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GUTACHTEN

AZ 12/05 26 /3 K 17/25

iiber den Verkehrswerti. S. § 194 BauGB des Versteigerungsob-
jektes Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 GroRe 600 m? und 1409/1

Grofle 262 m?, Gebaude- und Freiflaiche Zeppelinstrale 4, Nahe
ZeppelinstraBBe, gelegen in Zeppelinstrae 4, 89281 Altenstadt.

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:

02.02.2026
525.000 €

Dieses Gutachten umfasst einschliel3lich Anhang 55 Seiten, wurde einseitig bedruckt und

fur den Auftraggeber in 2-fach gedruckter Ausfertigung erstellt.
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
Grofke 600 m? und 1409/1 GréRRe 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralie 4, Nahe Zep-
pelinstralle, gelegen in Zeppelinstralle 4, 83281 Altenstadt.
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1. Kurzfassung

Gutachten-Nr.:
Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Beschluss vom:
Antragsteller:
gegen
Antragsgegnerin:

Auftrag vom:
Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag:

Abschluss Recherchen:

Gutachtenerstattung am:

Objekt:
Bruttogrundfiache:
Wohnflache ca.:

Vorlaufiger marktangepasster

Verfahrenswert:
BoG:
Rundungsdifferenz:
Verkehrswert:

Seite 3/55

AZ 12/05 26

Amtsgericht Neu-Ulm, Abteilung far
Zwangsversteigerung, Schitzenstralle 17,
89231 Neu-Ulm

3 K 17/25 wg. Aufhebung der Gemeinschaft
11.12.2025
siehe Beschluss v. 11.12.2025

siehe Beschluss v. 11.12.2025

11.12.2025
02.02.2026 (ohne Innenbesichtigung)
02.02.2026

20.02.2026
24.02.2026

Einfamilienhaus
444 00 m?
160,00 m?

495.000 €
30.000 €
0,00 €
525.000 €

Gutachten (ber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
Grofke 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebdude- und Freiflache Zeppelinstrate 4, Nahe Zep-
pelinstrale, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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2. Allgemeine Angaben und Hinweise

Auftraggeber

Amtsgericht Neu-Ulm mit Beschluss vom 11.12.2025 in dem Zwangsversteige-
rungsverfahren Aktenzeichen 3 K 17/25.

Grund der Gutachtenerstellung / Auftrag

Gemal o.g. Beschlusses des Amtsgerichtes Neu-Ulm ist der Verkehrswert des
Versteigerungsobjektes:

e Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 GroRe 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?,
Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralle 4, Nahe Zeppelinstralle, gelegen
in Zeppelinstral’e 4, 89281 Altenstadt

zu schatzen.

Auszug Beschluss vom 11.12.2025

Versteigerungsobjekte:

Eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Neu-Uim von Altenstadt

Ifd. Gemarkung  |Flurstiick| Wirtschaftsart u. | Anschrift Hektar| Blatt
Nr.| Lage

1 |Altenstadt 1386/18 |Gebaude- und Frei- |Zeppelinstraie 4 | 0,0600| 3826
ol - ﬂ__'a'che |
| 2 |Altenstadt 1409/1 |Gebaude- und Frei- [Nahe Zeppelinstrale| 0,0262 | 3826 |
o ills flache : 1

Quelle: Auszug Beschluss vom 11.12.2025

Wertermittlungsstichtag (WEST)
Wertermittlungsstichtag ist als Tag der Ortsbesichtigung der 02.02.2026.

Lage der Immobilie

Zeppelinstralle 4
89281 Altenstadt

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde fur den 02.02.2026 anberaumt und durchgefuhrt. An-
wesend war die Sachverstandige. Das Grundstick wurde lediglich von der Stralle
aus eingesehen. Eine Innenbesichtigung der baulichen Anlagen war nicht méglich.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Flst. 1386/18
GrofRe 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m? Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralte 4, Nahe Zep-
pelinstrafie, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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Zustandiger Kaminkehrer

Abschluss der Recherchen/ Sachverhaltsfeststellungen

Die Recherchen/ Sachverhaltsfeststellungen wurde am 20.02.2026 abgeschios-
sen. Spatere Einflisse und Informationen wurden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt.

Recherchen

e Gutachterausschuss Landkreis Neu-Ulm

e Gutachterausschuss Ulm

e Grundbuchamt am Amtsgericht Neu-Ulm

e Geoportal BayernAtlas

e Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Ginzburg
¢ Gemeinde Markt Altenstadt

e Auskunft zur Denkmaleigenschaft

e Auskunft Uber ErschlieRungs- und Abwasserbeitrag

e Bauaktenauskunft

Unterlagen

e Grundbuchauszug vom 27.01.2026
e Liegenschaftskarte, Flurstiick und Eigentimernachweis vom 02.01.2026

e Handschriftliche Notizen nebst 45 Bildern, die am Tag der Ortsbesichtigung
angefertigt wurden

Behordenauskiinfte

Behdérdenausklnfte werden, soweit nicht im Gutachten anderweitig explizit behan-
delt, nur unverbindlich erteilt. Fir Gutachtensergebnisse aufgrund dieser Aus-
kiinfte besteht seitens des Gutachters keine Gewahr. Gewahr fir diese Auskiinfte
kann lediglich die Auskunft gebende Stelle ibernehmen.

Gutachten uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Flst. 1386/18
GroRe 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstral’e, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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Auskunft erteilende Behordenmitarbeiter werden im Gutachten nicht namentlich
benannt, da diese nicht in eigenem Namen, sondern im Namen der jeweiligen Be-
hérde agieren. Im Bedarfsfall werden persénliche Daten datenschutzkonform auf
Nachfrage und bei berechtigtem Interesse bekannt gegeben.

Berechnungen

Gegebenenfalls zur Verfigung gestellte oder beschaffte Planunterlagen wurden
Uberschlagig auf MaRgenauigkeit und Ubereinstimmung mit der Ausfihrung ge-
pruft. Hierdurch kénnen dennoch Ungenauigkeiten bei der Fladchen- oder Raumin-
haltsberechnung auftreten.

Die Angaben zu den Flachen werden, soweit moglich, aus diesen gefertigten Bau-
ausfuhrungsunterlagen entnommen. Die Richtigkeit und Ubereinstimmung mit
dem tatsachlich errichteten Bauwerk wird untersteiit.

Beschreibungen

Bau- und/ oder Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung. Sie
gelten nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.

Untersuchungen auf pflanzlichen oder tierischen Schadlingsbefall sowie gesund-
heitsgefahrdende Baustoffe wurden weder durchgefiihrt noch bertcksichtigt.

Bodenverhaltnisse

Fur die Verkehrswertermittiung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt.
Es wurden, soweit nichts Gegenteiliges im Gutachten erlautert wurde, altlasten-
freie Verhaltnisse, unabhangig von Grundwassereinflissen, unterstellt. Sofern bei
der Ortsbesichtigung Verdachtsmomente zu Altlasten festgestellt werden, wird auf
die zugrunde liegende Problematik hingewiesen. Art und Umfang sowie Sanie-
rungsmaoglichkeiten kénnen nur von Spezialinstituten Uber Bodenuntersuchungen
festgestellt werden; diese wirden den Umfang einer Grundstiickswertermittiung
Uberschreiten.

Urheberrecht

Der Gutachter hat an diesem Gutachten und allen Bestandteilen, einschlieBlich
Anhangen, ein Urheberrecht.

Der Auftraggeber darf das Gutachten nur fir den im Gutachten angegebenen
Zweck verwenden. Eine dariberhinausgehende Verwendung, insbesondere Ver-
vielfaltigung und Veroffentlichung, auch auszugsweise oder sinngemal, ist nur mit
schriftlicher Genehmigung des Verfassers gestattet. Sie ist im Alilgemeinen zusatz-
lich zu honorieren.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
Grofte 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebdude- und Freiflache Zeppelinstralle 4, Néhe Zep-
pelinstralRe, gelegen in Zeppelinstralke 4, 89281 Altenstadt.



Dipl. SV (DIA) Heike Uder-Heise

Gutachten Nr. AZ 12/05 26 Seite 7/55

Sonstiges

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der
vorhandenen baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag vorausgesetzt. Ins-
besondere ist bei Teil- oder Wohnungseigentum durch die Vorlage der Teilungs-
erklarung nebst der Abgeschlossenheitsbescheinigung eine formelle und materi-
elle Legalitat unterstellbar.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen / Installationen (Heizung, Wasser, Elektrik etc.) wurde nicht geprift. So-
fern nichts Gegenteiliges im Gutachten erldutert wurde, wird Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Alle Feststellungen des Gutachters bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch
Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Zerstérende Untersuchungen
werden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Bau-
stoffe auf gegebenen Auskiinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutun-
gen beruhen. Auch wurden keine technischen Messgerate zur Untersuchung der
Bausubstanz eingesetzt.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméangel oder Bauschéaden erfolgt
nicht. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit (einschliel3lich einer eventuellen Beeintrachtigung der Ge-
sundheit von Bewohnern oder Nutzern) gefahrden.

Baumangel und —schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen
der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pau-
schal berlcksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Un-
tersuchung anstellen zu lassen.

Ebenfalls wird unterstellt, dass zum jeweiligen Wertungsstichtag samtliche 6ffent-
lich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die moglicherweise wertbe-
einflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind. Weiterhin wird unterstellt, dass
das Bewertungsobjekt sowohl nach Art méglicher Schaden als auch in angemes-
sener Hoéhe jeweils Versicherungsschutz besitzt.

In Abteilung Ili des Grundbuchs eingetragene Schuldverhaltnisse werden bei der
Bewertung nicht berlcksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass valutierende Verbindlichkeiten bei einem even-
tuellen Verkaufsfall oder Zuschlag geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises oder eines Ausgleichsbetrages kompensiert werden.

Hinweis

Grundstick und bauliche Anlagen wurden nicht von innen besichtigt.

Gutachten tber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
Groe 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freiflaiche Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstralle, gelegen in Zeppelinstrale 4, 89281 Altenstadt.
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3. Bodenbeschreibung

3.1 Lage und Umgebung

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Schwaben

Landkreis: Neu-Ulm

Gemeinde: Markt Altenstadt

Einwohner: 5.416 Einwohner (Stand 31. Dez. 2024)
Landeshauptstadt: Minchen

3.1.1 Makrolage'

Altenstadt ist ein Markt im schwéabischen Landkreis Neu-Ulm und der Sitz der Ver-
waltungsgemeinschaft Altenstadt.

Die Gemeinde besteht aus den sieben Gemeindeteilen Altenstadt (Hauptort), Ber-
genstetten (Kirchdorf), Dattenhausen (Kirchdorf), Filzingen (Kirchdorf), Herrenstet-
ten (Kirchdorf), lllereichen (zum Hauptort zugehérig) und Untereichen (Pfarrdorf).

Es gibt die Gemarkungen Altenstadt, Filzingen, Grafenwald, Herrenstetten und Un-
tereichen.

Nachbargemeinden

Die Gemeinde grenzt an die Gemeinden Kellminz an der lller, Kirchberg an der
lller, Balzheim, Dietenheim, Unterroth, Oberroth und Osterberg.

Bildung

In Altenstadt befindet sich die Grund- und Teilhauptschule fur die Verwaltungsge-
meinschaft.

Verkehr

Ostlich von Altenstadt und im Suden zwischen Altenstadt und Filzingen hindurch
verlduft die Autobahn A 7 mit der Ausfahrt AS 125. Die Staatsstralle 2031 (ehe-
malige B 19) sowie die Bahnstrecke Uim—Memmingen (lllertalbahn) mit eigenem
Bahnhof fuhren durch den Ort. Altenstadt liegt auch am lller-Radweg, einer Fern-
verbindung fur Radfahrer zwischen Ulm und Oberstdorf entlang des Flusses.

' https://de.wikipedia.org/wiki/Altenstadt_(lller), ohne Einzelnachweise, Abruf 18.02.2026

Gutachten (ber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
Grofte 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralie 4, Nahe Zep-
pelinstrafle, gelegen in Zeppelinstrale 4, 89281 Altenstadt.
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3.1.2 Mikrolage
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Quelle: https://atlas.bayern.de/...? Abruf, 18.02.2026

Das Wertermittlungsobjekt liegt recht zentral innerhalb des Hauptortes.

2 https://atlas.bayern.de/?c=581895,53343418&z=15&r=0&I=vt_standard&mid=2

Gutachten uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Flst. 1386/18
Grofle 600 m? und 1409/1 Grolle 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstralRe, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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3.1.3 Wohnlage

Die grobe Qualifizierung der Wohnlage erfolgt auf Basis der von capital.de... ver-
offentlichten, in Zusammenarbeit mit dem iib Institut innovatives Bauen Dr. Hetten-
bach GmbH erstellten Ubersicht. Diese unterteilt Wohnlagen bundesweit einheit-
lich nach einer 5-stufigen Farbskala, deren Farbgebung von dunkelrot fur ,Top
Wohnlagen* bis hellbeige fur ,Einfache Wohnlagen® variiert.

,‘il

Wohnlagen
Einfache Wohnlage

[0 Mittlere Wohnlage
B Gute Wohnlage
N Sehr gute Wohnlage
I Top Wohnlage

Mehr anzeigen

- - *,
o) ey, A

© https://www.capital.de/ir"nmobilien-kompass/aItenstadt-iller Abruf 18.02.2026

Altenstadt wird Gberwiegend von guter Durchschnittswohnlage dominiert. Die Zep-
pelinstralRe wird hierbei der guten Durchschnittswohlage zugeschrieben.

Gutachten uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Flst. 1386/18
Grofle 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Geb&dude- und Freiflaiche Zeppelinstrale 4, Nahe Zep-
pelinstralle, gelegen in Zeppelinstrale 4, 89281 Altenstadt.
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3.2 Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte
Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUg aus dem
Ginzburg X
Augsburger Strafe 1 Liegenschaftskataster
89312 Giinzburg Flurkarte 1:500

Erstelit am 02.01.2026

Flurstick: 1386/18 Gemeinde:  Altenstadt
Gemarkung: Altenstadt Landkrels:  Neu-Uim
Bezirk: Schwaben

_ 5334566

€04285 Z¢

(s

]

!
!

1386/14

£49285 ZE

|

5334456

1226/34

Quelle: Vermessungsbehérde Gunzburg, hier nicht maRstabsgerecht

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Aitenstadt, Flst. 1386/18
Grofe 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freifliche ZeppelinstralRe 4, Nahe Zep-
pelinstrale, gelegen in Zeppelinstrale 4, 89281 Altenstadt.
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Flurstiicksnachweis
Flurstiick 1386/18, Gemarkung Altenstadt
Gebietszugehtrigkeit: Markt Altenstadt
Landkreis Neu-Utm
Bezirk Schwaben
Lage: Zeppelinstralie 4
Flache: 600 m?
Tatsachliche Nutzung: 600 m* Wohnbauflache
Bodenschatzung: Flurstiick nicht geschatzt

Quelle: Vermessungsbehérde Gunzburg, hier nicht mal3stabsgerecht

Flurstiick 1409/1, Gemarkung Altenstadt

Gebietszugehorigkeit: Markt Altenstadt
Landkreis Neu-Ulm
Bezirk Schwaben

Lage: Néhe Zeppelinstralle

Flache: 262 m?

Tatsé&chliche Nutzung: 262 m* Wohnbauflache

Bodenschatzung: Flurstiick nicht geschatzt

Quelle: Vermessungsbehdrde Gunzburg, hier nicht maf3stabsgerecht

Orthophoto

T -

Quelle: https://atlas.bayern.de/...? Abruf, 18.02.2026

Gutachten uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Flst. 1386/18
GroRe 600 m? und 1409/1 Grole 262 m?, Gebaude- und Freifliche Zeppelinstraie 4, Nahe Zep-
pelinstralle, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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3.2.1 ErschlieBung

Strallenbelag: Schwarzdecke
FuBwege: keine separaten FuBwege
Parken: Parken am Stralenrand und auf dem Grund-

stiick mdéglich, entspannte Parksituation
Versorgungsanschlisse:

Wasser: ja
Strom: ja
Gas: ja
Abwasser: ja

3.2.2 Baulasten

In Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefiihrt. Eventuelle Belastungen wirden
im Grundbuch gefuhrt. Im Grundbuch sind keine Baulasten verzeichnet.

Weitere Nachforschungen wurden nicht angestellt. Es wird von einem
baulastenfreien Grundstiick ausgegangen.

3.2.3 Herstellungsbeitrage

Laut Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt vom 15. Januar 2026 wur-
den der Herstellungsbeitrag Wasser und der Herstellungsbeitrag Kanal fur Flst.
1386/18, Grundsticksflache von 600,00 m?, Geschossflache 400,27 m? abgegol-
ten.

Die Grundstlcke ZeppelinstraBe 4 (FI.Nr. 1386/18) und Zeppelinstrafle (FI.Nr.
1409/1) bilden eine wirtschaftliche Einheit. Eine Geschossflachenbeitrag fur Flst.
1409/1 ist derzeit aus diesem Grund nicht zu erheben.

Der Grundstlicksanschluss Kanal wurde bereits bezahlt. Zum Hausanschluss
Wasser liegen keine Unterlagen vor. Zum ErschlieBungsbeitrag Stral3e liegen
keine Unterlagen vor.

Diese Informatione ist aufgrund der jetzigen rechtlichen Situation erteilt. Flr zu-
kunftige Anderungen kann keine Gewahr Ubernommen werden.

Weitere Nachforschungen wurden nicht angestelit. Es wird von einem erschlie-
Bungsbeitragsfreien Objekt ausgegangen.

Gutachten dber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
Grofte 600 m? und 1409/1 GréRe 262 m? Gebaude- und Freiflaiche Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstralRe, gelegen in Zeppelinstrafle 4, 89281 Altenstadt.
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3.2.4 Auskunft Denkmaleigenschaft

Laut Liste der Baudenkmaler’ und Bodendenkmaler* (Abruf am 20.02.2026)
besteht im Bereich des Bewertungsobjektes kein Denkmalschutz.

Weitere Nachforschungen wurden nicht angestellt. Es wird von Denkmalfreiheit
ausgegangen.

3.2.5 Bodenschutz- und Altlastenkataster

Laut Auskunft des Landratsamtes Neu-Ulm, Abteiung Wasserrecht und
Bodenschutzt, vom 26. Januar 2026 sind keine Altlasten bekannt.

Weitere Nachforschungen wurden nicht angestellt. Es wird von einem altlasten-
freien Grundstiick ausgegangen.

3.2.6 Naturgefahren Wassergefahren

Gemafl UmweltAtlas Bayern sind fur den Standort Informationen bzgl. Oberfla-
chenabfluss und Sturzfiut verfugbar.

UmweltAtlas Aj Bayerisches Landesamt fur
Bayern Umwelt

~ Naturgefahren

UTM-Koordinaten (Zone 32)

Ostwert: 583823
Nordwert: 5335088
Standort: Allenstadt, Neu-Uim
|
| - &
A
__ . e e g | L] [y n
1 250 Meter ] MaBstab 1:5000 { :
UmweltAtias Bayern: Naturgefahien |
!ﬁ) Der gewahlte Standort liegt in einem Gebiet, in dem noch keine Hochwasserberechnung auf

der Grundliage eines hydrodynamisch-numerischen Modells stattgefunden hat. Die
modellierten Bereiche werden stetig erweitert. Aus der Tatsache, dass keine Modellierung
stattgefunden hat, kann nicht geschlossen werden, dass hier keine Hochwassergefahr
vorhanden ist.

Quelle: https://www.umweltatlas.bayern.de/... ®

3 https://de.wikipedia.org/wiki/Liste_der_Baudenkm%C3%Adler_in_Altenstadt_(lller)

4 https://de.wikipedia.org/wiki/Liste_der_Bodendenkm%C3%A4ler_in_Altenstadt_(liler)

> https://www.umweltatias.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatlas/in-
dex.html?lang=de

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
Grofte 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralie 4, Néhe Zep-
pelinstrale, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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Oberflachenabfluss und Sturzflut

T T T

Legende

@) Dynamische Legende an

Potentielle FlieBwege bei
Starkregen

maRiger Abfluss
== erhohter Abfluss
== starker Abfluss
Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche

B Gelindesenken und
Aufstaubereiche
Gewasserflachen

Hinweiskarte Oberflaichenabfluss und Sturzflut

Fur den gewdhiten Standort sowie dessen unmitteibare Umgebung sind informationen in der Hinweiskarte
Oberflachenabfluss und Sturzflut‘ vorhanden. Die farblich hervorgehobenen Bereiche geben Hinweise auf
eine potentiell erhéhte Gefahrdung durch Uberflutungen infolge von Starkregen.

Die Hinweiskarte wurde bayernweit mit einer einheitlichen Methodik erstellt. Sie beruht auf einem von der
Technischen Universitat Minchen entwickeltem modelltechnischen Ansatz, ohne Plausibilisierung im
Gelande. Die Karte kann Hinweise auf Bereiche geben, die auf Grund der vorhandenen Topografie potentiell
von Uberflutungen infolge von Starkregen betroffen sein kénnen. Die raumliche Ausdehnung der kartierten
Flachen ist sehr grob und kann in Realitat deutlich abweichen. Die Karte hat Hinweischarakter. Der Inhalt ist
im Vergleich zu Hochwassergefahrenkarten, die mit Hilfe von hydrologischen und hydraulischen Modellen
ermitteit wurden, mit deutlich gréReren Unsicherheiten behaftet. Zudem kénnen aus der Hinweiskarte keine
FlieRtiefen, FlieRgeschwindigkeiten und Uberflutungsgrenzen abgeleitet werden.

Grundsatzlich kénnen lokale Uberflutungen der Gelandeoberfiiche infolge von Starkregenereignissen
Uberall auftreten. Die Karte gibt jedoch Hinweise, in welchen Bereichen eine erhdhte Gefahrdung durch die
Konzentration oder den Aufstau von Oberflachenabfluss vorhanden sein kénnte. Weitere Informationen zur
Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut“ finden Sie auf der Internetseite des LfU und in der FAQ

Starkregen.

Quelle: Umweltatlas.bayern.de/...°

Im Bereich der ZeppelinstralRe wurde nach dem modelltechnischen Ansatz maRi-
ger Abfluss verzeichnet.

Weitere Nachforschungen wurden nicht angestellt. Die Situation ist umgebungs-
Ublich und wird als nicht wesentlich wertrelevant beurteilt.

6 https://www.umweltatias.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatlas/in-
dex.html?lang=de&layers=Ifu_domain-naturgefahren,service_naturgef_32,32;lfu_domain-
naturgefahren,service_naturgef_33,33&scale=9028&cen-
ter=583823.4850057459,5335087.524933267,25832

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
GrofRRe 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freifidache Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstral’e, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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3.2.7 Barrierefreiheit

Vorbemerkung’

Das barrierefreie Planen und Bauen wird in seiner Vielschichtigkeit durch unter-
schiedliche Rechtsmaterien, beispielsweise dem Sozialrecht oder dem Baurecht
als Bestandteil des offentlichen Rechts, bestimmt. Von allgemeiner Bedeutung, je-
doch ohne direkten Bezug zum Planen und Bauen, sind ,Grundgesetz der Bun-
desrepublik Deutschland“. Die Grundlagen fur das barrierefreie Bauen basieren
auf Artikel 3, Absatz 3, Satz 2 des Grundgesetzes der Bundesrepublik Deutsch-
land: ,Niemand darf wegen seiner Behinderung benachteiligt werden.”

Die Definition der Barrierefreiheit ist auf das Gesetz zur Gleichstellung behinderter
Menschen (Behindertengleichstellungsgesetz - BGG) vom 27. April 2002, zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 19. Juli 2016, zurickzufthren. Die
Barrierefreiheit wird in § 4 beschrieben: ,Barrierefrei sind bauliche und sonstige
Anlagen, Verkehrsmittel, technische Gebrauchsgegenstande, Systeme der Infor-
mationsverarbeitung, akustische und visuelle Informationsquellen und Kommuni-
kationseinrichtungen sowie andere gestaltete Lebensbereiche, wenn sie fur behin-
derte Menschen in der allgemein Ublichen Weise, ohne besondere Erschwernis
und grundsatzlich ohne fremde Hilfe auffindbar, zuganglich und nutzbar sind. Hier-
bei ist die Nutzung behinderungsbedingt notwendiger Hilfsmittel zulassig.”

Mit § 8 des Behindertengieichstellungsgesetzes (BGG) werden Dienststellen und
sonstige Einrichtungen des Bundes, deren von ihnen genutzten Gebadude sich im
Eigentum des Bundes befinden, dazu verpflichtet, diese méglichst barrierefrei zu
gestalten. Fur zivile Neubauten und gro3e Um- oder Erweiterungsbauten des Bun-
des besteht bereits seit dem Jahr 2002 eine grundsatzliche Verpflichtung zur bar-
rierefreien Gestaltung, sodass Bundesbauten seit dem Inkrafttreten dieser Rege-
lung schon deutlich barrierefreier gestaltet wurden.

Mit der Weiterentwicklung des Behindertengleichstellungsrechts hat sich der Bund
im Jahr 2016 selbst verpflichtet, auch seine Gebaude im Bestand nach und nach
und im Rahmen seiner finanziellen Kapazitaten barrierefrei umzugestalten.

Barrierefreiheit

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus. Der Zugang
ist Uber eine ca. zweistufige AuRentreppe erreichbar. Eine Innenbesichtigung
wurde nicht durchgefuhrt.

Das Gebaude wird als nicht barrierefrei eingestuft. Dies wirkt sich nicht wesentlich
wertbeeinflussend aus.

7 Bundesministerium des Inneren fiir Bau und Heimat, Leitfaden Barrierefreies Bauen
Stand Dezember 2016, Auszug

Gutachten Gber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
Grofke 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freifliche Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstralRe, gelegen in Zeppelinstrafle 4, 89281 Altenstadt.
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3.2.8 Bevolkerungsstruktur®

ALTERSKLASSEN (JAHR 2023)
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Einwohne R Manner B Frauen
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Manner Fraven Gesamtsu 0«
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R NEU-ULM, LANDKREIS
N DEUTSCHLAND

A Alterungsindex = (Bevolkerung uber 65 Jahre / Bevolkerung von 0-14 Jahre) * 100

Der Alterungsindex des Landkreises Neu-Ulm liegt leicht unterhalb des Gesamt-
alterungsindexes Deutschlands.

8https://ugeo.urbistat.com/AdminStat/de/de/demografia/dati-sintesi/neu-ulm%2C-land-
kreis/9775/3

Gutachten uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Flst. 1386/18
GroRRe 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstrale 4, Nahe Zep-
pelinstral3e, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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3.3 Verkehrsanbindung

e Regionalbahnhof Altenstadt (lller) ca. 350 Meter

e Hauptbahnhof Ulm ca. 37 Kilometer

e BundesstralRe B 312 ca. 15 Kilometer

e Bundesstralle B 28 ca. 23 Kilometer

e Autobahnanschl. BAB A7, Anschlussst. 125 Altenstadt, ca. 1,8 Kilometer
e Flughafen Stuttgart ca. 124 Kilometer (kurzeste StralRenverbindung)
¢ Memmingen ca. 23 Kilometer

e Ulm ca. 37 Kilometer

e Glnzburg ca. 46 Kilometer

e Augsburg ca. 78 Kilometer

¢ Landeshauptstadt Minchen ca. 137 Kilometer (Stadtzentrum)

3.4 Nutzung

Lt. Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung wird das Objekt von dem/den Eigenti-
mer/n selbst genutzt.

Als Einfamilienhaus eignet sich das Bewertungsobjekt sich sehr gut zur Eigennut-
zung.

3.5 Marktgangigkeit

Die baulichen Anlagen erscheinen, soweit von auf3en ersichtlich, ansprechend und
gepflegt.
Trotz fehlender Innenbesichtigung wird aufgrund des gepflegten dulleren Erschei-

nungsbildes der Anlage ein guter Unterhaltungszustand angenommen und unter-
stellt.

Mit Blick auf die Art, die Lage und den untersteliten Zustand des Bewertungsob-
jektes wird die Marktgangigkeit als gut bis durchschnittlich beurteilt.

Gutachten tber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Flst. 1386/18
Grofle 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebdude- und Freiflaiche Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstrafie, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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4. Planungs- und Bauordnungsrecht

Laut Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt vom 15. Januar 2026
befindet sich das Bewertungsobjekt in einem Allgemeinen Wohngebiet, im Bereich
des Qualifizierten Bebauungsplans ,Altenstadt Mitte“ Nr. 111-7525-009-0.

| - m o :7}?“ " ' ’f

Quelle: Verwaltdngsgemeinschaft Altenstad, FNP, Auszug
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il ab 28°
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wogne\ | o
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afl | 28° :
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Quelle: Verwaltungsgemeinschaft Altenstad, online verfugbar, Abruf 18.02.2026

Hinweis: Fur bauliche Vorhaben wird regelmaRig die Rucksprache mit der Baube-
hérde empfohlen.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
GroRe 600 m? und 1409/1 GroRRe 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstra3e, gelegen in ZeppelinstralRe 4, 89281 Altenstadt.
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5. Grundbuchbestand

Grundbuchausziige vom 27.01.2026
Amtsgericht Neu-Ulm
Grundbuch von Altenstadt
Bestandsverzeichnis
Amtsgericht Neu Ulm .
Grndbuchvon  Altenstadt Bt 3826 Bestandsverzeichnis ﬁ
‘ Lfgérrw. Egh?‘;sgde BZ::wha:‘uSg der Grundstiicke und der mit dem Elgentum verbundenen Rechte GroBe
S\r}ucr;g E;{:gg Rurdoas ‘ Wirtschaftsart und Lage )
alb ‘ P i o}
] 2 3 4
1 1386/18 Zeppelinstrafe 4, Gebiude- und ] 6100
Freifldche
2 1409/1 |[Ndhe Zeppelinstrafe, Gebiude- und 2|62
| Freifldche l
' l

Erste Abteilung (Eigentiimer It. Grundbuch)

T

2.1 { Dameeaad N i 1,2 Auflassung vom 08.04.2018
( L URNr. 987/2018 Notar Dr.
2.2 || : Kdssinger, Illertissen; einge-

! ltragen am 10.07.2018.

l\ Mayer J.
N
Zweite Abteilung
|
BN Pie Zwangsversteigerun '
! : 4 g zum Zwecke der Aufhebung d ~
‘ rpelnschaf; 1st angeordnet (Amtsgericht Neu—Ulm,g Agf 3GeK
! 17/25); eingetragen am 26.05.2025.
Dritte Abteilung

Eintragungen vorhanden. Eventuelle Eintragungen werden nicht bericksichtigt.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Flst. 1386/18
Grofe 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstrafie, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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6. Baubeschreibung

Vorbemerkungen

Die Bau- und Gebaudebeschreibung basiert entweder auf vorhandenen Bauunter-
lagen oder auf bei der Ortsbesichtigung erlangten Erkenntnissen. Die Beschrei-
bung bzw. Auflistung erfullt nicht den Zweck zugesicherter Eigenschaften im Sinne
des Gesetzes und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und Richtigkeit.

Das Objekt wurde nicht von innen besichtigt.

6.1 Baubeschreibung It. Baugesuch

= T o ey o =3
Baubeschreibung
_{nach § 4 Bauaufsichtliche Vertahrensvergrdnung)
2. Vorhaben
i‘G’e_nAué‘Qe}e_iEﬁn—uﬁE des Vorhabens
|
% WORBLHAOUS DPELIAL f
| |
| B e — !
3. Baugrundstuck
l Gsmarkung A Flur-Nr, SiS ;
| ALTELSTXDT 4386/ 43 |
Gemeinde StraBe, Hausnummer i
ALT EVOSTXIT 2ENE L LSR |
Verwaltungsgemeinschaft Gemeindeteil !
. e i
4. Baugrund / Grundwasserverhiltnisse / Baustoffe / Konstrukﬂon
(Mur austiilien, soweit dic A nicht den 8. wergen kbnnen)
' ilifbiiial = e S NS S,
Baugrund VOVES
Grundwasserverhalinisse . 2S5 v OLTR Ok GTULXMDE
[Teile desBaves  Zu verwendende Baustofte, Bauteile, Bavarten i
Fundamente FETow T AS
! Kellerwinde auBenfinnen iTow ST WwE / < G K /2\( {44 2
i AuBenwinde 2ECEC 6 ¥
AuBenputz/ i g _
:AuBenwandverklgidung KELLE Wl ¥ / HOLZSCHA L W DG |
[ Trennwiinde OEGE L 24 | /tlg
! Brandwinde ‘/
| Decken STRHLAETOMLNURASSIVIDECWKE WD
! = e : {
| Baden TeT 210
Tragwerk des Daches HOL 2
|
| Dachhaut A TR SOALOXD2 DEGE L
‘ =
| Treopon SXHLYEToL [/ HoL?
;Treppenraume -2_|CQ1€ o 2% ?

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
Grofe 600 m? und 1409/1 Grofle 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstrale 4, Ndhe Zep-
pelinstralle, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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Fenster oL
Tiiren HOLZ
Sonstige erginzende Angaben J
StMI § B 702 - 501 VIi/82 (MAB! S. 487}
[ 5. Feuerstitten
5. 1 Zentrale Feuerstiitten (auch Stockwerkheizung)
Verv.endungs- e e o ‘—w S R T
e kit Warmetriger ‘ Art des Brennstofis Nisnnime:
nzal n - = = .
Heizung vv(v:: [omnser liiim Sonstignr ; fest flussig o L U
beredung | | faermg
B — e e P i
-l i s -
A 2T RAL NG % : 25 W
1}
i‘ kW
5. 2 Sonstige Feuerstatten
Anzahl, Art, Nennwérmeleistung in kW
UACHELOFEWD (X Ao UW
5. 3 Zusatzliche Angaben zu OIf gsanlag
Kesselart Hermbemeleistung i
STAHMLWETSCEC 28 oy
Ofart Ausriistung/Sicherheitseinrichtungen
{ =\ i
5. 7 Kamine (Schornsteine)
anzuschlieBende Feuerstitten tichter Querschnitt i
Kamine Bavart, Baustoffe ook el o
rechteckig: ; che
Ant Zahl i g E:ncmwiw o
s TORMSTEILT 2EWT XL MR | A 3
D §AT | e 2N |
SO OTTE UXCHEL e | A
_ i 1
[ 6. Brennstofflagerung
i 6. 1 Feste Brennstoffe
L N — SO"!‘X‘QO L o o i _j
Art des Brennstoffes Kohle Koks " Holz |
Lagermenge [ bis 20 ms mehr als 20 m3,  Menge: m?
3 in einem K i ) An des Raumes -
Lagerung 1> Kellerraum sonstigen Raum:
Bt 8 .
6. 2 Flissige Brennstoffe
F Diesel- — Sonsuge -
Anrt des Brennstoffes [ X Heizol Kraftstoff | Benzin
I 3 _ig_eihem I_:_ - i S Art des Raumes
La Heizdl- i nstigel
gerung Iag'e Sk o[> Heizraum D gonatigen
unter-
irdisch oberirdisch im Freicn, Standort:
Gesamirauminhalt des/der — —— "
Lagerbehiiter(s) in Litern 5N o0
F i i g F ‘“' e doppel- Baustoff Anzaht
At des/der Behalter(s) [ einwandig wandig W ULLT STOTF 2
Type/Baujahr
Herstellerfirma | SCHGTR
Schutzvorkehrungen SCHLT L T T J

Quelle: Bauunterlagen, Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt, Auszug

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18

GroRe 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?,

Gebaude- und Freiflache Zeppelinstrale 4, Nahe Zep-

pelinstralle, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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8. Stellpldtze und Garagen

Es werden errichist Stellplitze und/ oder | ,Z_ | Garagen
B( auf dem Baugrundstick auf anderem Grundstiick:

Sicherung durch

Es wird / werden abgelost Stellplatze
9. Kinderspielplitze
Es wird/werden errichtet Kinderspietplatz/ -plitze mit der GriBe von m?
- Flue-Nr
auf dem Baugrundstiick auf anderem Grundstiick:
Sichecung durch
Es wird/werden abgelost Kinderspielplatz / pidtze mit der GroBe von | m?

10. Grundflachenzahi / GeschofBfiadchenzahl / Baumassenzahl

UETME&GM&TI;;EE Abs. 3 BauNVO) TR T S S e
/ 1 m?
\ [ Grundiliche (nach § 19 Abs. 2 und 4 EsuNVO) Grundfiichenzahl
7 ASo m2 L DR
’ GeschoBfiache (nach (§ 20 Abs. 2 und 3 BaulNVO} GeschoBflichenzahl
oo m? o.So
Baumasse {nuch § 21 BauNvO) Nur austiilen, wenn Beb B h
; ’ ’2 Q;l ma :::o‘;:(“murquur Bavmasze
11. Nutzflichen, umbauter Raum
| Wohniliche tnach §§ 42 = 44 der B Barechnungsverardnung) Gewerbliche Nutzfiiche
AS I AS m2 m?

Umbauter Raum nach DIN 277 Blatt 1 = in m2 = (Gobiude. Gebaudstai)

LOOHLLAOS A081, 4o
GCXRAGT 439 293

12. Baukosten

| Baukosten gesamt 1 . Rohbaukosten - i -n‘l
\ L oo —oo0- ~ oM H3I2 3+Q,L5 doo o= oM
? Baukosten je m3 umbauten Raumes - Ausbaukosten > 4
L = - oM 3-*'0/ 1S 40 ©o0, = OM
j 13. Sonstige erginzende Angaben
] ; {z. B Erlavterung dor Werboaniage, des Abbrushs usw ) =
|
1
! 3
; |
14. Unterschriften o
i On, Datum Unterschiift Ex
|
| ATt 24/8 /8
3 - g y,

Quelle: Bauunterlagen, Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt, Auszug

Gutachten iiber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Flst. 1386/18
GroRe 600 m? und 1409/1 Grolke 262 m?, Gebaude- und Freiflaiche Zeppelinstrale 4, Nahe Zep-
pelinstraiie, gelegen in Zeppelinstrale 4, 89281 Altenstadt.
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6.2 Baubeschreibung zusammenfassend®

Die baulichen Anlagen wurden als Wohnhaus mit Doppelgarage annahmegemafn
1985 (Jahr Baugenehmigung + 1 Jahr) errichtet.
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Quelle: Bauunterlagen, Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt, Auszug

Dachkonstruktion: hart eingedecktes Satteldach

Fassade: vermutlich Putz

Elektroinstallation: annahmegemalf Baujahr

Energieausweis: lag nicht vor

Heizung: Lt. Recherchen, Gaszentralheizung 2019,
Viessmann, Typ:B3HF-19 mit 19 KW Nennwar-
meleistung

Holzofen 2018, RUEGG Kamineinsatz, Typ
SOE 69X42 Gren.1, 13.5 kW Nennwarmeleis-
tung

Fenster: annahmegemal 2-Scheiben-Verglasung, It.
Baubeschreibung Holz

Hauseingangstur:
Wande/Decken:
Sanitaranlagen:

Holz
vermutlich Tapete oder Putz
Erdgeschoss: annahmegemaf [t. Grundriss

Bad mit Badewanne, Dusche, 2 Waschbecken,
Fenster, Separates WC mit Fenster

¢ Nach Unterlagensituation und auRerem Eindruck, es erfolgte keine Innenbesichtigung

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
Grofte 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralte 4, Nahe Zep-
pelinstralle, gelegen in Zeppelinstrale 4, 89281 Altenstadt.
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Dachgeschoss: annahmegemaf It. Grundriss
WC mit Dachflédchenfenster

FuRbéden: annahmegeman in Sanitarrdumen und Flur Bo-
denfliesen, annahmegemal Laminat oder ver-
gleichbar in Wohnradumen

Kuche: annahmegemal Einbaukiche vorhanden

Heizkdrper: annahmegemaf Flachheizkorper

Balkon/Terrasse: Auflenterrasse EG nach Siuden ausgerichtet,
Balkon stralRenseitig nach Westen ausgerich-
tet

Sonsiges: strallenseitig schmiedeeiserne Einfriedung,

schmiedeeisernes Tor

Gebaudezustand

Es handelt sich um ein Einfamilienhaus mit Doppelgarage, welches annahmege-
mafR 1985 errichtet wurde und zum Wertermittlungsstichtag etwa 41 Jahre alt ist.

Nach Unterlagensituation wurde das Grundstuck von den Eigentumern etwa 2018
erworben.

Annahmegemaf wurden nach dem Ankauf eventuell erforderliche Modernisierun-
gen und/ oder Renovierungen vorgenommen.

Dem auReren Anschein nach zu urteilen befindet sich das Haus und das Grund-
stlck in ordentlich gepflegtem, nicht vernachlassigtem Zustand.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Aitenstadt, Fist. 1386/18
GroRe 600 m? und 1409/1 Grolle 262 m? Gebaude- und Freiflaiche Zeppelinstrale 4, Nahe Zep-
pelinstrale, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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6.3 Grundrisse'®

Die Grundrisse stammen aus dem Jahr 1984. Sie dienen an dieser Stellen lediglich
der allgemeinen Information. Eventuelle Grundrissverandernungen kénnen nicht
ausgeschlossen werden.
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Erdgeschoss

0 Quelle: Bauunterlagen, Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt, Auszug

Gutachten Gber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
Grofe 600 m? und 1409/1 GroRRe 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstralle, gelegen in ZeppelinstralRe 4, 89281 Altenstadt.
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Gutachten (ber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Flst. 1386/18
GroRe 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freiflache ZeppelinstralRe 4, Nahe Zep-

pelinstrale, gelegen in Zeppelinstrale 4, 89281 Altenstadt.
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6.4 Nutzungsmalie

6.4.1 Bruttogrundflache

Berechnung BGF:

Seite 28/55

Quelle: Bauunterlagen 1984, aus Berechnung Umbauter Raum nach DIN 277 in Verbindung mit Grundrissen

= : —
(BBr;t;;)grundflache Wohnhaus (st:;z‘h:)n' gesamt rd.
Geschosse
!Untergeschoss 141,20 o ] 141,20
[Erdgeschoss 146,61 o 146,61
{Dachgeschoss 155,88 b 155,88
BGF gesamt 443,68 443,68 443,68
BGF gesamt, rd. 44400 444,00 444,00 m?
(Typ 101 NHK 2010 [Ein- und Zweifamilienhauser, Keller, Er&geschoss, Dachgeschoss ausgebaut ]
Wohnhaus Faktor Breite Tiefe BGF
m m m?
Untergeschoss
Wohnhaus 1,000 12,740 12,740 162,31
-1,000 1,000 3,375 -3,38
-1,000 1,750 4,125 1,22
| -1,000 2,100 3,000 -6,30
| -1,000 1,875 2,250 -4,22
141,20
Erdgeschoss e =
Wohnhaus 1,000 12,740 12,740 162,31
-1,000 1,000 3.375 -3,38
-1,000 1,750 4,125 -7,22
-1,000 1,875 | 2,250 4,22
-1,000 2,100 3,000 -6,30
1,000 1,600 1,100 1,76
1,000 2,270 1,100 2,50
| 1,000f 0,310 3,740 1,16
146,61
Dachgeschoss
Wohnhaus L o 1,000 11,500 12,740 146,51
f 1,000 1,000 9,365 9,37
155,88
Gesamt 443,68

Gesamt, gerundet =~ 444 00 m?

Die Bruttogrundflache des Bewertungsobjektes (Wohnhaus) wird auf Basis vorlie-
gender Planunterlagen Uberschlagig mit rund 444,00 m? angesetzt. Dies wird als
angemessen und sachgerecht erachtet.

Gutachten tber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
GroRe 600 m? und 1409/1 GrolRe 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstralle, gelegen in ZeppelinstralRe 4, 89281 Altenstadt.
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6.4.2 Wohnflache gem. §§ 42 bis 44 |l. Berechnungsverordumg

Berechnung der Wohnfldche:

Gemaf Bauunterlagen 1984, §§ 42 bis 44 |I. Berechnungsverordnung, zzgl. ant. Terrasse/ Balkon

in Anl. WoFIV
Geschoss Faktor Breite Tiefe Fléche Fliche
m? m? m? m?
Erdgeschoss . - - T
Garderobe 0,970 6,800 6,596
Diele 0,970 15,590 15,122
Speis 0970 2,140 2,076
Kochen 0,970 6,800 6,596
Essen 0,970 16,890 16,383
| _Wohnen 0970 27,220 26,403
| Flur | 0970 ' 8,250 8,003
| WC 0,970 | 3,480 3,376
Bad 0,970 | 9,000 8,730
Schlafen 0,970 1 18,680, 18,120
" SN | |
__Terrasse _“i ~__grob geschatzt 0,250 I y 10,000 2,500
| 2Zwischensumme et | . 113,905
Geschoss Faktor Breite Tiefe Flache Fléche
m? m? m? m?
Dachgeschoss
Galerie 0,970 9,060 8,788
WC 0,970 32100 3,114
Eltern » 0,970 ) 13550  13,144]
Kind 0,970 17,430 16,907
| Balkon 0,250 9,865 1,600 15,784 3,946
| 2wischensumme 45,899

Wohnflache gesamt 159 803
Wohnfldche gesamt gerundet: 160,00 m*

Die Wohnfache des Bewertungsobjektes (Wohnhaus) wird auf Basis vorliegender
Planunterlagen, in Anlehung an die Wohnflachenverordnung WoFI1V, inklusive an-
teilig Balkon und Terrasse, mit rund 160,00 m? angesetzt. Dies wird als angemes-
sen und sachgerecht erachtet.

Hinweis

Fur die Wertermittiung wird die Genauigkeit der Wohnflachenermittiung als ausrei-
chend erachtet. Fur Vertrage jeglicher Art wird die Anfertigung eines Aufmalles

empfohlen.

Gutachten tber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
GroRe 600 m? und 1409/1 Grofle 262 m?, Gebaude- und Freiflaiche Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstrafie, gelegen in Zeppelinstrafie 4, 83281 Altenstadt.
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7. Wertermittlung

7.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des zu be-
urteilenden Objektes (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im Kauffall zum je-
weiligen Wertermittlungsstichtag) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittiung stehen entsprechend der Immobilienwert-ermittiungs-
verordnung (ImmoWertV) mehrere Bewertungsmethoden zur Verfigung. Die még-
lichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermafRen gut
zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe
des Sachverstandigen, das fur die Bewertung geeignetste Verfahren auszuwéahlen
und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV kénnen zur Ermittlung des Verkehrswerts

e -+ das Vergleichswertverfahren

e - das Ertragswertverfahren

e + das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren zur Plausibilisierung herangezogen werden.

Anwendungsschwerpunkte der verschiedenen Bewertungsverfahren nach Im-
moWertV:

Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV)

Fur manche Grundsticksarten, z. B. Eigentumswohnungen, existiert ein hinrei-
chender Grundstuckshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern
sind zudem die fur vergleichbare Immobilien gezahlten oder verlangten Kaufpreise
aus dem Marktgeschehen (Presse, Makler) bekannt. Da sich die Preisbildung fur
derartige Objekte im gewohnlichen Geschaftsverkehr an diesen Vergleichspreisen
orientiert, sollte zu deren Bewertung méglichst auch das Vergleichswertverfahren
herangezogen werden.

Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 InmoWertV)

Sofern fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vorder-
grund steht, wird das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfah-
ren angesehen. Die Anwendung dieses Verfahrens kommt Uberwiegend bei Miet-
wohnhdusern, gewerblich oder gemischt genutzten Grundstlicken, Hotels, usw.
zum Tragen.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
GroRe 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freifliche Zeppelinstralie 4, Nahe Zep-
pelinstralle, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Dieses Bewertungsverfahren kommt zur Anwendung, wenn die Ersatzbeschaf-
fungskosten des Wertermittlungsobjektes nach den Gepflogenheiten des gewéhn-
lichen Geschéftsverkehrs preisbestimmend sind. Mit dem Sachwertverfahren wer-
den solche bebauten Grundstucke vorrangig bewertet, die Gblicherweise nicht zur
Erzielung von Renditen, sondern in der Regel zur Eigennutzung (Ein- und Zweifa-
milienhduser) gebaut oder gekauft werden.

Wahl des Bewertungsverfahrens:

Das Bewertungsobjekt wird augenscheinlich selbst genutzt und ist sehr gut zur
Eigennutzung geeignet. Entsprechend den Gepflogenheiten des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs sind hier Ersatzbeschaffungsskosten preisbestimmend.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird auf das Sachwertverfahren zurtickgegriffen.

§ 10 ImmoWertV, Modellkonformitat

GemalR Abs. 1 § 10 ImmoWertV 2021 sind bei Anwendung sonstiger fur die Wer-
termittlung erforderlicher Daten dieselben Modelle und Modellansatze zu verwen-
den, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. (Grundsatz der Modellkon-
formitat).

Liegen gemaR Abs. 2 § 10 ImmoWertV 2021 fur den maRgeblichen Stichtag ledig-
lich solche fir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser
Verordnung ermittelt worden sind, ist bei der Anwendung dieser Daten im Rahmen
der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung
des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Wirkungsbereich des Gutachterausschusses
des Landkreises Neu-Ulm, welcher keinen Grundstiicksmarktbericht veréffentlicht,
der den Gutachtern einen Uberblick (iber das Marktgeschehen vermittelt.

Der benachbarte Gutachterausschuss Ulm veroffentlichte zuletzt 2025 einen
Grundsttcksmarktbericht des Immobilienmarktes 2024 mit Daten fur die Werter-
mittlung 2025/2026, Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2025.

Mit Blick auf die verfugbaren Daten und deren Aktualitat wird behelfsweise und
unterstutzend auf das Modell des benachbarten Gutachterausschusses Ulm zu-
ruckgegriffen.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjekies: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
Grofte 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freiflaiche Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstralle, gelegen in ZeppelinstralRe 4, 89281 Altenstadt.
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8. Bodenwertermittiung

Anmerkungen zum Bodenrichtwert

Die Bodenrichtwerte sind lageabhangige Durchschnittswerte bezogen auf einen
Quadratmeter Grundsticksflache. Sie sind fur einzelne Gebiete oder Quartiere,
bei denen annahernd gleiche Nutzungs- oder Wertverhaltnisse vorliegen, unter
Beachtung der ortstiblichen Baunutzung ermittelt und aus Kaufpreisen abgeleitet.
Sie beziehen sich auf unbebaute, baureife und erschlieBungsbeitragsfreie Grund-
stiicke.

Die speziellen Gegebenheiten eines Grundstiickes wie Zuschnitt, Gréf3e, Erschlie-
Rungszustand, werterhéhende Rechte oder wertmindernde Belastungen etc. be-
wirken Abweichungen vom Bodenrichtwert, die bei der Einzelwertermittlung jeweils
besonders berucksichtigt werden mussen.

Der Bodenwert soll nach Méglichkeit im unmittelbaren Preisvergleich mit aktuellen,
ortsublichen Preisen ermittelt werden (vgl. §§ 40 bis 42 ImmoWertV). Dieses Be-
wertungsverfahren legt zugrunde, dass die Wertigkeit des Grundsticks von im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr erzielten Preisen ableitbar ist. Hierflr wird eine ent-
sprechende Anzahl méglichst zeitnaher Vergleichsfalle benétigt. Dabei ist fur die
Wertableitung die Vergleichbarkeit der Vergleichsfélle hinsichtlich der wertbeein-
flussenden Merkmale (§§ 3 bis 11 ImmoWertV) erforderlich.

Sofern ein direkter Preisvergleich mit Kaufpreisen von Vergleichsgrundstiicken
nicht méglich ist, stellt ein indirekter Vergleich Gber geeignete Bodenrichtwerte ein
gangiges Verfahren dar. Diese werden regelmafig durch den ortlich zustandigen
Gutachterausschuss beschlossen und veréffentlicht.

Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses

Auskunft zu den Bodenrichtwerten ¥ ] +

I

Bodenrichtwert

| f
(Euro/m?) 230 R | =
% ]

01.01.202¢4

Baureifes Land \ : \ A

Altenstadt

,: % l

\

Quelle: https://atlas.bayern.de/" ... ..., online verfugbar, Abruf am 20.02.2026

Wohnbaufiiche \

" https://atlas.bayern.de/?c=582301,53344558z=16&r=0&I=atkis,a818e80e-78b7-4b21-
8c15-d5f8abebc420&t=ba&mid=5

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
GroRe 600 m? und 1409/1 GroRRe 262 m?, Gebaude- und Freiflaiche Zeppelinstrale 4, Nahe Zep-
pelinstralle, gelegen in Zeppelinstrale 4, 89281 Altenstadt.
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Der zustadndige Gutachterausschuss hat fur die betreffende Richtwertzone zum
01.01.2024 einen BRW fur Wohnbauflache von 250 €/m? veréffentlicht.

Der Wertermittlungsstichtag 02.02.2026 liegt grob zwei Jahre nach dem zuletzt
veroffentlichten Stichtag des Bodenrichtwertes.

Der Gutachterausschuss Ulm verzeichnete innerhalb des Zeitraumes 2022 bis
2024 einen Seitwartstrend. Dieser Trend wird auch fur das Umland unterstelit.

Die konjunkturelle Anpassung wird mit den Faktor 1,00 vorgenommen. Dies wird

als angemessen erachtet.

Weitere Anpassungen sind nicht ersichtlich.

Berechnung Bodenwert:
Stichtag:

BRW Nummer:

BRW:

Entwicklungszustand:
Eabgabenrechtlicher Zustand:

01.01.2024
1100002
250 €/m?
B - baureifes Land
erschliefungsbeitrags- und
kostenerstattungsbeitragsfrei

Art der Nutzung: Wohnbauflache
WGFZ: kA.
BRW-Flache: k.A.
Faktor: absolut:
Anderung allg. Wertverhiltnisse Stichtag 1,00 0 €/ m? ]
Entwicklungszustand 1,00 0 €/ m?
abgabenrechtlicher Zustand 1,00 0 €/ m?
GrundstuicksgrofRe/-zuschnitt, WGFZ 1,00 0 €/ m?
‘[Wohnlagellmmissionen 1,00 0 € m?
\Anpassung insgesamt: 0 € m?
'BRW (angepasst): 250,00 €/m?
‘BRW (angepasst, gerundet): | 250 €/m? |
Flsk: (Teil-)Flache: Qualitat: ~_ BRW: Bodenwert:
1386/18 600 m? baureifes Land 250 €/m? 150.000 €
1409/1 262 m? baureifes Land 250 €/m? 65.500 €
215.500 €

Bodenwert - Baulandflache 216.000 €

Der Bodenwertanteil des Bewertungsobjektes betragt rund 216.000 €.

Gutachten uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Flst. 1386/18
GroRe 600 m? und 1409/1 Grofle 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstrale 4, Nahe Zep-
pelinstralle, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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9. Sachwertermittlung

Der Bodenwert fur das erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiick wurde mit rd.
216.000 € ermittelt.

9.1 Gebaudewert zum Wertermittlungsstichtag

Die Ermittlung der Baukosten stutzt sich auf normierte Baukosten in einem
Normjahr (Normalherstellungskosten 2010 — NHK 2010, herausgegeben durch
das Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau). Fur diese
normierten Kostenkennwerte sind Gebaudetypenblatter in der Immobilienwertver-
ordnung veréffentlicht. Der vorliegende Gebaudetyp wird hiervon abgeleitet und
anhand der Bruttogrundflache des Gebaudes werden die Normalherstellungskos-
ten berechnet.

Zur sachgerechten Einordnung in die Tabelle der Normalherstellungskosten, ent-
sprechend der NHK 2010, wird das Gebaude dem Typ 1.01 (Ein- und Zweifamili-
enhauser, Keller, Erdgeschoss, Dachgeschoss ausgebaut) zugeordnet.

Ermittlung des Gebéudestandards LTyp 101 | Stufe 2,70
(nach Sachwertmodell GAA Neu-Uim, NHK 2010 (anlage 4 ImmoWertV 2021) €m? 804
L 1
Normatherstellungskosten Typ 1 J 2 J 3 I 4 5
101 655 | 725 | 835 | 1005 | 1260

|Standard nach Bauteilen ermitteIn®) 1 2 3 4 5
; Aussenwiande 1,00 23% 166,8
| Dach 1,00 15% 1253
Fenster u. AuRentiren 0,50 0,50 11% 85,8
Innenwdénde u. - tiiren 1.00 L 1% 919
Deckenkonstr. u. Treppen 1,00 11% 919
FuBBboden 1,00 5% 41,8
| Sanitéreinrichtungen 1,00 9% 75,2
| Heizung 1,00 9% 75,2
| sonst. techn. Ausstattung 1,00 6% 50,1
(*Keine Innenbesichtigung, tiw. angenommern/ unterstelit) Kostenkennwert (NHK 2010) 804
ermitteite Standardstufe 2,70

Entsprechend der fur diese Gebaudetypen dargesteliten Kriterien der NHK 2010
und des Ausstattungsstandards wurde die resultierende Standardstufe des Wohn-
hauses nach dem Prinzip der Sicherheit mit 2,70 ermittelt.

NutzungsmafRe

Die Bruttogrundflache wurde mit 444,00 m? ermittelt.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
Grofle 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralie 4, Nahe Zep-
pelinstrale, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer wird modellkonform mit 80 Jahren angesetzt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen wird modellkonform
entsprechend der Gesamtnutzungsdauer abzlglich Alter und Berlicksichtigung
von ggf. erfolgter Modernisierungen (Modernisierungspunkte gemaR Sachwer-

trichtlinie) ermittelt.

E " | zu vergebende Punkte Jahr WEST 2026
I bis ca. 5 Jahre| bisca. 10 bisca. 15 bis ca. 20 vergebene
ngselement hr, Al d Alter der MaRnah
kModemmem I8 £ zurick Jahre zuriick | Jahre zuriick | Jahre zuriick Lo SRS R A Punkte
|Dacherneuerung inkl. Verbesserung der d _’7 - =~ o o o 7 7
|Wirmedimmung 4 3 2 1 Dem auBere Anschein nach zu
|Modernisierung der Fenster und . > . urteilen, handelt es sich um ein
|AuBentiiren : gepflegtes Grundstiick. Das
|Modernisierung der Leitungssysteme Grundstick wurde ca. 2018
2 2 2 1 s
(Strom, Gas Wasser, Abwasser) erworben. Heizung erneuert 2019, -
INsder et i 5 3 " o Holzofen/Kamineinsatz erneuert 290
el R TS 2018. Es wird unterstellt und !
angenommen, dass nach dem Ankauf|
‘wWérmedémmung der AuBenwéande 4 3 2 1 g, p dassiprac
zumindest moderate
iModernisierung von Badern 2 1 (1} 0 Modernisierungen/ Renovierungen 1,00
vorgenommen wurden.
|Modernisierung des Innenausbaus, z. 2 2 > 1 Es handelt sich um ein Gebaude 100
‘LB- Decken, FuRbdden, Treppen mittleren Alters. Das Gebaude
|Wesentliche Verbesserung der 1bis2 verfiigt iber eine PV-Anlage.
Grundrissgestaltung? — SO ST T — -
|Max. Punkte 20 4,00
*Grundsatzlich zeitunabhangig; z.B. Badeinbau, B ng gef Raume, Verkehrsflachenoptimierung (nicht dazu gehért der Ausbau des

|Dachgeschosses)

Im vorliegenden Bewertungsfall werden nach dem Prinzip der Sicherheit unter der
Annahme kleiner Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 4 Modernsi-
sierungspunkte vergeben.

Zu Anlage 2 (Modell zur Ermittiung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen)

GND Modernisierungspunkte ]

80 0 1 2 3 I 4 I 5 [] 7 8 9 10 1 12 13 | 14 | 15 | 16 [ 17 | 18 | 19 | 20
Gebiude- = A

alter i

22 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 58 [ 59 | 59 | 59 | 60 | 61 | 61 | 62 | 63 | 64 | 65 | 66 | 67 | 67 | 67
23 57 | 57 | 57 | 57 | 57 | 57 | 57 [ 58 | 58 | 59 | 59 | 60 | 61 | 62 | 63 | 64 | 65 | 66 | 67 | 67 | 67

37 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 44 | 46 | 47 | 48 | 43 | 51 52 | 53 | 55 | 56 | 58 | 59 | 61 | 63 | 63 | 63

38 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 44 | 45 [ 46 | 47 | 49 | 50 | 51 | 53 | 54 | 56 | 57 | 59 | 61 | 62 | 62 | 62
39 41 | 41 41 | 41 | 41 | 43 | 44 | 45 | 47 | 48 | 49 | 51 [ 52 | 54 | 655 | 57 | 59 | 60 | 62 [ 62 | 62
40 | 40 | 40 | 40 42 | 43 | 45 | 46 | 47 | 49 | 50 | 52 | 53 [ 55 | 57 | 58 | 60 | 62 | 62 | 62

41 N] 39 | 39 [ 39 [ 39 Q 4ol 41 | 43 | 44 [ a5 | 47 [ 48 | 50 [ 51 [ 53 [ 55 | 56 [ 58 | 60 [ 62 [ 62 | 62
42 38 | 38 | 38 | 38 | 39 | 40 | 42 | 43 | 45 | 46 | 48 | 50 | 51 ] 53 | 54 | 56 | 58 | 60 | 61 | 61 | 61
43 37 | 37 1 37 | 37 | 38 | 40 | 41 | 43 | 44 | 46 | 47 | 49 | 51 [ 52 | 54 | 56 | 58 | 59 | 61 | 61 | 61
44 36 136 | 37 | 37 | 37| 39 141 | 42 | 44 | 45 | 47 § 49 | 50 | 52 | 54 | 55 | 57 | 59 | 61 | 61 | 61

Bei einem Gebaudealter von 41 Jahren 4 Modernisierungspunkten wird gemag
Modell eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 40 Jahren zugeschrieben. Auf-
grund des gut gepflegten dueren Erscheinungsbildes erscheint dies plausibel.
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird mit 40 Jahren angesetzt.

Dies wird als angemessen und sachgerecht erachtet.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
Groée 600 m? und 1409/1 Grolle 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstrale, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung wird nach den MaRgaben modellkonform fur das Wohn-
haus linear vorgenommen. Die Alterswertminderung in % errechnet sich aus dem
Quotienten des Alters (ggf. fiktivem Alter) und der Ublichen Gesamtnutzungsdauer.
Alterswertminderung in % = (Gesamtnutzungs-dauer — Restnutzungsdauer) / Ge-
samtnutzungsdauer = (80 Jahre — 40 Jahre) / 80 Jahre = 50,00%. Dies wird als
angemessen erachtet.

Die Ausgangswerte des Kostenkennwertes entsprechen dem Bundesdurchschnitt
fur das Basisjahr 2010. Der Zeitablauf zum Basisjahr erfolgt durch die Hochrech-
nung auf den Wertermittlungsstichtag mit Hilfe des veroéffentlichten Baupreisinde-
xes des Statistischen Bundesamtes. Die Baunebenkosten sind mit 17% in dem
Ansatz enthalten.

Baupreisindex

Mit dem Baupreisindex (Neubau — konventionelle Bauart von Wohn- und Nicht-
wohngebauden) fir November 2021 (Index fur Wohngebaude) wird der Bezug des
Sachwertes (Normjahr 2010 = 100) zum Wertermittlungsstichtag hergestellt. Die
0.g. Kostenkennwerte des Jahres 2010 werden mit dem Index auf den Wertermitt-
lungsstichtag bezogen.

Die Auenanlagen werden modellkonform mit einem prozentualen Ansatz 3% an-
gesetzt. Dies wird als angemessen erachtet.

Gutachten tiber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
Grofle 600 m? und 1409/1 Grofle 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstralle, gelegen in Zeppelinstrale 4, 89281 Altenstadt.
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9.2 Vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert)
Bewertungsjahr 2026
Gebaudeart [ Typ 101 1
Baujahr (evtl fiktiv/ wertrelevant) - Annahme i 1985
rechn. Gebaudealter (ggf. fiktiv/ wertrelevant) 2026
Zweifamilienhaus (ja/nein) nein .
Gebaudeart gem. ImmoWertV o Typ 101
Gebaudestandardstufe 2,70
standardabhangiger Kostenkennwert (NHK 2010) 804,0 €/m2
|
Korrektur Zwelfamllxenha_gs (nem =1,00 ja=1,05) 1,00 =
.angepasster Kostenkennwert (NHK 2010) gesamt 804,0 €/m* B
Baupreisindex (Destatis, Basis 2021=100) zum Stichtag 135,00 Q IV 2025
Baupreisindex (Destatis, Basis 2021=100) 2010 D 70,90
Baupreisindex (Destatis, Basis 2010=100) zum Stichtag 1,9041
Regionalfaktor modellkonform 1,174
Bruttogrundflache (BGF) 444,00 m?
|Normalherstellungskosten des Gebaudes 797.985 € 797.985 €
|
‘uber BGF nicht erfasste Bauteile | (Neubaukosten) & 0 €|
‘ keine| 0,00 €
\Herstellungskosten der baulichen Anlagen | _797.985 €|
|lineare Alterswertminderung _ 50,00% -398.992 €
L GND rd. 80 Jahre
f (modifizierte) RND rd. 40 Jahre ; |
‘vorlauﬁger Sachwert der baulichen Anlagen =y ! ol 398.992 €
Zectwert der baulichen AufRenaniagen 11.970 €
pauschal prozentual (modellkonform) 3,0%
\Zentwert sonstige Anlagen 2.000 €
| Schmiedeeisernes Tor/ Einfriedung straenseitig, Zuschlag |
: . 2.000 €
frei geschatzt
Bodenwert - 215.500 €
Vorlaufiger Verfahrenswert {Sachwert) 628.462 €
|Vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert) gerundet 628.000 €

Der vorlaufige Verfahrenswert (Sachwert) wurde mit rd. 628.000 € ermittelt.

Gutachten uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18

GroRe 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstrale 4, Nahe Zep-
pelinstralie, gelegen in Zeppelinstrale 4, 89281 Altenstadt.
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Nach den Vorschriften der ImmoWertV (§ 37) wird der vorldufige Sachwert des
Grundstiicks aus der Summe der Sachwerte der baulichen Anlagen- und AuRen-
anlagen und dem Bodenwert gebildet.
Der Gebaudesachwert betragt zum Wertermittlungsstichtag

rd. 399.000 €

Der Wert der AuRenanlagen und sonstigen Anlage betragt zum Wertermittlungs-
stichtag

rd. 14.000 €
Der Bodenwertanteil betragt zum Wertermittiungsstichtag
rd. 215.500 €

Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjektes betragt zum Wertermittlungs-
stichtag

rd. 628.000 €

Die Summe dieser Komponenten — Gebdudesachwert/ Auenanlagen/ Sonstige
Anlagen/ Bodenwert ergibt den vorlaufigen Sachwert des zu bewertenden Grund-
sticks.

Um zum Verkehrswert des Grundsticks zu gelangen, sind in dem angewandten
Sachwertverfahren in folgender Reihenfolge noch gesondert zu berilicksichtigen:

1. die aligemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt durch die
Marktanpassung sowie

2 die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale des zu bewer-
tenden Grundstucks.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der Verfahren abzuleiten.

Gutachten iber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
Grofle 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstrale, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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9.3 Marktanpassung

Sachwertfaktor Basiswert

Der Gutachterausschuss Ulm veroffentlicht Sachwertfaktoren fiir freisstehende
Ein- und Zweifamilienhauser in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert, siehe An-
lage 11.1.

Das Bewertungsobjekt wird am ehesten der Zone B zugeschrieben. Innerhalb der
Zone B wird der durchschnittliche Sachwertfaktor bei vorlaufigen Sachwerten um
628.000 € mit 1,15, im Erwartungsbereiches von 0,95 bis 1,38 bekannt gegeben.

% Sachwertfaktor bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser Zone B fir die Bewertung nach NHK 2010
g222
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Quelle: Immobilienmarktbericht Uim 2025, Auszug

Das Bewertungsobjekt wurde nicht von innen besichtigt. Der Modernisierungszu-
stand wurde Uberwiegend angenommen. Nach dem Prinzip der Sicherheit wird der
Marktanpassungsfaktor im ersten Schritt im unteren Drittel der vorliegenden
Spanne mit 1,05 angesetzt.

Objektspezifischer Sachwertfaktor

Die Basis-Sachwertfaktor wurden fur Ulm abgeleitet. Markt Altenstadt liegt etwa 35
Kilometer sudlich von Uim, im Landkreis Neu-Ulm.

Zur Prifung des Marktniveaus des Landkreises Ulm gegeniber Ulm wurden An-
gebotsdaten flur Einfamilienhauser der Baujahre 1970 bis 1999, der Wohnflachen
100 m? bis 200 m? in Ulm sowie im Umkreis von 10 Kilometern von Altenstadt aus
dem Zeitraum Januar 2025 bis Februar 2026 der IMV GmbH abgerufen und ana-
lysiert.

Gutachten uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
GrofRe 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstral’e 4, Nahe Zep-
pelinstralle, gelegen in Zeppelinstrale 4, 89281 Altenstadt.
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23 Angébote Typ Wohnfl.| Grundfi. Baujahr| Preis Euroltr;;:Wfl. Altenstadt vs. Ulm
Minimum 105 330 1970 265.000 1.506 49%
Mitteiwert 151 756 - 1979 452.561 3.07-5;_ 75%
Median i 150 724 1976 475.000 3.135 75%
Maximum 199 2.388 1998 749.000 4993 83%

Altenstadt, Umkreis 10 km, Baujahr 1970 bis 19990, ab 01.01.2025 bis Feb. 2026

29 Angebote Typ Wohnfl.| Grundfl. Baujahr Preis| Euro/m?Wfl.| Ulm vs. Altenstadt
Minimum 106 98 1971 445.000 3.076 204%
Mittelw;n 156 740 1980 651.066 4.216 137%
Median : | = 154 620 1978 649.000 4.155 133%
Maximum 200 5.247 1998{ 1.120.000 6.008 120%

Ulm, Baujahr 1970 bis 19990, ab 01.01.2025 bis Feb. 2026

Quelle: Daten der IMV GmbH, eigene Auswertung

Im Ergebnis lagen die Mittelwerte und Median der Angebotsdaten in etwa in glei-
cher Gréf3enordnung, was fur eine recht homogene Datenbasis spricht.

Innerhalb der Auswah! lag das Marktniveau um Altenstadt im Mittel/ Median etwa
25% unterhalb des mittleren/ durchschnittlichen Marktniveaus von Ulm.

Zur Lageanpassung wird nach dem Prinzip der Sicherheit ein Abschlag von 25%
vorgenommen, was zu einem Anpassungsfaktor von 0,75 fuhrt.

Dies wird als angemessen erachtet.

Vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert) gerundet 628.000 €|
Marktanpassung Sachwertfaktor, Zone B - Basis 1,05 659.400 €
Marktanpassung Altenstadt vs. Uim, objektspezifisch 0,75 494.550 €

495.000 €

\vori. marktangep. Verfahrenswert (Sachwert) - objektspezifisch, rd. g P 495!
entspricht rd. 3.094 €m?* WAl |
entspricht rd. 574 €/m?* Gfl. I

Der vorlaufige marktangepasste Verfahrenswert (Sachwert) wurde mit rund
495.000 € ermittelt.

Gutachten tber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
Grofte 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebadude- und Freiflache Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstralRe, gelegen in Zeppelinstrale 4, 89281 Altenstadt.
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9.4 Plausibilisierung der Ergebnisse

Aktuelle IMV Marktdaten

Zur Plausibilisierung wurden auf die Angebotsdaten von 2025 bis Februar 2026 fur

Einfamilienhauser im Umkreis von 10 Kilometern von Altenstadt zurlickgegriffen.

23 Angebote Typ Wohnfl.{ Grundfi. Baujahr Preis| Euro/m?-Wfl.
Minimum 105 330 1970 265.000 1.506
Mittelwert 151 756 TQ?Q 452.561 3.075
Median & 150 724 1976 475.000 3.135
Maximum 199 2.388 1998 749.000 4.993
Altenstadt, Umkreis 10 km, Baujahr 1970 bis 19990, ab 01.01.2025 bis Feb. 2026

Bewertungsobjekt 160 862 1985 495.000 3.094

Innerhalb der Vergleichsmatrix [aRt sich das Bewertungsobjekt wie folgt einordnen:

Die Wohnflache des Bewertungsobjektes liegt leicht oberhalb von Median/
Mittelwert der Vergleichsobjekte.

Die Grundstiicksflache des Bewertungsobjektes liegt etwas oberhalb von
Mittelwert/ Median der Vergleichsobjekte.

Das Baujahr des Bewertungsobjektes liegt zwischen Mittelwert/ Median
und Maximum der Vergleichsobjekte.

Der ermittelte vorlaufige Verfahrenswert (Sachwert) des
Bewertungsobjekts liegt leicht oberhalb von Mittelwert/ Median der
Vergleichsdaten.

Der Gebaudefaktor €/ m? Wohnflache des Bewertungsobjekts liegt in etwa
im Bereich von Mittelwert/ Median der Vergleichsdaten.

Insgesamt |41t sich das Bewertungsobjekt recht gut innerhalb der Vergleichsmatrix
einordnen. Die Plausibilitdtsbetrachtungen bestatigen den vorlaufigen
marktangepassten Verfahrenswert (Sachwert) anschaulich.

Gutachten Uiber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Flst. 1386/18
Gréfe 600 m? und 1409/1 GroRRe 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstralle, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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9.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG), die bei der Er-
mittlung noch nicht erfasst sind, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in
anderer geeigneter Weise zu bericksichtigen. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale sind beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder Bauschaden oder von
den marktublich erzielbaren Ertragen erhebliche abweichende Ertrage.

Doppelgarage
Auf dem Grundstick befindet sich eine Doppelgarage.

Der Gutachterausschuss Ulm veréffentlicht innerhalb seines Geltungsgebietes
eine Kaufpreisspanne fur Garagen zwischen 7.500 € und 40.000 €, im Mittel von
19.700 €. Diese Daten spiegeln das Ulmer Marktniveau wider.

5.2 Teileigentum

5.2.1 Durchschnittspreise fiir Garagen, Tiefgaragenstellplatze und Stellplatze im Freien

Stadtteil / Vertragsjahr Tiefgaragensteliplatz Garage Steliplatz im Freien
2024 (inkl. Sonder-
Stadtviertel nutzungsrechte)
nur Teileigentum nur Teileigentumn Teileigentum Teileigentum
und Eigentum und Eigentum
(Wiederverkauf) (Erstkauf) (Alle Kaufe) (Alle Kaufe)
. %] 18.700 32.900 19.700 8.600
""“S"‘g’l’]‘:ﬁzigﬁfg‘e' Min.-Max.  5.000-35000  20.000-50.000  7.500-40.000  6.700- 10.000
Anzahl KV 59 68 15 S

Das Bewertungsobjekt verfugt Uber eine Doppelgarage. Die Parksituation der Um-
gebung ist nicht angespannt.

Unter Berucksichtugung der vorliegenden Spanne des gesamten Stadtkreises Uim
wird nach dem Prinzip der Sicherheit ein frei geschatzter Ansatz von 25.000 € als
angemessen und sachgerecht erachtet.

PV-Anlage

Das Bewertungsobjekt verfugt Uber eine PV-Anlage. Laut Grundbuchauszug
wurde das Bewertungsobjekt im April 2018 auf die Eigentiimer umgeschrieben.
Die recherchierte PV-Anlage wird unter dem Namen Zeppelin4 gefuhrt. Sie ist seit
November 2018 in Betrieb. Aufgrund der recherchierten Daten wird angenommen
und unterstellt, dass es sich bei der PV-Anlage um eben diese Anlage handelt.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
Grofle 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstrale, gelegen in Zeppelinstrale 4, 89281 Altenstadt.
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Marktstammdatenregister, Auszug
Quelle: https://www.marktstammdatenregister.de/MaStR/Einheit/Einheiten/OeffentlicheEinheitenuebersichti#stromerzeugung

|MaStR-Nr. der gmhgt o Anzeige-Name der Einheit Betriebs-Status

SEE933088748536 Zeppelin4 In Betrieb

Inbetriebnahmedatum der Einheit Registrierungsdatum der Einheit

20.11.2018 06.01.2021 . e
|Postleitzahl Ort na—- o o —]
89281 Altenstadt e !
Energietréig;“ e =i Bruttoleistung der Einheit |Nettonennleistung der Einheit

Solare Strahlungsenergie 9,92 S l9,92 N j
Name des Anlagenbetreibers (nur Org.) |MaStR-Nr. des Anlaggl;t;éireibers Letzte Aktua?iﬁérung _ #71
(natiirliche Person) ABR988918884533 27.01.2021 - |

Quelle: Marktstammdatenregister, Abruf am 20.02.2036

Bei Annahme einer Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren, einem angenommenen
Alter von 8 Jahren, grob geschatzten Anschaffungskosten von etwa 12.000 € und
Annahme einer linearen Alterswertminderung betragt der rechnerische Zeitwert
rund 7.200 €.

Der ermittelte Zeitwert beruht zu groRRen Teilen auf Annahmen. Der Zustand der
Anlage ist nicht bekannt.

Nach dem Prinzip der Sicherheit wird der Zeitwert der PV-Anlage in freier Schat-
zung unterhalb des rechnerischen Zeitwertes mit 5.000 € in Ansatz gebracht. Dies
wird als angemessen und sachgerecht erachtet.

Fehlende Innenbesichitgung

Das Bewertungsobjekt wurde nicht von innen besichtigt. Innerhalb des Verfahrens
wurden moderate Ansatze gewahlt. Eine zusatzliche Wurdigung wird nicht als not-
wendig erachtet.

Weitere besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind nicht ersichtlich.

lvorl. marktangep. Verfahrenswert (Sachwert) - objektspezifisch, rd. ) 495.000 €]

" entspricht rd. 3.094 €/m? WHl. !
entspricht rd. 574 €m? Gfl.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (€) gerundet 30.000 €

|

Doppelgarage, in Anl. an GMB Zeitwert frei geschatzt 25.000 € ‘ |

| PV-Anlage, frei geschatzt 5.000 € |

| - Summe, rund 30.000€ B

‘ 525.000 €|

Verfahrenswert / Sachwert / Verkehrswert 525.000 €|

entspricht rd. 3.281 €m? Wil i |

entspricht rd. 609 €m? Gfl. [ |

Der marktangepasste Verfahrenswert (Sachwert) wurde nach Berlicksichtigung
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale mit 525.000 € ermittelt.

Gutachten tber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
GroRe 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freifliche Zeppelinstral’e 4, Nahe Zep-
pelinstralie, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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9.6 Aufteilung Verkehrswert je Flurstlick

Das Bewertungsobjekt verfugt tber zwei Flurstiicke (Flst. 1386/18 Grofe 600 m?,
Flst. 1409/1 Grofle 262 m?). Beide Flurstlicke bilden eine wirtschaftliche Einheit.

i

1386/14

1386/21

1226/36

Quelle: Vermessungsbehorde Gunzburg, hier nicht maRstabsgerecht, Auszug

AuftragsgemaR ist fur jedes Objekt (Flurstiick) ein gesonderter Wert auszuweisen,
auch wenn es sich um eine wirtschaftliche Einheit handelt.

Der anteilige Wert des bebauten Grundstiickes Flst. 1386/18 wurde durch Abzug
des anteiligen Bodenwertes von Fist. 1409/1 (siehe hierzu Kapitel 8) ermittelt.

Dies wird im hier vorliegenden Bewertungsfall als angemessen und sachgerecht
erachtet.

Aufteilung Verkehrswert

Verfahrenswert / Sachwert / Verkehrswert 525.000 €
Anteil Flurstick 1409/1 - o 65.500 €
E@qutgs Grundstiick Fist. 1386]18 . Y 459.500 €
Summe 525.000 €
Anteiliger Wert Flist. 1409/1 65.500 €

Anteiliger Wert Flst. 1386/18 459.500 €

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
Gréfle 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralle 4, Ndhe Zep-
pelinstralle, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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10. Verkehrswert

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder sonstiger Gegenstdande oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

§ 194 BauGB

Zusammenfassung

Far die Wertermittlung sind die allgemeine und spezielle Lage sowie der Zustand
des Bewertungsobjektes zu beachten.

Der Verfahrenswert (Sachwert) wurde mit rd. 525.000 € ermittel.

Die Plausibilitatsbetrachtungen bestatigen das Ergebnis anschaulich.

Verkehrswert

Unter Beachtung aller Bewertungsmerkmale wurde der Verkehrswert fur das Be-
wertungsobjekt:

Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 Grofze 600 m? und 1409/1 GroRRe 262 m?, Gebaude-
und Freifliche Zeppelinstrale 4, Nahe ZeppelinstralRe, gelegen in Zeppelinstralle
4 89281 Altenstadt

zum Wertermittlungssichtag 02.02.2026

mit 525.000 €
in Worten: funfhundertffinfundzwanzigtausend Euro
ermittelt.

Werte je Objekt (Flurstiick)

Fist. 1409/1 65.500 €
Fist. 1386/18 459.500 €
Hinweis

Das Objekt wurde nicht von innen besichtigt.

Gutachten iber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Flst. 1386/18
GroRe 600 m? und 1409/1 Grofle 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstralRe, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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Diese Wertermittlung wurde entsprechend der Verordnung iUber die Grundsatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken ermittelt.

Vorstehendes Gutachten wurde von der Sachverstandigen aufgrund eingehender
Besichtigung des Objektes und genauer Prufung der Verhaltnisse nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt. Am Ergebnis des Gutachtens hat die Unterzeich-
nerin kein persdnliches Interesse.

Ellwangen, den 24.02.2026
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Heike Uder-Heise

Zertifizierte Sachverstandige fur Immobilienbewertung (DIA Zert) fur die Marktwertermitt-
lung geman ImmoWertV aller Immobilienarten (LF), Zertifikats-Nr.: DIA 1B-318, gultig bis
26.10.2026. Die Uberprifung erfolgte auf Basis des Programms fir Sachverstandige fur
Immobilienbewertung, Programmversion: 6.0, Revisionsstand 5.0 und den normativen
Grundlagen der DIA Consulting AG und unter Einhaltung der Anforderungen der DIN EN
ISO/ IEC 17024.

Urheberrechtsschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber
und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte
ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Flst. 1386/18
GroRe 600 m? und 1409/1 GréfRe 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstralRe, gelegen in Zeppelinstrafte 4, 89281 Altenstadt.
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11. Anlagen

11.1 Sachwertmodell It. GAA Uim
h Immobilienmarktbericht 2025

4.2 Sachwertfaktoren

Bei der Auswertung der Kaufvertrage (KV) wurden
Abweichungen zwischen den nachberechneten
Sachwerten und den Kaufpreisen festgestellt. Dies
bedeutet, dass das Sachwertverfahren nicht
unmittelbar zum Verkehrswert flhrt, sondern
mittels Sachwertfaktoren (gemaB § 193 (5) BauGB)
zu  korrigieren ist. Nachfolgende Grafiken sollen
dies verdeutlichen.

Der Sachwert der baulichen Anlagen wurde
ausgehend von den Normalherstellungskosten
2010 (§ 36 Abs. 2, Anlage 4 ImmoWertV 2021)
unter Berticksichtigung einer linearen Alterswert-
minderung (§ 38 ImmoWertV 2021) ermittelt.

Der Bodenwertansatz erfolgte wie foigt:
e KV 2022 > BRW zum Stichtag 01.01.2022
e KV 2023 > BRW zum Stichtag 01.01.2023
e KV 2024 > BRW zum Stichtag 01.01.2023
Weitere Zu- oder Abschldge vom Bodenrichtwert
von bis zu 30 % sind mdglich z.B. wegen
Immissionsbelastung, besserer/schlechterer Lage
bzw. Ausnutzung etc.
Ein Bebauungsabschlag wird nicht vorgenommen.
Grundlage fir die Analyse bilden normierte
Kaufpreise. Sie beziehen sich rechnerisch auf die
Bauplatzflache und das aufstehende Haupt-
gebaude sowie eventuell vorhandene Mehrflichen

und Nebengebaude (z.B. Garage).

Sachwertfaktor = normierter Kaufpreis / berechneter Sachwert (§21 ImmoWertV 2021)

Modellparameter fir die Sachwertfaktoren nach der Sachwertrichtlinie (§21 ImmoWertV 2021)

Normalherstellungskosten Kostenkennwerte NHK 2010 (Anlage 4 ImmoWertV 2021)

Baunebenkosten in den Werten der NHK 2010 enthalten

Regionalfaktor 1,0 (vom Gutachterausschuss beschlossen / fir KV ab 2022)
(§ 36 (3) ImmoWertV 2021)

Baupreisindex Statistisches Bundesamt (§ 36 (2) ImmoWertV 2021)
AuBenanlagen Prozentual (i. d. R. 3 %)

Gesamtnutzungsdauer teilweise abweichend von den Orientierungswerten

der Anlage 1 der ImmoWertV 2021:

Wohnhauser: 80 Jahre

Fertighauser bis Baujahr 1989: 70 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung: 70 Jahre
Geschaftshauser: 60 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach Modernisierungsmodell Anlage 2 der ImmoWertV 2021
Abschreibung linear (§ 38 ImmoWertV 2021)

Bei der BGF-Berechnung Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile,
nicht erfasste Bauteile: werden mit gesonderten, pauschalen Werten in Ansatz gebracht.

Bodenwert: Der zum Zeitpunkt des Kaufvertragsdatums aktuelie
Bodenrichtwert (ohne Bebauungsabschlag) wird herangezogen.

Alterswertminderung

Anwendungshinweise:

Bei der Ableitung der Sachwertfaktoren wurden nur Wiederverkaufe im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
herangezogen. Erstverkaufe und Erbbaurechtsvertrage wurden nicht berticksichtigt.

Die ermittelten Sachwertfaktoren sind Durchschnittswerte. Sie sind als Basis- bzw. Ausgangswerte fir die
Erstellung von Gutachten zu betrachten. Je nach Art, Lage und Grundsticksgrofle etc. des Objektes
konnen die anzusetzenden Sachwertfaktoren nach oben oder unten variieren.

Anwendungsbeispiele zum Sachwertfaktor finden Sie auf Seite 59.

l]1 Gutachterausschuss far die Ermittlung von Grundstuckswerten in Ulm

Gutachten uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
GrofRe 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstral’e, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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Immobilienmarktbericht 2025 “
Anwendungshinweise:

Auswirkungen der Lage (Zone A bzw. Zone B) auf den Sachwertfaktor:

Bei 3-4 Familienhausemn gilt folgender Ansatz

Zone A Wert zwischen dem unteren und oberen Erwartungsbereich

Zone B Wert zwischen dem unteren Erwartungsbereich und dem Mittelwert

Bei freistehenden 1-2 Familienhausern sowie fr nicht freistehende 1-2 Familienhauser sind fir die Zonen
A und B separate Diagramme dargestellt.

4.2.1 Sachwertfaktoren fiir nicht freistehende 1-2 Familienhauser

Hierzu zahlen Reihenhauser, Doppelhaushalften, Vierspanner-, Atrium-, Winkel- und Kettenhauser
Grundlage fur die Diagramme sind ausgewertete Kaufvertrage aus dem Jahr 2024.

Sachwertfaktor bel nicht freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern (2.8, RH, DHH etc.) in Zone A fif die Bewertung nach NHK 2010
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Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Ulm 1l

Gutachten ber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
GroRe 600 m? und 1409/1 GroRRe 262 m? Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstrale, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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4.2.2 Sachwertfaktoren fiir freistehende 1-2 Familienhauser

Grundlage fiir die Diagramme sind ausgewertete Kaufvertrage aus dem Jahr 2024.
Sachwertfaktor bel freistehenden Ein- und Zweifamilienh Zone A fir die Bewertung nach NHK 2010
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Sachwertfaktor

Sachwertfaktor bei freistehenden Eln- und Zweifamilienhauser Zone B fir dle Bewertung nach NHK 2010
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4.2.3 Sachwertfaktoren fiir Drei- und Vierfamilienhauser

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

22 Sachwertfaktor bei Drel- und Vierfamitienhdusern fir die Bewertung nach NHK 2010
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Sachwentfaktor

[“ Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstickswerten in Ulm

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Flst. 1386/18
Grofte 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m? Gebaude- und Freiflache Zeppelinstral’e 4, Néhe Zep-

pelinstralle, gelegen in Zeppelinstralie 4, 89281 Altenstadt.
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1. Beschreibung der Gebaudestandards flir freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser, Doppelhduser und Reihenhauser

Standardstufe agung
1 2 3 4 [ 5 anteil
AuBenwénde | Holzfachwerk, ein-/zweischaliges ein-/zweischaliges Verblendmauerwerk, I aufwendig gestaltete Fassaden
| Ziegelmauerwerk; Mauerwerk, Mauerwerk, zweischalig, hinterliftet, mit konstruktiver Gliederung |
Fugenglattstrich, Putz, |z. B. Gitterziegel oder | z. B. aus Leichtziegeln, | Vorhangfassade (Saulensteilungen, Erker etc), |
Verkleidung mit Hohiblocksteine; Kalksandsteinen, (z. B. Naturschiefer); Sichtbeton-Fertigteile, I
Faserzementplatten, verputzt und gestrichen | Gasbetonsteinen; Warmedammung Natursteinfassade, Eiemente
Bitumen-Schindeln oder Hotzverkleidung; | Edelputz; (nach ca. 2005) aus Kupfer-/Eloxalblech, |
oder einfachen nicht zeitgemaBer Warmedadmmverbund- mehrgeschosslge Glasfassaden; 28
Kunststoffplatten; Wameschutz system oder Dammung im Passivhaus-
kein oder deutlich {vor ca. 1995) Warmedammputz standard
nicht zeitgemafer (nach ca. 1995)
Warmeschutz
{vor ca. 1980) !
Dach Dachpappe, ‘einfache Beton- Faserzement-Schindein, | glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung ‘ |
Faserzementplatter/ ' dachsteine oder beschichtete Flachdachausbildung z. B. aus Schiefer oder
Weliplatten; Tondachziegel, Betondachsteine und tw. als Dachterrassen; Kupfer, Dachbegriinung,
kelne bis geringe Bitumenschindeln; Tondachzlegel, Konstruktion in befahrbares Flachdach;
i Dachd@mmung nicht zeltgemaBe Folienabdichtung; Bretischichtholz, schweres | aufwendig gegliederte
Dachdammung Rinnen und Fallrohre Massivfiachdach; Dachlandschaft, sichtbare 15
{vor ca. 1995) aus Zinkblech; besondere Dachformen, Bogendachkonstruktionen;
Dachddammung 2. B. Mansarden-, Walmdach; | Rinnen und Falirohre
(nach ca. 1995 Aufspamrendammung, aus Kupfer,
| Uberdurchschnittliche | Dammung im Passivhaus- |
Dammung (nach ca. 2005) | standard ‘L |
Fenster und | Einfachvergiasung; Zweifachverglasung Zweifachverglasung Dreifachverglasung, groBe, feststehende Fenster- [
Auflentiiren | einfache Holztiiren (vor ca. 1995); (nach ca. 1995), Sonnenschutzglas, flachen, Speziaiverglasung 1
Haustir mit nicht Rollladen (manuell); aufwendigere Rahmen, {Schall- und Sonnenschutz);
zeitgemaBem Haustlr mit zeitgemaBem | Rollladen (elektr.); | AuBentiren In hochwertigen 11
Wiameschutz Wirmeschutz hoherwertige Turanlage Materialien
(vor ca. 1995) (nach ca. 1995) z. B. mit Seitenteil,
besonderer Einbruchschutz
Innenwande | Fachwerkwande, massive tragende nicht tragende Sichtmauerwerk, gestaltete Wandablaufe
und -turen einfache Innenwande, nicht mnenwande in massiver | Wandvertafelungen | (. B. Pfeilervorlagen,
Putze/Lehmputze, tragende Wande in Austiihrung bzw. mit (Holzpaneele); | abgesetzte oder geschwungene
einfache Kalkanstriche; |Leichtbauweise Dammmateriai gefulite Massivholztiren, Wandpartien); {
Fullungstiren, (2. B. Holzstanderwande | Standerkonstruktionen; | Schlebetlrelemente, Vertafeiungen (Edelholz, Metall), 1
gestrichen, mit mit Gipskarton), schwere Tiren, Holz- Glastiren, strukturierte Akkustikputz, Brandschutz- | |
einfachen Beschidgen | Gipsdieten; zargen Tarblatter verkleldung; i |
ohne Dichtungen leichte Tiiren, Stahl- raumhohe aufwendige | !
zasgen Turelemente |
e = e A - D e I [ |
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Q3§ g e ————— — o] o | O
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o c Q, 4 Decken- |Holzbalkenaecken Holzbalkendecken Beton- und Holzbalken- l Decken mit groBerer Decken mit grofien E = >
Q3 o 2 konstruktion | ohne Fiillung, | mit Filiung, decken mit Tritt- und | Spannweite, Spannweiten, gegliedert, ‘ Z ==
(:D Q9 3 und Treppen | Spalierputz; \IKappendecken; Luftschallschutz | Deckenverkleidung Deckenvertafelungen | ® g %
= =3 % | Weichhotztreppen | Stahl- oder Hartholz- (z. B. schwimmender (Holzpaneele/Kassetten); (Edelholz, Metall); | £ ()
= | g < 3 lin einfacher Atund | treppen in einfacher Art | Estrich); gewendelte Treppen breite Stahibeton-, Metall- 1 = E >
N =) £y | Ausfiihrung; | und Ausfiihrung geradiaufige Treppen aus Stahibeton oder Stahl, | oder Hartholztreppenanlage B (¢)]
-8 i =5 § [ | kein Trittschallschutz aus Stahlbeton oder Hartholztreppenaniage mit hochwertigem Gelénder [ =t
B o @ 2 Stahl, Harfentreppe, in besserer Art und ‘& Q (=
o ¥ = g Trittschalischutz Ausfihrung o = %
a g, ‘é’ 2 | I I ST | | S | = T SR e e R T |l 8 & T
g @ g % FuBBboden ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Linoleum-, Teppich-, Natursteinplatten, hochwertiges Parkett, §. 8 i [
= 8 ® Laminat- und PVC- Laminat- und PVC- Fertigparkett, hochwertige | hochwertige Natursteinplatten, g (©8
R % g Boden einfacher Art Boden besserer Art und | Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Edelhoizbden auf 8 0
» 3 b4 2 und Ausfiihrung Ausfihrung, Fliesen, hochwertige Massivholz- gedammter Unterkonstruktion 5 f, (0]
-0) 2 2 Kunststeinpiatten | boden auf gedammter o
@ .O g = | Unterkonstruktion :
N oy - | - )} - )
oo f " [ =
0% g 5 3 Sanitar- sinfaches Bad mit |1 Bad mit WC, Dusche |1 Bad mit WC, Dusche | 1 bis 2 Bader mit thw. mehrere groBziigige, b
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11.3 Fotodokumentation, Foto 1 bis 6

AuBlenansichten

Gutachten uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
Grofle 600 m? und 1409/1 Grofle 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstral’e, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Flst. 1386/18
GroRe 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freifiiche Zeppelinstralle 4, Nahe Zep-
pelinstralRe, gelegen in Zeppelinstrate 4, 89281 Altenstadt.
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
Grofle 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freifiache Zeppelinstralie 4, Nahe Zep-
pelinstralle, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18
Grofte 600 m? und 1409/1 GroRe 262 m?, Gebaude- und Freiflache Zeppelinstralte 4, Ndhe Zep-
pelinstralle, gelegen in Zeppelinstralle 4, 89281 Altenstadt.
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