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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert i.5.d. § 194 Baugesetzbuch
fUr das
Reihenhaus
in
89231 Neu-Ulm/Offenhausen, Paul-Lincke-StraBBe 12

und den
Tiefgaragen-Stellplatz
in
89231 Neu-UIm/Offenhausen, Johann-Strau3-Strae 32

(Amtsgericht Neu-Ulm, Aktenzeichen 1 K 30/22)

Dieses Gutachten besteht aus 69 Seiten inklusive Anhang. Es wurde in
vier schriftfichen Ausfertigungen und elektronisch als pdf-Datei fUr den
Auftraggeber erstattet.
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1 Zusammenfassung
1.1 Objekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das voll unterkellerte,
zweigeschossige  Reihenhaus mit  Flachdach in 89231 Neu-
Ulm/Offenhausen, Paul-Lincke-StraBe 12 und den Tiefgaragen-Stellplatz
Nr. 17 in 89231 Neu-UIm/Offenhausen, Johann-StrauB-StraBe 32.

Lfd. Art GB-Heft / BV Fldchen
Nr. Fist.
Grundstuck 119 m?
] Reihenhaus 8;‘328;92 Wohnfl. 94,38 m?
BGF 170,25 m?
2/72-Anteil an
2 | 1G-Steliplatz 23?2:538/ ] 54/1000 MEA an
Grundstuck 2.492 m?
1.2 Markt
Lfd. Art Verkauflichkeit Vermietbarkeit
Nr.
1 Reihenhaus gut gut
2 TG-Stellplatz gut gut
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1.3 Ergebnisse zum Wertermittlungsstichtag 10.01.2023

TG-Stellplatz Reihenhaus

Bruttogrundfldche Wohnhaus 170,25 €
Herstellungswert pro m? BGF 1.365,00 €
Alterswertminderung -48,75%
Sachwert der baulichen Anlagen 120.000,00 €
Bodenwert 60.000,00 €
Sachwertfaktor 1,90
BerUcksichtigung besonderer objekt- -5.000,00 m?
spezifischer GrundstUcksmerkmale

Sachwert Reihenhaus 340.000,00 €
Rohertrag p. a. 10.440,00 €
Bewirtschaftungskosten p. a. 2.064,00 €
Reinertrag p. a. 8.376.,00 €
Liegenschaftszinssatz 0.75%
Restnutzungsdauer 41 Jahre
Ertragswert Reihenhaus 335.000,00 €
Anzahl Tiefgaragenstellpl&tze 1 Stock

Vergleichswert TG-Stellplatz 15.000,00 €
Verkehrswerte 15.000,00 €| 340.000,00 €
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1.4 Weitere Fragen aus dem Gerichtsbeschluss

a. Ein Verdacht auf Hausschwamm und &kologische Altlasten
besteht nicht.

b. Der zustdndige Kaminkehrer ist nicht bekannt.

c. Ein Hausverwalter ist fUr das Reihenhaus nicht bestellt.
Die Wohnanlage mit dem Tiefgaragen-Stellplatz verwaltet die
Firma Immobilien-Service Anzinger Verwaltungsgesellschaft mbH,

Germanenstrae 7, 89250 Senden.

d. Das Bewertungsobjekt ist unbewohnt; eine Mietvereinbarung
besteht nach Angabe nicht.

e. Eine Wohnpreisbindung besteht nicht.
f. Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden.

e. Maschinen- oder Betriebseinrichtungen konnten nicht festgestellt
werden.

h.  Ein Energieausweis lag nicht vor.
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2 Gegenstand der Wertermittlung und Aufirag
2.1 Gegenstand, Zweck und Inhalt des Auftrags, Auftraggeber

Mit Beschluss des Amitsgerichts Neu-Ulm, Abteilung fUr Zwangsver-
steigerung, SchutzenstraBe 17, 89231 Neu-UIm vom 05.08.2022 wurde
der Sachverstdndige mit der Erstattung eines Gutachtens zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes des Grundbesitzes gemdalB §74 a Abs. 5 ZVG
beauftragt (Aktenzeichen 1 K 30/22).

Bei dem Grundbesitz handelt es sich um das voll unterkellerte, zweige-
schossige Reihenhaus mit Flachdach in 89231 Neu-Ulm, Paul-Lincke-
StraBe 12 und um den Tiefgaragen-Stellplatz Nr. 17 in 89231 Neu-Uim,
Johann-StrauBB-StraBe 32.

Teilnehmer am Ortstermin am 10.01.2023 war Frau |

Zustandiger Sachverstandiger Dipl. Betriebswirt (FH) Werner Penschke,
von der IHK Ulm &ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
und zertifizierter Sachverstandiger (DIA).

2.2 Wertbegriff und Methodik der Wertermittlung

Der Ermittlung der Verkehrswerte fUr den Grundbesitz liegt nach gel-
tender Auffassung §194 BauGB zugrunde.

2.3 Objekitbezogene Unterlagen und Auskunfte

Unterlage Zur VerfUgung Datum der

gestellt von Unterlage
Grundbuchauszige EigentUmer 28.05.2019
Exposé Bautrager EigentUmer 1972
PlGne und Lageplan Bautrager EigentUmer 1972
Hausgeldabrechnung TG-Stellplatz Verwalter 13.07.2022
Teilungsplan und TeilungserklGrung EigentUmer 12.04.1973
TG-Stellplatz

GIS-Server NU 23.01.2023
LRA Neu-Um 23.01.2023
Internet

Auskunft Bodenrichtwert
Lageplan und Luftbild
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2.4 Ieitpunkte

Auftragsdatum: 08.08.2022
Tag der Objektbegehung: 10.01.2023
Abschluss der Unterlagenbeschaffung: 17.03.2023
Qualitatsstichtag*: 10.01.2023
Wertermittlungsstichtag™**: 10.01.2023

* Es wird der GrundstUcks- und Gebdudezustand an diesem Tag
zugrunde gelegt.

**  Es werden die Wert- und Preisverhdltnisse an diesem Tag zugrun-
de gelegt.
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3 Tatsachliche Eigenschaften

3.1 Lage und Standort

Anschrift: 89231 Neu-UIm/Offenhausen,
Paul-Lincke-StraBe 12

Bundesland: Bayern

Kreis: Landkreis Neu-Ulm

Gemarkung: Neu-Ulm

Makrolage:

Neu-Ulm ist Kreisstadt und Verwaltungssitz des Landkreises Neu-Ulm im
bayerischen Regierungsbezirk Schwaben. Die Hochschulstadt liegt an
der Westgrenze Bayerns an der Donau — gegenUber der GroBstadt
Ulm (Bundesland Baden-Wurttemberg). Neu-Ulm ist nach Augsburg
und Kempten die drittgroBte Stadt Bayerisch-Schwabens. Die Stadte
Ulm und Neu-UIm bilden einen GroBraum und ein Wirtschaftszentrum,
zusammengerechnet leben hier rund 175.000 Menschen.

Zusammen verflgen die Stadte Uber alle Infrastruktureinrichtungen
einer GroBstadt - Universitdt, Verwaltung, Handel, Gewerbe, Fach-
hochschule. Der Bestand an Unternehmen und Arbeitspldtzen ist als
sehr gut zu bezeichnen.

Uberregionale Verkehrsanbindungen bestehen Uber die Autobahnen
A7 und A8 sowie die BundesstraBen B10, B30, B28 und B311. Neu-Um
besitzt einen Bahnhof an der Strecke MUnchen-Stuttgart sowie An-
schluss an weitere regionale Bahnlinien, in Ulm steht ein ICE-Anschluss
zur VerfOgung. Durch den Ausbau der Zugverbindung nach Stuttgart
und den sechsstreifigen Ausbau der A8 gewinnt auch Neu-Um als
Nachbarstadt zu Ulm noch weiter an Attraktivitét.

Entfernungen: MUnchen 138 km
Stuttgart 96 km

Mikrolage:

Das Bewertungsgrundstuck liegt im &stlich von Neu-Um gelegenen
Stadtteil Offenhausen. Offenhausen hat rd. 7.000 Einwohner, bietet die
Infrastrukturmerkmale eines Unterzentrums und gehort zu den Stadttei-
len, die an der Donau liegen. Von hier aus fuhrt ein FuBgdnger- und
Radsteg Uber die Donau in die Ulmer Friedrichsau. Der Stadtteil ist ein
bevorzugtes Wohngebiet.
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Das Bewertungsgrundstuck liegt im nérdlichen Ortsbereich von Offen-
hausen, unweit der Donau. Die Umgebungsbebauung besteht aus
Wohnanlagen, freistehenden Einzelhdusern und Reihenhdusern mit
einem hohen Anteil an privaten Grunfldchen.

Entfernungen: Neu-Ulm Mitte 2.300 m
Ulm Mitte 2.900 m
Rewe Pfuhl 1.600 m
Donau 350 m
OPNV-Haltestelle 400 m
Kindergarten 850 m
Grundschule 1.000 m
Sekundarschulen 1.600 m

Lage im Gebdude:

Das HausgrundstUck ist von der im Westen verlaufenden WohnstraBe
»Paul-Lincke-StraBe" Uber einen gepflasterten Weg Uber das Nach-
bargrundstUck FlurstGck 1458 zugdnglich. Entsprechende Dienstbarkei-
ten sind zugunsten des Bewertungsgrundstucks eingetragen, die auch
ein Leitungsrecht und die Mitnutzung der Heizanlage beinhalten. Der
Garten besitzt einen Zugang von der im SUden angrenzenden Hoffla-
che; ob hierfUr ein Gehrecht oder dergleichen besteht, wurde nicht
Uberpruft.

Der Zugang zum Gebdude erfolgt an der Nordseite Uber einen kleinen
Windfang in eine Essdiele. Uber die im anschlieBenden Flur gelegene
Treppe werden alle Ebenen erschlossen. Im Untergeschoss befinden
sich neben dem Flur der Technikraum sowie zwei Kellerrdume. Im Erd-
geschoss befinden sich neben der Essdiele die Kiche, ein WC sowie
das Wohnzimmer. Von hier aus besteht auch Zugang zum Garten samt
Terrasse. Im Obergeschoss befinden sich drei Schlafrdume, ein Bad mit
Oberlicht sowie der Flur.

Der Tiefgaragen-Stellplatz liegt in der benachbarten Wohnanlage
»Spatzenburg"” in der Johann-StrauB-StraBe 32 auf Fist. 1458; die Zufahrt
zur Tiefgarage erfolgt Uber die Paul-Lincke-StraBe. Von der Tiefgarage
selbst fUhrt eine Treppe nach oben, der Ausgang befindet sich in un-
mittelbarer NGhe zum bewerteten Wohngebdude.
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3.2 Bodenbeschaffenheit

Baugrund:

Zu einer Untersuchung des Baugrundes, wie sie von einem Fachgut-
achter durchgefUhrt wird, wurde kein Auftrag erteilt. Im Zuge der Orts-
begehung wurden keine Anhaltspunkte fUr Besonderheiten des Bau-
grundes festgestellt. FUr diese Wertermittlung wird von einer normalen
Bebaubarkeit und einer statisch einwandfrei erfolgten Grindung aus-
gegangen.

Topographische Lage des Grundsticks:

Eben.

ErschlieBung:

Die ErschlieBung des Reihenhauses und des Tiefgaragenstellplatzes
erfolgt von der im Osten verlaufenden Paul-Lincke-StraBe. Die genaue
Lage der &ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen wurde nicht in
Erfahrung gebracht.

Grundstiucksausnutzung:

Reihenhaus

Gute bauliche Ausnutzung eines schmalen, langlich geschnittenen
GrundstUcks im Rahmen der lagetypischen Bebauung.

GrundstUcksflache 119 m?
bebaut mit:

Reiheneckhaus 56,75 m?
Terrasse 10,09 m?

Die Uberbaute Fldche wurde anhand der vorliegenden Unterlagen
und des Katasters mit einer fUr die Bewertung ausreichenden Genau-
igkeit neu ermittelt. Ein AufmalB vor Ort wurde nicht durchgefthrt. Die
Angabe dient nur als Grundlage fur diese Bewertung.

TG-Stellplatz
Da keine Plane der Gesamtanlage vorlagen, konnte das MaB der

baulichen Nutzung nicht ermittelt werden.
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3.3 Beschreibung baulicher Anlagen

Grundlage der Beschreibung:

Der Gebdudebeschreibung liegen die Objektbegehung, die vorlie-
genden Bauunterlagen und die ergdnzenden Angaben der Auftrag-
geber zugrunde. Die Beschreibung erfolgt nur insoweit, wie es als
Grundlage fUr die Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden AusfUhrungen und Ausstattun-
gen beschrieben. Abweichungen in einzelnen Bereichen kdnnen auf-
treten. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen teilweise auf
Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfUhrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der techni-
schen Ausstattung wurde nicht Uberprift, im Gutachten wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstellt, falls nicht anders vermerkt. Baumdangel und
Bauschdden wurden lediglich augenscheinlich aufgenommen.

Bauwerk:

Art: Reiheneckhaus, vollunterkellert, mit zwei
Vollgeschossen unter Flachdach.

Nutzung: Wohnwirtschaftliche Nutzung.
Baujahr: 1975 It. Bauunterlagen.

AuBenanlage: Zugang zum Grundstick mit Waschbe-
ton-Platten belegt. Einfriedung des Gar-
tens im Suden (mit Gartentur) und Osten
mit Maschendrahtzaun, im Westen mit
Holz-Sichtschutzzaun. Terrasse belegt mit
Betonpflaster, Uberdachung mit Well-
Plexiglas auf Holzkonstruktion.

Nebengebdude: Ein offener Tiefgaragen-Stellplatz Nr. 17.
Zufahrt von der Paul-Lincke-StraBe Uber
Rampe und elektrisches Tor. Einfahrhdhe
max. 2,0 Meter. Markierter Stellplatz auf
Zementglattstrich.

Raumaufteilung: Die beigefUgten Plane stellen die ge-
nehmigte Raumsituation dar.
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Baukorper:

Baukonstruktion: Herkdmmliche Massivbauweise.

Fundamente: Beton und Stahlbeton.

AuBenwdnde: Beton 24 cm und Mauerwerk 24 cm.
Im UG-Bereich Innenwdrmeddmmung.

Innenwdande: Beton 24 cm und Mauerwerk aus Leicht-
bauziegel 11,5 cm und 24 cm.

Geschossdecken: Stahlbeton-Massivdecken.

Treppenhaus: Vom UG bis OG halb gewendelte Treppe
auf Stahlkonstruktion mit  Mahagonistu-

fen.

Dach: In  04/2019 saniertes Flachdach mit
D&dmmung 60 mm WLG 023/024 mit
Stahlblechverkleidung. Rinnen- und Fall-
rohre aus Stahlblech.

Hauseingang: Windfang mit gefliestem FuBboden und
Uberdachung aus Beton, Einfachglas in
Aluminiumkonstruktion, thermisch nicht
entkoppelt. Hauseingangstire aus einfa-
chem Holz mit Einfachglaseinsatz.

AuBenansicht: Putz mit Anstrich, Sockel farblich abge-
sefzt.

Technische Ausriustung:

Wasser/Abwasser und Das Grundstuck ist an die jeweiligen Ver-

Stromversorgung: sorgungsnetze angeschlossen. Die Entwdas-

serung erfolgt Ubers Ortsnetz zur Sammel-
kldranlage. Die Funktion der Leitungen so-
wie der Anschluss an die Ortskanalisation
konnte nicht Uberpruft werden.

Heizung: Zentralheizung mit Fernwdrme; Station
nicht im Gebdude. Warmeabgabe Uber
Heizkérper mit Thermostatventil, im Bad
OG Uber Handtuchheizkérper. Warmwas-
serbereitung Uber elekirischen Boiler.
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Ausstattung

Fenster:

TUren:;

FuBbdden:

Wdande:

Kunststofffenster mit Isolierglas, Uberwie-
gend Baujahr 1998. In der Essdiele im EG

Kunststofffenster

mit  Isolierverglasung

Baujahr 2005. Oberlichter im OG im Flur

und im Bad.

Holzzargen und -tUren in weil3 foliert.

Untergeschoss
Flur

Keller 1

Keller 2

Keller 3
Erdgeschoss
Essdiele
KUche

WC
Wohnzimmer
Obergeschoss
Flur
Schlafzimmer
Bad

Zimmer 1
Zimmer 2

Untergeschoss

Flur

Keller 1

Keller 2

Keller 3
Erdgeschoss
Essdiele
KUche

WC
Wohnzimmer
Obergeschoss
Flur
Schlafzimmer
Bad

Zimmer 1
Zimmer 2

Granit
Fliesen
Granit
Granit

Laminat
Fliesen
Fliesen
Laminat

Eichefertigparkett
Eichefertigparkeftt
Fliesen
Eiche-Mosaikparkett
Eiche-Mosaikparkett

Putz

Schalbeton

Putz und Schalbeton
Putz

Putz
Putz und Fliesen
Putz und Fliesen
Putz

Putz
Putz
Fliesen raumhoch
Putz
Putz
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Decken: Untergeschoss
Flur Paneele
Keller 1 Schalbeton
Keller 2 Schalbeton
Keller 3 Paneele
Erdgeschoss
Essdiele Paneele
KUche Paneele
WC Paneele
Wohnzimmer Paneele
Obergeschoss
Flur Paneele
Schlafzimmer Paneele
Bad Paneele
Zimmer 1 Paneele
Zimmer 2 Paneele
Sanitére Ausstattung: Erdgeschoss

WC 1 WB, 1 WC hangend mit Unter-
putzspulkasten.

Obergeschoss

Bad 1 Wa, 1 WB, 1T WC hdngend mit
Unterputzspulkasten.

Die Sanitarbereiche sind ca. 15 Jahre alt.

Elektroinstallation: Einfache, baujahrtypische Ausstattung.
Unterputzdosen teilweise demontiert.

Besonderheiten: Keine.
Zubehor/Inventar: Nicht vorhanden soweit wertrelevant.
Zustandsbeschreibung:

Schaden: An den Abwasserleitungen im Unterge-
schoss hat sich Rost gebildet.
In der KGche im Erdgeschoss sind teilwei-
se elektrische Schalter und Steckdosen
lose; im Obergeschoss fehlen teilweise
elektrische Abdeckungen; es besteht die
Gefahr von Stromschléagen.
Im Obergeschoss sind teilweise uneinheit-
liche Paneele verbaut.
An der AuBenecke im Schlafzimmer hat
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sich eine Schimmelecke gebildet.

Im AuBenbereich sind im Terrassenbe-
reich Putzabplatzungen an einer Seiten-
wand vorhanden.

Mangel: Hinsichtlich der Schall- und Warmedam-
mung wird das Bewertungsobjekt heuti-
gen Anforderungen nicht mehr gerecht.

Gesamteindruck: Alteres, kleines Reihenhaus in guter Lage
mit sich abzeichnendem Renovierungs-
bedarf; Tiefgarage auf dem Nachbar-

grundstuck.
Quantitaten:
Grundstuck Haus 119 m?
Brutto-Grundfldche Haus 170,25 m?
Wohnfladche Haus 94,38 m?
GrundstUck TG-Stellplatz (hieran Miteigentumsanteil) 2.492 m?
Tiefgarage 1 Stellplatz offen

Die Brutto-Grundfldche wurde anhand der vorgelegten Unterlagen mit
einer fUr die Bewertung ausreichenden Genauigkeit neu ermittelt. Die
Grundstucksfldche entstammt dem Grundbuch. Die Wohnfldche wur-
de den vorliegenden Bauunterlagen entnommen und stichprobenhaft
Uberpruft. Ein AufmaB vor Ort wurde nicht durchgefuhrt. Die Angaben
dienen nur als Grundlage fUr diese Bewertung.

Seite 15 von 69



chhversfandiger Dipl.Betriebswirt (FH) Werner Penschke, von der IHK Uim &ffentlich
Werner Penschlce  bestellter u. vereidigter Sachverstéindiger fr Immobilienbewertung
89077 Um-S&fingen, Klosterhof 48, Tel. 0731/6031-6470 Fax. -6472, info@svipenschke.de, www.svpenschke.de

4 Rechtliche Gegebenheiten

4.1 Grundbuch

Reihenhaus

Grundbuch von: Amtsgericht Neu-Ulm
Grundbuch von Neu-UIm

Band 251 Blatt 8445

Bestandsverzeichnis:

Nr. 2 Flst. 1458/9 Paul-Lincke-Str. 12; 119 m?
Gebdude- und Freifldche
Eigentimer:
7.1
-zu 1/2 -
72
-zu 1/2 -

Lasten und Beschrankungen:

Lfd.Nr. 1 betr. BVNr. 2

Recht auf Unterbauung mit einer Tiefgarage sowie deren Belassung
und Unterhaltung fUr den jeweiligen EigentUmer des Grundstucks Neu-
Ulm Band 239 Blatter 7998 bis 8032, Band 240 Bl&tter 8033 bis 8067 und
Band 241 Blatter 8068 bis 8071 Nr. 1 des Best.Verz. (FI. Nr. 1458). GemdanB
Bewiligung vom 8. Md&rz 1973 im Gleichrang mit den Rechten Abt. Il Nr.
2,3.4,5, 6und 7 eingetragen am 11. Juli 1973 und von Band 226 Blatt
7577 hierher Gbertragen am 10.06.1975.

Lfd.Nr. 2 betr. BVNr. 2

Recht auf Errichtung und Belassung der Ver- und Entsorgungsleitungen
fUr den jeweiligen EigentUmer des Grundstucks Neu-Ulm Band 251 Blatt
8446 Nr. 1 des Best.Verz. (FI.Nr. 1458/10). GemdaB Bewiligung vom 8.
Marz 1973 im Gleichrang mit den Rechten Abt. IINr. 1, 3, 4, 5, 6 und 7
eingetragen am 11. Juli 1973 und von Band 226 Blatt 7577 hierher
Ubertragen am 10.06.1975.
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Lfd.Nr. 3 betr. BVNr. 2

Recht auf Errichtung und Belassung der Ver- und Entsorgungsleitungen
fOr den jeweiligen EigentUmer des Grundstucks Neu-Ulm Band 226 Blatt
7577 Nr. 5 des Best.Verz. (FI.Nr. 1458/11). GemdaB Bewiligung vom 8.
Marz 1973 im Gleichrang mit den Rechten Abt. Il Nr. 1, 2, 4, 5, 6 und 7
eingetragen am 11. Juli 1973 und von Band 226 Blatt 7577 hierher
Ubertragen am 10.06.1975.

Lfd.Nr. 4 betr. BVNr. 2

Recht auf Errichtung und Belassung der Ver- und Entsorgungsleitungen
fUr den jeweiligen EigentUmer des Grundstucks Neu-Ulm Band 226 Blatt
7577 Nr. 6 des Best.Verz. (FI.Nr. 1458/12). GemdaB Bewiligung vom 8.
Marz 1973 im Gleichrang mit den Rechten Abt. II Nr. 1, 2, 3, 5, 6 und 7
eingetragen am 11. Juli 1973 und von Band 226 Blatt 7577 hierher
Ubertragen am 10.06.1975.

Lfd.Nr. 5 betr. BVNr. 2

Recht auf Errichtung und Belassung der Ver- und Entsorgungsleitungen
fUr den jeweiligen EigentUmer des Grundstucks Neu-Ulm Band 226 Blaftt
7577 Nr. 7 des Best.Verz. (FI.Nr. 1458/13). GemdaB Bewiligung vom 8.
Marz 1973 im Gleichrang mit den Rechten Abt. Il Nr. 1, 2, 3, 4, 6 und 7
eingetragen am 11. Juli 1973 und von Band 226 Blatt 7577 hierher
Ubertragen am 10.06.1975.

Lfd.Nr. 6 betr. BVNr. 2

Recht auf Errichtung und Belassung der Ver- und Entsorgungsleitungen
fUr den jeweiligen EigentUmer des Grundstucks Neu-Ulm Band 246 Blatt
8254 Nr. 1 des Best.Verz. (FL.Nr. 1458/14). GemdaB Bewiligung vom 8.
Marz 1973 im Gleichrang mit den Rechten Abt. Il Nr. 1, 2, 3, 4, 5und 7
eingetragen am 11. Juli 1973 und von Band 226 Blatt 7577 hierher
Ubertragen am 10.06.1975.

Lfd.Nr. 7 betr. BVNr. 2

Recht auf Errichtung und Belassung der Ver- und Entsorgungsleitungen
fUr den jeweiligen EigentUmer des Grundstucks Neu-Ulm Band 246 Blatt
8253 Nr. 1 des Best.Verz. (FI.Nr. 1458/15). GemdB Bewiligung vom 8.
Marz 1973 im Gleichrang mit den Rechten Abt. IINr. 1, 2, 3, 4, 5und 6
eingetragen am 11. Juli 1973 und von Band 226 Blatt 7577 hierher
Ubertragen am 10.06.1975.

Lfd.Nr. 8 betr. BVNr. 2

Reallast fur den jeweiligen EigentUmer des GrundstUcks Neu-Ulm Band
239 Blatter 7998 bis 8032, Band 240 Blatter 8033 bis 8067 und Band 241
Blatter 8068 bis 8071 Nr. 1 des Best.Verz. (FI.Nr. 1458), bestehend in der
Verpflichtung zur Zahlung der Kosten der enfnommenen Heizenergie.
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GemdB Bewiligung vom 8. Mdarz 1973 eingetragen am 11. Juli 1973
und von Band 226 Blatt 7577 hierher Ubertragen am 10.06.1975.

Anmerkung
FUr die Bewertung wird zugrunde gelegt, dass sich aus diesen Eintro-

gungen keine gesonderten WerteinflUsse ergeben. Soweit erkennbar
regeln diese Einfragungen nur die baulichen Verhdltnisse und die ge-
meinsame Heizung.

Grundpfandrechte:
Eventuelle Eintfragungen in Abt. lll beeinflussen den Barwert, nicht aber

den Verkehrswert und werden daher nicht berUcksichtigt und nicht
wiedergegeben.

Tiefgaragen-Stellplatz

Grundbuch von: Amtsgericht Neu-Ulm
Grundbuch von Neu-UIm
Blatt 23973
Teileigentumsgrundbuch

Bestandsverzeichnis:

Nr. 1 54/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
FIst. 1458 Johann-StrauB-Str. 32 2.492 m?
Gebdude- und Freifldche

verbunden mit dem Sondereigentum an Tiefgarage im Aufteilungs-
plan bezeichnet als Tiefgarage; fUr jeden Miteigentumsanteil ist ein
Grundbuchblatt angelegt (Blatt 7998 bis Blatt 8070 und 23973); der hier
eingetragene Miteigentumsanteil ist die durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte  be-
schrénkt; wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird
auf die Bewiligung vom 12.04.1973/16.04.1973 Bezug genommen;
Ubertragen aus Blatt 8071; eingetragen am 23.07.1973 umgeschrieben
am 11.03.2014.

Eigentimer:

50.1

-zu 1/72 -

50.2
-zu 1/72 -
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Lasten und Beschrankungen:

Lfd.Nr. 1 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Geh- und Hofraummitbe-
nUtzungsrecht — abstellen einer MUlltonne) fur den jewelligen Eigento-
mer von BVNr. 3 in Blatt 7577 FlurstUck 1458/9; gemaB Bewiligung vom
08.03.1973; Gleichrang mit Abt. II/1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11, 12, 13, 14,
15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; eingetragen am
11.07.1973 und hierher und auf die fUr die weiteren Miteigentumsantei-
le angelegten Blatter und umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 2 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Geh- und Hofraummitbe-
nUtzungsrecht — abstellen einer MUlltonne) fur den jewelligen EigentU-
mer von BVNr. 4 in Blatt 7577 FlurstGck 1458/10; gemdaB Bewiligung vom
08.03.1973; Gleichrang mit Abt. 1I/1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11, 12,13, 14,
15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; eingetragen am
11.07.1973 und hierher und auf die fur die weiteren Miteigentumsantei-
le angelegten Blatter umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 3 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Geh- und Hofraummitbe-
nUtzungsrecht — abstellen einer MUlltonne) fur den jewelligen Eigent-
mer von BVNr. 5 in Blatt 7577 FlurstGck 1458/11; gemdaB Bewiligung vom
08.03.1973; Gleichrang mit Abt. II/1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11,12, 13, 14,
15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; eingetragen am
11.07.1973 und hierher und auf die fUr die weiteren Miteigentumsantei-
le angelegten Blatter umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 4 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Geh- und Hofraummitbe-
nUtzungsrecht — abstellen einer MUlltonne) fir den jewelligen Eigent-
mer von BVNr. 6 in Blatt 7577 FlurstGck 1458/12; gemdans Bewiligung vom
08.03.1973; Gleichrang mit Abt. 1I/1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11, 12, 13, 14,
15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; eingetragen am
11.07.1973 und hierher und auf die fUr die weiteren Miteigentumsantei-
le angelegten Blatter umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 5 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Geh- und Hofraummitbe-
nUtzungsrecht — abstellen einer MUlltonne) fur den jewelligen EigentU-
mer von BVNr. 7 in Blatt 7577 FlurstGck 1458/13; gemdns Bewiligung vom
08.03.1973; Gleichrang mit Abt. 1I/1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11, 12,13, 14,
15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; eingetragen am
11.07.1973 und hierher und auf die fUr die weiteren Miteigentumsantei-
le angelegten Blatter umgeschrieben am 11.03.2014.
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Lfd.Nr. 6 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Geh- und Hofraummitbe-
nUtzungsrecht — abstellen einer MUlltonne) fur den jewelligen Eigent-
mer von BVNr. 8 in Blatt 7577 FlurstGck 1458/14; gemdaB Bewiligung vom
08.03.1973; Gleichrang mit Abt. 1I/1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11, 12,13, 14,
15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; eingetragen am
11.07.1973 und hierher und auf die fur die weiteren Miteigentumsantei-
le angelegten Blatter umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 7 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Geh- und Hofraummitbe-
nUtzungsrecht — abstellen einer MUlltonne) fur den jewelligen Eigent-
mer von BVNr. 9 in Blatt 7577 FlurstGck 1458/15; gemdaB Bewiligung vom
08.03.1973; Gleichrang mit Abt. II/1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11, 12,13, 14,
15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; eingetragen am
11.07.1973 und hierher und auf die fUr die weiteren Miteigentumsantei-
le angelegten Blatter umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 8 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Gehrecht) fur den jewelli-
gen Eigentumer von BVNr. 3 in Blatt 7577 FlurstGck 1458/9; gemdal Be-
willigung vom 08.03.1973; Gleichrang mit Abt. II/1, 2, 3, 4, 5, 6,7, 8, 9,
10, 11,12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; ein-
getragen am 11.07.1973 und hierher und auf die fur die weiteren Mit-
eigentumsanteile angelegten Blatter umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 9 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Gehrecht) fUr den jewelli-
gen EigentUmer von BVNr. 4 in Blaft 7577 Flurstck 1458/10; gemaB
Bewilligung vom 08.03.1973; Gleichrang mit Abt. 1I/1, 2,3, 4,5, 6,7,8,9,
10, 11,12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; ein-
getragen am 11.07.1973 und hierher und auf die fur die weiteren Mit-
eigentumsanteile angelegten Blatter umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 10 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Gehrecht) fUr den jewelli-
gen EigentUmer von BVNr. 5 in Blatt 7577 FlurstOck 1458/11; gemdan
Bewilligung vom 08.03.1973; Gleichrang mit Abt. Il/1, 2,3, 4,5, 6,7,8,9,
10, 11, 12,13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; ein-
getragen am 11.07.1973 und hierher und auf die fUr die weiteren Mit-
eigentumsanteile angelegten Blatter umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 11 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Gehrecht) fUr den jeweilli-
gen EigentUmer von BVNr. 6 in Blatt 7577 FlurstOck 1458/12; gemdan
Bewilligung vom 08.03.1973; Gleichrang mit Abt. Il/1,2, 3,4, 5, 6,7, 8, 9,
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10, 11,12, 13, 14,15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; ein-
getragen am 11.07.1973 und hierher und auf die fur die weiteren Mit-
eigentumsanteile angelegten Blatter umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 12 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Gehrecht) fUr den jewelli-
gen EigentUmer von BVNr. 7 in Blaft 7577 FlurstUck 1458/13; geman
Bewilligung vom 08.03.1973; Gleichrang mit Abt. Il/1, 2,3, 4,5, 6,7,8,9,
10, 11,12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; ein-
getragen am 11.07.1973 und hierher und auf die fur die weiteren Mit-
eigentumsanteile angelegten Blatter umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 13 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Gehrecht) fUr den jewelli-
gen EigentUmer von BVNr. 8 in Blatt 7577 FlurstOck 1458/14; gemdan
Bewilligung vom 08.03.1973; Gleichrang mit Abt. Il/1, 2,3, 4,5, 6,7,8,9,
10, 11,12, 13,14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; ein-
getragen am 11.07.1973 und hierher und auf die fUr die weiteren Mit-
eigentumsanteile angelegten Blatter umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 14 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Gehrecht) fUr den jewelli-
gen EigentUmer von BVNr. 9 in Blatt 7577 FlurstOck 1458/15; gemdan
Bewilligung vom 08.03.1973; Gleichrang mit Abt. II/1, 2,3, 4,5, 6,7,8,9,
10, 11,12, 13,14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; ein-
getragen am 11.07.1973 und hierher und auf die fur die weiteren Mit-
eigentumsanteile angelegten Blatter umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 15 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungslei-
tungsrecht) fur den jeweiligen EigentUmer von BVNr. 3 in Blatt 7577 Flur-
stuck 1458/9; gemdaB Bewiligung vom 08.03.1973; Gleichrang mit Abft.
1/1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11, 12,13, 14,15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23,
24, 25, 26, 27, 28; eingetragen am 11.07.1973 und hierher und auf die
fUr die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blatter umgeschrie-
ben am

11.03.2014.

Lfd.Nr. 16 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungslei-
tungsrecht) fur den jeweiligen EigentUmer von BVNr. 4 in Blatt 7577 Flur-
stUck 1458/10; gemdaB Bewiligung vom 08.03.1973; Gleichrang mit Abt.
11/1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11,12, 13, 14,15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23,
24, 25, 26, 27, 28; eingetragen am 11.07.1973 und hierher und auf die
fUr die weiteren Miteigentumsanteile angelegten BlGtter umgeschrie-
ben am 11.03.2014.

Seite 21 von 69



Sachversta ndiger Dipl.Betriebswirt (FH) Werner Penschke, von der IHK Uim &ffentlich
Werner Penschlce  bestellter u. vereidigter Sachverstéindiger fr Immobilienbewertung
89077 Um-S&fingen, Klosterhof 48, Tel. 0731/6031-6470 Fax. -6472, info@svipenschke.de, www.svpenschke.de

Lfd.Nr. 17 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungslei-
tungsrecht) fur den jeweiligen EigentUmer von BVNr. 5 in Blatt 7577 Flur-
stUck 1458/11; gemdaB Bewiligung vom 08.03.1973; Gleichrang mit Abt.
1/1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11, 12,13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23,
24, 25, 26, 27, 28; eingetragen am 11.07.1973 und hierher und auf die
fUr die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Bl&tter umgeschrie-
ben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 18 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungslei-
tungsrecht) fur den jeweiligen EigentUmer von BVNr. 6 in Blatt 7577 Flur-
stOck 1458/12; gemdaB Bewiligung vom 08.03.1973; Gleichrang mit Abt.
1/1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11, 12,13, 14,15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23,
24, 25, 26, 27, 28; eingetragen am 11.07.1973 und hierher und auf die
fUr die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blatter umgeschrie-
ben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 19 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungslei-
tungsrecht) fur den jeweiligen EigentUmer von BVNr. 7 in Blatt 7577 Flur-
stOck 1458/13; gemdaB Bewiligung vom 08.03.1973; Gleichrang mit Abt.
1/1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11, 12,13, 14,15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23,
24, 25, 26, 27, 28; eingetragen am 11.07.1973 und hierher und auf die
fUr die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blatter umgeschrie-
ben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 20 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungslei-
tungsrecht) fur den jeweiligen EigentUmer von BVNr. 8 in Blatt 7577 Flur-
stUck 1458/14; gemdaB Bewiligung vom 08.03.1973; Gleichrang mit Abt.
11/1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11, 12,13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23,
24, 25, 26, 27, 28; eingetragen am 11.07.1973 und hierher und auf die
fUr die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blatter umgeschrie-
ben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 21 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungslei-
tungsrecht) fur den jeweiligen EigentUmer von BVNr. 9 in Blatt 7577 Flur-
stGck 1458/15; gemdaB Bewiligung vom 08.03.1973; Gleichrang mit Abt.
1/1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11, 12,13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23,
24, 25, 26, 27, 28; eingetragen am 11.07.1973 und hierher und auf die
fUr die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blatter umgeschrie-
ben am 11.03.2014.
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Lfd.Nr. 22 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Heizungsanlagenbetriebs-
und Duldungsrecht) fur den jeweiligen EigentUmer von BVNr. 3 in Blaft
7577 FlurstUck 1458/9; gemdaB Bewiligung vom 08.03.1973; Gleichrang
mit Abt. 1I/1,2,3,4,5,6,7,8 9,10, 11,12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20,
21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; eingetragen am 11.07.1973 und hierher
und auf die fur die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blatter
umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 23 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Heizungsanlagenbetriebs-
und Duldungsrecht) fur den jeweiligen EigentUmer von BVNr. 4 in Blaft
7577 Flurstick 1458/10; gemdaB Bewiligung vom 08.03.1973; Gleichrang
mit Abt. /1,2, 3,4,5,6,7,8 9, 10,11, 12,13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20,
21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; eingetragen am 11.07.1973 und hierher
und auf die fur die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blatter
umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 24 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Heizungsanlagenbetriebs-
und Duldungsrecht) fur den jeweiligen EigentUmer von BVNr. 5 in Blaft
7577 Flurstick 1458/11; gemdaB Bewiligung vom 08.03.1973; Gleichrang
mit Abt. /1,2, 3,4,5,6,7,8 9,10, 11, 12,13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20,
21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; eingetragen am 11.07.1973 und hierher
und auf die fur die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blatter
umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 25 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Heizungsanlagenbetriebs-
und Duldungsrecht) fur den jeweiligen EigentUmer von BVNr. 6 in Blaft
7577 Flurstick 1458/12; gemaB Bewiligung vom 08.03.1973; Gleichrang
mit Abt. 1I/1,2,3,4,5,6,7,8 9,10, 11,12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20,
21,

22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; eingetragen am 11.07.1973 und hierher und
auf die fur die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blatter um-
geschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 26 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Heizungsanlagenbetriebs-
und Duldungsrecht) fur den jeweiligen EigentUmer von BVNr. 7 in Blaft
7577 Flurstick 1458/13; gemdaB Bewiligung vom 08.03.1973; Gleichrang
mit Abt. /1,2, 3,4,5,6,7,8 9,10, 11,12, 13, 14,15, 16, 17, 18, 19, 20,
21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; eingetragen am 11.07.1973 und hierher
und auf die fur die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blatter
umgeschrieben am 11.03.2014.
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Lfd.Nr. 27 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Heizungsanlagenbetriebs-
und Duldungsrecht) fur den jeweiligen EigentUmer von BVNr. 8 in Blatt
7577 Flurstick 1458/14; gemdaB Bewiligung vom 08.03.1973; Gleichrang
mit Abt. 1I/1,2,3,4,5,6,7,8 9,10, 11,12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20,
21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; eingetragen am 11.07.1973 und hierher
und auf die fur die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blatter
umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 28 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Grunddienstbarkeit (Heizungsanlagenbetriebs-
und Duldungsrecht) fur den jeweilligen EigentUmer von BVNr. 9 in Blaft
7577 Flurstick 1458/15; gemdaB Bewiligung vom 08.03.1973; Gleichrang
mit Abt. II/1,2,3,4,5,6,7,8 9,10, 11,12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20,
21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; eingetragen am 11.07.1973 und hierher
und auf die fUr die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blatter
umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 29 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Reallast (Verpflichtung der Versorgung mit War-
meenergie zur Beheizung) fur den jeweiligen Eigentumer von BVNr. 3 in
Blatt 7577 FlurstGck 1458/9; Gleichrang mit Abt. 11/29, 30, 31, 32, 33, 34,
35; gemdB Bewiligung vom 08.03.1973; eingetragen am 11.07.1973
und hierher und auf die fUr die weiteren Miteigentumsanteile angeleg-
ten Blatter und umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 30 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Reallast (Verpflichtung der Versorgung mit War-
meenergie zur Beheizung) fur den jeweiligen EigentUmer von BVNr. 4 in
Blatt 7577 FlurstUck 1458/10; Gleichrang mit Abt. 11/29, 30, 31, 32, 33, 34,
35; gemdaB Bewiligung vom 08.03.1973; eingetragen am 11.07.1973
und hierher und auf die fUr die weiteren Miteigentumsanteile angeleg-
ten Blatter und umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 31 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Reallast (Verpflichtung der Versorgung mit War-
meenergie zur Beheizung) fur den jeweiligen EigentUmer von BVNr. 5in
Blatt 7577 FlurstGck 1458/11; Gleichrang mit Abt. 11/29, 30, 31, 32, 33, 34,
35; gemdB Bewiligung vom 08.03.1973; eingetragen am 11.07.1973
und hierher und auf die fUr die weiteren Miteigentumsanteile angeleg-
ten Blatter umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 32 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Reallast (Verpflichtung der Versorgung mit War-
meenergie zur Beheizung) fur den jeweiligen EigentUmer von BVNr. 6 in
Blatt 7577 FlurstGck 1458/12; Gleichrang mit Abt. 11/29, 30, 31, 32, 33, 34,
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35; gemdB Bewiligung vom 08.03.1973; eingetragen am 11.07.1973
und hierher und auf die fUr die weiteren Miteigentumsanteile angeleg-
ten Blatter und umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 33 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Reallast (Verpflichtung der Versorgung mit War-
meenergie zur Beheizung) fur den jeweiligen Eigentumer von BVNr. 7 in
Blatt 7577 FlurstGck 1458/13; Gleichrang mit Abt. 11/29, 30, 31, 32, 33, 34,
35; gemdaB Bewiligung vom 08.03.1973; eingetragen am 11.07.1973
und hierher und auf die fUr die weiteren Miteigentumsanteile angeleg-
ten Blatter und umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 34 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Reallast (Verpflichtung der Versorgung mit War-
meenergie zur Beheizung) fOr den jeweiligen EigentUmer von BVNr. 8 in
Blatt 7577 FlurstGck 1458/14; Gleichrang mit Abt. 11/29, 30, 31, 32, 33, 34,
35; gemdaB Bewiligung vom 08.03.1973; eingetragen am 11.07.1973
und hierher und auf die fUr die weiteren Miteigentumsanteile angeleg-
ten Blatter und umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 35 betr. BVNr. 1

lastend an FINr. 1458: Reallast (Verpflichtung der Versorgung mit War-
meenergie zur Beheizung) fOr den jeweiligen EigentUmer von BVNr. 9 in
Blatt 7577 FlurstGck 1458/15; Gleichrang mit Abt. 11/29, 30, 31, 32, 33, 34,
35; gemdaB Bewiligung vom 08.03.1973; eingetragen am 11.07.1973
und hierher und auf die fUr die weiteren Miteigentumsanteile angeleg-
ten Blatter und umgeschrieben am 11.03.2014.

Lfd.Nr. 36 betr. BVNr. 1

Belastung jeden Anteils zugunsten der jeweiligen MiteigentUmer: Aus-
schluss der Aufhebung der Gemeinschaft nach § 1010 BGB; gemaB
Bewiligung vom 15.05.1974; eingetragen am 03.02.1975 und umge-
schrieben am 11.03.2014.

Anmerkung
Die weiteren Einfragungen laufenden Nr. 37 bis 40 betreffen nicht das

Bewertungsgrundstuck. Von einer AuffUhrung wird daher abgesehen.

FUr die Bewertung wird zugrunde gelegt, dass sich aus diesen Eintro-
gungen keine gesonderten WerteinflUsse ergeben.

Grundpfandrechte:
Eventuelle Einfragungen in Abt. lll beeinflussen den Barwert, nicht aber

den Verkehrswert und werden daher nicht berUcksichtigt und nicht
wiedergegeben.
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4.2 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht (Bauvorschriften):

Der Bebauungsplan wurde nicht eingesehen, da das Grundstuck be-
reits bebaut ist und die bauliche Entwicklung in der Umgebung abge-
schlossen ist.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Es wird zu den Wertermittlungsstichtagen ungepriuft davon ausgegan-
gen, dass samtliche offentlich-rechitliche Abgaben, Beitradge, GebUh-
ren, usw. erhoben und bezahlt sind. Eine Auskunft wurde hierzu nicht
eingeholt.

Entwicklungszustand:

Baureifes Land gem. § 5 Abs. 4 ImmoWertV

,Baureifes Land sind Fldchen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten und den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.”
Bavordnungsrecht:

Ein Auftrag zur PrOfung einer baurechtlichen Genehmigung wurde
nicht erteilt. FOr die Bewertung wird zugrunde gelegt, dass das Bauvor-
haben laut Planung genehmigt ist.

Baulasten:

Ein Baulastenverzeichnis wird in Bayern nicht gefuhrt.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begunstigende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen konnten vom Sachverstdndigen nicht
in Erfahrung gebracht werden.

Umlegungs-, Flurbereinigungs-, Sanierungsverfahren:

Das GrundstUck ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezo-
gen.
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Altlasten:

Bei der Begehung ergaben sich keine Anhaltspunkte fUr einen Altlas-
tenverdacht. Das Altlastenkataster wurde nicht eingesehen.

Denkmalschutz;

Aufgrund des Baujahrs und der BauausfUhrung wird zugrunde gelegt,
dass das Bewertungsobjekt kein Baudenkmal darstellt.

4.3 Zivilrechtliche Gegebenheiten

Miet- und Pachtverhaltnisse:

Nach Angabe wdhrend der Besichtigung bestehen mietvertragliche
Bindungen nicht.

Verwalter:
Reihenhaus
Ein externer Verwalter ist nicht bestellt.

Tiefgaragenstellplatz

Verwalter nach dem WEG ist:

Firma Immobilien-Service

Anzinger Verwaltungsgesellschaft mbH
GermanenstraBe 7, 89250 Senden

Teilungserkldarung:

Tiefgaragenstellplatz

Die Teilungserkldrung vom 12.04.1973 wurde eingesehen. Sie enthdalt
grundstUcksverkehrsubliche Vereinbarungen.
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Nebenkostenabrechnung/Ricklagen:

Die am 13.07.2022 erstellte Hausgeldabrechnung fur das Wirtschafts-
jahr 01.01.2021 bis 31.12.2021 weist folgende Werte aus:

Umlagefdhige Nebenkosten Reihenhaus: 462,56 €
(nachrichtlich: davon Heizung/Gas 442,60 €)

Nicht umlagefdhige Nebenkosten Reihenhaus: 153,76 €
Nicht umlagefdhige Nebenkosten Stellplatz: 252,39 €

Die Nebenkosten fur das nicht nach WEG geteilte Reihenhaus resultiert
aus der gemeinsam genutzten und von der Hausverwaltung betreuten
Heizungsversorgung.

Der Wirtschaftsplan vom 22.08.2022, gultig ab 01.01.2023 sieht bei jahr-
lichen Gesamtkosten von 1.461,71 € eine monatliche Vorauszahlung
von 122,00 € vor.

Protokolle der Eigentumerversammliung

Es wurden die Protokolle der EigentUmerversammlungen vom

03.02.2022 und 15.09.2022 eingesehen. FUr die Bewertung ergeben
sich hierdurch soweit erkennbar keine wertrelevanten Auswirkungen.
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5 Wirtschaftliche Gegebenheiten

Wirtschaftliche Situation:

Die deutsche Wirtschaft befand sich ein Jahrzehnt lang in einer pros-
perierenden Phase. Die Beschaftigungssituation ist speziell in der Regi-
on sehr gut, die Arbeitslosenzahlen sind so niedrig, dass nahezu von
Vollbeschaftigung gesprochen werden kann. Das Konsum- und Investi-
tionsverhalten der privaten Haushalte ist wirtschaftsfreundlich, entwi-
ckelt aber wegen der Energiepreisrisiken ZurGckhaltung. Am Immobili-
enmarkt wurde durch die Bankenkrise und die Schuldenkrise die Nach-
frage nach Immobilien, speziell zur Kapitalanlage, sowohl von privaten
als auch institutionellen Kaufern gestarkt. Die niedrigen Hypothekenzin-
sen haben dazu beigetragen. In jUngster Zeit wird eine gewisse Satti-
gung des Marktes beobachtet. Hinzu kommt, dass die Zinsen deutlich
gestiegen sind und die Signale der Notenbanken weitere Zinssteige-
rungen erwarten lassen, so dass der Druck auf der Nachfragerseite
rOcklaufig ist. Andererseits sind die Auswirkungen der derzeit hohen
Inflationsrate auf den lokalen Immobilienmarkt noch nicht abschatz-
bar.

Der GroBraum Ulm/Neu-Ulm, dem Offenhausen zuzurechnen ist, glanzt
im Vergleich zu anderen B-Standorten durch seine hohe Wirtschafts-
und Innovationskraft. Zahlreiche Projekte wurden auf den Weg ge-
bracht (Stuttgart 21, Neue Mitte UIm, Neu-Ulm 21, ICE-Bahnhof Ulm,
Erweiterung Uni, Containerbahnhof und Gewerbegebiet Ulmer Norden
etc.) und lassen Ulm und die Region gut gerUstet fUr eine gute zukinf-
tige Entwicklung wirken. Die regionale Wirtschaft ist breit gefdchert
aufgestellt und wird neben einigen weltbekannten Unternehmen von
einem breiten Mittelstand getragen. Aus diesen Grinden findet sich
die Region UIm/Neu-Um regelmdaBig in unterschiedlichen St&dteran-
kings auf den vorderen Platzen und ist Zuzugsgebiet.

Im Zuge der guten wirtschaftlichen Situation und der Renaissance der
Immobilie zur Kapitalanlage besteht laufend gute Nachfrage nach
Wohnimmobilien mit guter Bausubstanz und in guten, infrastrukturstar-
ken Lagen. Insbesondere in urbanen Lagen sind auch Renovierungs-
objekte gut nachgefragt. Zunehmend beeinflussen die Themen Ener-
gie und Nachhaltigkeit den Immobilienmarkt.
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Vermietbarkeit:

Die Vermietbarkeit der Bewertungsobjekte wird mit gut bewertet.
Grundsatzlich besteht laufend gute Nachfrage nach Wohnungen im
Stadtgebiet. Die Wohnlage ist gut, und es handelt sich um eine Woh-
nung in einem Einfamilienhaus. Ferner stehen Versorgungseinrichtun-
gen und ein OPNV-Anschluss in der nahen Umgebung zur Verfigung.
An Tiefgaragenstellpldtzen besteht ebenfalls laufend gute Nachfrage.

Verkauflichkeit:

Die Verkduflichkeit der Bewertungsobjekte wird jeweils mit gut bewer-
tet. Grundsdatzlich besteht laufend gute Nachfrage nach Wohnungen
und Hdusern zum Kauf bei geringem Angebot im Stadtgebiet Ulm. Es
greifen die gleichen Kriterien wie unter Vermietbarkeit beschrieben.
Zudem ist das Bewertungsobjekt fOr Eigennutzer und Kapitalanleger
gleichermaBen interessant. Der Zustand ist lediglich wertmdaBig rele-
vant. An Tiefgaragenstellplatzen besteht ebenfalls laufend gute Nach-
frage.

Energieeinsparverordnung:

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Der energetische Standard
des Gebdudes ist jedoch in den gewdhlten Wertansdtzen angemes-
sen berUcksichtigt.

Umsatzstever:

Bei samtlichen Werten - einschlieBlich der Ansdtze der Mieten und
Pachten, der Bewirtschaftungskosten, der Vergleichspreise und des
Verkehrswertes — wurde zugrunde gelegt, dass eine eventuell mogli-
che Umsatzsteueroption nicht gewdahlt wird. Der Verkehrswert beinhal-
tet daher keine Vorsteuer.
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6 Bewertung

6.1 Verfahrenswahl

Reihenhaus

Bei Wohnhdusern erfolgt der Preisvergleich am GrundstUcksmarkt in
der Regel auf Basis der Herstellungskosten unter BerUcksichtigung der
Alterswertminderung, deshalb kommt bei Wohnhdusern das Sach-
wertverfahren zur Anwendung. Grundlage bilden hierbei im Wesentli-
chen die alterswertgeminderten Normalherstellungskosten der nutzba-
ren baulichen Anlagen und der sonstigen Anlagen und der Boden-
wert. Die Summe fChrt jedoch nicht unmitteloar zum Verkehrswert,
vielmehr ist das Ergebnis mit einem Marktanpassungsfaktor (Sachwert-
faktor) auf die allgemeinen Wertverhdltnisse am GrundstGcksmarkt an-
zupassen. Sachwertfaktoren fur das Sachwertverfahren werden von
den regionalen Gutachterausschissen aus abgeschlossenen Kaufver-
trdgen ermittelt; es handelt sich somit um eine Abbildung des Marki-
geschehens. Damit fOhrt das Sachwertverfahren zu einer geeigneten
Einschdtzung des Verkehrswertes.

Ferner kann fur Wohnhduser der Preisvergleich auch auf Basis der Er-
trage erfolgen, wenn geeignete, das heit aus dem Marktgeschehen
abgeleitete LiegenschaftszinssGtze vorliegen. Da dies gegeben ist,
kommt ergé&nzend das Ertragswertverfahren zur Anwendung. Grund-
lage bilden hierbei die marktUblich aus der Immobilie zu erzielenden
Reinertrage, also gemindert um die Bewirtschaftungskosten. Der Rein-
ertrag wird in einen auf Grund und Boden entfallenden Teil (sog. Bo-
denwertverzinsung), dessen Zufluss ,,ewig" zugrunde gelegt wird, und
in einen auf das Bauwerk entfallenden Teil (sog. Gebdudereinertrag),
der nur bis zum Ablauf der Restnutzungsdauer flieBt, aufgeteilt. Die
Summe aus Bodenwert und Barwert baulicher Anlagen (Gebdude-
reinertrag multipliziert mit dem Barwertfaktor) ergeben den Ertragswert
der Immobilie.

Besondere objektspezifische GrundstGcksmerkmale kdnnen durch zu-
s@tzliche Zu- oder Abschldge berUcksichtigt werden.

Der Bodenwert als EingangsgréBe des Sach- und Ertragswertverfahrens
wird zundchst separat ermittelt.

Seite 31 von 69



Sachversta ndiger  DiplBetriebswirt (FH) Wemner Penschke, von der IHK Um &ffentlich
Werner Penschlce  bestellter u. vereidigter Sachverstéindiger fr Immobilienbewertung
89077 Um-S&fingen, Klosterhof 48, Tel. 0731/6031-6470 Fax. -6472, info@svipenschke.de, www.svpenschke.de

Tiefgaragen-Stellplatz

Bei Stellpldtzen erfolgt der Preisvergleich auf Basis bekannter Ver-
gleichspreise pro Stellplatz. Deshalb kommt bei Stellpldtzen das Ver-
gleichswertverfahren zur Anwendung. Grundlage bilden hierbei Stell-
platzpreise, die den Marktteilnehmern bekannt sind und teilweise von
den regionalen Gutachterausschissen ausgewertet werden. Die Ver-
gleichspreise werden auf die besonderen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjektes mittels Anpassungsfaktoren umgerechnet, so dass bei-
spielsweise die Lage angemessen berUcksichtigt wird.

Besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale kdnnen durch zu-
sGtzliche Zu- oder Abschldge berUcksichtigt werden.
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6.2 Bewertung Reihenhaus

6.2.1 Bodenwertermittlung

Nach den im Internet verdffentlichten Informationen des Gutachter-
ausschusses des Landkreises Neu-Ulm (Geodatenportal GIS der Stadt
Neu-Ulm und des Landkreises Neu-UIm) liegt der Bodenrichtwert des
Bewertungsgrundsticks zum 01.01.2022 bei 500,00 €/m?=.

0100603)

| e 1)
el -

4$¢!~ =

Das BewertungsgrundstUck entspricht hinsichtlich seiner wertrelevan-
ten Merkmale dem Richtwertgrundstuck. Eine Anpassung des Boden-
richtwerts wird daher als nicht erforderlich erachtet.

Der Bodenrichtwert ist noch stichtagsnah. Eine Indexierung des Boden-
richtwertes wird daher als nicht erforderlich erachtet.

Es ergibt sich folgender Bodenwert:

FIst. 1458/9 119 m? x 500,00€/m? =  59.500,00 €
Bodenwert (gerundet) 60.000,00 €
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6.2.2 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren stellt sich nach §§ 21 bis 23 ImmoWertV im
Schema wie folgt dar:

Herstellungswert der baulichen Anlagen
Alterswertminderung

Sachwert der baulichen Anlagen

Sachwert sonstiger Anlagen und AuBBenanlagen
Bodenwert

Sachwert des Grundstucks

Sachwertfaktor

auf die Wertverhdltnisse am GrundstOcksmarkt
angepasster Sachwert

BerUcksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale

= Verkehrswert

> 1 + + 1!

+
™

Der Bodenwert wurde bereits ermittelt. Die EingangsgréBen fUr das
Sachwertverfahren sind demnach:

Herstellungswert der baulichen Anlagen
Alterswertminderung

Sachwert sonstiger Anlagen und AuBBenanlagen
Sachwertfaktor

Besondere objektspezifische GrundstGcksmerkmale

Die Werte werden nachfolgend im Einzelnen bewertet.
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Herstellungswert der baulichen Anlagen:

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne
bauliche AuBenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskos-
ten mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu
multiplizieren.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen ste-
hen fUr die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirt-
schaftlicher Gesichtspunkte fUr die Errichtung eines dem Wertermitt-
lungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wer-
termittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemdaBer, wirtschaftli-
cher Bauweisen ergeben wurden. Der Ermittlung der durchschnittli-
chen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwer-
te zugrunde zu legen, die auf eine FIdchen-, Raum- oder sonstige Be-
zugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der An-
zahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu
multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste wert-
haltige einzelne Bauteile sind durch marktUbliche Zuschldge bei den
durchschnittlichen Herstellungskosten zu berGcksichtigen. Zur Umrech-
nung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fOr den Wertermittlungs-
stichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutref-
fende Preisindex fUr die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden. (§36 Abs. 1 und 2 ImmoWertV).

Die gewdhnlichen Herstellungskosten werden nachstehend in Anleh-
nung an Anlage 4 (zu §12 Abs. 5 Satz 3) der ImmoWertV21ermittelt:

a) Bewertung des Ausstattungsstandards

Gebaudeteil Standardstufe Beschreibung der Ausstattungs-
(Wagungsanteil) mit Gewichtung | standardstufe (allgemein)
AuBenwdnde Stufe 2: 1,0 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B.
(Wégungsanteil 23%) Gitterziegel oder Hohlblocksteine;

verputzt und gestrichen oder Holzver-
kleidung; nicht zeitgemdaBer Warme-
schutz (vor ca. 1995)

Dach Stufe 4: 1,0 glosierte Tondachziegel, Flachdach-
(Wagungsanteil 15%) ausbildung flw. als Dachterrassen; Kon-
struktion in Brettschichtholz, schweres
Massivflachdach; besondere Dach-
formen, z. B. Mansarden-, Walmdach;
Aufsparrend@mmung, Uberdurchschn.
D&mmung (nach ca. 2005)

Fenster u. AuBentiren | Stufe 3: 1,0 Zweifachverglasung (nach ca. 1995),
(Wagungsanteil 11%) Rollladen (manuell); HaustOr mit zeit-
gem. Wérmeschutz (nach ca. 1995)
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Gebdudeteil Standardstufe Beschreibung der Ausstattungs-
(Wagungsanteil) mit Gewichtung | standardstufe (allgemein)
Innenwande und Stufe 3: 1,0 Nicht tragende Innenwdénde in massi-
-tiren ver AusfUhrung bzw. mit Dadmmmate-
(Wagungsanteil 11%) rial geflUlite Standerkonstruktionen;
schwere TUren, Holzzargen
Deckenkonstruktion |Stufe 3: 1,0 Beton- und Holzbalkendecken mit
(Wagungsanteil 11%) Tritt-  und  Luftschallschutz  (z.  B.
schwimmender Estrich); geradeldufi-
ge Treppen aus Stahlbeton oder
Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
FuBboden Stufe 3: 1,0 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und
(Wagungsanteil 5%) PVC-B&den besserer Art und Ausfuh-
rung, Fliesen, Kunststeinplatten
Sanitdareinrichtungen |Stufe 3: 1,0 1 Bad mit WC, Dusche und Bade-
(Wagungsanteil 9%) wanne, Gdaste-WC; Wand- und Bo-
denfliesen, raumhoch gefliest
Heizung Stufe 3: 1,0 elekironisch gesteuverte Fern- oder
(Wagungsanteil 9%) Zentralheizung, Niedertemperatur-
oder Brennwertkessel
Sonstige technische | Stufe 2: 1,0 Wenige Steckdosen, Schalter und
Ausstattung Sicherungen
(Wagungsanteil 6%)
Insgesamt 100 % Standardstufe 2 29,00%
davon: Standardstufe 3 56,00%
Standardstufe 4 15,00%

b) Bewertung der Normalherstellungskosten

Als Standardgebdude wird der Gebdudetyp ,Typ 2.13 freistehende
Reihenhduser, Keller-, Erd-, Obergeschoss, Flachdach oder flach ge-
neigtes Dach" bewertet.

BerUcksichtigung von Korrekturfaktoren:

Korrekturfaktoren nach ImmoWertV 2021 sind nicht zu berGcksichtigen.

Gewichtung des NHK 2010-Wertes nach Standardstufe:

korrigierter
Standardstufe NHK 2010- relativer relativer NHK 2010 - Anteill
Grundwert | Gebdudeanteil [€/m?2 BGF]
[€/m? BGF] (%]
2 695,00 29,00/100 201,55
3 800,00 56,00/100 448,00
4 965,00 15,00/100 144,75
Summe 100/100 794,30

gewichtete, ausstattungsbezogene NHK 2010 rd.

= 794,00 €/m? BGF
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Der Herstellungswert je Raumeinheit betrdgt zum Basisjahr 2010 rd.
794,00 €/m? Bruttogrundfldche. Der Index auf November 2022 betragt
171,80%. Der Herstellungswert je Raumeinheit wird auf 1.365,00 €/m?
Bruttogrundfldche bewertet. Dies entspricht auch den Erfahrungswer-
ten des Sachverstandigen.

c) Ermittlung der Raum- oder Flidcheneinheit

Die Ermittlung des Herstellungswertes erfolgt auf Grundlage der Brut-
togrundfldche BGF. Diese wird nachstehend ermittelt:

Stockwerk Breite Lange BGF

Untergeschoss 541 m x 10,49 m = 56,75 m?
Erdgeschoss 541 m X 10,49 m = 56,75 m?
Obergeschoss 541 m x 10,49 m = 56,75 m?
Brutto-Grundflache 170,25 m?

d) Bewertung von besonderen Bauteilen

Bauteile, die von der Bruttogrundfldche nicht erfasst sind, sind durch
Zu- oder Abschlége gesondert zu erfassen. Der Windfang am Haus-
eingang ist in der Brutto-Grundfldche nicht berUcksichtigt und wird mit
einem pauschalen Wertansatz von 2.000,00 € berUcksichtigt. Weitere
Feststellungen wurden am Bewertungsobjekt nicht getroffen.

e) Baunebenkosten

Die Baunebenkosten werden pauschal in Prozent des Herstellungswer-
tes bewertet und sind mit einem Wert von 17% in den NHK 2010 for Ein-
familienh&user bereits enthalten. Beim vorliegenden Bewertungsobjekt
wird eine Anpassung der Baunebenkosten als nicht erforderlich erach-
tet.

f) Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen

Herstellungswert je Raumeinheit 1.365,00 €/m?
Raumeinheiten X 170,25 m?
Herstellungswert = 232.000,00 €
Besondere Bauteile + 2.000,00 €
Herstellungswert baulicher u. sonst. Anlagen = 234.000,00 €
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Wertminderung wegen Alters:

Die Wertminderung wegen Alters bemisst sich am Verhdlinis von Ge-
samt- und Restnutzungsdauer des Gebdudes. Die Restnutzungsdauer
beziffert den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungs-
gemdaBer Instandhaltung und Bewirtschaffung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Das Wohnhaus wurde 1975 errichtet. Seither wurden diverse Renovie-
rungs- und SanierungsmaBnahmen umgesetzt. 1998 wurden die Fens-
ter erneuvert, 2019 wurde das Flachdach einschlieBlich Dadmmung so-
niert. Diese MaBnahmen fUGhren nach sachverstandiger Einschdtzung
neben der laufenden Instandhaltung zu einer Verjungung des Ge-
bdudes. Nach sachverstédndiger Einschatzung wird das Bewertungsolb-
jekt von den Teilnehmern im gewdhnlichen GrundstUcksverkehr mit
anderen Objekten aus der Bauzeit Mitte der 80er Jahre verglichen.
Sachversténdig wird das rechnerische Baujahr mit 1984 bewertet. Hie-
raus leitet sich zum Bewertungsstichtag ein Alter von 39 Jahren und
eine Restnutzungsdauer von 41 Jahren ab. Auf Grundlage eines lineo-
ren Modells ergibt sich eine Alterswertminderung von 48,75 %.

Wert sonstiger Anlagen und AuBenanlagen:

Der Zeitwert fUr die AuBenanlage wird, soweit er nicht Uber den Bo-
denwert erfasst ist, bewertet mit 2.000,00 €. Dieser Wertansatz basiert
auf Erfahrungswerten des Sachverstdndigen und ist zeitwertbezogen.

Sachwerffaktor:

Der Sachwertfaktor im Sachwertverfahren ist wie der Liegenschaftszins
des Ertragswertverfahrens (die sog. Marktanpassungsfaktoren) in § 21
ImmoWertV genannt:

»Liegenschaftszinssdtze und Sachwertfaktoren dienen der BerUcksich-
tigung der allgemeinen Wertverhdlinisse auf dem jeweiligen Grund-
stOcksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu berUcksichtigen
sind.*

In der Praxis zeigt sich ndmlich regelmdaBig, dass der aus den Herstel-
lungskosten errechnete Sachwert nicht unmittelbar zum Verkehrswert
fuhrt, sondern vielmehr, dass Sachwert und Verkehrswert zueinander in
bestimmter Relation stehen. Diese Relation wird durch den Sachwert-
faktor ausgeglichen. Sachwertfaktoren werden durch die Auswertung
abgeschlossener Kaufvertrdge ermittelt und bilden somit das Marktge-
schehen ab.
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FOr Neu-Um werden keine Sachwertfaktoren ermittelt bzw. veroffent-
licht. FUr die Bemessung des Sachwertfaktors greife ich auf die Auswer-
tungen des Gutachterausschusses fur GrundstUckswerte in Ulm, verdf-
fentlicht im Immobilienmarktbericht 2022, zurck. FOr ,,nicht freistehen-
de Einfamilienhduser zeigt sich bei einem vorldufigen Sachwert von
rund 180.000,00 € ein Wert von rund 1,90 bis 2,85 bei einem Mittelwert
von etwa 2,40. Grundlage hierfUr sind ausgewertete Kaufvertrdge aus
dem Jahr 2021.

Tendenziell fallen Sachwertfaktoren in Neu-Ulm niedriger aus wie in
Ulm. Ferner sind nach meinen Beobachtungen die Sachwertfaktoren
aufgrund der aktuellen Marktlage rUckldufig. Hinzu kommt, dass die
Optik des Gebdudes keine besondere Attraktivitdt ausstrahlt.

Sachverstdndig und aufgrund umfangreicher eigener Erfahrungswerte
orientiert sich der Sachwertfaktor aus dem Grundstucksmarktbericht
Ulm am unteren Ende der Skala. Sachverstdndig wird der Sachwertfak-
tor fOr das Bewertungsgrundstuck mit 1,90 begutachtet.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale:

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale wie beispielsweise
eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhal-
tungszustand, Baumdangel oder Bauschdden sowie von den marktub-
lich erzieloaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrdge kdnnen, so-
weit dies dem gewdhnlichen Geschdaftsverkehr entspricht, durch
marktgerechte Zu- oder Abschlége oder in anderer Weise berucksich-
tigt werden (§8 Abs. 3 ImmoWertV).

Die in der Zustandsbeschreibung aufgefUhrten Schdden und Mdngel
sind durch die Alterswertminderung Uberwiegend angemessen be-
rOcksichtigt. Zu einem geringen Teil gehen sie jedoch darUber hinaus,
z.B. was den Zustand der elektrischen Anlage betrifft. HierfGr ist ein
Wertabschlag zu berUcksichtigen.

Ergé&nzend zum Objektzustand wird dieser Wertabschlag mit 5.000,00 €
taxiert. Hierbei handelt es sich nicht um die Kosten, die zur Beseitigung
aller Schdden und Mdangel erforderlich wdaren, sondern um einen
Wertabschlag in Vergleich zu einem schaden- und mangelfreien Ob-
jekt, soweit diese nicht altersgerecht sind.

Weiteres Zubehdr und Inventar ist, soweit wertrelevant, nicht vornan-
den.
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Berechnung des Sachwertes:

> 1 + +

+
™

Herstellungswert der baulichen Anlagen
Alterswertminderung

Sachwert der baulichen Anlagen
Bodenwert

Wert sonstiger baulicher Anlagen

und AuBenanlagen

Vorlaufiger Sachwert des Grundstucks
Sachwertfaktor

Auf die Wertverhdltnisse am GrundstUcks-
markt angepasster Sachwert
BerUcksichtigung besonderer objeki-
spezifischer GrundstUcksmerkmale

Sachwert (gerundet)

Reihenhaus

234.000,00 €
-48,75%
120.000,00 €
60.000,00 €
2.000,00 €

182.000,00 €
1,90
346.000,00 €

-5.000,00 €

340.000,00 €
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6.2.3 Erfragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren stellt sich nach ImmoWertV (Verordnung
Uber die Grundsatze fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stUcken vom 14.07.2021) im Schema wie folgt dar:

Rohertrag
- Bewirtschaftungskosten
Reinertrag
Bodenwertverzinsung
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

X Barwertfaktor

= Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
+  Bodenwert

= Vorlaufiger Ertragswert

+/- BerUcksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundstucksmerkmale
Ertragswert

Der Bodenwert wurde bereits ermittelt. Die Bodenwertverzinsung er-
rechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und dem Bodenwert, der
Barwertfaktor errechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der
Restnutzungsdauer. EingangsgréBen fur das Ertragswertverfahren sind
demnach:

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
Liegenschaftszinssatz

Besondere objektsperzifische GrundstGcksmerkmale

Die Werte werden nachfolgend im Einzelnen bewertet.
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Rohertrag:

Grundlage fur die Bewertung des Rohertrages ist die Wohnfldche, die
den vorliegenden Bauunterlagen entnommen und stichprobenhaft
UberprUft wurde. FUr die Bewertung wird zugrunde gelegt, dass die
Werte eine angemessene Genauigkeit besitzen. Die Angaben dienen
nur als Grundlage fur diese Bewertung.

Zimmer Wohnfldche
Erdgeschoss

Windfang 1,38 m?
Essdiele 11,00 m?
KUche 6,38 m?
WC 1,78 m?
Flur 2,32 m?
Wohnen 24,18 m?
Terrasse zu 1/4 3,00 m?
Obergeschoss

Eltern 17,08 m?
Flur 3,53 m?
Bad 4,26 m?
Kind 1 9,85 m?
Kind 2 9,62 m?
Wohnflache 94,38 m?

ZLur Bewertung der marktUblich erzielbaren Miete fir die Wohnung wird
auf den Mietspiegel 2021der Staddte Ulm und Neu-Ulm, guOltig fur zwei
Jahre ab 12.11.2021, zurGckgegriffen. Dieser liefert folgende Werte.

Aus Tabelle 1 des Mietspiegels ergibt sich folgende Basismiete:

Baujahr Wislhisehe Durchschnittliche
Nettomiete
1973 - 1983 von 91 m2 bis 105 m? 8.23 €/m?

Aus Tabelle 2 des Mietspiegels ergeben sich folgende Zu- und Ab-
schlage:

Zu-/Abschlagsmerkmale Zu-/Abschlag in %

Fensteraustausch (alle Fenster, fur nach dem 1.1.1995 +3.00%
durchgefUhrte MaBnahmen fUr Whg. bis Baujahr 1994 e
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Drei oder weniger Wohnungen vom Hauseingang
erreichbar

Handtuchheizkdrper in einem Badezimmer vorhanden +2,00%
Nachste OPNV-Haltestelle fuBlaufig mehr als 300m entfernt -3,00%
Ndachste Sekundarschule fuBlaufig weit. als 1.000 m entfernt  -3,00%
Zu-/Abschlagsmerkmale gesamt +2,00%

+3,00%

Daraus ergibt sich eine durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete
von 8,40 €/m?2.

Der Mietspiegel wurde zum 12.11.2021 verdffentlicht; seither befinden
sich die Mietpreise im Steigen. Zur BerUcksichtigung der Mietpreisstei-
gerungen seit der Veroffentlichung des Mietspiegels bis zum Werter-
mittlungsstichtag begutachte ich eine Indexierung von 10,00%.

Sachverstdndig wird die Miete fur das Reihenhaus mit 9,24 €/m? be-
wertet.

Ermittlung des Rohertrages:

Ansatz Mtl. Jahrliche

Kaltmiete Kaltmiete

Reihenhaus 94,38 m? x 9,24 €/m? 870,00 € 10.440,00 €
Summe 870,00 € 10.440,00 €

Bewirtschaftungskosten:

Als Bewirtschaftungskosten sind die fUr eine ordnungsgemdBe Bewirt-
schaftung und zul&ssige Nutzung markttblich entstehenden jGhrlichen
Aufwendungen zu berucksichtigen, die nicht durch Umlagen oder
sonstige KostenUbernahmen gedeckt sind (§32 Abs. T ImmoWertV).

BerUcksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind:

Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten
Mietausfallwagnis
Betriebskosten

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwal-
tung des GrundstUckes erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen,
die Kosten der Aufsicht und die Kosten der GeschdaftsfUhrung sowie
den Gegenwert der von EigentUmerseite persdnlich geleisteten Ver-

Seite 43 von 69



Sachversta ndiger Dipl.Betriebswirt (FH) Werner Penschke, von der IHK Uim &ffentlich
Werner Penschlce  bestellter u. vereidigter Sachverstéindiger fr Immobilienbewertung
89077 Um-S&fingen, Klosterhof 48, Tel. 0731/6031-6470 Fax. -6472, info@svipenschke.de, www.svpenschke.de

waltungsarbeit (§32 Abs. 2 ImmoWertV). Die Verwaltungskosten de-
cken somit eigene und Fremdkosten (z.B. des WEG-Verwalters oder
des Steuerberaters) ab. Die Kalkulation erfolgt in Anlehnung an Anlage
3 der ImmoWertV.

Verwaltungskosten p.a.
Reihenhaus 344,00 € 344,00 €

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjdhrigen Mittel
infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung
zugrunde gelegten Ertfragsniveaus der baulichen Anlagen wdhrend
ihrer Restnutzungsdauer marktUblich aufgewendet werden mussen.
(§32 Abs. 3 ImmoWertV). Die Instandhaltungskosten beinhalten damit
auch in geringem Umfang Modernisierungen, die sich im Zuge von In-
standhaltungen ergeben kénnen. Die Kalkulation erfolgt auf Basis von
Erfahrungswerten und in Anlehnung an Anlage 3 der ImmoWertV.

Instandhaltungskosten p.a.
Reihenhaus 14,00 €/m? Wohnfl&dche 1.310,00 €

Mietausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderungen, die
durch uneinbringliche RUckstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch vorUbergehenden Leerstand von Grundstu-
cken oder GrundstUcksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpach-
tung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko
von bei uneinbringlichen ZahlungsrickstGnden oder bei vorrGberge-
henden Leerstand anfallenden, vom EigentUmer zusdtzlich zu tragen-
den Bewirtschaftungskosten sowie das Risiko von uneinbringlichen Kos-
ten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines Miet-
verhdltnisses oder auf RGumung. (§32 Abs. 4 ImmoWertV). Das Miet-
ausfallwagnis wird in Abhdngigkeit vom Objekttypus und Lage sowie
der weiteren Eigenschaften in Anlehnung an Anlage 3 der ImmoWertV
wie folgt bewertet:

Ansatz in % d. Rohertrages  Mietausfallwagnis p.a.
Reihenhaus 2,00% von 10.440,00 € 210,00 €

Betriebskosten (§32 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV). Sie sind anhand von
Erfahrungssatzen zu bewerten, soweit sie sich nicht ermitteln lassen. Sie
werden berUcksichtigt, soweit sie nicht Ublicherweise auf den Mieter
umgelegt werden. Bei der Vermietung von Wohnraum erfolgt in der
Praxis keine volle Umlegung auf den Mieter. Der Ansatz basiert auf Er-
fahrungswerten.

Betriebskosten p.a.
Reihenhaus 200,00 €
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Insgesamt werden die Bewirtschaftungskosten wie folgt bewertet:

Reihenhaus
Verwaltungskosten 344,00 €
Instandhaltungskosten 1.310,00 €
Mietausfallwagnis 210,00 €
Betriebskosten 200,00 €
Summe Bewirtschaftungskosten 2.064,00 €
Bewirtschaftungskosten in Prozent des
Jahresrohertrages 19.77%

Die Bewirtschaftungskosten liegen mit rund 20,00% des Rohertrages im
Bereich Ublicher Erfahrungswerte fUr Reihenhduser in zentrumsnahen
Lagen.

Restnutzungsdaver der baulichen Anlagen:

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die bauliche
Anlage bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann; durchgefUhrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder an-
dere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verldngern oder
verkUrzen (§4 Abs. 3 ImmoWertV).

Hinsichtlich der Restnutzungsdauer wird auf die AusfGhrungen im
Sachwertverfahren verwiesen. FUr das Ertragswertverfahren wird eine
Restnutzungsdauer von 41 Jahren zum Bewertungsstichtag zugrunde
gelegt. Dies ist in Hinblick auf den Zustand und die AusfUhrung des
Bauwerks angemessen.

Liegenschaftszinssatz:

Die Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssdtze, mit denen
Verkehrswerte von GrundstUcken je nach GrundstUcksart im Durch-
schnitt marktUblich verzinst werden. LiegenschaftszinssGtze werden
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis
34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden Reinertrdgen ermittelt. (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte in Ulm veroffentlicht in

seinem Immobilienmarktbericht 2022 folgende Auswertungen zu Lie-
genschaftszinssGtzen:
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Mittel
1,0%

Nutzungsart
Ein- und Zweifamilienhduser

Vertragsjahr
2020 + 2021

Spanne
-0,1 bis 2,1%

Der Liegenschaftszinssatz ist risikoadjustiert zu bewerten, da sich die
Risikoerwartungen der Marktteilnehmer im Liegenschaftszinssatz wider-
spiegeln.

Die genannten Werte beziehen sich sowohl auf freistehende Hauser
als auch auf angebaute Hauser (Reihenend- und Reihenmittelhduser).
Bei Reihenhduser ist eine Tendenz zu niedrigeren Liegenschaftszinssat-
zen zu beobachten, zudem nimmt nach den Auswertungen des Gut-
achterausschusses und meinen Erfahrungswerten der Liegenschafts-
zinssatz mit geringerer Restnutzungsdauer ab.

In den letzten Jahren haben sich zunehmend niedrige positive als
auch negative LiegenschaftszinssGtze am GrundstGcksmarkt heraus-
gebildet. Diese sind ein Hinweis darauf, dass speziell bei dlteren HGu-
sern nicht mehr nur das derzeitige Mietpotential, sondern das Potential
nach Renovierung, Um- und Anbau, relevant ist, aber auch, dass eine
starke Nachfragesituation vorherrscht. In vorliegendem Fall ist die Lage
gut und die Nachfrage wegen des geringen Preises hoch. Sachver-
stdndig und auf Grundlage eigener Erfahrungswerte wird der Liegen-
schaftszinssatz mit 0,75% begutachtet.

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale:
Hierzu wird auf die AusfUhrungen im Sachwertverfahren verwiesen.

Berechnung des Ertragswerts:

Reihenhaus

Rohertrag 10.440,00 €

- Bewirtschaftungskosten 2.064,00 €

= Reinertrag 8.376,00 €

- Bodenwertverzinsung (60.000,00 € / 0,75%) 450,00 €

= Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 7.926,00 €

x Barwertfaktor (0,75% / 41 Jahre) 35,1831

= Vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 279.000,00 €

+ Bodenwert 60.000,00 €

= Vorlaufiger Ertfragswert 339.000,00 €

+/- BerUcksichtigung besonderer objeki- -5.000,00 €
spezifischer GrundstUcksmerkmale

= Ertragswert (gerundet) 335.000,00 €
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6.3 Bewertung TG-Stellplatz

Das Teileigentum an Stellplatzen wird in der Regel nach StUckpreisen
gehandelt, so dass ein mittelbarer Vergleich (in Abhdngigkeit von der
Anzahl) mdglich ist. Daher kommt das Vergleichswertverfahren zur
Anwendung.

Ermittlung der Vergleichspreise

FOUr Neu-UIm werden keine Vergleichspreise fur TiefgaragenstellplGtze
ermittelt bzw. verdffentlicht. FUr die Bewertung greife ich auf die Aus-
wertungen des Gutachterausschusses fur GrundstUckswerte in Ulm,
veroffentlicht im Immobilienmarktbericht 2022, zurGck.

FUr die Stadtteile/Stadtviertel Wiblingen, Béfingen, Donaustetten, Eg-
gingen, Einsingen, Ermingen, Gogglingen, Grimmelfingen, Harthausen,
Jungingen, Lehr, M&hringen und Unterweiler werden Vergleichspreise
fur TG-Stellplatze mit durchschnittlich 15.000,00 € im Wiederverkauf, bei
einer Spanne von 9.000,00 € bis 20.000,00 €, ausgewiesen. Es liegen
acht Verkaufsfalle vor.

Die Preise fUr einen Stellplatz werden unter anderem dadurch be-
stimmt, wie eingeschrénkt die Parkplatzsituation an dem jeweiligen
Standort ist. Parkplatzmdglichkeiten um das Bewertungsobjekt sind
vorhanden, jedoch mit der zunehmenden Anzahl an Fahrzeugen pro
Haushaltseinheit begrenzt. Angaben zum Alter, Zustand und GréBe der
Vergleichspreise liegen nicht vor. Erfahrungsgemas fallen Einzelverkau-
fe tendenziell hdher aus als Preise fuUr Tiefgaragenstellpldtze, die in
Verbindung mit einer Wohnung in einer groBeren Wohnanlage ver-
kauft werden. In vorliegendem Fall ist die Nachfragesituation in der
Umgebung nicht zusatzlich durch Betriebe oder &ffentliche Einrichtun-
gen angespannt. Sachverstdndig wird der Vergleichspreis fur den Tief-
garagenstellplatz mit 15.000,00 € im Bereich des Mittelwertes bewertet.

Besondere objekispezifische Grundstucksmerkmale
Hierzu wurden am Bewertungsobjekt keine Feststellungen getroffen.
Ermittlung des Vergleichswerts

Vergleichswert Tiefgaragen-Stellplatz 15.000,00 €
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7 Bemessung des Verkehrswerts

7.1 Definition
Der Verkehrswert ist in §194 Baugesetzbuch definiert:

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschdaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
GrundstUckes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhdlinisse zu
erzielen ware."

Der Verkehrswert ist somit als Prognose des wahrscheinlichsten Preises
bei einem verkehrsgewdhnlichen Verkauf in angemessener Zeit zu se-
hen.

7.2 Lage auf dem Grundstucksmarkt

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren
unter BerUcksichtigung der Lage auf dem GrundstUcksmarkt zu be-
messen.

Zur Bewertung des Reihenhauses in 89231 Neu-UIm, Paul-Lincke-StraBe
12 wurden das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet.
Den Verfahren liegen marktkonforme, im Detail erlduterte Ansdtze zu-
grunde. Die Ergebnisse der Verfahren sind insofern marktkonform und
bedurfen grundsatzlich keiner weiteren Anpassung.

Beide Verfahren gelangen zu nahezu gleichen Ergebnissen. Beiden
Verfahren liegt eine gute Datenbasis zugrunde. Entsprechend den
Gepflogenheiten am GrundstUcksmarkt orientiere ich mich fUr die Be-
messung des Verkehrswerts Uberwiegend am Sachwert.

Zur Bewertung des Tiefgaragen-Stellplatz in 89231 Neu-UIm, Johannes-
StrauB-StraBe 32 wurde das Vergleichswertverfahren angewendet.
Dem Verfahren liegen marktkonforme, im Detail erlGuterte Ansdtze
zugrunde. Das Ergebnis des Verfahrens ist insofern marktkonform und
bedarf grundsatzlich keiner weiteren Anpassung. FUr die Bemessung
des Verkehrswertes orientiere ich mich am Vergleichswert.
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7.3 Ergebnis

Der Verkehrswert der Bewertungsobjekte wird zum Wertermittlungs-
stichtag 10.01.2023. wie folgt ermittelt:

89231 Neu-Ulm, Paul-Lincke-StraBe 12
FlurstUck 1458/9
Reihenhaus

Verkehrswert (gerundet) 340.000,00 €

89231 Neu-Ulm, Johann-StrauB-Strae 32
2/72 Anteil an 54/1000 Miteigentumsanteil am FlurstGck 1458
Tiefgaragen-Stellplatz Nr.

Verkehrswert (gerundet) 15.000,00 €
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8 Schlussbemerkungen

Der oben angegebene Verkehrswert ist reell und angemessen, unter-
liegt aber den allgemeinen wirtschaftlichen Schwankungen von An-
gebot und Nachfrage.

Das Gutachten des Sachverstandigen ist nur fir den Auftraggeber be-
stimmt und darf nur fOr den Zweck, der vereinbarungsgemal im Ver-
trag bestimmt wurde, verwendet werden. Eine — auch auszugsweise —
Weitergabe, Vervielfdltigung oder Verwendung des Gutachtens for
andere Zwecke als im Vertrag bzw. Gutachten angegeben, sowie ei-
ne Weitergabe an Dritte ist nicht gestattet und bedarf der schriftlichen
Genehmigung des Sachverstandigen.

Vervielfdaltigungen und Verwendungen durch Dritte sind nicht zuldssig.
SchlUsse von Dritten kbnnen nicht gezogen werden.

Der Sachverstandige haftet fUr Schdden, die auf einem mangelhaften
Gutachten beruhen — gleich aus welchem Rechtsgrund — nur dann,
wenn er oder seine ErfUllungsgehilfen die Schaden durch eine vorsatz-
liche oder grob fahrldssige Pflichtverletzung verursacht haben. Dies gilt
auch fur Schaden, die der Sachverstdndige bei der Vorbereitung sei-
nes Gutachtens sowie fUr Schdden, die nach erfolgter NacherfUllung
entstanden sind. § 639 BGB bleibt unberUhrt. Alle darUberhinausge-
henden Schadensersatzanspriche werden ausgeschlossen.

(Ebenso gilt, auch wenn obiger Absatz nicht in Kraft tritt, da nur bei
Individualvereinbarungen wirksam:) Die Haftung des Sachverstandi-
gen fur leichte Fahrlassigkeit wird der Hohe nach auf die Deckungs-
summe der Haftpflichtversicherung des Sachverstandigen beschrdnki.
Die Haftung fur grobe Fahrldssigkeit oder Vorsatz, ebenso fur Verlet-
zungen an Leben, Kérper und Gesundheit bleibt hiervon unberGhrt.

Die Verjahrungsfrist fUr Fdlle grober und leichter Fahrldssigkeit wird auf
1 Jahr ab Kenntnis des Schadens und auf 10 Jahre ab Abnahme des
Gutachtens beschrankt. § 202 Abs. 1 BGB bleibt hiervon unberUhrt.

Die Haftungsbeschrdnkung ist auch gegenUber Dritten gultig.

Die Aktualitadt des zur Verfugung gestellten Grundbuchauszuges und
die Richtigkeit besonders bzgl. Wirtschaftsart, Lage und GrdéBe werden
vorausgesetzt und sind Grundlage dieses Gutachtens. Eine Auskunft
beim Katasteramt wurde nicht eingeholt.
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Eventuell vorhandene Grundakten wurden nicht eingesehen. Ggf. be-
stehende wert beeinflussende Einfragungen sind zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berucksichtigen.

Andere als im Gutachten aufgefUhrte Rechte und Belastungen sind
nicht bekannt und wurden bei der Wertermittlung auch nicht berGck-
sichtigt.

AuBerungen und AuskiUnfte von Auftraggeberseite, EigentUmern, Mie-
tern und Amtspersonen kbnnen gemdan gultiger Rechtsprechung nicht
als verbindlich betrachtet werden. Bei Ubernahme solcher Auskinfte
in dieses Gutachten kann der Sachverstandige keine Gewdhrleistung
ubernehmen.

Die Gebdudebeschreibung enthdlt erkennbare Ausstattungsmerkma-
le und Zustdnde, erhebt jedoch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
Es werden nur die Uberwiegenden Bauteile beschrieben. Angaben
Uber nicht sichtbare Merkmale, unzugdngliche Bauteile usw. beruhen
auf vorhandenen Unterlagen, Angaben und Auskinften von Beteilig-
ten oder auf plausiblen Annahmen.

Eine fachspezifische Untersuchung etwaiger Bauschdden oder Bau-
mangel erfolgte nicht. Sofern im Gutachten Angaben Uber Kosten von
BaumaBnahmen oder Wertminderungen wegen Bauschdden oder
Baumdangeln enthalten sind, beruhen diese auf Uberschlagig ge-
schatzten, durchschnittlichen Erfahrungswerten.

Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge bzw. auf
Verwendung gesundheitsschadlicher Baumaterialien sowie Funktions-
prufungen technischer oder sonstiger Einrichtungen wurden nicht vor-
genommen. Soweit im Gutachten nichts anderes angegeben ist, wird
bei dieser Wertermittlung ungepruft unterstellt, dass diesbeziglich kei-
ne wert mindernden Einflusse vorhanden sind.

Verdeckt liegende Bauteile konnten nicht untersucht werden. Insbe-
sondere konnte nicht die Funktion der Installationen, der Abwasserlei-
tungen, sowie der Anschluss an die Ortskanalisation Uberprift werden.

FUr augenscheinlich nicht erkennbare Mangel an der statischen Kon-

struktion, an Rohr- und Elektroleitungen sowie anderen, nicht ohne Un-
tersuchungen zu pruofenden Bauteilen, kann nicht gehaftet werden.
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Es kann keine Aussage Uber evil. vorhandene Altlasten beziglich Bau-
stoffe getroffen werden, ebenso wurde der Boden auf eventuell vor-
handene Kontaminationen nicht untersucht. Diese Wertermittlung be-
ruht auf der Annahme eines schadstofffreien Objektes. Zu einer evtl.
vorhandenen gesundheitlichen Gefdhrdung kann keine Aussage ge-
macht werden.

Eine lageUbliche Baugrundsituation wurde insoweit berucksichtigt, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
DarUberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Die Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschl. Geneh-
migungen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) wurde nicht gepruft. Es
wurde ungepruft unterstellt, dass die formelle und materielle Legalitat
hinsichtlich Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprUft unterstellt, dass samtli-
che o&ffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrdge, Gebuhren, usw., die
moglicherweise wert beeinflussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt
sind. Ebenso wird ungeprUft unterstellt, dass das Wertermittlungsobjekt
unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art moglicher Schaden
als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

Zur Einhaltung der brandschutztechnischen Bestimmungen und bezUg-
lich evtl. vorliegender Auflagen und deren Einhaltung kann keinerlei
Aussage gemacht werden.

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und
Gewissen, frei von jeder Bindung und ohne persénliches Interesse am
Ergebnis, erstellt habe.

Aufgestellt:
Ulm-Soflingen, den 15. Mai 2023
Der Sachverstandige
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89231 Neu-Um/Offenhausen, Paul-Lincke-StraBe 12, Aufnahmen vom
10.01.2023

Ansicht

Ansicht

Zugang zum Haus £
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89231 Neu-UIm/Offenhausen, Paul-Lincke-StraBe 12, Aufnahmen vom
10.01.2023

Ansicht

Ansicht

Ansicht
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89231 Neu-UIm/Offenhausen, Paul-Lincke-StraBe 12, Aufnahmen vom
10.01.2023

Ansicht

Ansicht

Ansicht
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89231 Neu-UIm/Offenhausen, Paul-Lincke-StraBe 12, Aufnahmen vom
10.01.2023

Untergeschoss

Flur /
Treppenhaus

Zustand Elekitrik

Keller 1
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89231 Neu-UIm/Offenhausen, Paul-Lincke-StraBe 12, Aufnahmen vom
10.01.2023

Untergeschoss

Boiler

Detail
Installation

Detail
Installation
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89231 Neu-UIm/Offenhausen, Paul-Lincke-StraBe 12, Aufnahmen vom
10.01.2023

Untergeschoss

Keller 2
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89231 Neu-UIm/Offenhausen, Paul-Lincke-StraBe 12, Aufnahmen vom
10.01.2023

Erdgeschoss

Windfang

Essdiele

Flur /
Treppenhaus

Seite 59 von 69



Sachversta ndiger Dipl.Betriebswirt (FH) Wemer Penschke, von der IHK Uim &ffentlich
Werner Penschlce  bestellter u. vereidigter Sachverstéindiger fr Immobilienbewertung
89077 Um-S&fingen, Klosterhof 48, Tel. 0731/6031-6470 Fax. -6472, info@svipenschke.de, www.svpenschke.de

89231 Neu-UIm/Offenhausen, Paul-Lincke-StraBe 12, Aufnahmen vom
10.01.2023

Erdgeschoss

KUche

Zustand Elekitrik

WC
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89231 Neu-UIm/Offenhausen, Paul-Lincke-StraBe 12, Aufnahmen vom
10.01.2023

Erdgeschoss

Wohnzimmer

Terrasse / Garten

Sichtschutz /
Putzschdden
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89231 Neu-UIm/Offenhausen, Paul-Lincke-StraBe 12, Aufnahmen vom
10.01.2023

Dachgeschoss

Flur /
Treppenhaus

Oberlicht

Schlafzimmer
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Dachgeschoss

Schimmeleck

Bad

Kinderzimmer 1
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Dachgeschoss

Kinderzimmer 2

Zustand Elektrik A5

e" " 4
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Tiefgarage

Ansicht

Zufahrt

Stellplatz Nr. 17
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Tiefgarage

Stellplatz Nr. 17

Fahrgasse
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Sachverstandiger
Werner Penschke
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Werner Penschke
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