Wor.FGANG TORKLER

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

Gutachten Nr. 6.003

uber den Verkehrswert des Anwesens
89250 Senden-Wullenstetten
Hirschweihe 3, 5 und 7 sowie Am Gemsweg

Wohnanlage mit Tiefgaragen und Garagen
auf Flur Nr. 944/3 und 944/6
mit einer Gesamtgrofe von 7.988 m?

10,06/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

verbunden mit dem Sondereigentum (Wohnungseigentum) an der
im 1. Obergeschoss auf der Ostseite von Haus Nr. 5 gelegenen 3-
Zimmer-Wohnung nebst dazugehdérigem Kellerraum.

Auftraggeber:
Amtsgericht Neu-Ulm, Schitzenstrale 17, 89231 Neu-Ulm
Aktenzeichen 2 K 84 / 2024

Dieses Gutachten besteht aus 37 Seiten.

Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen erstellt,
davon eine fur die eigenen Unterlagen.

Erkheim, den 20. Juni 2025

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 Wertschatzung

Amtsgericht Neu - Ulm,
- Abteilung fur Zwangsversteigerung -
Schitzenstralte 17; 89231 Neu-Ulm

2 K84/24

2.0 Angaben zu den Grundstiicken:

Ort: 89250 Senden-Wullenstetten, Hirschweihe 3, 5 und 7
sowie Am Gemsweg

Gemarkung: Waullenstetten
Grundbuch: Woullenstetten Blatt: 1006

Flur Nr.: 944/3 Hirschweihe 3, 5 und 7
3 Wohnhauser, Tiefgarage, Nebenge-
bdude, Hofraum, Griinanlage, Gehsteig GroRe: 515 m?

Flur Nr.: 944/6 Am Gemsweg, Garagen, Hofraum GroRe: 7.473 m?

10,06/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flur Nr. 944/3

verbunden mit dem Sondereigentum (Wohnungseigentum) an der im 1. Ober-
geschoss auf der Ostseite von Haus Nr. 5 gelegenen 3-Zimmer-Wohnung
nebst dazugehdrigem Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 7 und dem Son-
dernutzungsrecht an dem Tiefgaragenstellplatz im Aufteilungsplan mit Nr. 160
bezeichnet

10,06/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flur Nr. 944/6

Amtsgericht: Neu-Ulm
e e—
Bebauung: Wohnanlage mit insgesamt 118 Wohneinheiten,

27 Garagen, 34 Tiefgaragenstellplatzen und 55
PKW-Stellplatzen

3.0 Allgemeines:

Ortsgrofe: Die Stadt Senden hat ca. 23.000 Einwohner.
Waullenstetten mit ca. 3.500 Einwohnern ist ein
Stadtteil von Senden.

0.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Stral3e 16, 87746 Erkheim
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Verkehrslage: Die Stadt Senden liegt ca. 11 km stidostlich von
Neu-Ulm und Wullenstetten ca. 2,5 km siid-
ostlich von Senden entfernt; die Anschlussstelle
Hittistetten der BAB A7 / B28 liegt ca. 1,3 km
ostlich von Wullenstetten

Wohn-/Geschaftslage: Das Anwesen liegt im westlichen Ortsgebiet des
Stadtteiles Wullenstetten in einem Wohngebiet
mit offener bis halboffener Bauweise; nahezu
rechteckig zugeschnittene Grundsticke mit
leichter Hanglage (Ah ca.4 m in Nordwest - Std-
ostrichtung). Eine Haltestelle des ONPV liegt
ca. 300 m vom Anwesen entfernt.

Die Entfernung des Grundstiickes zum nord-
westlich gelegenen Stadtzentrum (Rathaus) be-
tragt ca. 3,0 km, zum ebenfalls nordwestlich ge-
legenen Bahnhof sind es ca. 2,5 km. In Senden
sind Kindergéarten, Grund - und Mittelschule so-
wie Einrichtungen zur Deckung des taglichen
Bedarfes und div. Arzte vorhanden.
Weiterfihrende Bildungseinrichtungen sowie
Krankenhauser befinden sich in der Kreisstadt
Neu-Uim, in der ca. 7 km sudlich gelegenen
Stadt Véhringen und in der ca. 11 km 6stlich
gelegenen Stadt Weillenhorn.

Erschlieung: offentliche, asphaltierte StraRe mit Gehwegen
und Beleuchtung; elektrischer Strom; stadtische
Wasserleitung; Abwasserkanal

Bebauung der Umgebung: Wohnhauser
Bebauungsbeschrankung: nach BauGB und BayBO
Voraussichtliche Entwicklung: gleichbleibend

Nutzung: Die Wohnung steht vermutlich leer. Uber even-
tuelle Mieter konnte auch vom Hausmeister
keine Angaben machen.

Trotz schriftlicher Benachrichtigung durch Ein-
schreibebrief mit Rickschein war der Eigen-
timer zum Ortstermin nicht anwesend. Das
Gebaude konnte nur von aufden besichtigt wer-
den.

Hausverwaltung:

0.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger StraRe 16, 87746 Erkheim
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4.0 Gebaudebeschreibung:

89250 Senden-Wullenstetten, Hirschweihe 3, 5 und 7 (Flur Nr. 944/3)

Wohnanlage mit 118 Wohneinheiten, 27 Garagen, 34 Tiefgaragenstellplétzen

und 55 PKW-Stellplatzen.

vier - bis siebengeschossiger Bau, Baujahr nach Angabe der Hausverwaltung

ca. 1971/1972

4.1 Wohnhaus Haus Nr. 5:

Rohbau

Fundamente:
Untergeschoss:
Untergeschosstreppe:
Geschossdecken:
Geschosstreppen:
AuBlenwande:

Innenwande:

Dachform/Konstruktion:

Dacheindeckung:

Kamin:

Ausbau:
AuRenfassade:
Innenwande:

Decken:

Heizung:

elektrische Installation:
sanitare Installation:
Wandfliesen:
FuBbodenbelage:

Tdren:

Fenster und Verglasung:

Rollladen:

Betoneinzel - und streifenfundamente
Betonwéande

Massivtreppe

Stahlbetondecken

Massivtreppen mit Kunststeinbelag
Massivwande

Massivwande

Flachdach / Stahibetonkonstruktion
Bitumendeckung/Kiespressdach

gemauerte Kamine

Rauputz

vermutlich Wandfeinputz

vermutlich Deckenputz

zentrale Warmwasserheizung
vermutlich normale Installation
vermutlich baujahrstypische Ausstattung
vermutlich Sanitarrdume und Kiche
vermutlich Laminat, PVC, Bodenfliesen
vermutlich glatte Sperrholzturen

isolierverglaste Kunststofffenster, Glasbaustein-
fenster; einfach verglaste Stahlfenster im Keller

Kunststoffrollladen

0.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Strale 16, 87746 Erkheim
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Fensterbanke: vermutlich Kunststeinfensterbanke
Personenaufzug

gemeinschaftliche Kellerrdume

Tiefgarage in Stahlbeton mit Betonboden und einfach verglasten Stahlfenstern

Das im Kellergeschoss eingezeichnete Schwimmbecken wurde nach Aus-
kunft der Hausverwaltung zuriickgebaut.

Geman Auskunft der Hausverwaltung ist der Wohnung ein Sondernutzungs-
recht am Kellerraum Nr. 7 und am Tiefgaragenstellplatz Nr. 160 zugewiesen.
Aulienanlagen:

Hofflachen und Gehwege asphaltiert, teilweise mit Betonsteinpflaster;
Straucher, Baume, Hecken, Rasen

89250 Senden-Wullenstetten, Am Gemswegq (Flur Nr. 944/6)

asphaltiertes Grundstiick mit Fertigteilgaragen.

Der Eigentumer war trotz schriftlicher Benachrichtigung durch Ein-
schreibebrief mit Rickschein zum Ortstermin nicht anwesend. Das An-
wesen konnte nur von auBen besichtigt werden. Die Beschreibung er-
folgte auch teilweise nach Auskiinften der Hausverwaltung.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur
die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen 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 Ausfiihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt, bzw. die
Funktionsuntuchtigkeit nach Angaben der Hausverwaltung berticksichtigt. Bau-
mangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren und erfolgten zum Teil nach Angaben der
Hausverwaltung und des Hausmeisters.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bau-
schaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefuhrt.

6.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger StraRe 16, 87746 Erkheim
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Die Verkehrswertermittlung ist eine Schatzung. Bauméangel und Bauschéden
innerhalb dieser Schatzung missen danach bewertet werden, welchen
Einfluss sie auf den Kreis der potentiellen Erwerber haben. Kleinere Schén-
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 Einschdtzung des
Objekts stillschweigend enthalten. Es ist nicht korrekt, die Hoéhe der
tatsachlichen Kosten zur Bauméangel- oder Bauschadensbeseitigung voll in
Ansatz zu bringen, denn das Verkehrswertgutachten soll lediglich den
Immobilienmarkt widerspiegeln, also aus dem Marktverhalten Riickschlisse
auch bezliglich der Beurteilung von Bauméangeln und Bauschaden ziehen.
Die Wertminderung durch Baumangel und Bauschéden erfolgt nicht in der
Hbéhe der tatsédchlichen Mangel — und Schadensbeseitigungskosten, sondern
nur um den geschéatzten Betrag, um den das Objekt im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr durch die Baumangel/Bauschaden am Wert gemindert wird.
Die tatsachlichen Kosten waren héher zu veranschlagen.

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

5.1 Wohnung Nr. 7, 1.0bergeschoss Ost (Haus Nr. 5):

1. Obergeschoss:

ca. 10,60 x ca. 8,80 + ca. 1,60 x ca. 1,50 = 95,68 m?
50 % Zuschlag fur Gemeinschaftsraume usw.: = 47,84 m?
Summe Bruttogrundflache 143,52 m?
Wohnflache:

Wohnzimmer = 20,34 m?
ERdiele = 10,97 m?
Flur = 6,59 m?
Kiiche = 5,87 m?
Bad/WC = 4,09 m?
Windfang = 2,14 m?
Schlafzimmer = 13,99 m?
Kinderzimmer = 10,65 m?
Balkon ( 72) = 4,73 m?
Zwischensumme 79,37 m?
abziiglich 3 % fir Putz 2,38 m?
Summe Wohnflache 76,99 m?

Die Berechnungen erfolgten teilweise nach Bauplanunterlagen der Haus-
verwaltung und wurden teilweise nach Uberpriifung daraus iibernommen. Die
MaBe wurden beim Ortstermin stichprobenartig Uberprift. Eventuell vor-
handene, geringfiigige Abweichungen zu den tatsachlichen MaflRen haben
keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

6.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Stralle 16, 87746 Erkheim
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6.0 Verkehrswertermittlung:

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

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

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grund-
stlcke 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 flr die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV vom 14.
Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstiicken 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; 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-gestitzte
Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und Adresssammlung 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 Grundsttcken®

6.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Stral3e 16, 87746 Erkheim
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Wertermittlungsverfahren:

Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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 vorldufigen Sachwert
der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21)
durchgefiihrt; das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von
der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei der Ermitt-
lung des Verkehrswerts herangezogen.

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

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 wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Boden-
wertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der
Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst wer-
den, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vor-
liegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veroffent-
lichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat
uberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung
erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiucks von dem Richtwertgrundstick in den wertbe-
einflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitrags-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das
Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale sachgemal zu beriicksichtigen.

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

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

¢ Baumangel und Bauschaden,

¢ grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstucks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstilicksgréf3e, insbesondere wenn Teilflachen
selbststandig verwertbar sind.

Wertermittlungsstichtag:  15. Mai 2024

Tag der Ortsbesichtigung: 15. Mai 2025

Anwesende: Herr [l (Hausmeister)
0.b.u.v. Sachverstandiger W. Torkler

Der Eigentimer war trotz schriftlicher Benachrichtigung durch Ein-

schreibebrief mit Riickschein zum Ortstermin nicht anwesend. Das An-
wesen konnte nur von aufRen besichtigt werden.

6.1 Bodenwert:

Nach Richtwerten des Gutachterausschusses des Landkreises Neu - Ulm lie-
gen die gegenstandlichen Grundstiicke im Richtwertgebiet ,Senden-Wullen-
stetten im Bodenrichtwertgebiet B1 Nr. 16100301“, in dem ein Bodenrichtwert
von 380,00 €/m? fiir Wohngebiete (W), einschlieBlich ErschlieBungskosten, an-
gesetzt ist.

Der Bodenrichtwert kann fir Flur Nr. 944/3 ohne Zu - oder Abschlage lber-
nommen werden. Beim Grundstick Flur Nr. 944/6 ist wegen der unterge-
ordneten Bebauung (Garagengrundstiick) ein Abschlag von 50 % angemessen
und ortsublich.

6.1.1 Flur Nr. 944/3
7.473 m* Bauland a 380,00 €/m? = 2.839.740,00 €

gesamter Bodenwert 2.839.740,00 €

10,06/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Bodenwert: 28.500,00 €
( gerundet ) =

0.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Strafle 16, 87746 Erkheim
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6.1.2 Flur Nr. 944/6

195.700,00 €

515 m? Bauland a 380,00 €/m?

Abschlag wegen unter-
geordneter Bebauung -50 % - 97.850,00 €

gesamter Bodenwert 97.850,00 €

10,06/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Bodenwert: 1.000,00 €
( gerundet ) =S========

0.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Strale 16, 87746 Erkheim
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3.2 Sachwertverfahren fiir Flur Nr. 944/3:

Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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 AuRenanlagen) 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 Anlagen i. d. R.
im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durch-
schnittlicher Herstellungskosten unter Bericksichtigung der jeweils individuellen
Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswert-
minderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aul3enanlagen 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 Auf’enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den
vorldufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieflend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur
Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine
Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbe-
wertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir
diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu
ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem
Ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen
Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt‘ innerhalb
der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors
ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude +
Aufenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach
Berucksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticks-
merkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multi-
plikation der Geb&udefldche (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungs-
kosten (NHK) flir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veran-
schlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhéltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das oértliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf
wird auch verkurzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Bau-
kosten fur Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie
werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet.
Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter (iber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen,
insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den
Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann. Die Normalherstellungskosten besitzen
Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnfliche” des
Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich
beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in
dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grund-
flachenberechnung nicht erfassten Geb&audeteilen gehéren insbesondere Keller-
aulentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und
Dachgauben. Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das
Normobjekt ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als
,2Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage besonders zu beriick-
sichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemal nur Gebaude mit — wie der Name bereits
aussagt — normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen
Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende
besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu beriick-
sichtigen. Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude
vorhandene Ausstattungen und i. d. R. fest mit dem Geb&ude verbundene Einrichtun-
gen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden
deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebdudestandards miterfasst und dem-
zufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B.
Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industrie-
gebauden, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche
als ,Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen®
definiert sind. Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durch-
schnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude 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 Gesamtnutzungs-
dauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittel.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher
Gesamtnutzungsdauer' abzuglich ‘'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungs-
stichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude
fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmal3nahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstelit werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle
vom (Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigen-
schaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zu-
stand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der markt-
Ublich erzielbaren Miete). Zu deren Berlcksichtigung vgl. die Ausfuhrungen 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
aulere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzuflhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf
Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstédndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur (iberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

AuBenanlagen

Dies sind aullerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene
bauliche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaude-
aulenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht
bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den
Verkehrswert, 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 hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das
Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiucks) an den
Markt, d. h. an die fiir 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 erlautert. Seine
Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt
sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien
Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der
Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw.
des Objekts zundchst ohne Bericksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstlicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere
objektspezifische  Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am
marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat
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. flur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschéaftsgrund-
stlicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte
abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichs-
preisverfahren.
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Sachwertverfahren:

10,06/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flur Nr. 944/3

verbunden mit dem Sondereigentum (Wohnungseigentum) an der im 1. Ober-
geschoss auf der Ostseite von Haus Nr. 5 gelegenen 3-Zimmer-Wohnung
nebst dazugehoérigem Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 7 und dem Son-
dernutzungsrecht an dem Tiefgaragenstellplatz im Aufteilungsplan mit Nr. 160
bezeichnet

Kostenkennwerte fiir Mehrfamilienhduser

Im vorliegenden Fall ergibt sich fir Mehrfamilienhduser im Sinne der Normalher-
stellungskosten 2010:

Gebéudetyp 4.3, Mehrfamilienwohnhauser mit mehr als 20 WE.

4 Mehrfamilienhduser?

Standardstufe
3 4 5

4.1 [Mehrfamilienhdusec™ 5 mit bis zu 6 WE 825 985 1190
4.2  |Mehrfamilienhduser™ & mit 7 bis 20 WE 765 915 1108
4.3 Mehrfamilienhduser™ ® mit mehr als 20 WE 755 900 1090
? sinschiieBlich Baunebenkosten In Hahe von Gebaudeart 41 -43 18 %
® Komekturfaktoran fUr die Wohnungsgrile ca. A5m° WF/WE =1,10

ca. 50m’ WFAWE =100

ca. 135 m> WF/WE = 0,85
® Korrekturtaktoran fir die Grundrissart Einspanner =1,05

Zweisparmer =1,00

Draispénner =097

Vierspanner =085

Das Gebaude wird nach NHK 2010 dem Typ 4.3 zugeordnet.

Ausstattungsstandart 4;
Bruttogrundflache: 143,52 m?
Kostenkennwert gemal Tabelle 900,00 €/m?

Indexzahlen zum Wertermittiungsstichtag:

NHK 2010 = 100 Index Mai 2025: 1,335 (auf Basis 2021)
Umrechnung: Kosten 2000 * Index[neu)/Index[alt] = Kosten 2021

Kostenkennwertumrechnung:
auf Basis 2021: 900,00 €/m?* 1,412/1,000

Kostenkennwert Mai 2025
(Basis 2021) = 1.270,80 * (1,335 / 1,000)

1.270,80 €/m? (Basis 2021)

1.696,52 €/m?

Wertminderung durch Alterung nach ImmoWertV
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vorlaufiger Sachwert Gebaude

143,52 m* * 1.696,52 €/m? 243.484,55 €

abziglich Alterswertminderung bei 80 Jahren
Gesamtnutzungsdauer und einer
Restnutzungsdauer von 26 Jahren 67,50 % - 164.352,07 €

vorlaufiger Sachwert Gebaude 79.132,48 €

vorlaufiger Sachwert Auflenanlagen

Die AuRenanlagen werden pauschal mit 5 % des
Geb&udeanteiles in Ansatz gebracht

79.132,48 € * 5% 3.956,62 €
vorlaufiger Sachwert der Au3enanlagen 3.956,62 €
vorlaufiger Sachwert

der baulichen Anlagen 83.089,00 €
(gerundet) T
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Zusammenfassung Sachwertverfahren fiir Flur Nr 944/3:

Bauwertanteil 83.089,00 €
Bodenwertanteil 28.500,00 €
vorlaufiger Sachwert 111.589,00 €

Marktanpassungsfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Ver-
kehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich ( d.h. am wahrscheinlichsten ) zu
erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstellungskostenorientierte Rechen-ergebnis
,vorfaufiger Sachwert’ ist in aller Regel nicht mit hierflir gezahlten Marktpreisen
identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels Marktanpassungsfaktor, der empirisch
aus Kaufpreisen abgeleitet wurde.

Der Marktanpassungsfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriffen der ImmoWertV ermittelten
,vorldufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird gegliedert nach Objektarten (er ist
z.B. fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fir Geschéaftsgrund-stiicke),
Regionen (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher
als in wirtschaftsschwachen Regionen) durch Gegenbewertungen von verkauften
Grundstlicken abgeleitet.

Der Kaufpreis ist selten identisch mit dem vorldufigen Sachwert. Der vorgenommene
Zuschlag zum vorldufigen Sachwert stellt den allgemeinen Trend des Immobilien-
marktes im Landkreis Neu-Ulm dar.

Unter Berucksichtigung der Ausfiihrung, der Ausstattung, des Ausbaus, des Zustandes
der Gebdude sowie der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, halte ich einen Zuschlag zur
Anpassung des Sachwertes an die Marktlage von 75 % fiir angemessen.

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

111.589,-- €
Zuschlag 75 % 83.692,-- €
marktorientierter Sachwert 195.281,-- €

marktorientierter Sachwert 195.000,00 €
(gerundet) =
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Erlauterung zur Sachwertberechnung

Allgemeiner Hinweis

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder
Wohnflachen (WF)) wurde von mir durchgeflihrt. Die Berechnungen weichen
modelibedingt teilweise von der diesbeziiglichen 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 ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.
¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der
Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus
[1], Kapitel 3.01.1 (bei NHK 2000 bis 102. Erganzung) entnommen.

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der
Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2000 (Basisjahr) angesetzt.

Baupreisindex

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

Zu-/Abschlége zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normge-
baudes berucksichtigt. Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem
Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber dem Ausbau-
zustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschoss-
teilausbau).

Normgebé&ude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und
damit in den Herstellungskosten des Normgebaudes nicht berlicksichtigten
wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst.
Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten-
bzw. Zeitwertzuschlage in der HoOhe, wie dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die
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in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche
Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgeméalen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-
schatzung unter Berlcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

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 gewodhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht.
Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der
durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) sind in den angesetzten NHK bereits enthalten.

AuBlenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin
getrennt erfasst und einzeln pauschal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage
sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir
durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften
Aullenanlagen erfolgt die Sachwertschdtzung unter Beriicksichtigung
diesbezuglicher Abschlage.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND)
ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie
dem Geb&udeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch
dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5
entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher
Gesamtnutzungsdauer" abziglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermitt-
lungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das
Gebaude fiktiv verjlngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmaflRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsan-
satzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungs-
staus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

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

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen
Abschreibungsmodell.
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Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage
e der verfugbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses
unter Hinzuziehung

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

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

e der gemeinsamen Ableitungen im ortlich zustdndigen Sprengnetter
Expertengremium, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, 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 wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Werter-
mittlungsanséatzen des Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Be-
sonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zu-
satzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die
Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Werter-
mittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich
notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "ge-
dampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglich-
keiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
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6.3 Ertragswertermittiung fiir Flur Nr. 944/3

Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren
jahrlichen Ertrédgen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick.
Die Summe aller Ertrédge wird als Rohertrag bezeichnet. Ma3geblich fir den
vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der
Eigentuimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks
aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grund-
stiickseigentliimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzin-
sung des Grundstuckswerts (bzw. des daflr 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 flr den Grund und Boden als auch fiir die auf dem
Grundstlck 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 (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AulRenaniageni. d. R.
im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so
zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

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

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

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die
bei der Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden,
sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorldufigen Ertragswert
sachgemal zu bertcksichtigen.
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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 ordnungsgeméafer Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei
der Ermittlung des Rohertrags ist von den liblichen (nachhaltig gesicherten)
Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude)
auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsadchlichen
Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsédchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
von den ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder
werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des
Rohertrags zunachst die fiir eine Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren
Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die
fur eine ordnungsgemaéafRie Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grund-
stlicks (insbesondere der Gebadude) 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 Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch vorlibergehenden Leerstand von Raum, der zur
Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).Zur Bestimmung des Reinertrags
werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum ange-
setzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt
wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrége einschlieBlich Zin-
sen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungs-
dauer noch anfallenden Ertrage - abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum
Wertermittiungsstichtag - sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen
Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden
unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe 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 ImmoWertV
21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir 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 Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise bertick-
sichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlngt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmal3nahmen durchge-
fihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen 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 Grundstiicksmerkmalen versteht
man alle vom dublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden
individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Bauméangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder
Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

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

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

Fir behebbare Schéden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertmin-
derungen auf der Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung
aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen
Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur lber-
schlagig schatzen, da

e 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 beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktions-
prufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

6.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Strale 16, 87746 Erkheim
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Nachhaltig erzielbare und ortsiibliche Mieten fiir vergleichbare Objekte im
Stadtbereich Senden. Die angesetzten Mieten lehnen sich an Auskinfte
Ortlicher Maklerfirmen, an Immobilienanzeigen in der értlichen Tagespresse
und an buroeigener Datensammlung bereits bewerteter vergleichbarer
Immobilien.

10,06/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flur Nr. 944/3

verbunden mit dem Sondereigentum (Wohnungseigentum) an der im 1. Ober-
geschoss auf der Ostseite von Haus Nr. 5 gelegenen 3-Zimmer-Wohnung
nebst dazugehdérigem Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 7 und dem Son-
dernutzungsrecht an dem Tiefgaragenstellplatz im Aufteilungsplan mit Nr. 160
bezeichnet

Wohnflache 76,99 m* * 12,50 €/m? = 062,38 €

Monatsmiete = 062,38 €

Jahresrohmiete 962,38 € * 12 = 11.548,50 €

abzuglich pauschalierte Bewirtschaftungskosten 18 % = 2.078,73€

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

Reinertrag = 0.469,77 €

abzuglich Verzinsung des Bodenwertes

2,50 % von 28.500,-- € = 712,50 €
8.757,27 €

Der Gebaudewert wird mit 2,50 % verkapitalisiert

bei einer Restnutzungsdauer von 26 Jahren

8.757,27 € * 18,95 = 165.950,-- €

Bodenwert = 28.500,-- €

Ertragswert 194.450,-- €

Ertragswert Wohnung Nr. 7: 195.000,00 €

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

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

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefihrt.
Sie orientieren sich an der Wohnflichen- und Mietwertrichtlinie zur
wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und  Mietwertermittlung
(WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwert-
ermittlungen entwickelten MafRRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung
der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern dies-
beziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt
sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen
Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von
den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; 1l. 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 Grundstiick
marktublich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen
Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

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

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein
Standardobjekt aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverédffentlichungen

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
Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw.
Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

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

6.b.u.v. Sachverstandiger Woifgang Torkler, Memminger StralRe 16, 87746 Erkheim
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Liegenschaftszinssatz

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

e der verfliigbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses
unter Hinzuziehung

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

e des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem,
in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungs-
dauer des Gebaudes sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstiicks-
werts) angegeben sind, sowie

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

e 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 'Ublicher
Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermitt-
lungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das
Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den Werter-
mittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits
durchgeflhrt unterstellt werden.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungs-
ansatzen des Ertragswertverfahrens bereits berilicksichtigten Besonderheiten
des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren
oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

6.b.u.v. Sachverstéandiger Wolfgang Torkler, Memminger Stral3e 16, 87746 Erkheim
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7.0 Zusammenfassung:

7.1 89250 Senden-Wullenstetten, Hirschweihe 5

10,06 / 1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flur Nr. 944/3

verbunden mit dem Sondereigentum (Wohnungseigentum) an der im 1. Ober-
geschoss auf der Ostseite von Haus Nr. 5 gelegenen 3-Zimmer-Wohnung
nebst dazugehoérigem Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 7 und dem Son-
dernutzungsrecht an dem Tiefgaragenstellplatz im Aufteilungsplan mit Nr. 160
bezeichnet

marktorientierter Sachwert 195.000,-- €

durch Liegenschaftszinssatz
marktorientierter Ertragswert 195.000,-- €

7.2 89250 Senden-Wullenstetten, Am Gemsweqg

10,06 / 1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flur Nr. 944/6

Bodenwertanteil 1.000,-- €

6.b.u.v. Sachverstandiger Woifgang Torkler, Memminger Stralle 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 gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewodhnliche oder
personliche Verhéaltnisse zu erzielen ware.

Die Ergebnisse beider Verfahren stimmen relativ gut Giberein. Beim Kauf eines
solchen Objektes haben jedoch liberwiegend wirtschaftliche Gesichtspunkte
Bedeutung. Deshalb wurde das Sachwertverfahren nur stiitzend angewandt
und es ist der Ertragswert fiir den Verkehrswert mafigebend.

Unter Berlicksichtigung aller Beurteilungskriterien ergeben sich zum Werter-
mittlungsstichtagq 15.05.2025 folgende Verkehrswerte:

89250 Senden-Wullenstetten, Hirschweihe 5

10,06/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flur Nr. 944/3

verbunden mit dem Sondereigentum (Wohnungseigentum) an der im 1. Ober-
geschoss auf der Ostseite von Haus Nr. 5 gelegenen 3-Zimmer-Wohnung
nebst dazugehdrigem Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 7 und dem Son-
dernutzungsrecht an dem Tiefgaragenstellplatz im Aufteilungsplan mit Nr. 160
bezeichnet

*195.000,-- €

( in Worten : einhundertfiinfundneunzigtausend )

89250 Senden-Wullenstetten, Am Gemsweg

10,06/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flur Nr. 944/6

*1.000,-- €

(in Worten : eintausend )

Erkheim, den 20. Juni 2025

6.b.u.v. Sachverstandiger Wolfgang Torkler, Memminger Stralke 16, 87746 Erkheim
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Foto 2: 89250 Wullenstetten, Hirschweihe 5, Ansicht Ost

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



Gutachten Nr. 6.003 Blatt 37

Foto 4: 89250 Wullenstetten, Hirschweihe 5, Ansicht TG-Stellplatz 160
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