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Ernst Kiibel Dipl. Ing. (FH) « Dipl. Sachverstéandiger (DIA)
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Von der IHK Ulm 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

Kubel GbR ¢ Albrecht-Direr-Str. 5 « 89340 Leipheim ¢ Telefon 08221 72540 Beratungs und Sachverstandigenbiro

Verkehrswertgutachten

tiber das Grundstiick
89077 Ulm,
Neunkirchenweg 108,
Fist. Nr. 3197/1.

1. Uberblick

Auftraggeber: Amtsgericht Ulm
Vollstreckungsgericht
PF 2411,89014 Ulm

Aktenzeichen: 1 K 102/24

Auftragszweck: Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwe-
cke der Aufhebung der Gemeinschaft zwi-
schen

und
I (/\ntragsgegner)

Auftragsdatum: Mit Beschluss vom 28.01.2025
Wertermittlungsstichtag: 12.03.2025 = Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 12.03.2025, 9%° Uhr

Innen- und Aul3enbesichtigung
Auftragsnummer: 02 24 0022
Auftrag abgeschlossen: 19.05.2025

Ausfertigung: Anonymisierte Ausfertigung
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3. Vorbemerkungen

3.1 Zusammenfassung

Objektbeschreibung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem Reihenmittelhaus
(Baujahr ca. 1955) bebautes Grundstiick. Das Gebaude befindet sich in einem
gepflegten, jedoch bauzeitlichen Zustand. In dem Gebaude befinden sich drei ab-
geschlossene Wohnungen, die an langjahrige Mieter zu sehr glinstigen Konditio-
nen vermietet sind.

Gesamteinschatzung

Beurteilung der Lage: Das Grundstuick befindet sich in sehr guter Lage
in Ulm in der:Weststadt auf dem Kuhberg.

Beurteilung Gebaude: Bauzeitlicher, gepflegter Zustand.
Vermarktungsfahigkeit: Derzeit gut.
Vermietbarkeit: Derzeit gut.

Zusammenfassung der Werte

Verkehrswert: 389.000€
Wert Zubehor: Kein werthaltiges Zubehor ersichtlich.

Beantwortung der Fragen des Amtsgerichts

Es soll festgestellt werden;

a) obein Verdacht auf.Okologische Altlasten besteht,
Antwort: Altlasten sind nicht bekannt.

b) Name und Anschrift des Verwalters mit Nachweis der Verwalterbestellung so-
wie der Hohe ~des Wohngeldes bei Wohnungs- und Teileigentum,
Antwort: Es handelt sich um Realeigentum. Ein Verwalter ist nicht bestellt.

c) Welche Mieter oder Pachter vorhanden sind,

Antwort: In dem Gebaude befinden sich drei Wohnungen. Die Wohnung im
£G ist an " die Wohnung im OG an IR

und die Wohnung im DG an vermietet. Genaueres
siehe Kapitel 4.3.5.

d) Ob eine Wohnpreisbindung besteht,
Antwort: Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG ist im Grundbuch nicht
eingetragen.

e) ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist,
Antwort: Ein Gewerbebetrieb ist augenscheinlich nicht vorhanden.

f) ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht geschatzt
wurden,
Antwort: Maschinen und Betriebseinrichtungen bzw. Zubehdér waren beim
Ortstermin nicht ersichtlich.
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g) Ob ein Energieausweis vorliegt.

Antwort: Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

3.2 Allgemeines

Auftraggeber:

Eigentiimerin:

Auftragserteilung:

Auftragsinhalt:

Auftragszweck:

Vollmacht:

Amtsgericht Ulm
siehe Seite 1.

I -t Angabe verstorben.

Laut Grundbuchauszug.

Mit Beschluss vom 28.01.2025, eingegangen
am 06.02.2025 durch das Vollstreckungsge-
richt.

Ermittlung des Verkehrswertes, Marktwertes
gemal § 194 BauGB:.

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwe-
cke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Wurde erteilt. mit Beschluss vom 28.01.2025.

Vom Gericht tibergebene Unterlagen:

e Beschluss
e ‘Amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch
vom 27.12.2024.

Von dem Antragstellervertreter iibergebene Unterlagen:

e Mieterliste und Mietvertrage.

Von dem Antragsgegner iibergebene Unterlagen:

Vom Sachverstandigen erhoben:

Anmerkung:

e Keine.

Grundrisse, Lageplan, Baubeschreibung,
Baugesuch, Ansichten und Schnitt aus
dem Stadtarchiv

Auskunft Gber Bodenrichtwerte

Auskunft aus der Kaufpreissammlung
Auskunft der Stadt Uber Altlasten, Baulas-
ten, Hochwasser, Denkmal- und Ensem-
bleschutz

Auskunft Gber den Erschliefungszustand
Stadtebauliche Festsetzungen

Sonstige o6ffentlich-rechtliche Merkmale.

Die Richtigkeit und Aktualitat der Ubergebe-
nen Unterlagen sowie Aul3erungen und Aus-
kinfte von Auftraggeberseite, Amtspersonen
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3.3 Bewertungsgrundlagen

Auftragsgegenstand:

Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Berechnungen:

Bodenrichtwerte, Kaufpreise:

Ausktinfte der Stadt:

Grundbuch:

Plane:

oder sonstigen Personen wird im Gutachten
unterstellt. Ebenfalls unterstellt wird, dass
samtliche offentlich-rechtliche Abgaben, Bei-
trage, Gebuhren usw. erhoben und bezahlt
sind, soweit im Gutachten nichts anderes
vermerkt ist und, dass das Bewertungsobjekt
unter ausreichendem Versicherungsschutz
steht.

Reihenmittelhaus-als Dreifamilienhaus
Neunkirchenweg 108,

89077 Ulm,

Flst. Nr..3197/1.

12.03.2025:= Qualitatsstichtag.

12.03:2025, 9% Uhr

Anwesend war:

Der Testamentsvolistrecker [
Die Mieter;

Alexander Kubel, Sachverstandiger.

Umfang:
Innen-.und AulRenbesichtigung.

Die Wohnflache und die Bruttogrundflache
werden anhand der Plane berechnet (siehe
Anlage 2). Die Richtigkeit der Unterlagen
wird unterstellt.

Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses
Ulm zum 01.01.2023.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung fur
Reihenmittelhauser.

Aus dem Flachennutzungsplan

Aus dem Bebauungsplan

Uber den ErschlieBungszustand

Uber Altlasten, Baulasten, Hochwasser,
Naturschutz

e Uber sonstige 6ffentlich-rechtliche Be-
schrankungen.

Grundbuchauszug vom 27.12.2024.

Die bereits unter 3.2 beschriebenen Plane
Stadtplan.
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Diverse Literatur: BauGB, ImmoWertV 2021, BauNVO, LBO
BW,
Kleiber digital: Verkehrswertermittiung von
Grundstucken,

Grundstucksmarktbericht UIm 2024.
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4. Grundstuck

4.1 Alilgemeine Angaben

Lage des Grundstiicks: Neunkirchenweg 108
89077 Ulm
Fist. Nr. 3197/1.

Grundbuchstelle: Amtsgericht Ulm
Gemeinde Ulm
Grundbuch von Ulm
Blatt Nr. 61821

Eigentiimerin: BN, =ut Angabe verstorben.
Laut Grundbuchauszug.

Grundstucksgrofe: 276-m? laut Grundbuch.

Besonderheiten: In Abteilung. Il des Grundbuches ist eine
Dienstbarkeit fur die Stadt UIm eingetragen.
Siehe hierzu 4.3.5.

4.2 Ortslage und Ortsbeschreibung

4.2.1 Allgemeines, Makrolage

Die Universitatsstadt Ulm hat mit ihren Eingemeindungen ca. 130.000 Einwohner
mit stetig steigender Tendenz. Bis 2035 werden schatzungsweise 143.000 Men-
schen hierleben. Ulm liegt an der 6stlichen Landesgrenze zu Bayern in Baden-
Wurttemberg, an der Donau. Die Stadt bildet zusammen mit Neu-Ulm ein Ober-
zentrum. Beide Stadte bilden landerubergreifend eine Wirtschaftsregion, die sich
durch einen gemeinsamen Stadtentwicklungsverband ausdrickt. In der Doppel-
stadt leben insgesamt ca. 192.000 Einwohner.

Kindergarten, Kindertageseinrichtungen, Grund-, Haupt-, Berufs-, Real- und
Werkrealschulen sowie diverse Gymnasien und Fachschulen bis hin zur Hoch-
schule fir angewandte Wissenschaften und einer Universitat mit vier Fakultaten
sind in der Stadt angesiedelt und bieten ein sehr breit gefachertes Bildungsange-
bot. Auch in Neu-Ulm sind zahlreiche Schulen, eine Hochschule fur angewandte
Wissenschaften und eine Fachoberschule beheimatet. In der Weststadt sowie am
oberen Kuhberg gibt es sowohl Kindergarten als auch Grund- und weiterfihrende
Schulen.

Die Grol3stadt bietet ein sehr gutes kulturelles Angebot, das einem Oberzentrum
angemessen ist.

Freizeit- und Sportaktivitaten werden im Stadtgebiet und der nahen Umgebung
umfangreich angeboten. In der Weststadt gibt es Fitnessstudios und unterschied-
liche Sportvereine sowie kirchliche Einrichtungen.

Die medizinische Versorgung ist durch die zahlreich niedergelassenen Arzte, ins-
besondere aber durch die am oberen Eselsberg gelegene Universitatsklinik und
das dortige Bundeswehrkrankenhaus als sehr gut zu bezeichnen.
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Einkaufsmoglichkeiten sind ebenfalls in grolRer Anzahl gegeben. Die Ulmer Innen-
stadt ist neben dem hohen Filialisierungsgrad von alteingesessenen Einzelhan-
delsbetrieben gepragt und gilt als beliebte Einkaufsstadt. Zahlreiche Einzelhan-
delsgeschafte und Supermarkte sorgen fur den taglichen Bedarf und dartber hin-
aus. Am Mittwoch und am Samstag findet ein Wochenmarkt statt.

Die mittelalterliche Geschichte der freien Reichsstadt Ulm ist auch heute noch im
Stadtzentrum Ulms zu spuiren. Uberregional bekannt ist das Ulmer Minster mit
dem hdchsten Kirchturm der Welt.

4.2.2 Verkehrsanbindung

Ulm hat Anschluss an die Ostlich vorbeifuhrende Autobahn A8,-Stuttgart—Mun-
chen. Uber die B28 ist Ulm am Hittistattener Kreuz ca. 10 km-stddstlich an die
A7, Wirzburg—Kempten, angeschlossen.

Die Bundesstrallen B10, B19, B28, B30, B311, sowie zahlreiche Landes- und
Kreisstral’en erschlief3en die Stadt sehr gut.

Am Hauptbahnhof befindet sich ein ICE-Haltepunkt an der Hauptstrecke, Paris—
Wien. Hier sind auch Anschlisse ins Allgau (Oberstdorf) und Richtung Sigmarin-
gen bzw. Aalen gegeben.

Flughafen sind in Stuttgart ca. 90 km, Minchen ca. 150. km, Memmingen ca.
60 km und Friedrichshafen ca. 70 km angesiedelt. Alle sind Uber die Autobahnen
bzw. Uber die gut ausgebauten Bundesstralden, aber auch mit der Bahn erreich-
bar.

Das mit Neu-Ulm betriebene Stadtbusliniennetz mit ca. 1.000 Haltestellen verbin-
det die beiden Stadte, aber auch alle 6ffentlichen Einrichtungen und die Stadtteile
sehr gut miteinander. Ferner gibt es in Ulm zwei Stralenbahnlinien. Stadtbusse
und Strallenbahn erschlielen den Stadtteil neben den Ortsverbindungswegen
sehr gut.

4.2.3 Wirtschaftliche Bedingungen

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2024 fir Ulm insgesamt ca.
57:500 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 104.000
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo
von 46.008 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 3.895 ortsansas-
sige Betriebe erfasst.

Neben international tatigen Grof3industriebetrieben, sind zahlreiche klein- und mit-
telstandische Unternehmen in Handel, Dienstleistung und Handwerk angesiedelt.
Der Forschungsstandort hat durch die Universitat, die Fachhochschulen, das
Deutsche Zentrum fur Luft- und Raumfahrt, aber auch die Science-Parks |, Il und
lIl Gberregionale Bedeutung und bietet zahlreiche sehr hochwertige Arbeitsplatze.
Gleichwohl liegt die Arbeitslosenquote im Stadtbereich deutlich Uber der von be-
nachbarten Gebieten.

Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fur Arbeit in Ulm derzeit
4,2 % (zum Vergleich: Baden-Waurttemberg: 4,5 % und Deutschland: 6,3 %,
Stand: Marz 2025).

Mit einer Kaufkraftkennziffer von 117 — Deutschland = 100 — wird die Wirtschafts-
und Einkommenskraft ferner sehr gut beschrieben.

Im Prognos Zukunftsatlas 2022 werden der Stadt UIm ,beste Chancen" mit ,gu-
tem Wirtschafts- und Arbeitsmarkt* bescheinigt. Insgesamt erreicht Ulm Rang 11
der 400 analysierten Landkreise und kreisfreien Stadten.
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Im Stadteranking 2024 von Prognos erlangt Ulm sogar Rang 1 von 71 deutschen
Grol3stadten. Ulm flhrt deutschlandweit beim Status quo und entwickelt sich zu-
satzlich dynamisch. Im Vergleich zu anderen Stadten Uberzeugt sie mit einem
guten Ausbaustand erneuerbarer Energien, mit einer Uberdurchschnittlichen me-
dizinischen Versorgung und mit einer guten Verkehrssicherheit, die in den letzten
Jahren noch deutlich verbessert werden konnte.

4.2.4 Immobilienmarkt

Der Immobilienmarkt in UIm entwickelt sich seit Jahren sehr positiv.. Das Angebot
an Wohnraum ist knapp, die Nachfrage sehr grof3. Dies bestatigt auch der Prog-
nos Immobilienatlas, der ,eine stark Uberdurchschnittliche Wohnungsbaultcke®
fur Ulm bescheinigt. Einige GroR3baustellen in Ulm- sollen in den-kommenden Jah-
ren fur etwas Entlastung sorgen. Wobei sich mit der neuen ICE-Trasse Stuttgart-
Ulm, die in einigen Jahren fertiggestellt werden soll, der Zuzug in das Oberzent-
rum weiter forcieren wird.

Durch den Ausbruch des Ukraine-Krieges haben sich die Kreditzinsen verviel-
facht, wodurch die Finanzierungsfahigkeit der Kaufwilligen stark nachgelassen
hat. Die Wirtschaftlichkeit von Investitionsvorhaben wird durch die gleichzeitig ho-
hen Baukosten und Kreditzinsen ebenfalls konterkariert.. Die Wohnraumnach-
frage hingegen ist ungebrochen hoch. Durch die politischen Diskussionen um das
Gebaudeenergiegesetz (besserbekannt als ,Heizungsgesetz“) wurden die Markt-
teilnehmer fur gebrauchte Wohnimmaobilien verunsichert, was zu einer weiteren
rucklaufigen Nachfrageentwicklung gefuhrt hat.

Das statistische Bundesamt verdffentlicht einen Preisindex fur Ein- und Zweifami-
lienhauser in Abhangigkeit der soziookonomischen Struktur. Dieser kann auch fur
Dreifamilienhauser angewendet werden und zeigt einen Einbruch der Immobilien-
preise seit Mitte 2022 mit zuletzt stagnierenden bis leicht erholenden Tendenzen:
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Gemal Umfrageergebnissen von Fahrlander u. Partner, aber auch anderer pro-
fessioneller Marktbeobachter, erscheint der Bodensatz der Abwartsspirale er-
reicht. Eine Stabilisierung der Preise auf niedrigem Niveau kann beobachtet wer-
den.

4.2.5 Zusammenfassung

Die reizvolle Lage im Blau- und Donautal, am Ubergang zum Albanstieg, mit den
zahlreichen Arbeitsplatzen, den Kultur- und Bildungseinrichtungen, aber auch die
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4.3

guten Einkaufsmoglichkeiten in der Grof3stadt und die gute medizinische Versor-
gung, bieten den Blrgern und Betrieben gute Lebens-, Arbeits- und Wohnbedin-
gungen.

Bundesweite Umfragen bescheinigen der ehemaligen freien Reichsstadt nicht nur
uberdurchschnittlich gute Zukunftsaussichten, sondern auch eine hohe Lebens-
qualitat. Der Stadtteil Weststadt gilt als beliebte Wohngegend mit guter Anbindung
in die Innenstadt.

Zustandsmerkmale des Grundstiicks

4.3.1 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Weststadt von Ulm auf dem Kuhberg.
In der Umgebung befinden sich ein Super- und ein Drogeriemarkt, die Robert-
Bosch-Schule, die Ferdinand-Steinbeis-Schule, das ‘Anna-Essinger-Gymnasium
und die Pestalozzischule. Des Weiteren'ist die Strallenbahn- und Bushaltestelle
,Gewerbeschulen Koénigstralle“ ca. 5 Gehminuten entfernt. Diese wird von meh-
reren Buslinien sowie der Stral3enbahnlinie 2 bedient. Die Straldenbahn verbindet
den Kuhberg mit dem Science Park Il.

Ein eigener Pkw ist aufgrund der OPNV-Anbindung nicht zwingend erforderlich.

4.3.2 Zuschnitt, GroRe, Topografie, Baugrund

Das Grundstlick hat-einen rechteckigen Zuschnitt mit einer Breite von ca. 8,5 m
und einer Lange ca. 31-m. Laut Grundbuch-hat es eine Grol3e von ca. 276 m?. Die
Grundstucksgrofie im Grundbuch stimmt mit den Katasterangaben im Bodenricht-
wertinformationssystem Baden-Wurttemberg Uberein und kann somit als sachge-
recht unterstellt-werden.

Das Grundstuck ist iiberwiegend eben.

Der Baugrund ist nicht bekannt. Ein Bodengutachten wurde nicht vorgelegt. In
diesem Gutachten wird ohne genaue Prufung unterstellt, dass der Baugrund fur
die vorhandene Bebauung ausreichend tragfahig ist, da keine Sondergrindun-
genbekannt sind und keine einschlagigen Mangel und Schaden beim Ortstermin
festgestellt- werden konnten.

Der Grundwasserstand ist unbekannt.

4.3.3 Bebaubarkeit

Im gultigen Flachennutzungsplan (FNP) ist das Grundstuck in einer Wohnbaufla-
che, W, gemalR § 1 BauNVO dargestellt.

In dem seit 31.08.1953 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 161/9 "Konigstralde -
Neunkirchenweg - St.-Leonhard-Stral3e - Feldweg Nr. 82 ist im 6stlichen Grund-
stlicksteil eine Baulinie sowie im westlichen Teil eine Bauverbotszone eingezeich-
net.

Die Festsetzungen sind im zeichnerischen Teil wie folgt dargestellt:
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Auszug aus dem Bebauungsplan

Die Genehmigungsurkunde vom 17.12.1954 fur die Erstellung eines Reihenwohn-
hauses mit zwei Pkw-Garagen mit den Gebaudenummern-102 bis 110 und 102/2
am Neunkirchenweg in Ulm wurde im Stadtarchiv eingesehen.

Genehmigungen bzw. Plane fliir den Ausbau des Dachgeschosses wurden nicht
vorgelegt. Die Nachbarhduser wurden teilweise in den Eingabeplanen mit ausge-
bauten Dachgeschossen ausgewiesen, weshalb die Genehmigungsfahigkeit so-
wie die baurechtliche Legalitat und der Bestandsschutz des Gebaudes nachfol-
gend unterstellt werden.

4.3.4 Sonstige offentlich-rechtliche Merkmale

Hochwassergefahr' und Naturschutz liegen laut Auskunft der Stadtverwaltung
nicht vor. Das Objekt ist nicht in der Liste der Kulturdenkmale der Stadt Ulm ver-
zeichnet. Laut Angabe der Stadtverwaltung liegen die Grundstticke nicht in einem
stadtebaulichen Sanierungsgebiet. Veranderungssperre liegt ebenfalls nicht vor.

Gemafd Auskunft der Stadt Ulm ist das Grundstuck nicht im Altlastenkataster er-
fasst. Allerdings ist diese- Angabe nicht verbindlich. Genaues kann nur durch Be-
funduntersuchungen am Grundstick und im Gebaude festgestellt werden. Falls
Kontaminationen im Grundstlck oder Gebaude gefunden werden, kann dies wert-
beeinflussend sein. In einem solchen Fall ware dieses Gutachten anzupassen.
Im Baulastenverzeichnis ist kein Eintrag vorhanden.

Sonstige o6ffentlich-rechtliche Merkmale sind nicht bekannt.
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4.3.5 Privatrechtliche Merkmale

4.3.5.1 Grundbuchstand
In Abteilung Il ist folgendes eingetragen:

o Beschrankte personliche Dienstbarkeit fur die Stadt Ulm:-mit dem Verbot
der Errichtung und dem Betrieb gewerblicher Anlagen (einschlie3lich La-
dengeschaft), eingetragen am 22.09.1954.

Diese Eintragung ist nicht wertrelevant und in Ulm haufig anzutreffen. Etwaige
Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuches sind-nicht wertrelevant im Sinne
des § 194 BauGB.

4.3.5.2 Mietvertrage

In dem Gebaude sind drei Wohnungen- untergebracht und vermietet. In den nicht
vollstandig vorgelegten Mietvertragen sind die folgenden wesentlichen Festset-
zungen getroffen:

Wohnung im EG

Mietsache: 89077 Ulm, Neunkirchenweg 108 mit 3 Zimmern, Kam-
mer, Kuche, Flur, Bad mit WC und Terrasse inkl. der Nut-
zung eines Kellerraums und der Waschkuche.

Dauer: Vom 01.03.1995 auf unbestimmte Zeit.

Kaltmiete: 700 DM/Monat =-357,90 €/Monat (Umrechnung: 1 € =
1,95583 DM), keine Erhohung seit Mietbeginn.

Wertsicherung: Keine Regelung.

Betriebskosten: Tragt der Mieter, die Hohe ist nicht bekannt.

Schonheitsreparaturen: Mietersache.

Wohnung im OG

Mietsache: 89077 Ulm, Neunkirchenweg 108 mit 3 Zimmern, Kiche
mit Herd, Bad, WC und Balkon inkl. der Nutzung eines
Kellerraums und der Waschkuche.

Dauer: Vom 01.10.1973 auf unbestimmte Zeit.

Kaltmiete: 280 DM/Monat = 143,16 €/Monat (Umrechnung: 1 € =
1,95583 DM), aktuelle Miete: 306,78 € gemal Mieterliste.

Wertsicherung: Keine Regelung.

Betriebskosten: Tragt der Mieter, die Hohe ist nicht bekannt.

Schonheitsreparaturen: Mietersache.

Wohnung im DG

Mietsache: 89077 Ulm, Neunkirchenweg 108, DG mit 2 Zimmern,
Klche, Flur und Toilette mit Dusche inkl. der Nutzung ei-
nes Kellerraums und der Waschkuche.

Dauer: Vom 01.06.2004 auf unbestimmte Zeit.

Kaltmiete: 255,65 €/Monat, keine Erhdhung seit Mietbeginn.
Wertsicherung: Keine Regelung.

Betriebskosten: Samtliche Betriebskosten gehen zu Lasten des Mieters.

Schonheitsreparaturen: Keine Regelung.
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4.4

Der Mietvertrag der DG-Wohnung wurde nicht vollstandig vorgelegt.
Laut Testamentsvollstrecker werden die Betriebskosten uberwiegend von den Be-
wohnern direkt bezahlt. Ob tatsachlich alle umlagefahigen Betriebskosten in der

Vergangenheit abgerechnet wurden bzw. ob diese in den o.g. ,Kaltmieten* ggf.
auch inkludiert sind, ist nicht bekannt.

4.3.5.3 Sonstige privatrechtliche Merkmale

Sonstige privatrechtliche Merkmale wurden nicht bekanntgegeben.

4.3.6 Immissionen

Beim Ortstermin konnten keine stérenden Larm-, Staub- oder Geruchsimmissio-
nen festgestellt werden.

Nachfolgend wird davon ausgegangen, dass die in einem Wohngebiet zulassi-
gen Grenzwerte in der Regel nicht Uberschritten werden.

ErschlieBung
Das Grundsttick wird Uber zwei'Fullwege von Osten bzw. Westen erschlossen.

Diese fuhren im Norden zum Kauterackerweg und im Suden zum Neunkirchen-
weg:

Die ErschlieBungskosten- und Herstellungsbeitrage nach BauGB und KAG sind
laut Auskunft der Stadtverwaltung abgerechnet und bezahlt. Die
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4.5

4.6

Entwasserungsbeitrage wurden erhoben und bezahlt. Gleiches wird fur die Was-
serversorgungsbeitrage unterstellt, flr die keine Auskunft erteilt wurde.
Verbesserungsmallnahmen sind in absehbarer Zeit nicht bekannt, sodass das
Grundstuck derzeit als erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
(frei) angesehen werden kann.

Es gelten die Satzungen der Stadt UIm.

Das Gebaude ist an die offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen, Wasser, Ab-
wasser, Gas, Strom und Telekommunikation angeschlossen.

Nachbarbebauung

Reihenhauser. Im Stden mehrgeschossiger Wohnungsbau.

Stellplatze

Auf dem Grundstick befinden sich keine Stellplatze. Parkmaoglichkeiten sind in
den umliegenden Strallen gegeben. Insgesamt ist die Parkplatzsituation ange-
spannt.

Nachfolgend wird unterstellt, dass die fur die derzeitige Nutzung notwendigen
Stellplatze vorhanden oder abgeldst sind.

Es gilt, sofern vorhanden, die Satzung der Stadt Ulm.
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5. Gebaude- und Baubeschreibung

5.1

5.2

Allgemeines

Alle Angaben in dieser Baubeschreibung beziehen sich auf sichtbare Bauteile.
Bei den verdeckten Teilen wurden keine genaueren oder zerstérenden Untersu-
chungen durchgefuhrt. Die Angaben sind angenommen, beruhen-auf Befragun-
gen, oder sind den vorgelegten Planen entnommen und sind deshalb unverbind-
lich. Funktionsprifungen der Elektro-, Sanitar- und Heizungsanlagen wurden
nicht durchgeflhrt. Baumangel, Brand-, Schall-, Immissions- und Warmeschutz
sowie Schadlingsbefall, Radon- und Asbestverseuchung konnen-unvollstandig
dokumentiert sein. Solche mussen, falls erwlnscht, durch.entsprechend qualifi-
zierte Sachverstandige festgestellt werden. Beim Gutachten. wird von relativer
Schadensfreiheit ausgegangen, da keine gravierenden — auf3er den unter 5.4 be-
schriebenen — offensichtlichen Mangel bei.den besichtigten Teilen beim Ortster-
min festgestellt werden konnten.

Altlastenverdacht ist nicht bekannt. Das folgende Gutachten unterstellt deshalb
Altlastenfreiheit. Zur Einhaltung brandschutzrechtlicher Bestimmungen und Vor-
gaben kann in diesem Gutachten keine Aussage getroffen werden.

In der nachfolgenden Baubeschreibung werden nur die-Uberwiegenden Ausstat-
tungsdetails angegeben. Sie kann insoweit teilweise unvolistandig sein.

Im Gutachten wird ohne genaue Prifung unterstellt; dass die zur Bauzeit bzw.
Umbauzeit gultigen Normen und Verordnungen eingehalten wurden und das Vor-
haben baurechtlich genehmigt ist:

Zubehor und Scheinbestandteile sind, soweit nicht anders angegeben, nicht Ge-
genstand der Bewertung.

Gebaudebeschreibung

5.2.1 Art des Gebaudes

Bei dem Wohngebaude handelt es sich um ein Reihenmittelhaus in Massivbau-
weise mit drei Wohnungen. Es ist vollunterkellert, zweigeschossig und hat ein
ausgebautes Dachgeschoss.

5.2.2 Baujahr und Modernisierungen

Das vorliegende Baugesuch datiert auf Mai 1954, die Genehmigung auf Dezem-
ber 1954, sodass ein Fertigstellungjahr von 1955 als realistisch unterstellt werden
kann.

Auf Basis der Angaben der Mieter sowie der Unterlagen wurden in den vergan-
genen Jahren folgende wesentliche Mallnahmen durchgeflhrt:

e Ca. 1964: Fenstereinbau im Flur im OG

e Ca. 1994: Modernisierung der Wohnung im EG, Einbau neuer Fenster.

e Einbau eines Zahlerkastens mit Unterverteilungen fur die Wohnungen, ver-
mutlich 1990er Jahre.

e Ca. 80er Jahre: Ausbau des Dachgeschosses.
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5.3

¢ Neue Haustire (Bauzeit unbekannt).

Diese Aufzahlung erhebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit. Hierbei handelt
es sich um die Angaben der Mieter, die durch Inaugenscheinnahme plausibiliert
werden konnten.

Baubeschreibung und Konstruktion

5.3.1 Rohbau

Die Kellerwande sind laut Baubeschreibung aus dem-Bauantrag in- 30 cm starken
Stahlbeton und in den daruberliegenden Geschossen in 24 cm starken Waben-
steinmauerwerk errichtet. Das Gebaude ist auf:Streifenfundamenten gegrindet.
Die Decken Uber dem Erdgeschoss sind als Hohlkérperdecken ausgefuhrt. Das
Dach ist als Holzkonstruktion errichtet. Der genaue Dachaufbau ist nicht bekannt.
Es ist mit Betonsteinpfannen eingedeckt. Das Gebaude ist verputzt. Die Speng-
lerarbeiten sind in Kupferblech ausgefuhrt.

5.3.2 Ausbau

Wandbekleidungen: KG: verputzt, gestrichen, Waschkuiche: teils mit wasser-
dichtem Farbanstrich.
EG: verputzt, gestrichen, tapeziert, Kiiche: im Arbeitsbe-
reich Fliesenspiegel, Bad: raumhoch gefliest.
OG: tapeziert, Bad: ca. bis 1,60 m gefliest, dariber wie
VOr.
DG: tapeziert, Kiche: im Arbeitsbereich Fliesenspiegel,
Bad: raumhoch gefliest.

Deckenbekleidungen:  KG: verputzt, gestrichen.
EG: verputzt, gestrichen.
OG: tapeziert, verputzt, gestrichen, Bad: Styroporpa-
neele.
DG: tapeziert.

Bodenbelage: KG: Estrich.
EG: Fliesen, Laminat, Teppich.
OG: Teppich, Klche und Bad: PVC auf Fliesen.
DG: Teppich, Kiche und Bad: Fliesen.

Fenster: KG: Stahlblechfenster hinter Mausegitter, Holzfenster mit
Einfachverglasung.
EG-DG: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und
Drehkippbeschlagen, im DG: teils Dachflachenfenster
vermutlich aus der Ausbauzeit.
Treppenhaus: Holzverbundfenster mit Sprossen.

Fensterbanke: Innen: Natursteine.
Aulen: Betonwerkstein.
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Verschattung:

Tiren:

Treppen:

Terrasse EG:

Balkon OG:

5.3.3 Haustechnik

Heizungsinstallation:

Sanitarinstallation:

teils Rollladen mit Aufbaurollladenkasten und manueller
Bedienung.

Zimmerturen: lackierte Holztlren teils mit Glasausschnit-
ten in Holzumfassungszargen.

Haustlre: Aluminiumrahmentire mit DreifachschlieRung
und Isolierglasausschnitt.

AuRerer Kellerabgang: einfache Holztiire mit Einfach-
glasfullung.

AuRerer Kellerabgang: Stahlbetontreppe mit Estrichbelag
mit Statzmauer und darauf Stahlgelander:

Hauseingang: funf Differenzstufen mit.Granitsteinbelag.
KG-EG: zweimal V2-gewendelte Stahlbetonmassivtreppe
mit Estrichbelag und “Stahlgelander als Handlauf.
EG-DG: zweimal % gewendelte. Holzwangentreppe mit
eingestemmten Tritt- und Setzstufen und Holzgelander
als Gehilfe und Absturzsicherung:

Die Terrasse' ist durch eine Fenstertirkombination vom
Wohnzimmer aus begehbar. Sie ist mit Betonsteinpflaster
befestigt. Uber zwei Differenzstufen ist der Garten er-
reichbar.

Uber Decke Erdgeschoss auskragende Stahlbetonplatte.
Ein Stahlgelander ist-als Absturzsicherung angebracht.

Im Flur im KG kommt der Gasanschluss ins Haus. Dort
befinden sich drei Gasuhren mit den Hauptabsperrschie-
bern.

In.der Wohnung im EG befindet sich ein Gasbrenner flr
die Warmluftheizung. Im Flur, im Schlafzimmer und im
Wohnzimmer sind hierfur Luftungsklappen vorhanden. Im
Kinderzimmer erfolgt die Beheizung uber einen Gasein-
zelofen. Dieser wird direkt durch die Aul3enwand ins Freie
entllftet. Das Schlafzimmer wird zusatzlich elektronisch
beheizt.

Wohnung im OG wie Wohnung EG.

Die Wohnung im DG wird durch einen Gaseinzelofen ver-
sorgt. Im Bad ist ein Elektroheizer vorhanden.

Im Flur im KG wird der Wasseranschluss ins Haus ge-
fuhrt. Hier sind Wasseruhr, Hauptabsperrventil, Vorfilter
und Druckmanometer installiert. Im Abstellraum im KG
fuhrt das Abflussrohr aus dem Haus.

In der Waschkiche im KG befinden drei Waschmaschi-
nenanschlisse.

In der Wohnung im EG befindet sich im Bad eine Gasthe-
rme fur die Warmwasserbereitung flr die Badewanne.
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5.4

Warmwasser fur Kiche und das Waschbecken im Bad
werden uber einen Unterflurboiler bereitet.

Das Bad im EG ist ausgestattet mit Standklosett mit
Druckspuler, Waschtisch mit Einhandmischgarnitur und
Badewanne mit Handbrause. Die Wasserleitung ist teils
Aufputz verlegt.

In der Wohnung im OG erfolgt die Warmwasserbereitung
Uber eine Gastherme in der Kiche. Die-Badewanne wird
Uber diese mitversorgt. Das Waschbecken im Bad wird
mit einem Unterflurboiler versorgt.

Das Bad im OG ist ahnlich ausgestattet wie im EG, aller-
dings bauzeitlich.

Die Warmwasserbereitung in-der Wohnung im DG erfolgt
Uber einen elektronischen- Warmwasserspeicher sowie
einen Unterflurboiler.

Im Bad im DG ist eine Duschkabine mit Kunststoffspritz-
schutz, Handbrause an Wandgestange und Einhandmi-
scher sowie ein Standklosett mit Druckspuler installiert.

Elektroinstallation: Der Stromanschluss wird im Abstellraum im KG ins Haus
gefuhrt. Dort sind die Panzersicherungen installiert. Im
Flurim KG befindet sich ein Zahlerkasten mit zwei elekt-
ronischen und einem Eintarifzahler, den Hauptschaltern
und der Unterverteilung fur zwei Wohnungen.
Im Flur im DG ist eine weitere Unterverteilung eingebaut.
Die Elektroinstallation ist bau- bzw. umbauzeitlich ein-
fach.

5.3.4 Bauliche AuBRenanlagen

Der 6stliche Hauszugang ist mit Betonsteinen gepflastert. Zum westlichen Ful3-
weg ist ein Maschendrahtzaun mit Gartenturchen angelegt. Zur Terrasse fuhrt von
hier aus ein mit Betonsteinen gepflasterter Weg.

Im-Garten befindet sich eine Gartenhutte. Diese gehort laut Angabe der Mieterin
im EG.

Bauschaden und -mangel

Baumangel stammen per Definition aus der Bauzeit, Schaden entstehen wahrend
der Nutzungsphase, durch den Gebrauch, durch Mangel oder durch Verwitterung.
Beim Bewertungsobjekt konnten beim Ortstermin folgende offensichtlichen Man-
gel und Schaden festgestellt werden:

e Die Stutzmauer des aulderen Kellerabgangs zeigt Feuchteschaden.

e In der Waschkiche zeigen sich im Aul3enwandbereich Feuchteschaden
mit Salzausblihungen und Schimmelpilz.

e EG: Im Kinder- und im Schlafzimmer befindet sich im Aul3enwandbereich
Schimmelpilzbefall.

¢ Am Balkon sind Betonschaden sichtbar.
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e OG und DG: Der Teppichboden in den Wohnungen ist verbraucht. Im
Schlafzimmer zeigt der Boden leichte Unebenheiten.
DG: Die Dachflachenfenster zeigen Feuchteschaden.

e DG: Im Wohnzimmer sind Nikotinverfarbungen vorhanden.

Diese Aufzahlung erhebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit, hierbei handelt
es sich lediglich um die offensichtlichen Mangel- und Schaden;-die beim Ortster-
min sichtbar waren.

Einschatzung des baulichen Gesamtzustandes

Das Gebaude befindet sich in einem bauzeitlichen; gepflegten Zustand. Die
Grundrisse sind funktional. Die lichte Durchgangshoéhe bei den Turen ist teilweise
eingeschrankt. Im Dachgeschoss ist die lichte Raumhohe insgesamt einge-
schrankt, ansonsten sind die Rdume ausreichend grof3-und hoch. Im Dachge-
schoss ergeben sich durch die sehr kleinen Gauben eingeschrankte Belichtungs-
verhaltnisse.

Bauzeitbedingt ist mit asbesthaltigen Baumaterialien zu rechnen. Solche durfen
im eingebauten Zustand verbleiben. Im-Falle eines Ausbaus sind sie von zertifi-
zierten Firmen abzubauen und als Sondermull zu entsorgen. Dabei fallen erheb-
liche Mehrkosten gegenuber organischen Baustoffen an. Genaues ist durch einen
Altlastengutachter festzustellen.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Es ist insgesamt von einem einfachen
bauzeitlichen energetischen Zustand “auszugehen. Inwiefern im Rahmen des
Dachgeschossausbaus eine Warmedammung dort eingebaut wurde, ist nicht be-
kannt.
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6. Gesamtbeurteilung

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Lagebeurteilung

Sowohl die Mikro- als auch die Makrolage sind fur eine Wohnnutzung sehr gut.

Beurteilung der Grundstiickseigenschaften

Grofde und Ausnutzung sind gut. Der schmale Zuschnitt ist objekt- und lagety-
pisch. Die ErschlieBung Uuber FuBwege und die fehlenden Stellplatze auf dem
Grundstuck sowie die angespannte Stellplatzsituationim &ffentlichen Raum sind
ungunstig.

Wertrelevante o6ffentlich-rechtliche Merkmale sind nicht bekannt. Die Eintragung
in Abteilung 2 ist nicht wertrelevant.

Beurteilung baulicher Anlagen, Ausstattung und Raumaufteilung

Das Gebaude ist in einem bauzeitlichen, gepflegten Zustand.

Die Grundrisse der Wohnungen-sind funktional.

Die Ausrichtung der Wohnraume Richtung Westen ist gut.

Die Ausstattung ist einfach bis mittel, die:’Anlagentechnik bau- bzw. umbauzeitlich.

Vermietbarkeit, VerauBerungsfahigkeit

Die Vermietung ist im derzeitigen Marktumfeld gut moglich.

Die VerauRerungsfahigkeit ist ebenfalls gut mdglich, wenngleich das Zinsumfeld
fur eine gewisse Zuruckhaltung derzeit fuhrt. Die langlaufenden Mietverhaltnisse
mit den sehr gunstigen Mieten schranken die Veraulierungsfahigkeit ein.

Beides ist grundsatzlich. dann gegeben, wenn die Angebotspreise marktgerecht
sind.

Drittverwendungsfahigkeit

Aufgrund des Zuschnitts, der Nachfrage, der Lage und der Dienstbarkeit im
Grundbuch kann weiterhin von Wohnnutzung ausgegangen werden.

Ableitung der Restnutzungsdauer unter wirtschaftlichen Aspekten

Die Restnutzungsdauer, RND, ist eine modelltheoretische Rechengrol3e der Im-
mobilienwertermittlungsverordnung, ImmoWertV. Sie zeigt Erkenntnisse aus
friheren Transaktionen. Die modellkonforme Anwendung ist in den genormten
Verfahren der ImmoWertV notwendig, um Vergleichbarkeit herzustellen. Die be-
messene Restnutzungsdauer stellt keine Prognose der tatsachlichen kinftigen
Nutzungsdauer dar.
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Gebauden dieser Art wird gem. Anlage 2 der ImmoWertV eine Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren beigemessen. Als Basisbaujahr wird 1955 unterstellt. Seither
wurden wenige Modernisierungen durchgefuhrt.

Auf Grund der Modernisierungen ist ein fiktives Baujahr zu bilden. Dabei greift der
Unterzeichner auf ein Modell zurlck, welches von der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschusse Nordrhein-Westfalens entwickelt wurde
und als Anlage 2 zur ImmoWertV veréffentlicht ist.

Dabei werden verschiedene Modernisierungselemente aufgezeigt, die mit Punk-
ten versehen sind. Je nach Zeitraum, wie weit die Modernisierung zurtckliegt
bzw. nach dem Grad bzw. der Art der Modernisierung hat der Sachverstandige
Punkte zu vergeben. Aus der Summe dieser vergebenen Punktezahl ergibt sich
dann, je nach Gesamtnutzungsdauer und Gebaudealter, eine fiktive Restnut-
zungsdauer. Nachfolgende Punkte kdnnen vergeben werden:

Modernisierungselemente Maxi- Verge-
male bene
Punkte | Punkte
Warmedammung Aullenwande 4 ---
Dacherneuerung inkl. Warmedammung 4 0,5
Fenster und AuRentiren 2 1,0
Innenausbau (Decken, Fullbdden, Treppen) 2 0,5
Bader 2 0,5
Heizungsanlage 2 --—-
Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,5
Wesentl. Verbesserungen d. Grundrissgestaltung 2 -—-
Vergebene Punkte 20 3,0

Aus den oben:genannten Yorgaben ergibt sich zum Stichtag laut oben zitierter
Quelle bei GND 80 Jahren und einem Modernisierungsgrad von 3,0 Punkten eine
modifizierte Restnutzungsdauer von

RND = 21 Jahren.

Hieraus ergibt sich ein fiktives Baujahr von 1966.
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7. Wertermittlung

71

7.2

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei der Wahl des Wertermittlungsverfahrens kommt es auf die Art des Bewer-
tungsobjektes an. So werden Grundstiicke, bei denen die Substanz und der indi-
viduelle Eigennutz im Vordergrund stehen, nach dem Sachwertverfahren §§ 35 -
39 ImmoWertV berechnet.

Grundstucke, bei denen der Ertrag im Vordergrund steht, werden nach dem Er-
tragswertverfahren §§ 27 - 34 ImmoWertV bewertet.

Immobilien, die eine hohe Vergleichbarkeit aufweisen (z.B. Eigentumswohnun-
gen, Reihen- und Doppelhauser), werden bevorzugt im Vergleichswertverfahren
gem. § 24 ff. ImmoWertV bewertet.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um-.ein vollunterkellertes, zweige-
schossiges Reihenmittelhaus mit ausgebautem Dachgeschoss in UIm. Dieses ist
sehr gut mit den in dieser Gegend in Vielzahl errichteten Reihenhausern ver-
gleichbar. Aus diesem Grund hat der Unterzeichner Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung fur vergleichbare Grundstiicke gefordert. Neben den direkten Ver-
gleichsfallen werden die Daten aus dem Grundstucksmarktbericht sowie tatsach-
liche Kauffalle ausgewertet. Da das Bewertungsobjektim Vergleich verhaltnisma-
Rig groR ist und somit die Vergleichsfalle nur eingeschrankt vergleichbar gemacht
werden konnen, wird zur Plausibilisierung des Vergleichswertes zusatzlich das
Sachwertverfahren durchgefuhrt.

Ertragsgesichtspunkte treten insbesondere’im-Hinblick auf die sehr glnstigen tat-
sachlichen Mieten mit der eingeschrankten Anpassungsmoglichkeit an die Markt-
verhaltnisse in den Hintergrund.

Vergleichswertverfahren
7.2.1 Direktes Vergleichswertverfahren

7.2.1.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Die Auskunft aus der Kaufpreissammlung zeigt tatsachliche Kauffalle. Folgende
Vergleichsobjekte wurden beim Gutachterausschuss abgefragt:

Objektart: Reihen- und Mittelhauser
Lage: im Umkreis des Bewertungsobjekts
Zeitraum: 01/2022 - Stichtag

Baujahr: 1945-1965.
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Folgende Werte wurden bekanntgegeben:

Kauf- . Bereinigtes Wohn- Kaufpreis in Kaufpreis
Nr gatum  BaWANT “gojjanr  flaiche BCT em?BGF  in €/m? WF
1 23.03.2022 1928 1971 81 m2 173 m? 2.173,41 € 4.642 €
2 09.11.2022 1938 1962 108 m2 246 m? 1.422,76 € 3.241 €
3 21.10.2022 1950 1975 75 m2 185 m? 1.675,68 € 4133 €
4 18.11.2022 1900 1962 70 m2 216 m? 1.365,74 € 4.214 €
5 12.01.2023 1910 1968 70 m? 223 m? 1.390;13 € 4.429 €
6 17.04.2023 1954 1964 81 m2 187 m? 1.390,37€ 3.210 €
7 19.12.2023 1954 1969 148 m? 309 m? 1.391,59 € 2.905 €
8 18.03.2024 1914 1974 98 m2 239 m? 1.564,85 € 3.816 €
9 29.07.2024 1930 1963 84 m2 247 -m? 1.376,52.€ 4.048 €
10  20.12.2024 1927 1966 103 m2:199 m? 2.88945 € 5.583 €
Mittelwert 1931 1967 92 m?:222 nv 1.664,05 € 4.022,07 €
Median 1929 1967 83 m? 220 m? 1.407,17 € 4.090,48 €
Standardabweichung 23 m* 38 n¥ 471,71 € 747,93 €
Minimum 70 m? 173 m¥? 1.365,74 € 2.905,41 €
Maximum 148 m?-309 m? 2.889,45€ 5.582,62¢€

Inwiefern etwaige Flachen im Dachgeschoss bei der Wohnflachenangabe enthal-
ten sind, ist nicht bekannt. Da die Vergleichsobjekte ebenfalls ein Satteldach ha-
ben, ist aufgrund der geringen angegebenen Wohnflachen davon auszugehen,
dass mindestens Ausbaureserven vorhanden sind.-Da der Umstand nicht genau
geklart werden kann, wird -nachfolgend auch der Wert in €/m? BGF in die Betrach-
tung einbezogen. Dieser eignet sich flr die Vergleichbarkeit in diesem Fall besser.

Unter Berucksichtigung der einfachen. Standardabweichung um den arithmeti-
schen Mittelwert, ergibt sich eine engere Spanne in €/ m? BGF von:

Untere Spanne =1.664 -472 = 1.192 €/m? BGF
Obere Spanne = 1.664 + 472 = 2.136 €/m? BGF.

Demnach sind die Kauffalle:1 und 10 aus der Betrachtung zu eliminieren. Bei
diesen beiden: Fallen scheinen zudem Auswertungsfehler vorzuliegen.

Die Kauffalle stammen aus der Zeit, nachdem die Immobilienpreisentwicklung
durch das veranderte Zinsniveau rucklaufig war. Hinsichtlich des bereinigten Bau-
jahres sind die Vergleichsobjekte gut mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar.
Allerdings ist das Vergleichsobjekt mit 222 m? BGF deutlich kleiner als das Be-
wertungsobjekt (vgl. Anlage 2). Kleinere Objekte werden regelmafig hdher ge-
handelt als grofere Objekte (in €/m?). Aus diesem Grund ist ein Abschlag fur die
ObjektgroRe zu wahlen. Dieser Abschlag ist sachverstandig zu wahlen, da es
hierfur keine empirischen Daten in Ulm gibt.
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Ohne Berucksichtigung der Ausreil3er, ergeben sich dadurch modifizierte Ver

gleichspreise von:

Nr Wohn- BGF Kaufpreis in Kaufpreis Abschlag Mod. KP in Mod. KP in
) flache €/m? BGF in €/m* WF GroRe €/m?> WF €/m? BGF

2 108 m? 246 m? 1.422,76 € 3.241 € -10% 2917 € 1.280 €
3 75 m? 185 m? 1.675,68 € 4133 € -15% 3513 € 1.424 €
4 70 m? 216 m? 1.365,74 € 4.214 € -13% 3.666 € 1.188 €
5 70 m? 223 m? 1.390,13 € 4.429 € -13% 3.853 € 1.209 €
6 81 m? 187 m? 1.390,37 € 3.210 € -15% 2.728€ 1.182 €
7 148 m? 309 m? 1.391,59 € 2905 € -5% 2.760 € 1.322 €
8 98 m? 239 m? 1.564,85 € 3.816 € -13% 3.320 € 1.361 €
9 84 m? 247 m? 1.376,52 € 4.048 € =10% 3.643 € 1.239 €

92 m? 232 m? 1.447,21 € 3.749,52 € 3.300,11 € 1.275,82 €

83 m? 231 m? 1.390,98 € 3.931,97 € 3.416,77 € 1.259,68 €

25m* 37 n¥ 104,79 € 522,06 € 413,60 € 82,03 €

70 m* 185 m? 1.365,74 € 2.905,41 € 2728,40€ 1.181,82€

148 m? 309 nv? 1.675,68 € 4.428,57 € 3.852,86 € 1.424,32€

Die geringe Standardabweichung beim-Wert in €/m? BGF zeigt, die hohe Aussa-
gekraft der Auswertung nach Bruttogrundflache.

Daraus ergibt sich ein vorlaufiger Vergleichswert von:
1.275 €/m? BGF x 347 m?> BGF = 442.425 €.

Dies entspricht einem - Wert je QuadratmeterWohnflache von ca. 2.618 €/m2.

7.2.1.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV werden besondere objektspezifische Grundstlcks-
merkmale (boG) durch marktgerechte Zu- und Abschlage oder in anderer geeig-
neter Weise berucksichtigt, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht. Fur das Bewertungsobjekt sind nachfolgende besondere objektspezifi-
sche Grundstucksmerkmale zu bertcksichtigen:

Vermietungsabschlag

Es ist nicht bekannt, ob die Objekte aus der Kaufpreissammlung zum Zeitpunkt
der Veraulerung vermietet waren. Das Bewertungsobjekt ist durch die drei be-
stehenden, sehr langfristigen Mietvertrage mit sehr gunstigen Mietbedingungen
belastet. Kaufer, die das Objekt selbst nutzen mdchten, mussen zunachst die
Mietverhaltnisse versuchen aufzuldsen. Hierdurch entstehen Vorfinanzierungs-
kosten, Kosten fur etwaige juristische Auseinandersetzungen sowie rechtliche
Unsicherheiten, wann und ob das Objekt eigengenutzt werden kann. Damit einher
geht die Einschrankung bei der Modernisierung. Aufgrund des Zustands und des
Alters wird der gewohnliche Geschaftsverkehr eine zeitnahe Sanierung des Ob-
jektes ins Auge fassen. Durch das Rechtsrisiko der Mietvertragsauflésung ist die
Planbarkeit der MaRnahmen sehr stark eingeschrankt.
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In UIm werden keine empirischen Daten daruber erhoben, wie vermietete Objekte
gegenuber nicht vermieteten Objekten gehandelt werden. Grundsticksmarktbe-
richte anderer Gutachterausschusse ermitteln Wertabschlage von 3-15 % (vgl.
Kleiber a.a.0.).

Der Vermietungsabschlag ist im hier gegenstandlichen Fall aus den besagten
Grunden besonders hoch. Ein Abschlag in Héhe von 12 % auf den vorlaufigen
Vergleichswert erscheint marktgerecht. Daraus ergibt sich ein-modifizierter Ver-
gleichswert von:

442425 € x 0,88 = rd. 389.000 €.
7.2.2 Indirektes Vergleichswertverfahren (Plausibilisierung)
7.2.2.1 Durchschnittspreise aus Marktberichten
Der Gutachterausschuss Ulm veroéffentlicht Durchschnittspreise in seinem Grund-

sticksmarktbericht. Dieser gibt fur Reihenmittelhduser-aus einer Bauzeit bis 1969
folgende Werte in €/m? Wohnflache (Zeitraum 2023) an:

Lage Baujahr | Kauffdlle | Durchschnitt (€/m?) | _Standard-
abweichung

Bereich | Bis 1969 9 3.310 +/-1.170

Bereich I+ll | Bis 1969 10 3.170 +/-1.190

Uber alle Baujahre hinweg ergeben sich folgende Werte:

Lage Baujahr | Kauffalle | Durchschnitt (¢/m?) | Standard-
abweichung

Bereich | Bis 2009 50 4.020 +/- 1.320

Bereich 1+ll | Bis 2009 19 3.900 +/- 1.280

Im Marktbericht 2025 der Firma Tenschert werden fur Reihenhauser in der West-
stadt folgende Zahlen veroffentlicht:

Durchschnittliche Wohnflache 120 m?
Durchschnittliche Grundstucksflache 255 m?
Kaufpreis pro m? 3.710 €/m?
Preisspanne 335.000 - 646.800 €
Durchschnittlicher Gesamtpreis 445.200 €.

7.2.2.2 Angebotspreise

Angebotsdatenbank

Eine Erhebung aus einer Angebotsdatenbank ergibt fur Doppel- und Reihenhau-
ser in einem Umkreis von 1.500 m um das Bewertungsobjekt mit einem Baujahr
bis 1975 und einer Flache ab 100 m? (Zeitraum ab 01.01.2022) bei 28 Angebots-
fallen folgende Preise:

e Median = 3.790 €/m?
o Arithmetisches Mittel = 3.955 €/m?
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25%-Quartil = 3.024 €/m?
75%-Quartil = 4.838 €/m?
Standardabweichung = 1.017 €/m>.

ImmoScout24

Die Internetplattform ImmoScout24 zeigt ein Angebot in der direkten Umgebung
des Bewertungsobjekts mit den folgenden Kennzahlen:

Reihenmittelhaus mit neuem Dach
Wohnflache = 130 m?
Grundstlcksflache = 247 m?

Zimmer =6

Kaufpreis = 495.000 € bzw. 3.835 €/m>.

Hierbei handelt es sich um nicht endverhandelte Angebotspreise.

7.3 Sachwertverfahren

7.3.1 Allgemeines und Typenbestimmung

Bei dem Gebaude handelt es sich um:ein zweigeschossiges Reihenmittelhaus,
vollunterkellert, mit einem  ausgebauten Dachgeschoss (Gebaudetyp 3.11 der
NHK 2010). Bei der NHK 2010 handelt es sich-um die Normalherstellungskosten
aus dem Jahr 2010, veroffentlicht in der Anlage 4 der ImmoWertV.

Die Eingruppierung in die:Standardstufe zur Ableitung des Kostenkennwertes
gem. NHK 2010 ergibt sich-wie folgt:

24 Standard frei wihlen L\ 2 3 4 :

]- Standardstufe 3.0 =4 alh B4 i35 b 110s
e vedinde ' 1 £ 023 a2 &
Dxch 1 Th% 0z0 5 €

1o Fensier o, Aulbenluren 1 1% 0,33 B E

| Inneresnde u. - tilnen 1 1% 033 51 E

| Deckenkonsr. u. Treppen 05 ] 03 % | 028 | V€

. Fullbedan 1 % a0 e

| SBanireinrichingen 1 4% 0T 56 €

| Heizung 1 a% | 18 56 €

1 sanet, techn. Ansciatng 1 fi% a1z aneE

Fostenkennweerl 2090 Bl &
ermielte Stendardsiule | 2.1 2.1

Der aus dem Gebaudetyp 3.11 und der Standardstufe 2,1 ermittelte Kostenkenn-
wert ist mit einem Korrekturfaktor fur Zweifamilienhauser gem. NHK anzupassen
wie folgt:

660 €/m? x 1,05 = 693 €/m?>.

Da die Normalherstellungskosten im Jahr 2010 ermittelt wurden, sind sie an den
jeweils gultigen Wertermittlungsstichtag mittels des Baukostenindex des
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Statistischen Bundesamtes anzupassen. Der Index betragt fur das IV. Quartal
2024 184,7 Punkte, Basis 2010 = 100.

Die Bruttogrundflache wurde nach den Vorgaben der ImmoWertV in der Anlage 2
dieses Gutachtens ermittelt.

Die Alterswertminderung erfolgt gemaf ImmoWertV in gleichen Jahresraten. Sie
betragt bei einer linearen Abschreibung bei 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer und
21 Jahren Restnutzungsdauer = 73,75 %.

Der Zeitwert der Aufienanlagen wird entsprechend den Vorgaben des nachfol-
gend verwendeten Sachwertmodells mit 3,00 % angesetzt.

Der vorlaufige Sachwert ist mit einem Sachwertfaktor an den Markt anzupassen.
Der hier zustandige Gutachterausschuss veroffentlicht Sachwertfaktoren fur das
Auswertungsjahr 2023. Dieser zeigt fur nicht freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser im Bereich | einen Sachwertfaktorim Mittel von-1,65 (Spanne: 1,25 - 2,03).
Aus der Kaufpreissammlung (vgl. 7.2.1) sind ebenfalls Sachwertfaktoren bekannt.
Ohne Berulcksichtigung der Ausreil’er betragen diese i.M. 1,57 bei einer Spanne
von 1,15 - 2,07.

Unter Berlcksichtigung dieser Daten sowie der Objekteigenschaften und der der-
zeitigen Marktlage, wird der Sachwerifaktor sachverstandig gewahlt mit 1,60.

7.3.2 Sachwertberechnung

Die oben ermittelten. Werte in Verbindung mit den in Anlage 2 berechneten Brut-
togrundflachen, ergeben nachfolgenden Sachwert:

Gebaudetyp gem. NHK 2010 = 3.1

gewogener Kostenkennwert per 2010 =| €/ m*BGF 693 €
x.[Indexierung Basis 2010=100 =| 1,847
x:|Bruttogrundflache (m?) = 347
= |Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 444.150 €
[.|Alterswertminderung =| 73,75% 327.561 €
= |vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen |= 116.589 €
+|Zeitwert bauliche Au3enanlagen =| 3,00% 3.498 €
+ | Zeitwert sonstige Anlagen = entfallt
+ |Bodenwert = 155.000 €
= |vorlaufiger Verfahrenswert = 275.087 €
X |Objektspezifischer Sachwertfaktor = 1,60
= |marktangepasster vorl. Verfahrenswert 440.139 €
* |besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale
/.|Vermietungsabschlagi. H. v. 12 % 52.817 €
./.|zur Rundung = 322 €
= [Verfahrenswert / Sachwert = 387.000 €

Der Sachwert bestatigt den Vergleichswert sehr gut.
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8. Verkehrswert / Marktwert

Gemal § 194 BauGB und § 6 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem zuvor ausge-
fuhrten Vergleichswertverfahren unter Berucksichtigung der rechtlichen und tatsachli-
chen Gegebenheiten und der Lage auf dem Grundsticksmarkt, ohne Rucksicht auf
personliche und ungewdhnliche Verhaltnisse zu ermitteln.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Reihenmittelhaus:in guter Lage auf
dem Kuhberg in der Weststadt von Ulm. In dem Gebaude befinden sich:drei. Wohnun-
gen, die allesamt an langjahrige Mieter zu sehr glnstigen Konditionen vermietet sind.

Der im Gutachten ermittelte Vergleichswert wird durch den -Sachwert bestatigt.
Die tatsachlichen Eigenschaften und die rechtlichen Gegebenheiten wurden im Gut-
achten ausreichend berilcksichtig

Aus all den ausgefuhrten Tatsachen, Berechnungen und der Lage auf dem Grund-
stucksmarkt ergibt sich fur das Grundstick-in Ulm, Neunkirchenweg 108, FIst.
Nr. 3197/1 zum Wertermittlungsstichtag 12.03.2025 ein Verkehrswert / Marktwert
von:

389.000,00 €
dreihundertneunundachtzigtausend Euro.

Die Kuchen sind laut Angabe Eigentum-der Mieterinnen.

Bei dem ermittelten Marktwert handelt es sich nicht um mathematisch exakt berechnete
Marktvorgange, sondern letztendlich um._sachverstandige Annahmen. Unter diesen
Gesichtspunkten sind.auch die Rundungen-innerhalb der Rechenverfahren zu verste-
hen, um keine mathematische Genauigkeit vorzutaduschen.

Der ermittelte Wert unterliegt den wirtschaftlichen Schwankungen von Angebot und
Nachfrage.
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9. Schlussbemerkung

Vorstehendes Gutachten habe ich nach eingehender personlicher Aul3enbesichtigung,
sowie Akteneinsicht, in Ubereinstimmung mit der Verordnung Uber die Ermittlung des
Verkehrswertes, ImmoWertV, nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Alle Fest-
stellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand, zu den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes beruhen auf
den auftraggeberseitig vorgelegten Unterlagen und gegebenen Informationen sowie
den durchgefuhrten Erhebungen und der Ortsbesichtigung.

Das Gutachten ist nur fur die Auftraggeber und ihre Aufgaben, sowie den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine daruberhinausgehende — auch auszugsweise — Vervielfaltigung
und Weitergabe des Gutachtens oder die Verwendung durch Dritte ist.nur mit schriftli-
cher Genehmigung des Gutachters gestattet. Eine Dritthaftung wird insoweit ausge-
schlossen. Der Sachverstandige haftet nur fir Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit, leichte
Fahrlassigkeit ist von der Haftung ausgeschlossen. Das Gutachten unterliegt dem ge-
setzlich geschutzten Urheberrecht.

Aufgestellt, Leipheim, 19.05.2025

Alexander Kiibel

19.05.2025

Kubel Alexander. MA.

0. b. u. v. Sachverstandiger.
fur die Bewertung bebauter.und unbebauter Grundstticke

Das Gutachten umfasst 41 Seiten davon 12 Seiten Anlagen.
Das Gutachten wurde 4-fach erstellt, davon 1-mal fur das Archiv. Ferner wurde der
Auftraggeberin ein PDF-Exemplar zur Verfugung gestellt.

10. Anlagen
1. Bilddokumentation Seite 30
2. Berechnungen Seite 31
3. Makrolage Seite 32
4. Mikrolage Seite 33
5. Lageplan Seite 34
6. Plane Seite 35-40
7. AbkUrzungsverzeichnis Seite 41

Seite 29



Kibel GbR Verkehrswertgutachten AZ: 1 K 102/24
Alexander Kubel Neunkirchenweg 108, 89077 Ulm, Flst. Nr. 3197/1

Anlage 1

Bilddokumentation zum Gutachten Neunkirchenweg 108, Ulm, Fist. Nr. 3197/1:

Ostansicht Westansicht Garten

AuRerer Kellerabgang EG Terrasse OG Balkon

Die Mieter haben einer Veroffentlichung von Innenaufnahmen widersprochen.
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Anlage 2
Berechnungen zum Gutachten Neunkirchenweg 108, UIm, Fist. Nr. 3197/1:

1. Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) gem. Anlage 4 ImmoWertV:

Kellergeschoss: 999 x 8,75 - 0,85 x 4,89 = 83,26 m?

Erdgeschoss: 10,03 x 8,75 = 87,76 m?

Obergeschoss 10,03 x 8,75 = 87,76 m?

Dachgeschoss: 10,03 x 8,75 = 87,76 m?
346,55 m?

2. Berechnung der Wohnfliache:

Erdgeschoss

Wohnzimmer 375 x 489 - 040 x 040 = 18,16 m?

Schlafzimmer 470 x 3,51 = 16,50 m?

Kinderzimmer 445 x 2,26 = 10,06 m?

Kiche 301 x 214 -.-040 x- 040 = 6,27 m?

Bad 301 x 164 = 4,92 m?

Flur 3,89 x 1,30 = 505m?

Summe = 60,95 m?

Abzgl. Putz (3%) = 1,83 m?

Terrasse 340 x 460 x 0,25 = 3,91 m?

Summe EG 63,03 m?

Obergeschoss

Wohnzimmer 375 x 489 -.:040 x 040 = 18,16 m?

Schlafzimmer 4,70 x 3,51 = 16,50 m?

Kinderzimmer 445 x .2,26 = 10,06 m?

Kiche 301 x 214 - 040 x 040 = 6,27 m?

Bad 3,01 x 1,64 = 4,92 m?

Flur 3,89 x 1,30 = 5,05 m?

Summe = 60,95 m?

Abzgl. Putz(3%) = 1,83 m?

Balkon = 1,40 m?

Summe OG 60,52 m?

Dachgeschoss

Flache = 4500m?

Gesamtflache 168,55 m?

Die Wohnflache konnte nur Uberschlagig anhand der nicht vermaften Plane berechnet wer-
den. Fur das Dachgeschoss liegen keine Mafde vor. Die Flache wurde Uberschlagig ermittelt.
Ob es sich im Dachgeschoss um Wohnflachen im Sinne der LBO BW handelt ist nicht be-
kannt.
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Anlage 3

Makrolage:

Quelle: www.openstreetmap.de
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Anlage 4

Mikrolage:

Quelle: www.openstreetmap.de
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Anlage 5

Lageplan (nicht maRstablich):

Quelle: Geoportal BW

Seite 34



Kibel GbR Verkehrswertgutachten AZ: 1 K 102/24
Alexander Kiibel Neunkirchenweg 108, 89077 Ulm, Fist. Nr. 3197/1

Anlage 6

Grundriss Kellergeschoss (nicht maRstablich):
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Anlage 6

Grundriss Erdgeschoss (nicht maRBstablich):
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Anlage 6

Grundriss Obergeschoss (nicht maBstablich):
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Anlage 6

Grundriss Dachgeschoss (nicht maBstablich):

Ein Plan des ausgebauten Dachgeschosses liegt nicht vor.
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Anlage 6

Schnitt (nicht maBstablich):
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Anlage 6

Westansicht (nicht maRstablich):

oY)
Ostansicht (nicht | &
N %) (O
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Anlage 7

Abkurzungsverzeichnis:

Das nachfolgende Abklrzungsverzeichnis stellt die im Verkehrswertgutachten Ublicher-
weise verwendeten fachbezogenen Abkurzungen dar. Es stellt keine abschliellende Auf-
listung der verwendeten Abklrzungen dar.

BauGB
BauNVO
BGF
B-Plan
BRW-RL
DG

ebf

ebp

EG

EW-RL

frei

Flst. Nr.
FNP

GFzZ

GRz
ImmoWertV

i.M.
KAG
KG

m2
NHK
oG

SD
Stck.
Stpl.
SW-RL
VW-RL
WAL
WGFZ

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bruttogrundflache

Bebauungsplan
Bodenrichtwertrichtlinie
Dachgeschoss
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und beitragspflich-
tig nach Kommunalabgabenrecht
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragspflichtig und beitrags-
pflichtig nach Kommunalabgabenrecht
Erdgeschoss

Ertragswertrichtlinie

beitragsfrei

Flursticknummer
Flachennutzungsplan
Geschossflachenzanl
Grundflachenzahl

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstiicken

im Mittel

Kommunalabgabengesetz
Kellergeschoss

Quadratmeter
Normalherstellungskosten
Obergeschoss

Satteldach

Stuck

Stellplatz

Sachwertrichtlinie
Vergleichswertrichtlinie

Wohnflache

Wertrelevante Geschossflachenzahl
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