WOLFGANG TORKLER

VON DER INDUSTRIE — UND HANDELSKAMMER FUR SCHWABEN
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG BEBAUTER UND UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE

Gutachten Nr. 6.044

tber den Verkehrswert des Anwesens

89250 Senden
Rulanderstrafie 17

Wohnanlage mit Garagen
auf Flur Nr. 1422/5
mit einer Gesamtgrofle von 876 m?

138,34 / 1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, im
2. Obergeschoss rechts im Aufteilungsplan bezeichnet mit
Nr. 6 und dem Keller, Nr. 6

Auftraggeber:
Amtsgericht Neu-Ulm, SchitzenstraBe 17, 89231 Neu-Ulm
Aktenzeichen 2 K 25/ 2025

Dieses Gutachten besteht aus 28 Seiten.

Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt,
davon eine flr die eigenen Unterlagen.

Erkheim, den 12. November 2025

0.b.u.v. Sachversténdiger Wolfgang Torkler, Memminger Str. 16, 87746 Erkheim
Telefon: 08336 / 251, Telefax: 08336 / 809322
e-mail: gutachter.torkler@t-online.de
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1.0 Auftraggeber des Gutachtens bzw. der Wertschéatzung

Amtsgericht Neu - Ulm,
- Abteilung flr Zwangsversteigerung -
Schutzenstralle 17; 89231 Neu-Ulm

2K 25/25

2.0 Angaben zum Grundstiick:

Ort: 89250 Senden, Rulanderstralle 17
Gemarkung: Senden Flur Nr.: 1422/5 Grole: 876 m?
Grundbuch: Senden Blatt : 4806

138,34/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, im 2. Obergeschoss
rechts im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 6 und dem Keller, Nr. 6

Amtsgericht: Neu-Ulm
Eigentimer:
Bebauung: Wohnhaus mit acht Wohneinheiten

und drei Garagen

3.0 Allgemeines:

Ortsgrofie: Die Stadt Senden hat ca. 23.500 Einwohner.

Verkehrslage: Senden liegt ca. 10 km suddstlich von der Kreis-
stadt Neu-Uim entfernt.

Wohn-/Geschaéftslage: Das Anwesen liegt im slidwestlichen Stadtbe-
reich von Senden in einem Wohn-/Mischgebiet
mit offener Bauweise; nahezu rechteckig zuge-
schnittenes und ebenes Grundstick mit einer
Grundstiicksbreite von ca. 27 m und einer
Grundstiickstiefe von ca. 32 m. Unmittelbar
westlich des Grundstlicks befindet sich die
nachstgelegene Bushaltestelle des OPNV.
Der Wohnung ist kein KFZ-Stellplatz auf dem
Grundstiick zugewiesen. Offentliche Stellplatze
befinden sich in der Rulandstralle.
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Erschlieung:

Bebauung der Umgebung:

Bebauungsbeschrankung:

Die Entfernung des Grundstlickes zum nérdlich
gelegenen Stadtzentrum (Rathaus) betragt ca.
450 m, zum nordostlich gelegenen Bahnhof
sind es ca. 1,2 km. In Senden sind Kindergar-
ten, Grund - und Mittelschule sowie samtliche
Einrichtungen zur Deckung des taglichen Be-
darfes und div. Arzte vorhanden.
Weiterfiihrende Bildungseinrichtungen sowie
Krankenhauser befinden sich in der Kreisstadt
Neu-Ulm, in der ca. 7 km sudlich gelegenen
Stadt Véhringen und in der ca. 11 km 6stlich
gelegenen Stadt Weillenhorn.

offentliche, asphaltierte Strale mit Gehweg und
Strafltenbeleuchtung; elektrischer Strom; stadti-
sche Wasserleitung; Abwasserkanal

Wohnhauser, Gasthaus, Grundschule

nach BauGB und BayBO

Voraussichtliche Entwicklung: gleichbleibend

Nutzung:

Die Wohnung wird eigengenutzt.

4.0 Gebaudebeschreibung:

89250 Senden, Rulanderstrafle 17

138,34/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, im 2. Obergeschoss
rechts im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 6 und dem Keller, Nr. 6

Wohnhaus mit 8 Wohneinheiten:

dreieinhalbgeschossiger Bau, voll unterkellert, Baujahr ca. 1964/1965; nach
vorliegenden Unterlagen ca. 1983/1984 umgebaut und teilweise renoviert

Rohbau
Fundamente:
Kellerwande:
Kellerdecke:

Kellertreppe:

Betonstreifenfundamente
Massivwande
Stahlbetondecke

Massivtreppe mit Kunststeinbelag
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AuflRenwande:
Innenwéande:
Geschossdecken:

Geschosstreppe:

Dachform/Konstruktion:

Dacheindeckung:
Kamin:

Ausbau:
AuRenfassade:

Innenwéande:

Decken:

Heizung:

elektrische Installation:
sanitdre Installation:
Wandfliesen:
FulRbodenbeldge:

Tiren:

Fenster und Verglasung:

Fensterbanke:

Mauerwerk, nach Bauplanen 30 cm stark
Mauerwerk

Stahlbetondecken

Stahlbetontreppen mit Kunststeinbelag
Satteldach / Holzkonstruktion
Dachpfannendeckung

gemauerte Kamine

Rauputz, teilweise Fassadenplattenverkleidung

Wandfeinputz, Kunststoffverkleidung
Uber Herd und Spiile

Deckenfeinputz, im Keller Rohbetondecke
zentrale Ol-Warmwasserheizung

normale Installation

gute, zeitgemale Ausstattung

Kiche, Sanitarraume

Laminat, Bodenfliesen

Vollholz - und Furniertiiren, im Keller ein -
fache Brettertiiren

isolierverglaste Kunststofffenster mit Kunst -
stoffrollladen

Kunststeinfensterbanke

Balkon mit Holz-/ Stahlgelédnder und Fliesenbelag

Kellerraum mit ca. 9 m? (rechts vom Treppenabgang), Estrichboden

4.2 AuBenanlagen:

Hoffladche asphaltiert; teilweise Stahlumzaunung auf massivem Sockel,
teilweise Maschendrahtumzaunung; Rasen, Straucher, Hecken und Baume

6.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Stralle 16, 87746 Erkheim
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4.3 besondere objektspezifische Merkmale:

ungenugende Dammung der Heizleitungen pauschal: - 2.500,00 €
Balkongelénder teilweise schadhaft pauschal: - 500,00 €
Wasserschaden im WC/Kiiche (teilw. behoben) pauschal: - 1.500,00 €
gesamt - 4.500,00 €

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur
die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausflihrung 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 Funktionsféhigkeit unterstelit, bzw. die
Funktionsuntichtigkeit nach Angaben des Eigentimers bertcksichtigt. Bau-
mangel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren und erfolgten zum Teil nach Angaben des
Eigentiimers.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bau-
schaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt
worden.

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen
zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tuber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Die Verkehrswertermittlung ist eine Schatzung. Baumangel und Bauschaden
innerhalb dieser Schatzung missen danach bewertet werden, welchen
Einfluss sie auf den Kreis der potentiellen Erwerber haben. Kleinere Schon-
heitsfehler haben i.d.R. keine wertrelevanten oder messbaren Auswirkungen
auf den Verkehrswert.

Sie wirken sich zum einen gar nicht auf den Verkehrswert aus, zum anderen
sind Mangel (oder Schaden) auch in der allgemeinen Einschatzung des
Objekts stillschweigend enthalten. Es ist nicht korrekt, die Hohe der
tatsachlichen Kosten zur Baumangel- oder Bauschadensbeseitigung voll in
Ansatz zu bringen, denn das Verkehrswertgutachten soll lediglich den
Immobilienmarkt widerspiegeln, also aus dem Marktverhalten Rickschlusse
auch beziglich der Beurteilung von Baumangeln und Bauschaden ziehen.

Die Wertminderung durch Bauméangel und Bauschaden erfolgt nicht in der
Hoéhe der tatsachlichen Mangel - und Schadensbeseitigungskosten, sondern
nur um den geschétzten Betrag, um den das Objekt im gewohnlichen
Geschéftsverkehr durch die Baumangel/Bauschaden am Wert gemindert wird.
Die tatsachlichen Kosten waren hoher zu veranschlagen.
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5.0 Berechnung der Wohn- und Nutzfldche
nach der 2. Berechnungsverordnung

5.1 Wohnanlage Ruldnderstrae 17, Wohnung Nr. 6, 2.0G:

Da die Wertermittlung fur die Wohnung ausschlie8lich im Ertragswertverfahren
durchgefihrt wird, kann von einer Berechnung der Bruttogrundflache ab-

gesehen werden.

Wohnfldche Wohnung Nr. 6:

Eltern 3,96 x 3,75 = 14,85 m?
Wohnen 4,50 x 3,75-0,40 x 0,40 = 16,72 m?
Flur 4,47 x 1,30 = 5,81 m?
Kind 2,60 x 2,68 = 6,97 m?
Bad 1,75x 2,68 -0,40 x 0,40 = 4,53 m?
Kiche/Essen 2,74 x4,10 = 11,23 m?
Balkon 6,10 x 1,80 x 2 = 5,49 m?

Zwischensumme 65,60 m?

abzgl. 3% 1,97 m?

Summe Wohnflache 63,63 m?

Die Berechnungen erfolgten nach von der Hausverwaltung liberlassenen Auf-
teilungspléanen. Die vorhandenen MalRe wurden beim Ortstermin stichproben-
artig Uberpriuft. Eventuell vorhandene, geringfligige Abweichungen zu den

tatsachlichen Maften haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert.
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6.0 Verkehrswertermittiung:

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12. April 2011
(BGBI. 1S.619)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993
(BGBI. | S. 466)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstucken — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14.
Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstiicken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr.
108a vom 10. Juni 2006)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17. Januar 2011 (BGBI. | S. 34)

Verwendete Wertermittiungsliteratur

1] Sprengnetter, Hans Otto: Immobilienbewertung — Marktdaten und
Praxishilfen; Loseblattsammlung, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2025

[2] Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Immobilienbewertung - Lehrbuch und
Kommentar; Loseblattsammlung, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2025

[3] Sprengnetter/Kierig u.a.: Sprengnetter - Bibliothek, EDV-gestiitzte
Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und Adresssammiung zur
Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Version
22.0, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2012

[4] Brachmann
,Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken®

[5] Gerardy/Mockel
,Praxis der Grundstlicksbewertung® Band 1 bis 5

[6] Kieiber
,verkehrswertermittiung von Grundstiicken®

6.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Strale 16, 87746 Erkheim
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Wertermittlungsverfahren:

Verfahrenswahl mit Begriindung

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesent-
lichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h.
der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert
der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Bei der gegenstandlichen Wohnung Nr. 6 handelt es sich um ein Ren-
diteobjekt, das ublicherweise zum Zwecke der Ertragserzielung gehan-
delt wird. Dementsprechend wird fiir das Anwesen nur das Ertragswert-
verfahren (gem. §§ 27 - 34 InmoWertV 21) angewandt.

Fir die Anwendung des in der ImmoWertV normierten Vergleichswertver-
fahrens standen nicht gentigend Kaufpreise von Wohnungen zur Verfugung,
die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend vergleichbar sind.

Im vorliegenden Fall wird deshalb nur der Bodenwert im Vergleichswert-
verfahren ermittelt.

Deshalb wird ausschliellich eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34
ImmoWertV 21) durchgefuhrt.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem.
§ 28 ImmoWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten
jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstich-
tag.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Boden-
wertermittiung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der
Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit
von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst wer-
den, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vor-
liegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der veroffent-
lichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung
erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitrags-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman zu bertck-
sichtigen.

6.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger StralRe 16, 87746 Erkheim
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Dazu zahlen insbesondere:

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

e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

¢ Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen
selbststéndig verwertbar sind.

Wertermittlungsstichtag 23. Oktober 2025

Tag der Ortsbesichtigung: 23. Oktober 2025

Anwesende:

0.b.u.v. Sachverstandiger W. Torkler

6.1 Bodenwert:

Nach Richtwerten des Gutachterausschusses des Landkreises Neu-Ulm liegt
das Grundstick im Richtwertgebiet ,Senden* (BRW-Nr. 16100151, BRW-
Zonenname B1) in dem zum Wertermittlungsstichtag ein Bodenrichtwert von
575,00 €/m?* fur Wohnbauflachen, einschliellich Erschlieungskosten,
angesetzt ist.

Dieser Wert kann fir das gegenstandliche Anwesen ohne Zu - oder Abschlage
ubernommen werden.

Flur Nr.: 1422/5:

876 m*>  Bauland a 575,00 €/m? 503.700,-- €

gesamter Bodenwert: 503.700,-- €

138,34 / 1000 Miteigentumsanteil
am Grundstiick 69.700,00 €
(Bodenwert gerundet ) ==========

6.b.u.v. Sachversténdiger Wolfgang Torkler, Memminger Stralle 16, 87746 Erkheim
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6.2 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren
jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck.
Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Ma3geblich fiir den
vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der
Eigentlimer fur die Bewirtschaftung einschliefllich Erhaltung des Grundstlicks
aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grund-
stiickseigentumer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzin-
sung des Grundsttickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt.
Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt abgeleitet.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick
sowohl die Verzinsung fiir den Grund und Boden als auch fiur die auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen
Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschatftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auf3enanlageni. d. R.
im Vergleichs-wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so
zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation
des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Boden-
ertragsanteil stelit somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als
Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstlicks* abziiglich ,Reinertragsanteil
des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen
und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und
der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert“ und
,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen. abgeleitet.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die
bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden,
sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorldufigen Ertragswert
sachgemal zu berlicksichtigen.

6.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger StralRe 16, 87746 Erkheim
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Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus
Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich
im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren Grund-
stlcksreinertrages dar.

Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafler Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstlick. Bei
der Ermittlung des Rohertrags ist von den (blichen (nachhaltig gesicherten)
Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude)
auszugehen. Als marktablich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen
Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
von den ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder
werden flr die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des
Rohertrags zunachst die flir eine ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren
Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die
fur eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grund-
sticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirt-
schaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungs-
kosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten. Unter dem Mietaus-
fallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertrags-minderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur
Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht.

Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechts-
verfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§
32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).Zur Bestimmung des
Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum
angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt
wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrédge einschlieflich Zin-
sen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkilinfte aller wahrend der Nutzungs-
dauer noch anfallenden Ertrage - abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag - sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen
Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und Boden
unendlich (ewige Rente).

6.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Strale 16, 87746 Erkheim
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfe im Ertragswertverfahren. Er
ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und
Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertrags-
wertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 InlmoWertV
21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Werter-
mittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriick-
sichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Néherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchge-
fuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht
man alle vom ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden
individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder
Abweichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nach-
tragliche aulRere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzu-
fuhren.

0.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Strale 16, 87746 Erkheim
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Fir behebbare Schiaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertmin-
derungen auf der Grundlage der Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung
aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Auf-
wendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Gberschidgig
schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die
Beauftragung eines Bauschadens-Sachversténdigen notwendig).

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

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente nach ImmoWertV 2021
Anlage 2 Pkt. 1.1:Auf der Grundlage der nachfolgenden Tabelle 1 sind unter Be-
rucksichtigung der zum Stichtag oder kurz vor dem Stichtag durchgefihrten Mo-
dernisierungsmafinahmen entsprechende Punkte flir Modernisierungselemente
zu vergeben. Aus den fiir die einzelnen Modernisierungspunkte vergebenen
Punkten ist eine Gesamtpunktzahl fur die Modernisierung (Modernisierungs-
punkte) zu bilden. Liegen die MalRnahmen weiter zurlick, ist zu prifen, ob nicht
weniger als die maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht
modernisierte Bauelemente noch zeitgem&fRen Ansprichen genidgen, sind mit
einer Modernisierung vergleichbar Punkte zu vergeben. Punkte sind auch flr
unmittelbar nach dem Kauf erforderliche, d.h. fir unterstellte [u] Modernisierungen
zu vergeben. Fir diese Malknahmen werden bei der Wertermittiung (i.d.R. als
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG) hinter den vorldufigen
Verfahrenswerten entsprechende Abzlige gemacht.

Modernisierungselemente Punk Punkte tats.
te
max.

d u 2
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warme- 4 2 0 2
dammung
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 2 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, 2 0 0 0
Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1 1
Warmedammung der AulRenwéande 4 0 0 0
Modernisierung von Badern 2 2 0 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, 2 1 0 1
FuBbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung | 2 0 0 0
Gesamtpunktzahl (Modernisierungsgrad) 20 8 8

0.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Strale 16, 87746 Erkheim
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Sachversténdige Einschatzung des Modernisierungsgrades nach ImmoWertV

2021 Anlage 2 Pkt.1.2:

Auf der Grundlage einer sachverstandigen Einschatzung des Modernisierungs-
grades kann aufgrund der Tabelle 2 eine Gesamtpunktzahl fir die Moderni-

sierung ermittelt werden.

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
nicht modemisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modemisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
tberwiegend modemisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modemisiert 18 bis 20 Punkte

Tabelle 1 aus ImmoWertV 2021 Anlage 2 Pkt. 1.2 — Ermitflung des Modemisierungsgrades

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunkizahl ist der Modernisie-
rungsgrad sachverstandig zu ermitteln. Hierflr gibt die obenstehende Tabelle

Anhaltspunkte
Liste Modernisierungspunkte
Punkte a b c ab einem relati-
ven Alter von
0 1,25 2,625 1,525 60 %
1 1,25 2,625 1,525 60 %
2 1,0767 2,2757 1,3878 55 %
3 0,9033 1,9263 1,2505 55 %
4 0,73 1,577 1,1133 40 %
5 0,6725 1,4578 1,085 35 %
6 0,615 1,3385 1,0567 30 %
7 0,5575 1,2193 1,0283 25 %
8 0.5 1.1 1 20 %
9 0,466 1,027 0,9906 19 %
10 0,432 0,954 0,9811 18 %
1 0,398 0,881 0,9717 17 %
12 0,364 0,808 0,9622 16 %
13 0,33 0,735 0,9528 15 %
14 0,304 0,676 0,9506 14 %
15 0,278 0,617 0,9485 13 %
16 0,252 0.558 0,9463 12 %
17 0,226 0,499 0,9442 11 %
18 0,2 0,44 0,942 10 %
19 0,2 0,44 0,942 10 %
20 0,2 0,44 0,942 10 %
Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer:
RND = a * Alter’/GND - b *Alter + ¢ * GND
Gebaudealter = 61 Jahre
Gesamtnutzungsdauer (GND) = 80 Jahre
Variable a: 8 Punkte Faktor: 0,5
Variable b: 8 Punkte Faktor: 1,1
Variable c: 8 Punkte Faktor: 1
Berechnung:
RND=0,5*61%80-1,1*61+1*80 36,16 Jahre
gerundet = 36 Jahre

6.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger StralRe 16, 87746 Erkheim
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Nachhaltig erzielbare und ortsibliche Mieten fiir vergleichbare Objekte in der
Stadt Senden. Die angesetzten Mieten lehnen sich an Auskinfte ortlicher
Maklerfirmen, an Immobilienanzeigen in der 6rtlichen Tagespresse und an
biroeigener Datensammlung bereits bewerteter vergleichbarer Immobilien.

138,34/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, im 2. Obergeschoss
rechts im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 6 und dem Keller, Nr. 6

Wohnflache 63,63 m? * 11,00 €/m? = 699,93 €

Monatsmiete = 699,93€

Jahresrohmiete 699,93 € * 12 = 8.399,16 €

Bewirtschaftungskosten ~ 13,26 % = 1.113,36 €

( Instandhaltung 12,50 €/m? = 795,38 €

Verwaltungskosten pauschal = 150,00 €

Mietausfall pauschal 2 % = 167,98 €)

Reinertrag = 7.285,80¢€

abzuglich Verzinsung des Bodenwertanteiles:

1,50 % von 69.700,-- € = 1.045,50 €
6.240,30 €

Der Gebaudewert wird mit 1,50 % verkapitalisiert

bei einer Restnutzungsdauer von 36 Jahren

6.240,30 € * 27,66 = 172.607,00 €

Bodenwertanteil =  69.700,00 €

Zwischensumme 242.307,00 €

abzgl. objektspez. Merkmale (vgl. 4.3) - 4.500,00 €

Ertragswert 237.807,00 €

Ertragswert: 238.000,00 €

(gerundet) ===========

6.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Strae 16, 87746 Erkheim
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Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefiihrt.
Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur
wohnwertabhangigen  Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung
(WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwert-
ermittlungen entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung
der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern dies-
bezugliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bertcksichtigt
sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis iblichen
Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von
den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277)
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Rohertrag

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

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren
Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte
Grundstucke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

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

¢ aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden
wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen
beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

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

0.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Stralle 16, 87746 Erkheim
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Liegenschaftszinssatz

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

e der verfigbaren Angaben des drtlich zustandigen Gutachterausschusses
unter Hinzuziehung

e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der
Zentralen Geschéaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssétze als Referenz- und
Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssétze gegliedert nach
Objektart, Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie ObjektgroRe (d. h. des
Gesamtgrundstuickswerts) angegeben sind, sowie

¢ eigener Ableitungen des Sachverstéandigen, insbesondere zu der regionalen
Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze
und/oder

¢ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus
dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher
Gesamtnutzungsdauer'"  abziglich  ‘'tatsdchlichem  Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als
bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichti-
gung von durchgefiihrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen
ModernisierungsmaflRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene
Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmagigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungs-
ansatzen des Ertragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten
des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren
oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

0.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Stra’e 16, 87746 Erkheim
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7.0 Verkehrswert:

Definition: Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Bei diesem Objekt handelt es sich ausschlielich um ein Ertragswertobjekt.

Deshalb wurde von einer Sachwertberechnung zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes abgesehen.

89250 Senden, Ruldnderstrale 17

138,34/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, im 2. Obergeschoss
rechts im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 6 und dem Keller, Nr. 6

Unter Beriicksichtigung aller Beurteilungskriterien ergibt sich zum Werter-
mittlungsstichtag 23. Oktober 2025 ein Verkehrswert von

*238.000,-- €

(in Worten : zweihundertachtunddreiBigtausend )

Erkheim, den 12. November 2025

6.b.u.v. Sachversténdiger Wolfgang Torkler, Memminger Strale 16, 87746 Erkheim
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Foto 1: 89250 Senden, Ruldnderstrafle 17. Ansicht Nordwest

Foto 2: 89250 Senden, Rulédnderstralle 17. Ansicht Nordwest

6.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Stralle 16, 87746 Erkheim
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Foto 3: 89250 Senden, Rulanderstrae 17, Ansicht Nord

Foto 4: 89250 Senden, RulanderstralRe 17, Ansicht Nordost
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Foto 6: 89250 Senden, Ruldnderstrale 17, Ansicht Sid

0.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Strale 16, 87746 Erkheim





