WoLFGANG TORKLER

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

Gutachten Nr. 6.065

Uber den Verkehrswert des Anwesens

89284 Pfaffenhofen-Beuren
Webergasse 4

Einfamilienwohnhaus
auf Flur Nr. 15/2
mit einer Gesamtgréfie von 338 m?

Auftraggeber:

Amtsgericht Neu-Uim, Schitzenstralte 17
89231 Neu-Ulm

Aktenzeichen 2 K 60 / 2023

Dieses Gutachten besteht aus 31 Seiten.

Das Gutachten wurde in 8 Ausfertigungen erstellt,
davon eine fur die eigenen Unterlagen.

Erkheim, den 12. Februar 2026

6.b.u.v. Sachverstandiger 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 fir Zwangsversteigerung -
Schiitzenstrale 17; 89231 Neu-Ulm

Aktenzeichen: 2 K60/23

2.0 Angaben zum Grundstiick:

Ort: 89284 Pfaffenhofen-Beuren, Webergasse 4
Grundbuch: Beuren Blatt: 666

Gemarkung: Beuren Flur Nr.: 15/2 GroRe: 338 m?
Amtsgericht: Neu-Ulm

Eigentimer:

il

Bebauung: Einfamilienwohnhaus

3.0 Allgemeines:

Ortsgrofe: Die Marktgemeinde Pfaffenhofen hat ca. 7.400
Einwohner und ist Sitz der Verwaltungsge-
meinschaft Krumbach. Beuren mit ca. 700 Ein-
wohnern ist ein Ortsteil von Pfaffenhofen.

Verkehrslage: Pfaffenhofen liegt ca. 15 km slidéstlich von der
Kreisstadt Neu-Ulm und ca. 6,5 km nérdlich von
der Stadt Weiltenhorn entfernt. Vom &stlich ge-
legenen Ortsteil Beuren sind es ca. 2,5 km bis
Pfaffenhofen.
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Wohn-/Geschaftslage: Das Anwesen liegt im nordlichen Ortsgebiet des
im Gemeindeteiles Beuren in einem Dorf-/
Mischgebiet mit offener Bauweise, ca. 75 m
nordwestlich des Ortszentrums (Kirche) ent-
fernt; nahezu ebenes und trapezférmig zuge-
schnittenes Grundstlick

Im Iandlich gepragten Beuren gibt es nur sehr
eingeschrankte Einkaufsmdglichkeiten, einen
Kindergarten und eine Grundschule. Eine Mit-
telschule, arztliche Versorgung sowie samtliche
Einrichtungen zur Deckung des téglichen Be-
darfes sind in Pfaffenhofen. Weiterfiihrende Bil-
dungseinrichtungen und Krankenh&user sind in
Weifdenhorn, bzw. Neu-Ulm.

ErschlieBung: offentliche, asphaltierte Strale (Sackgasse);
elektrischer Strom; gemeindliche Wasserlei-
tung; Kanalanschluss

Bebauung der Umgebung: Wohnhauser, landwirtschaftlich genutzte Ge-
baude

Bebauungsbeschréankung: nach BauGB und BayBO
Voraussichtliche Entwicklung: gleichbleibend

Nutzung: Nach Auskunft des Einwohnermeldeamtes
Pfaffenhofen wird das Anwesen von

Trotz schriftlicher Benachrichtigung der Betei-
ligten durch Einschreibebrief mit Ruckschein
war beim Ortstermin niemand anwesend.

Das Anwesen konnte nur von aufRen besich-
tigt werden.

4.0 Gebaudebeschreibung:

4.1 Wohnhaus:

eineinhalbgeschossiger Bau, Baujahr unbekannt, vermutlich teilweise unterkellert

Rohbau

Fundamente: Streifenfundamente
Kellerwande: Massivwande
Kellerdecke: vermutlich Massivdecke

6.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Strale 16, 87746 Erkheim
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Kellertreppe:
Aullenwande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Geschosstreppen:

Dachform/Konstruktion:

Dacheindeckung:
Kamin:

Ausbau:
Aulenfassade:
Innenwéande:
Decken:

Heizung:
elektrische Installation:
sanitare Installation:
Wandfliesen:
FulRbodenbelage:

Tiren:

Fenster und Verglasung:

4.2 AuBBenanlagen:

vermutlich Holztreppe
Massivwande

vermutlich Massivwande
vermutlich Holzbalkendecken
vermutlich Holztreppen
Satteldach/Holzkonstruktion
Dachpfannendeckung

gemauerte Kamine

Rauputz

vermutlich Wandfeinputz

vermutlich Deckenfeinputz

vermutlich Ofenheizung

vermutlich einfache Installation

vermutlich einfache Ausstattung

vermutlich Kiiche, Sanitarraume

vermutlich Bodenfliesen, Holzdielen
vermutlich glatte Sperrholz - und Furniertliren

teilweise isolierverglaste Kunststofffenster mit Kunst-
stoffrollladen, teilweise Verbundfenster
KG: einfach verglaste Fenster

einfaches, abbruchreifes Gartenhaus in Holz; Rasen, Badume, Straucher;

fehlende Umzaunung

4.3 objektbezogene Merkmale:

teilweise Farb -, Feuchtigkeits - und Putzschdden pauschal: 30.000,00 €

gesamt

Das Anwesen befindet sich duBerlich insgesamt in einem nachladssigen,

ungepflegten Zustand.

Das Anwesen konnte nur von auBBen besichtigt werden.

6.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger StraRe 16, 87746 Erkheim
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Die Gebdude und AuRRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Be-
reichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werter-
heblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus der Besich-
tigung von aufen, bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt, bzw. die Funktionsuntlchtigkeit nach
Angaben des Eigentimers berlicksichtigt. Baumangel und -schaden wurden soweit auf-
genommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefuhrt.

Die Verkehrswertermittlung ist eine Schatzung. Baumangel und Bauschaden innerhalb
dieser Schatzung miissen danach bewertet werden, welchen Einfluss sie auf den Kreis der
potentiellen Erwerber haben. Kleinere Schonheitsfehler 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 Obijekts 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 Ruckschlisse
auch bezliglich der Beurteilung von Bauméangeln und Bauschaden ziehen.

Die Wertminderung durch Bauméngel und Bauschaden erfoigt nicht in der Hohe der tat-
s&chlichen Mangel - und Schadensbeseitigungskosten, sondern nur um den geschétzten
Betrag, um den das Objekt im gewohnlichen Geschéaftsverkehr durch die Bauman-
gel/Bauschaden am Wert gemindert wird. Die tatséchlichen Kosten waren hoher zu ver-
anschlagen.

5.0 Berechnung der Bruttogrundflachen nach DIN 277, Berechnung
der Wohn- und Nutzflache nach der 2. Berechnungsverordnung

5.1 Wohnhaus:

Keller -, Erd - und Dachgeschoss
ca. 10,00 x ca. 8,00 x 3 240,00 m?
Summe Bruttogrundflache 240,00 m?

Die uberschlagig aus den Gebaudeaulenmalen ermittelte Wohnflache betragt
ca. 120 m?

Das Anwesen konnte nur von aulRen besichtigt werden. Bei Bauamt der Ver-
waltungsgemeinschaft Pfaffenhofen waren keine Planunterlagen vorhanden.
Die Berechnungen erfolgten durch Maflentnahme aus dem Lageplan und
konnten teilweise nur geschatzt werden. Eventuell vorhandene, geringfligige
Abweichungen zu den tatsdchlichen MalRen haben keinen Einfluss auf den
Verkehrswert.

0.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Stral3e 16, 87746 Erkheim
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6.0 Verkehrswertermittlung:

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

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

BauNVO:

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

ImmoWertV:

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

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstlcken in der Fassung vom 1. Méarz 2006 (BAnz Nr.
108a vom 10. Juni 2006)

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

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter, Hans Otto: Immobilienbewertung — Marktdaten und
Praxishilfen; Loseblattsammiung, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2026

[2] Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Immobilienbewertung - Lehrbuch und
Kommentar; Loseblattsammlung, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2026

[3] Sprengnetter/Kierig u.a.: Sprengnetter - Bibliothek, EDV-gestitzte
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 Grundstiicksbewertung® Band 1 bis 5

[6] Kleiber
,verkehrswertermittiung von Grundstucken*

6.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Stral’e 16, 87746 Erkheim
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Wertermittiungsverfahren:

Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Da-
ten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu er-
mitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrégen, sondern
zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen
Aniagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchge-
fuhrt; das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertbe-
rechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogen. Der vorldufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren
(gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jéhr-
lichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

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 Vergleichskauf-
preisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wéare. Liegen jedoch geeignete
Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl.
§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bo-
dens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte Bodenricht-
wert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitét Gberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-stiicks von dem Richtwertgrund-
stick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Ma} der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Fir die Anwendung des in der ImmoWertV normierten Vergleichswertverfahrens stehen
nicht genligend Kaufpreise zur Verfligung, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
genau vergleichbar sind. Auch die von zahlreichen Institutionen (z.B. Gutachter-
ausschusse) veroffentlichten Vergleichswerte bzw. Vergleichsfaktoren sind beziiglich ihrer
wertbestimmenden Eigenschaften nicht differenziert genug.

Deshalb wird gegenstidndlich der Verkehrswert aus dem Ertragswertverfahren und
unterstiitzend aus dem Sachwertverfahren abgeleitet.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungs-
grundstlck betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman
zu bertiicksichtigen.

Dazu zahlen insbesondere:

» besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete),

Baumangel und Bauschaden,

grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstlicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig
verwertbar sind.

6.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Stralle 16, 87746 Erkheim
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Wertermittlungsstichtag:  15. Januar 2026

Tag der Ortsbesichtigung: 15. Januar 2026

Anwesende: 0.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler

6.1 Bodenwert:

Nach Richtwerten des Gutachterausschusses des Landkreises Neu - Ulm liegt
das gegenstandliche Grundstiick im Richtwertgebiet ,Pfaffenhofen-Beuren B1
Bodenrichtwertgebiet Nr. 14200151%, in dem zum Wertermittlungsstichtag ein
Bodenrichtwert von 120,00 €/m? fir gemischte Bauflachen (M), einschlieBlich
ErschlieBungskosten, angesetzt ist (Stand 01.01.2024).

Auf Grund der seit der letzten Bodenrichtwertfestsetzung zu 01.01.2024 bis
zum Stichtag eingetretenen Bodenwertpreissteigerungen erfolgt eine An-
passung des Bodenrichtwertes um 5 %.

338 m? Bauland a 120,00 €/m? = 40.560,00 €

Zuschlag zur Anpassung an die
allgemeinen Wertverhaltnisse

zum Wertermittlungsstichtag +5% - 2.028,00 €
gesamter Bodenwert: 42.588,00 €
gesamter Bodenwert: 42.600,00 €
(gerundet) ==========

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



Gutachten Nr. 6.065 Blatt 9

6.2 Sachwertverfahren:

Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39
ImmoWertV 21 beschrieben.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Aniagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnitt-
licher Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie
z. B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer {Alterswertminderung) abzu-
leiten.

Der vorldufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen
Sachwert des Grundstiicks. Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie-
Rend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen.
Zur Bericksichtigung der Marktlage (aligemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Markt-
anpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichs-
objekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktan-
passung" des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen Grundstlicksmarkt flihrt
im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und stelit
damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRen-
anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet. Der Sachwert ergibt sich aus
dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multi-
plikation der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten
(NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Her-
stellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen
und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittichen Baukosten. Durch ihn werden die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst. Der
BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

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

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten
fiir Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwen-
dung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes
moglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbei-
tet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann. Die
Normalherstellungskosten besitzen (iberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache"
oder ,€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudefldchen werden einige den Gebaudewert wesentlich beein-
flussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung mit ,Normobjekt‘ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung
nicht erfassten Gebaudeteilen gehoéren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangs-
treppen und Eingangsliberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben. Der Wert
dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i.d.R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x
Flache") durch Wertzuschlage besonders zu berlicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemal nur Gebaude mit - wie der Name bereits aus-
sagt — normalen, d. h. Giblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrich-
tungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erh6hende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berlicksichtigen. Unter beson-
deren Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und
i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleich-
baren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Fest-
legung des Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normal-
herstellungskosten nicht berlicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus). Befinden sich die
besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen®
definiert sind. Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen
Herstellungs-kosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 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 Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamt-
nutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wur-
den oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgeflhrt unterstellt werden.

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



Gutachten Nr. 6.065 Blatt 11

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere
Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete).
Zu deren Bericksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt.

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B.
durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie 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 nachtragliche dultere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachversténdigen notwendig).

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

AuBenanlagen

Dies sind auflerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bau-
liche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauftenwand
bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche
Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Ver-
kehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden
Preis zu ermitteln. Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger
Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb
muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an
den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a.
aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten
abgeleitet werden.

0.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Strale 16, 87746 Erkheim
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Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vor-
laufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Be-
rlcksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstlicksmerkmale) angewendet wer-
den. Erst anschlielend diirfen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale durch
Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden.
Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkon-
formitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten
,vorlaufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart
(er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundsticke), der
Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als
in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfte. Durch die sachrichtige Anwen-
dung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das
Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Ermittlung der Kostenkennwerte

Wohnhaus

Kostenkennwerte fir freistehende Ein - und Zweifamilienhauser, Doppelhauser
und Reihenhduser

Im vorliegenden Fall ergibt sich fur Zweifamilienhdauser folgende Wertung im
Sinne der Normalherstellungskosten 2010:

Gebaudetyp 1.01, Keller- Erd - und Dachgeschoss, Dachgeschoss voll ausge-
baut.

1-3 fr de Ein- und Zweifamiienhauser, Doppelhduser, R ’

Keller-, Erdgeschoss . Dachgeschows voll ausgebaut é Dachgeschoss nicht ausgebaut 5 Rachdach oder flach genelgtes Dach

Standarestuly 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5

frmistahends Einfambienhduser’ 1.01 655 | 725 | 635 |1 005/1260| 1.02 545 | 805 | 695 | B40 {1050 1.03 705 | 785 | 900 |1085|1 360
Deoppel- und Rethenendhiuser 2.01 615 | 685 | 785 | 945 [1180] 2.02 515 | 570 | 855 | 790 | 985 2.03 665 | 735 | 845 |1020]| 1 275
Rathenmittehiuser 3.01 575 | 640 | 735 | B85 [1105| 3.02 480 | 535 | 615 | 740 | 925 303 620 | 690 | 795 | 955 | 1 185

Keflar-, Erd-, Obergetchoss . Dachgeschoss voll ausgebaut g Dac:hgeschoss nichl ausgebaut ! Rachdach oder flach genaigtas Dach

Stanaarcstute 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 k] s
freistehende Einfamiisnnausec 1.11 655 72_5_‘ B35 |1 005]1 260 1.12 570 | 635 | 730 | 880 (1100 1.13 665 | 740 | 850 |1 025] 1 285
Doppel- und Rethenendhiuser 2.11 615 | 685 | 785 | 945 |1180| 2.12 535 | 595 | 685 | 825 |1035] 213 625 | 695 | 800 | 965 |1 205
Reihanmittehiuser 3.11 575 | 840 | 735 | 885 |1105] 3.2 505 | 560 | 640 | 775 | 965 313 585 | 650 | 750 | 905 | 113D
Erdgeach nicht t ‘ Dacngeschoss voll 3usgedaut G Dachgeschoss nicht ausgetiaul - Aachdach cder flach gsnaigtes Dach
Standarastute 1 F 3 £ S 1 2 3 4 5 1 2 3 il 5

fresstahende Einfamdienhauser’ 1.21 790 | 875 [1005]1215[13515) 1.22 585 | 650 | 745 | 900 |1 125 1.23 920 |1025]1180]1420}1775
Doppel- und Reihenendhauser 221 740 | 825 | 945 11140(1 425} 2.22 550 | 610 | 700 | 845 |1085| 2.23 865 | 965 |1105]1335) 1670
Reihenmittelhduser 321 595 | 770 | 885 |1065(1335| 322 515 | 570 | 655 | 790 | 990 3.23 810 | 800 | 1035|1250 1 560

E'.:;'M mmldgoﬂ-' ‘ Dachgeschoss voll ausgebaut ﬁ Dechgsschoss nicht ausgebaut - Rachdach oder flach ganegies Dach

Standargstuia 1 2 3 o 5 1 2 3 K 5 1 2 3 4 5

freisteniende Enfamiientiduser’ 1.31 720 | 800 | 920 |1 105]1385] 1.32 620 | 680 | 780 | 955 |1190 1.33 785 | 870 |1000]|1205) 1510
Doppel ung Reihenendhauser 2.31 675 | 750 | @65 |1 040]|1300) 2.32 580 | 645 | 745 | 89S [1120] 233 735 | 820 | 940 |1 135]| 1 415
Reihenmitteindusor 331 835 | 705 | 810 | 976 |1215| 3.32 545 | 605 | 695 | 840 |1050] 3.38 690 | 765 | 880 |1080)1325

? sewohlalich Baunebenosten N Mie vom 17 ¥
! Koreiirtskior Ur Samtahence Jeetamiinntdaser 1,05

0.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger StralRe 16, 87746 Erkheim
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Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf
der Basis der Beschreibung des Standards der baulichen Anlagen {(Gebaudestandards)
entsprechend Anlage 4 Pkt. Ill ImmoWertV 2021. Die Einordnung erfolgt auf der Grundiage
von folgenden Bauteilen:

- AuRenwande

- Dach

- Fenster und Auf3entiren

- Innenwande und -turen

- Deckenkonstruktion und Treppen
- Fuboden

- Sanitdreinrichtungen

- Heizung

- Sonstige technische Ausriistung

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagx:gi?san- Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Aulenwénde 23,0% 23,0

Dach 15,0 % 15,0

Fenster und AuBentliren 11,0 % 11,0

Innenwande und -tliren 11,0 % 11,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 11,0

FuRboden 50 % 5,0

Sanitareinrichtungen 9,0 % 9,0

Heizung 9.0 % 9,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 6,0

insgesamt 100,0 % 38,0 | 62,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Einfamilienhaus
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, voll ausgebautes Dachgeschoss

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte NHK 2010 relativer relativer NHK 2010-Anteil
Gebaudestan
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 38,0 248,90
2 725,00 62,0 449,50
3 835,00 0,0 0,00
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 698,40 gerundet 700,00 €

0.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Strae 16, 87746 Erkheim
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Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses wird geman einschlagiger Wert-
ermittlungsliteratur mit 80 Jahren in Ansatz gebracht. Auf Grund des &uferlich
nachldssigen Zustandes und des unbekannten Ausbaus, bzw. Ausstattung
wird Restnutzungsdauer mit 20 Jahren frei geschatzt.

Indexzahlen zum Wertermittlungsstichtag:

NHK 2010 = 100 Index November 2025: 1,320 (auf Basis 2021)

Umrechnung: Kosten 2000 * Index[neu]/Index[alt] = Kosten 2021

Kostenkennwertumrechnung Wohnhaus:

auf Basis 2021: 700,00 €/m?* 1,412/1,000

988,40 €/m? (Basis 2021)

Kostenkennwert November 2025
(Basis 2021) = 988,40 * (1,350 / 1,000)

1.334,34 €/m?

Wertminderung durch Alterung nach ImmoWertV

vorlaufiger Sachwert Wohnhaus:

240,00 m? * 1.334,34 €/m 2 - 320.241,60 €
abziglich Alterswertminderung bei

80 Jahren Gesamtnutzungsdauer und

einer Restnutzungsdauer von 15 Jahren - 81,25 % - 260.196,30 €
vorlaufiger Sachwert Wohnhaus 60.045,30 €

vorlaufiger Sachwert AuRenanlagen

Die Auf3enanlagen werden pauschal mit 3 % des
Wohnhaussachwertes in Ansatz gebracht

60.045,30 € * 3% 1.801,36 €
vorlaufiger Sachwert der AuRenanlagen 1.801,36 €
vorlaufiger Sachwert

der baulichen Anlagen 61.846,00 €
(gerundet) e e e

0.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Stralle 16, 87746 Erkheim
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Zusammenfassung Sachwertverfahren:

Bauwertanteil 61.846,00 €
Bodenwertanteil 42.600,00 €
vorlaufiger Sachwert 104.446,00 €

Marktanpassungsfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den
Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich ( d.h. am wahrscheinlichsten )
zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstellungskostenorientierte Rechen-
ergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierflir gezahlten Markt-
preisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert (=
Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die flir vergleichbare Grund-
stlcke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels Marktan-
passungsfaktor, der empirisch aus Kaufpreisen abgeleitet wurde.

Der Marktanpassungsfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten
,vorldufigen Sachwerte (= Substanzwerte). Er wird gegliedert nach Objektarten
(er ist z.B. fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fiir Geschéaftsgrund-
stlicke), Regionen (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Boden-
wertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) durch Gegenbewertun-
gen von verkauften Grundstlicken abgeleitet.

Der Kaufpreis ist selten identisch mit dem vorlaufigen Sachwert. Der vorge-
nommene Abschlag vom vorlaufigen Sachwert stellt den allgemeinen Trend des
Immobilienmarktes im Landkreis Neu-Ulm dar.

Unter Berlcksichtigung der Ausflihrung, der unbekannten Ausstattung und des
aulerlich nachlassigen Zustandes des Gebadudes sowie der Lage auf dem
Grundstlicksmarkt, halte ich einen Abschlag zur Anpassung des Sachwertes an
die Marktlage von 10 % flir angemessen.

( in Anlehnung an Tab. Dr. Sprengnetter und sachverstandiger Wiirdigung )

104.446,-- €
Abschlag 10 % 10.445,-- €
Zwischensumme 94.001,-- €
abzgl. objektspez. Merkmale 30.000,-- €
(siehe 4.3)
marktorientierter Sachwert 64.001,-- €

marktorientierter Sachwert 65.000,00 €
(gerundet) s=========

6.b.u.v. Sachverstédndiger Wolfgang Torkler, Memminger StralRe 16, 87746 Erkheim
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Erlduterung zur Sachwertberechnung

Allgemeiner Hinweis

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflichen (Brutto-Grundflichen (BGF) oder Wohnflachen
(WF)) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von
der diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb
nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher
insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

» (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

o Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermitt-
Jungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstédndigen auf der Basis der Preisverhalt-
nisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 (bei NHK 2010
bis 102. Ergéanzung) entnommen.

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflhrungen in der Werter-
mittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preis-
verhaltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffent-
lichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum
Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert
und bei aktuellen Wertermittiungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird
der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlédge zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschldge zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berilick-
sichtigt. Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu
bewertenden Gebdudes gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich
(bspw. Keller- oder Dachgeschoss-teilausbauy).

Normgebé&ude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudefladchenberechnung nicht erfassten und damit in den
Herstellungskosten des Normgebaudes nicht berlicksichtigten wesentlich wertbeein-
flussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise ge-
trennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies
dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen
sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Her-
stellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht
zeitgemaRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung
diesbezuglicher Abschiage.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in
ihren Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies
dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3
angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere
(Betriebs)Einrichtungen.

0.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Strale 16, 87746 Erkheim
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Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) sind in den angesetzten NHK bereits enthalten.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fiur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeaus-
stattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen
und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamt-
nutzungsdauer” abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag"
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wur-
den oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseiti-
gung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgeflihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von
durchgefihrten oder zeitnah durchzuflhrenden wesentlichen Modernisierungsmald-
nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmaodell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustindigen Gutachterausschusses unter
Hinzuziehung

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

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbeson-
dere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und
Objektgréfie (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

o der gemeinsamen Ableitungen im ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium,
insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren und/oder

e eigener Ableitungen des Sachverstindigen, insbesondere zu der regionalen
Anpassung der v.g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

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

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Obijekts korrigierend
insoweit berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer
etc. mitgeteilt worden sind. Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderun-
gen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die
Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen
als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungs-
werten auf der Grundlage fir diesbezliglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der
hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Ab-
schreibungsmaoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

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

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichen
Ertrédgen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller
Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Mafl3geblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert
des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung ein-
schlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiicks-
eigentimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des
Grundstiickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) darstelit. Deshalb wird der
Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt
abgeleitet.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Au3enanlageni. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermittein,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
.(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks" abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und
Bodens®.

Der vorldufige 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
,vorldufigem Ertragswert der baulichen Anlagen“ zusammen. abgeleitet.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der
Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der
Ableitung des Ertragswerts aus dem vorldufigen Ertragswert sachgemaR zu berlck-
sichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus
Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im
Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstlicksreinertrages
dar.

6.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Stralle 16, 87746 Erkheim
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Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags
ist von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstlicks
(ins-besondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen
auch die tatsachlichen Ertrédge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere
der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Ver-
waltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.
Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu
verstehen, die durch uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Ein-
nahmen oder durch voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Ver-
pachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietver-
héaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 il. BV).Zur
Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungs-
kosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlielich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die
Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge - abgezinst auf die
Wertverhalt-nisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmanig gleichzusetzen mit dem
vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendiich (ewige
Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofte im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. §
21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir
die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswert-
verfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann.
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Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamt-
nutzungsdauer' abziiglich ‘'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unter-haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als
bereits durchgefiihrt unter-stellt werden.

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

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

Baumangel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

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

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

¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf
beruhen-den in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.
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Nachhaltig erzielbare und ortslibliche Mieten fiir vergleichbare Objekte im
Landkreis Neu-Ulm. Die angesetzten Mieten lehnen sich an Auskiinfte rtlicher
Maklerfirmen, an Immobilienanzeigen in der &rtlichen Tagespresse und an
biro-eigener Datensammlung bereits bewerteter vergleichbarer Immobilien.

Wohnflache 120,00 m*  * 5,00 €/m? = 600,00 €

Monatsmiete = 600,00 €

Jahresrohmiete 600,00 € * 12 = 7.200,00 €

abzuglich pauschalierte Bewirtschaftungskosten 35% = 2.520,00 €

( Instandhaltung, Verwaltung, Mietausfall, u.a. )

Reinertrag = 4.680,00 €

abzuglich Verzinsung des Bodenwertanteiles:

1,50 % von 42.600,-- € - 639,00 €
4.041,00 €

Der Gebaudewert wird mit 1,50 % verkapitalisiert

bei einer Restnutzungsdauer von 15 Jahren

4.041,00 € * 13,34 = 53.907,00 €

Bodenwertanteil = 42.600,00 €

Zwischensumme 96.507,00 €

abzgl. objektspez. Merkmale (vgl. 4.3) - 30.000,00 €

Ertragswert 66.507,00 €

Ertragswert: 65.000,00 €
(gerundet) ==========
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Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgeflhrt. Sie
orientieren sich an der Wohnflichen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der
Rechtsprechung insbesondere fiur Mietwertermittiungen entwickelten MalRgaben zur
wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert
sind, sofern dies-bezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen
berlicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen
Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen konnen demzufolge teilweise von den
diesbeziiglichen 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 Grundstick marktiblich
erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf
den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren
Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

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 fir 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 berticksichtigt.

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 Nutzflache 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
Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzu-
ziehung

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

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurch-schnittlichen
Liegenschaftszinssdtze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die
Liegenschafts-zinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes
sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie
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e eigener Ableitungen des Sachverstindigen, insbesondere zu der regionalen
Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhdngigen 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 Liegen-
schaftszinssatze zugrunde liegt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamt-
nutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjliingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefuhrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung ais
bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durch-
gefihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber,
Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

7.0 Zusammenfassung:

Sachwert:

marktorientierter Sachwert 65.000,00 €

Ertragswert:

durch Liegenschaftszinssatz
marktorientierter Ertragswert 65.000,00 €

6.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Strafl’e 16, 87746 Erkheim
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8.0 Verkehrswert:

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

Die Ergebnisse beider Verfahren stimmen gut liberein. Beim Kauf eines sol-
chen Objektes haben jedoch uberwiegend Gesichtspunkte der Eigennutzung
Bedeutung. Deshalb wurde das Ertragswertverfahren nur stiitzend angewandt
und es ist der Sachwert fur den Verkehrswert mafigebend.

89284 Pfaffenhofen-Beuren, Webergasse 4:

Unter Berucksichtigung aller Beurteilungskriterien ergeben sich zum Wert-
ermittlungsstichtag ein Verkehrswert von:

*65.000,-- €

(in Worten : finfundsechzigtausend )

Erkheim, den 12. Februar 2026
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Foto 2: 89284 Pfaffenhofen-Beuren, Webergasse 4, Ansicht Stidwest
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Foto 4: 89284 Pfaffenhofen-Beuren, Webergasse 4, Ansicht Nord
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Foto 6: 89284 Pfaffenhofen-Beuren, Webergasse 4, Ansicht Siidfassade
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Foto 7: 89284 Pfaffenhofen-Beuren, Webergasse 4, Ansicht Gartenhitte
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