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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert i.5.d. § 194 Baugesetzbuch
fOr das

freistehende Einfamilienhaus
mit zwei Doppelgaragen

in

89335 Ichenhausen-Hochwang, Hungerbergweg 16
an dem ein NieBbrauch eingetragen ist

(Amtisgericht Neu-Ulm - AZ: 3 K 53/22)

Dieses Gutachten besteht aus 71 Seiten inklusive Anhang. Es wurde in
fOnf schriftfichen Ausfertigungen fUr den Auftraggeber erstattet.
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1 Zusammenfassung

1.1 Objekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das freistehende, ein-
geschossige, voll unterkellerte Einfamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss und Dachspitz mit zwei Doppelgaragen in 89335
Ichenhausen-Hochwang, Hungerbergweg 16.

Lfd. Art GB-Band/Blaft FiGdchen
Nr. BV Nr. /FIst. Nr.
2
Freist. Einfamilienhaus 28 / 1474 Wohnfl. 273,58 m
] mit zwei Doppelgaragen 1/105/13 BGF 727,07 m?
PPelg 9 Grundst. 861 m?
1.2 Markt

Lfd. Art Verkduflichkeit Vermietbarkeit

Nr.

Freist. Einfamilienhaus . .
1 . ) mittel mittel
mit zwei Doppelgaragen

1.3 Ergebnis zum Wertermittlungsstichtag 03.05.2023

Freistehendes Einfamilienhaus
mit zwei Doppelgaragen
Bruttogrundfldche 727,07 m?
Herstellungswert/m? BGF 1.490,00 €/m?
Sachwert der baulichen Anlagen 835.000,00 €
Bodenwert 93.000,00 €
Marktanpassungsfaktor 0,75
BerUcksichtigung besonderer objeki- 500,00 €
spezifischer GrundstUcksmerkmale
Sachwert 710.000,00 €
Rohertrag p. a. 24.900,00 €
Bewirtschaftungskosten 5.410,00 €
Reinertrag p. a. 19.490,00 €
Liegenschaftszinssatz 2,00%
Restnutzungsdauer 61 Jahre
Ertragswert 710.000,00 €
Verkehrswert unbelastet 710.000,00 €
Verkehrswert des NieBbrauchs 355.000,00 €
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1.4 Weitere Fragen aus dem Gerichtsbeschluss

1. Bauauflagen, behdrdliche Beschrinkungen oder Beanstandun-
gen wurden nicht bekannt.

2. Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt; eine Wohnungspreisbin-
dung oder sonstige mietvertragliche Bindungen konnten nicht
festgestellt werden.

3. Ein Gewerbebetrieb konnte nicht festgestellt werden; Maschinen-
oder Betriebseinrichtungen konnten nicht festgestellt werden.

4. Verdacht auf Hausschwamm und 6ékologische Altlasten besteht
nicht.

5.  Ein externer Verwalter ist nicht bestellt.

6.  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 Amtsgerichts Neu-Ulm, Abteilung fOr Zwangsver-
steigerung, SchutzenstraBe 17, 89231 Neu-UIm vom 07.11.2022 wurde
der Sachverstandige mit der Erstattung eines Gutachtens zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes des Grundbesitzes gemdal §74 a Abs. 5 ZVG
beauftragt (Aktenzeichen 3 K 53/22).

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das freistehende, ein-
geschossige, voll unterkellerte Einfamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss und Dachspitz und mit angebauter, unterkellerter Dop-
pelgarage mit ausgebautem Dachgeschoss und ferner mit separater,
nicht unterkellerter Doppelgarage mit Dachspitz in 89335 Ichenhau-
sen-Hochwang, Hungerbergweg 16. Teilnehmer am Ortstermin war

Herr I

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

Mitwirkung bei der  Gutachtenerstattung durch Diplom-
Sachverstandige (DIA) Monika Hahn.

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 Verflgung Datum der
gestellt von Unterlage

Grundbuchauszug GBA GuUnzburg 05.05.2023

Baugesuch betr. Neubau eines Ein-  EigentUmer 17.10.1997

familienhauses

Baugesuch betr. Anbau an das be-  EigentiUmer 07.06.2011

stehende Wohngebdude, Neubau

einer Doppelgarage

Bebauungsplan Stadt Ichenhausen  19.05.1993
Bodenrichtwert Bayern Atlas 06.08.2023
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2.4 IZeitpunkte

Auftragsdatum: 11.11.2022
Tag der Objektbegehung: 03.05.2023
Abschluss der Unterlagenbeschaffung: 06.08.2023
Qualitatsstichtag™: 03.05.2023
Wertermittlungsstichtag**: 03.05.2023

* Es wird der GrundstUcks- und Gebdudezustand an diesem Tag

zugrunde gelegt.
**  Es werden die Wert- und Preisverhdltnisse an diesem Tag
zugrunde gelegt.

Seite 6 von 71



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

3 Tatsachliche Eigenschaften

3.1 Lage und Standort

Anschrift: 89335 Ichenhausen-Hochwang,
Hungerbergweg 16

Bundesland: Bayern

Kreis: GUnzburg

Gemarkung: Hochwang

Makrolage:

Ichenhausen ist eine Stadt im schwdbischen Landkreis GUnzburg in
Bayern. Sie liegt an der GUnz, einem rechten Nebenfluss der Donau
und hat einen Bahnhof an der Mittelschwabenbahn von GUnzburg
Uber Krumbach nach Mindelheim. Durch Ichenhausen fUhrt die Bun-
desstraBe 16, Uber die die Autobahn A8 in zehn Minuten zu erreichen
ist; allerdings ist dadurch die Verkehrsbelastung der Innenstadt hoch.

Die Stadt beherbergt eine Reihe mittelstGndischer Unternehmen; dao-
runter die Firma Scheppach Fabrikation von Holzbearbeitungsmaschi-
nen GmbH und die Creaton AG, einer der groBten deutschen Herstel-
ler von Tondachziegeln. Zudem befindet sich in Ichenhausen eine
Fachklinik fOr physikalische Medizin und medizinische Rehabilitation.
Die Fachklinik hat mehrere Fachbereiche und ist zudem anerkannte
Parkinson-Fachklinik.

Die Stadt mit knapp 9.400 Einwohnern liegt auf ca. 489 m U. NN und
besteht aus den sechs Gemeindeteilen Autenried, Deubach, Hoch-
wang, Ichenhausen, Oxenbronn und Rieden an der Kétz. 1913 wurde
Ichenhausen zur Stadt erhoben. Die Stadt besitzt drei Kindergdarten,
eine Grund-, eine Mittel- und eine Realschule, sowie eine AuBenstelle
der Volkshochschule Gunzburg e.V. In Hochwang findet sich ein son-
derpddagogisches Férderzentrum. An der GUnz liegt ein stadtisches
FluBfreibad. Ichenhausen liegt eingebettet in der schwdabischen Land-
schaft der lller-Lech-Schotterplatte mit FluBtdlern und HUgelketten.

Die Stadt hat eine reiche Geschichte und bietet eine Vielzahl von Se-
henswUrdigkeiten und eine schéne Altstadt. Das Obere Schloss ist heu-
te als Rathaus genutzt, das Untere Schloss als bayerisches Schulmuse-
um, die ehemalige Synagoge dient als Haus der Begegnung. Ferner
weist Ichenhausen eine groBe jenische Gemeinde auf.
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Durch die Lage in einer der wirtschaftsstdrksten Regionen Deutsch-
lands ist auch Ichenhausen Zuzugsgebiet. Die Einwohnerentwicklung
ist positiv.

Entfernungen: Ulm 31 km
Augsburg 44 km
MUnchen 129 km
Stuttgart 118 km
Mikrolage:

Das Bewertungsobjekt liegt am sudlichen Ortsrand des Stadtteils
Hochwang, der nur etwa 500 Meter ndrdlich des Stadtrands von
Ichenhausen liegt. Es handelt sich um eine Lage in einer Wohnsiedlung
nahe der BundesstraBe B16.

Die Umgebungsbebauung ist Uberwiegend gepragt von freistehen-
den Ein- und Zweifamilienhdusern. Durch groBzugige private Grunfla-
chen und das nahe gelegene freie Feld ist eine sehr gute Durchgro-
nung gegeben. Das Grundstick grenzt an den Wendehammer des
Hungerbergwegs, eine als Sackgasse angelegte, verkehrsberuhigte
AnliegerstraBe, in der nur ein geringes Verkehrsaufkommen besteht.
Von der nahegelegenen BundesstraBe B16 kdnnen Immissionen auf
das BewertungsgrundstUck wirken.

Das im Norden der Stadt Ichenhausen gelegene Gewerbegebiet ist
noch fuBlaufig erreichbar; hier bestehen Einkaufsmoglichkeiten Uber-
wiegend fur den téglichen Bedarf. Insgesamt handelt es sich um eine
normale Wohnlage mit Immissionseinwirkungen.

Entfernungen: Kindergarten 850 m
Grundschule 850 m
Realschule 2.400 m
Allgemeinarzt 2.200 m
Raiffeisenmarkt Luftlinie 600 m
V-Markt 1.600 m
Bahnhof 2.600 m

Lage im Gebdude:

Das GrundstUck liegt L-formig am Wendehammer des Hungerberg-
wegs. Das Wohnhaus liegt im SUdosten des GrundstUckes, daran ist im
Norden eine Doppelgarage angebaut. Westlich des Wohnhauses, vor
der Terrasse, steht die weitere Doppelgarage. Westlich dieser Doppel-
garage liegt eine Rasenflache.
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Der Hauseingang mit Vordach fUhrt in einen zum Garagengebdude
gehdérenden Windfang, der sowohl die Garage, als auch das Wohn-
gebdude erschlieBt. Das Wohnhaus wird in eine Diele mit Treppenhaus
betreten, Uber das alle Ebenen erreichbar sind.

Im Untergeschoss erschlieBt der Flur mehrere Kellerrdume, den Heiz-
raum und die Waschkiche. In einem Kellerraum ist eine Sauna einge-
baut. Im Suden des Kellers fuhrt eine KellerauBentreppe in den Bereich
zwischen Wohnhaus und separater Doppelgarage.

Im Erdgeschoss erschlieBt die Diele eine Garderobe, ein Gaste-WC,
das Wohnzimmer und eine groBe Esskiche mit angrenzender Speise-
kammer. Durch das Wohnzimmer gelangt man in den Flur des Anbaus.
Der Flur erschlieBt das Bad, das Kinderzimmer und das Elternschlafzim-
mer. Die nach Westen ausgerichtete, Uberdachte und durch seitliche
Glasschiebeelemente geschutzte Terrasse ist durch das Wohnzimmer
und die WohnkUche zu erreichen.

Im Obergeschoss erschlieBt die Diele ein Bad, zwei Zimmer, und ein
Studio, welches Uber der angebauten Doppelgarage liegt. Ein Vor-
raum fuhrt in das im Anbau liegende Wohnzimmer, das derzeit als BUro
genutzt wird. Ein Balkon oder eine Dachterrasse ist nicht vorhanden.

Westlich des Hauses liegt die Doppelgarage mit zum Abstellraum aus-
gebautem Dachspitz.

Insgesamt handelt es sich um einen durch den Anbau etwas ver-

schachtelten Grundriss, der auf eine Nutzung als zwei separate Woh-
nungen hin konzipiert wurde.
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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. Im SUden Larmschutzwall auf fremdem GrundstUck.
ErschlieBung:

Das GrundstUck wird Uber den Hungerbergweg erschlossen. Die ge-
nave Lage der offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen wurde
nicht in Erfahrung gebracht.

Grundsticksausnutzung:

Normale bauliche Ausnutzung eines Einfamilienhausgrundsticks im
Rahmen der lagetypischen Bebauung.

Grundstucksflache 861 m?2
bebaut mit:

Freistehendes Einfamilienhaus 164 m?
Angebaute Doppelgarage 56 m?2
Separate Doppelgarage 49 m?2
Summe Uberbaute Fldche 269 m?2

Die Uberbaute Fldche wurde anhand der vorgelegten Bauplédne mit
einer fOr die Bewertung ausreichenden Genavuigkeit neu ermittelt. Ein
AufmasB vor Ort wurde nicht durchgefUhrt. Die Angaben dienen nur als
Grundlage fUr diese Bewertung.
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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 Wertermittlung 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
Bauschd&den wurden lediglich augenscheinlich aufgenommen.

Bauwerk:

Art: Freistehendes Einfamilienhaus mit ange-
bauter Doppelgarage, voll unterkellert,
mit einem Vollgeschoss, ausgebautem
Dachgeschoss und nicht ausgebautem
Dachspitz, unter Satteldach.

Nutzung: Wohnwirtschaftliche Nutzung.

Baujahr: 1998 Errichtung Wohnhaus mit ange-

bauter Doppelgarage
2012 Anbau an Wohnhaus und Errich-
tung weitere Doppelgarage

AuBenanlage: Garten mit Rasen, Buschen und Bdumen.

Einfiedung zum Wendehammer mit Zier-
zaun mit Zaunspitzen, inklusive Eingangs-
tUre, davor Klingel- und Briefkastenanla-
ge und mit Toren zu den Garagenein-
fahrten, sonst Doppelstabmattenzaun. Im
Suden Stutzmauer unterhalb Larm-
schutzwall, auf Larmschutzwall Doppel-
stabmattenzaun mit Einflechtsichtschutz.
Terrassen, Hausumwege und Garagenzu-
fahrten gepflastert, Kalt-Wintergarten.
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Nebengebdude: Doppelgarage in Massivbauweise unter
Satteldach, mit Abstellraum im Dachspitz,
Uber pulverbeschichtete  Stahltreppe
Uber Alu-AuBBenftGre zu  erreichen.
Elekirisch betriebenes Sektionaltor Alu-
Kunststoffboeschichtet, Licht- und Strom-
anschluss vorhanden.

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

Baukorper:
Baukonstruktion: Herkdmmliche Massivbauweise.

Fundamente; Streifenfundamente nach statischen Be-
rechnungen.

AuBenwdnde: Bestand
Im Untergeschoss Beton 30,00 cm, ab
Erdgeschoss Porenziegel 36,50 cm.
Anbau
Im  Untergeschoss  Stahlbeton, ab
Erdgeschoss Porenbeton.

Innenwdande: Bestand
Hochlochziegel 24,00 cm, bzw. 17,50 cm,
bzw. 11,50 cm.
Anbau
Tragende Innenwdnde Porenbeton.

Geschossdecken: Stahlbetondecken.

Treppen: Unter- bis Dachgeschoss Stahlbetontrep-
pe, bis Erdgeschoss mit Granitbelag, ab
Erdgeschoss mit Holzauflage, Edelstahl-
geldnder.
Separate Doppelgarage mit  AuBBen-
Stahlireppe pulverbeschichtet.

Dach: Satteldach als Pfettendachstuhl; De-
ckung mit Tondachziegeln. Beidseitig
Gaube verputzt.

AuBenansicht: Heller Naturputz.
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Technische Ausristung:

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

Stromversorgung: sorgungsnetze angeschlossen. Die Entwds-
serung erfolgt Ubers Ortsnetz zur Sammel-
klGranlage. Die Funktion der Leitungen so-
wie der Anschluss an die Ortskanalisation
konnte nicht Uberprift werden.

Heizung: Gaszentralheizung Viessmann Litola Bau-
jahr 1999 mit Standspeicher, Warmeab-
gabe Uber Heizkérper mit Thermostatven-
til im Erdgeschoss im Schlafzimmer und
Kinderzimmer und im gesamten Oberge-
schoss, sonst Uber FuBbodenheizung. Im
Bad im Dachgeschoss Handtuchheizkor-
per.

Ausstattung:

Fenster: Untergeschoss
Kunststoff-Isolierglasfenster, im Heizungs-
raum Stahlfenster mit Mausgitter.
Erdgeschoss
Kunststoff-Isolierglasfenster, teilweise mit
Rollladen.

Dachgeschoss

Teilweise Kunststoff-Isolierglasfenster, teil-
weise mit Rollladen, teilweise Kunststoff-
Dachfenster.

TUren: Untergeschoss
Holztiren und -zargen in Ahornoptik, teil-
weise mit Glaseinsatz.
AuBentUre in Aluminium mit Isolierglasein-
sGtzen.
Erdgeschoss
HolztOren und -zargen in Ahornoptik, teil-
weise mit Glaseinsatz, teilweise GlastUren.
Tore zur Garage weil beschichtet mit
Glaseinsatzen.
Hauseingangstire aus Kunststoff mit Iso-
lierglaseinsatz.
Dachgeschoss
HolztUren und -zargen in Ahornoptik.
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FuBboden:

Wande:

Untergeschoss
Flur
Vorratsraum
Keller 1

Keller 2
Heizraum
Waschraum
Keller 3/Sauna
Keller 4
Erdgeschoss
Windfang
Doppelgarage
Flur 1
Garderobe
Gaste-WC
Wohnzimmer
Flur 2

Bad
Kinderzimmer
Schlafzimmer
Dachgeschoss
Flur

Bad
Vorzimmer
Wohnzimmer
Zimmer 1
Zimmer 2
Studio

Laminat
Laminat
Laminat
Laminat
Laminat
Laminat
Laminat
Laminat

Fliesen

Beton flugelgeglattet

Fliesen
Fliesen
Fliesen
Laminat
Laminat
Fliesen
Laminat
Laminat

Laminat
Fliesen
Laminat
Laminat
Laminat
Kork
Laminat

Separate Doppelgarage

EG
DG

Untergeschoss
Flur
Vorratsraum
Keller 1

Keller 2
Heizraum
Waschraum
Keller 3/Sauna
Keller 4
Erdgeschoss
Windfang
Doppelgarage
Flur 1

Beton flugelgeglattet

Teppich

Putz
Putz
Putz
Putz
Putz und Fliesen
Putz
Putz
Putz

Putz
Putz
Putz
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Decken:

Garderobe Putz

Gaste-WC Fliesen raumhoch
Wohnzimmer Putz

Flur 2 Putz

Bad Fliesen raumhoch
Kinderzimmer Putz
Schlafzimmer Putz
Dachgeschoss

Flur Putz

Bad Fliesen
Vorzimmer Putz
Wohnzimmer Putz

Zimmer 1 Putz

Zimmer 2 Putz

Studio Putz

Separate Doppelgarage

EG Putz

DG Putz
Untergeschoss

Flur Putz

Vorratsraum Putz

Keller 1 Putz

Keller 2 Odenwalddecke
Heizraum Putz und Fliesen
Waschraum Putz

Keller 3/Sauna Putz

Keller 4 Putz

Erdgeschoss

Windfang Puiz
Doppelgarage Putz

Flur 1 Putz

Garderobe Putz

Gaste-WC Putz
Wohnzimmer Putz und Holzpaneele
Flur 2 Putz

Bad Paneele
Kinderzimmer Putz

Schlafzimmer
Dachgeschoss
Flur

Bad
Vorzimmer
Wohnzimmer
Zimmer 1

Pufz und Paneele

Paneele
Paneele
Paneele
Paneele
Paneele
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Zimmer 2 Paneele

Studio Putz

Separate Doppelgarage

EG Putz

DG Odenwalddecke
Sanit@re Ausstattung: Untergeschoss

WaschkUche mit WM-Anschluss, 1 Du-
sche, 1 Ausguss-WB und Bodenablauf.
Erdgeschoss

Gaste-WC mit 1 WB und 1 WC wand-
montiert mit Unterputzspulkasten.

Bad mit 1 Dusche, 1 Wanne, 1 WB und
1 WC wandmontiert mit UnterputzspUl-
kasten.

Dachgeschoss

Bad mit 1 Dusche, 1 Wanne, 1 Doppel-
WB und 1 WC wandmontiert mit Unter-
putzspulkasten.

Angebaute Doppelgarage

1 Ausguss-WB.

Elektroinstallation: Normale bauzeitliche Ausstattung, Fl-
Schutzschalter vorhanden. Alarmanlage
im ganzen Haus mit Turkontakt, Fenster-
kontakt und Bewegungsmelder. Akusti-
scher Alarm und SMS-Benachrichtigung.

Zubehdr/Inventar: Selbst eingebaute Sauna im Unterge-
schoss, ca. Bj. 2016, Zeitwert 500,00 £.

Besonderheiten: Keine.
Zustandsbeschreibung:

Schaden: Im Untergeschoss in den Kellerrdumen
unter der angebauten Doppelgarage
zeigen sich Feuchteflecken unbekannter
Herkunft.

Mangel: Hinsichtlich der Schall- und Warmeddm-
mung entspricht das Bewertungsobjekt
nicht mehr den aktuellen Vorschriften.
Das Wohnzimmer im Erdgeschoss ist ein
Durchgangszimmer.
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Gesamteindruck: GroBzUgiges, freistehendes Einfamilien-
haus in normaler Wohnlage mit Immissi-
onseinflUssen.

Quantitaten:

Grundstuck 861 m?
Brutto-Grundfldche 727,07 m?
Wohnfldche Einfamilienhaus 273,58 m?

Die Brutto-Grundfldche wurde anhand der vorgelegten Unterlagen
neu ermittelt. Die Wohnfldche wurde dem vorgelegten Baugesuch
entnommen. Ein AufmaB vor Ort wurde nicht durchgefuhrt. Es wird zu-
grunde gelegt, dass die Werte eine fUr die Bewertung ausreichende
Genauvigkeit besitzen. Die Angaben dienen nur als Grundlage fur diese
Bewertung.
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4 Rechtliche Gegebenheiten

4.1 Grundbuch

Grundbuch von: Amtsgericht GUnzburg
Grundbuch von Hochwang
Band 28 Blaft 1474

Bestandsverzeichnis:

Nr. 1 FIst. 105/13 Hungerbergweg 16, 861 m?
Gebdude- und Freiflache
Eigentimer:
o . N 970
zu 1/2-Antell
o I |9 5
zu 1/2-Anteil

Lasten und Beschrankungen:

Lfd.Nr. 1 betr. BVNr. 1

Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Eigentums-
rOckUbergabe fUr Stadt Ichenhausen; gemdas Bewiligung 23.10.1997;
(URNr. 946/97 Notar Wachter, GUnzburg); Rang nach Abt.llI/1,2.

Lfd.Nr. 2 betr. BVNr. 1

NieBbrauch fOr | N cct- o 745 und
e 1970, als Gesamtberechtigte nach
§ 428 BGB; bedingt fur den Uberlebenden allein; 16schbar bei Todes-
nachweis; gemal Bewiligung vom 08.09.2010 URNr. 296/2010 Notar
Scheuble, Hirschhorn; Rang vor Abt. lll/7.

Lfd.Nr. 4 betr. BVNr. 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Neu-Ulm, AZ: 1 K
53/22).

Lfd.Nr. 5 betr. BVNr. 1 Am Anteil Abt. I/1a
Das Insolvenzverfahren ist erdffnet (Amtsgericht Neu-Um, AZ: IN
201/22).
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Anmerkung
Der Einfragung Ifd.Nr. 1 wird nach sachverstdndiger Einschatzung kei-

ne Bedeutung mehr beigemessen; soweit erkennbar handelt es sich
um die Absicherung der Bauverpflichtung zu Gunsten der Gemeinde.
Die Einfragung Ifd.Nr. 2 wird als wertrelevant erachtet und gemaB Auf-
trag des Gerichts gesondert bewertet.

Die Eintragungen Ifd.Nrn. 4 und 5 werden als nicht wertfrelevant erach-
tef.

Grundpfandrechte:
Eventuelle Eintragungen 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-rechiliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht (Bauvorschriften):

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Be-
bauungsplanes ,,St. Leonhard" rechtskraftig seit 22.05.1993. Dieser ent-
halt folgende Festsetzungen:

WA Allgemeines Wohngebiet

GRZ 0.3

GFZ 0.5

lla zwei Vollgeschosse, eines davon im Dachgeschoss
o) offene Bauweise

@H Einzelh&user, Doppelhduser und Hausgruppen zuldssig

FOr folgende Abweichungen wurde eine Befreiung beantragt und ge-
nehmigt:
Zulassung fUr den Garagenneubau auBerhalb des Baufensters.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

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

Entwicklungszustand:

Baureifes Land gem. §3 Abs. 4 ImmoWertV2021:
wBaureifes Land sind FlIdchen, die nach offentlich-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 wie ausgefUhrt genehmigt ist. Das im Genehmigungsfreistel-
lungsverfahren beantragte Bauvorhaben fir den Anbau und die sepao-
rate Doppelgarage enthdlt Eingangsstempel sowie Nummern im Bau-
/ Abgrabungsverzeichnis der Gemeinde und des Landratsamts Gunz-
burg, so dass zugrunde gelegt wird, dass das Bauvorhaben wie ausge-
fOhrt genehmigt ist.
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Baulasten:

In Bayern wird kein Baulastenverzeichnis 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 soweit bekannt in keine entsprechenden Verfahren
einbezogen.

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:

Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt. Mietvertragliche Bindungen
mit Auswirkungen auf den Verkehrswert bestehen nach Angabe nicht.

Verwalter:

Ein externer Verwalter ist nach Angabe nicht bestellt.
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5 Wirtschaftliche Gegebenheiten

Wirtschaftliche Situation:

Die deutsche Wirtschaft befand sich ein Jahrzehnt lang in einer pros-
perierenden Phase. Die Beschdaftigungssituation ist speziell in der Regi-
on sehr gut, die Arbeitslosenzahlen sind so niedrig, dass hahezu von
Vollbeschdaftigung gesprochen werden kann. Grund hierfur ist jedoch
auch der wachsende Fachkraftemangel, der die Unternehmer for
groBe Herausforderungen stellt. Das Konsum- und Investitionsverhalten
der privaten Haushalte ist noch wirtschaftsfreundlich, hat aber wegen
der Energiepreisrisiken ZurOckhaltung entwickelt. Am Immobilienmarkt
wird das Ende des Immobilienbooms beobachtet. Die Zinsen steigen
und die Signale der Notenbanken lassen weitere Zinssteigerungen er-
warten, so dass der Druck auf der Nachfragerseite rGcklaufig ist. Ande-
rerseits sind die Auswirkungen der derzeit hohen Inflationsrate auf den
lokalen Immobilienmarkt noch nicht abschétzbar.

Der GroBraum Ulm/Neu-Um glénzt im Vergleich zu anderen B-
Standorten durch seine hohe Wirtschafts- und Innovationskraft. Zahlrei-
che Projekte wurden auf den Weg gebracht (ICE-Strecke Ulm-
Wendlingen und Ulm-Augsburg, Neue Mitte Um, Neu-Um 21, ICE-
Bahnhof Ulm, Erweiterung Uni, Containerbahnhof und Gewerbegebiet
Ulmer Norden etc.) und lassen UIm und die Region gut gerUstet fUr eine
gute zukUnftige Entwicklung wirken. Aus diesen Grinden findet sich die
Region Ulm/Neu-Uim regelmd@Big in unterschiedlichen Stadterankings
auf den vorderen Platzen. Die regionale Wirtschaft ist breit gefdchert
aufgestellt und zieht Fachkrafte aus der nahen und weiteren Umge-
bung an. Daher ist die Region Zuzugsgebiet.

Wegen des Anstiegs der Darlehenszinsen hat sich am Immobilienmarkt
eine deutliche ZurGckhaltung entwickelt. Das aus diesem Grund
wachsende Angebot gibt den Kaufinteressenten noch mehr Zeit in der
Auswahl. Da die sogenannte Boom-Nachfrage verebbt ist, wird der
Markt stérker von der sogenannten Grundnachfrage getragen, somit
von Eigennutzern. Zunehmend beeinflussen die Themen Energie und
Nachhaltigkeit den Immobilienmarkt; die sich verschdarfenden Umwelt-
vorschriften stellen ImmobilieneigentUmer vor zusétzliche Herausforde-
rungen.
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Vermietbarkeit:

Die Vermietbarkeit des Bewertungsobjekts wird mit mittel bewertet.
Grundsatzlich besteht laufend gute Nachfrage nach Wohnungen und
Hdusern zur Miete, bei nur geringem Angebot. Das Bewertungsobjekt
verfugt jedoch Uber eine GroBe, die als schlecht marktgdngig beurteilt
wird. Zudem schrdankt die |I&ndliche Lage die Nachfrage ein.

Verkauflichkeit:

Die Verkdauflichkeit des Bewertungsobjektes wird mit mittel bewertet.
Grundsatzlich besteht laufend gute Nachfrage nach Wohnhdusern
zum Kauf, bei geringem Angebot. Das Bewertungsobjekt liegt in einer
von Zuzug geprdgten Region und entspricht weitgehend dem allge-
meinen Nachfragefokus. Allerdings wirken sich auch hier die GréBe
und Lage einschrdnkend auf die Verkauflichkeit aus. Ferner weiBt der
Grundriss Einschrdnkungen auf; so ist das Wohnzimmer als Durch-
gangszimmer konzipiert, und die Terrasse wird vom Larmschutzwall und
der Doppelgarage verschattet.

Energieeinsparverordnung:

Ein Energieausweis lag nicht vor. Der energetische Standard ist jedoch,
soweit erkennbar, in den gewdhlten Wertansdtzen angemessen be-
ricksichtigt.

Umsatzstever:

Bei sGmtlichen Werten - einschlieBlich der Ansatze 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

Bei Wohnhdusern erfolgt der Preisvergleich am GrundstUcksmarkt in
der Regel auf Basis der Herstellungskosten unter BerGcksichtigung 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 fUhrt jedoch nicht unmittelbar zum Verkehrswert,
vielmehr ist das Ergebnis mit einem Marktanpassungsfaktor (Sachwert-
faktor) auf die allgemeinen Wertverhdltnisse am Grundstucksmarkt an-
zupassen. Sachwertfaktoren fUr das Sachwertverfahren werden teil-
weise von den regionalen Gutachterausschissen aus abgeschlosse-
nen Kaufvertrdgen ermittelt; es handelt sich somit um eine Abbildung
des Marktgeschehens. Diese lassen sich mit entsprechender Modifika-
tion auf das Bewertungsgrundstick Ubertragen. Damit fUhrt das Sach-
wertverfahren zu einer geeigneten Einschdtzung des Verkehrswertes.

Ferner kann fur Wohnhduser der Preisvergleich auch auf Basis der Er-
trdge erfolgen, wenn geeignete, das heit aus dem Marktgeschehen
abgeleitete Liegenschaftszinssatze vorliegen. Da dies gegeben ist,
kommt ergdnzend das Ertragswertverfahren zur Anwendung. Grund-
lage bilden hierbei die marktUblich aus der Immobilie zu erzielenden
Reinertrdge, 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 fliet, aufgeteilt. Die
Summe aus Bodenwert und Barwert baulicher Anlagen (Gebdude-
reinertrag multipliziert mit dem Barwertfaktor) ergeben den Ertragswert
der Immobilie.

Besondere objekisperzifische GrundstUcksmerkmale ké&nnen durch zu-
s@tzliche Zu- oder Abschldge berUcksichtigt werden.

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

Nach den im Internet im Bayern Aflas verdffentlichten Informationen
betrdgt der aktuelle Bodenrichtwert des Bewertungsgrundsticks zum
01.01.2022 120,00 €/m?2.

Das Bewertungsgrundstuck entspricht hinsichtlich seiner wertrelevan-
ten Eigenschaften nicht dem Richtwertgrundstick. Die Bodenricht-
wertzone umfasst die beiden Wohnsiedlungen westlich und 6stlich des
alten Ortskerns; davon liegen nur wenige Grundsticke wie das Bewer-
tungsobjekt im Immissionsbereich der B16. FUr diese Eigenschaftsdiffe-
renz begutachte ich auf der Grundlage von Erfahrungswerten sach-
versténdig einen Lageabschlag von 10,00%.

Der verodffentlichte Bodenrichtwert ist nicht mehr stichtagsnah. Aller-
dings verlauft die allgemeine Bodenwertentwicklung derzeit in etwa
gleichbleibend. Eine Indexierung des Bodenrichtwertes wird daher als
nicht erforderlich erachtet.

Der Bodenwert wird wie folgt ermittelt:

FIst. 105/13 861 m? x 120,00€/m? x 0,90 = 92.988,00 €
Bodenwert (gerundet) 93.000,00 €
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6.3 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren stellt sich nach § 35 bis 39 ImmoWertV2021 im
Schema wie folgt dar:

Herstellungswert der baulichen Anlagen
Alterswertminderung

Sachwert der baulichen Anlagen

Sachwert sonstiger Anlagen und AuBenanlagen
Bodenwert

Sachwert des GrundstUcks

Sachwertfaktor

auf die Wertverhdltnisse am GrundstUcksmarkt
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 objektsperzifische GrundstGcksmerkmale

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

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewohnlichen Herstel-
lungskosten je Fldchen-, Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normal-
herstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinhei-
ten der baulichen Anlagen zu vervielfachen. Normalherstellungskosten
sind die Kosten, die marktUblich fOr die Neuerrichtung einer entspre-
chenden baulichen Anlage aufzuwenden wdren. Mit diesen Kosten
nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrich-
tungen sind durch Zu- oder Abschlége zu berUcksichtigen, soweit dies
dem gewodhnlichen Geschdaftsverkehr entspricht. (§36 Abs. 1 und 2
ImmoWertV2021).

Die gewdhnlichen Herstellungskosten werden nachstehend in Anleh-
nung an die ImmoWertV2021, Anlage 4 (zu §12 Abs. 5 Satz 3) ermittelt:

a) Bewertung des Ausstattungsstandards

Gebaudeteil Standardstufe Beschreibung der Ausstattungs-
(Wagungsanteil) mit Gewichtung | standardstufe (allgemein)

AuBenwdnde Stufe 2: 0,3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Git-
(Wagungsanteil 23%) terziegel oder Hohlblocksteine; verputzt

u. gestrichen oder Holzverkleidung; nicht
zeitgem. Warmeschutz (vor ca. 1995)
Stufe 3: 0,7 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus
Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbe-
tonsteinen; Edelputz;, WDVS oder War-
meddmmputz (hach ca. 1995)

Dach Stufe 3: 1,0 Faserzement-Schindeln,  beschichtete
(Wagungsanteil 15%) Betondachsteine und Tondachziegel,
Folienabdichtung; Rinnen u. Fallrohre aus
Zinkblech; Dachddmm. (nach ca. 1995)

Fenster u. AuBentirren | Stufe 3: 1,0 Iweifachverglasung (nach ca. 1995),
(Wagungsanteil 11%) Rolldden (manuell); Haustir mit zeitge-
maBem Warmeschutz (nach ca.1995)
Innenwdande und Stufe 3: 1,0 nicht fragende Innenwdnde in massiver
-tiren AusfUhrung bzw. mit Dammmaterial
(Wagungsanteil 11%) gefllite Sténderkonstruktionen; schwere
TUren, Holzzargen
Deckenkonstruktion |Stufe 3: 1,0 Beton- u. Holzbalkendecken mit Tritt- u.
und Treppen Luftschallschutz (z.B. schwimm. Estrich);
(Wagungsanteil 11%) geradldufige Treppen aus Stahlbeton o.
Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
FuBboden Stufe 3: 1,0 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-
(Wagungsanteil 5%) Boden besserer Art und AusfGhrung,

Fliesen, Kunststeinplatten
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Gebdudeteil Standardstufe Beschreibung der Ausstattungs-
(Wagungsanteil) mit Gewichtung | standardstufe (allgemein)
Sanitareinrichtungen |Stufe 3:0,8 1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne,
(Wagungsanteil 9%) Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest
Stufe 4: 0,2 1-2 Bader mit tiw. zwei Waschbecken,

fiw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodenglei-
che Dusche; Wand- und Bodenfliesen;
jeweils in gehobener Qualitat

Heizung Stufe 3: 0,6 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zent-
(Wagungsanteil 9%) ralneizung, Niedertemperatur-  oder
Brennwertkessel
Stufe 4: 0,4 FuBbodenheizung, Solarkolliektoren  for
Warmwassererzeugung, zus@tzlicher
Kaminanschluss
Sonstige technische | Stufe 3: 0,8 zeitgemdBe Anzahl an Steckdosen und
Ausstattung Lichtausl@ssen, Zdhlerschrank (ab ca.
(W&gungsanteil 6%) 1985) mit Unterverteil. u. Kippsicherungen
Stufe 4:0,2 zahlreiche Steckdosen und Lichtaus-

IGsse, hochwert. Abdeckungen, de-
zentral LOftung mit Wdarmetauscher,
mehrere LAN- und FernsehanschlUsse

Insgesamt 100 % Standardstufe 2 6,90%
davon: Standardstufe 3 86,50%
Standardstufe 4 6,60%

b) Bewertung der Normalherstellungskosten

Als Standardgebdude wird der Gebdudetypen ,,Typ 1.01 freistehende
Einfamilienh&user mit Keller-, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausge-
baut" bewertet.

Berucksichtigung von Korrekturfaktoren:

Korrekturfaktoren nach ImmoWertV2021, Anlage 4 (zu §12 Abs. 5 Satz
3) sind nicht anzuwenden.
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Gewichtung der ausstattungsbezogenen Normalherstellungskosten:

korrigierter

Standardstufe NHK 2010- relativer relativer NHK 2010 - Anteil
Grundwert | Gebdudeantell [€/m2 BGF]
[€/m?2 BGF] (%]
2 725,00 6,90/100 50,03
3 835,00 86,50/100 722,28
4 1.005,00 6,60/100 66,33
Summe 100,00/100 838,64

gewichtete, ausstattungsbezogene NHK 2010 rd.

= 839,00 €/m? BGF

Der Herstellungswert je Raumeinheit betrdgt zum Basisjahr 2010 rd.
839,00 €/m? Bruttogrundfldche. Der Index auf das zweite Quartal 2023

betragt

177,70%.

Der

Herstellungswert je Raumeinheit wird auf

1.490,00 €/m? Bruttogrundfldche bewertet. Dies entspricht auch den Er-
fahrungswerten des Sachverstandigen.

c) Ermittlung der Raum- oder FiIiGdcheneinheit

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

Geschoss Anr. Lange Breite FlGche
Untergeschoss 1,00 6,99 m X 899 m = 62,84 m?
1,00 4,82 m X 7,560 m = 36,15 m?
1,00 6,43 m X 923 m = 59,35 m?
1,00 8,00 m X 6,99 m = 55,92 m?
Erdgeschoss 1,00 18,23 m X 899 m = 163,89 m?
1,00 804 m X 6,99 m = 56,20 m?
Dachgeschoss 1,00 18,23 m X 899 m = 163,89 m?
1,00 8,00 m X 6,99 m = 55,92 m?
Dachspitz 1,00 18,23 m X 400 m = 72,92 m?
Bruttogrundflache 727,07 m?

d) Bewertung von besonderen Bauteilen

Bauteile, die von der Bruttogrundfldche nicht erfasst sind, sind durch
Zu- oder Abschlage gesondert zu erfassen. Hierzu wurden am Bewer-

tungsobjekt folgende Feststellungen getroffen:
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Bauteil Wertansatz
Wintergarten unbeheizt 10.000,00 €
Keller-AuBentreppe 2.000,00 €
Summe 12.000,00 €

e) Baunebenkosten

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

f) Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen:

Herstellungswert je Raumeinheit 1.490,00 €/m?
Raumeinheiten X 727,07 m?
Herstellungswert = 1.083.000,00 €
Besondere Bauteile + 12.000,00 €

Herstellungswert baulicher u. sonst. Anlagen 1.095.000,00 €

Wertminderung wegen Alters:

Die Wertminderung wegen Alters bemisst sich am Verhdltnis von Ge-
samt- und Restnutzungsdauer des Gebdudes. Die Restnutzungsdauer
berziffert den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsge-
maBer Instandhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kdnnen. Schematisch wird sie oft aus der Dif-
ferenz von Gesamtnutzungsdauer und Alter des Gebdudes gebildet.

Das Wohnhaus wurde im Jahre 1998 fertiggestellt. Im Jahr 2012 wurden
ein Anbau und eine separate Doppelgarage errichtet. Diese MaB-
nahme fUhrt nach sachversténdiger Einschdtzung zu einer Verjlngung
des Gesamtobjektes. Sachverstdndig bewerte ich das rechnerische
Baujahr des Bewertungsobjektes mit 2004.

Bei Baujahr 2004 ergibt sich ein Gebdudealter von 19 Jahren zum Be-
wertungsstichtag. Bei einer Ublichen Nutzungsdauer von 80 Jahren
und unter Zugrundelegung eines linearen Modells ergibt sich eine Al-
terswertminderung von 23,75 %.
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Wert sonstiger Anlagen und AuB3enanlagen:

Die AuBenanlagen werden, soweit sie nicht bereits Uber den Boden-
wert erfasst sind, auf der Grundlage von Erfahrungswerten mit einem
Pauschalbetrag von 8.000,00 € bewertet. Der Zeitwert fUr die separate
Doppelgarage wird mit 12.000,00 € bewertet.

Sachwerffaktor:

Der Sachwertfaktor im Sachwertverfahren ist wie der Liegenschaftszins
des Ertragswertverfahrens in §21 ImmoWertV2021 genannt: ,Liegen-
schaftszinssdtze und Sachwertfaktoren dienen der BerUcksichtigung
der allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem jeweiligen GrundstUcks-
markt, 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
fOhrt, 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.

FUr die Bewertung wird auf den GrundstUcksmarktbericht 2021 des
Gutachterausschusses im Landkreis GUnzburg zurUckgegriffen. Dieser
weist fUr freistehende Ein- und Zweifamilienhduser der Standardstufe 3
nach SW-RL bei einem vorlGufigen Sachwert von rund 540.000,00 € ei-
nen Sachwertfaktor von etwa 0,90 aus. Der vorldufige Sachwert des zu
bewertenden Objekts belduft sich auf etwa 9250.000,00 €. Mit steigen-
dem Sachwert sinkt erfahrungsgemdaB der Sachwertfaktor. Aufgrund
der Lage in Ichenhausen-Hochwang und des dort vorherrschenden
geringeren Bodenwertniveaus ist ebenfalls ein Abschlag vorzunehmen.

Darauf aufbauend und auf der Grundlage der Marktauswertungen
sowie auf Basis umfangreicher eigener Erfahrungswerte wird der
Sachwertfaktor mit 0,75 begutachtet.

Bericksichtigung besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale:

Besondere objektsperzifische GrundstUcksmerkmale sind wertbeeinflus-
sende GrundstUcksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen GrundstUcksmarkt Ublichen oder erheb-
lich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen ab-
weichen. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kdnnen
insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhdltnissen, Bauman-
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geln und Bauschdden, baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaft-
lich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung
anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschdtzen sowie grund-
stUcksbezogenen Rechten und Belastungen. Die besonderen objekt-
spezifischen GrundstUcksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits an-
derweitig berUcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Ver-
fahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage
berGcksichtigt. Bei paralleler DurchfGhrung mehrerer Wertermittiungs-
verfahren sind die besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerk-
male, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen (§8 Abs.
3 ImmoWertVv2021).

Am Bewertungsobjekt waren zum Bewertungsstichtag die oben aufge-
fOhrten Sché&den und Mdangel festzustellen. Diese sind nach sachver-
stndiger Einschatzung bereits Gber die gewdhnliche Alterswertminde-
rung und den Sachwertfaktor berUcksichtigt; eine gesonderte Wertbe-
rOcksichtigung wird als nicht mehr erforderlich erachtet.

Die Sauna wird mit einem Zeitwert von 500,00 € berucksichtigt.
Berechnung des Sachwertes:

Freistehendes Einfamilienhaus
mit zwei Doppelgaragen

Herstellungswert der baulichen Anlagen 1.095.000,00 €
- Alterswertminderung 23.75%
= Sachwert der baulichen Anlagen 835.000,00 €
+ Wert sonstiger baulicher Anlagen und 20.000,00 €

AuBBenanlagen
+ Bodenwert 93.000,00 €
= Vorlaufiger Sachwert des GrundstUcks 948.000,00 €
x Sachwertfaktor 0,75
= Auf die Wertverhdlinisse am GrundstUcks- 711.000,00 €

markt angepasster Sachwert
+/- BerUcksichtigung besonderer objeki-
spezifischer GrundstGcksmerkmale
Sauna 500,00 €

= Sachwert (gerundet) 710.000,00 €
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6.4 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren stellt sich nach ImmoWertV2021 im Schema
wie folgt dar:

Rohertrag
- Bewirtschaftungskosten
Reinertrag
Bodenwertverzinsung
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
Barwertfaktor
Vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert
Vorlaufiger Ertragswert
BerUcksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale
Ertragswert

+ 1+ X
™

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 Ertfragswertverfahren 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 nachstehende
Wohnfladchenaufstellung. Diese wurde den vorliegenden Unterlagen
enthommen und stichprobenweise Uberpruft. Ein AufmaB vor Ort wur-
de nicht durchgefuhrt. Die Angabe dient nur als Grundlage fur diese

Bewertung.

Erdgeschoss

Windfang
Diele
Garderobe
Kochen/Essen
Speis

WC

Wohnen

Bad

Eltern

Flur

Kind
Dachgeschoss
Diele

Bad

Schlafen 2
Wohnen
Kochen/Essen
Schlafen 1
Flur

Studio
Wohnflache

3,36 m?
2,16 m?
2,76 m?
20,45 m?2
2,48 m?
2,47 m?
31,95 m2
9,73 m?
18,75 m?
4,72 m?
16,32 m?

11,26 m?
10,02 m?
11,58 m?
48,28 m?
14,14 m?
13,46 m?
4,92 m?
37.77 m?
273,58 m?

ZLur Bewertung der marktUblich erzielbaren Miete for das Wohnhaus
wird auf den Mietspiegel 2021 der Stddte UIm und Neu-Um zurGckge-

griffen:

Aus Tabelle T des Mietspiegels ergibt sich folgende Basismiete:

Durchschnittliche

Baujahr Wohnflache . %
Netftomiete
1995 - 2002 bis 160 m? 9,64 €/m?
’ 4 2
2003-2009  bis 160 m? 9,03 €/m? 734 €/ m
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Anmerkung
Das zu bewertende Einfamilienhaus liegt im Hinblick auf das Baujahr

an den Grenzen im Mietspiegel. Daher wird die Basismiete aus zwei
Einzelwerten gemittelt.

Aus Tabelle 2 des Mietspiegels ergeben sich folgende Zu-/Abschldge:

Lu-/Abschlagsmerkmale Zu-/Abschlag in %
Drei oder weniger Wohnungen vom Hauseingang aus +3.00%
erreichbar Bt
Handtuchheizkorper in einem Badezimmer vorhanden +2,00%
Nachste OPNV-Haltestelle fuBldufig mehr als 300 m

-3,00%
entfernt
Nd&chste Sekundarschule fuBldufig weiter als 1.000 m

-3,00%
entfernt
Zu-/Abschlagsmerkmale gesamt -1,00%

Daraus ergibt sich eine durchschnittliche ortsUbliche Vergleichsmiete
von 9,25 €/m2.

Der Mietspiegel qilt fUr nicht preisgebundenen Wohnraum im Stadtge-
biet Ulm/Neu-Ulm auch fir Einfamilienhduser, Doppelhaushdlften und
Reihenhduser. Nach meiner Einschdtzung liegen die Mietpreise in
Ichenhausen-Hochwang rund 15,00% unter den Preisen von Ulm. Es
ergibt sich darauf aufbauend ein Wert von rund 7,85 €/m?2.

Die Quadratmetermiete ist auch abhdngig von der Wohnflache; mit
zunehmender Wohnfldche geht der Quadratmetermietpreis zurlck.
Aufgrund der groBen Wohnfladche von Uber 270 m? begutachte ist ei-
nen Abschlag auf den Mietpreis von 10,00%. Es ergibt sich darauf auf-
bauend ein Wert von rund 7,05 €/m?2.

Sachverst@ndig wird die marktublich erzielbare Kaltmiete fur das Be-
wertungsobjekt mit rund 7,05 €/m? bewertet.

Ergdnzend wird auf den GrundstUcksmarktbericht 2021 fOr den Land-
kreis GUnzburg zurGckgegriffen, der Angaben zum marktUblichen
Mietniveau fir Wohnungen im Landkreis GUnzburg enthdlt. FOr Ichen-
hausen werden folgende Werte genannt:

Wohnstandard mittel 6,50 - 8,00 €/m?
Wohnstandard gehoben 7,50 - 10,00 €/m?

Die Wohnung liegt hinsichtlich ihres Standards zwischen dem mittleren
und dem gehobenen Bereich. Auf Grund der Lage in einem Stadtteil
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und der groBen Wohnfldche ist je ein Abzug gerechtfertigt.

Auf Grundlage der beiden Quellen wird der Mietwert mit 7,00 €/m?
bewertet. Der Mietwert der Garagenstellplatze wird mit 40,00 €/St0ck
bewertet.

Darauf aufbauend wird der Rohertrag wie folgt ermittelt:

Ansatz Mono’r!iche thrlic;he

Kaltmiete Kaltmiete
Einfamilienhaus 273,58 m2x 7,00 €/mz 1.915,00€ 22.980,00 €
Garagenstellplatz 4 Stk. & 40,00 € 160,00 €  1.920,00 €
Rohertrag 2.075,00 € 24.900,00 €

Bewirtschaftungskosten:

Als Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemdaBe Bewirt-
schaftung und zul@ssige Nutzung entstehenden jdhrlichen Aufwen-
dungen zu berUcksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
KostenUbernahmen gedeckt sind (§32 Abs. 1 ImmoWertV 2021).

Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten
Mietausfallwagnis
Betriebskosten

Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstuckes erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kos-
ten der Aufsicht, den Wert der vom EigentUmer persdnlich geleisteten
Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der GeschdaftsfUhrung (§32 Abs. 2
ImmoWertV2021). Die Verwaltungskosten decken somit eigene und
Fremdkosten (z.B. des WEG-Verwalters oder des Steuerberaters) ab.
Die Kalkulation erfolgt in Anlehnung an Anlage 3 der ImmoWertV2021.

Verwaltungskosten p.a.
Freistehendes Einfamilienhaus 330,00 €

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infolge Abnutzung
oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten
Ertragsniveaus der baulichen Anlage wdhrend der Restnutzungsdauer
aufgewendet werden mussen (§32 Abs. 3 ImmoWertV2021). Die In-
standhaltungskosten beinhalten damit auch in geringem Umfang Mo-
dernisierungen, die sich im Zuge von Instandhaltungen ergeben kon-
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nen. Die Kalkulation erfolgt auf Basis von Erfahrungswerten und in An-
lehnung an Anlage 3 der ImmoWertV2021.

Instandhaltungskosten p.a.
Freistehendes Einfamilienhaus 13,50 €/m? Wohnfldche 3.690,00 €
Iwei Doppelgaragen Pauschal 400,00 €
Summe 4,090,00 €

Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertfragsminderungen, die
durch uneinbringliche RUckstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch vorUbergehenden Leerstand von Raum ent-
stehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhdaltnisses oder
Raumung (§32 Abs. 4 ImmoWertV2021). Das Mietausfallwagnis wird in
Abhdngigkeit vom Objekttypus und Lage sowie der weiteren Eigen-
schaften wie folgt bewertet:

Ansatzin % d. Rohertrages  Mietausfallwagnis p.a.
Freistehendes Einfamilienhaus 2,00% aus 24.900,00 € 500,00 €
mit zwei Doppelgaragen

Betriebskosten ((§32 Abs. 1 ImmoWertV2021). Sie sind anhand von Er-
fahrungss@tzen 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.
Freistehendes Einfamilienhaus 490,00 €
mit zwei Doppelgaragen

Insgesamt werden die Bewirtschaftungskosten wie folgt bewertet:

Freistehendes Einfamilienhaus
mit Doppelgarage

Verwaltungskosten 330,00 €
Instandhaltungskosten 4.090,00 €
Mietausfallwagnis 500,00 €
Betriebskosten 490,00 €
Summe Bewirtschaftungskosten 5.410,00 €
Bewirtschaftungskosten in Prozent

des Jahresrohertrages 21,73%
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Die Bewirtschaftungskosten liegen mit rund 22,00% des Rohertrages im
Bereich Ublicher Erfahrungswerte fOr Einfamilienhduser in |andlichen
Lagen.

Restnutzungsdaver der baulichen Anlagen:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen ei-
ne bauliche Anlage bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Individuelle Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefuhr-
te Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene In-
standhaltungen des Wertermittiungsobjekts kdnnen die Dauer verldn-
gern oder verkurzen. (§4 Abs. 3 ImmoWertV2021).

Hinsichtlich der Restnutzungsdauer wird auf die AusfUhrungen im
Sachwertverfahren verwiesen. Bei einem rechnerischen Baujahr von
2004 und einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ermittle
ich die Restnutzungsdauer zum Bewertungsstichtag mit 61 Jahren.

Liegenschaftszinssatz:

LiegenschaftszinssGtze sind Kapitalisierungszinssdtze, mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstucken je nach GrundstUcksart im Durchschnitt
marktUblich verzinst werden. Liegenschaftszinssdtze werden nach den
Grundsdétzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den Reinertrdgen ermittelt. (§21 Abs. 2 ImmoWertvV2021).

Der Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte im Bereich des Land-
kreises GUnzburg verdffentlichte in seinem GrundstUcksmarktbericht
2021 fur Eigentumswohnungen folgende Liegenschaftszinssdtze:

Vertragsjahr Baujahr  Bodenricht-  Liegenschaftszins (%) Mittel

wert €/m?2 Spanne
2019 1986 158 1,70-4,90 3.00
2020 1994 159 1,00 - 3,60 2,20

Der Liegenschaftszinssatz bildet das Risiko ab, das die Teilnehmer im
gewdhnlichen Grundsticksverkehr dem Bewertungsobjekt beimessen,
er ist daher anhand des Risikos zu adjustieren.
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Der GrundstUcksmarktbericht gibt nur den Liegenschaftszinssatz for Ei-
gentumswohnungen an. Bei Ein- und Zweifamilienhdusern ist mit einem
niedrigeren Liegenschaftszins zu rechnen, weil der risikoarme Boden-
wertanteil héher ist. Da es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein Ein-
familienhaus handelt ergibt sich eine Tendenz zu einem niedrigeren
Liegenschaftszinssatz.

Der Grundstucksmarktbericht ist nicht mehr stichtagsnah. In den letz-
ten Jahren war zu beobachten, dass die Liegenschaftszinssatze konti-
nuierlich sinken. Demnach ergibt sich hieraus eine Tendenz zu einem
niedrigeren Liegenschaftszinssatz.

Das groBe Grundstuck fuhrt ebenfalls zu einem niedrigeren Liegen-
schaftszinssatz.

Aus der Iandlichen Lage mit einem geringeren Bodenrichtwert ergibt
sich eine Tendenz zu einem hdheren Liegenschaftszinssatz. Ferner ist zu
berGcksichtigen, dass die Liegenschaftszinssdtze in Hinblick auf die ak-
tuelle Marktsituation seit Verdffentlichung des GrundstUcksmarktbe-
richts gestiegen sind.

Der Liegenschaftszinssatz ist bei jUngeren Bewertungsobjekten hdher
als bei dlteren Objekten. Im Baujahresvergleich ist das Bewertungsolb-
jekt nur unwesentlich dlter, woraus sich keine besondere Tendenz
ergibt.

Insgesamt ergibt sich aus den untersuchten Merkmalen eine Tendenz
zu einem etwas niedrigeren Liegenschaftszinssatz. Sachverstdndig und
auf Grundlage eigener Erfahrungswerte wird der Liegenschaftszinssatz
fur das Bewertungsobjekt mit 2,00% begutachtet.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale:

Hierzu wird auf die AusfGhrungen im Sachwertverfahren verwiesen.
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Im &ffentlich
nbewertung

Berechnung des Ertragswertes:

nm + 1 x

+

S~

Freistehendes Einfamilienhaus
mit zwei Doppelgaragen

Rohertrag 24.900,00 €
Bewirtschaftungskosten 5.410,00 €
Reinertrag 19.490,00 €
Bodenwertverzinsung (93.000,00 € / 2,00%) 1.860,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 17.630,00 €
Barwertfaktor (2,00% / 61 Jahre) 35,0597
Vorlaufiger Ertfragswert der baulichen Anlagen 618.000,00 €
Bodenwert 93.000,00 €
Vorlaufiger Ertfragswert 711.000,00 €

BerUcksichtigung besonderer objeki-
spezifischer GrundstGcksmerkmale
Sauna 500,00 €

Ertragswert (gerundet) 710.000,00 €
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7 Bewertung des NieBbrauchs

7.1 Grundlagen

Der NieBbrauch an Sachen ist das in den §§ 1030 bis 1067 BGB gere-
gelte hochstpersdnliche, d.h. nicht erbliche und grundsatzlich nicht
Ubertragbare Recht, sdmiliche Nutzungen aus dem belasteten Ge-
genstand zu ziehen.

Gesetzliche Grundlage des NieBbrauchs ist § 1030 Abs. 1 und 2 BGB:

(1) Eine Sache kann in der Weise belastet werden, dass derjenige, zu
dessen Gunsten die Belastung erfolgt, berechtigt ist, die Nutzungen
der Sache zu ziehen (NieBbrauch).

(2) Der NieBbrauch kann durch den Ausschluss einzelner Nutzungen
beschrankt werden.

FUr den NieBbrauch werden die gesetzlichen Vereinbarungen wie
folgt zugrunde gelegt:

1. Der NieBbrauch gilt auf Lebzeiten der Berechtigten

2. Die Berechtigten tragen die gewdhnlichen Nebenkosten (wie
bei einem Mietvertrag)
3. Die Berechtigten tragen die laufende Instandhaltung und die

wiederkehrenden laufenden Abgaben des Grundstickes (vgl.
§1.036 Abs. 2 BGB).

Die Bewertung eines NieBbrauchs an einem Einfamilienhaus ist in §47
Abs. 4 der ImmoWertV2021 geregelt. Demnach kann der Wert eines
Rechts ermittelt werden durch BerUcksichtigung der wirtschaftlichen
Vor- und Nachteile. Nach §47 Abs. 5 sind dabei die jaGhrlichen Vor- und
Nachteile Uber die Restlaufzeit des Rechts zu kapitalisieren. Sind
Rechte an das Leben gebunden, wie in vorliegendem Fall, ist dabei
mit Leibrentenbarwertfaktoren zu kapitalisieren.
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7.2 Bewertung des NieBbrauchs

Berechfigte

Berechftigte des NieBBbrauchs sind:

Frau I C-boren orm I 965
Herr I ©=boren om 1970

Das versicherungsmathematische Alter der Berechtigten (das ein
halbes Jahr vor und ein halbes Jahr nach dem Geburtstag gerechnet
wird) wird zum Wertermittlungsstichtag 03.05.2023 wie folgt ermittelt:

I 58 Jahre
| 53 Jahre

Hbhe des fur die Berechnungen zugrunde zu legenden Zinssatzes

Entsprechend allgemeiner Auffassung kommt hierfor nicht der
Liegenschaftszinssatz zum Ansatz; der Liegenschaftszins ist lediglich
eine ModellrechengroBe im Ertragswertverfahren und hier nicht
geeignet. So wurden beispielsweise von einzelnen
Gutachterausschissen  bereits  negative  LiegenschaftszinssGtze
ermittelt; bei Anwendung dieser wlrde sich ein negativer Wert fUr den
NieBbrauch ergeben, was als nicht sachgerecht zu bezeichnen ware.

FUr die Berechnungen sind vielmehr Marktzinss&tze zugrunde zu legen,
die auch die Risikoerwartungen der Beteiligten berUcksichtigen. FUr
die Kapitalisierung des wirtschaftlichen Vorteils wird ein Teilnehmer am
Grundstucksverkehr moglicherweise Finanzierungskonditionen
zugrunde legen mussen. Hierbei sind auch die Zinserwartungen der
Marktteilnehmer an die Zukunft zu berUcksichtigen, die durch das
momentan steigende Zinsniveau geprdagt sind.

Sachverstédndig wird der zugrunde zu legende Zinssatz mit 4,00%
begutachtet.

Hohe des wirtschaftlichen Vorteils

Diesbezuglich wird auf das Ertragswertverfahren auf Seiten 33 ff dieses
Gutachtens zurickgegriffen.
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Rohertrag jGhrlich 24.900,00 €

- Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten 330,00 €
Instandhaltung 4.090,00 €
Mietausfallwagnis 500,00 €
Betriebskosten 490,00 €
Reinertrag = 19.490,00 €

Wirtschaftlicher Vorteil des Berechtigten

Das Ergebnis ist mit dem Leibrentenbarwertfaktor des statistischen
Bundesamtes (Datenquelle www.gutachterausschuss-kiel.de) zu kapi-
talisieren. Dieser betragt bei einem verbundenen Recht Mann - Frau
mit einem Lebensalter von 53 und 58 Jahren und 4,00% Verzinsung bis
zum Tode der letztversterbenden Person 18,1900. Die entsprechende
Tabelle ist diesem Gutachten als Anlage beigefugt.

Kapitalisierter wirtschaftlicher Vorteil aus dem NieBbrauch:

19.490,00 € X 18,1900 = 354.523,10 €
Wert des NieBBbrauchs rund 355.000,00 €

Der Wert des NieBBbrauchs wird auf der Grundlage der vorliegenden
Daten mit rund 355.000,00 € ermittelt.
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8 Bemessung des Verkehrswerts

8.1 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
Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstuckes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung
ohne RuUcksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhdlinisse zu
erzielen ware."

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

8.2 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 freistehenden Einfamilienhauses mit zwei Doppel-
garagen in 89335 Ichenhausen-Hochwang, Hungerbergweg 16 wur-
den das Sachwert- und das Ertragswertverfahren angewendet. Den
Verfahren liegen marktkonforme, im Detail erlduterte Ansatze zugrun-
de. Die Ergebnisse der Verfahren sind insofern marktkonform und be-
dUrfen grundsatzlich keiner weiteren Anpassung.

Beide Verfahren gelangen zum gleichen Ergebnis. Beiden Verfahren
liegt eine gute Datenbasis zugrunde. Entsprechend den Gepflogen-
heiten am GrundstUcksmarkt orientiere ich mich fur die Bemessung des
Verkehrswerts Uberwiegend am Sachwertverfahren.

Der Wert des eingetragenen NieBbrauchs wurde nach der sogenann-
ten Finanzmathematischen Methode ermittelt; diese entspricht den
Normierungen in der Immobilienbewertung und der Sichtweise der
Teilnehmer im gewdhnlichen GrundstUcksverkehr.
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8.3 Ergebnis

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wird zum Wertermittlungs-
stichtag 03.05.2023 wie folgt ermittelt:

89335 Ichenhausen-Hochwang, Hungerbergweg 16
FlurstOck 105/13
Freistehendes Einfamilienhaus mit zwei Doppelgaragen

Verkehrswert (unbelastet) 710.000,00 €

Wert des NieBbrauchs 355.000,00 €
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9 Schlussbemerkungen

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

Das Gutachten des Sachverstandigen ist nur fur den Auftraggeber be-
stimmt und darf nur fUr den Zweck, der vereinbarungsgemanl im Ver-
trag bestimmt wurde, verwendet werden. Eine — auch auszugsweise —
Weitergabe, Vervielfaltigung 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.

Vervielfaltigungen und Verwendungen durch Dritte sind nicht zul&ssig.
Schlusse von Dritten kdnnen nicht gezogen werden.

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

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

AuBerungen und AuskiUnfte von Auftraggeberseite, EigentUmern, Mie-
tern und Amtspersonen kdnnen gemaB gultiger Rechtsprechung nicht
als verbindlich betrachtet werden. Bei Ubernahme solcher Auskinfte
in dieses Gutachten kann der Sachverstadndige 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 AuskUnften von Betellig-
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
Baumdngeln enthalten sind, beruhen diese auf Uberschlagig ge-
schatzten, durchschnittlichen Erfahrungswerten.

Untersuchungen auf pflanzliche oder ftierische 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 Mdngel an der statischen Kon-

struktion, an Rohr- und Elektroleitungen sowie anderen, nicht ohne Un-
tersuchungen zu prUfenden 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 Wertermittiung 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 bertcksichtigt, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
DarUberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Die Einhaltung o&ffentlich-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, GebuUhren, usw., die
maoglicherweise 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 bezig-
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 persdnliches Interesse am
Ergebnis, erstellt habe.

Aufgestellt:
Ulm-Séflingen, den 15. September 2023
Der Sachverstandige
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89335 Ichenhausen-Hochwang, Hungerbergweg 16, Aufnahmen vom
03.05.2023

Ansicht

Ansicht

Ansicht

/T[]
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89335 Ichenhausen-Hochwang, Hungerbergweg 16, Aufhahmen vom
03.05.2023

KellerauBentreppe

Ansicht

,j

i

i
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