergdrten.und die kurzen Strecken
zu Grundschulen, bzw. weiterfUhrenden Schulen, ist ein
signifikanter-Vorteil fUr Familien mit kleinen und gréBe-
ren Kindern-und reduziert"den:taglichen Fahraufwand
erheblich. Zudem sind Spielplétze-und Grunfldchen in
der-ndheren Umgebung vorhanden, die zur Erholung
und. Freizeitgestaltung einladen. Die gute Anbindung
an den offentlichen Nahverkehr und die schnelle Er-
reichbarkeit. von Einkaufsméglichkeiten und medizini-
scher.Versorgung tragen ebenfalls zur Attraktivitat bei.

FUr-eine Wohnnuizung ist die Verkehrsanbindung als
gut zu bewerten:Die Anbindung an das Uberregionale
StraBennetzerfolgt Uber die BundesstraBe B465 und die
B311. Die:Zufahrt zur B465 ist Gber die StraBe "Am Wen-
zelstein" gegeben. Die AltsteuBlinger StraBe fUhrt zum
Stadtzenfrum, welches sich in ca. 3 km Enffernung be-
findet.

Seite 18 von 79



REUTTER GMEH

SACHYERSTANDIGENBURD
[NMOBILICNZENERTUKE
4.3. Topographie
Topographische Lage Das Grundstick fallt, mittig gemessen, von Norden

nach Suden um ca. 2,23 m auf einer Ldnge von
35,1 m mit einer mittleren Steigung.von - 6,15 %:ab.

StraBenfront Die StraBenfrontinge an dem Landgarbweg betrégt
ca.18m
Mittlere Tiefe Die mittlere Tiefe, .gemessen vom Landgarbweg in

Richtung Westen, betragt ca. 31 m.

Grundstucksform Das Grundstick in unregelmd&Big geschnitten. Am
ehesten~kann es als 'dreieckig. mit abgeschnittener
Ecke im Nordosten bezeichnet.werden.

Hoéhenlage zur StraBe Die Haustur des Gebdudes befindet sich ca. 0,7 m Uber
StraBenniveau.

Grenzverhdltnisse, nachbarliche Die Grenzverhdltnisse-wurden in Augenschein genom-
Gemeinsamkeiten men-und mittels. des amtlichen Liegenschaftskatasters
plausibilisiert.

Einfriedung Das GrundstUck-ist mit einem dichten Thujaheckenbe-
wuchs eingefriedet.

Bodenqualitat Informationen Uber die spezifische Bodenbeschaffen-
heit liegen dem Sachverstdndigen nicht vor. Die Durch-
fUhrung technischer Untersuchungen des Grund und
Bodens, hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit und
Tragféhigkeit, liegen auBerhalb des Ublichen Umfangs
einer Grundstuckswertermittlung.

Der Sachverstindige wurde daher, im Rahmen der
Gutachtenerstattung, nicht beauftragt, Bodenuntersu-
chungen durchzufGhren bzw. durchfUhren zu lassen.
Bei der Ortsbesichtigung konnten augenscheinlich kei-
nerlei Hinweise auf einen nicht tragféhigen Untergrund
festgestellt werden.
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4.4.

ErschlieBungszustand

StraBenausbau

AnschlUsse an Versorgungs- und
Abwasserleitung
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ErschlieBung

Das GrundstUck ist erschlossen. Nach:-Auskunft von Frau

des Baudezernats - Baurecht der Stadt Ehin-
gen (Donau) vom 26.03.2026-sind sdmtliche Anlie-
gerbeitrage fUr die derzeit vorhandene ErschlieBungs-
anlagen erledigt.

Der Landgarbweg-ist ‘asphaltiert-und-verfugt Uber ei-
nen einseitigen Gehweg mit Parkplatzanlagen und
Baumaufwuchs .sowie einer-einseitigen StraBenbe-
leuchtung. Die StraBe endet in einer Wendeplatte.

Es wird angenommen, dass die-Ublichen Anschlusslei-
tungen wie-folgt im:Haus vorhanden sind:

- Wasser-/ Abwasser
- Strom

~Infernet

= Telefon.
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4.5. Amtliches
Einfragungen im Baulastenverzeichnis ~ Nach Auskunft von Frau - Baudezernat

- Baurecht bei der Stadt Ehingen (Donau) vom
26.03.2026 liegen fUr das zu bewertende-Grundstick
keine Baulasten vor.

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Das GrundstUck ist nicht-in-ein Bodenordnungsverfah-
Sanierungsverfahren ren eingebunden.
Denkmalschutz Aufgrund des Gebdudealters:und dessen Struktur ist

von keinem Denkmalschutz auszugehen. Es wurden
hierzu keine weiteren Recherchen vorgenommen.

Darstellung im Fldchennutzungsplan Im Fladchennutzungsplan ist die'Fldche als Wohnbaufla-
che gekennzeichnet:

Festsetzungen im Bebauungsplan 3. B=Plandnderung "Langenfeld™ mit folgenden Festset-
Zungen:

WR “=reines Wohngebiet

GFZ = Geschossflaéchenzahl 0,15
GRZ-=Grundfléchenzahl 0,15

Offene Bauweise

2 Wohneinheiten

SD mit einer. Dachneigung von 32 ° + 2 °,

Die Grundfldchenzahl von 0,15 wurde im vorliegenden
Fall:der Bewertung, als auch im umliegenden Gebiet,
regelmasig Uberschritten. Weswegen der Sachverstan-
dige hierfUr keinen Wertansatz vornimmt. Da es sich um
eine "gehobenere" Wohngegend handelt, in dem das
PrimdarbedUrfnis des individuellen Wohnens im Vorder-
grund steht und dies, entsprechend in der Ausweisung
der Wertzonen des Gutachterausschusses, augen-
scheinlich BerUcksichtigung fand.

Bauweise /- Abstandsfldchen / Offene Bauweise / Abstandsfldchen eingehalten /
Uberbau Uberbau nicht feststellbar.
Bebaubarkeit / zusatzliche Nutzung Die Bebaubarkeit wird auf Grundlage des bestehen-

den B-Plan beurteilt. Eine zusdtzliche Nutzung ist auf-
grund der vorhandenen Bebauung nicht méglich.

Entwicklungsstufe Nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV ist die zu bewertende Lie-
(GrundstUcksqualitat) genschaft als baureifes Land einzustufen und zu quali-
fizieren.

Seite 21 von 79



REUTTER GMEH
SACHVERSTANDIGENBURD

[HHOEI _[CHZEWERTURG

Baugenehmigung Dem Sachversténdigen liegen folgende Unterlagen
vor:

- Baugesuch Neubau Einfamilienhaus;
genehmigt 10.02.1988;

- Baugesuch Errichtung eines Wintergartens
und Dachgauben vom 30.12:2005;

- Baugesuch Errichtung-einer Garage,
genehmigt am 10.07.2008.

Naturgefahren Laut K.A.R.L. - Pro_Kurzbericht der
Firma vdpResearch GmbH bestehen folgende Risiken:

Vulkanismus= 0,0000 % (p-a.)
Erdbeben = 0,0023-%-(p.q.)

Tsunami = 0,0000 % (p.a.)
Uberschwemmung = 0,0000 % (p.a.)
Sturmflut =.0,0000 % (p.q.)

Sturm =0,0350 % (p.a.)

Tornado =0,0102 % (p.o:)
Hagel=0,0114 % {p.qa.)

Starkregen = 0,0405 % (p.a.)

FUr Werte 0,0000 gilt keine Gefédhrdung.
FUr Werte: < 0,05 gilt sehr geringe Gefdhrdung.

Der Bericht ist als Anlage dem Gutachten beigefigt.
Anmerkung Es-wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestérte und kontami-

nierungsfreie Bodenverhdlinisse ohne Grundwasserein-
flusse unterstellt.
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4.6. Rechtliche Gegebenheiten
Eingetragene Lasten und Rechte Eingefragene Rechte und Lasten wurden soweit wert-

relevant jeweils bei den besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmalen gesondertbericksichtigt.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte Zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten und (z.B. be-
gUnstigende) Rechte, Wohnungs- und-Mietbindungen,
sowie Bodenverunreinigungen (z.B-Alflasten) sind nach
Auskunft des Auftraggebers keine-weiteren Nachfor-
schungen und Unfersuchungen.anzustellen.

Einfragungen in Abt. lll Schuldverhdlinisse, die ggf..iim Grundbuch in Abteilung
Il verzeichnet sein k&nnen, werden in diesem Gutach-
fen nicht berucksichtigt. Es wird:davon ausgegangen,
dass diese ggf. beim-Verkauf geldscht oder durch Re-
duzierung des Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei Be-
leihungen berucksichtigt werden.

Anmerkung zur Baugenehmigung Das Vorliegen einer-Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefUhrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung
und-der verbindlichen Bauleitplanung wurden nicht
UberpruUft. Beitdieser Wertermittlung wird die formelle
und matferielle’ Legalitdt der vorhandenen nutzbaren
baulichen-Anlagen vorausgesetzt.
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5. Gebdudebeschreibung
5.1. Gebdudebezeichnung: Einfamilienhaus

51.1. Aligemeines

Art des Gebdudes GroBes-Einfamilienhaus mit Untergeschoss, Erdgeschoss
und,-dem Anschein nach, ausgebautem Dachge-
schoss.

Bauweise Massiv.

Baujahr 1988

Allgemeinbeurteilung Dem duBeren Anschein nach, handelt es sich um ein

dem Baujahr entsprechenden Allgemeinzustand. Das
Gebdude wirkt duBerlich gepflegt und wurde durch
Anbauten wie, z. B. einem Wintergarten, ergdnzt.

Bausch&den und Baumangel Es wurden beim Ortstermin keine fragenden Teile jegli-
cher Beschaffenheit, Form und Materials inspiziert, die
verdeckt, Uberbaut oder nicht mit dem bloBen Auge
sichtbar waren. Aufgrund dessen kann keine Auskunft
Uber Sch&den, Schadlinge und Mangel erteilt werden.
Baumdngel und Bauschdden konnten nur augen-
scheinlich duBerlich erfasst und beurteilt werden, da
der Zutritt zum Gebdude verwehrt wurde.

Es wurde keine tiefgehende Prifung oder gar zerstdre-
rische MaBnahme zur Identfifizierung nicht sichtbarer
Mé&ngel oder Schdden vorgenommen. Sdmtliche, of-
fensichtlich erkennbaren Mangel, wurden nach bes-
fem Wissen und Gewissen in diesem Gutachten aufge-
nommen.
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Die Identifizierung von Bauschéden und Baumdngeln
ist ebenfalls nicht hauptsdchlicher Bestandteil und Ge-
genstand des Gutachtens, sondern.wird im Rahmen
der Verkehrswertermittlung - soweit mit bloBem Auge
feststellbar - bertcksichtigt.

Sollten Zweifel an den Annahmen in diesem Gutachten
aufkommen, muss ggf. ein-Bauschadensachversténdi-
ger eingeschaltet werden . Dieses:Gutachten dient le-
diglich der Wertermittlung. Insofern” werden Mdangel
und Sché&den auf Relevanz fUr.die Verkehrswertfindung
geprUft, nicht auf eine Relevanz technischer oder stati-
scher Natur.

Augenscheinlich konnten auBerlich Putzabplatzungen
an_der Balkonunterseite und Betonrissbildungen, auf-
grund-eindringendem Oberflaéchenwasser, festgestellt
werden. Laut ‘den Teinehmenden am Oristermin
wurde mitgeteilt, dass teilweise Ndsse im Uberdachten
Eingangsbereich beistarkem Regen auftritt.

Wirtschaftliche Wertminderungen Eine wirtschaftliche Wertminderung wird im Gutachten
nicht.vorgenommen. Vielmehr werden die vor Ort vor-
gefundenenEindricke in den jeweiligen Verfahren be-
rUcksichtigt.
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5.1.2.

Sonstige Anlagen / besondere Bauteile

Eingangstor

Umfassungswdnde

Innenwdnde

Erdgeschossdecke

FuBbodden

Heizung
Heizung (Details)

5.1.3.

Unterkellerungsart / Fundamente

Kellergeschossdecke

KellerauBentreppe

KellerauBentreppengeldnder
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Ausstattung

Aufdach-PV-Anlage auf dem separafen Garagenge-
bdude im SUGden des Grundstucks.

Holzeingangstir mit Glaseinsafz und Glasseitenele-
ment.

Laut Baugesuch:
Massiv D = 36,5 cm.

Im Erdgeschossbereich, soweit von auBen messbar,
6 cm Warmeddmmung.

Lauf Baugesuch:
Massiv-D = 36,5.cm,
D=24cmund-11,5cm

Laut Baugesuch:
Massiv.

Aufgrund des:duBeren Erscheinungsbildes des Hauses,
alssgehobenes-Wohnhaus aus Ende der 1980er Jahre,
geht der. Sachverstdndige von einem hoéherwertigen
Fliesen--und Holzboden aus.

Warmepumpe der Firma Weishaupt.

Nicht bekannt.

Keller

Voll unterkellert / Fundament entsprechend der Bau-
zeit, laut Baugesuch als Streifenfundament.

Laut Baugesuch:
Massiv.

Stahlbetontreppe mit Fliesenbelag.

Eloxierter Stahlhandlauf.



5.1.4.

Dachgeschossausbau

Dachform

Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Dachrinnen / Fallrohre aus

Dachddmmung

5.1.5.
AuBenverkleidung

5.1.6.

Garage

AuBenanlagen

Anmerkung |

Anmerkung |l
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Dach / Dachgeschoss

Dem &uBerlichen Anschein nach: ausgebautes Dach-
geschoss.

Im dem Baugesuch aus dem Jahr 2005 wurden weitere
Gauben geplant. Ein Grundriss beziglich des Ober-
/Dachgeschosses liegt vor..Der Genehmigungsvermerk
ist jedoch auf diesem Baugesuch nicht vorhanden.

Aufwendiges Satteldach als Zwerchdach, ausgebildet
mit weiteren Dachgauben:

ZimmermannsmaBige Holzkonstruktion.
Dachegindeckung mitBiberschwanzziegel.
Kupferdachrinnen und Fallrohre.

Dachddmmung, dem. &uBeren Anschein nach, als
baujahrestypische Dachd&dmmung ausgefUhrt.

AuBenverkleidung
Verputzt.und-gestrichen.

Nebengebdude / AuBBenanlagen
Doppelgarage angebaut an das Wohnhaus.

Separates Garagengebdude im Siden des Grund-
stOcks.

Angegliederter Carport an der sGdwestlichen Hausfas-
sade, welcher verkleidet ist - hierzu liegt dem Sachver-
stndigen kein Baugesuch vor.

Hoherwertige AuBenanalage mit Natursteinwegen
und Brunnenanlage im Garten samt Wintergartenan-
bau.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sach-
versténdigen keine Funktionsprifungen der techni-
schen Einrichtungen (Heizung, Wasser-, Elektroversor-
gung efc.) vorgenommen wurden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schad-
linge, sowie Uber gesundheitsschddigende Baumateri-
alien, wurden nicht durchgefthrt.
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5.1.7. Energetische Qualitat
Energieausweis Ein Energieausweis lag dem Sachverst@ndigen zum

Stichtag der Bewertung nicht vor. ‘Aus:diesem Grund
kann keine eindeutige Aussage zur Energetik des Hau-
ses vorgenommen werden.

Das Mauerwerk ist 36,5 cm stark. Das Haus wird, nach
AuBerlichem Eindruck, -Gber eine Warmepumpe be-
heizt. FUr eine deftdillierfere Aussage und mogliche
durchzufUhrende MaBnahmen verweist der Sachver-
stndige an einen-Energieberater.

Die Wohnfldche wurde aus dem Baugesuch beziglich.der Erbauung.des Hauses, genehmigt
am 10.02.1988, Ubernommen und plausibilisiert. Jedoch sind in-diesem Baugesuch keine Pldne
und ausfUhrlichen Berechnungen bezlglich des kompletten:Dachgeschossausbaus vorhan-
den. In diesem Baugesuch werden lediglich die Zimmer Gast, WC/Dusche; Garderobe und Flur
im Dachgeschoss genannt und in der Wohnfladchenermitilung berucksichiigt.

Dem duBeren Anschein nach sind jedoch-weitere RGume im Dachgeschoss ausgebaut. Ein
Indiz liefert das Baugesuch vom 28.12.2005 bezuglich-des Anbaus des Wintergartens samt Er-
richtung weiterer Gauben. In diesem Baugesuch ist ein Grundrissides Dachgeschosses vorhan-
den, welcher einen kompletten Ausbau des Dachgeschosses darstellt. Jedoch fehlt in diesem
Baugesuch die entsprechende Wohnfldchenberechnung. Ein Genehmigungsvermerk ist eben-
falls nicht vorhanden. Der Sachverstdndige verweist auffeuerpolizeiliche Vorschriften und ggf.
die Anzeigepflicht bei der Versicherung.

Aufgrund fehlender Schnittzeichnung kann“auch'vom Sachverstdndigen keine detaillierte
Wohnfldchenberechnung des Dachgeschosses-erfolgen, da die Raumhdhen nicht eindeutig
nachvollziehbar sind: Dem Vorsichtsprinzip folgend, wird somit, lediglich die dem Sachverstan-
digen bekannte-Wohnfldche (laut Baugesuch aus dem Jahr 1988) im Gutachten berUcksich-
figt. Die Wohnfldche ist zudem. fUr die Wertermittlung nicht ausschlaggebend, da sich diese auf
die Bruttogrundfldche stutzt und im Sachwertverfahren ermittelt wird.
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51.7.1.1. Ausstattung:

Fidche 152,39 m?

Raumnutzung / Grundriss Raumnutzung anhand:Baugesuch:
Untergeschoss:

Flur,"WaschkUche;” Abstellraum, Trockenraum, Hobby-
raum, Vorplatz, Holzlager, Vorrat, Heizraum, Abstell-
raum, Ollager.

Erdgeschoss

Diele, WC, Speisekammer, KUche, Essen, Wintergarten,
Wohnen, Flur, Kind, Bad, Eltern - samt Gberdachtem
Sitzplatz, Doppelgarage.

Obergeschoss/Dachgeschoss:

Flur, Garderobe, Dusche/WC, Gast, Essen, Wohnzim-
mer, Flur, WC, Dusche, Eltern, Kaminzimmer. Das Wohn-
zimmer und das Elternzimmer verfiogen Uber einen
Uberdachten Balkon.

Fenster Holzfenster, soweit dem &duBeren Anschein nach, aus
dem Baujahr des Hauses.

Verglasung 2-fach-verglast.

Barrierefreiheit Uber die Barrierefreiheit kann keine hinreichend ge-
naue Aussage gefroffen werden, da die InnenrGume
nicht besichtigt werden konnten. Hinsichtlich des Bau-
jahres geht der Sachverstdndige von keiner Barrierefrei-
heit aus.

Eingangstur Holzeingangstir mit Glaseinsatz und Glasseitenele-
ment.
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InnentUren

Elektroinstallation

Heizung

Belichtung und BelUftung
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Soweit GuBerlich ersichtlich, HolztUren:in Holzzargen.

Dem d&uBerlichen Anschein des Hauses nach, dem
Baujahr entsprechend.

Wdarmepumpe (Aggregat steht hinter der-Doppelga-
rage). Ein weiterer Holzkaminofen kann vorhanden
sein, da ein Edelstahlkaminrohr von-auBen ersichtlich
ist.

Die Belichtung und BelUftung-erfolgt, allem Anschein
nach, durch TUren und Fensterdffnungen.
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5.1.8. Berechnung der BGF von:
Einfamilienhaus

Die Bruttogrundfl&che wurde anhand des Baugesuchs bezUglich der Errichtung eines Winter-
gartens und Dachgauben, unter Beachtung der DIN 277, berechnet. Auch-wenn dieses Bau-
gesuch keinen Genehmigungsstempel enthdlt, sind die vor Ort vorgefundenen Bauten entspre-
chend eingezeichnet (so z. B. der Wintergarten).

Die Plane lagen dem Sachversté@ndigen nichtin maBstabsgetreuer Form vor. Weswegen dieser,
mit einem Umrechnungsfaktor von ca. 1,45 bei der hdndischen-Abmessung-der Fidchen rech-
nen musste.

In der Bruttogrundfl&che enthalten ist die angebaute Doppelgarage;.da sich in dieser im Un-
tergeschoss weitere Kellerrdume befinden sowie das Dachgeschoss, da dort ebenfalls Wohn-
raum vorhanden ist. Ebenfalls in der Bruttogrundfldche enthalten:ist der Wintergarten.

Geschoss Keller.

Bezeichnung Typ Faktor Anzahl Formel Summe
Teil 1 Rechteck +1,000 1,00 5.610*2.180 12,23
Teil 2 Rechteck +1,000 1,00 2.030* 1.310 2,66
Teil 3 Dreieck +1,000 1,00 2.300*1.890/2 2,17
Teil 4 Rechteck +1,000 1,00 1.160 * 1.160 1,35
Teil 5 Rechteck +1,000 1,00 2.550 * 4.360 11,12
Teil 6 Rechteck +1,000 1,00 5.670 * 4.360 24,72
Teil 7 Rechteck +1,000 1,00 17.740 * 5.960 105,73
Teilfldche 01 Rechteck +1,000 1,00 13.810 * 2.760 38,12
Teilflache 02 Rechteck +1,000 1,00 11.630 * 0.870 10,12
Teilflache 03 Rechteck +1,000 1,00 3.490 * 1.590 5,55
Teilflache 04 Dreieck +1,000 1,00 3.490*3.490/2 6,09
Teilfldche 05 Dreieck +1,000 1,00 5.380*5.100/ 2 13,72
Geschoss Erdgeschoss

Bezeichnung Typ Faktor Anzahl Formel Summe
Teil 1 Rechteck +1,000 1,00 5.510*2.180 12,01
Teil 2 Rechteck +1,000 1,00 2.610*1.310 3,42
Teil 3 Dreieck +1,000 1,00 0.580 * 0.580 / 2 017
Teil 4 Rechteck +1,000 1,00 1.890 * 3.050 5,76
Teil'5 Rechteck +1,000 1,00 10.800 * 4.280 46,22
Teil 6 Rechteck +1,000 1,00 17.690 * 6.090 107,73
Teil 7 Rechteck +1,000 1,00 13.780 * 2.760 38,03
Teilflache. 01 Rechteck +1,000 1,00 10.150 * 0.870 8,83
Teilflache 02 Rechteck +1,000 1,00 3.630*1.810 6,57
Teilflache 03 Dreieck +1,000 1,00 3.630*3.340/ 2 6,06
Teilfladche 04 Dreieck +1,000 1,00 5.150*5.150 / 2 13,26
Teilfléche 05 Rechteck +1,000 1,00 5.290 * 1.450 7,67
Teilfldche 06 Rechteck +1,000 1,00 3.630 * 1.740 6,32
Teil 1 Rechteck +1,000 1,00 7.240 * 3.500 25,34
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Geschoss

Bezeichnung
Teil 1

Teil 2

Teil 3

Teil 4

Teil 5

Teil 6

Teil 7
Teilfldche 01
Teilfléche 02
Teilfléche 03
Teilfléche 04
Teilfldche 05
Teilfléiche 06
Teil 1

Summe
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Typ
Rechteck
Rechteck

Dreieck
Rechteck
Rechteck
Rechteck
Rechteck
Rechteck
Rechteck

Dreieck

Dreieck
Rechteck
Rechteck
Rechteck

Dachgeschoss
Faktor Anzahl
+1,000 1,00
+1,000 1,00
+1,000 1,00
+1,000 1,00
+1,000 1,00
+1,000 1,00
+1,000 1,00
+1,000 1,00
+1,000 1,00
+1,000 1,00
+1,000 1,00
+1,000 1,00
+1,000 1,00
+1,000 1,00
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Formel
5.510*2.180
2.610 * 1.310

0.580 *0.580/:2
1.890*.3.050
10.800 * 4.280
17.690 * 6.090
13.780 * 2.760
10.150 * 0.870
3.630 *.1.810
3.630 *3.340 / 2
5.150 * 5:150-/.2
5.290.* 1:450
3.630.*1.740
7.240 * 3.500

Summe
12,01
3,42
0,17
5.76
46,22
107,73
38,03
8.83
6,57
6,06
13,26
7,67
6,32
25,34

808.36 m?



Ubliche Gesamtnutzungsdauer
Urspringliches Baujahr
Gebdudealter zum Wertermittlungsstichtag

Modernisierungselemente

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
Wé&rmeddmmung

Modernisierung der Fenster und AuBentUren
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,
Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage
Wdarmed&mmung der AuBenwdnde
Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z. B.
Decken, FuBbdden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundriss-gestal-
tung

Summe

Modernisierungsgrad

Fiktives-Baujahr
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Nebenrechnung Restnutzungsdauer

Die Verldngerung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer aufgrund der erfolgten Instandsetzungen /
Modernisierungen und der Einfluss-auf die-Verkehrs-
wertermittiung werden nachfolgend dargestelit. Hier-
bei wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer fir Wehngebdude unter BerUck-
sichtigung von Modernisierungen gemdB Anlage 4
Sachwertrichtlinie _Anldge 2 der—-ImmoWertV zu-
grunde gelegt.

80 Jahre

1988

38 Jahre
Max. mdgliche Punktzahl Punkte
4 0
2 0
2 0
2 2
4 0
2 0
2 0
2 1
20 3

2 / kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter Be-
ricksichtigung des Baujahrs, der Gesamtnutzungs-
dauer, der Objektkonzeption, der durchgefUhrten In-
standsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen so-
wie des Besichtigungseindrucks mit 42 Jahren ermit-
telt.

1988



6. Wertermittlung

Thema
Gemarkung
Flur / Karte
FlurstGck
GroBe

GrundstUcksgréBe insgesamt

Wertermittlungsstichtag
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Marktwertermittiung fUr das bebaute Grundstick
Landgarbweg 42, 89584 Ehingen
Ehingen

SO2342
2379/8
963,00 m?
963,00 m?

18.05.2026
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6.1. Allgemeines
Definition des Marktwerts Der Marktwert ist gesetzlich definiert:-*Der Marktwert
(§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, deriin.dem Zeitpunkf,

auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen
Geschdaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und Lage des Grundsticks.oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung.ohne RUcksicht
auf ungewohnliche.oder-persénliche Verhdltnisse zu er-
zielen wdare."

Der Marktwert wird durch:den: Sachverstdndigen auf
der Grundlage der §§ 192 bis 199 des BauGB und der
hierzu erlassenen ImmoWertV abgeleitet. Erist eine zeit-
abhdngige GroBe, bezogen auf den Wertermittlungs-
stichtag (= stichtagbezogener-Wert). Auch wenn der
Markiwert damit eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist,
wird-seine Hohe maBgeblich von einer |Gdngeren Zu-
kunftserwartung der Erwerber bestimmt.

Die fUr die Wertermiftlung zugrunde gelegten Rechts-
und Verwaltungsvorschriften, sowie die im Gutachten
verwendete Literatur sind im beigefugten Literaturver-
zeichnis aufgefthrt.

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom &rtlichen
Gutachterausschuss aus der von innen gefUhrten Kauf-
preissammlung abgeleiteten Daten (- soweit erstellt
und,verfigbar-) herangezogen worden. Hierbei han-
delt es sich insbesondere um die Bodenrichtwerte, Lie-
genschaftszinssdtze, Marktanpassungsfaktoren und
dgl.

Die vorliegende Marktwertermittiung erfolgte unter Be-
rOcksichtigung der GrundstUcksmarktlage zum Zeit-
punkt der Wertermittlung und gibt in etwa den Wert
wieder, der unter der Prémisse von Angebotf und Nach-
frage im freien GrundstUcksmarkt erzielbar erscheint.
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Wertermittlungsgrundlagen Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhdalt-
nisse auf dem GrundstUcksmarkt zum Wertermittlungs-
stichtag und der GrundstUckszustand-.zum Qualitéts-
stichtag zugrunde zu legen.

Die allgemeinen Wertverhdltnisse richten sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag for die
Preisbildung von Grundstucken im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr maBgebenden Umstdnde, wie nach
der allgemeinen Wirtschaftssituation,~hach den Ver-
haltnissen am Kapitalmarkt sowie .nach den wirtschaft-
lichen und demografischen:Entwicklungen des Ge-
biets.

Bei der Geschdéftsstelle' des Gutachterausschusses wird
eine Kaufpreissammlung-gefthrt,-in die u.a. auch Da-
ten aus den von-den Notfaren:-dem Gutachteraus-
schuss-in Abschriff vorgelegfen GrundstUckskaufvertra-
gen.Ubernommen werden..Die Kaufpreissammlung er-
moglicht dem Gutachterausschuss einen umfassen-
den Uberblick Uber das Geschehen auf dem Grund-
stUcksmarkt. Die fUr die*"Wertermittiung grundlegenden
Rechts--und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gut-
achten verwendete Literatur sind in der Anlage "Litera-
turverzeichnis®.aufgefuhrt.
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Unbebaute Grundstiicke N
B I . 1 II ‘ - i. “\\
bebauter Grundsiiicke BN

[ Bebaute Grundstiicke Vergleichswertverfahren ||
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D X © Kleiber 2021
.\ 2
N

Seite 37 von 79



REUTTER GMEH

SACHYERSTANDIGENBURD
[HMJEI _[ZNSEWERTUKG
6.2, Methodik
6.2.1. Methodik der Bodenwertermittlung
Bodenwert Der Bodenwert, vorbehaltlich des-Absatzes 5-ohne Be-
(§ 40 ImmoWertV) rOcksichtigung der vorhanden baulichen Anlagen, ist

vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24
bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Oftmals.ist jedoch eine
Vergleichswertermittlung-mangels_ausreichender und
auswertungsfahiger. ‘Vergleichspreise  nicht mdglich.
Auch stehen beim-&rilichen. Gutachterausschuss fur
GrundstUckswerte: alternative 'Daten zur Umrechnung
und Anpassung-hicht in dem bendtigten Umfang zur
Verfugung. Aus diesen Grinden Iasst neben oder an-
stelle von  Vergleichspreisen die. ImmoWertV gemaB
Absatz 2 zur-Bodenwertermittlung die Verwendung ge-
eigneter Bodenrichtwerte bzw.:einen objektsperzifisch
angepassten Bodenrichtwert:zu.' Der Bodenrichtwert ist
gemaB § 13 tmmoWertV.der Bodenwert bezogen auf
einen Quadratmeter -GrundstUcksfldche des Boden-
richtwertgrundstUcks. Das BodenrichtwertgrundstUck ist
dabei- ein  unbebautes, fiktives Grundstick, dessen
Merkmale weitgehend mit den vorherrschenden
grund- und bodenbezogenen Merkmalen der Boden-
richtwertzone “Upbereinstimmen. Steht weder eine aus-
reichende Zahl an Vergleichspreisen noch ein geeig-
neter Bodenrichtwert zur VerfUgung, kann der Boden-
wert.deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermit-
telt werden.
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Nachvollziehbarkeit Die Nachvollziehbarkeit eines Marktwertgutachtens
h&ngt auch wesentlich von einer sachgerechten Auf-
bereitung der Vergleichspreisdatenalb. Diese Aufberei-
tung ist Aufgabe des Gutachterausschusses fur Grund-
stUckswerte.

Der Sachverstdndige musste im, Rahmen dieses Gut-
achtens zundchst selbst samtliche Vergleichsdaten er-
fassen und aufbereiten. Diese Wertermittlungsaufgabe
scheitert aber bereitsim-Ansatz, da hierfUr die Kenntnis
des tatséchlichen baulichen NuftzungsmaBes, des Ver-
hdaltnisses zwischen Wohn- und-Nutzfldche und der tat-
s@chlich erzielbaren Ertrdge dem Gutachter bekannt
sein mussten, dies aber nur-durch AuskUnfte der jewei-
ligen Eigentimer bzw. durch Einsicht in die entspre-
chenden Bauvorlagen méglich.wére. Die Beschaffung
derarfiger Unterlagen:-setzt das Einverst@ndnis aller Be-
troffenen’ bzw.,. deren Erteilungder jeweiligen Voll-
machten firden privaten SachverstGndigen voraus.

Bodenrichtwert Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter

(§§ 10 bis 13 ImmoWertV) Grundstucksfl&éche. Abweichungen eines einzelnen
GrundstUcks von:dem Richtwertgrundstuck in den Wert
beeinflussenden-Umstdnden - wie ErschlieBungszu-
stand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, GrundstUcksgestalt — be-
wirken in-der Regel entsprechende Abweichungen sei-
nes:Marktwertes von dem Bodenrichtwert.
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6.2.2,

Sachwertverfahren
(§ 35 ImmoWertV)
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Methodik des Sachwertverfahrens

Im  Sachwertverfahren wird der.~Sachwert des
Grundstucks aus den vorlaufigen:-Sachwerten der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus
dem Bodenwert ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert des  Grundstucks ergibt sich
durch Bildung der Summe aus-.dem vorldufigen
Sachwert der baulichen-Anlagen-im-Sinne des § 36,
dem vorlaufigen Sachwert: der--baulichen AuBen-
anlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37 und
dem nach den §§ 40 bis 43:zu ermittelnden Bodenwert.
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Herstellungskosten Zur Ermittlung des vorl@ufigen Sachwerts der baulichen

(§ 36 ImmoWertV) Anlagen, ohne bauliche AuBenanlagen, sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten-mit dem Regio-
nalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu mul-
fiplizieren. Die durchschnittlichen Herstellungskosten
der baulichen Anlagen stehen:fUr die aufzuwenden-
den Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fUr die Erichtung eines dem Werter-
mittlungsobjekt nach Art'und Standard.vergleichbaren
Neubaus am Wertermittlungsstichtag-unter Zugrunde-
legung zeitgemdaBer,-wirtschaftlicher Bauweisen erge-
ben wirden. Der Ermittlung der.durchschnittlichen Her-
stellungskosten-sind-in der-Regel modellhafte Kosten-
kennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Fldchen-,
Raum- oder-sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Nor-
malherstellungskosten),.und mit.der Anzahl der entspre-
chenden. Bezugseinheiten der. baulichen Anlage zu
multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht
erfasste werthaltige einzelneBauteile sind durch marki-
Ubliche Zuschldge bei den-durchschnittlichen Herstel-
lungskosten.zu berUcksichtigen. Zur Umrechnung auf
denWertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermitt-
lungsstichtag aktuelle'und fUr die jeweilige Art der bau-
lichen-Anlage zutreffende Preisindex fUr die Bauwirt-
schaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex)
ZUu verwenden. Ausnahmsweise kdnnen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlo-
gen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bau-
leistungen ermittelt werden. Der Regionalfaktor ist ein
vom Orflich zust@ndigen Gutachterausschuss festge-
legter Modellparameter zur Anpassung der durch-
schnittlichen Herstellungskosten an die Verhdltnisse am
ortlichen GrundstUcksmarkt.

Normalherstellungskosten Die Normalherstellungskosten werden nach den Aus-
(§ 36 ImmoWertV Abs. 2) fOhrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Er-
(Anlage 4) fahrungen der Gutachter auf der Basis der Preisverhdali-

nisse im Jahre 2010 angesetzt.

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist den "“Nor-
malherstellungskosten 2010 des Bundesministeriums fUr
Raumordnung, Bauwesen und Stédtebau enthommen
worden.
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In den Normalherstellungskosten nicht  Bei der Ermittlung der BGF oder BRI werden einige den

erfasste werthaltige Bauteile und Gebdudewert wesentlich beeinflussenden Gebdude-

Einrichtungen teile (vormals ,besondere Bauteile') nicht erfasst. Das
Gebdude ohne diese Bauteile wird-in:der Wertermitt-
lung mit ,Normgebdude" bezeichnet: Zu den bei der
Rauminhalts- oder Grundfldchenberechnung-nicht er-
fassten Gebdudeteilen gehdren z.B. KellerauBentrep-
pen, Eingangstreppen und Eingangstberdachungen,
u.U. auch Balkone und Dachgauben. Sefern diese Bau-
teile eine Wertrelevanz - haben, ist-der-Wert dieser Ge-
bdudeteile ist i.d.R. zusdtzlich zu 'den fUr das Normge-
bdude ermittelten Herstellungskosten durch Wertzu-
schldge besonders zu berUcksichtigen.

Weiter berucksichtigen die NHK.nur Herstellungskosten
von Gebduden mit normalen;.d:h, Ublicherweise vor-
handenen bzw. durchschnittlich-wertvollen Einrichtun-
gen.-lm Bewerfungsobjekt ggf. vorhandene und den
Gebdudewert erhdhende  besondere Einrichtungen
sind:deshalb zusdtzlich zu dem mit den NHK ermittelten
Herstellungskosten (oderZeitwert) des Normgebdudes
ZU berUcksichtigen. ‘Unter den vormals ,besonderen
Einrichtungen” sind-deshalb innerhalb der Gebdude
vorhandene Ausstattungen und i.d.R. fest mit dem Ge-
bé&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in
vergleichbaren Gebduden nicht vorhanden sind.
Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung
des: Ausstattungsstandards miterfasst und demzufolge
bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht
berucksichtigt. Befinden sich die besonderen Einrich-
fungen in Geschdafts-, Gewerbe- und Industriegebdu-
den, spricht man auch von besonderen Betriebsein-
richtungen.

Baunebenkosten Die Baunebenkosten (insbesondere Kosten fur Pla-
nung, BaudurchfUhrung, behodrdliche Prifung und Ge-
nehmigungen) sind in den Normalherstellungskosten
2010" des Bundesministeriums fUr Raumordnung, Bau-
wesen und Stddtebau enthalten.

Restnutzungsdauer Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzuset-

(§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) zen, in denen die nutzbaren baulichen Anlagen bei
ordnungsgemdBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kodnnen. Die Restnutzungsdauer ist sachversténdig zu
schatzen und steht nicht im direkten Zusammenhang
mit der Errichtung des Gebdudes.
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Alterswertminderungsfaktor Die Wertminderung ist die Minderung der durchschnitt-
(§ 38 ImmoWertV) lichen Herstellungskosten wegen Alters.

Die Alterswertminderung ist unter Berucksichtigung des
Verhdltnisses der Restnufzungsdauer-zur Gesaminut-
zungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln (linea-
res Abschreibungsmodell).

Baumdangel und Bausch&den Baumdangel sind Fehler, die-dem Gebdude i.d.R. bereits

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) von Anfang an anhaften -'z.B. durch mangelhafte Aus-
fUhrung oder Planung. Sie-kdnnen.sich auch als funkfi-
onale oder asthetische Méangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode
einstellen. Bauschdden sind auf unterlassene Unterhal-
tungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwir-
kungen oder auf Folgenvon Baumdangeln zurickzufih-
ren. Abschldge fur-nicht disponible oder behebbare
Schaden und Mdngel werdenr die diesbeziglichen
Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten ge-
schétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der
Grundlage von_auf Einzelpositionen bezogenen Kos-
tenermittlungen:erfolgen, wobei i.d.R. die tatsdchlich
erforderlichen Auftwendungen zur Wiederherstellung
eines normalen: Bauzustandes nur Uberschldgig zu
schatzen sind,'da nur zerstérungsfrei untersucht wird
und grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung
erfolgt {dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstdndigen notwendig). Es ist ausdricklich da-
rauf. hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Werter-
mitflung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber,
Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Be-
standsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funk-
fionsprufungen, Vorplanung und Kostenschdtzung an-
gesetzt sind.

AuBenanlagen Die Kosten der AuBenanlagen werden im Normalfall

(§ 37 ImmoWwertV) mit einem Prozentsatz der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten erfasst. Die Ansdize liegen erfahrungsge-
maB je nach Art und Umfang zwischen 4 und 8 %.
Schutz- und Gestaltungsgrin ist im Bodenwertansatz
abgegolten.
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6.2.2.1. Methodik der Marktanpassung
Objektspezifisch angepasster Sonstige bisher noch nicht erfasste, den.Marktwert be-
Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) einflussende Merkmale (insbesondere eine wirtschafili-

che Uberalterung, Baumangel, Bauschéden,.ein Uber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, aber.auch woh-
nungs- und mietrechtliche Bindungen) werden nach in
geeigneter Weise durch einen Abschlag/ Zuschlag be-
rOcksichtigt.

Nach herrschender Meinung werden diese EinflUsse im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr als unmittelbar mit
dem Markitwertim Zusammenhang stehend beurteilt.

Lur besseren: Zuordnung-wird~der Sachverstdndige
diese direkt in der.Gebd&udebewertung bericksichti-
gen. Um der gesetzlichen Regelung der ImmoWertV zu
enfsprechen, wird die allgemeiné Marktanpassung auf
den-unbelasteten Marktwert angewendet.

Allgemeine Marktanpassung Auf dem-:drtlichen Grundsticksmarkt kdnnen Kauf-
preise.fur vergleichbare Grundsticke ohne besondere
objektsperzifische GrundstUcksmerkmale (d.h. ohne
wesentliche Baumangel und Bauschdden bzw. ohne
mietrechtliche Bindungen) am Wertermittlungsstichtag
unterhalb / oberhalb des ermittelten Sachwerts liegen.

Alle' Sachwertfaktoren sind darGber hinaus zeitabhdn-
gige GroBen.
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6.3. Wertermittlung - Grundstick
6.3.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

(§ 6 Abs. 4 ImmoWertV)

Verfahrenswahl Ziel jeder Wertermittlung ist-es,-einen madglichst marki-

(§ 6 Abs. 1 ImmoWertV) konformen Wert (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis
in Ublicher Verkaufszeit) zu. bestimmen: Grundsatzlich
sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren, das-Sachwertverfahren oder
mehrere dieser.Verfahren heranzuziehen. Die Verfah-
ren sind nach-der-Art des-Wertermittlungsobjekts unter
BerUcksichtigung der im: gewdhnlichen Geschdaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfu-
gung'stehenden Daten, zu wahlen.

Marktwertbildendes Verfahren Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen
Geschdaftsverkehr ist der Verkehrs-/Marktwert des Be-
wertungsgrundstUcks-mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, weil-derarfige Objekte Ublicherweise nicht
zur_Erzielung von ErtrGgen, sondern zur (persénlichen
oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert
wird-als-Summe von Bodenwert und Wert nutzbarer
baulicher Anlagen (Wert der Gebdude, der sonstigen
Anlagen und der baulichen AuBenanlagen) ermittelt.

Wohnhduser, wieim vorliegenden Fall;-dienen in der Regel der Eigen- und Selbstnutzung und
werden am.ortlichen GrundstUcksmarkt auch fur diese Zwecke gehandelt. Sie dienen nicht der
Rendite- bzw. Ertfragserzielung.

Aus diesem Grund-kommt zur Ableitung des Verkehrswertes das Sachwertverfahren zur Anwen-
dung:
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6.3.2.
6.3.2.1.

Richtwert
Stichtag / Wert

Richtwertnummer

Merkmale der Bodenrichtwertzone

6.3.2.2.

Allgemeines

erschlieBungsbeitragsfreies:Bauland

Davon sind. Zonen dem bebauten

GrundstUcksteil zuzuordnen
erschlieBungsbeitragsfreies
Bauland

Gesamtwert.der nicht
selbststandigen Fldchen

GrundstUcksgroBe

Bodenwert ohne objektspezifische
GrundstUcksmerkmale

Bodenwert mit objektspezifischen
Grundsticksmerkmalen
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Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert

In der Lage des Bewertungsobjekies

01.01.2024 = 230,00 € / m?

83601010

Die Bodenrichtwertzone gem.~§ 15 ImmoWertV bzw.
das Bodenrichtwertgrundstick gem. § 16 ImmoWertV

weisen die folgenden Eigenschaften auf:

Bauliche Nutzung: W
ErschlieBungsbeitrag: frei

Ermittlung des Bodenwertes

Unter-Berucksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis
zum Wertermittlungsstichtag und des Verhdlinisses der
MaBe der baulichen Nutzung zwischen Richtwert-
grundstUckund-Bewertungsobjekt, wird der Bodenwert

zum Wertermittlungsstichtag 18.05.2026 wie folgt ermit-
telt;

963,00 m? * 230,00 €/m? = 221.490,00 €

963,00 m?

221.490,00 €

963,00 m?

221.490,00 €

221.490,00 €
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6.3.2.3. Ansdtze der Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert, Bodenrichtwertzone Der Bodenwert wird in der Regel durch:das Vergleichs-
verfahren bestimmt. Liegen fUr.den Bereich der Liegen-
schaft keine aussagekraftigen-Vergleichspreise vor,
kann der Bodenwert auch auf Grundlage der Boden-
richtwertkarte bestimmt werden. Hierfdr. mdssen hinrei-
chend Grundsticksmerkmale mit.dem Richtwertgrund-
stUck Ubereinstimmen(z-B."Art und-MaB der baulichen
Nutzung, ErschlieBungszustand). ‘Abweichungen kon-
nen durch Zu- und-Abschladge-berucksichtigt werden.

Aufgrund der.individuellen-Wohnbebauung als Wohn-
haus liegen keine ausreichenden und geeigneten Ver-
gleichspreise vor. Der.Sachverstandige legt den Bo-
denrichtwert entsprechend zu' Grunde. Der Bodenricht-
wert-zum Stichtag 01.01.2024-f0r 'baureifes Land im Be-
reich-des Bewertungsgrundstucks mit der Bodenricht-
werthummer 83601010 befragt 230 €/m2.

Als beschreibende  Merkmale des Bodenrichtwert-
grundsticks gibt-der Gutachterausschuss Folgendes
aus:

= ErschlieBungsbeitragsfrei,
- baureifes Land,
- Wohnbaufldache.

Der-Bodenrichtwert ist abhdngig von der Anzahl der
baurechtlich zuldssigen Vollgeschosse. Im Bewertungs-
falls sind Il Vollgeschosse laut B-Plan zugelassen, somit
wird der Bodenrichtwert mit 230,00 € zugrunde gelegt.

Das Grundstuck ist vom Zuschnitt und der GréBe her, im
Vergleich zu den umliegenden Grundsticken in dieser
Lage, als addquat zu bezeichnen. Entsprechend der
Merkmale des Gutachterausschusses nimmt der Sach-
verst@ndige die Bewertung des GrundstUcks vor. Der
Bodenrichtwert wird ohne weitere Zu-/Abschldge dem
Gutachten unterstellt und spiegelt zum Stichtag der Be-
wertung den Bodenwert in dieser Lage wider.

Der Stichtag des Bodenwerts liegt bereits Uber zwei
Jahre zurGck. Im Zeitverlauf ist jedoch ersichtlich, dass
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der Bodenwert im Jahr 2022 bei 220 €/m? lag und im
Jahr 2024 bei 230 €/m?2. Diese prozentuale Steigerung
ist - aus Sicht des Sachverstandigen =.zu vernachldssi-
gen, da sich die Markigegebenheiten von 2024 bis
2026 eher negativ entwickelt haben und somit von kei-
ner nennenswerten Preissteigerung-auszugehen ist.

Preise je m? 230,00 € je m?
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6.3.3. Sachwertermittlung
Sachwertermittlung Der Sachwert des GrundstUcks bildet.sich aus den vor-
(§ 36 ImmoWertV) lGufigen Sachwerten der nufzbaren  baulichen und

sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert.-Der vor-
ldufige Sachwert des Grundsticks ergibt sich-durch Bil-
dung der Summe aus dem vorldufigen Sachwert der
baulichen Anlagen im Sinne-des § 36, dem vorldufigen
Sachwert der baulichen-AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen im Sinne des.§ 37 und dem nach den §§ 40
bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grund-
stUcks ergibtsich durch Multiplikation des vorldufigen
Sachwerts “mit einem..objekfspezifisch angepassten
Sachwertfaktor im-Sinne des § 39::"Nach MaBgabe des
§ 7-Absatz 2 kann zusaizlich eine Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder: Abschldge erforderlich
sein:

Der Sachwert des GrundstUcks ergibt sich aus dem
markiangepassten. vorldufigen Sachwert und der Be-
ricksichtigung ‘vorhandener besonderer objektspezifi-
scher Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsob-
jekts.
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Bruttogrundfl&che (BGF) in m?
Fiktives Baujahr des Gebdudes

Quelle

Normalherstellungskostens
im Basisjahr 2010 (einschlieBlich
Baunebenkosten in Hohe von 17 %)

Korrektur aufgrund der Bauweise

manueller Korrekturfaktor A
Korrekturfaktor fir Drempel

Korrektur

Korrektur aufgrund der Region

fUr die'OrtsgréBe (hier: 27.980)
fUr das-Bundesland
(hier:-Baden-Wurttemberg)

Korrektur

Normalherstellungskosten im Basisjahr
2010 (einschlieBlich Baunebenkosten in
Héhe von 17 %)

Wertermittlungsstichtag

Baupreisindex am Wertermittlungsstich-
tag (im Basisjahr = 100)

3 Siehe Nebenrechnung auf Seite 53
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Berechnung des Gebaudewerts:
Einfamilienhaus

808,36
1988

Typbeschreibung aus den';Normalherstellungskosten”
des Bundesministeriums fur. Raumordnung, Bauwesen
und Stédtebau, hier: freistehende Einfamilienhduser,
Typ 1.01

Kellergeschoss, (Erdgeschoss;. vollausgebautes Dach-
geschoss

901,63 € /- m? BGF

Diedem Gebdudetypenblatt freistehende Einfamilien-
h&user, Typ 1.01 entnommenen 901,63 €/m? werden
auf die Eigenschaften-des Wertermittlungsobjekts unter
Einbeziehung der.Baunebenkosten auf der Grundlage
von Korrekfurfaktoren wie folgt ermittelt.

Korrekturfaktor 0,95
Korrekturfaktor 1,00

901,63 €/m2BGF * 0,95 * 1,00 * = 856,55 €/m? BGF

Die Regionalisierung der so ermittelten Normalherstel-
lungskosten ergibt auf der Grundlage von regionalen
Korrekturfaktoren

Korrekturfaktor 1,00

Korrekturfaktor 1,00

856,55 €/m? BGF * 1,00 * 1,00 = 856,55 €/m? BGF

856,55 €/m? BGF

18.05.2026

193,50
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Normalherstellungskosten 856,55 €/m? BGF * 193,50 / 100 = 1.657,42 €/m? BGF

(einschlieBlich Baunebenkosten in Hohe
von 17 %) am Wertermittlungsstichtag

Herstellungswert des Gebdudes
(einschlieBlich Baunebenkosten in Hohe
von 17 %)

1:339:792,03 €

Herstellungskosten des Gebd&udes am 808,36 m? BGF * 1.657,42 €/m? BGF = 1.339.792,03 €

Wertermittlungsstichtag
BGF* Normalherstellungskosten

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer4 42 Jahre

Alterswertminderungsfaktor

Entspricht der Wertminderung von
(Linear) 47,50 % der durchschnittlichen
Herstellungskosten (inkl. Baunebenkos-
ten)

Vorlaufiger Sachwert
(Zeitwert der baulichen Anlage)

- 636.401,21 €

703.390,82 €

6.3.3.1.1. Besondere objektsperzifische
Grundsticksmerkmale

Sonstige Anlagen?

32.000,00 €

4,55 % vom Zeitwert

Summe derbesonderen objektspezifi-
schen Grundstucksmerkmale
(der Gebdudewertermittlung)

Vorlaufiger Gebdudesachwert inkl. der
besondéren objektspezifischen Grund-
stocksmerkmale

4 Siehe Nebenrechnung auf Seite 33
5 Siehe Nebenrechnung auf Seite 53
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6.3.3.1.2.

6.3.3.1.2.1.

Kostenkennwerte (in €/m? BGF) fir Gebdudetyp
freistehende Einfamilienhduser, Typ 1.01

Bauteil Gewicht
AuBenwdnde 23
Dach 15
Fenster und AuBentiren 11
Innenwd@nde und -tUren 11
Deckenkonstruktion und 11
Treppen

FuBbdden 5
Sanit@reinrichtungen 9
Heizung 9
Sonstige technische Aus- 6
stattung

(alle Angaben in %)

Bauteil

AuBenwdnde

Dach

Fenster und AuBentUren

Innenwdnde und -tUren
Deckenkonstruktion und Treppen

FuBbdden
Sanitdreinrichtungen
Heizung

Sonstige‘technische Ausstattung

6.3.3.1.2.2.

Bezeichnung

Carport

Garage / Nebengebdude
PV Anlage

Summe
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Nebenrechnungen der Gebdudewert-

ermittlung

Nebenrechnung NHK 2010 zu

Einfamilienhaus
Standardstufen
1 2 3 4 5
655 725 835 1.005 1.260
Standardstufe
1 2 3 4 5
100
50 50
50 50
100
50 50
100
100
50 50
100
Rechnung Ergebnis
23 %*100 % * 835 €/m? BGF 192,05 €/m? BGF
15 % * 50 % * 835.€/m? BGF + 138,00 €/m? BGF

15% * 50 7%.*.1.005 €/m? BGF
11 % * 50 % * 725 €/m? BGF +
11 % *50 % * 835 €/m? BGF

11 % *100:% * 835 €/m? BGF
11:% *.50 % * 835 €/m? BGF +
11.%*50 % * 1.005 €/m? BGF
5% 100 % * 1.005 €/m? BGF
9% * 100 % * 1.005 €/m? BGF
9% * 50 % * 1.005 €/m?BGF +
9% *50 % * 1.260 €/m? BGF

6% * 100 % * 835 €/m? BGF

Summe

Ausstattungsstandard

85,80 €/m? BGF

91,85 €/m? BGF
101,20 €/m? BGF

50,25 €/m?> BGF
90,45 €/m?> BGF
101,93 €/m? BGF

50,10 €/m? BGF

901,63 €/m?

Nebenrechnung sonstige Anlagen

BGF
3,35

Wert
5.000,00 €
25.000,00 €
2.000,00 €

32.000,00 €



6.3.3.2.

Summe Herstellungskosten aller
baulicher Anlagen

Berechnung der AuBenanlagen

Allgemeines

6,00 % aus 1.339.792,03 €
Baunebenkosten 10,00 %

Herstellungskosten der AuBenanlagen
(inkl. Baunebenkosten)

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer (geschdatzt)
Alterswertminderungsfaktor

hier: Wertminderung von.50,00 % der
Herstellungskosten kosten inkl. Baune-

benkosten

Wert der AuBenanlagen insgesamt

6.3.3.3.

Summe der vorldufigen Sachwerte
der baulichen Anlagen
(ohne besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale)

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Au-

Benanlagen u. sonstigen Anlagen
Nicht selbststdndiger Bodenwertanteil

Vorlaufiger Sachwert
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AuBenanlagen
1.339.792,03 €
prozentual

Die AuBenanlagen werden-bei vergleichbaren Objek-
ten in der Regel prozentual mit 4 %:bis 8 % der Herstel-
lungskosten veranschlagt und berucksichtigt. Die Au-
Benanlagen des - Bewertungsobjektes werden mit
6,00 % der Herstellungskosten bewertet.
80.387,52 €
8.038,75 €

88.426,27 €

50,00 Jahre
25,00 Jahre

-44.213,14 €

4421313 €
Zusammenfassung der Sachwerte

703.390,82 €

44.213,13 €

221.490,00 €

969.093,95 €
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6.3.3.4. Anpassung an den Grundstucksmarkt

(§ 6 Abs. 2 ImmoWertV)

Begrindung Der vorlaufige Sachwert des. Wertermittlungsobjekts
entsteht Uberwiegend aus kostenorientierten Gesichts-
punkten (Bodenwert, HK des Gebdudes und der Au-
Benanlagen). Somit ist noch eine Anpassung an die all-
gemeinen Wertverhdltnisse.auf dem:-GrundstUcksmarkt
vorzunehmen (Marktanpassung). Neben der Lage auf
dem GrundstUcksmarkf, werden “hier auch regionale
Baupreisverhdltnisse bericksichtigt.

Der akfuelle Immobilien- und Kreditmarkt ist von einem
deutlichen. Umschwung-- gekennzeichnet. Entspre-
chend dervangehobenen Zinsen.der Europdischen
Zentralbank ist. der Fremdkapitalzins um bis zu 3,5 % ge-
stiegen. Dies widerspiegelt-sich“auch in der Nachfra-
gesituation ‘am-Immobilienmarkt. Marktpreise wie in
den Jahren 2020, 2021-und 2022 mit einem damals
gunstigen-Fremdkapitalzins, sind nicht mehr umzuset-
zen.

Weitere Faktoren—wie z. B. der anhaltende Ukraine-
Krieg und der neu hinzugekommene Iran-Krieg, sorgen
fur deutlicheVerunsicherungen bei Immobilieninteres-
senten, hinsichtlich von weiter gestiegenen Lebenshal-
tungskosten, vor allem in den Bereichen Benzin-, Gas-
und Ol:Preise. Diese wirken sich auch indirekt auf den
Immobilienmarkt aus. Seit Anfang des Jahres ist auf
dem ortlichem Immobilienmarkt von einem spuUrbaren
Nachfragerickgang die Rede. Dies kann der Sachver-
standige, aufgrund seiner Gber 25-jahrigen Markterfah-
rung am regionalen Immobilienmarkt auf der Hochalb,
bestatigen.

Da von Seiten des Gemeinsamen Gutachterausschus-
ses Ehingen/Donau, keine Verdffentlichungen bezlg-
lich Sachwertfaktoren fUr die Wertermittlung erfolgen,
greift der Sachverstdndige auf Daten des benachbar-
ten Gutachterausschusses Ulm zurGck. Unter BerUck-
sichtigung der Standort- und Marktverhdlinisse leitet
der Sachverstdndige auf Basis dieser Daten einen
Sachwertfaktor bzw. eine Marktanpassung ab.

Als Datengrundlage fUr die Ableitung der Marktanpas-
sung wurden die Sachwertfaktoren fUr freistehende Ein-
und Zweifamilienh&user der Zone B des Gutachteraus-
schusses Ulm aus dem GrundstUcksmarktbericht 2025
mit Daten aus dem Jahr 2024 den Immobilienmarkt be-
freffend, herangezogen.
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Die Zone B beinhaltet die Ortschaften Wiblingen, Grim-
melfingen (ohne Lindenhdhe), Donautal, Donaustet-
ten, Gogglingen, Unterweiler, Einsingen, Eggingen, Er-
mingen, Lehr, Jungingen, M&hringen, Harthausen, Or-
linger-Tal-Weg, welche am ehesten der Orfschaft der
Bewertungsliegenschaft entsprechen.

Unter BerUcksichtigung derzum Stichtag vorherrschen-
den Gegebenheiten; mit-einem Nachfragerickgang
und einer deutlichen Zinssteigerung - im Vergleich zu
dem Jahr 2024 - und der ortlichen Verhdaltnisse in Bezug
auf die Einwohnerzahl (Ulm>=130.000 vs. Ehingen mit
ca. 30.000 Eihnwohnern)isowie der unterschiedlichen Inf-
rastruktur, werden diese Zahlen.angewendet.

Der -Gutachterausschuss Ulm 'veroffentlicht fir Ein-
/Iweifamilienhduser Sachwerifaktoren bis zu einem
vorlaufigen, Sachwert «von-900.000 € mittels eines
Schaubildes, welche:die Regressionsgerade darstellt.
Es wird weiterhin ein "unterer" Erwartungsbereich sowie
ein "oberer" Erwartungsbereich ausgewiesen.

Der vorlaufige Sachwert der Bewertungsimmobilie be-
fragt ca. 270:000 €. Wirde man nun das Schaubild der
Regressionsgraden bezuglich der Sachwertfaktoren
entsprechend bis zu einem vorldufigen Sachwert von
ca. 10 Mio. € verldngern, ergebe sich fir Um eine
Marktanpassung von ca. 1.05 - somit eine 5%ige Marki-
anpassung. Schaut man sich den unteren Erwartungs-
bereich an, liegt die Anpassung bei 0,85 somit einer -
15%igen Anpassung.

Hinsichtlich der vorherrschenden Marktlage ist seit dem
Jahr 2024 ein Preisruckgang zu verzeichnen. Da in den
Zahlen des Gutachterausschusses Ulm, aufgrund der
Vergangenheitswerte, dieser RUckgang nicht verzeich-
net ist, bewegt sich der Sachverstandige eher im unte-
ren Erwartungsbereich der Angaben und passt diese
Marktanpassung entsprechend an die Ortschaft Ehin-
gen und die vorgefundenen Gegebenheiten der Im-
mobilie an.

Insbesondere wird in der Marktanpassung ein zus&tzli-
cher Abschlag berucksichtigt, da die Immobilie nicht
von Innen besichtigt werden konnte. Somit basieren
die Angaben im Gutachten auf dem &uBerlichen Ein-
druck der Immobilie und kédnnen vom reellen Gebd&u-
dezustand abweichen.
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Dieses Risiko muss entsprechend, neben derregionalen
Einordnung und der derzeitigen Marktverhdlinisse, be-
rOcksichtigt werden.

Somit setzt der Sachverstandige eine ‘Marktanpassung
von 0,70 und somit eine - 30%ige Marktanpassung an.

Der Sachverstndige beobachtet, in den-letzten Wo-
chen und Monaten zunehmend, dass-Immobilien mit
einem Preisniveau von Gber600.000.€ deutlich I&dngere
Vermarktungsdauern- aufweisen .und meist, aufgrund
der Marktlage mit Preisabschldgen gearbeitet wird.
Daher bildet der. Ansatz der Marktanpassung die Ge-
schehnisse auf dem derzeitigen Markt deutlich ab.

Zuschlag / Abschlag Die allgemeine Marktanpassung.ist.durch Multiplikation
des vorlaufigen Sachwerts ohne besondere objekispe-
zifische -Grundsticksmerkmale mit dem objektspezifi-
schen’'Sachwertfaktor durchzufdhren und ergibt den
marktangepassten vorldufigen Sachwert. Nach MaB-
gabe des§.7 Abs. 2 ImmoWertV kann zusétzlich Markt-
anpassung durch markttbliche Zu- oder Abschldge er-
forderlich sein.

Kaufpreise “vergleichbarer Wertermittlungsobjekte
ohne besondere objektspezifische GrundstUcks-merk-
male ‘liegen am  Wertermittlungsstichtag rund
-30,00 %, abweichend des ermittelten vorldufigen
Sachwerts.

Vorlaufiger Sachwert des Grundstucks 969.093,95 €
insgesamt (ohne BerUcksichtigung der.

besonderen:objektspezifischen Grund-

stGcksmerkmale)

Objekisperzifischiangepasster -290.728,19 €
Sachwertfaktor
(Hier Marktkorrektur -30,00 %)

Markt-angepasster Sachwert des 678.365,76 €
bebauten 'Grundsticks insgesamt

Objektspezifische GrundstGcksmerk- 32.000,00 €
male der Sachwertermittlung

Markt angepasster Sachwert des 710.365,76 €
Grundsticks

Gerundeter Sachwert rd. 710.000,00 €

6.3.3.5. Begrindungen zu den Faktoren
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Wahl der NHK Die durchschnittichen Herstellungskosten der bauli-
chen Anlagen stehen fUr die aufzuwendenden Kosten,
die sich - unter Beachtung wirtschafilicher Gesichts-
punkte - fUr die Errichtung eines dem Wertermittlungs-
objekt nach Art und Standard vergleichbaren Neu-
baus, am Wertermittlungsstichtag-unter-Zugrundele-
gung zeitgemdaBer, wirtschafflicher Bauweisen erge-
ben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Her-
stellungskosten sind in der-Regel modellhafte Kosten-
kennwerte zugrunde-zu-legen, die-auf eine Fldchen-,
Raum- oder sonstige-Bezugseinheit bezogen (Normal-
herstellungskosten). und mit :der Anzahl der entspre-
chenden Bezugseinheiten- der.baulichen Anlage zu
multiplizieren sind.

Die Normalherstellungskosten sind:in €/m? Bruttogrund-
fléche angegeben-und abhdngig.von der Gebd&ude-
art-und-dem Gebdudestandard. des Wertermittlungs-
objektes. In‘den Kosten sind die-Umsatzsteuer und Ubli-
che: Baunebenkosten (Kosten fUr Planung, Baudurch-
fUhrung, Genehmigung-usw.) bereits enthalten. Zur
Festlegung der Normalherstellungskosten wurden die
derzeit-aktuellsten - Werte benutzt (NHK 2010).

Beim vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wohn-
haus. Es gibt-ein Untergeschoss, ein Erdgeschoss und
ein ausgebautes Dachgeschoss. FUr das Gesamtge-
bdude wird der Gebdudetyp freistehende Einfamilien-
h&user, Typ 1.01 - Kellergeschoss, Erdgeschoss, vollaus-
gebautes Dachgeschoss - zugrunde gelegt, weil dieser
dem duBeren Anschein nach der zu bewertenden Im-
mobilie am ndchsten kommt.

Ausstattungsstandard, Standardstufe Die Einordnung des zu bewertenden Gebdudes in die
jeweilige Standardstufe ergibt sich aus der Qualitat
bzw. dem Standard des jeweiligen Gebdudebestand-
teils (siehe Gebdudebeschreibung).

Baunebenkosten Die Baunebenkosten sind in den Wertansétzen der NHK
2010 mit enthalten.

Gesamtnutzungsdauer (GND) Die Baunebenkosten sind in den Wertansdtzen der NHK
2010 mit enthalten.
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Restnutzungsdauer (RND) Die Restnutzungsdauer wird aufgrund des Grundsatzes
des § 4 Abs. 3 ImmoWertV nach der prognostizierten
Anzahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
"ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung'*:..voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden~kdénnen, abge-
schatzt. Die tatséchliche Nutzungsdauer kann:hiervon
abweichen.

Wichtig fUr die Abschdtzung der Restnutzungsdauer ist
das Gebdudealter, abhdngig vom:jeweiligen Baujahr.
In der Praxis bedient. man sich zur Absch&tzung der
Restnutzungsdauer einer Hilfsmethode bzw. einer mo-
dellhaften Berechnung, indem-man die Restnutzungs-
dauer aus der Differenz zwischen der Ublichen Gesamt-
nutzungsdauer, in diesem Gutachten 80 Jahre, und
dem Alter-der baulichen“Anlagéen, unter BerGcksichti-
gung der. geschehenen InstandhaltungsmaBnahmen,
ableifet.

Dies erfolgt. mit Hilfe eines Punktesystems entsprechend
der ImmoWertV Anl. 2. Hinsichtlich der bei der AuBen-
besichtigung erkennbaren InstandhaltungsmaBnah-
men wurde die:Restnutzungsdauer, in Bezug zur Ge-
saminutzungsdauer und der modellhaften Berech-
nung der InstandhaltungsmaBnahmen, (Anl. 2 Im-
moWertV) berechnet.

Die:modellhafte Berechnung der InstandhaltungsmaB-
nahmen berechnet, inwieweit Modernisierungsmal-
nahmen die Restnutzungsdauer verldngern oder ver-
kirzen kénnen. Dies erfolgt unter BerUcksichtigung ei-
ner Punkteanzahl. Je nachdem wie viele Punkte fUr die
Modernisierung vergeben wurden, steigt die Ubliche
Restnutzungsdauer.

Im konkreten Fall wurde dem duBeren Eindruck nach,
die Heizungsanlage erneuert und ein Wintergarten an-
gebaut. Bei einer erreichten Punkizahl von 3, von ma-
ximal zu vergebenden 20, besteht hier der Modernisie-
rungsgrad 2 (kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung) und somit eine Restnutzungsdauer von
42 Jahren. Diese Restnutzungsdauer wird vom Sachver-
standigen als addquat eingeschdtzt.

Wahl der Alterswertminderung Dem Gutachten wurde entsprechend der

ImmoWertV2021 die lineare Alterswertminderung zu-
grunde gelegt.
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AuBenanlagen Zu den baulichen AuBenanlagen zdhlen z. B. Wege
und Platze, Ver- und Enfsorgungsanlagen auf dem
GrundstUck, Einfriedungen u. a., zu:sonstigen Anlagen
z&hlen insbesondere Gartenanlagen. Es wird von Erfah-
rungss@tzen ausgegangen, nach denen die vorhande-
nen AuBenanlagen eingestuft werden.

FUr die AuBenanlagen wird ein-Prozentsatz-von 4 % bis

8 % der Herstellungskosten.normalerweise'in Ansatz ge-
bracht. Da es sich um:gepflegte AuBenanlagen in ge-
hobenerem Standard handelt, wird ein Prozentsatz von
6 % in Ansatz gebracht.

Manueller Korrekturfaktor Es wurde ein manueller Korrekturfaktor von 0,95 somit
ein - 5%iger-Abschlag der NHK vorgenommen, um die
in der Bruttogrundfldche -mitberucksichtigte Garagen-
flache entsprechend-wertmdaBig ordentlich zu erfassen,
da es.sich hiernicht um Wohnraum handelt.

Besondere objektspezifische Grund- FUr«den Carport'und das separate Garagengebdude

stGcksmerkmale wird ein_pauschaler<Wertansatz, unter Einbezug der
CréBe und des Alfers.'der Gebdude, von insgesamt
30.000€.vorgenommen.

Ein.Garagenstellplatz wird erfahrungsgemas mit einem
Kostensatz von'7.500 € bis 15.000 € in Ansatz gebracht.
Somit istder Wertansatz fUr die vorhanden Gebdude,
unter Bericksichtigung des Alters, angemessen. Auch
der Gutachterausschuss Ulm verdffentlicht Wertan-
safze fUr Garagen. Diese bewegen sich in der Zone B
(auBerhalb Kernstadt) zwischen 12.000 € und 33.000 €.
Unter BerUcksichtigung der Lage in Ehingen ist somit der
gewdhlte Ansatz plausibel.

Als weiteres besonderes objektsperzifisches Grund-
stcksmerkmal wird der Barwert der montierten Auf-
dach-PV-Anlagen auf dem separaten Garagenge-
bdude mit einem Wert von insgesamt 3.000 € berUck-
sichtigt. Die Berechnung ist in der Anlage des Gutach-
tens beigefugt.
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7. Verkehrs- / Markiwert
Verkehrs- / Marktwert fUr das gesamte GrundstUck in.89584 Ehingen,
Landgarbweg 42
Gemarkung Ehingen
Flur / Karte SO2342
FlurstGck 2379/8
Wertermittlungsstichtag 18.05.2026
Verkehrswert / Marktwert 710.000,00 £
Anmerkung Das Wertermittlungsobjekt-wurdée von mir besichtigt.

Das-Gutachten-wurde unter meiner Leitung und Ver-
anfwortung erstellf.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch,
ohne. Rucksicht-auf-.ungewdhnliche oder persénliche
Verhdaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis
nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Die Bewertung erfolgte nur fur den Auftraggeber/ die
Auftraggeberin und fUr den angegebenen Zweck. Eine
Haftung gegenuber Dritten wird weder fUr die ganze
Bewertung noch fur Teile daraus Ubernommen.

Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit meiner schriftichen Genehmigung gestattet.

Zertifizierter chverstdndig

g nahilisnbewertung DI
¢““

MUnsingen, 30. Juni 2026

Ort / Datum
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8. Verzeichnis der Anlagen

8.1. Fotos AuBenaufnahmen

Ansicht von Nordwesten Ansicht von. Osten

Ansicht vén Suden Ansicht von SUdwesten

Ansicht von SUdwesten Ansicht von Westen
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Wintergarten

Garten Garten '
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esten Nebengebéude/Goroge

Ansicht Garage von Osten Ansicht Garage von Suden
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8.2 Fotos Baumangel

Putzabplatzungen an der Balkonunterseite und Betonrissbildungen, aufgrund eindringendem
Oberfladchenwasser.
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8.3. Grundbuchauszug
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8.4. Amtlicher Lageplan
(Auszug aus dem Liegenschaftskataster)
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8.5. Grundrisse, Schnitt und Ansichten
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""~‘:~_-l:_§5runqrié‘é}D‘d’rcﬂhgeschoss aus Baugesuch ,,Erstellung eines Wintergartens und Dachgauben*
vom 30.12.2005
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Grundriss Erdgeschoss GU§ Bougesuch LJErstellung eines Wintergartens und Dachgauben
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vom 30.12. 2005 WSON
NN SN H
N RN \
)
=N,
L™
RN %
—~ N
) 7))
N\ \
N N
- \

Seite 70 von 79



REUTTER GMEH
SACHVERSTANDIGENBURD

[HHOEI _[CHZEWERTURG

Grundriss Unfergeschoss aus Baugesuch ,,Ersfellung eines Wintergartens und Dachgauben*
vom 30.12.2005
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N

SEHNITT aA-2
Schnitt aus Baugesuch ,,Erstellung eines Wintergartens und bachgauben” vom 30.12.2005

Ansicht von Nordosten aus Baugesuch ,Erstellung eines Wintergartens und Dachgauben*
vom 30.12.2005

Seite 72 von 79



REUTTER GMEH
SACHVERSTANDIGENBURD

[HHOEI _[CHZEWERTURG

Ansicht von Sudosten aus Baugesuch ,Erstellung ein\es-W-in’rerg@lr’re_n,s Qnd Dachgauben”
vom 30.12.2005 . J ¢ ™ S

Ansicht von Sudwesten aus BbUgesucin ;-J-EFs’reIIung eines Wintergartens und Dachgauben*
vom 30.1 2.20Q5 - ( o,

N

Ansicht von Nordwesten aus Baugesuch ,,Erstellung eines Wintergartens und Dachgauben*
vom 30.12.2005

Seite 73 von 79



REUTTER GMBH
SACHVERSTANDIGENBURD

IHMOEL _[CMZEWERTURL

s \\\\ ‘

G R E.\% ZE

Rizur 2ISTERNE
S

BE SCHRt
DACH: DAl
X
K

WAND" J

GRUFHH’?ISZ_MP

i\] 100 -

‘\
Grundriss Garage aus Baugesuch ml’r Qé‘n
< x_\\‘

270
e
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Ansicht Goroge von Westen aus Baugesuch mit Genehmgungsvermerk vom 10.07.2008
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8.6. K.A.R.L- Pro Kurzbericht (Naturgefahren)
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8.7. Berechnung PV-Anlage

Photovoltaikankagen - Berechnung gem. den Grundsdtzen

der ImmobilienwertemmitUungsverondnung sowie GUG 3/2013 und 1/2015

Objeks:  Fhingan, Rafajlovic
PLZ: 89534 Chingen
Adresse:  Landgaruweg 42
Andagen-Nr. [ Vertragskontornr.,

O
SO
SNy
3
o \’\\'
ey, LY )
WA
N
1B07.2005
& t\ — \\\:\\“
NNy o I
AN AN

Technische Daten PV-Anlage: (25 AN
1 Leistung 48 K N\
Y »C‘
2. Inbetriehnahme K 2012 3ahr N
3, Dezugsjahr Berechinung & 2026 Jahr p )
4, Restiaufzeit NS f‘w & Jahe a
%, Finspelsevergutung —. D,1873 Q\l\\
6. Durchschnittl. Leistung o \427,4305356 Ry lewa/p.a.
7 Laufende Bewirtschaltungskosten { ‘\. . L 1596‘&{ Em&ge
2 Legenschafte fKagitalsierungsins . N -
Q. Banwertfaktor gem. Anlage 17u § 7_0\\\‘\\ b
W
AN

Berochnung: ({ |
Pos.  Text N :
1 Criragsberachnung \\ b)) N

Leistung kWp x xmgg wp/p.a. \qlamungp i \1\

& S Asx 227 Sa035% 2091,666667 kwh/p.a.
& \\\\: v, ™ 3
NN NN NN . \T\_ .
2, Ertrage \ . \‘\" U \\ N
0,1373 334,28€ &/ p.a
3,
J\\ 3 , %ha?ﬁc X 15% 57,64 C
.t .. Raina W)
_ o Mhem‘eg} Bes\mschanungskosten
SO N 384,26 € - 57,64 € 12664 €
N %
WD) R \\ Kapitassierung [ Berechnung des Barwerts
“ T “Restiaulzeit 6 Jahre
~ Kapitaislerungszinssaty 6%
2 Barwertfaktor zem. Anlage 120 § 20 Immp- 5,00

6. Barwert

Relnertrag x Barvertfaktor

32664 € x 5,00 1631,18¢€
Barwert dor PV-Anlage: 2.M000c
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9. Literaturverzeichnis und Rechtsgrundlagen
9.1. Verwendete Literatur zur Wertermittlung
KLEIBER Verkehrswertermittlung von Grundsticken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung-von Marktwerten:(Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewer-
tung unter BerUcksichtigung der ImmoWertV,

digital, 2022,

Reguvis Fachmedien GmbH, Kéin

KLEIBER Marktwertermittlung nach immoWertV
Praxiskommmentar zur. Verkehrswertermiftlung von Grundstucken
8., neu bearbeitete Auflage, 2018
Bundesanzeiger Verlag GmbH, Kdln

VERSCHIEDENE AUTOREN Wertermittlungsrichtlinien-2006 (WertR “06).
WertV’'98 — WaldR 00 - Il Berechnungsverordnung (Il. BV) - Anleh-
nung;

Diverse'Indizes und:sonstige Wertermittiungsgrundlagen in unter-
schiedlichen Literaturquellen

GERARDY, MOCKEL, TROFF, BISCHOFF Praxis der GrundstUcksbewertung.
MUnchen (Leseblattsammlung),

Olzog:Verlag, 2019 (laufende Aktualisierungen)

KROLL, HAUSMANN, ROLF Rechte und Belastungehin der Immobilienbewertung
5.,.umfassend Uberarbeitete und Erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag-(eihe Marke von Wolters Kluwer), KSIn

TILLMANN, SEITZ Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundsticken
Stand 31.10.2019,
Reguvis:Fachmedien GmbH, KéIn

TILLMANN, KLEIBER;-SEITZ Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Belei-
hungswerts von Grundstucken
Zweite Auflage, 2017,
Bundesanzeiger Verlag, Kéin

SOMMER, KROLL/PIELER Grundsticks- und Gebdudewertermittlung fOr die Praxis
Loseblattwerk mit Aktualisierungen, zuletzt 02/2020

SIMON, JURGEN:SIMON, THORE: Wertermittlung von Grundsticken

TOBIAS GILICH Aufgaben und Lésung zur Verkehrswertermittiung, 2012
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9.2 Rechtsgrundlagen der Markiwertermittiung

II. BV Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach
dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverord-
nung)

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachungvom-3. No-

vember 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel. 6 des Gesetzes vom
27. Marz 2020 gedndert wurde,
verdffentlicht in verschiedenen.Quellen

BauGB-MaBnahmenG MaBnahmengesetz zum.BauGB-in der Fassung der Bekanntma-
chung der Neufassung vom 6.5.1993(BGBI1.1993 S. 622); aufgeho-
ben mit dem BauROG.

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

ErbbauVvO Erbbaurechtsverordnung - Verordnung Uber das Erbbaurecht vom
15.1.1919-(RGBI. 1919, 72,.122)-zuletzt gedndert durch Gesetz vom
23.07.2002 (BGBI. |.S. 2850),
Die Erbbaurechtsverordnung wurde am 30. November 2007 in "Ge-
setz.tber das Erbbaurecht" (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG) umbe-
nannt.

ImmoWertV Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrs-
werte-von‘lmmobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten (Fassung ab 01.01.2022)

ImmoWertV 2010 Verordnung Uber die Grundsatze fUr die Ermittlung der Verkehrs-
werte von GrundstUcken (Fassung bis 31.12.2021)

- BRW-RL Richtlinie-zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtli-
nie = BRW-RL)
- SW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts
(Sachwertrichtlinie) 5. September 2012
- EW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts
(Ertragswertrichtlinie) 12. November 2015
- OVW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichs- und des Bodenwerts
(Vergleichswertrichtlinie) 11. April 2014
WertR2006 Wertermittlungsrichtlinien 2006
Wohnungseigentumsgesetz Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

vom 15.03.1951 (BGBI. | 1951, 175, 209), zuletzt ged&ndert durch Art.
25 vom 23.07.2002 (BGBI. | 1994, S. 2850), teilweise gedindert,
05.12.2014 (BGBI. | S. 1962)

WoFG Wohnraumférderungsgesetz, verkindet als Art. 1 des Gesetzes zur
Reform des Wohnungsbaurechts vom 13. Septemiber 2001 (BGBI. | S.
2376) mit spaterer Anderung am 1.1.2002, zuletzt geéndert durch
Art. 2 Gesetz vom 19. 07.2002 (BGBI. | S. 26%0)

WoFIV Verordnung zur Berechnung der Wohnfl&dche vom 25. November
2003 (BGBI. I S. 2346), in Kraft seit 01.01.2004
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