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| ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber Amtsgericht Neu-Ulm
SchutzenstralRe 17
89231 Neu-Uim
2 K 62/23

Objekt Einfamilienhaus mit Garage und Wintergartenanbau
Fellhornweg 54
89231 Neu-Uim

Eigentimer Sind dem Amtsgericht bekannt.
Mieter Eigengenutzt von den Eigentimern.
Quellenverzeichnis Einschlagige aktuelle Fachliteratur der Autoren

Kleiber, Simon, Vogels, Sprengnetter, Pohnert etc.

Gesetzliche Literatur WertV 61, 71, 88, 98
ImmoWertV 2010 + 2021

WertR 02, 06 etc.

Sachwert-Richtlinie,
Ertragswert-Richtlinie,
Vergleichswert-Richtlinie

etc.

Zweck des Gutachtens Ermittlung des Verkehrswertes
im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Objektbesichtigung Am 09.07.2024 im Beisein des Eigentumers.

Wertermittlungsstichtag 09.07.2024
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I VORAUSSETZUNG DER WERTERMITTLUNG

1. Alle Festlegungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschliel3-
lich auf Grund auftraggeberseits vorgelegter Unterlagen bzw. vorhandener Planun-
terlagen der zustandigen Baubehorden und gegebener Information, die dem Gut-
achten ungeprift zugrunde gelegt werden, und auf Grund der Ortsbesichtigung.

2. Bei der Ortsbesichtigung werden keine Mal3prifungen vorgenommen, keine Bau-
stoffpriifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen und keine Funktionspri-
fungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefluhrt. Alle Feststellungen
des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Augenschein-
nahme (rein visuelle Untersuchung).

3. Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile auf erhaltenen Auskiinften, auf vorgelegten Unterlagen
oder auf Vermutungen beruhen.

4. Die in diesem Gutachten vorgenommenen Grundstlicks-, Gebaude-, Wohnungs-
bzw. Einheits- und Raumbeschreibungen erheben keinen Anspruch auf Vollstan-
digkeit, Gewahrleistungsanspriiche beziglich der Beschreibungen sind ausge-
schlossen.

Es werden nur die Uberwiegenden Bauteile beschrieben.

5. Die dem Gutachten beigeflgten Plane entsprechen dem behdrdlichen Stand und
erheben nicht den Anspruch, den tatsachlichen aktuellen Gebaudezustand wieder-
zugeben.

Die beigefligten Planunterlagen (einschlieRlich eigene angefertigte Skizzen) kon-
nen also vom tatsachlichen Gebaude- und Grundrisszustand abweichen.

6. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgt
nicht. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile oder keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beein-
trachtigen oder gefahrden.

7. Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich rechtlicher Bestimmungen (einschlief3-
lich Genehmigungen, Annahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller pri-
vatrechtlicher Bestimmung zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und
der baulichen Anlagen erfolgt nicht.

8. Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche 6ffent-
lich-rechtliche Abgaben, Beitrdge, Gebihren usw., die méglicherweise wertbeein-
flussend sein konnen, erhoben und bezahlt sind.
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10.

11.

12

13.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepruft unterstellt, dass das Wertermitt-
lungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art méglicher Schaden
als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen entsprechend
der Rechtssprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung
derartiger AuRerungen und Auskiinfte in diesem Gutachten kann der Sachverstan-
dige keine Gewahrleistung ubernehmen.

Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegeben Zweck bestimmt.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte bzw. eine Weitergabe des Gut-
achtens an Dritte darf nur mit schriftlicher Einwilligung des Sachverstandigen ge-
schehen.

Der Auftraggeber haftet fur dieses Verbot der Weitergabe personlich.
Ausgenommen hiervon sind Gutachten im Rahmen einer Zwangsversteigerung,
die von den Rechtspflegern/innen ihren Erfordernissen geman weitergegeben wer-
den durfen.

Die Haftung des Sachverstandigen ist umfangmafig auf Vorsatz und grobe Fahr-
I&ssigkeit beschrankt, sowie zeitlich auf 3 Jahre ab Gutachtendatum.
Die Haftungsbeschrankung ist auch gegeniber Dritten gultig.
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Il BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

1. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Neu-Ulm
Grundbuch von Neu-Ulm
Grundbuchband 383
Grundbuchblatt 13054
Bestandsverzeichnis BV Ifd. Nr. 1
Fist. 859/15 04 a18 gm

Fellhornweg 54,
Gebaude- und Freiflache

Bestand und Zuschreibungen
Zur Ifd. Nr. 1
Von 344/11705 Ubertragen am 13.06.1990.

GrundstiicksgroBe 4a18gm

Grundstiicksqualitat Bauland.
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Eintragung in Abt. Il

Eintragung im
Baulastenverzeichnis

Lfd. Nr. 1 zu BV Nr. 1

Grunddienstbarkeit des Inhalts,

a) Rohrleitungsrecht;

b) Schutzstreifenrecht;

c¢) Duldungsverpflichtung fur Einwirkungen nach § 906
BGB (Immissionen); fir den jeweiligen Eigentimer des
Grundstlicks FINr. 924/16 der Gemarkung Neu-UIm;
gemal Bewilligung vom 19.09.1985; Gleichrang unter
sich; eingetragen am 19.12.1985 und hierher Ubertra-
gen am 13.06.1990.

Lfd. Nr. 3 zu BV Nr. 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Neu-Ulm, AZ: 4 K 62/23); eingetragen am 30.01.2024.

Keine Baulastenverzeichnis vorhanden.

Anmerkungen :

Zu Baulasten und evtl. sonstigen, nicht eingetragenen
Lasten (z.B. beglinstigende Rechte, Wohnungs- und
Mietbindungen) wurden auftragsgemél3 keine Nachfor-
schungen oder Untersuchungen angestellt. Dies betrifft
auch die Bodenverhéltnisse und insbesondere evil. Alt-
lasten. In der nachfolgenden Wertermittlung sind daher
die damit evtl. in Zusammenhang stehenden Kosten
nicht bertiicksichtigt und miissten gegebenenfalls noch
in Abzug gebracht werden.

Auch wurden keine Nachforschungen betrieben, ob flir
das zu bewertende Grundstiick auf anderen/fremden
Grundstiicken Baulasten, Grunddienstbarkeiten o.4&.
Belastungen eingetragen sind.

Sollten derartige Beglinstigungen fiir das zu bewer-
tende Grundsttick vorliegen, muissten auch diese ggf.
wertmé&l3ig noch berticksichtigt werden.
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2. Lage und Beschaffenheit

2.1 Lage

Ortsbeschreibung

Lage des Grundstucks

2.2 Verkehrsanbindung

Nahverkehr

Fernverkehr

Beurteilung der Verkehrsanbindung

Neu-UIm ist eine grof3e Kreisstadt mit ca. 57.000
Einwohner und Verwaltungssitz des Landkreises
Neu-Ulm im Bayerischen Regierungsbezirk
Schwaben. Die Hochschulstadt liegt an der
Westgrenze Bayerns an der Donau gegenuber
der durch ihr Minster bekannten Grof3stadt Ulm.
Neu-Ulm ist nach Augsburg und Kempten die
drittgréf3te Stadt Bayerisch-Schwabens.

Zu Neu-Ulm gehoren die Stadtteile Offenhau-
sen, Pfuhl, Burlafingen, Steinheim, Ludwigsfeld,
Finningen, Jedelhausen, Hausen, Schwaigh-
ofen, Gerlenhofen, Holzschwang und Reutti.

Das Grundstlck befindet sich im Siden des
Stadtteils Ludwigsfeld in einem verkehrsberuhig-
tem Einfamilienhausgebiet in guter Wohnlage in
der Nahe des Ludwigsfelder Badesees.

Neu-Ulm ist an das Nahverkehrsbusnetz ange-
schlossen.

Bundesstrae B 10 fihrt durch die Stadt.
Die Autobahn A 7 und A 8 ist Uber die B 10
und

B 28 schnell zu erreichen.

Bahnlinie Richtung Stgt/UIm/Minchen in Neu-
Ulm.

Flughafen Stuttgart oder Munchen.

sehr qut/gut/durchschnittlich/ungunstig
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2.3 Entfernungen und Infrastruktur

Nachste Stadt

Stadtmitte Neu-Ulm

Betreuung + Bildung

Kulturelle Einrichtungen

Sport- und Freizeiteinrichtungen

Einkaufsmoglichkeiten

Ulm, ndrdlich angrenzend an Neu-UIm, durch
Donau getrennt.

Ca. 3 km.

12 Kindergarten
9 Kinderkrippen/Kindertagestatten
3 Stadtische Kindertagestatten

12 Grundschulen

2 Haupt- und 3 Mittelschulen

2 Realschulen

2 Gymnasien

3 Horte

Staatl. Berufsschule

Forderschule

Fachober- und Berufsoberschule

3 Privatschulen (schulvorbereitende Einrichtun-
gen fur Sprachbehinderte, Entwicklungsverzo-
gerte, Gehdrlose und Schwerhorige)
Hochschule

Musikschule

Sonderpadagogisches Forderzentrum

Kino

Museen

Theater

Parks und Platze
Verschiedene Bauwerke
Stadtbicherei

Zahlreiche Vereine

Zahlreiche Spielplatze und Sportanlagen
Eislaufhalle Uim/Neu-Ulm

Hallenbad, Donaubad

Tennisplatze und —hallen

Badeseen

Lehrpfade

Fir den taglichen und gehobenen Bedarf alle
Einkaufsmdglichkeiten vorhanden, alles was
eine Grol3stadt bietet.
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2.4 Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksbebauung Das Grundsttick ist mit einem freistehenden Ein-
familienhaus mit angebauter Garage und grof3en
Wintergartenanbau bebaut.

Umgebende Bebauung Uberwiegend 1-2-Familienh&suer, im Norden
und Westen Seniorenheim.

Bebauungsplan Bebauungsplan 60 — Teil 1 nérdlich der Allgauer
Stralle*
genehmigt am 17.12.1984

Reines Wohngebiet

1-geschossig bebaubar

GRZ 0,3 GFZ0,5

Offene Bauweise

Satteldacher oder versetzte Pultdacher
nur Einzelhduser zulassig

Grundstiickszuschnitt Siehe beigefligten Lageplan.

Topographie Das Grundstiick ist eben, leichte Gelande-
modellierungen.

Storende Einfliisse Wurden wahrend der Besichtigungszeit nicht
festgestellt.

Ruhige Wohnlage.
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2.5 ErschlieBung

StraBenbau

StraBenart

Versorgungsleitungen

Entsorgungsleitungen

ErschlieBungskosten

Das Grundstuick ist von 3 Seiten von Strallen um-
geben, im Norden an die 6ffentliche Stralle ange-
schlossen.

Im Siden ist ein Gartentor zur Straf3e vorhanden.

Im Osten Stralle mit kleinem Kreisverkehr mit
Baum im Sldosten, dazwischen offentliche Grin-
flache.

WohnerschlieRBungsstrale als Stichweg mit weiter-
fuhrender schmaler StichstralRe (verkehrsberuhigt
gestaltet).

Strom/Wasser/Telefon/Kabel/Gas vorhanden
(Angabe Beteiligter).

Anschluss an das ortliche Abwasserkanalnetz.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepruft un-
terstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche Abga-
ben, Beitrage, Geblhren usw., die méglicherweise
wertbeeinflussend sein konnen, erhoben und be-
zahlt sind.

AuRerdem wurden keine weiteren Nachforschun-
gen betrieben, ob in Zukunft noch zusatzliche Er-
schlieBungsmafinahmen der Stadt/Gemeinde be-
absichtigt sind, die sich wertbeeinflussend auf das
Grundstlick ausiben.
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IV BESCHREIBUNG DES GEBAUDES

1. Einfamilienhaus

Bauform

Art der Baulichkeit

Bruttogrundflache

Baujahre

Renovierungen

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Derzeitige Nutzung

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein voll unterkeller-
tes, 1-geschossiges Einfamilienhaus mit ausgebautem
Satteldach mit nicht unterkellertem Wintergartenanbau
im Erdgeschoss.

Seitlich ist eine unterkellerte Einzelgarage mit Satteldach
angebaut.

Massivbauweise.

Einfamilienhaus ca. 262 gm.

Wintergartenanbau ca. 30 gm.

Einfamilienhaus mit Garage 1986.
Wintergartenanbau 1996.

2008 Einbaukuche, Granitbelag Kiche und Holzparkett.
2017 Erneuerung der Fenster durch 3-fach verglaste
Kunststofffenster, Ausnahme Wohnzimmerfenster

zum Wintergarten.

2021 neuer Gaskessel mit Warmwasserboiler.

WC-EG Modernisierung und Schénheitsreparaturen.

80 Jahre
(in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht UIm).

45 Jahre
(Berechnung der Restnutzungsdauer siehe Sachwert).

Als eigengenutztes Einfamilienhaus.
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Bauzustand

Sichtbare Bauschdden
und Sonstiges

Baubeschreibung
(zum Teil nach Angaben
im Baugesuch)

BaujahrsgemalRer guter und renovierter Zustand.

Gravierende Bauschaden sind keine ersichtlich.

Kleiner Feuchteschaden im UG, Ursache wurde

behoben.

Bei Kelleraulientreppe Feuchteschaden am Gelander-
sockel und fehlender Bodenbelag beim Antritt.

AuBenwiande

Innenwande

Dachkonstruktion

Dachdeckung

Geschossdecken

Geschosstreppen

Fassade

Fenster

Besondere Bauteile

UG: Betonhohlblock, ab EG: 36,5
cm starke Leichtziegel, verputzt.

Kalksandstein 17,5 cm, massive
Mauerwerkswande.

Satteldach als zimmermannma-
Rige Holzkonstruktion.

Rotbraune Tonziegel, Flachdach-
pfanne.

Massive Stahlbetondecken,
20 cm starke Betonhohlkdrper-
decken (DX-System).

Grau lackierte Stahlunterkonstruk-
tion mit aufliegenden Massivholz-
stufen vom UG - DG.

Kellerputz gestrichen, baujahres-
gemaler Warmeschutz.

3-fach isolierverglaste graue
Kunststofffenster von 2017 mit
PVC-Rollladen.

Im Wohnzimmer altes isolierver-
glastes Holzfenster zum Winter-
garten.

KellerauRentreppe mit verzinktem
Gelander. Lichtschachte.
Sauna. Kaminofen.

SEITE 13




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

Technische Installationen

AuBenanlage

Heizung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Energieausweis

Wurde 2021 komplett neu ange-
legt, s.a. Fotos.

Noérdlicher Hof mit Betonpflaster
und Schotterbeet im Nordosten.

Platze und Fullwege im Suden mit
Plattenbelag.

Lichtgraben im Osten vor den
Hobbyraumen im UG aus Granit-
blécken.

Garten mit Rasenflachen, einzelne
Baume.

Zaun von 2014 aus verzinktem
Stahlelementen mit verschiedenen
Designelementen (s.a. Fotos).

Gaszentralheizung, Kessel von
2021 mit FulRBbodenheizung im
kompletten Haus einschliel3lich
Wintergarten und mehrerer
Raumen im UG.

Baujahresgemalie Installation
unter Putz, vermutlich
ausreichende Brennstellen
vorhanden.

Baujahresgemale Ausstattung.
WC im EG wurde modernisiert.

Einzelheiten siehe Beschreibung
der Wohnung.

Ein Energieausweis wurde nicht
vorgelegt.
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2. Garage

Allgemein Ans Wohnhaus angebaute unterkellerte Garage in
massiver Bauweise mit Satteldach in Holzkonstruktion
mit Ziegeldeckung.
Garagenkipptor mit Holzverkleidung, ohne elektrische
Bedienung.

Tdr und Fenster zum Garten vorhanden.

Bruttogrundflache 36 gm
Baujahr 1986 wie Wohnhaus
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre wie Wohnhaus,

da angebaut

Restnutzungsdauer 45 Jahre wie Wohnhaus

3. Wintergartenanbau

Allgemein An die ursprungliche Terrassenuberdachung (= Haus-
dach) angebaute Wintergartenkonstruktion mit abge-
schragten Ecken.

Holzkonstruktion mit roter Aluverkleidung aufen.

Wande mit Einscheibensicherheitsglas (ESG-Verglasung)
mit 4 Schiebetlren.

Dach aus Verbundsicherheitsglas (VSG) mit 2-teiliger
Rollmarkise.

Tragkonstruktion Dach grofRe Leimbinder.
Kunststoffboden aus gepresstem Granulat.

3 massive Abgangstreppen zum Garten.

Bruttogrundflache 30 gm
Baujahr 1996
Restnutzungsdauer 45 Jahre wie Wohnhaus,

da angebaut
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V_BESCHREIBUNG DER WOHNUNG

Lage der Wohnung

GroRe der Wohnung

Anzahl der Zimmer

Vermietungssituation

Die Wohnung befindet sich im gesamten Erd- und
Dachgeschoss des Gebaudes mit Keller- und Hobby-
raumen im Untergeschoss.

Nach Uberprifter Wohnflachenberechnung nach vor-
handen Planunterlagen sind folgende Wohn- und Nutz-
flachen vorhanden (3 % Putzabzug):

Wohnflache EG (Wintergarten %) ca. 77gm
Wohnflache DG ca. 53gm
Gesamte Wohnfliche EG, DG “ca. 130 gm
Nutzflache Untergeschoss ca. 67gm
Gesamte Wohn- und Nutzflache c-:a“15;-7<-qr:|
Untergeschoss

1 Treppenhaus mit Flur

1 Waschkiiche/Hausarbeitsraum mit Duschwanne

1 Saunaraum mit Sauna (Plan Vorrate)

1 Heizungsraum

2 ausgebaute Hobbyraume, einer mit TUr zur
KellerauRentreppe (Plan 1 groRer Keller)

1 Kellerraum (unter Garage)

Erdgeschoss
1 Windfang

1 Gaste-WC mit wandhangendem WC und
Handwaschbecken

1 Treppenhaus mit Diele und Flur

1 groRer Wohn/Ess/Kichenraum mit Kaminofen
und Einbauklche

1 grofRer Wintergarten

Dachgeschoss

1 Treppenhaus mit Flur

1 Bad mit Badewanne, Duschwanne, wandhangendem
WC und 2 Handwaschbecken

1 Schlafzimmer

2 Kinderzimmer

Eigengenutzt von den Eigentimern.
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Grundrissgestaltung

Belichtung

Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Verkauflichkeit
des Gesamtobjekts

GrofRyzlgiger Einfamilienhausstandard, unten Wohnen,
oben Schlafen mit Hobbyrdumen und Sauna im UG.

Belichtung aus allen 4 Himmelsrichtungen vorhanden.

Boéden, EG Windfang, Diele und WC Fliesen, Esski-
chenbereich Granitfliesen. Wohnzimmer Holzparkett.
DG Bad Fliesen, restliche Raume Holzparkett.

Wande, EG weil} gestrichen, WC Fliesen.
DG Raufaser weil’ gestrichen, Bad raumhohe Fliesen.

Decken, EG weil} gestrichen.
DG Bad Gipskarton-Decke weil3 gestrichen, ansonsten
Holzdeckenverkleidung in Nut und Feder.

Tiiren, echtholzfurnierte Zimmertiren in Futter und
Bekleidung.

Sehr gut.

Sehr gut.

Sehr gut.

Allerdings sind die Preise seit Mitte 2022 aufgrund
gestiegener Kreditzinsen gesunken bei geringerer
Nachfrage und hohem Angebot an Immobilien.
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VI WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

Der beigefiigte Lageplan wurde dem Baugesuch entnommen und ist kein aktueller kataster-
mafiger Lageplan, der die derzeitigen Eigentumsverhaltnisse darstellt, sondern dient nur
zur Orientierung der ungefahren Lage.

Die Grundsticksgrofie betragt It. Grundbuch wie folgt:

BV 1 Flst. 859/15 Fellhornweg 54 4a18 gm

Nach Eintrag in der Bodenrichtwertkarte 2022 von der Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses der Stadt Neu-UIm liegt der derzeitige Bodenrichtwert fiir erschlossene Grund-
stiicke in diesem Wohngebiet bei € 350,00/gm fir Wohnbauflachen (Zone 10100501).

Das zu bewertende Grundstlick unterscheidet sich hinsichtlich seiner Lage, Grofie und
baulichen Ausnutzung nicht wesentlich von den umliegenden Grundstlcken dieser Boden-
richtwertzone, insofern ist der Bodenrichtwert maf3geblich.

Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Aspekte, der Lage und GroRe wird deshalb
ein Bodenpreis von € 350,00/gm fir angemessen angesehen.

Somit errechnen sich der angemessene Bodenwert wie folgt:

Wohnhaus-Grundstiick Flst. 859/15 BV 1

418 gm x € 350,00/gm = € 146.300,00

Bodenwert gerundet € 146.000,00
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2. Sachwertermittiung

Baupreisindex (BPI)

Zugrunde liegt der Baupreisindex fir Wohngebaude 182,5 (2010 = 100) 2. Quartal 2024
des statistischen Bundesamtes.

Bruttogrundflache (BGF)

Die Bruttogrundflache fir die Gebaudeteile betragt nach eigener Berechnung der
vorhandenen Baugesuchsunterlagen wie folgt:

BGF Wohnhaus 262 gm
BGF Wintergarten 30 gm
Unterkellerte Garage 36 gm

Normalherstellungskosten (NHK) 2010

Wohnhaus

Gebaudetyp 1.01 (UG, EG, ausgebautes DG)
Zuschlag fur teilweise hoherwertigen Ausbau im UG

Standardstufe 2 ca. 23 %, Standardstufe 3 ca. 61 %, Standardstufe 4 ca. 16 %

Normalherstellungskosten 2010 Wohnhaus € 870,00/€/qm BGF

Wintergartenanbau

Normalherstellungskosten 2010 Wintergarten € 900,00/€/gm BGF

Garagenanbau, unterkellert

Massivbauweise, Satteldach mit Ziegeldeckung, unterkellert, angebaut

Standardstufe 4 - 5

Normalherstellungskosten 2010 Garage € 500,00/€/qm BGF
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Ermittlung der Restnutzungsdauer nach Anlage 2 der ImmoWertV 21

Baujahr 1986

Renovierungen und Modernisierungen Ende 90er Jahre - 2000

Modernisierungsgrad nach Bauteilen und Alter Max. Punkte  Bewertungsobjekt

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der

Warmedammung 4,0 0,0
Modernisierung Fenster 2,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme 2,0 0,0
Modernisierung Heizungsanlage 2,0 2,0
Warmedammung der Auflenwande 4,0 0,0
Modernisierung Bader (WC EG) 2,0 0,5
Modernisierung Innenausbau Wande, Boden 2,0 1,5
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,0 0,0
Summe 6,0 Punkte

6,0 Modernisierungspunkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

Wertermittlungsjahr 2024
. /. Baujahr: - 1986
Gebaudealter 38 Jahre Modernisierungsgrad 6,0 Punkte

Modifizierte Restnutzungsdauer (RND) bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren:

Bei 35 Jahre Gebaudealter und 6 Punkte 47,0 Jahre
Bei 40 Jahre Gebaudealter und 6 Punkte 43,5 Jahre

Bei 38 Jahre Gebaudealter und 6 Punkte (2x3,5):5 = 1,4 + 43,5 = 44,9 Jahre

Gemittelte Restnutzungsdauer gerundet 45 Jahre
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Sachwert
Normalherstellungskosten 2010 Einfamilienhaus in €/gm BGF € 870,00
Normalherstellungskosten 2024 = 870,00 € x 1825 = £ 1.587,75
100
Normalherstellungskosten Einfamilienhaus gerundet € 1.590,00
Normalherstellungskosten Einfamilienhaus 262 gm x € 1.590,00 = € 416.580,00

Normalherstellungskosten 2010 Garagenanbau in €/gm BGF € 500,00
Normalherstellungskosten 2024 = 500,00 € x 182,5 = € 912,50
100
Normalherstellungskosten unterkellerte Garage gerundet € 910,00
Normalherstellungskosten Garage 36 gm x € 910,00 = € 32.760,00
Normalherstellungskosten 2010 Wintergartenanbau in €/gm BGF € 900,00
Normalherstellungskosten 2024 = 900,00 € x 1825 = € 1.642,50
100
Normalherstellungskosten Wintergartenanbau gerundet € 1.640,00
Normalherstellungskosten Wintergartenanbau 30 gm x € 1.640,00 = € 49.200,00
Summe Normalherstellungskosten € 498.540,00

+ Zuschlag fur besondere Bauteile
- KellerauRRentreppe psch. € 8.000,00
- Lichtschachte € 2.000,00
- Sauna € 2.000,00
- Kaminofen € 8.000,00
--------------- + = € 20.000,00
Gesamte Normalherstellungskosten € 518.540,00
+ AuRenanlagen ca. 7 % + = €  36.000,00
Neuwert € 554.540,00
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Ubertrag Neuwert € 554.540,00

. /. technische Wertminderung (linear) bei einer angenommenen
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, ausgehend vom Bau-
jahr 1986, vorgenommenen Instandhaltungsmaflinahmen und

einer ermittelten Restnutzungsdauer von 45 Jahren = 43,75% - = € 242.611,25
Bauzeitwert Gebaude + Aufienanlagen € 311.928,75
Gesamter Bauzeitwert gerundet € 312.000,00
+ Bodenwert Flist. 859/15 + = € 146.000,00
Vorlaufiger Sachwert € 458.000,00
Bertcksichtigung der Marktlage nach Grundstlcksmarktbericht Ulm
2023 (Daten aus 2022)

Sachwertfaktor freistehende Ein- u. Zweifamilienhauser
Wert im mittleren Bereich von Lagebereich || (Durchschnittslinie)

Vorlaufiger Sachwert € 458.000,00 =

Sachwertfaktor von ca. 1,5 = Marktzuschlag + 50,0 %

Zu/Abschlag fur konjunkturelle Lage

Abschlag wegen Preisentwicklung bis Juli 2024

aufgrund nachlassender Nachfrage wegen stark

gestiegener Zinsen bei gleichzeitig vermehrtem

Angebot (nach Hauserpreisindex statistisches

Bundesamt ca. 15 - 20 % Preisrickgang)

sowie stark gestiegenem Baupreisindex,

(in Tabellen nicht bertcksichtigt) hier geschatzt - 20,0 %

Zu/Abschlag fur ortliche Lage

Zuschlag wegen guter Wohnlage in Ludwigsfeld + 1,5%

Zu/Abschlag flr objektspezifische Merkmale, keine + 0,0%

Objektspezifischer Marktzuschlag +315% + = € 144.000,00
Vorlaufiger marktangepasster Sachwert € 602.000,00
Bericksichtigung der besonderen objektspezifischen Merkmale
. /. Abschlag fir Reparaturanstau und Fertigstellungsarbeiten

(UG-Garage, Sockel und Bodenbelag bei AuRentreppe) psch. - = € 2.000,00
Sachwert € 600.000,00
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3. Verkehrswert

Bei dem vorliegenden Objekt handelt es sich um ein Einfamilienhausgrundstiick mit
angebauter unterkellerter Garage und gro3em Wintergartenanbau in guter Wohnlage
im mittigen Suden von Ludwigsfeld, einem Stadtteil sidlich von Neu-Ulm.

Das Objekt befindet sich ein einem renovierten und gepflegten Zustand mit hochwertigen
FuBbodenbelagen und neu gestalteten AulRenanlagen.

Objekte dieser Art werden Ublicherweise nach dem Sachwertverfahren ermittelt, da sie
vorwiegend zu Eigennutzungszwecken verwendet werden.

Der ermittelte Sachwert betragt € 600.000,00.

Die Berucksichtigung der Marktlage erfolgte in Anlehnung an den Grundstlicksmarktbericht
Ulm, wobei die konjunkturelle und ortliche Lage sowie objektspezifische Merkmale gesondert
berlcksichtigt wurden.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Ermittlungszeitpunkt im
gewohnlichen Geschéftsverkehr erzielt werden kann, wobei er allerdings den wirtschaftlichen
Schwankungen von Angebot und Nachfrage unterliegt.

Unter Berlcksichtigung aller den Wert beeinflussenden Umstande ermittle ich daher den
Verkehrswert (ohne Zubehor) fir das beschriebene Objekt zum Wertermittlungsstichtag
09.07.2024 auf

Euro 600.000,00

Der Zeitwert (Fortflihrungswert) der Einbaukiiche (Zubehor) schatze ich auf € 8.000,00.

Die Schatzung wurde von mir, frei von jeglicher Bindung und ohne personliches Interesse,
nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Abgeschlossen:
Nellingen, den 09.08.2024

Der Sachverstandige
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GOOGLE-EARTH 3D-LUFTFOTOS
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GOOGLE-EARTH 3D-LUFTFOTOS
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Blick von Siiden, Rote Pfeile Grundstiick
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AUSSENFOTOS
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Wohnhaus mit Garage' von Nordwesten, Pfeil Hauséingang
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AUSSENFOTOS
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KeIIerauBentre im Norden

Fehlender Belag bei der KeIIeraulSentreppe

SEITE 28




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachversténdiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

AUSSENFOTOS

[0

Schotterbeet im Nordosten AuBenflache im Osten

Blick vom Kreisverkehr von Siidosten, Pfeil Wohnhaus
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AUSSENFOTOS
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AUSSENFOTOS

% aye
Siidlicher Garten von Osten

19848,
b
I
|
}
§
Wi
a3
o
Ly
K

Grundstiick mit Garten von Siiden, Pfeile Garage und Wohnhaus mit Wintergarten
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AUSSENFOTOS
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AUSSENFOTOS
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Platz im Siidosten

Siidseite Garage " Platz westlich vom Wintergarten
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AUSSENFOTOS

Wohnhaus mit Wintergarten von Siidwesten, links Garage

B
Sudlicher Garten von Westen
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AUSSENFOTOS
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Ausblick vom Wintergarten in den siidlichen Garten
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GARAGE EG UND DACH
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Garage von innen mit Garagentor und Luke zum Dach

Biihne im Dach der Garage
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WOHNHAUS UG

Waschkiiche mit Dusche
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WOHNHAUS UG

Abstellraum unter der Garage Alter Wasserschaden an Wand und Decke
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WOHNHAUS EG

Windfang mit Haustiir

Elektroverteilung
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WOHNHAUS EG

Diele mit Treppenhaus, links Windfang

Diele, Pfeil Kiichenbereich
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WOHNHAUS EG

Offener Kiichenbereich

Offener Kiichenbereich, links Wohnbereich, Pfeil Wintergarten
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WOHNHAUS EG

L

Blick im Wohnbereich zum Kaminofen, links davon Kiichenbereich
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WOHNHAUS EG

Blick im Wohnbereich nach Westen zum Kiichenbereich

Wintergarten, Blick nach Siiden
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WINTERGARTEN EG
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Wintergarten, Blick nach Osten , Westen und Norden zum Wohnzimmer
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WOHNHAUS DG

Treppe zum Flur im DG Treppenhaus EG/DG von oben

Elternschlafzimmer im Nordosten
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WOHNHAUS DG

Flur im DG, hinten Treppe

Bad/WC

Langes Kinderzimmer Kinderzimmer im Siidwesten
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UBERSICHTS — LAGEPLAN BAYERN ATLAS
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UBERSICHTS — LAGEPLAN GEOPORTAL BAYERN
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BEBAUUNGSPLAN

Liegt dem Amtsgericht vor!

Internetveroéffentlichung nicht zuldssig
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LAGEPLAN
BAUGESUCH NEUBAU EINFAMILIENHAUS MIT GARAGE 1986

Liegt dem Amtsgericht vor !

Internetveroffentlichung nicht zulassig
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UNTERGESCHOSS
BAUGESUCH NEUBAU EINFAMILIENHAUS MIT GARAGE 1986
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ERDGESCHOSS
BAUGESUCH NEUBAU EINFAMILIENHAUS MIT GARAGE 1986

4 196 1¢) | 001

e AT T NG T T
=

" 2 \
o ==
= i N
% -:-g_, T S M
l\
| P 4 h
aJ
| . r
i Lo
I O
»_‘11 - v & _
'{ TR Tl T . i : e :
i = s ‘ . 4
n =)
| =
h _ 2k B - \4
' L h ) M
- L
. e : i b « Y
Sw

]
| _.
3 = §
gkt =i RS [V i
+.H &3 \ [
. - i
0 | =
M R e L X |
r~ 1 = o o SO
= 2N —
e D et . Lk A\
i - RET e v e
[« 4
. ! \
l L
i
S » — e e G R - o R N e < B
RS B s NN RN S g O N NN N

SEITE 53




-

F

— \\«.,I‘PE o

E
=
=

4

e

o D

0 u?
Jm/ava

NANANN

EZS1
N¥3113

AN s

DACHGESCHOSS

o =

\

e
b
|

\1&\»\\\1\\\4\4.\\\.\\ i

WI[‘] gl 'L ﬂ.kI.L

S090
SN T

SYl4

——

.
N

BAUGESUCH NEUBAU EINFAMILIENHAUS MIT GARAGE 1986

Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

woo?

|
Nl
-

BN
D
y {
; .] T3
8
¥
§
W
s
-

l
b
a

&

o
L o

-
|
I
|
5

I
|
|
|
|

2UL/98 40 3TV w

SEITE 54




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachversténdiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

SCHNITT

BAUGESUCH NEUBAU EINFAMILIENHAUS MIT GARAGE 1986
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SCHNITT GARAGE + ANSICHT WESTEN
BAUGESUCH NEUBAU EINFAMILIENHAUS MIT GARAGE 1986
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ANSICHT NORDEN
BAUGESUCH NEUBAU EINFAMILIENHAUS MIT GARAGE 1986
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ANSICHT OSTEN
BAUGESUCH NEUBAU EINFAMILIENHAUS MIT GARAGE 1986
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ANSICHT SUDEN
BAUGESUCH NEUBAU EINFAMILIENHAUS MIT GARAGE 1986
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LAGEPLAN
BAUGESUCH WINTERGARTENANBAU 1996

Liegt dem Amtsgericht vor !

Internetveroffentlichung nicht zulassig
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ERDGESCHOSS
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ANSICHT OSTEN
BAUGESUCH WINTERGARTENANBAU 1996
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ANSICHT WESTEN + SCHNITT GARAGE
BAUGESUCH WINTERGARTENANBAU 1996
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