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| ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber Amtsgericht Neu-Ulm
SchutzenstralRe 17
89231 Neu-Uim
3 K30/23

Objekt Einfamilienhaus mit altem Gerateschuppen und altem
Wintergarten und groRem Garten Flist. 827 BV 2
Vorgarten als separates Flst. 1/75 BV 1
Grockelhofen 38
89340 Leipheim

Eigentiimer Sind dem Amtsgericht bekannt.
Mieter Sind dem Amtsgericht bekannt.
Quellenverzeichnis Einschlagige aktuelle Fachliteratur der Autoren

Kleiber, Simon, Vogels, Sprengnetter, Pohnert etc.

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

WertR 02, 06 etc.

Sachwert-Richtlinie,
Ertragswert-Richtlinie,
Vergleichswert-Richtlinie

etc.

Zweck des Gutachtens Ermittlung des Verkehrswertes
im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Objektbesichtigung Am 24.10.2023 im Beisein der Mieter XXXX.

Wertermittlungsstichtag 24.10.2023

SEITE 3




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

I VORAUSSETZUNG DER WERTERMITTLUNG

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

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

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

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

Es werden nur die Uberwiegenden Bauteile beschrieben.

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

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

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

7. Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich rechtlicher Bestimmungen (einschlieR3-
lich Genehmigungen, Annahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller pri-
vatrechtlicher Bestimmung zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und
der baulichen Anlagen erfolgt nicht.

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

1.

12

13.

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

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

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

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

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

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

1. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Gunzburg
Grundbuch von Leipheim
Grundbuchblatt-Nr. 6507
Bestandsverzeichnis BV Ifd. Nr. 1
Fist. 1/75 64 gm

Grockelhofen
Gebaude- und Freiflache

BV Ifd. Nr. 2

Flst. 827 07 a50 gm
Grockelhofen 38

Gebaude- und Freiflache

Bestand und Zuschreibungen
gur Ifd. Nr. 1, 2
Ubertragen von Blatt 3643 am 07.11.2017.

GrundstiicksgroRe Fist. 1/75 64 gm
Flst. 827 07 a50 gm

Grundstiicksqualitat Bauland, Vorgartenflache

Lfd. Nr.2zu BV Nr. 1, 2

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Neu-Ulm -Zwangsversteigerung-, AZ: 3 K 30/23);
eingetragen am 11.07.2023.

Eintragung in Abt. Il
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Eintragung im
Baulastenverzeichnis

Kein Baulastenverzeichnis vorhanden.

Anmerkungen :

Zu eVtl. sonstigen, nicht eingetragenen Lasten (z.B.
beglinstigende Rechte, Wohnungs- und Mietbindun-
gen) wurden auftragsgemél3 keine Nachforschungen
oder Untersuchungen angestellt. Dies betrifft auch die
Bodenverhéltnisse und insbesondere evtl. Altlasten. In
der nachfolgenden Wertermittlung sind daher die da-
mit evtl. in Zusammenhang stehenden Kosten nicht
beriicksichtigt und miissten gegebenenfalls noch in
Abzug gebracht werden.

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

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

2.1 Lage

Ortsbeschreibung

Lage des Grundstucks

2.2 Verkehrsanbindung

Nahverkehr

Fernverkehr

Beurteilung der Verkehrsanbindung

Leipheim ist eine Stadt im schwabischen Land-
kreis Glinzburg mit ca. 6.700 Einwohnern.

Die Stadt Leipheim mit seinen Stadtteilen Ried-
heim und Weilingen liegt in landschaftlich reiz-
voller Lage an der Donau.

Durch seinen Anschluss an die A 8 liegt Leip-
heim verkehrsguinstig fur Industrie und Handel.

Das Grundstiick befindet sich im stdostlichen
Gebiet von Leipheim in einem alteren Wohnge-
biet.

Leipheim ist an das Nahverkehrsbusnetz ange-
schlossen.

Die BundesstraRBe B 16 liegt ca. 10 km entfernt.
Autobahn A 8 fiihrt direkt am Ort vorbei. Auto-
bahnkreuz A 7 /| A 8 mit Anschlussstelle Elchin-
gen ca. 9 km.

Bahnanschluss Richtung Ulm/Gunzburg.

Flughafen Munchen (ca. 130 km) oder Stuttgart
(ca. 90 km).

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

Stadtmitte Leipheim Ca. 2 km.

Betreuung + Bildung 2 Stadt. Kindergarten
1 Stadt. Kinderhort
1 Stadt. Kindertagesstatte
1 Kinderstube
1 Kath. Kinderhaus
1 Mittagsbetreuung
1 Tagesmutter

1 Grund- und Mittelschule

1 Musikschmiede

1 VHS Glnzburg — AuRenstelle Leipheim
Weiterfuhrende Schulen in Glnzburg

Kulturelle Einrichtungen und Sehens- Heimat- und Bauernkriegsmuseum ,Blaue Ente®
wiirdigkeiten Leipheimer Schloss mit Schlossgarten
Kulturhaus ,Zehntstadel*
Naturschutzgebiet Donaumoos
Stadtbucherei

Freizeitmoglichkeiten Zahlreiche Vereine
StrauRenfarm
Rad- und Wanderwege
Gartenhallenbad
3 Sportstatten
FuRballgolfanlage
Trimm-dich-Pfad
Skateranlage
Bolzplatz
Nordic Walking
7 Spielplatze
Heilpflanzengarten
Legoland in Gunzburg (9 km)

Einkaufsmoglichkeiten Ausreichende Einkaufsmoglichkeiten fur den
taglichen und gehobenen Bedarf vorhanden.
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2.4 Grundstiicksmerkmale

Grundsticksbebauung

Umgebende Bebauung

Grundstiickszuschnitt

Topographie

Bebauungsplan

Storende Einfliisse

Das Grundstiick Fist. 827 BV2 ist mit einem alten
Einfamilienhaus mit altem Gerateschuppen und
altem Gewachshaus bebaut.

Das Flst. 1/75 BV1 ist der Vorgarten mit Hausein-
gang.

Uberwiegend &ltere Wohnhauser, zum Teil land-
wirtschaftliche Bebauung.

Siehe beigefligten Lageplan.

Das Grundstuick steigt von Stidosten nach Nord-
westen leicht an.

Nach Eintrag im Geoportal Neu-UIm ist
kein qualifizierter Bebauungsplan vorhanden.

Die Beurteilung erfolgt daher nach § 34 BauGB
(Einfigung geplanter Bauvorhaben nach Art und
Maf in die Umgebungsbebauung).

Wurden wahrend der Besichtigungszeit nicht
festgestellt.

Zum Teil landwirtschaftlicher Verkehr.

Je nach Windrichtung zeitweise Autobahn-
gerausche der A8.
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2.5 ErschlieBung

StraRenbau

Straenart

Versorgungsleitungen

Entsorgungsleitungen

ErschlieBungskosten

Das Grundstlick BV2 ist im Stidosten Uber den
Vorgarten BV1 an die 6ffentliche Stral’e ange-
schlossen.

Wohnerschlielbungsstrale.

Strom/Wasser/Telefon vermutet.
Kabel und Gas nicht vorhanden.
(Angabe der Beteiligten).

Anschluss an das ortliche Abwasserkanalnetz.

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

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

Bauform

Art der Baulichkeit

Bruttogrundflache

Wohn- und Nutzflachen

Baujahr nach Baugesuch

Renovierungen

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Derzeitige Nutzung

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein teilunterkeller-
tes, 1-geschossiges Einfamilienwohnhaus mit ausgebau-
tem Satteldach und Biihne im Dachspitz.

Das Wohnhaus ist im Stidwesten an das Nachbarge-
baude angebaut.

Massivbauweise oder Fachwerkbauweise vermutet.

Wohnhaus ca. 207 gm.

Wohnflache EG ca. 79gm
Wohnflache DG ca. 53gm

Gesamte Wohnflaiche EG + DG ca. 132 qm
(ohne Gewolbekeller)

Ursprungliches Baujahr nicht bekannt, nach Angabe des
Vermieters ca. 1943.

Baugesuchsplane von 1970: Fassadenanderung.

Kunststofffenster ca. 90er oder Anfang 2000er Jahre.
Sonst keine wesentlichen Renovierungen ersichtlich.

80 Jahre
in Anlehnung an den Grundstlicksmarktbericht Glinzburg.

15 Jahre ermittelte Restnutzungsdauer aufgrund wenig
vorgenommener Instandhaltungsmafnahmen und bei un-
terstellter Mindestreparatur und Mindestrenovierung.
(Berechnung der Restnutzungsdauer siehe Sachwert).

Als Wohnhaus.
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Bauzustand

Sichtbare Bauschdden
und Sonstiges

Baubeschreibung

Komplett renovierungs-, reparatur-, sanierungs- und
modernisierungsbedurftiger Zustand.

Fassadenputzschaden, alte Gewdlbekeller und weitere
zahlreiche Bauschaden vorhanden, s.a. Fotos.

Wassereintritt im DG durch undichte alte Dachfenster,
das Wasser flief3t Gber den Boden in die Decke Uber EG,
dort pflanzlicher Schadling an der Decke.

Verkratzte und alte Tapeten, einfache alte und schad-
hafte Bodenbelage, unfertige Anschlisse, alte Fenster-
simse, verschmutzte Sanitarobjekte, Schimmel,
Schwamm oder Pilz an der Decke im EG.

Holzwurm und zerstorte Folie im/am Dachgebalk.
Kamin mit Feuchteflecken, 1 Raum im Umbau, etc.

Insgesamt vernachlassigter, desolater und in etlichen
Raumen vermullter Zustand.

AuBenwande Massiv oder Fachwerk vermutet.

Innenwande Massiv oder Fachwerk vermutet.

Dachkonstruktion Satteldach als zimmermannsma-
Rige Holzkonstruktion.

Dachdeckung Alte Dachziegeldeckung.

Geschossdecken Holzbalkendecke.

Geschosstreppen  Alte Holzwangentreppe mit alten
erneuerungsbedurftigen Teppich-
stufen.

Zum Dachspitz alte Holztreppe.
Zum Gewodlbekeller massive
Treppe.

Fassade Putz gestrichen.
Kein Vollwarmeschutz.

Fenster Isolierverglaste weilRe Kunststoff-
fenster mit PVC-Rollladen.
Im DG alte Dachfenster, sind un-
dicht.
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Haustiire

Besondere Bauteile

AuBenanlage

Technische Installationen Heizung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Energieausweis

Altere verglaste Alutiire, zum Gar-
ten Holztlre.

2 Gewolbekeller.
1 kleine Dachgaupe zur Stralde
nach Siudosten.

Hauszugang und Gartenwege mit
schmalen Plattenbelagen.

Hinter dem Wohnhaus betonierter
Gang mit Statzmauern.

Rest ungepflegte Grinflache, zum
Teil voller Gerimpel.

1 alter Gerateschuppen aus Holz.
1 altes Gewachshaus.

Einzelofen und Kachelofen fur
Festbrennstoffe.
Etliche Zimmer unbeheizt.

Alte Installation unter Putz.

1 schmales Bad im EG mit ur-
sprunglicher Installation und
Ausstattung.

Vermutlich altes WC im EG.
Im DG kein Bad.

Weitere Einzelheiten siehe
Beschreibung der Wohnung.

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

Das Gebaude entspricht nicht den
Anforderungen an das derzeitige
Gebaudeenergiegesetz.
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V_BESCHREIBUNG DER WOHNUNG

Lage der Wohnung

Grofle der Wohnung

Anzahl der Zimmer

Kellerraume

Die Wohnung befindet sich im gesamten Erdgeschoss
und Dachgeschoss des Gebaudes mit 2 getrennten
Gewdlbekellern im UG und Bihne im Spitz.

Wohnflache EG + DG ca. 132 gm
(ohne Gewdlbekeller, ohne Dachspitz)

Erdgeschoss
1 Treppenhaus mit Flur

1 Wohnzimmer (1 Stufe tiefer) als Durchgangszimmer

1 Zimmer im Umbau (gefangener Raum) mit
pflanzlichem Schadling an der Decke und feuchtem
Raumklima

1 Schlafzimmer

1 Esskulche als Durchgangszimmer

1 Waschraum mit Ausgangstir

1 Vorratsraum

1 kleiner Abstellraum (altes WC vermutet)

1 schmales Bad mit Badewanne, Handwaschbecken
und Stand-WC

Dachgeschoss

1 Treppenhaus mit Flur

1 Giebelzimmer (Schlafen)

1 Kinderzimmer/Bilro

1 Durchgangszimmer

1 breites Wohnzimmer

2 seitliche Abstellrdume im Drempel, einer davon mit
Holztreppe zum Spitz

Dachspitz
1 Bihne

1 hinterer Abstellraum

2 voneinander getrennte separate Gewdlbekeller
mit Steintreppe

Zu einem Keller Zugang Uber Bodenluke (war ver-

schlossen).
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Vermietungssituation

Grundrissgestaltung

Belichtung

Ausstattungsstandard
(komplett renovierungsbedurftig)

Gesamteindruck

Gesamtes Objekt BV 1 + 2 vermietet an:
XXXX

zu einer monatlichen Nettokaltmiete von:
€ 600,00

Urspringlich € 1.200,00, wurde nach Ricksprache mit
den Mieterschutzbund drastisch gekurzt aufgrund zahl-
reicher vorhandener Mangel.

Mietbeginn 01.02.2019

Nicht zeitgemaRer Grundrisszuschnitt mit zahlreichen
Durchgangsraumen, gefangene Zimmer, keine Bad im
DG bei den Schlafzimmern.

Zum Bad im EG gelangt man nur ber 3 Zimmer, und

zwar Uber Kiche, Waschraum, Vorratsraum (siehe
auch aktuelle Grundrissskizze).

Belichtung aus 3 Himmelsrichtungen, und zwar aus
Nordwesten, Nordosten und Stdosten.
Im Sudwesten ist das Nachbargebaude angebaut.

Bdden, Uberwiegend PVC, Bad alte Fliesen, Wasch-
raum Fliesen, zum Teil alte Holzdielenboden.

Wande, alte Tapeten, alter Anstrich, Bad 60er Jahre
Fliesen.

Decken, glatt weil} gestrichen.

Turen, dltere echtholzfunierte (Eiche) Zimmertiren in
Futter und Bekleidung.

Desolat und etliche Raume vermulit.
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Vermietbarkeit

Verkauflichkeit des
Gesamtobjekts

Im derzeitigen Zustand nicht vermietbar.

Aufgrund des desolaten Zustands schwierig einzu-
schatzen.

Allgemein ist die Nachfrage aufgrund gestiegener
Kreditzinsen und Warmkosten eingebrochen, insbe-
sondere im Neubau und bei gro3en teuren Immobilien
bei gleichzeitig erhdhter Anzahl an Immobilienange-
boten.

Das hier zu bewertende Objekt ware vom Preis her
zwar flr eine grélere Kauferschicht interessant, wel-
che viel Eigenleistungsbereitschaft mitbringen muss.

Allerdings ist der Zustand des Gebaudes so schlecht,
dass die Frage zu stellen ist, ob sich bei diesem
Gebaude eine aufwendige Sanierung und Modernisie-
rung Uberhaupt noch lohnt.
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VI WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

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

Die Grundsticksgrofie betragt It. Grundbuch wie folgt:

BV 1 Fist. 1/75 Grockelhofen 64 gm
BV 2 Flst. 827 Grockelhofen 38 7 a50gm
Gesamte Grundstlcksgrole 8a14 gm

Nach Eintrag in der Bodenrichtwertkarte liegt der derzeitige Bodenrichtwert zum 01.01.2022
fur erschlossene Grundstiicke in diesem Gebiet bei € 240,00/gm fir Wohnbauflachen.

Das Grundstuck ist hinsichtlich seiner Grofde und baulichen Ausnutzung im preislich eher
niedrigeren Bereich dieser Bodenrichtwertzone einzustufen.

Insbesondere aufgrund des schmalen Zuschnitts des nordwestlichen Grundstickteils ist dort
ein Abschlag auf den Bodenrichtwert gerechtfertigt.

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Aspekte, der Lage, Gro3e und baulichen Ausnut-
zung wird ein Bodenpreis von € 240,00/qm flir den vorderen bebauten Grundstiicksteil fir
angemessen angesehen.

Der nordwestliche Gartenaushanger mit einer Gré3e von ca. 300 gm wird mit einem
Bodenpreis von € 180,00/qgm angesetzt, was einem angemessenen Abschlag von 25 %
fur den oberen Gartenanteil entspricht.

Somit errechnet sich der angemessene Bodenwert wie folgt:

Bodenwert Flst. 827 BV 2

Baulandanteil Fist. 827 BV 2

750 gm ./. 300 gm = 450 gm x € 240,00/gm = € 108.000,00
Gartenland im Nordwesten Flist. 827 BV 2

300 gm x € 180,00/gm + = € 54.000,00
Gesamter Bodenwert Fist. 827 BV 2 € 162.000,00

SEITE 18




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

Bodenwert Vorgarten Flst. 1/75 BV 1

64 gm x € 240,00/gm = € 15.360,00
Bodenwert Fist. 1/75 BV 1 gerundet € 15.000,00

Der Bodenpreis fir das separate Vorgartenflurstiick 1/75 BV1 gilt nur bei Gesamt-
veraulerung beider Grundstiicke BV1 + BV2 als 1 Los.

Eine separate VerdulRerung ist mit bau- und erschlieBungsrechtlichen Schwierigkeiten
verbunden (Zugang zum Wohnhaus fuhrt tGber Flst. 1/75).

1.a Unbebauter Bodenwert BV 2 bei unterstelltem Abbruch der Gebaude

Bei unterstelltem Abbruch des Gebdudes und Freilegung des Gelandes errechnet sich
folgender Wert:

Unbebauter Bodenwert BV 2

Bodenwert BV 2 € 162.000,00

. /. Abbruchkosten Wohnhaus

207 gm x € 120,00/gm = € 24.840,00 - = € 25.000,00
. /. Abbruchkosten 2 Gewdlbekeller psch. - = € 5.000,00
. /. Entrimpelung und Freilegung Garten

mit Abbruch Gerateschuppen und Gewachshaus psch. - =€ 10.000,00
Unbebauter Bodenwert BV 2 gerundet € 122000,00
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2. Sachwertermittiung

Voraussetzungen

Bei Ansatz der Normalherstellungskosten und Restnutzungsdauer wird von einem reparier-
ten entrimpelten und bewohnbaren Zustand mit unterstellter Mindestrenovierung der Wohn-
raume im mittleren Standard ausgegangen.

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

Baupreisindex

Zugrunde liegt der Baupreisindex 177,8 (2010 = 100) 2. Quartal 2023 des statistischen
Bundesamtes.

Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflache (BGF) des Gebaudes betragt gemal eigener Berechnung nach den
vorhandenen Planunterlagen wie folgt:

1-Familienwohnhaus ca. 207 gm
(ohne Gewdlbekeller)

Normalherstellungskosten, Gebaudestandard

Wohnhaus
Gebaudetyp 1.21 (kein UG, EG, ausgebautes DG)
Standardstufe 1 ca. 32 %, Standardstufe 2 ca. 56 %, Standardstufe 3 ca. 12 %,

Normalherstellungskosten 2010 Wohnhaus € 810,00/gm BGF

Gewolbekeller

Fir die beiden Gewdlbekeller wird ein Wertzuschlag fur besondere Bauteile angesetzt.
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Ermittlung der Restnutzungsdauer nach Anlage 4 der Sachwertrichtlinie
Modernisierungsrad

(Anrechnung je nach Baujahr):

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

Fenster + Aul3entur 2,0 0,0
Leitungssysteme 2,0 0,0
Heizungsanlage 2,0 0,0

Warmedammung AuRenwande 4.0 0,0

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

(zukUnftig unterstellt) 2,0 2,0
Grundrissgestaltung 2,0 0,0

Summe 2,0 Punkte

2,0 Punkte = kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

bis nicht modernisiert

Wertermittlungsjahr 2023

. /. Baujahr 1943

Gebaudealter 80 Jahre

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren,

einem Modernisierungsgrad von 2,0 Punkten und bei 80 Jahre Gebaudealter
Bei 1 Punkt 80 Jahre Alter = 12 Jahre Restnutzungsdauer

Bei 4 Punkten 80 Jahre Alter = 21 Jahre Restnutzungsdauer

Bei 2 Punkten und 80 Jahre Alter = (1x9):3 = 3+ 12 Jahre = 15 Jahre
Ermittelte Restnutzungsdauer 15 Jahre
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Fax 921147

Sachwert BV 2

Normalherstellungskosten 2010 Wohnhaus in Euro/gm BGF

Normalherstellungskosten 2023 = 810,00 € x 177.8
100

Normalherstellungskosten Wohnhaus gerundet

Normalherstellungskosten Wohnhaus 207 gm x € 1.440,00

+ Zuschlag flr besondere Bauteile

- 2 Gewolbekeller € 8.000,00
- 1 Dachgaupe € 2.000,00

+ AuRenanlagen einschliellich Gerateschuppen
Und Gewachshaus psch. ca. 5 %

Neuwert

. /. techn. Wertminderung (linear) bei einer angenommenen
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, ausgehend vom Baujahr
1943, wenig vorgenommenen Instandhaltungsmafnahmen, zu-
kanftig unterstellter Mindestrenovierung und einer ermittelten
Restnutzungsdauer von 15 Jahren = 81,25 %

Bauzeitwert

Bauzeitwert gerundet

+ Bodenwert Flst. 827 BV2

Vorlaufiger Sachwert BV2

810,00

1.440,18

1.440,00

298.080,00

10.000,00

308.080,00

15.500,00

323.580,00

262.908,75

60.671,25

61.000,00

162.000,00

223.000,00
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Ubertrag vorlaufiger Sachwert € 223.000,00

Bertcksichtigung der Marktlage nach Grundstiicksmarktbericht
Giinzburg 2021 (Daten aus 2019 + 2020)

Sachwertfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
der Standartstufe 2

Vorlaufiger Sachwert € 223.000,00 =
Sachwertfaktor ca. 1,37 = Marktzuschlag + 37,0%

Zu/Abschlag fur konjunkturelle Lage

Zuschlag wegen Preissteigerungen bis 2022
Psch. ca.

Abschlag wegen Preisentwicklung bis 2023 auf-
grund nachlassender Nachfrage bei gleichzeitig
vermehrtem Angebot geschatzt

+

20,0 %

10,0 %

Zu/Abschlag fir drtliche Lage

Zuschlag wegen Lage in Leipheim mit guter An-
bindung an den Groftraum Ulm/Neu-Ulm

+

3,0 %

Zu/Abschlag fur objektspezifische Merkmale

Abschlag wegen angebauten Haus
(kein freistehendes Wohnhaus)

Abschlag wegen merkantilem Minderwert wegen
stark sanierungsbedurftigem Zustand mit pflanz-
lichen Schadling (auch nach erfolgter Sanierung
verbleibt die Ungewissheit vor weiteren Schaden) - 15,0 %

Objektspezifischer Marktanpassung + 250% + = € 56.000,00

10,0 %

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert 279.000,00

ah

Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen Merkmale

. 1. Wertabschlag wegen vorhandenem Reparatur und
Sanierungsanstau  psch. mind. - = £ 50.000,00

. 1. Kosten/Wertabschlag fur notwendige Mindestrenovierung
der Wohnraume ca. 132 gm x 300,00 = € 39.600,00 - = € 40.000,00

. /. Kostenabschlag fur Entrimpelung Wohnhaus und Gartenpsch. - = €  20.000,00

Sachwert BV 2 € 169.000,00

SEITE 23




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

3. Verkehrswert

Bei dem vorliegenden Objekt handelt es sich um ein ans Nachbarhaus angebautes altes
Einfamilienhaus mit Gerateschuppen und Gewachshaus BV 2 mit Vorgarten als separates
Grundstiick BV 1 in einem alteren Wohngebiet im Slidosten Leipheims.

Das im Jahre 1943 erstellte Wohnhaus wurde kaum renoviert und befindet sich daher nicht
nur in einem altersgemalen und modernisierungsbedirftigen, sondern zudem stark vernach-
lassigten komplett sanierungsbedurftigen und z. T. vermdllten Zustand.

In einem Raum hangen pflanzliche Schaden von der Decke, weshalb zusatzlich ein Ab-
schlag fur merkantilen Minderwert in Abzug gebracht wurde.

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

Der ermittelte Sachwert BV 2 betragt € 169.000,00.

Der ermittelte unbebaute Bodenwert von BV 2 betragt € 122.000,00.
(bei unterstelltem Abbruch des Wohnhauses)

Der ermittelte Bodenwert BV 1 betragt € 15.000,00.

Die Berlcksichtigung der Marktlage erfolgte in Anlehnung an den Grundsttucksmarktbericht
Gunzburg, wobei die aktuelle Marktlage und die objektspezifischen Merkmale gesondert
berlcksichtigt wurden.

Der ermittelte Sachwert von BV 2 ist kaum héher wie der reine Bodenwert von BV 2 und
die abzlglichen Sanierungs-und Renovierungskosten sind héher wie der Bauzeitwert der
Immobilie.

Dies bedeutet, dass das Gebaude seine wirtschaftliche Nutzungsdauer Uberschritten und
keinen Zeitwert mehr hat und im Prinzip abbruchreif ist.
Der Bodenwert von BV 2 abzgl. Abbruchkosten kommt aber auf einen noch niedrigeren

Wert.

Eine Neubebauung des Grundstlicks und ein Abbruch der vorhandenen Gebaude sind aber
in jedem Fall in Erwagung zu ziehen.
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Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Ermittlungszeitpunkt im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr erzielt werden kann, wobei er allerdings den wirtschaftlichen
Schwankungen von Angebot und Nachfrage unterliegt.

Unter Berlcksichtigung aller den Wert beeinflussenden Umstande ermittle ich daher den
Verkehrswert fir das beschriebene Objekt zum Wertermittlungsstichtag 24.10.2023
wie folgt:

Verkehrswert BV 1 Euro 15.000,00

Verkehrswert BV 2 Euro 170.000,00

Es wird zu einer GesamtverauR3erung beider Grundstiucke BV 1 + BV 2 als 1 Los geraten!

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

Abgeschlossen:
Nellingen, den 30.10.2023

Der Sachverstandige
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GOOGLE-EARTH LUFTFOTOS

\ y 2 o : —~ = R : 3 ‘
Siidwestlicher Bereich von Leipheim, Pfeil Wohnhausgrundstiick
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GOOGLE-EARTH LUFTFOTO + AUSSENFOTO

_ Ay L4 IA’JI;' e
Grundstiick von oben, rote Pfeile Fist. 827 BV 2, gelber Pfeil Fist. 1/75 BV 1

Wohnhaus von Nordosten
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AUSSENFOTOS

Grundstiick von Nordosten, rote Pfeile Flst. 827 BV 2 mit Wohnhaus, gelber Pfeil Fist. 1/75 BV 1
P

& P 4

Fassadenputz- und Treppenschaden beim Hauseingang Garten neben dem Wohnhaus
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AUSSENFOTOS

’

r

Wohnhaus von Siidosten, links angebaute Nachbarhaus, vorne Vorgarten auf Fist. 1/75

Wohnhaus von Siiden, davor Vorgarten auf FIst. 1/75
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AUSSENFOTOS

1/75 Vorgarten auf Flst. 1/75 mit Hauszugang

Ostlicher Garten

Garten hinter dem Wohnhau von Nrdoten
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GARTENFOTOS
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GARTENFOTOS
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Hinterseite Wohnhaus von Nordwesten
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GARTENFOTOS

Garten von Nordwesten, Pfeil Wohnhaus, rechts davon Nachbargebaude
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GARTENFOTOS

Gart von Westen, links olzshuppn Garten von Westen, Pfeil Wohnhaus
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GARTENFOTOS
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/

Nordlicher Gaen, rechts Holzschuppen
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GERATESCHUPPEN AUS HOLZ

Holzscupen von Siiden

Holzschppen von Westen Gan, Pfeil Holzschupp
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GARTEN IM NORDWESTEN

Nordestlicher Grenzereich Nordwestlicher Grenzberich
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GARTEN IM NORDWESTEN

L,
7
s
’////,/;;;,5/% Z
2

7
7

s, 7 AT I
T 77 ”
g -

Geéhshus ' Gewachshaus und Garten
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WOHNHAUS UG

Gewolbekeller im Osten
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WOHNHAUS EG

Wohnzimmer mit Einzelofen

Zimmer im Umbau Zimmer im Umbau
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WOHNHAUS EG

|

Feuchte Decke mit pflanzlichem Schédling Pflanzlicher Schadling

Feuchte Decke mit pflanzlichem Schédling
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WOHNHAUS EG

Essraum Kiichenbereich

| Sl
Abstellraum, verm. altes WC Blick vom Waschraum zur Kiiche
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WOHNHAUS EG

Badewanne 7 WC und Waschbecken
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WOHNHAUS DG

Vermiillte Abstellraume im D'rempelbereich
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WOHNHAUS DG

i

Kinderzimmer/Biiro
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Fenstersims

Durchgangszimmer | Laibung Dachfenster
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WOHNHAUS DG

Wohnzimmer

Starke Schaden beim undichten Dachfenster Treppe zumDachspitz

SEITE 46




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

WOHNHAUS DACHSPITZ
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Vermiillte éﬁhne im Dachspitz

=~ A il
Vermiillte Biihne im Dachspitz mit zerstorter Folie
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WOHNHAUS DG
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Vermiillte Biihne im Dachspitz

Kamin mit verklebtem Russ am Boden

T

Holzwurm im Gebalk
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UBERSICHT GEOPORTAL BAYERN
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LAGEPLAN UBERSICHT GEOPORTAL BAYERN
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AKTUELLER LAGEPLAN

Internetveréffentlichung dieses Planes ist nicht erlaubt !
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LAGEPLAN BAUGESUCH 1970

Internetveroéffentlichung dieses Planes ist nicht erlaubt !
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ERDGESCHOSS BAUGESUCH 1970
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ERDGESCHOSS AKTUELLE GRUNDRISS-SKIZZE
ROT GEWOLBEKELLER
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DACHGESCHOSS AKTUELLE GRUNDRISS-SKIZZE
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ANSICHT NORDOSTEN

SRTen
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ANSICHT SUDOSTEN
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