WOLFGANG EICHELMANN

FREIER ARCHITEKT DHFL.-ING (FH)

WM DER MK SCHWABEN OFFEMTLICH BESTELLTER LIND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTLING 0N BEBAUTEN UND UNBEBAUTEM GRUWDSTUCKEN

Verkehrswertgutachten i

uber das Grundstick 89312 Neuw-Ulm . O
Friedenstrafie 4
Flnrm, 223 u. 21712,

eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Neu-Ulm
Gemarkung Neu-Ulm, Blatt 17328

Verkehrswert 860.000,- £
Wertermittlungsstichtag 03.04.2025 fentspricht dem QualitAtsstichtag)
Verfasser Cipl.-Ing . (FH) Wolfgang Eichelmann

Augshurger Stralle 24, 89312 Glnzburg,
Tel.: 08221/ 201 31 13

Auftraggeber Amisgericht Neu-Ulm, Schiltzenstralie 17, 89231 Neu-Ulm

Zweck der Wertermittlung Awangsversteigerungsverfahren 2K 33/22

Digses Gutachten umfassl 35 Seiten.
Es wurde in 4 Ausfertigungen erstelit.
Davon eine fiir meine Unterlagen.
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1.0

2.0

Aufgabenstalfung

Das Amtsgericht Neu-Ulm beauftragte mich mit der Feststellung des Verkehrswerts
nach § 194 BauGB {(Marktwert) fiir den im Dackblatt beschriebanen Grundbesitz.
Weiter soli der Wert von evill. vorhandenem Zubehdr festgestelit werden.

Bewertungsgrundlagen
Werthegriff Verkehrswert gemal § 194 BauGB (Marktwert)

meine Ortsbesichtigung am 03.04 2025
im Beisein von Herrn Berchtenbreiter, Hausverwaltung
und Herrn Hauser, Heidenheimer Yolksbank

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kénnen nur Sachverhalte Beriicksichligung
finden, die bei Zulerer, zerstbrungsfreier INnaugenscheinnahme feststellbar sind.

Bei der Bewertung werden deshalb grundsétzlich ortsibliche, altlastenfraie
Bodenverhiltnisse unterstell.

Ergeben sich Verdachtsmomente fur Allasten bei der Ortsbegehung oder im Laufe
der Recherchen zum Grundstuck wird hierauf im Gutachten gesonden eingegangen.

Ebenso werden keine Untersuchungen bei den baulichen Anlagen hinsichilich
Standsicherheit, Schallschutz, YWameschutz, Schidlingsbefall und schadstoffhelasteter
Baustoffe und keine Funktionsprifungan der technischen Ausriistung {Heizung, Sanitér,
Elektrik) durchgeflhrt.

Es wird im nachfolgenden davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen
durch die oben dargestellten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits
durch die duliere zerstérungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte fir eine aus
diesen Sachverhalten resultierende Weartminderung ableitbar ist.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumiangel und Bauschaden erfolgte nicht.
Die Einhaltung dffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieflich Genehmigungen,

Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder eventueller privatrechtlicher Versinbarungen zu
Bestand und Nutzung des Bodens und der baulichen Anlagen wurde nicht gepriift.

Bodenrichtwearte des Gutachterausschusses des Landratsamtes Neu-Ulm
Bauantragspidne aus 1946

zum Wiederaufbau des teilzerstorten Wohnhauses

aus 2005

zum Anbau der Balkonkonstruktion
Gesetze und Verordnungen in der jeweils neuesten Fassung

- Burgerliches Gesetzbuch BGB
- Baugesetzbuch BauGE
- Immobilienwertermittiungsverordnung (Immo\Wert'/)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Bayerische Bauordnung {BayBO)
- Energiesinsparverordnung {EnEV}
- Merordnung zur Durchflhrung
des Bundes-lmmissionsschuizgesetzes {1.BImSchi/}
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3.1

3.2

3.3

3.4

35

Annahmen - formelle und materielle Legalitit der baulichen Anlagen
- Ubereinslimmung der Planmalie mit den Mallen der
der baulichen Anlagen bzw. keine signifikanten
Abweichungen, die Auswirkung auf das Ergebnis
des Gutachtens haben

Grundbuch
Grundbuchstand zum 03.04.2025

Grundbuchstelle

_Amtsgericht_ | Grundbuch von = = Blatt _}
| Neu-Ulm | Neu-Um ) 17329
Bestandsverzeichnis
LfdNr. | Gemarkung | Fist. Nr.  Wirtschafisart und Lage _ | Grée |
1 Neu-Ulm 217/2 | Gebéude- und Freffiache, L s6m?
_ Sy Nahe Arnulfstraiie ' -
2 Neu-Ulm 223 Gebaude- und Freifliche, 230 m?
Verkehrsflache }

Erste Abteilung
Eigentumer

Zweite Abteilung
keine verkehrswerirelevanten Eintragungen

Dritte Abteilung

Belastungen (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden) bleiben unberlcksichtigt,
da sie keine Auswirkung auf den Verkehrswert des Grundstiicks, sondern allenfalls auf
die Kaufpreissumme haben kénnen.
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4.0

4.1

4.2

Beschreibung der Grundstiicksmerkmale

Machstehend aufgeflhris Sachverhalte stellen stichpunktartig die wasentlichen
wertrelevanten Eigenschaften des Grundstiicks, soweit nichts anderes vermerkt,
Zu beiden Bewertungsstichtagen dar.

Die dargestellten Sachverhalte erheben keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit.

Grofraumlage
Bundesland
Regierungshbezirk
Landkreis

Stadt

Stadtteil

Uberregicnale
Yerkehrsanbindung

Wirtschaftsraum

Ortebeschreibung

Bayern

Schwaben

Meu-tim

Meu-Uim

Ml itte

Meu-Ulm liegt an den Bundesstralien 10, 19, 28 und 311.
Es basteht Autobahnanschluss zur A8 und AT,

Weiter bestaht Anschluss an das Schienennetz

an der Bahnstrecke Stuttgart — Minchen.

Durch die unmittelbare Machbarschaft zu Ulm entsteht
gines bedsutendes Wirschaftszentrum in der Region.

Meu-Uim ist die Kreisstadt des Landkreises Neu-Ulm mit Landratsamt und sonstigen

Verwaltungseinrichtungen.

Meu-Ulm verfiigt Ober alle Geschéfte und Einrichtungen eines Mittelzentrums.
Meu-LHm stellt mit der unmittelbar angrenzenden Stadt Ulm mit ssinen zusammen
¢a, 190.000 Einwohnern einen bedeutendan Wirtschaftsstandort dar.,

In Neu-Ulm sind ea. 83.000 Einwohner wohnhaft.
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4.3 Beschreibung des Grundstiicks

Cie beiden Flursticke Nrn . 217/2 und 223 grenzen aneinander und bilden
eine wirtschaftliche Einheit. Sie werden deshalb nachfolgend als ein Grundstick

beschrieben,
Ortslage in zentraler Lage von Neu-Ulm
Umgebungsbebauung Blockrandbebauung mit mehrgeschossigen Wohnhausern,
im Erdgeschoss oftmals mit gewerblicher Nutzung
Grundstirckszuschnitt rechteckahnlicher Zuschnitt:
itn Nerden von der Friedenstralle erschlossen;
Grundstlicksflache Flar. 21742 56 m?
Flnr, 223 230 m?
gesamt 286 m*
Cherfiache eben
Bebauung 4-Familignhaus,

der vardem Wohnhaus gelegen Grundsticksbereich
wird als offentlicher Blrgersteig genutzt.

Untergrundbeschaffenheit Aussagen lber die Tragfihigkeit des Untergrundes
sowie den Grundwasserstand werden nicht getroffen.
Es wird nachfalgend davon ausgegangen, dass auf
Grund der Beschaffenheit des Untergrundes und den
Grundwasserverhaltnissen keine Uber das ortsiibliche
Mal hinausgehenden Aufwendungen flir die bauliche
MNutzung des Grundstucks erforderlich sind.

Altlasten Aulerlich erkennbare Anzeichen oder Hinweise auf
Altlasten wurden nicht festgestellt.

Erschhiefiung voll erschlossen

Planungsrecht Crer Bebauungsplan M70
weist das Grundstick innerhalb eines
Eesonderen Wohngebiets WEB aus, in dem in den
Cbergeschossen nur Waohnen zulassig ist.

Grundsticksbezogene

Belastungen in

Abtll des Grundbuchs Den Einlragungen ist keine verkehrswerbeeinflussende Wirkung
beizumessen.
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4.4

Beschreibung des 4-Familienhauses

Clie Bebauung besteht aus einem Wohnhaus, bestehend aus Kellergeschoss,
Erdgeschoss sowie 1. bis 3. Obergeschoss und Dachgeschoss mit je einer YWohnung
pro Etage.

Urbaujahr um 1900
Wiederaufbau ca. 1948  {gemal Datum der Bauantragsunterlagen geschatzt)

Um- u. Ausbauten /
Modernisisrungen Angaben nach freier Schitzung des Verfassers auf Grundlage
vorliegender Unterlagen:
ca. 2008
wurde das Gebaude durchgreifend modernisiert und hierbei
- neue Fenster eingebaut
- Vollwdrmeschutz gingebaut
- die haustechnischen Installationen erneuert
- das Dach gedammt
- gin Balkon an der Westfassade angsbaut

Vermietungsflache

Die VYermietungsflache wurde von mir aufl Grundlage der beiliegenden Bavantragsplane
iiberschligig ermittalt,

Ciie angegebeanen Flichen sind ausschliellich zum Zwecke der Wertermittlung
ermittelt und nur hierur gesignet. Abweichungen vom Bestand sind wahrscheinlich,
jedoch nicht derart, dass sie signifikanten Einfluss auf den Verkehrswert hatten.

Wohnung EG, einschl. Balkon zu 14 62,8 m®
Wehnung 1.0, einschl. Balkon zu % 727 m*
Waohnung 2.0G, einschl. Balkon zu 1% T27me
Wahnung DG 543 m*
Gesamtwohnflache, Gberschlagig ca, 2626 m*
Bau- und

Unterhaltungszustand im Wesentlichen durchschnittlich;

Nicht besichtigt werden konnten von mir die Waohnungen
im 1. und 2. Obergeschoss.

Wegen Unwagbarkeiten beim Zustand der nicht
hesichtigten Wohnungen wird bet der nachfolgenden
Bestimmung des Yerkehrewerts ein Risikoabschlag
Vvorgenomimen.
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Bauweise
Kellerumfassungswande
Umfassungswande
Innenwinde

Deacken

(seschosstreppe

Dach

Dachdeckung
Spenglerarbeiten

Fenster

Hauseingangstare

30 cm Stampfbeton
Ziegelmausrwerk, verputzt
WMauerwerk, verputzt

Holzbalkendecken,
Gewtlbedecke Uber KG

vom KG ins EG
vom EG his DG

Betontreppe mit Granitbelag
Holzwangentreppen mit Granittritt- und
Setzstufan:

Holzstabgelander mit Holzhandlauf;
vom DG in Dachspitz einfache Holztreppe mit Holztritt- und
Setzstufen

zimmermannsmakige Satteldachkonstruktion mit Gauben
Dachneigung ca. 45°;

das 1. Dachgeschoss zu einer Wohnung ausgebaut;

der Dachspilz wurde ebenfalls zu Wohnraum ausgebaut
Biberdeckung

Titanzinkblech

Kunststofffenster mit 2-Scheiben-Isolierverglasung,
handbetriehens Kunststoffrolladen

Holzrahmentiire mit Glasausschnitt

Nachfolgende Beschreibung der innenausstattung erfolgt aufgrund meiner
Besichtigung der Wohnungen im Erd- und Dachgeschoss. Bei den Wohnungen
in den beiden Obergeschossen wird eine gleichartige Ausstattung unterstellt.

Innentlren

Innenwandflachen

Dackenfidachen

Biéden

Heizung

Sanitar

Elektro

Fassadengestaltung

Mehrfamilienhaus in 39312 Neu-Ulm

Heolztirblatter mit Holzzargen, weilt beschichtat
verputzt,
Sanitarzellen gefliest,
Fliesenschilde in den Kichen
verputzt
KG: Betonestrich
Wohnbereich: Laminatbelag,
Fliesenbelag in Kichen u. Sanilarzellen

Feriigheizkarper,
betrieben Uber Gastherme mit Erdgasanschluss im KG

zentrale Warmwasseraufbersitung im KG Uber Gasthame;
Sanitirzellen in einfacher, zeitgpemalier Ausstatiung;

durchschnittliche, zeitgemalie Ausstattung

Futrfassade mit Vollwarmeschutz
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4.5

4.6

5.0

Beschreibung der Auienaniagen

Die Freiflache auf der Stralkenseite ist als dffentlicher Blrgerstein ausgehildet,

Die Freiflache im Osten ist in etwa zur Halfte mit Betonpllastersteinen befestigt
und bietet Zugang zu einer Holzgeratehiitte, Die Sstliche Halfte ist als Rasenflache
angelegt,

Mieter und Miete

Die Hausvernwvaltung mache keine Angaben zu den Namen der Mieter,
Folgende derzeitige Mieten wurden von der Hausverwaltung angegeben:
Wohnung EG 1.200,- € zgl Mebenkosten

Wohnung 1.0G 960.-€ zgl. Nebenkosten

YWohnung 2.0G 1.100- €  =zgl. Nebenkosten

Wohnung DG nicht vermietet

Die Wohnungen werden derzeit als Monteurunterkiinfte vermietet.

Zubehor

Als Zubehor geht in die Bewertung ein je Wohnung eine sinfache Klchenzeile,
insgesamt 4 Kiichenzeilen.

Allgemeine Wertung
Cie Lage ist mnerhalb von Neu-Ulm ist als zentrale Wohnlage zu werten.

Orientierung, Zuschnitt und Raumauftetiung der Wohnungen sind vorteilhaft.
Der Sadostbalkon im EG sowie 1. OG und 2. OG erhoht den Wohnwert der
Wohnungen,

Ein Energieausweis lag fiir die Bewertung nicht vor,

Unter Berlcksichtigung des in ca. 2006 eingebauten Vollawdrmeschutzes und
Dachdammung sind die energetischen Eigenschaften als vergleichsweise
gut zu beurteilen.

YWegen Unwagbarkeiten bei den nicht besichtigten Einheiten wird bei der nachfalgenden
Bestimmung des Verkehrswerts ein Risikoabschlag vorgenommen.
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6.0 Wertermittlung

6.1

Mach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

das Vergleichswert-, das Sachwert-, das Ernragswertverfahren oder mahrer

dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Berlicksichtigung

der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen
Umstanden des Einzelfalls, insbezsondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wihlan:
die Wahl ist zu begrinden,

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

Hierbei sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grondsticksmarkt und
die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale des zu bewertenden
Grundstlicks zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren basiert auf dem mitielbaren oder unmittelbaren Vergleich
von zeithah verdulerten Objekten, die hinsichtlich Art und Malt der baulichen Nutzung,
sowie Lage, Baujahr, Bauausfiihrung, Zustand, Ausstattung, etc. hinreichend dhneln,

Das Ertragswertverfahren crientiert sich an Renditeerwartungen, die an ein Objekt
gestellt werden. Mafigeablich hierfir sind die Ertrage (Mieten und Pachten} aus dem
Objekt.

Das Sachwertvarfahran basiert auf den Herstellungskosten der baulichen Anlagen
unter Beriicksichtigung des Zustands der Bausubstanz (Alter, Instandhaltung,
Baumangel, ete.) und dem Bodenwert des Grundstiicks.

Ertragsorientierte Annahmen spislen beim Sachwertverfahren keine Rolle.

Das Sachwertverfahren ist deshalb zur Bewertung von Wohn- und Geschafishausem
Lungesignet

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei der Wahl des anzuwendenden Wertermittlungsverfahrens muss das Verhalten

der Marktteilnetimer Berlicksichiigung finden. Dies bedeutet, dass den Einfliissen
Rechnung getragen werden muss, die im gewdhntichen Geschaftsverkehr liberwisgend
vorhemrschen,

Das Vergleichswertverfahren scheidet im vorliegenden Fall aus, da keine ausreichende
Zahl von Vergleichsobjekten zur Verflgung steht und vom ortlichen Gutachterausschuss
auch keine gesigneten Vergleichswerte, z B. als Preise bezogen auf die Wohnflache
armitted werden.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der
Verkehrewert von Mehrfarmilienhausgrundstiicken mit Hilfe des Ertragswert-
verfahrens zu ermittetn.

Die Kaufer soleher Liegenschaften interessieren sich vorrangig fiir die nachhaltig
erzielbaren Ertrage in Form der Miete,

Besondere Umstinde, die ein Abweichen von den Gepflogenheiten des gewodhnlichen
Geschafteverkehrs rechtfertigen wirden, sind beim Bewertungsaobjekt nicht erkennbar.

Im vorliegenden Fall erfolgt deshalb die Wertbestimmung uber das Ertragswertverfahren.
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6.2 Ertragswerermittiung

Die Ableitung des Verkehrswerts im Ertragsverfahren erfolgt nach ImmoWerty

nach unten stehendem Schema {vereinfachtes Ertragswertverfahren):

ch-hertrag {Grundmiete-j wid - |
rmarktibliche erzielbare jdhrliche Ertrége bei

crdnungsgemalier Bewirtschaftung und zulassiger Mutzung

Bewirtschaftungskosten
in abjekispezifischer marktdblicher Héhe
{Werwaltungs-, Betriebs-, Instandhaltungskosten, Mietausfallvagnis),
jedoch nur die Anteile, die nicht zusatzlich zur Grundmiete auf den Mister
urmmgelegt warden und somit den Eigemimer nicht belasten

[~ Reinemrag o ]

X

Barwertfaktor '
in Abhdngigkeit von Restnutzungsdauer und Liegenschaftszinssatz _|

 kapitalisierter 'F'Ee'inertrag

+

| Abgezinster Bodenwert
| {jedoch nur der Anteil der den angesetzten Ertragen zuzuordnen ist}

+

| Bodenwert selbststandig nutzbarer Teilflichen |

T Norauiger Evragewert |

+f.

| Beriicksichtigung besuﬁﬂer&i t:u_l'u:ektspezi_fiéch_er_hl'l_erkr'ﬁaléj

| o - Ertragswert |
Vergleichswerd > g Sachwerd
]'}{_erkqh_rswe_rﬂ
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6.2.1

11

Cie Faktoren der Erragswertermittiung sing :

- Bodenwert

- wirtschaftliche Restnutzungsdauer,

- Liegenschaftszingsatz,

- marktiblich erzielbare Ertrage

- Bewirtschaftungskosten

- objektspezifische Grundsticksmerkmale

die im Machfolgenden von mir hestimmt werden,

Bodenwert

Der Bodenwert soll nach immoWertV vorzugsweise im unmittelbaren Preisvergleich

mit aktugllen, oristblichen Preisen ermitielt werden.

Ist ein Preisvergleich mit Kaufpreisen von direkten Vergleichsgrundsticken nicht
méglich, dann stellt ein indirekter Vergleich Uber Vergleichskauffalle, die eine
hinreichende Ubereinstimmung in Bezug auf die wertbeeinflussenden Merkmale
aufweisen, aine Méglichkeit dar, den Bodenwerl abzuleilen,

Hierfiir ist jedoch eine entsprechende Zahi von geeigneten Vergleichspreisen erforderlich.

5ind keine vergleichbaren Kauffalle vorhanden, ihre Anzahi nicht ausreichend oder

ihre Qtualitat nicht hinreichend Uberginstimmend, um den Bodenwerl allein auf Grundlage
eines direkten Preisvergleichs zu ermittein, ist nach ImmoWertV der Bodenwert
erganzend oder ggf. auf ausschlieflicher Grundlage von Bodenrichtwerten des
Gutachterausschusses zu ermitteln.

Im vorliegenden Fall werden von mir zur Badenwertermitilung die vom zusténdigen
Gulachterausechuss verdffentlichten Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Vom Gutachterausschuss flr Grundstickswerte beim Landratsamt Neu-Ulm ist
zum 01.01 2024 fir Neu-Ulm in der Bodentichtwertzone, in der das zu bewertende
Grundstiick liegt, ein Bodenrichtwert fur Wahn- und Mischbauflachen von 525,- €/m?
einschliellich Erschliefungskosten festgestellt worden.

Unter Beriicksichtigung der Lage, der Grofie, des Zuschnitts und der sonstigen
Beschaffenheit des zu bewertenden Grundstiocks wird von mir der Bodentichtwert
fur angemessen erachtet.

Der Bodenwert errechnet sich damit:

Finrn. 21712 u. 223 286 m* x 525,- €/m? = 150.000,- €  (gerundet)
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6.2.2 wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Far die Restnutzungsdauer wird grunds&tzlich die Differenz aus Ublicher
Gesaminulzungsdauer und tatsgdchlichem Lebensaller am Wertarmittlungsstichtag
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert {d.h. das Gebiude fiktiv verjingt},
wenn am Bewertungsobjekt Modernisierungsmainahimen, wie im vorliegenden Fall,
durchgefahrt wurden.
Machfalgend wird die Restnutzungsdauer und die Alterswerminderung geméi
der ImmoWertV durch Vergabe von Modernisierungspunkten ermittelt:
Madali zur Ableituny der wirischaftlichen Restnutzungedaver fir Wobngehaude

untar Benicksichtigung von Modsrisiamungen (Anl, 2 2ur Immoerty]

filr Eitr- Und Zwelfamiltenhduser

Objekt  MFH FriedenstraBe 4 Neu-Uim T SatzAr.
Wodesnisierungselements rgn. Funste | ede. Punkas
Crachemaucrung inklusne Verbasserung des Warmediaming 4 &
Wiodernizienung der Fenater und Aulientiran 2 1
dodemisienung der Letungssysterne (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 i
rdodernigienumy der Hel2urgtanlage 2 1
\Warmedammung der AufanwEnde 4 ;:
iMc-demisieang von Badem i 2 f
{Mociemisienmy des Inrenausbaus, 2 B. Decken. Fufiboden, Treppen 2 i
Wesentliche Verbessenumg der Grurdrnsspestatung 2
Sunime ] “:'!-a - 10

T TR e b T < R T e W T DT S THE PN ™y I TENETE

Soleen nich! mzoenaede froeemenle roch rpdpemater Ansomichen peafipen sind enfspmehence

Moderrisierungsgrad Punkte

nicht evadernisier g - 1 G

keine Modemisierurg im Rahenen der Instandhalung 7 = B il
{mitllerer Medernisierungsgrad € - 1W| 10

Niberwiegend modernisier b A P

infassend modermisiet 1| - & |

|Ermitliung der Restnuzungsdaver und des rechnerschen Bavjahres

Stichiag 2025

Baujahr 1940

tatsschliches Aller 78 Jahe
Viorgaben

Bestimmung der Restmizungsdausr bai Vorgabe der Gesamtnutzungsdausr

(60 - 90 Jafyel S0blatye

winsshafliche gerechnete Reslnuzungsdaer linberpodiar)

Die Restnutzungsdauer wird damit verschlagt mit 37 Jahre.
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6.2.3 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert eines
Grundstucks im Qurchschnitt marktiblich verzinst wird. Der Liegenschafiszinssatz
wird auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége
fir gleichartig bebaute und genutzte Grundsticke unter Berlicksichtigung der
Resthutzungsdauer der Gebiude nach den Grundsétzen des Ertragswenverfahrens
gemal ImmoWertV abgeleitet.

Crer drtlich zustandige Gutachterausschuss des Landratsamtes Neu-Ulm erhebt
selbst keine Liegenschafiszinssitze.

Hiifsweise greife ich zurlick auf Liegenschaftszinssétre, die vom Gutachierausschuss
der Stadt Ulm erhoben wurden. Dies ist gerechifertigt, da die Stadt Ulm unmittelbar
an Ulm angrenzt und dig beiden Stadie einen gemeinsamen Wirschaftsraum bilden,
deren Immohiliesnmdérkte vergleichbar sind.

Der Gutachterausschuss der Stadt Ulm ermittelte in 2022 und 2023 fir Orei- und Yier-
familienhduser einen durchschnittichen Liegenschaftszinssatz von 1,0%.
Die einfache Slandardabweichung lag zwischen -0.6 % und 2,5 %.

Eine jewsils individuelle Festsetzung des Liegenschaftszinssatzes muss unter
Beachtung der Restnutzungsdauer, sowie der Lage-, Objaktkriterien des zu
bewertenden Objekis getroffen werden.

Zur Resthutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer von 37 Jahren ist gegeniber der aus den Verkaufsfallen sich
ergebenden durchschnittichen Restnutzungsdauer von 31 Jahren als leicht
tberdurchechnittiich zu werten.

Zur Lage:
LUinter Berucksichtigung der guten Makrolage (zentrale Lage) und der guten Mikrelage
rmit Balkon ist die Lage insgesamt als gut zu beurteilen,

Zum Objekt:
Die Gebaudekonzeption und die tnstandhaltung sind insgesamt als durchschnittlich zu
beurtailen.

Zur markigerechten Emittlung des Ertragswerts wird der Liegenschaftszinssatz
damil wie folgt bestimmt:

durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz, gemittslt 1.00 %
Lagekriterien gut e 0,30 %
Objektkriterien durchschnittlich +i- 0,00 %
Festnutzungsdauer + 0,40 %
Freisentwicklung zum YWertermittlungsstichtag + 0,10 %
objekispezifischer Lisgenschaflszinssatz 1.20 %

Zur marktgerechten Berechnung wird von mir in Liegenschaftszinssatz
von 1.2{4 % gewshlt,

Mehrfamilienhaus in 88312 Neu-Ulm Seite 13
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6.2.4 Mietansatz

Fir die Berechnung des Ertragswerts ist die markidblich erzielbare Miete in Ansatz zu
bringen.

Die marktiblich erzielbare monatliche Migte wird von mir unter Beriicksichtigung
orsiblicher Mieten, der Grolken der Einheiten und ihrer Ausstatiung mit Klchenzeile,
in Anlehnung an den Neu-Ulmer Mietspiegels wie folgt veranschlagt:

Wohnung EG 628 m x 10,-€Em*= §20- €

Weohnung 1.06G TZImx 10,- €m2 = T2T - €

Wahnung 2.06G 727m*x 10,- €m? = 77 -€

Wohnung DG S43m*x 11.-€m'= SO e

monatliche Miate 2626 m? 26380 - €

Mietrohertrag jahrlich 2.680,-£/mtl.x12= 32.160,- €
. £6.2.5 Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus Verwaltungs- und nicht auf den
Mieter umiageféhige Betriebskosten, sowie Instandhaltungskosten und Mistausfallwagnis.
Sie werden nachfolgend in Prozent das Mietrohertrags nach immoWertV veranschlagt,

Zu Verwaltungskosten:
Fir Wohnobjekte sind nach ImmoWertV fur Verwaltungskasten je Wohnung
Won 358.- € anzusetzen.

Die Verwaltungskostan werden damit wie folgt in Ansatz gebracht:

4 Wohnungen 4 x 358,-€= 1,432 - € dies entspricht ca, 4,5 %

Zu Instandhaltungskosten.

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrand der Nutzungsdauer von baulichen
. Anlagen fir deren Erhalt zum bestimmungsgemafien Gebrauch entstehen, um Einflisse

durch u.a. Witterung und Alterung abzufangen. Sie werden nachfolgend nach Immoiverty

auf Grundlage der Wohnflachen den Instandhaltungskosten flr Wohnnutzung jdhrlich

veranschliagt:

4 Wehnungen 2626 m* x 14,06 € x 100 % =3.682 - € dies entspricht ca. 11,5 %

Zum Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis soll das vielfaltige Risiko der Migteinnahmeausfitle, z.B. durch
Leerstand oder Mictriickstéinde mit den daraus resultierenden Kosten fir eine Rechts-
verfolgung, abdecken,

Flr Wohnnutzung sind regelmaiig 2 % in Ansatz bringen.

Bewirtschaftungskesten nach cbigen Ausfibrungen wie falgt:

Yerwallungskosten: 4.5 %
Instandhaltung: i1.5%
Mietausfallvagnis: 2.0 %
Bewirtschaftungskosten gesamt 18,0 %
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6.2.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen abjektspezifischen Grundstiicksmerkmale miissen nach
ImmowWertY beriicksichtigt werden, soweit es sich um Merkrmale handsait,
die den Verkehrswert beeinflussen und im Wertermittiungsverfahren selbst
keine Beriicksichtigung finden.

Im verliegenden Fall besteht nachstehend besonderes objekispezifisches
Grundsticksmerkmal, das gesondert in die Wertermittlung eingehen muss:

- Instandsetzungsrickstau bei der Balkonplaltform im EG
Die nachfolgend angegebene Wertminderung stelll den Abschiag dar, mit dem nach
meiner sachverstandigen Einschétzung Grundstlcksmarktteiinehmer auf disses

besondere ohjekispezifische Grundsticksmerkmal reagieran.

Hierbei werden van mir die geschitzien Instandselzungskosten
lediglich als Hilfsgrofte wie folgt herangezogen:

neue Plattform herstellen 10 m? x 300,- €m® = 3.000,-
Abschlag
fur besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale damit 3.000,- €

Meabrfamilienhaus in 88312 Neu-Ulm Seite 15



6.2.7 Ertragswertermittlung
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Grundstiicksrohertrag im Jahr: 2680-€/mtlx12= 32180 - €
abzgl. Bewirtschaftungskosten
18% aus 32.160,- & A 5780 €
|
| Grundsilcksreinartrag 26371~ €
| gewihitar Liegenschafiszing 1.2 %
veranschlagie Restnutzungsdauer 37 Jahre
=3
Barwertfaktor (1,2 % 7 37 Jahre) 20 736
|
HKapitalisierter Reinertrag 20736 x 26.371,-€ = T84.168,- €
zzgl.
| . abgezinster Bodenwert 150.000 - €
gewdhlter Liegenschaftszins 1.2 %
Restnutzungsdauer 37 Jahre
=}
Abzinsungsfaktor 0,643
abgezinster Bodenwert 150.000,- € x 0,643 = 96.450,- €
vorldufiger Ertragswert 880.618,- €
Abschlag fiir
besondere abjekispezifische
Grundstiicksmerkmale Jo 3.000.-€
Ertragswert, gerundet 877.600,- €
Mehrfamilienhaus in 88312 Neu-Uim Seite 16
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7.0 Verkehrswert

Mehrfamitienwchnhiuser wie im vorliegenden Fall werden nach Ertragsgesichispunklen
gehandelt, weshalb das Erlragswertverfahren zur Ableitung des Yerkehrswerts heranzuziehen
ist.

Die zur Ablailung des Ertragswerts notwendigen Daten standen in ausreichendem Mafle

Zur Verflgung,

Unter Berlicksichtigung der Marktverhaltnisse wird von mir bei marktgerechter Rundung
des Ertragswerts zum 01.07.2013 der VYerkehrswert wie folgt festgestellt:

varldufiger Verkehrswert a77.000,- €
abzgl.

Risikoabschlag wegen Unwigbarkeiten

bei Art und Zustand der

nicht besichtigten Wohnungen, ca. 2% S, 17.000~ €

. Verkehrswert B60.000,- €

Im Verkehrswert ist Zubehér von 1 Kiichenzeile je Wohnung enthalten
{insgesamt 4 Klchenzeilen).
Der Zeitwert der 4 Kiichenzeilen (Zubehdr) wird mit 8.000,- € geschéatzt.
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8.0 Plausibilititsprufung

Als unterstitzender Vergleich wird nachfolgend eine Plausibilititspriifung
auf Grundlage von Rohertragfaktoren durchgefilhrt.

Der Rohertragsfakicor ist bei Grundstiicken, bei denen der nachhaltig erzielbare Erirag
fir die Werteinschétzung im Vordergrund steht ein Hifsmittel den Wert von
Mietobjekten Gberschlagig zu ermitteln.

Higrbei wird der Rohertrag mit dem Rohertragsfaktor multipliziert um
annaherungsweise einen Yerkehrswert zu erhalten;

Rohertrag x Rohertragswertfaktor = Vergleichswert flr den Verkehrswert

Cer Griliche Gutachterausschuss des Landratsamtes Neu-Ulm erhebt keine
Rohertragsfaktoren,

Hilfsweise greife ich zurlick auf Rohertragsfaktoren, die vom Gutachterausschuss der
Stadt Ulm erhoben wurden.

Der Gutachterausschuss der Stadt Um verdffentlicht im Grundstiicksmarktbericht 2024
Roheriragsfaktoren fiir Dret- und Vierfamilienhauser wie folgt

Drai- und Viedamilienhauser 21,6 bis 35,4 @285
Im vorliegenden Fall errechnet sich ein Roherragswertfaktor von
877.000-€/32160,-€= 27,3

Damit weisl das Objekt einen |eicht unterdurchschnittichen Rohertragsfaktor auf.
Die ist mit den gegeniber dem Erhebungszeitraum leicht riickldufigen Preisniveau
Zu begrinden,

Der Rohertragsfaktor kann lediglich einen groben Anhalt fiir den Verkehrawert geben,
da der ohjektspezifische Rohertragsfaktor vielen Einflissen, wie Lage, Restnutzungsdauer,
Ausstattung, Instangdhaltung unterworfen ist.

lch erklére mit meiner Unterschrift das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen
vollkommen unparteiisch ausgefertigt zu haben und kein persénfiches interesse am
Ergebnis dieser Wertermittlung zu haben,

Glnzburg, den 09.08.2025 1’&

Dipl.-Ing. (FH) Archite \ &
‘jﬁ.’ﬂlfgang Eichelmann b%ﬂ'

Augsburger Strafie 24
89312 Ginzburg

Orslageplan

- Lageplan

- Grundrisse, Schnitte, Ansichten der Bavantragsunterlagen
- Fotos

Anlagen :
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Nachfolgende Plane aus Bauantrag aus 1946
zum Wiederaufbau des teilweisen zerstorten Wohnhauses
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Hofansicht
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Blick in den Hinterhof
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Eingangssituation

KG: Gastherme mit Warmwasseraufbereitung

Sty

Lagerkeller
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KG: Treppe ins EG

Wohnung mn EG: Kiche mit Kichenzeile
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Wohnung im EG: Balkon mit Instandsetzungsrickstau

Treppenhaus ins OG
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Treppenhaus ins DG

Wohnung im DG Flur

uhnung im DG: Bad
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Wohnung im DG: Kiiche

Wohnung im DG: Zimmer

“l

Wohnung im DG Zimmer
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Wohnung im DG: Zimmer

Wohnung im DG: Treppe zum Dachspitz

Dachspitz ausgebaul
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