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OBJEKTBESCHREIBUNG

Auftraggeber Amtsgericht Biberach
Aktenzeichen 2 K 15/2024 241055 BC
Objekt % Miteigentumsanteil an einem Zweifamilienhausgrundstick

Maisonette-Wohnung im Dachgeschoss u. hélftigen Dachspitz + Garage UG
Stellplatzgrundstiick im Hof

Ort 88441 Mittelbiberach

Grundstuck: GrolRe: 475 gm und 20 gm.

Allgemein Beschreibung Bei dem Gebaude handelt es sich um ein voll

Zweifamilienhaus unterkellertes, 2-geschossiges Wohnhaus als Endhaus
mit

2 Geschossen im Satteldach mit insgesamt 2
Wohnungen, aufgeteilt in 2 halftige Eigentumsanteile.
Im Untergeschoss ist eine Garage und ein Uberdachter
PKW-Einstellplatz (gleichzeitig Hauszugang) integriert.
Aufgrund der Hanglage liegt das Untergeschoss nach
Siuden zu ebenerdig zum (im Prinzip
gemeinschaftlichen) Hof hin (Geh- und Fahrrechte
vorhanden).

Aufteilung Im Untergeschoss 2 Abstellrdume (jeweils einer pro
Wohnung zugeordnet), 1 Hobbyraum ATP Nr. 1,
Heizungsraum (allgemein), 1 Garage (ATP Nr. 2) und
1 Uberdachter PKW-Einstellraum (ATP Nr. 1) mit
seitlichem Hauszugang.

Im Erdgeschoss befindet sich eine 5-Zimmer-
Wohnung ATP Nr. 1.

Im Dachgeschoss und hélftigen Dachspitz befindet
sich eine 5 ¥2-Zimmer-Maisonette-Wohnung

ATP Nr. 2 mit interner Treppe.

Die andere Halfte des Dachspitzes ist ATP Nr. 1
zugeordnet, der Zugang erfolgt Uber eine Bodentreppe
vor der Wohnungstir ATP Nr. 2 im Dachgeschoss.

Art der Baulichkeit Massivbauweise.
Renovierungen/ Heizkessel von 2003.
Instandhaltungen Vermutlich neuere Wohndachflachenfenster im DG.

Im DG Ausbauzustand von 1974 - 1977.
Das Bad wurde vermutlich 1995 modernisiert
(Angabe des Beteiligten).
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Baujahre + Baugesuche Urspringliches Baujahr nicht bekannt.

1973 Bestandspléne mit Scheuer/Tenne/Stall

1974 Einbau von Wohnungen in dem ehemaligen
Scheuertell

1977 Nachtrag fur Einbau von Wohnungen in den
ehem. Scheuerteil -Grundrissanderung- mit
Einbau eines langen Balkons (Dacheinschnitt)
im stdlichen Dachbereich

1987 Teilungserklarung, Aufteilung in 2 Eigentums-
anteile

1992 Anbau einer Dachgaube auf best. Wohnhaus
(nicht vorhanden, Dachgaupe wurde nicht
hergestellt)

1995 Ausbau Dachgeschoss mit Dachgaube (keine
Dachgaupe vorhanden)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre.

Restnutzungsdauer 33 Jahre
(Berechnung der RND siehe Ertragswert).

Derzeitige Nutzung Als 2-Familienhaus, aufgeteilt in 2 Eigentumsanteile.
Sichtbare Bauschaden Nach Angabe des Miteigentiimers der EG-Wohnung
und Sonstiges Nr. 1 waren 2 Wasserschaden im UG vorhanden,

welche bereits behoben und von der Versicherung
bezahlt wurden.

Im Bad des Dachgeschosses soll ein Wasserschaden
vorhanden gewesen sein.

Ansonsten wird in der Bewilligung vom 11.02.1997
noch erwahnt, dass im Dachgebalk des Dachspitz
Holzwurm vorhanden sein soll.

Nach Angabe der Hausverwaltung sind
Modernisierungs- oder energetische Malinahmen in
naher Zukunft nicht geplant, insofern ist nicht davon
auszugehen, dass in der nachsten Zeit eine
Sonderumlage erhoben wird.

Gesamteindruck Altersgemal3er Eindruck.
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Baubeschreibung AulRenwénde Massiv verputzt.
Innenwénde Massiv vermutet.

Dachkonstruktion Satteldach als
zimmermannsmafige
Holzkonstruktion.

Dachdeckung Betonziegeldeckung.

Geschossdecken Massive Stahlbetondecken
mit Steinbelag.

Kellerdecke Massive Stahlbetondecke.

Geschosstreppen Massive Stahlbetontreppen mit
Steinbelag.

Interne Holztreppe in der
DG-Wohnung 2.

Fassade Verputzt und gestrichen,
baujahresgemalier
Warmeschutz.

Kein Vollwarmeschutz
vorhanden.

Fenster Im EG neuere Holz/Alufenster.

Im DG alte Kunststofffenster
(zur Balkonterrasse hin) und
vermutlich neuere
Wohndachflachenfenster.

AulBenanlagen Zufahrt und Hof mit grauen
Betonsteinen gepflastert.

Der Garten im Norden ist
ansprechend gestaltet und
begrint (komplett
Sondernutzungsrecht fur ATP
Nr. 1im EG, s. a. Bewilligung).

Wegerecht vom Garten lber
die dstlichen Nachbarflurstiicke
85/2 + 85 zur nordlichen
Schadstral3e.

Im Westen ist ein schmaler
Durchgang mit Hecke entlang
des Hauses vorhanden.

Stellplatzgrundstiick Flist. 77/4
unbefestigt.
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Technische Installationen Heizung Olzentralheizung.
Kessel von 2003.
10.000 | unterirdischer Oltank
im Garten.
(Angabe des Beteiligten).

Elektroinstallation Unter Putz vorhanden,
vermutlich baujahresgemalie
Installation.

Sanitarinstallation Wohnung ATP Nr. 2
Bad vermutlich 1995
modernisiert.

Einzelheiten siehe
Beschreibung der Wohnung.

Energieausweis Keiner vorhanden.

Garage ATP Nr. 2

Allgemein Massive Garage im Erdgeschoss integriert, mit
holzverkleidetem Kipptor.
Tir zum Untergeschoss.
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V_BESCHREIBUNG DER WOHNUNG ATP NR. 2

Lage der Wohnung Die Maisonette-Wohnung Nr. 2 befindet sich im
gesamten Dachgeschoss und Dachspitz des
Gebaudes mit Abstellraum im Untergeschoss, 1
Abstellraum im Dachgeschoss (vom Treppenhaus
zuganglich) und
2 kleine Abstellraume in der Dachnische auf dem
Balkon.

Grol3e der Wohnung Die Wohnung hat nach eigener Berechnung nach
vorhandenen Planunterlagen folgende GréRRe bei
% Anrechnung des Balkons und 3 % Putzabzug.

Wohnflache Dachgeschoss 94 gm

Wohnflache Dachspitz 16 gm

Gesamte anrechenbare Wohnflache 110 gm
Anzahl der Zimmer Dachgeschoss

1 breiter Flur

1 Dachraum (Zimmer)

1 Bad mit Badewanne, Duschwanne, wandhangendem
WC und Waschmaschinenanschluss

1 Kiiche mit Essplatz (Wohnkiiche)

1 Wohnzimmer

1 Schlafzimmer mit internem Treppenaufgang zum
Dachspitz und Tar zum Kinderzimmer

1 Kinderzimmer als gefangener Raum, Zugang Uber
Schlafzimmer

1 langer Balkon nach Stden mit 2 kleinen
Abstellraumen im Westen und Osten

Dachspitz
1 Dachstudio mit internem Treppenabgang zum

Schlafzimmer im Dachgeschoss

Abstellraume 1 Abstellraum Nr. 2 (Plan Keller) im Untergeschoss
zugeordnet.
2 kleine Abstellrdume im DG in den Dachnischen
rechts und links des Balkons.

Sondernutzungsrechte Kein Sondernutzungsrecht fir ATP Nr. 2 zugeordnet.

(Garten) Der nordliche Garten ist komplett der Einheit ATP Nr. 1
als Sondernutzungsrecht zugeordnet.

Vermietungssituation Die Wohnung ist vermietet.

Garage/Stellplatz 1 breite Garage ATP Nr. 2 im UG zugeordnet.

Stellplatzmdglichkeiten auf dem Hof nur zeitweise bzw.
eingeschrankt moglich, da schmale Zufahrt zum Haus
und Wegerechte fur die Nachbarn vorhanden.
Separates kleines schiefwinkliges Grundstick Flst.
77/4 am Anfang der Einfahrt vorhanden.

Auf diesem Flst. ist nur eingeschrénkt Platz fiir einen
PKW, da man den o6stlichen Teil des Flst. 85/1 mit
benutzen muss.
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Belichtung Belichtung aus 2 Himmelrichtungen vorhanden, und
zwar aus Norden und Suden.

Im Norden Uber 5 Wohndachflachenfenster im DG und
1 Wohndachflachenfenster im Dachspitz, im Stden
Uiber eine breite Fensterreihe mit Balkonttiren im DG
und 2 groRe Wohndachflachenfenster im Dachspitz.

Nach Westen zu (Giebelwand) sind keine Fenster
vorhanden.

Im Osten ist das Nachbarhaus angebaut.

Grundrissgestaltung ZweckmaRig.
Ausstattung Boden, Flur, Bad, Wohnkiiche und Wohnzimmer
(nach Fotos Verkaufs Exposé) Fliesen. Schlafzimmer, Kinderzimmer, Dachraum

(Zimmer) und Dachspitzstudio mit Laminat.

Wande, Bad Fliesen raumhoch, restliche Raume weif3
gestrichen, Schragen mit Holzverkleidung in Nut und
Feder.

Decken, Wohnzimmer mit heller Deckenvertafelung in
Nut und Feder, Wohnkiiche Holzdeckenverkleidung in
Nut und Feder, Rest vermutlich weil3 gestrichen.

Gesamteindruck Innen nicht genau bekannt, da keine Innen-
besichtigung moglich war.
Nach den Innenfotos im Verkaufs Exposé zu
schlie3en, ist vermutlich ein einfach renovierter
Zustand vorhanden.

Ortliche Lage Ortsgebiet Mittelbiberach in Hinterlage

Unbelasteter Verkehrswert ATP Nr. 2 Euro 260.000,00
Unbelasteter Verkehrswert Stellplatzgrundstick Euro 2.500,00

Wertermittlungsstichtag 19.11.2024
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UNTERGESCHOSS AUFTEILUNGSTEILUNGSPLAN 1987
ABSTELLRAUM + GARAGE ATP NR. 2
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DACHGESCHOSS AUFTEILUNGSTEILUNGSPLAN 1987
WOHNUNG ATP NR. 2

-

ABSTR

DACHRAUM

=
|

2

‘JV_XT
&
//
SCHLAQ\J ; KIND

N

= i ( -

e e
I

.> j [— Br

~ L
8 . ; — 3
\ E L ¥ L X [
= s H e i &‘ 5
il IS m

o] =z
— K L
5 - =
I o
5 N 2
0%
1 |
| ‘ ; o
1O i o & |
| ; g 1




Dipl-iIng FH Roland Dittrich ~ Steinbosstr. 51 89191 Nellingen Fon 07337 /92 1146 Fax 92 11 47
Freier Sachverstandiger fir die Bewertung von Grundstiicken und Gebauden

DACHGESCHOSS BAUGESUCH VON 1995
WOHNUNG ATP NR.2 EINGEBAUTE TREPPE ZUM DACHSPITZ
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DACHSPITZ AUFTEILUNGSTEILUNGSPLAN 1987
WOHNUNG ATP NR. 2 (SPITZGAUBE NICHT VORHANDEN)
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AUSSENFOTOS

20

Blick vom Hof nach Suden, Pfeil StellplatzflurstUck 77/
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AUSSENFOTOS

==

Nordseite 2-Familienhaus, Pfeile V\./'ohnung ATP Nr. 2im DG und Spitz



