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| ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber Amtsgericht Neu-Ulm
Schutzenstralle 17
89231 Neu-Ulm
3 K31/22

Objekt Einfamilienhaus mit DG-Einliegerwohnung und
Doppelgarage mit Gerateraum sowie Nebengebaude
Meisenweg 2
89257 lllertissen

Eigentimer Sind dem Amtsgericht bekannt.
Mieter Eigengenutzt von der Miteigentiimerin.
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
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Objektbesichtigung Am 16.11.2023 im Beisein beider Eigentimer.

Wertermittlungsstichtag 16.11.2023
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I VORAUSSETZUNG DER WERTERMITTLUNG

1. Alle Festlegungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschliel3-
lich auf Grund auftraggeberseits vorgelegter Unterlagen bzw. vorhandener Planun-
terlagen der zustandigen Baubehoérden 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 Funktionspri-
fungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefuhrt. 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 beigefugten Planunterlagen (einschlieRlich eigene angefertigte Skizzen)
kénnen 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, Geblhren 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 moglicher 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

Grundbuch von

Grundbuchblatt-Nr.

Bestandsverzeichnis

GrundstiicksgroBe

Grundstiicksqualitat

Eintragung in Abt. Il

Neu-Ulm

Au

2538

BV Ifd. Nr. 1

Flst. 400/5

Meisenweg 2,

Gebaude- und Freiflache

Bestand und Zuschreibungen

6a90gm

Umgeschrieben aus Blatt 1086 am 22.07.2008.

6a90gm

Bauland

Lfd. Nr. 3 zu BV Nr. 1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Neu-
Ulm, AZ: 1 K 31/2022); eingetragen am 28.06.2022.
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Eintragung im
Baulastenverzeichnis

Kein Baulastenverzeichnis vorhanden.

Anmerkungen :

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

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

Sollten derartige Beglinstigungen fiir das zu bewer-
tende Grundstiick vorliegen, miissten auch diese ggf.
wertméallig noch berlicksichtigt werden.
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2. Lage und Beschaffenheit

2.1 Lage

Ortsbeschreibung

Lage des Grundstucks

2.2 Verkehrsanbindung

Nahverkehr

Fernverkehr

Beurteilung der Verkehrsanbindung

lllertissen ist eine Stadt im schwabischen Land-
kreis Neu-UIlm und liegt etwa 25 km stdlich von
Ulm und 30 km nérdlich von Memmingen in Mit-
telschwaben.

Mit seinen Ortsteilen Au, Betlinshausen, Tiefen-
bach und Jedesheim hat lllertissen ca. 16.600
Einwohner.

Das Grundstlick befindet sich nordwestlich von
lllertissen im Osten des Ortsteil Au in einem
alteren Wohngebiet.

lllertissen ist an das Nahverkehrsbusnetz ange-
schlossen.

Die BundesstraRBe B 30 liegt ca. 15 km entfernt.

Autobahnanschlussstelle an die A7 (Ulm -
Memmingen)..

Bahnanschluss Richtung Uim/Memmingen.
Sportflugplatz in lllertissen.

Flughafen Stuttgart (ca. 110 km) oder Minchen
(ca. 170 km).

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

Stadtkern lllertissen

Betreuung + Bildung

Kulturelle Einrichtungen und Sehens-
wiirdigkeiten

Freizeitmoglichkeiten

Einkaufsmoglichkeiten

Ca.2-3km.

8 Kindergarten, davon 4 Kinderkrippen

4 Grundschulen

Gymnasium + Realschule als Privatschule
Mittelschule

Musikschule

Volkshochschule

Staatliche Berufsschule
Sonderpadagogisches Forderzentrum
Einrichtung zur Begabtenférderung
Schulvorbereitende Einrichtung
Hochschulzentrum Véhlinschloss
Berufsgenossenschaftliches Bildungszentrum

Renaissanceschloss Vohlin
Stadtpfarrkirche St. Martin
Gemeindehallen
Historische Schranne
Museen

Freizeitbad Nautilla

Zahlreiche Kinderspielplatze
Jugendburo

GrofRsportanlage mit Stadion
Sportplatze/anlagen in allen Stadtteilen
Tennisplatze

Badesee Au

Eisstockbahn

Minigolfanlage, Bahnengolfclub
Reiterhof lllertal

Rollschuhplatz mit Fun-Pipe

Rad- und Wanderwege, Trimm-Dich-Pfad
Flugsportgelande

Naherholungsanlage Weiher
Campingplatz mit Freibad

Ausreichende Einkaufsmoglichkeiten in lllertis-
sen fur den taglichen und gehobenen Bedarf
vorhanden.

In Au selbst nur eingeschrankte Einkaufsmaog-
lichkeiten vorhanden.
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2.4 Grundstiicksmerkmale

Grundsticksbebauung

Umgebende Bebauung

Grundstiickszuschnitt

Topographie

Bebauungsplan

Storende Einfliisse

Das Grundstuck ist mit einem Einfamilienhaus
mit DG-Einliegerwohnung und Doppelgarage mit
hinterem Gerateraum sowie Nebengebauden
(Schuppen, Stalle etc.) bebaut.

Ausnahmslos altere Wohnhauser.

Siehe beigefligten Lageplan.

Das Grundstlick ist nach Augenschein eben.

Bebauungsplan ,Au — Ost*
rechtsverbindlich seit 16.03.1972

Allgemeines Wohngebiet
Offene Bauweise

1-geschossig bebaubar

GFZ 1-geschossig 0,5
Satteldach 1-geschossig 25-35°

Wurden wahrend der Besichtigungszeit nicht fest-
gestellt.
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2.5 ErschlieBung

StraRenbau

Straenart

Versorgungsleitungen

Entsorgungsleitungen

ErschlieBungskosten

Das Grundsttick ist im Norden an die 6ffentliche
Stralde (Meisenweg) angeschlossen.

Westlich flihrt der Fasanenweg am Grundsttick
vorbei (Strallenecklage).

Wohnerschlielbungsstrale.

Strom/Wasser/Kabel/Telefon.
Gas nicht vorhanden,

Kabel nicht genutzt

(Angabe der Eigentimer).

Anschluss an das ortliche Abwasserkanalnetz.

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

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

1. Zweifamilienhaus

Bauform Bei dem Gebaude handelt es sich um ein vollunterkeller-
tes, 1-geschossiges Einfamilienwohnhaus mit Einlieger-
wohnung im ausgebautem Dachgeschoss und Bihne

im Spitz.
Art der Baulichkeit Massivbauweise.
Bruttogrundflache Ca. 475 gm einschlief3lich Gberdachtem Giebelbalkon.
Wohn- und Nutzflachen Wohnflache EG Hauptwohnung ca. 109 gm
(Uberdachte Terrasse V%)
Wohnflache DG Hauptwohnung ca. 32gm

(mit offener Diele)

Gesamte Wohnflache Hauptwohnung ca. 141 gm

Wohnflache DG Einliegerwohnung ca. 50qgm
(Balkon %)

Gesamte Wohnflache EG + DG ca. 191 gm
Nutzflache UG ca. 114 gm
Nutzflache Treppenhaus EG ca. 6gm
Gesamte Nutzflache UG + EG ca. 120 gm

Gesamte Wohn/Nutzflache UG, EG, DG ca. 311 gm
(ohne Buhne im Spitz)

Baujahr nach Baugesuch Ca. 1973/1974.

Renovierungen AuRenputz mit Anstrich.
2010 Boden Kiche EG.
2014 Bdden Einliegerwohnung.
Ende 2016 Bdden EG + Treppenaufgang zum DG.
2017 — 2018 komplette Renovierung der DG-Wohnraume,
Modernisierung Bader und WC EG + DG.
Neuer Edelstahlschornstein (Kamin), PV-Anlage,
Fenster beim Eingang.
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Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Derzeitige Nutzung

Bauzustand

Sichtbare Bauschaden
und Sonstiges

Baubeschreibung
(nach Baugesuch)

80 Jahre.

35 Jahre ermittelte Restnutzungsdauer aufgrund
vorgenommener Instandhaltungsmaflnahmen.
(Berechnung der Restnutzungsdauer siehe Sachwert).

Eigengenutzt von der Miteigentimerin.

Zum Teil renovierter, zum Teil noch alter Zustand.

UG mit Feuchteproblemen.
Alte Fenster und Dachfenster.
Riss in der Wand beim Giebelbalkon.

AuBenwande

Innenwande

Dachkonstruktion

Dachdeckung

Geschossdecken

Geschosstreppen

Kellertreppe

Fassade

Massiv verputzt.

Massiv verputzt vermutet.

Satteldach als zimmermannsma-
Rige Holzkonstruktion.

Alte urspriingliche Dachziegelde-
ckung.

Massive Stahlbetondecke.

Stahlunterkonstruktion mit auflie-
genden Massivholzstufen,
schmiedeeisernem Gelander und
Teppichbodenstufen.

Stahlunterkonstruktion mit auflie-
genden Massivholzstufen.

Putz gestrichen.
Kein Vollwarmeschutz vorhanden.
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Fenster

Haustiire

Besondere Bauteile

AuBenanlage

Technische Installationen Heizung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Energieausweis

Alte urspringliche isolierverglaste
Holzfenster mit PVC-Rollladen.
Alte Wohndachflachenfenster.

Altere Haustiire aus Holz.

Kelleraul3entreppe.
Eingangstreppe EG.

Giebelbalkon im DG ist in der
Bruttogrundflache enthalten.

Garagenzufahrt gepflastert mit
Betonsteinen.

Eingang und Umgang mit Platten-
belag.

Terrasse im Suden mit Beton-
platte, darauf Fliesen.

Etliche Schuppen wie Huhnerstall,
Blechschuppen etc. (s.a. Fotos).
Entlang der Stral3e niedrige
Mauer mit Lattenzaun.

Rest begriint mit Hecke im Siden.

Olzentralheizung.
Kellergeschweilter Oltank 9.300 |
von 1973.

Heizkessel und ca. 300 | Warm-
wasserspeicher von ca. 2002.
Der Warmwasserbehalter wird
seit 2017 Uber die PV-Anlage er-
warmt (Warmepumpenspeicher).

Vermutlich urspringliche Installa-
tion unter Putz.

Modernisierung Bader und WC
(Objekte und Raumausstattung)
2017/2018.

Einzelheiten siehe Beschreibung
der Wohnung.

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

Das Gebaude entspricht wohl nicht
den derzeitigen Anforderungen an
das Gebaudeenergiegesetz.
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2. Doppelgarage mit Gerateraumanbau

Allgemein

Nicht unterkellerte Doppelgarage, massive Bauweise

mit Flachdach mit hinterem Gerateraum und offenem
Unterstand zum Garten.

2 elektrisch betriebene alte holzverkleidete Garagenkipptore.
Etliche Putzrisse in der Garage (s.a. Fotos).

Das Dach wurde einschlief3lich der Blechumrandung
vermutlich bereits saniert.

Bruttogrundflache  ca. 55,5 gm

Nutzflache Doppelgarage ca. 32 gm
Gerateraum + Unterstand ca. 15 gm
Gesamte Nutzflache ca. 47 gm
Baujahr Ursprlngliches Baujahr

vermutlich ca. 1973
Erweiterung Garage 1975
(Gerateraumanbau)

Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre

Restnutzungsdauer 20 Jahre angenommene
Restnutzungsdauer aufgrund
angenommener Instandhaltungs-
maflnahmen
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V_BESCHREIBUNG DER WOHNUNGEN

Lage der Wohnungen

GroRe der Wohnung(en)

Anzahl der Zimmer
(nach Baugesuch)

Die Hauptwohnung befindet sich im gesamten Erd-
und im 6stlichen Dachgeschoss des Gebaudes mit
Keller im UG und Blhne im Spitz.

Die Einliegerwohnung befindet sich im westlichen DG.

Hauptwohnung EG + DG ca. 141 gm
(Uberdachte Terrasse 2 mit offener
Diele DG, ohne Treppenhaus EG)

Einliegerwohnung DG ca. 50gm
(Giebelbalkon %)

Erdgeschoss allgemein
1 Treppenhaus mit Flur (Windfang)

Hauptwohnung EG

1 schmale Diele/Flur

1 Gaste-WC mit WC und Handwaschbecken

1 Bad mit gro3er Duschecke, wandhangendem WC
mit Hygienedeckelaufsatz (,Popodusche®) und
Doppelhandwaschbecken

1 Kuche

1 Esszimmer

1 Wohnzimmer

1 Kinderzimmer

1 Schlafzimmer

1 Terrasse nach Siden

Dachgeschoss allgemein
1 offenes Treppenhaus mit Luftraum tber EG und
offenem Flur/Diele im DG

Hauptwohnung DG
2 Zimmer

Dachspitz
1 Bihne

Einliegerwohnung DG

1 Flur

1 Bad mit Badewanne, Handwaschbecken und WC
1 Kiche (Kinderzimmer)

1 Wohnzimmer (Schlafzimmer)

1 Schlafzimmer (Kinderzimmer)

1 Giebelbalkon nach Westen
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Kellerraume

Vermietungssituation

Grundrissgestaltung

Belichtung

Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Verkauflichkeit des
Gesamtobjekts

1 Treppenhaus mit Flur

1 Oltanklagerraum

1 WC-Raum

1 Heizungsraum

1 Hobbyraum mit Heizung
1 Wasch- und Trockenraum
2 Kellerrdume

Eigengenutzt von der Miteigentimerin.

Durch offenes Treppenhaus im EG und DG keine
Abgeschlossenheit der Hauptwohnung.

Einliegerwohnung zweckmafig geschnitten.

Hauptwohnung Belichtung aus allen 4 Himmelsrichtun-
gen, Einliegerwohnung aus 3 Himmelsrichtungen.

Hauptwohnung EG + DG

Boden, EG Schlafzimmer mit Laminat, Kinderzimmer
Kork, restliche Boden EG Fliesen. Schlafraume DG mit
Laminat.

Wainde, EG Raufaser, Bad Fliesen, DG Filzputz weil}
gestrichen.

Decken, glatt weil’ gestrichen.

Einliegerwohnung DG

Boden, Wohnzimmer und Schlafzimmer Laminat,
Kiche und Bad Fliesen.

Wainde, Raufaser gestrichen, Bad Fliesen.
Decken, Putz glatt weifd gestrichen.

Innen neu renoviert und modernisiert.
Fassade und Fenster alter Zustand.

Gut, bei unterstelltem geraumten Zustand.

Allgemein ist die Nachfrage aufgrund gestiegener
Kreditzinsen und Warmkosten eingebrochen bei
gleichzeitig erhdhter Anzahl an Immobilienangeboten.

VVon dem ehemaligen hohen Preisniveau sind also
Abschlage hinzunehmen.
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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 Flst. 400/5 Meisenweg 2 6a90gm

Nach Eintrag in der Bodenrichtwertkarte von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
des Landratsamts Neu-UIm liegt der derzeitige Bodenrichtwert zum 01.01.2022 fir erschlos-
sene Grundstlicke in diesem Gebiet bei € 290,00/gm fir Wohnbauflachen.

Das Grundstuck ist hinsichtlich seiner Grofde und baulichen Ausnutzung im mittleren Bereich
dieser Bodenrichtwertzone einzustufen, insofern ist der Bodenrichtwert mafR3geblich.

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Aspekte, der Lage, Gro3e und baulichen Ausnut-
zung wird ein Bodenpreis von € 290,00/gm fir das Grundstlck fir angemessen angesehen.

Somit errechnet sich der angemessene Bodenwert wie folgt:

690 gm x € 290,00/gm € 200.100,00

Bodenwert Fist. 400/5 gerundet € 200.000,00
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2. Sachwertermittiung

Baupreisindex

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

Bruttogrundflache

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

Zweifamilienwohnhaus ca. 475,0 gm

Doppelgarage mit Gerateraum ca. 55,5gm

Normalherstellungskosten, Gebaudestandard

Zweifamilienwohnhaus

Gebaudetyp 1.01 (UG, EG, ausgebautes DG), Zweifamilienhaus

Standardstufe 2 ca. 62 %, Standardstufe 3 ca. 34 %, Standardstufe 4 ca. 4 %,

Normalherstellungskosten 2010 Zweifamilienwohnhaus € 815,00/gm BGF

Doppelgarage

Standardstufe 4 (Garage in Massivbauweise mit Flachdach), Doppelgarage

Normalherstellungskosten 2010 Doppelgarage € 460,00/gm BGF
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Fax 921147

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

(2002, Warmwasserspeicher 2017) 2,0 1,75
Warmedammung AufRenwande 4,0 0,0

Bader (2018) 2,0 2,0
Innenausbau Decken, Boden, Tlren 2,0 1,75
Grundrissgestaltung 2,0 0,0
Summe 5,5 Punkte

5,5 Punkte = kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung bis
mittlerer Modernisierungsgrad

Wertermittlungsjahr 2023
. /. Baujahr 1973

Gebaudealter 50 Jahre

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren,
einem Modernisierungsgrad von 5,5 Punkten und bei 50 Jahre Gebdudealter

Bei 4 Punkten 50 Jahre Alter
Bei 8 Punkten 50 Jahre Alter

33 Jahre Restnutzungsdauer

41 Jahre Restnutzungsdauer

5,5 Punkten und 50 Jahre Alter = (1,5 x 8):4 = 3 + 33 = 36 Jahre Restnutzungsdauer

Gemittelte Restnutzungsdauer 36 Jahre
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Sachwert
Normalherstellungskosten 2010 Wohnhaus in Euro/gm BGF € 845,00
Normalherstellungskosten 2023 = 845,00 € x 177.8 € 1.502,41
100
Regionalfaktor 1,0 € 1.502,41
Normalherstellungskosten Wohnhaus gerundet € 1.502,50
Normalherstellungskosten Wohnhaus 475 gm x € 1.502,50 € 713.687,50
+ Zuschlag flr besondere Bauteile
- KellerauRentreppe € 8.000,00
- Eingangstreppe EG € 1.000,00 € 9.000,00
€ 722.687,50
+ Aufenanlagen psch. ca. 3 % € 22.000,00
Neuwert Wohnhaus und Auf3enanlagen € 744.687,50
. /. techn. Wertminderung (linear) bei einer angenommenen Ge-
samtnutzungsdauer von 80 Jahren, ausgehend vom Baujahr
1973, vorgenommenen Instandhaltungsmaflnahmen und einer
ermittelten Restnutzungsdauer von 36 Jahren = 55 % € 409.578,13
Bauzeitwert Wohnhaus und Aufienanlagen € 335.109,38
Normalherstellungskosten 2010 Doppelgarage in Euro/gm BGF € 460,00
Normalherstellungskosten 2023 = 460,00 € x 177.8 € 817,88
100
Normalherstellungskosten Doppelgarage gerundet € 818,00
Normalherstellungskosten Doppelgarage 55,5gm x € 818,00 €  45.399,00
+ Zuschlag fir besondere Bauteile
- Zuschlag elektrische Torantriebe € 1.000,00
Neuwert Doppelgarage €  46.399,00
. /. techn. Wertminderung (linear) bei einer angenommenen
Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren, ausgehend vom Baujahr
1975 und einer angenommenen Restnutzungsdauer von
20 Jahren = 66,7 % € 30.948,13
Bauzeitwert Doppelgarage € 15.450,87
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Ubertrag Bauzeitwert Doppelgarage € 15.450,87
+ Bauzeitwert Wohnhaus und Auf3enanlagen + = € 335.109,38
Wertzuschlag Schuppen, Stélle, Blechhitte etc. psch. + = € 2.000,00
Gesamter Bauzeitwert € 352.560,25
Gesamter Bauzeitwert gerundet € 353.000,00
+ Bodenwert + = € 200.000,00
Vorlaufiger Sachwert € 553.000,00
Berucksichtigung der Marktlage nach Grundsticksmarktbericht

Ulm 2023 (Daten aus 2022)

Sachwertfaktor (SWF) Ein- und Zweifamilienhauser,

Bereich Il (dorfliche Stadtteile von Ulm)

Gewahlt Durchschnittslinie

Vorlaufiger Sachwert € 553.000,00

SWF ca. 1,43 = Marktzuschlag 43 %

Abschlag wegen aktueller Marktlage 2023

(sinkende Nachfrage, hohes Angebot) -10%

Objektbezogener Sachwertfaktor:

Abschlag wegen Lage in lllertissen-Au -20 %

Objektspezifischer Marktanpassungsfaktor 13 % + = € 72.000,00
Vorlaufiger marktangepasster Sachwert € 625.000,00
Berticksichtigung der besonderen objektspezifischen Merkmale
. 1. Wertabschlag wegen Feuchteprobleme im UG, alter Fenster

und sonstigem Reparaturanstau Wohnhaus psch - = € 15.000,00
. I. Wertabschlag wegen Risse in Doppelgarage psch. - = € 1.000,00
Sachwert € 609.000,00
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3. Bewertung der Photovoltaikanlage

3.1. Daten der Photovoltaikanlage

Auf der Siidseite des Satteldachs des Wohnhauses befindet sich eine Photovoltaikanlage
von ca. Oktober 2017 mit ca. 9,92 KWp Modulleistung.

Der Neupreis betrug 2017 nach Rechnungsstellung ca. € 39.300,00 netto einschliellich
Akku/Batteriesystem (ca. € 13.440,00), Zahlerschrank € 800,00 und Warmepumpenspeicher
fur den Warmwasserboiler (€ 5.200,00).

Der Nettopreis der Photovoltaikanlage betrug demnach ca. € 19.860,00.

Lage

Einbau und Anmeldung

Anzahl Solarmodule

Installierte Leistung

Inbetriebnahme

Alter zum 16.11.2023

Abschreibung

Verbleibende Abschreibungszeit

Eigenverbrauch/Selbstverbrauch

Batteriespeicher (Akku)

Tatsachliche Einspeisevergutung

Satteldach Std-Wohnhaus

Oktober 2017

31 Stuck

9,92 KWp

21.03.2018

ca. 5,5 Jahre
genau 5 Jahre und 8 Monate, gerundet 5,5 Jahre

20 Jahre

14 Jahre, 4 Monate, gerundet 14,5 Jahre
14 x 12 = 168 Monate + 4 Monate = 172 Monate

Ja

Ja

Siehe nachfolgende Auflistung ab Pkt. 3.3.2
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3.2. Sachwert Photovoltaikanlage

Aktuelle Marktpreise 2023 (Neuwert)

Mittlere Anlagen ca. € 2.000,00 pro KWp
9,92 KWp x € 2.000,00 = € 19.840,00 (Neuwert)
Abschreibung

20-jahrige lineare Abschreibung 20 x 12 = 240 Monate
€ 19.840,00 x ca. 172/240 = € 14.218,67 (Zeitwert)

Zeitwert Photovoltaikanlage gerundet
(ohne Akku, ohne Warmepumpenspeicher)

Anteiliger Kaufwert Photovoltaikanlage

Ca. 19.860,00 x ca. 172/240 = € 14.233,00

Anteiliger Kaufwert Photovoltaikanlage gerundet

Anteiliger Kaufwert Batteriespeicher (Akku)

Ca. € 13.440,00 x 172/240 = € 9.632,00

Anteiliger Kaufwert Batteriespeicher gerundet

Anteiliger Kaufwert Photovoltaikanlage mit Batteriespeicher

Kaufwert Warmepumpenspeicher

€ 14.200,00

€ 14.230,00

€ 9.630,00

€ 23.860,00

Der Anteil des Warmepumpenspeichers ist im Ansatz der Normalherstellungskosten
(Ausstattungsstandard Heizung, Standardstufe 5) enthalten und wird hier nicht zusatzlich
berlcksichtigt, da der Warmwasserspeicher nunmehr Teil des Heizungssystems ist.
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3.3. Ertragswert Photovoltaikanlage

Angenommene Haltbarkeit/Funktionsfahigkeit der Anlage 20 Jahre, wobei auf die
reine Haltbarkeit der Solarmodule i.d.R. nur 12 Jahre Garantie (hier 16 Jahre) gegeben
werden.

Modulleistung 9,92 kWp
Einspeisevergutung bis 10 KW netto 12,20 ct/kWh
(fur Einspeisung Netz), ohne Eigenverbrauch

Inbetriebnahme 21.03.2018
Alter der Anlage zum 16.11.2023 ca. 5,5 Jahre
Verbleibende Nutzungszeit mit garantierter

Einspeisevergltung (Restnutzungsdauer) ca. 14,5 Jahre

Die Anlage wird auRerdem fiir Eigenstrom (Kosten derzeit ca. 30,00 - 35,00 ct/kWh
bei Bezug) verwendet.

Der Anteil des selbsterzeugten Eigenstromes wird von dem Energieversorger LVN
(Teil der LEW-Gruppe) in den Jahresabrechnungen von der Menge her dokumentiert.

Sie wird aber nicht durch eine Rulcklieferungsrechnung verrechnet, da die Einspeise-
vergUtung niedriger liegt wie die Kosten flr Bezugsstrom.
Deshalb erfolgt auch keine 100 %ige Einspeisung und kein Verzicht auf Selbstnutzung.

Die monatliche Ersparnis durch den Eigenstrom betragt durchschnittlich ca.
€ 180,00/mtl. (genaue Berechnung siehe S. 3.3.3)

3.3.1 Durchschnittliche Stromerzeugung bzw. Einspeisevergiitung

Es liegen die tatsachlichen Einspeisevergltungen des Jahres 2020 sowie die Jahreszahlen
der Jahre 2018 — 2022 vor, die nachfolgend zugrunde gelegt werden, da auf Grundlage der
bisherigen Abrechnungen bzw. Einspeisedaten die durchschnittliche Stromerzeugung
der Zukunft geschatzt/prognostiziert wird.

Die Gesamterzeugung von Strom aus der PVA ist die Summe der Einspeisung ins 6ffentli-
che Stromnetz und der selbstverbrauchten Erzeugung.

Die Einspeisevergutungen und der Selbstverbrauch betrugen in den einzelnen Jahren wie
folgt:
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3.3.2 Abrechnung Stromeinspeisungen der LVN
bzw. Jahresverbrauche nach Angabe

Jahrliche Strommenge in kWh Jahreseinspeise-
Vergutung

(12,2 ct KWh)

Jahr Erzeugung Einspeisung Selbstverbrauch  Euro netto
2018 10.326 kWh 4.614 kKWh 5.712 kWh € 562,91
2019 11.554 kWh 4.056 kWh 7.498 kWh € 494,83
2020 10.415 kWh 4.786 kWh 5.629 kWh € 583,89
2021 10.777 kWh 4.623 kWh 6.154 kWh € 564,01
2022 11.716 kWh 5.970 kWh 5.746 kWh € 728,34
Summen 54.788 kWh 24.049 kWh 30.739 kWh € 2.933,98
:5 = @-Werte 10.958 kWh 4.810 kWh 6.148 kWh € 586,80
Durchschnittliche Jahreseinspeiseverglitung gerundet € 590,00
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3.3.3 Stromkostenersparnis durch Eigenverbrauch PVA

Durchschnittlicher Jahresselbstverbrauch von Solarstrom 6.148 kWh

Nachfolgend wird untersucht, inwieweit die o0.g. Einspeise- und Erzeugungswerte
plausibel sind bzw. sich mit dem Wirkungsgrad einer Photovoltaikanlage decken.

Annahmen

Durchschnittliche Kosten Strombezug derzeit € 0,30 - € 0,40/kWh, hier gewahlt € 0,35/kWh

1 Kilowattpeak (hochstmdgliche PV-Nennleistung) entspricht ca. 0,9 Kilowattstunde (kWh)
(erzeugter Solarstrom) = Wirkungsgrad von ca. 90 %

Installierte Nennleistung PV-Anlage 9.920 kWp
Wirkungsgrad 90 % 8.928 kWh
Tatsachliche Erzeugung 10.958 kWh
(= tatsachlicher Wirkungsgrad von ca. 110,5 %)

Abzgl. & Einspeisung 2018 — 2022 - 4.810 kWh
Selbstverbrauch ca. -(_5_1;1_8k\-I;Ih

Die Annahme von ca. 90 % Wirkungsgrad ist in diesem Fall deutlich zu niedrig (hier sehr
gute 110,5 %) und deckt sich nicht mit den oben aufgefuhrten Werten aus den Jahres-
abrechnungen/Jahreszahlen.

Nachfolgend wird aber vom tatsachlichen Selbstverbrauch des erzeugten Solarstroms
ausgegangen.

Jahrliche Stromersparnis durch Selbstverbrauch

6.148 kWh x € 0,35/kWh = €2151,80 : 12 = € 179,32/mtl.

Durchschnittliche Ersparnis durch Eigenverbrauch des durch
PV erzeugten Stroms netto gerundet € 180,00/mtl.

Jahrliche Ersparnis durch Eigennutzung des erzeugten Stroms x 12 = € 2.160,00/Jahr
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3.3.4 Ermittlung Jahresrohertrag
(Durchschnittswert Einspeisevergitungen 2018 — 2022 + Ersparnis Eigenverbrauch)

Durchschnittsjahresgewinn durch Einspeisevergitungen 2018 - 2022 € 590,00

Prognostizierter, gewahlter zukunftiger Gewinn (Rohertrag) € 590,00
durch Einspeisevergltungen aus Photovoltaik

Jahresrohertrag durch Einspeisevergiitungen € 590,00
+ jahrliche Ersparnis durch Eigenverbrauch (s. 3.3.3) + € 2.160,00
Gesamter Jahresrohertrag € 2.750,00
Gesamter Jahresrohertrag gerundet € 2.750,00
: 12 = monatlicher Rohertrag € 229,17
Monatlicher Rohertrag durch Photovoltaikanlage € 230,00
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3.3.5 Ertragswert Photovoltaikanlage

Rohertrag pro Jahr € 2.750,00

. /. Bewirtschaftungskosten (geschatzt) pro Jahr

- Erneuerung von defekten Solarmodulen
31 Stck. x 1/20 = 1,55 Stck. x € 500,00 =

€775,00/14,5 = €53,45 gerundet € 55,00
- Erneuerung Wechselrichter
€ 3.000,00/14,5 = € 206,90 gerundet € 210,00
- Haftpflichtversicherung psch. € 70,00
- Elektronikversicherung psch. € 70,00
Summe Bewirtschaftungskosten - = € 405,00

(= 14,7 % des Jahresrohertrags) e

Jahresreinertrag € 2.345,00

Jahresreinertrag kapitalisiert mit 3,0 % Soll- und Habenzinsen bei
einer angenommenen Restnutzungsdauer von ca. 14,5 Jahren
Barwertfaktor = 11,617 = € 27.241,87

Vorlaufiger Ertragswert Photovoltaikanlage gerundet € 27.250,00

. 1. Risiko/Wertabschlag wegen nicht kalkulierbarem Kaufverhalten
der potenziellen Immobilienkunden, fur politische Unwagbar-
keiten hinsichtlich der zukunftigen Weiterférderung erneuer-
barer Energien, der Haltbarkeitsdauer der vorhandenen Anlage
und evtl. hoher Entsorgungskosten von nicht mehr nutzbaren
(alten) Solarmodulen.

Demgegenuber steht und wachst der Vorteil der Strom-
ersparnis fur den Selbstverbrauch, evtl. auch noch lange Jahre
nach Ablauf der Gesamtnutzungsdauer.

Gewahlter Risikoabschlag hier ca. 5 % - = € 136250
€ 25.887,50
Ertragswert Photovoltaikanlage gerundet € 25.900,00

(einschlieRlich Wert des Batteriespeichers)
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3.4. Verkehrswert Photovoltaikanlage

Folgende Ergebnisse liegen vor:

Bauzeitwert € 14.200,00
(ohne Batteriespeicher)

Anteiliger Kaufwert € 23.860,00
(einschlieRlich Batteriespeicher)

Ertragswert € 25.900,00
(einschlieRlich Batteriespeicher)

Der Ertragswert der Photovoltaikanlage liegt aufgrund der garantierten Einspeisevergltung
von € 12,2 ct/KWh, aber vor allem wegen der Kostenersparnis durch den hohen Selbst-
verbrauch hdher wie der anteilige Kaufwert.

Im Ertragswert der Photovoltaikanlage ist der Batteriespeicher bereits enthalten, da nur
mit diesem der hohe Selbstverbrauch (Grundlage der Ertragswertermittlung) moglich bzw.
realisierbar ist.

Vom Ertragswert wurden noch Risikoabschlage getatigt hinsichtlich der Unwagbarkeiten
des Kaufverhaltens der Kunden, der zukunftigen Politik und eventueller Entsorgungskosten
von alten Solarmodulen, wobei die H6he des gesamten Risikoabschlags nicht exakt ein-
geschatzt werden kann.

Demgegenuber steht zudem der Vorteil der wahrscheinlichen Weiternutzung tber 20 Jahre
hinaus mit zwar deutlich geringerer Vergitung fir die Einspeisung, dafiir aber steigt wohl der
Vorteil der Kostenersparnis fir den Selbstverbrauch, insbesondere durch das Vorhandensein
des Batteriespeichers.

Vergleichsverkaufspreise von gebrauchten Photovoltaikanlagen liegen keine vor.

Unter Wirdigung samtlicher vorgenannter Aspekte wird der Wert der Photovoltaikanlage
zum Wertermittlungsstichtag 16.11.2023 wie folgt geschatzt:

Wert der Photovoltaikanlage Euro 26.000,00

(mit Batteriespeicher)
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4. Verkehrswert

Bei dem vorliegenden Objekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit DG-Einlieger-
wohnung mit Doppelgarage mit Gerateraumanbau und einfachen Nebengebauden (Stall,
Schuppen, Holzunterstand) in einem alteren Wohngebiet im Ortsteil Au nordwestlich von
lllertissen.

Das im Jahre 1973 erstellte Wohnhaus wurde innen komplett renoviert und modernisiert,

befindet sich aul’en aber in einem altersgemallen modernisierungsbedurftigen Zustand
(Fassade, Fenster, Dach).

Auf dem Siddach des Hauses befindet sich eine Photovoltaikanlage, welche nicht nur Strom
erzeugt, sondern auch den Warmwasserboiler der Heizung erwarmt.

Zusatzlich ist ein Batteriespeicher (Akku) im Untergeschoss vorhanden.

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

Der ermittelte Sachwert des Wohnhausgrundstiicks betragt € 609.000,00.

Der ermittelte Ertragswert der Photovoltaikanlage betragt € 26.000,00.

Die Berlcksichtigung der Marktlage erfolgte in Anlehnung an den Grundsticksmarktbericht
Ulm, wobei die aktuelle Marktlage und die objektspezifischen Merkmale gesondert bertck-
sichtigt wurden.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Ermittlungszeitpunkt im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr erzielt werden kann, wobei er allerdings den wirtschaftlichen
Schwankungen von Angebot und Nachfrage unterliegt.
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Unter Berlcksichtigung aller den Wert beeinflussenden Umsténde ermittle ich daher den
Verkehrswert (ohne Photovoltaikanlage, ohne Zubehor) fir das beschriebene Objekt
zum Wertermittlungsstichtag 16.11.2023 auf

Euro 610.000,00.

Den Wert der Photovoltaikanlage einschliellich Akku schatze ich auf

Euro 26.000,00

Den Zeitwert (Fortfihrungswert) der Einbaukiiche (Zubehdr) schatze ich auf

Euro 3.000,00

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

Abgeschlossen:
Nellingen, den 24.11.2023

Der Sachverstandige
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GOOGLE-EARTH LUFTFOTOS
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Uersicht lllertissen Au, Pfeil Wohnhausgrundstiick
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EARTH LUFTFOTO + AUSSENFOTO

GOOGLE

Pfeil Wohnhausgrundstiick Meisenweg 2

Ostlicher Bereich von Au

Grundstiick Meisenweg 2 von 6ben
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AUSSENFOTOS

Grundstiick mit Doppelgarage und Wohnhaus von Nordwesten
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AUSSENFOTOS

Garagenzufahrt mihaus von Nordosten

Wohhus von orwesten, links Garage
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AUSSENFOTOS

Grundstiick mit Wohnhaus von Siidwesten
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FOTOS DOPPELGARAGE

Doppelgarage mit Kipptoren, rechts davon Umgang

Risse in der Garagenwand
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FOTOS DOPPELGARAGE

Gang, Wand mit Rissen

Offener Abstellraum nd Gerateraum hinter der Garge
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AUSSENFOTOS

PALE y

Gng und Garage mit Schuppennbaen, Pfeil Riss in der Wand

Blechsch upen
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AUSSENFOTOS

Siidéstlicher Gartenbereich mit Schuppen, Hiihnerstall und Blechschuppen

Wohnhaus von Osten, rechs Schup

Wohnhaus on Siidosten, links si.'lliher Garten
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AUSSENFOTOS

Ostgiebelseite Wohnhaus und Gang KellerauBentreppe im Siidosten
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AUSSENFOTOS

Siidwestlicher Garte

Wohnhaus und Garten von S'L'lde, auf dem Dach Photovoltaikanlage
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AUSSENFOTOS TERRASSE

Terrasse im Siiden, Blick ﬁéch Westen

Blick in den siidwestlichen Garten
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AUSSENFOTOS IM GARTEN

Wohnhaus von Siiden

.

e

E S
Blick in den siidlichen Garten

Blick vom siidwestlichen Grundsijckseck in den Garten
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AUSSENFOTOS

Hauseinan B Westlicher Garten von oben
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WOHNHAUS UG

Flur mit Akkuspeicher

Heiiungraum - o WC im UG

Waschkiiche

Schaden beim Ausgang
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WOHNHAUS UG

Wandschéaden

y

Hobbyraum UG
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WOHNHAUS EG

Flur/Diele

Flur Kiiche

Wohnzimmer
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WOHNHAUS EG

Bad Bad mit Glastiir zur Duschecke

Bodengleiche Duschecke wC
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WOHNHAUS EG + DG

Kinderzimmer - Eltern

Treppenhau EG

Treppenhaus EG/DG
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WOHNHAUS DG

Feuchteflecken im Sockelbereich Flur zur Einliegerwohnung

Oltanklagerraum

Hobbyraum UG Wohnzimmer Einliegerwohnung (Schlafzimer)
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WOHNHAUS DG

Schlafzimmer ELW (Kinderzimmer)

Riss in der Wand Giebelbalkon, Blick nach Siiden
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WOHNHAUS DG + SPITZ

Biihne im Spitz

Blick i den siidwestlichen Garten
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LAGEPLAN UBERSICHT BAYERN ATLAS
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Zur MaBentnahme bedingt geeignet!

a . N X

Internetveroéffentlichung dieses Planes ist nicht erlaubt !
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LAGEPLAN BAUGESUCH 1972
EINFAMILIENHAUS MIT GARAGE
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Internetveréffentlichung dieses Planes ist nicht erlaubt !
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UNTERGESCHOSS BAUGESUCH 1972
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DACHGESCHOSS BAUGESUCH 1972
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DACHGESCHOSS AKTUELLE GRUNDRISS-SKIZZE
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SCHNITTE
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SCHNITT A
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SCHNITTE

SCHNITT B

SCHNITT C
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ANSICHT OSTEN
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ANSICHT SUDEN
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ANSICHT WESTEN
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LAGEPLAN BAUGESUCH 1975
ERWEITERUNG GARAGE
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GRUNDRISS DOPPELGARAGE MIT GERATERAUM
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SCHNITT

5-10cm  KIESSCHUTTUNG
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ANSICHT OSTEN
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ANSICHT SUDEN
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