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| ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber Amtsgericht Neu-Ulm
Schitzenstralle 17
89231 Neu-Ulm
2K 81/24

Objekt Doppelhaushélfte in Hinterlage Flst. 862/26 BV 6
mit 1/5 Anteil am FulRweg Flst. 862/33 BV 2zu6

mit 1/10 Anteil am Garagenhof/Zufahrt Flst. 862/34
BV 3zu6

Garage Flst. 862/28 BV 7

mit 1/10 Anteil am Garagenhof/Zufahrt Flst. 862/34
BV 5zu7

Hasenweg 6/1 u. a.
89231 Neu-Ulm Ludwigsfeld

Eigentimer
Mieter Vermutlich eigengenutzt.
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.
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Zweck des Gutachtens

Objektbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Ermittlung des Verkehrswertes
im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Am 31.03.2025 von aul3en.

Mit Schreiben vom 14.03.2025 wurde die Eigen-
timerin um einen Ortstermin gebeten.

Da hierauf bis zur Fristsetzung keine Reaktion

erfolgte, wurde das Objekt am 31.03.2025 vom
Sachverstandigen allein von aufien besichtigt.

31.03.2025
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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 ausschlief3-
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 Malprifungen vorgenommen, keine Bau-
stoffprifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen und keine Funktionspru-
fungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefiihrt. 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 bezlglich der Beschreibungen sind ausge-
schlossen.

Es werden nur die Uberwiegenden Bauteile beschrieben.

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

Die beigeflgten Planunterlagen (einschliellich 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 Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich 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 ungepriift unterstellt, dass samtliche 6ffent-
lich-rechtliche Abgaben, Beitradge, Gebihren usw., die mdglicherweise wertbeein-
flussend sein konnen, erhoben und bezahlt sind.
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10.

1.

12

13.

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

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fur die Verwendung
derartiger AuRerungen und Auskiinfte in diesem Gutachten kann der Sachverstan-
dige keine Gewabhrleistung Gbernehmen.

Das Gutachten ist nur fir 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 fir dieses Verbot der Weitergabe persénlich.
Ausgenommen hiervon sind Gutachten im Rahmen einer Zwangsversteigerung,
die von den Rechtspflegern/innen ihren Erfordernissen gemalf weitergegeben wer-
den dirfen.

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

1. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Gunzburg

Grundbuch von Neu-Ulm

Grundbuchband 275

Grundbuchblatt 9288

Bestandsverzeichnis BV Ifd. Nr. 2zu 1 (6)
1/5 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Fist. 862/33 41 gm
Beim Hasenweg,
Weg

BV Ifd. Nr. 3zu 1 (6)

1/10 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Fist. 862/34 01a97 gm
Am Hasenweg,

Weg

BV Ifd.Nr.5zu7
1/10 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Flst. 862/34 01a97 gm
Am Hasenweg,

Weg

BV Ifd. Nr. 6

Flst. 862/26 03a51gm

Hasenweg 6/1,
Wohnhaus, Garten

BV Ifd. Nr. 7

Flst. 862/28 14 gm
Beim Hasenweg,

Garage

(tlw. auf Fist. 862/27, Gberbaute Flache = 0,8 gm)
Hof- und Gebaudeflachen (genaue Flache = 0,5 gm,
darauf ein Teil der Garage von Flst. 862/29)
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GrundstiicksgrofRen

Grundstiicksqualitat

Eintragung in Abt. I

Bestand und Zuschreibungen

Zur Ifd. Nr. 1-5

Vereinigte Teilflachen It. VN 2147 aus 271/9150 und
182/6025 Ubertragen am 06.11.1979.

Zurlfd. Nr. 1,6

Lt. VN 2207 Teilflache aus 182/6025 der Nr. 1 als
Bestandteil zugeschrieben und als Nr. 6 vorgetragen
am 27.07.1983.

ZurIfd. Nr. 4,7
Nr. 4 It. VN 2207 berichtigt und als Nr. 7 neu vorgetra-
gen am 15.01.1986.

Flst. 862/26 03 a 51 gm
Flst. 862/28 14 gm
Flst. 862/33 41 gm
Flst. 862/34 01 a 97 gm

Bauland, Verkehrsflachen

Lfd. Nr.3zuBV Nr.2(zu1),3(zu1),5(zu7),6,7
Ruckauflassungsvormerkung — Anspruch bedingt —
bezuglich eines 2-Miteigentumsanteils fur

gemaf Bewilligung vom

I
22.11.2005 URNT. R 740 Notar Rehle, Neu-UIm; ein-

getragen am 10.02.2006.

Lfd. Nr.3zuBVNr.2(zu1),3(zu1),5(zu7),6,7
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Neu-Ulm, AZ: 2 K 81/24); eingetragen am 13.01.2025.
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Eintragung im
Baulastenverzeichnis

Kein Baulastenverzeichnis vorhanden.

Anmerkungen :

Zu eVtl. sonstigen, nicht eingetragenen Lasten (z.B.
begiinstigende Rechte, Wohnungs- und Mietbindun-
gen) wurden auftragsgemél3 keine Nachforschungen
oder Untersuchungen angestellt. Dies betrifft auch die
Bodenverhéltnisse und insbesondere evtl. Altlasten. In
der nachfolgenden Wertermittlung sind daher die da-
mit evtl. in Zusammenhang stehenden Kosten nicht
beriicksichtigt 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 Grundstiick vorliegen, miissten auch diese ggf.
wertméallig noch berlicksichtigt werden.
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2. Lage und Beschaffenheit

2.1 Lage

Ortsbeschreibung

Lage des Grundstiicks

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 Grundstlick befindet sich in Hinterlage nahe
der Hauptdurchgangsstralie im Stadltteil
Ludwigsfeld in einem Mischgebiet gelegen.

Neu-Ulm ist an das Nahverkehrsbusnetz ange-
schlossen.

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

B 28 schnell zu erreichen.

Bahnlinie Richtung Stgt/Uim/Munchen in Neu-
Ulm.

Flughafen Stuttgart ca. 80 km oder Minchen
ca. 150 km.

sehr gut/gut/durchschnittlich/unglinstig
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2.3 Entfernungen und Infrastruktur

Nachste Stadt

Stadtmitte Neu-Ulm

Betreuung + Bildung

Kulturelle Einrichtungen

Sport- und Freizeiteinrichtungen

Einkaufsmoglichkeiten

Ulm, unmittelbar nérdlich angrenzend, durch
Donau getrennt.

Zum Petrusplatz ca. 2,5 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, Gehorlose und Schwerhorige)
Hochschule

Musikschule

Sonderpadagogisches Forderzentrum

Kino

Museen

Theater

Parks und Platze
Verschiedene Bauwerke
Stadtbilcherei

Zahlreiche Vereine

Zahlreiche Spielplatze und Sportanlagen
Eislaufhalle UIm/Neu-Ulm

Hallenbad, Donaubad

Tennisplatze und —hallen

Badeseen

Lehrpfade

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

Grundsticksbebauung

Umgebende Bebauung

Grundstiickszuschnitt

Topographie

Bebauungsplan

Storende Einfllisse

Das Grundstuck Flst. 862/26 ist mit einem
Einfamilienhaus als Doppelhaushalfte bebaut.

Das Flst. 862/28 ist mit einer Garage bebaut.

Das Flst. 862/33 ist der gemeinsame Hauszugang
zum Doppelhaus 6 + 6/1 (FuRweg) und vermutlich
auch der Zugang zu den Garten der 3 ndrdlichen
Reihenhauser 2/1, 4, 4/1.

Das Flst. 862/34 ist der gemeinsame asphaltierte
Garagenhof einschlieflich der Zufahrt vom Hasen-
weg aus.

Gemischte Bebauung, Reihenhauser, Wohn-
hauser, Autohaus, Tankstelle, im Osten Senioren-
anlage.

Siehe beigefligten Lageplan.

Das Grundstuck liegt eben.

Einfacher Bebauungsplan M121

,Ostlich und westlich der Memminger StralRe, Lud-
wigsfeld®

rechtskraftig seit 24.07.2009

Mischgebiet

Wurden wahrend der Besichtigungszeit nicht
festgestellt.

Evtl. Verkehrslarm durch angrenzende Haupt-
durchgangsstral’e oder durch benachbarte
Betriebe (Tankstelle mit Altauto-Lagerplatz
westlich).
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2.5 ErschlieBung

StraBenbau

StraBenart

Versorgungsleitungen

Entsorgungsleitungen

ErschlieBungskosten

Das Doppelhaushalften-Grundstiick BV 6

(Flst. 862/26) ist Uber die gemeinschaftlichen
Wegeflachen an die 6ffentliche StralRe ange-
schlossen, und zwar zum einen Uber den gemein-
samen FuBweg Flst. 862/33 und dann Uber die
gemeinschaftliche Garagenzufahrt Flst. 862/34.

Das Garagengrundstiick BV 7 (Flist. 862/28) ist
ebenfalls Uber die gemeinschaftliche Garagen-
zufahrt Flst. 862/34 angeschlossen.

Wohnerschlielbungsstralie als Durchgangsstralle.

Strom/Wasser/Telefon vermutet.
Kabel und Gas nicht bekannt.

Anschluss an das ortliche Abwasserkanalnetz
vermutet.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprdft 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-
schlieBungsmaflinahmen der Stadt/Gemeinde be-
absichtigt sind, die sich wertbeeinflussend auf das
Grundstlick ausiiben.
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IV BESCHREIBUNG DER GEBAUDE

1. Doppelhaushalfte 6/1 auf Flst. 862/26, BV 6

Bauform Bei dem Gebaude handelt es sich um ein vollunterkeller-
tes, 2-geschossiges Einfamilienwohnhaus als Doppel-
haushalfte mit vermutlich ausgebautem Satteldach.

Das Wohnhaus ist im Osten an das Nachbargebaude
Nr. 6 angebaut.

Art der Baulichkeit Massivbauweise vermutet.
Bruttogrundflache Doppelhaushélfte ca. 264 gm.
Wohn- und Nutzflachen Das Gebaude hat nach tberprifter Berechnung nach

vorliegenden Planen folgende Wohn- und Nutzflachen bei
3 % Putzabzug (ohne Terrasse EG, einschlie3lich
Treppenhauser, ohne Treppenlaufe:)

Wohnflache EG ca. 50gm
Wohnflache OG ca. 50gm
Wohnflache DG ca. 34 gm

Gesamte Wohnflache EG - DG ca. 134 qm

Nutzflache UG ca. 53gm

Gesamte Wohn und Nutzfliche ca. 187 qm

Baujahr nach Baugesuch Ca. 1979, Fertigstellung 1980 angenommen.

Renovierungen Von auf3en keine Renovierungen ersichtlich, vermutlich
baujahresgemafier Ausbauzustand.

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre.
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Restnutzungsdauer 36 Jahre ermittelte Restnutzungsdauer aufgrund wenig
vorgenommener Instandhaltungsmaflnahmen und bei
unterstellter Mindestrenovierung.

(Berechnung der Restnutzungsdauer siehe Sachwert).

Derzeitige Nutzung Als Wohnhaus (Doppelhaushélfte).
Bauzustand Von auf’en renovierungs- und modernisierungsbeduirftiger
Zustand.

Innen nicht bekannt, vermutlich auch alter und renovie-
rungsbedurftiger Zustand.

Sichtbare Bauschiaden Grol¥flachige Putzverschummerungen an der West-
und Sonstiges fassade (vermutl. Algenbefall).
Glasschaden an der Haustdre.

Baubeschreibung AuBenwande Massiv mit Hochlochziegeln
vermutet.
Innenwénde Massiv vermutet.

Dachkonstruktion Satteldach als zimmermannsma-
Rige Holzkonstruktion.

Dachdeckung Alte Dachziegeldeckung.

Geschossdecken Vermutlich massive Stahlbeton-
decken.

Geschosstreppen  Nach Baubeschreibung Treppe in
Stahlkonstruktion mit aufliegenden
Holzstufen.

Fassade Putz gestrichen.
Fassade bendtigt Reinigung
(vermutlich Algenbefall) und
neuen Anstrich.
Kein Vollwarmeschutz.
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Fenster

Haustiire

Besondere Bauteile

AuRenanlage

Technische Installationen Heizung
(nach Planunterlagen)

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Energieausweis

Alte Holzfenster mit PVC-
Rollladen.
Im DG Wohndachflachenfenster.

Altere verglaste Alutiire mit
Glasschaden.

Eingangstreppe mit Vordach.
KellerauRentreppe im Westen.

Zufahrt, Garagenhof und Haus-
zugang asphaltiert.

Terrasse mit Klinkerfliesen.

1 alter Gerateschuppen aus Holz.

Ungepflegte einfache Grunflache
mit hoher Randbepflanzung.

Nach Baubeschreibung élbefeu-
erte Warmwasserheizung mit 3 x
1.500 | Oltanks.

Kachelofen im EG, Zulassigkeit
nicht bekannt.

Lt. Planeintrag steht im Heizungs-
raum im UG die Bezeichnung
~Warmepumpe®“.

Vermutlich alte Installation unter
Putz.

1 WC-Raum im EG.
1 Bad im OG
1 Bad im DG.

Vermutlich sémtliche Nassraume
mit urspringlicher Installation und
Ausstattung.

Weitere Einzelheiten siehe
Beschreibung der Wohnung.

Ein Energieausweis ist nicht vor-
handen/wurde nicht vorgelegt.

Das Gebaude entspricht nicht den
Anforderungen an das derzeitige
Gebaudeenergiegesetz.
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2. Fertiggarage auf Flist. 862/28, BV 7

Allgemein

Daten

Massive Stahlbetonfertigbauweise mit Flachdach.
An Nachbargarage angebaut (Reihengarage).
Altes Garagenkipptor, vermutlich Holz- oder Kunststoff-

verkleidung.

Baujahr 1980
(wie Wohnhaus vermutet)

Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre

Restnutzungsdauer 15 Jahre

Bruttogrundflache (BGF) ca. 14 gm
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V_BESCHREIBUNG DER WOHNUNG

Allgemein

Lage der Wohnung

GroRe der Wohnung

Anzahl der Zimmer
(nach Baugesuchsunterlagen)

Kellerraume

Die Wohnung konnte nicht von innen besichtigt
werden.

Die nachfolgende Wohnungsbeschreibung griindet
von daher auf vorhandenen Planunterlagen.

Die Wohnung befindet sich im gesamten Erd-, Ober-
und vermutlich Dachgeschoss des Gebaudes mit
Kellerraumen im Untergeschoss.

Gesamte Wohnflache EG, OG, DG ca. 134 gm
(ohne Terrasse).

Erdgeschoss
1 Windfang

1 Gaste-WC mit WC und Handwaschbecken
1 Diele mit Treppenhaus

1 Kiche

1 grofles Wohn-/Esszimmer mit Kachelofen
1 Terrasse nach Siiden

Obergeschoss
1 Treppenhaus mit Flur

1 Bad mit Badewanne, Duschwanne, WC und Doppel-
handwaschbecken

2 Kinderzimmer

1 Schlafzimmer

Dachgeschoss

1 Treppenhaus mit Flur

1 Bad mit Duschwanne, WC und Handwaschbecken
1 groRRer Kinder-Spielraum

Untergeschoss

1 Treppenhaus mit Flur/Gang

1 Heizungsraum (Warmepumpe?)

1 Oltanklagerraum mit 3 x 1.500 | Oltanks

1 Abstellraum (Keller)

1 groRer Hobbyraum mit Tir zur Kellerauf3entreppe
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Vermietungssituation

Grundrissgestaltung

Belichtung

Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Verkauflichkeit des
Gesamtobjekts

Vermutlich komplett eigengenutzt.

Typischer Doppelhaushalften Standard der 70 - 80er
Jahre.

Belichtung aus 3 Himmelsrichtungen, und zwar aus
Norden, Siuden und Westen.
Im Osten ist das Nachbargebaude angebaut.

Die Wand,- Decken- und Bodenbelage sind nicht
bekannt.

Es wird von einer alteren Ausstattung und baujahres-
gemalen Ausbau (Bad, Zimmertiren, Fenster) aus-
gegangen.

Innen nicht bekannt.

Kann nicht eingeschéatzt werden.

Aufgrund des nicht bekannten inneren Zustands
schwierig einzuschatzen.

Allgemein ist die Nachfrage aufgrund gestiegener
Kreditzinsen und Warmkosten eingebrochen, insbe-
sondere im Neubau und bei groRen teuren Immobilien
bei gleichzeitig erhdhter Anzahl an Immobilien-
angeboten.

Das hier zu bewertende Objekt ware vom Preis her
zwar flr eine grélere Kauferschicht interessant, wel-
che aber vermutlich einige Eigenleistungsbereitschaft
mitbringen musste.
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VI WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

Der beigefiigte Lageplan ist kein aktueller katastermafiger Lageplan, der die derzeitigen
Eigentumsverhaltnisse darstellt, sondern dient nur zur Orientierung der ungefahren Lage.

Die GrundstlicksgrofRe betragt It. Grundbuchblatt 9288 wie folgt:

BV 6 Fist. 862/26 Doppelhaushalfte Hasenweg 6/1 03 a51gm
BvV7 Fist. 862/28 Garage Beim Hasenweg 14 gm
BV 2zu6 Fist. 862/33 Hauszugang Am Hasenweg 41 gm
BV3zu6u.5zu7 Flst. 862/34 Garagenhof Am Hasenweg 01 a97 gm

Nach Eintrag in der Bodenrichtwertkarte liegt der derzeitige Bodenrichtwert zum 01.01.2024
fur erschlossene Grundstlicke in diesem Gebiet bei € 370,00/qm flir gemischte Bauflachen.

Der Bodenrichtwert fir Wohnbauflachen liegt in Ludwigsfeld ebenfalls bei € 370,00/gm.

Das Grundstuick ist hinsichtlich seiner Gréfe und baulichen Ausnutzung im Durchschnitts-
bereich dieser Bodenrichtwertzone einzustufen.

Fir die notwendigen (anteiligen) Verkehrsflachen wird ebenfalls der Bodenrichtwert
angesetzt.

Unter Berilicksichtigung der vorgenannten Aspekte, der Lage, Gré3e und baulichen
Ausnutzung wird ein Bodenpreis von € 370,00/qm fir samtliche Flurstiicke fur
angemessen angesehen.
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Somit errechnen sich die angemessenen Bodenwerte wie folgt:

Bodenwert Doppelhaushélfte Flst. 862/26 BV 6

351 gm x € 370,00/gm = € 129.870,00

Bodenwert 1/5 Weganteil an Flst. 862/33 BV 2 zu 6

41 gm x € 370,00/gm = € 15.170,00

hiervon 1/5 Anteil + = € 3.034,00
Bodenwert 1/10 Weganteil an Flst. 862/34 BV 3 zu 6

197 gm x € 370,00/gm = € 72.890,00

hiervon 1/10 Anteil + = € 7.289,00
Summe Bodenwert Doppelhaushélfte mit Weganteilen € 140.193,00

Bodenwert Doppelhaushilfte mit Weganteilen gerundet € 140.000,00

Bodenwert Garage Flist. 862/28 BV 7

14 gm x € 370,00/gm = € 5.180,00
Bodenwert 1/10 Weganteil an Fist. 862/34 BV 5 zu 7

197 gm x € 370,00/gm = €72.890,00

hiervon 1/10 Anteil + = € 7.289,00
Summe Bodenwert Garage mit Hofanteil € ";2-4-1-6:)9-(-)0
Bodenwert Garage mit Hofanteil gerundet € 12.500,00

Die Bodenpreise fiir die Weganteile gelten nur bei Gesamtveraulierung der Grundstiicke
(Doppelhaushalfte und Garage).
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2. Sachwertermittiung

Voraussetzungen

Bei Ansatz der Normalherstellungskosten und Restnutzungsdauer wird von einem
bewohnbaren Zustand mit unterstellter Mindestrenovierung der Wohnrdume im mittleren
Standard ausgegangen.

Umfassende und werterhéhende Renovierungen und Modernisierungen sind in den
dafur angesetzten Wertabschlagen aber nicht enthalten.

Baupreisindex

Zugrunde liegt der Baupreisindex flir Wohnbauflachen 184,4 (2010 = 100) 4. Quartal 2024
des statistischen Bundesamtes.

Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflache (BGF) der Gebaude betragt gemaf eigener Berechnung nach
den vorhandenen Planunterlagen wie folgt:

Doppelhaushalfte ca. 264 gm
Fertiggarage ca. 14 gm

Normalherstellungskosten, Gebaudestandard

Wohnhaus
Gebaudetyp 2.11 (UG, EG, OG, ausgebautes DG) Doppelhaushalfte

Standardstufe 2 ca. 72 %, Standardstufe 3 ca. 24 %, Standardstufe 4 ca. 4 %,

Normalherstellungskosten 2010 Doppelhaushalfte € 720,00/gm BGF

Garage

Standardstufe 3 Fertiggarage in massiver Stahlbetonbauweise

Normalherstellungskosten 2010 Fertiggarage € 245,00/gm BGF
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Ermittlung der Restnutzungsdauer nach Anlage 4 der Sachwertrichtlinie

Modernisierungsrad
(Anrechnung je nach Baujahr):

Gewerke Max. Punkte = Bewertungsobjekt
Dacherneuerung mit DAmmung 4.0 0,0

Fenster + Aul3entur 2,0 0,0
Leitungssysteme 2,0 0,0
Heizungsanlage 2,0 0,0
Warmedammung AuRenwande 4.0 0,0

Bader 2,0 0,0
Innenausbau Decken, Boden, Turen

(zukunftig renoviert unterstellt) 2,0 2,0
Grundrissgestaltung 2,0 0,0

Summe 2,0 Punkte
2,0 Punkte = kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

bis nicht modernisiert

Wertermittlungsjahr 2025
. /. Baujahr 1980

Gebaudealter 45 Jahre

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren,
einem Modernisierungsgrad von 2,0 Punkten und bei 45 Jahre Gebaudealter

Bei 1 Punkt 45 Jahre Alter

35 Jahre Restnutzungsdauer

Bei 4 Punkten 45 Jahre Alter 37 Jahre Restnutzungsdauer

Bei 2 Punkten und 45 Jahre Alter

(1x2):3 = 0,67 + 35 Jahre = 35,67 Jahre

Ermittelte Restnutzungsdauer gerundet 36 Jahre
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Sachwert Doppelhaushilfte BV 6 mit Weganteilen BV 2 + 3 zu 6
Normalherstellungskosten 2010 Doppelhaushalfte in Euro/gm BGF € 720,00
Normalherstellungskosten 2025 = 720,00 € x 1844 € 1.327,68
100
Regionalfaktor x 1,0 € 1.327,68
Normalherstellungskosten Doppelhaushélfte gerundet € 1.328,00
Normalherstellungskosten Doppelhaushélfte 264 gm x € 1.328,00 = € 350.592,00
+ Zuschlag flir besondere Bauteile
- Eingangstreppe mit Vordach € 500,00
- KellerauRRentreppe € 8.500,00 = £ 9.000,00
€ 359.592,00
+ Auenanlagen einschlieRlich Gerateschuppen
und anteilige Wegflachen psch. ca. 5 % = € 18.000,00
Neuwert € 377.592,00
. /. techn. Wertminderung (linear) bei einer angenommenen
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, ausgehend vom Baujahr
1980, wenig angenommenen Instandhaltungsmaflinahmen, zu-
kanftig unterstellter Mindestrenovierung und einer ermittelten
Restnutzungsdauer von 36 Jahren = 55,0 % = € 207.675,60
Bauzeitwert Doppelhaushalfte + Aulienanlagen € 169.916,40
Bauzeitwert Doppelhaushalfte + Aufdenanlagen gerundet € 170.000,00
+ Bodenwert Flist. 862/26 BV6 mit Anteilen am Flist. 862/33
BV 2zu 6 und Flst. 862/31 BV 3zu6 = € 140.000,00
Vorlaufiger Sachwert Doppelhaushélfte mit Weganteilen € 310.000,00
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Ubertrag vorlaufiger Sachwert € 310.000,00

Bertcksichtigung der Marktlage nach Grundstiicksmarktbericht
Ulm 2024 (Daten aus 2023)

Sachwertfaktoren fir nicht freistehende Ein- u. Zweifamilienhauser
Bereich Il (Teilorte der Stadt Ulm)

Vorlaufiger Sachwert € 310.000,00 =
Sachwertfaktor ca. 1,48 = Marktzuschlag + 48 %

Zu/Abschlag fur konjunkturelle Lage

Abschlag wegen Preisentwicklung bis 2022 auf-
grund nachlassender Nachfrage bei gleichzeitig
vermehrtem Angebot geschatzt - 8%

Zu/Abschlag fir ortliche Lage
Zuschlag wegen zentraler Lage in Senden + 2%
Zu/Abschlag flr objektspezifische Merkmale,

keine - 0%

an

Objektspezifischer Marktanpassung + 42 % + = 130.000,00

440.000,00

an

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert

Berticksichtigung der besonderen bauspezifischen Merkmale

. 1. Wertabschlag wegen sichtbarem Sanierungsanstau
Algenbefall Westfassade psch. - = £ 5.000,00

. 1. Kosten/Wertabschlag fir angenommene notwendige
Mindestrenovierung der Wohnraume einschliel3lich
Risikoabschlag aufgrund des nicht bekannten inneren
Zustands (Abnutzungen, Bauschaden etc.)

134 gm x € 250,00/gm = € 33.500,00 ger. - = € 34.000,00

Sachwert Doppelhaushalfte BV 6 + BV 2+3zu 6 € 401.000,00
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Sachwert Garage BV 7 mit Hofanteil BV 5zu 7

Normalherstellungskosten 2010 Garage in Euro/gm BGF

Normalherstellungskosten 2025 = 245,00 € x 1844
100

Regionalfaktor x 1,0
Normalherstellungskosten Garage gerundet

Normalherstellungskosten Garage 14 gm x € 452,00

+ Zuschlag flr besondere Bauteile, keine

+ Aufdenanlagen Anteil an der befestigten Hofflache Flst. 862/34
197 gm x € 100,00 =€ 19.700,00 x 1/10

Neuwert

. /. techn. Wertminderung (linear) bei einer angenommenen
Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren, ausgehend vom Baujahr
1980 und einer Restnutzungsdauer von 15 Jahren = 75,0 %
Bauzeitwert Garage mit Hofantell

Bauzeitwert Garage mit Hofanteil gerundet

+ Bodenwert Flst. 862/28 BV 7

mit Hofanteil an Flst. 862/34 BV 5zu7

Vorlaufiger Sachwert Garage mit Hofanteil

Berlcksichtigung der Marktlage psch. ca. 30 %

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert

Berlcksichtigung der besonderen bauspezifischen Merkmale

. I. Wertabschlag wegen Sanierungsanstau  psch.

Sachwert Garage BV 7 mit Hofanteil

€

ah

€

245,00

451,78

451,78
452,00

6.328,00

6.328,00

1.970,00

8.298,00

6.223,50

2.074,50

2.100,00

12.500,00

14.600,00

4.400,00

19.000,00

3.000,00

16.000,00
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3. Verkehrswert

Bei dem vorliegenden Objekt handelt es sich um eine Garage mit Hofanteil sowie eine
Doppelhaushélfte in Hinterlage mit Hof- und Wegeanteilen in einem Mischgebiet mitten
in Ludwigsfeld, einem Stadtteil von Neu-UIm, ca. 2 km sudlich der Innenstadt gelegen.

Das im Jahre 1979/80 erstellte Wohnhaus wurde wohl kaum instand gehalten und befindet
sich daher wahrscheinlich nicht nur in einem altersgemafen und modernisierungs-
bedurftigen, sondern vermutlich auch vernachlassigten renovierungsbedurftigen Zustand.

Auch die Garage macht von aul3en einen vernachlassigten Eindruck.

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

Folgende Ergebnisse liegen vor:

Sachwert Doppelhaushilfte BV 6 mit Weganteilen BV 2+ 3 zu 6 € 401.000,00.
Sachwert Garage BV 7 mit Hofanteil BV 5zu 7 € 16.000,00.
Die Berucksichtigung der Marktlage erfolgte in Anlehnung an den Grundstiicksmarkt-

bericht UIm, wobei die aktuelle Marktlage und die objektspezifischen Merkmale gesondert
berlcksichtigt wurden.

Das Objekt konnte nicht von innen besichtigt werden, aufgrund dessen wurde ein an-
gemessener Risikoabschlag vorgenommen. Je nach tatsachlichem Zustand des Objekts
musste der Verkehrswert ggf. noch entsprechend korrigiert werden.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Ermittlungszeitpunkt im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr 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 fur die beschriebenen Objekt zum Wertermittlungsstichtag 31.03.2025
wie folgt:

Verkehrswert BV 6 mitBV2+3zu6 Euro 400.000,00
Verkehrswert BV7 mit BV 5zu7 Euro 16.000,00

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

Abgeschlossen:
Nellingen, den 05.04.2025

Der Sachverstandige
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GOOGLE-EARTH LUFTFOTOS

Ubersicht Ludwigsfeld, Pfeil Wohnhausgrundstiick

Mittiger Bereich von Ludwigsfeld, Pfeil Wohnhausgrundstiick
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GOOGLE-EARTH LUFTFOTO

\

Blick von oben, rote Pfeile Fist. 862/26 BV 6 Wohnhaus, gelber Pfeil Fist. 862/28 BV 7 Garage,
blauer Pfeil FuBweg Fist. 862/33 BV 3zu6, griiner Pfeil Zufahrt/Garagenhof Fist. 862/34 BV 5zu7

~\

Blick von Nordosten, rote Pfeile Doppelhaushalftengrundstiick, gelber Pfeil Garage,
blauer Pfeil FuBweg und griiner Pfeil Zufahrt/Garagenhof
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GOOGLE-EARTH LUFTFOTO UND AUSSENFOTO

N\

~

N
7

Siidostblick, rote Pfeile Fist. 862/26 BV 6 Wohnhaus, gelber Pfeil Fist. 862/28 BV 7 Garage,
blauer Pfeil FuBweg Fist. 862/33 BV 3zu6, griiner Pfeil Zufahrt/Garagenhof Flst. 862/34 BV 5zu7

/

\ |

Blick von Osten, Pfeil Doppelhaushalfte Zufahrt zum Garagenhof Flst. 862/34

Zufahrt zum Garagenhof Flst 862/34 von Norden
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AUSSENFOTOS

—

Blick von Nordosten, griin Garagenhof, gelber Pfeil Garage, rot Doppelhaushilfte

<=

Blick von Osten, griin Garagenhof, gelber Pfeil Garage, rot Doppelhaushilfte

Blick von Siidosten, rot Doppelhaushalfte, rechts unten Garagen
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AUSSENFOTOS

Doppelhaushalften Grundstiick von Siidosten

Doppelhaushélften Grundstiick von Siidosten und Siiden
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AUSSENFOTOS

-~

Doppelhaushalften Grundstiick von Siidwesten

Dopplhaushélften Grundstiick von Siidwesten
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AUSSENFOTOS

Griin gemeinsame Zufahrt und gemeinsamer Garagenhof, gelber Pfeil Garage

Blick von Nordosten, gelber Pfeil Garage, roter Pfeil Doppelhaushalfte 6/1
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AUSSENFOTOS

<

Blick von Osten, griin Garagenhof, gelber Pfeil Garage, blau gemeinsamer FuBweg

Garage auf Flist. 862/28 BV 7
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AUSSENFOTOS

Griin Garagenhof, gelber Pfeil Garage, blau gemeinsamer FuRweg, rot Doppelhaushilfte

)

Blick von Osten, griin Garagenhof, gelber Pfeil Garage, blau gemeinsamer FuBweg

<

Blick von Osten, griin Garagenhof, gelber Pfeil Garage, blau gemeinsamer FuBweg
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AUSSENFOTOS DOPPELHAUSHALFTE 6/1

Garage von Nordosten Doppelhaushilfte von Nordosten

Nordseite Doppelhaushalfte mit Hauseingang, blau gemeinsamer FuRweg
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AUSSENFOTOS

Hauseingang im Norden ' Nordlicher Gaen

Westlicher Garten von Nordosten
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AUSSENFOTOS DOPPELHAUSHALFTE 6/1

Westlicher Garten und Doppelhaushilfte von Nordwesten

Nordlicher Garten von Westen Nordlicher Genvn ten

Gerateschuppen im Nordwesten
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AUSSENFOTOS DOPPELHAUSHALFTE 6/1

7

B

Westgiebelseite Doppelhaushilfte mit KellerauRentreppe
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AUSSENFOTOS DOPPELHAUSHALFTE 6/1

KellerauBentreppe im Westen von oben

Westlicher Garten von Siiden Garten und Doppelhaushilfte von Siidwesten

Siidlicher Garten und Terrasse von Siidwesten
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AUSSENFOTOS DOPPELHAUSHALFTE 6/1

Terrasse im Siiden und siidlicher Garten von Westen

Sudwestlicher Garten von Norden
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AUSSENFOTOS DOPPELHAUSHALFTE 6/1

Doppelhaushilfte mit Terrasse von Siidwesten

Terrasse im Siiden von Westen
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UBERSICHT BAYERN ATLAS
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UBERSICHT BAYERN ATLAS
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BEBAUUNGSPLAN
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AKTUELLER LAGEPLAN

Internetveroffentlichung dieses Planes ist nicht erlaubt !
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AKTUELLER LAGEPLAN AUSSCHNITT

—

91/298

862/15

-
-

Internetveroffentlichung dieses Planes ist nicht erlaubti [-
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LAGEPLAN BAUGESUCH

Internetveroffentlichung dieses Planes ist nicht erlaubt !
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UNTERGESCHOSS UBERSICHT
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UNTERGESCHOSS NR. 6/1
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ERDGESCHOSS UBERSICHT
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ERDGESCHOSS NR. 6/1
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OBERGESCHOSS UBERSICHT
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OBERGESCHOSS NR. 6/1
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DACHGESCHOSS NR. 6/1
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SCHNITT
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ANSICHT NORDEN
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ANSICHT OSTEN

HAUS NR. B

PO
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ANSICHT SUDEN
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ANSICHT WESTEN
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