WOLFGANG EICHELMANN

FREIER ARCHITEKT DIPL.-ING (FH}

VON DER IHK SCHWABEN OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

Verkehrswertgutachten

uUber das Grundstick in 88346 Bibertal / OT Buhl,
Lindenweg 8,
Flst. Nr. 262/14, Grundstlcksgrolie 973 m?,

eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Glnzburg,
Gemarkung Bihl, Blatt 1928,

bebaut mit 3-Familienhaus

Verkehrswert 1.140.000,- €
Wertermittlungsstichtag 17.04.2026 (entspricht dem Qualitatsstichtag)
Verfasser Dipl.-Ing.(FH) Wolfgang Eichelmann

Augsburger Stralle 24, 89312 Ginzburg
Tel.: 08221 /201 31 13

Auftraggeber Amtsgericht Neu-Ulm
Schiitzenstrale 17, 89231 Neu-Ulm

Zweck der Wertermittlung Az. 2K 48/25

Dieses Gutachten umfasst 33 Seiten.
Es wurde in SAusfertigungen erstellt.
Daven eine fur meine Unterlagen.
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1.0 Aufgabenstellung

Das Amtsgericht Neu-Ulm beauftragte mich mit der Feststellung des Verkehrswerts
fiir das im Deckblatt beschriebene Anwesen wegen Zwangsversteigerung.

Weiter soll der Wert von evtl. vorhandenem Zubehor festgestellt werden und
ob Mieter oder Péachter vorhanden sind.

2.0 Bewertungsgrundlagen
Wertbegriff Verkehrswert gemal § 194 BauGB (Marktwert)

Bauantragsunterlagen des Bauamtes Bibertal
aus 1992 Einbau einer Praxis ins UG
aus 1997 Garagenerweiterung mit Bliroanbau und
Neubau eines Dachstuhls
aus 2021 zum Teilabbruch bis auf das Kellergeschoss
und Neubau eines Drei-Parteienhauses

meine Ortsbesichtigungam 17.04.2026

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war mir nicht méglich, da mir der Eigentiimer
beim angekiindigten Besichtigungstermin keinen Einlass verschaffte.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kénnen nur Sachverhalte Bericksichtigung
finden, die bei &uBerer, zerstérungsfreier Inaugenscheinnahme feststellbar sind.

Bei der Bewertung werden deshalb grundsatzlich ortsiibliche, altlastenfreie
Bodenverhaltnisse unterstellt.

Ergeben sich Verdachtsmomente fiir Altlasten bei der Ortsbegehung oder im Laufe
der Recherchen zum Grundstilick wird hierauf im Gutachten gesondert eingegangen.

Ebenso werden keine Untersuchungen bei den baulichen Anlagen hinsichtlich
Standsicherheit, Schallschutz, Warmeschutz, Schadlingsbefall und schadstoffbelasteter
Baustoffe und keine Funktionspriifungen der technischen Ausriistung (Heizung, Sanitar,
Elektrik) durchgefihrt.

Es wird im nachfolgenden davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen

durch die oben dargestellten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits

durch die auBere zerstoérungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte fiir eine aus

diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar ist.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméangel und Bauschéaden erfolgte nicht.
Die Einhaltung éffentlich rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen zu
Bestand und Nutzung des Bodens und der baulichen Anlagen wurde nicht gepriift.

Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Landratsamtes Ginzburg
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3.0

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Gesetze und Verordnungen

Annahmen

Grundbuch

in der jeweils giiltigen Fassung

- Birgerliches Gesetzbuch BGB
- Baugesetzbuch BauGB
- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Bayerische Bauordnung (BayBO)
- Gebaudeenergiegesetz (GEG)
- Verordnung zur Durchfiihrung

des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (1.BImSchV)

- formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen
- Ubereinstimmung der PlanmaRe mit den Mafen der
der baulichen Anlagen bzw. keine signifikanten
Abweichungen, die Auswirkung auf das Ergebnis
des Gutachtens haben

Grundbuchstand zum Wertermittlungsstichtag:

Grundbuchstelle

Amtsgericht Grundbuch von Blatt
Glinzburg Biihl 1928
Bestandsverzeichnis
Lfd.Nr. | Gemarkung Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage GroRe
Bihl 262/14 Lindenweg 8, 973 m?

Gebéaude- und Freiflache

Erste Abteilung

Eigentiimer

Zweite Abteilung

Eventuell bestehende Belastungen in Abt. Il werden im Rahmen des Zwangsversteigerungs-

verfahrens auftragsgemaR nicht berlicksichtigt.

Dritte Abteilung

Belastungen in Abteilung lll des Grundbuchs (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

bleiben unberiicksichtigt, da sie keine Auswirkung auf den Verkehrswert des Grundstiicks,
sondern allenfalls auf die Kaufpreissumme haben kénnen.
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4.0 Beschreibung der Grundstiicksmerkmale

4.1

4.2

Nachstehend aufgefiihrte Sachverhalte stellen stichpunktartig die wesentlichen
wertrelevanten Eigenschaften des Grundstiicks dar.
Die dargestellten Sachverhalte erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

GroRraumlage

Bundesland Bayern
Regierungsbezirk Schwaben
Landkreis Giinzburg
Gemeinde Bibertal
Ortsteil Binhl

Uberregionale
Verkehrsanbindung A8 Minchen — Stuttgart,
Autobahnanschluss Leipheim, ca. 5km entfernt;

A7 Wiirzburg — Kempten,
Autobahnanschluss Nersingen, ca. 12km entfernt;

Im Norden tangiert die B10 das Gemeindegebiet.

Bahnanschluss an die Bahnstrecke Stuttgart — Miinchen
im ca. 10 km entfernten Nersingen.

Wirtschaftsraum In Bibertal sind zahlreiche, mittelstandische
Gewerbe- und Produktionsbetriebe angesiedelt.

Ortsbeschreibung

Biihl ist ein Ortsteil der Gemeinde Bibertal im Westen des Landkreises Glinzburg.

Die Gemeinde Bibertal mit insgesamt rund 4.900 Einwohnern umfasst die sieben Ortsteile
Anhofen (mit Emmenthal und Happach), Biihl, Ettlishofen (mit Hetschwang), Echlishausen
(mit Opferstetten), Kissendorf, Schneckenhofen und Silheim.

zu Bahl:

Einwohner ca. 1.600
Geschafte des taglichen Bedarfs vorhanden
Grundschule, Kindergarten am Ort
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Ortslage

Umgebung

Immissionen / Stérungen

Untergrundbeschaffenheit

Altlasten

ErschlieBung

Planungsrecht

Gebietscharakter
Grundstiicksflache
Oberflache

Grundstiickszuschnitt

Bebauung

Grundsticksbezogene
Rechte

Grundsticksbezogene
Belastungen
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4.3 Beschreibung des Grundstiicks

im Nordosten von Biihl in einem Wohngebiet
Wohnhauser

keine

Aussagen uber die Tragfahigkeit des Untergrundes
sowie den Grundwasserstand werden nicht getroffen.
Es wird nachfolgend davon ausgegangen, dass auf
Grund der Beschaffenheit des Untergrundes und den
Grundwasserverhaltnissen keine Uber das ortsiibliche
Mal hinausgehenden Aufwendungen fiir die bauliche
Nutzung des Grundstiicks erforderlich sind.

AuRerlich erkennbare Anzeichen oder Hinweise auf
Altlasten wurden nicht festgestellt.

voll erschlossen, die Stral3e ist vollstandig ausgebaut

der Bebauungsplan -Auf der Héhe — Erweiterung-
weist das Grundstiick als Wohnbauflache aus

Wohngebiet

973 m?

Nordwesthanggefalle

trapezférmiges Eckgrundstiick,

b/l = ca. @ 28m/ca. @ 34m,

im Osten von der Lindenweg erschlossen,
im Sitiden von der Auf der Héhe begrenzt
(s. Lageplan, S. 25)

Wohnhaus mit Doppelgarage

keine

Eventuell bestehende Belastungen in Abt. Il

werden im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens

auftragsgeman nicht beriicksichtigt.
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4.4 Beschreibung der baulichen Anlagen

Es konnte von mir keine Innenbesichtigung der baulichen Anlagen vorgenommen
werden, da mir der Eigentiimer keinen Zugang zum Gebaude verschaffte.

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen
und stiitzen sich auf meine Ortsbesichtigung, soweit von auRen erkennbar.
Abweichungen sind maoglich.

Gemal den Bauantragsunterlagen aus 2021 zum Umbau des Wohnhauses und so weit
von auf3en feststellbar handelt es sich um ein unterkellertes Wohnhaus, bestehend
talseitig freistehendem Kellergeschoss mit Wohnung und Doppelgarage sowie einem
Erdgeschoss mit einer Wohnung und Dachgeschoss mit einer Wohnung.

4.4.1 Wohnhaustrakt

Urbaujahr

Umbauten

Bruttogrundflache
nach NHK 2010

Wohnflache

um 1975 (geschatzt)
mit anschlieBenden diversen Umbauten

ca. 1997 (gem. Bauantrag)

- wurde die Garage mit Satteldach angebaut

ca. 2022/23 (gem. Bauantrag)
wurde der Altbestand mit Ausnahme des Kellergeschosses
und des Garagentraktes abgetragen

- das Kellergeschoss durchgreifend umgebaut und erweitert

- und als Wohnung ausgebaut

- das Erdgeschoss und Dachgeschoss bis auf den Garagentrakt
komplett neu errichtet

auf Grundlage des Bauantragplans aus 2021;

Bei der vorliegenden Pdf-Datei sind die VermalRungen
teilweise nicht leserlich, weshalb die Abmessungen
abweichen kénnen.

KG 13,6x14,7+4,1x500+4,0x6,0= 244,42 m?
EG 136x21,9-157x50+74x1,0= 226,74 m?
DG 136x147-86x50= 156,92 m?
Bruttogrundflache, gerundet 628,00 m?

gemal Berechnung im Bauantrag (s. S. 26 u. 27)

Wohnung KG 169,54 m?
Wohnung EG 189,12 m?
Wohnung DG 115,12 m?
Wohnflache, gesamt 463,78 m?
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Bauweise des Wohnhauses gemal Baubeschreibung im Bauantrag aus 2021 sowie
auf Grund meiner Besichtigung von aufRen.
Die Angaben sind fiir die Bewertung tlw. unterstellt und Abweichungen sind maéglich.

Umfassungswande Holzkonstruktion mit Holzbrettverschalung
Innenwande Holzkonstruktion
Decke Betondecke liber KG

Holzbalkendecke Uber EG

Dach Satteldach als
zimmermannsmaéaRige Satteldachkonstruktion
Dachneigung ca. 30°; zu Wohnraum ausgebaut

Dachdeckung Tonpfannen

Spenglerarbeiten Titanzinkblech

Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Heizung vermutlich FuBbodenheizung, betrieben tber

Luft-Warmepumpe, s. Foto, S. 33
Fassadengestaltung Holzbrettverschalung

Innenausstattung Uber den Zustand und das Ausstattungsniveau
der Innenausstattung kann keine Aussage
getroffen werden, da mir eine Innenbesichtigung
nicht moéglich war.

Es wird eine zeitgemaRe durchschnittliche, zeitgeméaRe
Ausstattung fiir die Bewertung unterstellt.

Wegen Unwagbarkeiten bei der Art und dem Zustand

der Innenausstattung wird bei der Feststellung des
Verkehrswerts ein Risikoabschlag vorgenommen.
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4.4.2 Garagentrakt
Gebéudetyp und Nutzung
Baujahr
Modernsierungen

Bruttogrundflache

Nutzflache, Uberschlagig
Umfassungswande
Decke

Fenster

Tor

Innenausstattung

in das Wohnhaus integrierte Garage fiir 2 PKW
ca. 1997
ca. 2022/23

auf Grundlage des Bauantragplans
bl=74x53+10x35= 43,0 m? (gerundet)

ca. 40 m?

Mauerwerk und Stahlbeton
Stahlbetondecke

keine

Alu-Sektionaltor

nicht bekannt

4.4.3 Beschreibung der AuBenanlagen

Das Gelande ist mit Natursteinblécken terrassiert. Die AuRenanlagen sind jedoch
nicht vollstandig angelegt. Es besteht Fertigstellungsriickstau.

4.5 Zubehor

Ob Zubehér vorhanden ist, konnte von mir wegen fehlender Innenbesichtigung

nicht festgestellt werden.

4.6 Mietverhiltnisse

Mietverhaltnisse konnten von mir nicht festgestellt werden.

4.7 Energieausweis

Ein Energieausweis lag fiir die Bewertung nicht vor.
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5.0 Allgemeine Wertung
Die Lage in einer Wohnsiedlung von Bihl ist als durchschnittliche Lage zu werten.

Der Zuschnitt des Wohnhauses ist gemal Plan fir 3 Parteien geeignet.
Die energetischen Eigenschaften entsprechen heutigen Anforderungen.

Wegen Unwagbarkeiten bei Art und Zustand der Innenausstattung des Gebaudes
wird bei der nachfolgenden Ermittlung des Verkehrswerts ein Risikoabschlag
vorgenommen.

6.0 Wertermittlung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

das Vergleichswert-, das Sachwert-, das Ertragswertverfahren oder mehrere

dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Ber{icksichtigung

der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen
Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen;
die Wahl ist zu begriinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren
unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagekraft zu ermitteln.

Hierbei sind die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt und
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden
Grundstiicks zu ber{icksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren basiert auf dem mittelbaren oder unmittelbaren Vergleich
von zeitnah verauRRerten Objekten, die hinsichtlich Art und MalR} der baulichen Nutzung,
sowie Lage, Baujahr, Bauausfiihrung, Zustand, Ausstattung, etc. hinreichend éhneln.

Das Ertragswertverfahren orientiert sich an Renditeerwartungen, die an ein Objekt
gestellt werden. Mal3geblich hierfiir sind die Ertrage (Mieten und Pachten)
aus dem Objekt.

Das Sachwertverfahren basiert auf den Herstellungskosten der baulichen Anlagen

unter Bertiicksichtigung des Zustands der Bausubstanz (Alter, Instandhaltung,
Baumaéngel, etc.) und dem Bodenwert des Grundstuicks.
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6.1

10

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei der Wahl des anzuwendenden Wertermittlungsverfahrens muss das Verhalten

der Markiteilnehmer Beriicksichtigung finden. Dies bedeutet, dass den Einflissen
Rechnung getragen werden muss, die im gewohnlichen Geschaftsverkehr tiberwiegend
bei der Kaufpreisbildung vorherrschen.

Das Vergleichswertverfahren ist grundsatzlich das bevorzugte Verfahren zur Ermittlung
des Verkehrswerts. Es setzt jedoch geeignete Vergleichspreise in ausreichender Zahl
voraus.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Anwesen, das aufgrund

der Anzahl der Wohneinheiten vorzugsweise zumindest zur teilweisen Fremdvermietung
erworben wird und im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr deshalb nach seinem
Ertragswert eingeschatzt werden kann.

Die Erzielung von nachhaltigen Mietertragen bzw. die ersparte Miete spielt hierbei die
Ubergeordnete Rolle bei der Bildung des Kaupreises am Markt.

Demzufolge muss bei der Verkehrswertermittiung der Ertragswert zur Ermittlung des
Verkehrswerts herangezogen werden, was im Rahmen der von der ImmoWertV
vorgegebenen Verfahren nur Giber das Ertragswertverfahren méglich ist.

Besondere Umstande, die ein Abweichen von den Gepflogenheiten des gewoéhnlichen
Geschaftsverkehrs rechtfertigen wiirden, sind beim Bewertungsobjekt nicht erkennbar.

Im vorliegenden Fall erfolgt deshalb die Wertbestimmung liber das Ertragswertverfahren.

Als unterstitzender Vergleich und zur Wagung des Ertragswertergebnisses wird
auch eine Sachwertermittlung durchgefiihrt.
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7.0 Ertragswertermittiung

11

Die Ableitung des Verkehrswerts im Ertragsverfahren erfolgt nach ImmoWertV

nach unten stehendem Schema (vereinfachtes Ertragswertverfahren):

Rohertrag (Grundmiete)
marktibliche erzielbare jéhrliche Ertrage bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung

Bewirtschaftungskosten
in objektspezifischer marktiiblicher Hohe
(Verwaltungs-, Betriebs-, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis),

werden und somit den Eigentiimer belasten

jedoch nur die Anteile, die nicht zuséatzlich zur Grundmiete auf den Mieter umgelegt

Reinertrag RE

X

Barwertfaktor V
in Abhdngigkeit von Restnutzungsdauer und Liegenschaftszinssatz

kapitalisierter Reinertrag

+

Abgezinster Bodenwert
(jedoch nur der Anteil der den angesetzten Ertrdgen zuzuordnen ist)

+

| Bodenwert selbststéindig nutzbarer Teilflichen

| Vorldufiger Ertragswert

+/-

| Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Merkmale

| Ertragswert |
Vergleichswert} #|<
Verkehrswert

Verkehrswertgutachten AG NU 2K 48/25
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71

12

Die Faktoren der Ertragswertermittlung sind:

- Restnutzungsdauer

- Bodenwert

- Liegenschaftszinssatz

- marktibliche Mietertrage

- Bewirtschaftungskosten

- besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

die im Nachfolgenden von mir bestimmt werden.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen.

Fir die Restnutzungsdauer wird grundsétzlich die Differenz aus ublicher
Gesamtnutzungsdauer und dem tatséchlichen Lebensalter am Wertermittlungsstichtag
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn am Bewertungsobjekt ModernisierungsmalRnahmen, wie im vorliegenden

Fall, durchgefiihrt wurden.

Wegen der unterschiedlichen Baujahre wird ein fiktives Baujahr auf Grundlage
der Bauanteile wie folgt geschatzt:

1975 x 3% + 1997x 5% + 2023 x 92% = 2020

Die Gesamtnutzungsdauer GND wird entsprechend dem Modell zur Herleitung
der angewendeten Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses

des Landratsamtes Giinzburg in Ansatz gebracht mit 80 Jahre
abzgl. fiktives Gebaudealter = 2026 — 2020 = A 6 Jahre
Restnutzungsdauer RND zum Wertermittlungsstichtag 74 Jahre
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13

7.2 Bodenwert

Zur Bodenwertermittiung werden von mir die vom zustandigen Gutachterausschuss
veréffentlichten Bodenrichtwerte herangezogen.

Vom értlich zustandigen Gutachterausschuss des LRA Ginzburg wurde zum

01.01.2024 in Bihl fiir Wohnbauflachen ein Bodenrichtwert von 190,- €/m?

einschlieBlich ErschlieBungskosten festgestellt.

Beim Bodenrichtwert handelt es sich um einen durchschnittlichen Lagewert, der

ermittelt wird aus den Kaufpreisen von Grundstiicken unter Berticksichtigung ihres
Entwicklungszustandes. Der Bodenrichtwert flir Bauland wird mindestens alle zwei Jahre
zu einem festen Stichtag (in der Regel zum 31. Dezember bzw. 1. Januar) ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist nach ImmoWertV gegebenenfalls anzupassen.

Unter Beriicksichtigung, der Lage und der sonstigen Beschaffenheit des zu bewertenden
Grundstiicks wird von mir der Bodenrichtwert als Bodenwert fiir angemessen erachtet.

Der Bodenwert errechnet sich damit:

Bodenwert Finr. 262/12 973 m? x 190,- €/m? = 184.900,- €
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14

7.3 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert eines
Grundsticks im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Der Liegenschaftszinssatz
wird auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage
fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens
gemal ImmoWertV abgeleitet.

Der értlich zustandige Gutachterausschuss des LRA Gilinzburg erhebt keine
Liegenschaftszinssétze fur 3-Familienhauser.

Hilfsweise greife ich zuriick auf Liegenschaftszinssatze, die von der Stadt Ulm
fur den Stadtkreis Ulm ermittelt wurden.

Der Gutachterausschuss der Stadt Ulm ermittelte in 2023 und 2024

fiir 3-Familienwohnhéuser einen Liegenschaftszinssatz zwischen 0,1% und 2,9%,
durchschnittlich bei 1,5%.

Eine jeweils individuelle Festsetzung des Liegenschaftszinssatzes muss unter
Beachtung der Restnutzungsdauer, sowie der Lage- und Objektkriterien

des zu bewertenden Objekts getroffen werden.

Hierbei ist zu beachten, dass je kleiner der Liegenschaftszinssatz ist, desto gréRRer
ist der Ertragswert.

Die Restnutzungsdauer von 74 Jahren ist gegeniiber der aus den Verkaufsféllen sich
ergebenden durchschnittlichen Restnutzungsdauer von 29 Jahren als sehr lange zu werten
zu werten.

Unter Beriicksichtigung der Makrolage (Ortsteil mit schwacher Infrastruktur vor Ort)
ist die Lage gegeniiber dem Ulmer Stadtkreis als unterdurchschnittlich zu beurteilen.

Die Objektkriterien werden, ohne die Innenausstattung zu kennen als durchschnittlich
angenommen.

Zur marktgerechten Ermittlung des Ertragswerts wird der Liegenschaftszinssatzes
damit wie folgt bestimmt:

durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 1,50 %
Restnutzungsdauer, Gberdurchschnittlich lang + 0,50 %
Lagekriterien unterdurchschnittlich + 0.50 %
objektspezifischer Liegenschaftszinssatz 2,50 %

Zur marktgerechten Berechnung wird von mir ein Liegenschaftszinssatz
von 2,5 % gewahlt.
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7.4 Marktiibliche Miete

Fur die Ertragswertberechnung ist die marktiibliche Miete in Ansatz zu bringen.
Die marktiibliche Miete wird von mir unter Beriicksichtigung értlicher
Bestands- und Neuvermietungsmieten, der Lage und der angenommenen
zeitgemaflen Ausstattung und in Anlehnung an die im Marktbericht des
Gutachterausschusses des LRA Giinzburg veréffentlichen Mieten,

wie folgt veranschlagt:

Wohnung KG 159,54 m?> x 9,00€/m?= 1.436,- €
Wohnung EG 189,12m? x 9,00€/m2= 1.702,- €
Wohnung DG 115,12m? x 9,00€/m2= 1.036,- €
Garagenstellplatze 2 Stp 100,- €
Gesamtmiete monatlich 463,78 m? 4.274,- €

Dies entspricht einer Jahresrohmiete von 4274-€x12= 51.288,-€

7.5 Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus Verwaltungs- und nicht auf den
Mieter umlagefahige Betriebskosten sowie Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.

Sie werden nachfolgend in Prozent des Mietrohertrags nach ImmoWertV
von mir veranschlagt:

Verwaltungs- und Betriebskosten werden mit 366,- € je Einheit veranschlagt.
3 x 366,- € = 1.098,- €, dies entspricht ca. 2%.

Zu Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer von baulichen
Anlagen fiir deren Erhalt zum bestimmungsgemafien Gebrauch entstehen, um
Einfliisse durch u.a. Witterung und Alterung abzufangen.

Gemal ImmoWertV werden von mir 14,39 €/m? Wohnflache in Ansatz gebracht.

Instandhaltungskosten damit:
463,788 m*x 14,39 €/m? = 6.674,- €/jahrlich, entspricht ca. 13,0 %.

zum Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis soll das vielfaltige Risiko der Mieteinnahmeausfalle, z.B. durch
Leerstand oder Mietriickstdnde mit den daraus resultierenden Kosten fir eine
Rechtsverfolgung, abdecken.

Fiir Wohnobjekte wird regelmaRig ein Mietausfallwagnis in Hohe von 2 %

in Ansatz gebracht.

Verwaltungs- u. Betriebskosten 20%
Instandhaltung: 13,0 %
Mietausfallwagnis: 20%
Bewirtschaftungskosten gesamt 17,0 %

Verkehrswertgutachten AG NU 2K 48/25 Seite 15
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7.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale missen nach
ImmoWertV bericksichtigt werden, soweit es sich um Merkmale handelt,
die den Verkehrswert beeinflussen und im Wertermittlungsverfahren selbst
keine Beriicksichtigung finden.

Im Sachwertverfahren kdnnen die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale nur durch eine entsprechende Verlangerung oder Verkiirzung der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen und damit deren Alterswertminderung
direkt im Wertermittiungsverfahren selbst Berlcksichtigung finden.

Im vorliegenden Fall wurde eine fiir Wohnhauser gewoéhnliche Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren bei der Bestimmung der Alterswertminderung zu Grunde gelegt und die

Umbauten und Modernisierungen durch fiktive Verjingung des Wohnhauses berticksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, wie z.B. unmittelbar anstehende
Reparatur- oder InstandhaltungsmalRnahmen an den baulichen Anlagen, die zu

einer Wertminderung oder besondere Ausstattungsmerkmale, die zu einer Werterhéhung

fihren, sind vorhanden bei:
- Fertigstellung der AuRenanlagen

Nachstehende Wertminderung stellt den Abschlag dar, mit dem nach meiner
sachverstandigen Einschatzung Grundstiicksmarktteilnehmer auf dieses
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmal reagieren.

Die geschatzten Fertigstellungskosten werden hierbei lediglich als HilfsgroRe
wie folgt veranschlagt:

Aulenanlagen fertig stellen : 680 m? x 50,- €/m? = 34.000,- €

Abschlag fiir besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale 34.000,- €

Eventuelle Baumangel, Bauschaden oder Fertigstellungsrickstau konnte aufgrund
der fehlenden Innenbesichtigung nicht festgestellt werden.

Daraus resultierende Unwéagbarkeiten hinsichtlich Art und Zustand der Innenausstattung

werden mit einem gesonderten Risikoabschlag bei der Bestimmung des Verkehrswerts
unter Punkt 10.0 beriicksichtigt.

Verkehrswertgutachten AG NU 2K 48/25 Seite 16
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Ertragswertermittlung im vereinfachten Ertragswertverfahren

Grundstiicksrohertrag im Jahr: 12x4.274,- € 51.288,- €
abzgl. Bewirtschaftungskosten

17,0% aus 51.288,- € J.  8.719,-€
Grundstiicksreinertrag 42.569,- €
gewahlter Liegenschaftszins 25%

veranschlagte Restnutzungsdauer 74 Jahre
=

Barwertfaktor (2,5% / 74 Jahre) 33,566
Kapitalisierter Reinertrag 33,566 x 42.569,-€ = 1.428.871,-€
zzgl. Bodenwert 184.900,- €

abgezinst mit

gewahltem Liegenschaftszins 25%

Restnutzungsdauer 74 Jahre

;\)bzinsu ngsfaktorfaktor 0,161

abgezinster Bodenwert 184.900,- € x 0,161 = 29.769,- €
vorlaufiger Ertragswert 1.458.640,- €

Abschlag fiir
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(Fertigstellungsriickstau AuBenanlagen) J. 34.000,- €
Ertragswert 1.425.000,-€ (gerundet)

Verkehrswertgutachten AG NU 2K 48/25 Seite 17
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B.0 Sachwertermittiung
Als unterstiitzender Vergleich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt.

Die Ableitung des Verkehrswerts im Sachwertverfahren erfolgt nach ImmoWertV
nach untenstehendem Schema (nach Kleiber):

Sachwert der baulichen Anlagen Sachwert der baulichen Bodenwert
ohne AuBenanlagen Aufienaniagen
u. sonstigen Anlagen

3

Vorlaufiger Sachwert

X

Sachwertfaktor
{Allgemeine Marktanpassung)

Marktangepasster vortdufiger Wert

+/-

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vergleichswert - Ertragswert

A

Verkehrswert

& W. Kleiber 2003

Wie obenstehendes Wertermittlungsschema zeigt, ist sowohl die Marktanpassung,

als auch die Berilicksichtigung der besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale
integraler Bestandteil des Wertermittlungsverfahrens.

Dabei wird ausdriicklich vorgeschrieben, dass die Marktanpassung noch vor der
Beriicksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstlicksmerkmale vorzunehmen
ist.

Dies ist darin begrindet, dass Marktanpassungsfaktoren (=Sachwertfaktoren) in der
Regel aus Vergleichspreisen von Grundstlicken abgeleitet werden, die keine
besonderen Grundstiicksmerkmale aufweisen und ordnungsgemél bewirtschaftet
werden (Normalfalle). Sie beziehen sich auf Objekte ochne Bauméangel und Bauschaden
beziehungsweise instandsetzungsriickstaufreie Objekte.

Entsprechend dem Grundsatz der Modellkonformitéat ist es geboten, die in einem
Vomhundertsatz angegebenen Sachwertfaktoren im ersten Schritt auf den Wert
anzuwenden, der sich fiir das Objekt ohne Beriicksichtigung der besonderen
objekispezifischen Grundstiicksmerkmale ergibt (nachfolgend Vorlaufiger Sachwert).

Die besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale werden dann erst im
zweiten Schritt beriicksichtigt.

Verkehrswertgutachten AG NU 2K 48/25 Seite 18
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Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks setzt sich zusammen aus dem Bodenwert
und den gewodhnlichen Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen
Anlagen auf dem Grundstiick unter Berlicksichtigung ihrer Alterswertminderung.

Die Alterswertminderung wird nachfolgend linear, wie in der ImmoWertV fir den
Regelfall vorgeschrieben, in Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen ist von den Herstellungskosten
auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung
eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag unter Zugrundlegung wirtschaftlicher Bauweisen
aufzuwenden wéren, und nicht von Rekonstruktionskosten.

Zur Ermittlung dieser Normalherstellungskosten (NHK) der Gebaudeanlagen werden
nachfolgend die Kostenkennwerte der NHK 2010 bezogen auf die Bruttogrundflache
und unterschieden nach Gebaudeart und Gebaudestandard (Kosten/m2), herangezogen.

In den Kostenkennwerten sind die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten,
insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifungen und
Genehmigungen, etc. enthalten.

Die AuRenanlagen werden zur Einhaltung der Modellkonformitat entsprechend dem
Modell zur Herleitung der zur Anwendung kommenden Sachwertfaktoren mit 5%
des Wohnhaussachwerts in Ansatz gebracht.

Die herangezogenen Normalherstellungskosten NHK 2010 beziehen sich auf

auf das Baupreisniveau im Jahr 2010 und werden mit dem Baupreisindex

des statistischen Bundesamtes an die Preisverhaltnisse des Bewertungsstichtages
angepasst.

Wertermittlungsstichtag: 17.04.2026
Baukostenindex 2010: 100
Baukostenindex zum Wertermittlungsstichtag: 193,4

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,Sachwert® ist in aller Regel nicht mit
hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,Sachwert"
an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden, um den Verkehrswert zu erhalten. Dies erfolgt mittels eines sog. Sachwertfaktors.
Der Ab- oder Zuschlag vom Sachwert gegeniiber dem Kaufpreis ist nach der
Wertermittlungsverordnung prozentual Gber den Sachwertfaktor vorzunehmen.

Dieser Sachwertfaktor wird durch Nachbewertung aus realisierten Vergleichskaufpreisen

und flr diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen Sachwerte abgeleitet. Er ist
gegliedert nach Objektart, der Region und der ObjektgréRe und ist von der immobilien-
wirtschaftlichen Marktlage abhéangig, d.h. entsprechend Angebot und Nachfrage veranderlich.

Nachfolgend werden von mir zur Marktanpassung, die vom Gutachterausschuss der Stadt

Ulm verdffentlichten Sachwertfaktoren fiir Drei- und Vierfamilienwohnhauser aus dem
Grundstiicksmarktbericht 2025 herangezogen.

Verkehrswertgutachten AG NU 2K 48/25 Seite 19



8.1

8.2

8.3

vorldufiger Sachwert des Wohnhauses

Gebaudetyp eingeordnet nach NHK 2010 unter Typ 4.1
Standardstufe
Kostenkennwert
Bruttogrundflache

4. Mehrdamilienhauser !

(985 + 1.190)/2 =

4-5

1.087,- €/m?

628 m?

20

Standardstufen

4

4.1

Mehrfamilienhauser 3
mit bis zu 6 WE

825

985

1180

4.2

Mehrfamilienh3user 22
mit 7 bis 20 WE

765

915

1105

4.3

Mehrfamilienhduser 2?2
mit mehr als 20 WE

755

900

1080

Wohnhaus 628 m? x 1.087,-€/m? = 682.636,- €
Garage im UG 43 m? x 485 .- €/m* = 20.855 - €
gesamt 703.491-€
Bezogen auf den Wertermittlungsstichtag mit

Index 193,4

ergeben sich Herstellungskosten von 1.360.551,- €
abziglich

Alterswertminderung linear,

bei 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer,

Jahre fiktives Gebaudealter

und 74 Jahre Restnutzungsdauer,

ca. 7.5% J.102.051.-€
Sachwert des Wohnhauses 1.258.500,- €
Aullenanlagen

Unter Berlicksichtigung der Modellkonformitat werden die Auf3enanlagen
pauschal mit 5% des Zeitwerts der Geb&ude in Ansatz gebracht:
1.258.500,-€ x5 % = 62.925,- €
Vorlaufiger Sachwert der Aufienanlagen 62.900,-€ (gerundet)

Bodenwert

Der Bodenwert wird, wie unter Punkt 7.2 ermittelt,

in Ansatz gebracht:

Verkehrswertgutachten AG NU 2K 48/25
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8.4 Zusammenstellung der Sachwerte

8.5

8.6

vorlaufiger Sachwert des Wohnhauses 1.258.500,- €
AuBenanlagen 62.900,- €
Bodenwert 184.900.- €
vorlaufiger Sachwert 1.506.300,- €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Fertigstellungsriickstau bei den AuRenanlagen wird, wie unter Punkt 7.6
veranschlagt, in Ansatz gebracht mit

34.000,- €

Abschlag fiir besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale 34.000,- €

Sachwertfaktor

Wie auf Seite 19 erlautert. ist das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis
.Sachwert in aller Regel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch.

Deshalb muss das Rechenergebnis ,Sachwert* an den Markt tiber den Sachwertfaktor
angepasst werden.

Der Gutachterausschuss der Stadt Ulm ermittelte nachstehende Sachwertfaktoren
bei Drei- und Vierfamilienwohnhausgrundstiicken aus Verkaufen in 2024:

4.2.3 Sachwertfaktoren fiir Drei- und Vierfamilienhauser

Grundlage fUr das Diagramm sind ausgewertete Kaufvertrage aus dem Jahr 2024 in Zone A + B.

53 Sachwertfaktor bei Drei- und Vierfamilienhausern fiir die Bewertung nach NHK 2010
2.1
2,0
1,9
1,8
7 T e—el

1w T T e

a e T
” \ ————————————————
1,3

1,2 T~

L et
1S 4 ________ == i e

Sachwvertfaktor

o7 S . s e oo | = SR
038
150 200 250 300 350 400 450 500 550 600 650 700 750 800 850 900

Ermittelter Sachwert in € nach NHK 2010 Tausend
e Durchschnitt - logarithmische Trendlinie — — — - Erwartungsbereich - Standardabweichung

Unter Beriicksichtigung der Lage und der neuwertigen Ausstattung wird von mir ein
Sachwertfaktor von 0,95 fir marktgerecht erachtet.
Dies entspricht einem Marktanpassungsabschlag von ca. 5%.
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8.7 Marktangepasster Sachwert

22

vorlaufiger Sachwert 1.506.300,- €
abzgl.
Marktanpassungsabschlag, ca. 5% . 75.300,- €
vorlaufiger marktangepasster Sachwert 1.426.000,- €
abzgl.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale /. 34.000,- €
marktangepasster Sachwert 1.392.000,- €

9.0 Gegeniiberstellung der Wertermittlungsergebnisse
Ertragswert marktangepasster Sachwert

1.425.000,- € 1.392.000,- €

Verkehrswertgutachten AG NU 2K 48/25
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10.0 Verkehrswert

Dreifamilienwohnhauser wie im vorliegenden Fall werden nach Ertragsgesichtspunkten
gehandelt, weshalb das Ertragswertverfahren zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen ist.

Die zur Ableitung des Ertragswerts notwendigen Daten standen in ausreichendem
Male zur Verfligung.

Die Wertermittlung im Sachwertverfahren stiitzt den ermittelten Ertragswert.

Da im Ertragswertverfahren iber den Liegenschaftszinssatz auch die Lage auf dem
Grundstiicksmarkt bzw. die Vermarktungsfahigkeit und auch sonstige wertbeeinflussende
Umstande bertcksichtigt wurden, sind keine weiteren Anpassungen notwendig.

Der Verkehrswert kann also direkt aus dem Ergebnis des Ertragswertverfahrens
abgeleitet werden.

Unter Beriicksichtigung der Marktverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und unter
Wiirdigung der Aussagekraft der Wertermittlungsergebnisse, wird von mir bei
marktgerechter Rundung des Ertragswerts der Verkehrswert wie folgt festgestellt:

Vorlaufiger Verkehrswert 1.425.000,- €

abzgl.
Risikoabschlag aufgrund der Unwagbarkeiten bei Art
und Zustand der Innenausstattung wegen fehlender

Innenbesichtigung
Risikoabschlag ca. 20% o 285.000,- €
Verkehrswert 1.140.000,- €

Glnzburg, den 16.05.2026

ipl.-Ing. (FH)"Architekt
olfgang Eichelmann
Augsburger Stralle 24
89312 Giinzburg

Anlagen : Ortslageplan
Lageplan
Wohnfldchenberechnung
Bauantragsplane
Fotos vom Ortstermin
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Nachfolgende Unterlagen aus Bauantrag aus 2021
zum Umbau des Wohnhauses

BV: Teilabriss eines Einfamilienhauses
Neubau eines MFH auf dem verbleibenden Keller
Bauort: Lindenweg 8, 89346 Bibertal/Biihl, Flurnr.: 262/14

A: Flachenberechnungen nach DIN WoFIV

Bestandsgebaude
Nutzfldche Kellergeschoss und Garage 68,44m?
Wohnfliiche / Praxis Kellergeschoss incl. Terrasse {25% ) 127,10m#
Wohnfléche Erdgeschoss incl. Balkon (25% ) ’ 185,62m?
Wohnfidche Dachgeschoss incl. Balkon (25%) 80,82m?
Wohnflachen gesamt Bestand : 403,54m?
Wohnflachen Neubau
Geschoss Rechenwege Faktor Raumfléche
. Kellergeschoss Nutzflachen

Flur 345 x2981 =10,04

Abz. Treppe Anteil 1,55 8,49 1,0 8,49
Vorrat 2,01 x288 = 5099 1,0 5,989
Pelletlager 2,98 x3,23 = 9,863 9,63 1,0 8,63
Technik 298 x2,885= 860 1,0 8,80
Garage kein Abrinos  Bestand 44,18
Nutzflache Keller 76,89m*
Kellergeschoss Wohnflachen
Diele/Garderche 3,01 x6,40 =1828 1,0 18,26
Flur 1,12 x7,72 = 8,65

+ 222 x353 = 7,84 16,49 1,0 16,49
HWR Freizeit 3,985 x 5,255 = 20,04

+ 2,035x 0,705 = 1,43 20,37 1,0 20,37
Zimmer Noa 5,20 x3,585=18,69

+ 5,325 x 4,689 =2497 4366 10 43,66
Kiche 3,01 x86,19 =18,63 1,0 18,63
Zimmer Joshua 3,345 x 5,115 = 17,11

+ 332 x030 = 1,0

+ 3,68 x469 =1726 3537 1,0 35,37
Terrasse 7,685 x 3,00 =23,06 0,25 5,76
Wohniliche Kellergeschoss Wohnung 1 159,54m?

Kein Voligeschoss RH 2,22m durchgehend!

Verkehrswertgutachten AG NU 2K 48/25 Seite 26



27

Erdgeschoss :
Diele 2,80 x1,175= 3,29

+ 3,77 x0,915= 3,45

+ 0,915x2,51 = 2,30 9,04 1,0 9,04
Gaste WC 1,73 x2,09 = 3,62 1,0 3,62
Garderobe 3,15 x1,50 = 4,73 1,0 4,73
Kutche Essen 3,58 x4,81 =17,22

+ 3,315 x 4,15 =13,76

+ 5,525 x4,99 =2757 58,55 1,0 58,55
Flur 4,025x 1,14 = 4,59 1,0 4,59
Bdro 3,855 x 3,50 =13,60 1,0 13,60
Spielzimmer 2,985 x4,81 =14,36 1,0 14,36
Bibliothek 4,43 x3,005=13,31 .

+ 0,625x1,66 = 1,04 14,35 1,0 14,35
Wohnen aus Bestand 1,0 50,69
Balkon 12,47 x5,00 =62,35 0,25 15,59
Wohnflachen Erdgeschoss Wohnung 2 189,12m?
Dachgeschoss
Flur 3,955x 1,14 = 4,51

+ 2,205 x3,345= 7,38

+ 1,67 x0,74 = 124

+ 1,465x1,67x0,5=1,22 14,35 1,0 14,35
Zimmer Samu 1 5885x1,94 =11,42

+ 3,15 x1,255= 3,95

+ 4,865x0,42 = 2,04

+ 4,865x0,70x0,5=1,70 19,11 1,0 19,11
Kiche 3,15 x2,80 = 8,82

+ 245 x0,90 = 2,21

+ 0,90 x0,70x0,5=0,32 11,35 1,0 11,35
Eltemn 4,125 x4,165=17,18

+ 4,615x0,70 = 2,92 20,10 1,0 20,10
Zimmer Samu 2 3,785x 2,80 =10,60

+ 3,785x0,70x0,5=1,33 11,93 1,0 11,93
Zimmer Enya 4,43 x6,585=29,17

+ 4,43 x0,70 = 3,10 3227 1,0 32,27
Bad 2,41 x2,305= 5,56

+ 2,41x0,70x0,5=0,84

Abz.Vorm. 1,94 x0,20 = 0,39 6,01 1,0 6,01
Wohnflache Dachgeschoss Wohnung 3 115,12m?2
Voligeschoss !

Wohnflachen gesamt Wohnung 1 159,54
Wohnung 2 189,12
Wohnung 3 115,12 463,78m?2
Seite 27

Verkehrswertgutachten AG NU 2K 48/25




Bauantragspline aus Bauantrag aus 2020

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Auszug aus dem

28

Giinzburg Liegenschaftskataster
Augsburger Strafie 1 Flurkarte 1 : 1000
89312 Giinzburg zur Bauvorlage nach § 7 Abs. 1 BauVorlV
Erstelit am 26.02.2021 :
Flurstack:  262/14 Gemeinde: Bibertal
Gemarkung: Bahl Landkreis:  Ginzburg
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Vervielfaligung nur in analoger Form fiir den eigenen Gebrauch.
Zur Malenlnahme nur bedingt geeignet.
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Plan zum Teilabbruch des Altbestands im EG und OG
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Alle Schmutz und Regenwasserleitung werden am Bestand Keller angeschlossenl
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das Gelénde wird nicht verdndert |

Alle Schmutz und Regenwasserleitung werden am Bestand Kellar angeschlossen!
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Nachfolgende Fotos vom Ortstermin am 17.04.2026

Ansicht von Siidwesten

Ansicht von Sldwesten

Ansicht von Siidosten
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Ansicht von Nordosten

Eingang zur Wohnung im UG
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