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fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

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

Verkehrswertgutachten

uber die Eigentumswohnung Nr. 40
im 4. OG,

in 89077 Ulm,

WagnerstraBe 11, 13, 15, 17,

Fist. Nr. 1750

1. Uberblick

Auftraggeber: Amtsgericht Ulm
Vollstreckungsgericht
PF 2411, 89014 -Ulm

Aktenzeichen: 1K 32/24

Zwangsversteigerungsverfahren zum

(Antragstellerin
verireton drch IR
egen
k u.a. (Antragsgegner)

Auftragsdatum: Mit Beschluss vom 20.09.2024 durch das
Vollstreckungsgericht.

Auftragszweck:

Wertermittlungsstichtag: 29.10.2024 = Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 29.10.2024, 830 Uhr und 103° Uhr
Auftrag: 10 24 0091

Auftrag abgeschlossen: 27.03.2025

Ausfertigung: Anonymisierte Ausfertigung
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Kibel GbR Verkehrswertgutachten Eigentumswohnung, 4. OG rechts
Alexander Kibel Wagnerstrale 17, Ulm, Flst. Nr. 1750

3. Vorbemerkungen

3.1 Zusammenfassung

Objektbeschreibung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine 4-Zimmer-Wohnung mit
Wohnzimmer, Essdiele, drei Schlafzimmer, Bad mit WC, Kiche, Flur und Balkon
im 4. Obergeschoss rechts in einem Mehrfamilienwohnhaus. In Haus Nr. 17 be-
finden sich insgesamt zehn Wohnungen. Zur Wohnung gehoéren 28,4/1000 Mit-
eigentumsanteile am Grundstuck. Das Wohnhaus wurde etwa 1951 errichtet.
Die Wohnflache betragt laut Teilungserklarung 78,8-m?2.

Gesamteinschatzung

Beurteilung der Lage: Das Grundstick befindet sich in einem Misch-
gebiet in-der Nahe zum Ulmer Hauptbahnhof, in
durchschnittlicher Wohnlage inmitten des Stadt-
teils ,Weststadt®, nahe einer Bus- und Stralden-
bahnhaltestelle.

Beurteilung der Wohnung: Wohnung mit -ordentlichem Grundriss und
marktgerechter Grofe in modernisierungswurdi-
gem Zustand.

Vermarktungsfahigkeit: Derzeit gut.

Vermietbarkeit: Nach:-Modernisierung derzeit sehr gut.

Zusammenfassung der Werte

Verkehrswert
Wohnungseigentum: 230.000 €
Wert des Zubehors: Kein Zubehor ersichtlich.

Beantwortung der Fragen des Amtsgerichts:

Der Sachverstandige wird um Feststellung gebeten,

a). ob ein Verdacht auf Okologische Altlasten besteht,
Antwort: Nicht bekannt.

b) des Verwalters (Name und Anschrift) soweit moglich mit Nachweis der Ver-

walterbestellung sowie der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- und Tei-
leigentum,
Antwort: | st zum Verwalter
bestellt. Eine formelle Bestellung wurde nicht vorgelegt. Die HOhe des
Wohngeldes betragt im Jahr 2022 2.383,12 € zuziglich Zufihrung zu den
Rucklagen 710,56 €, gesamt 3.093,68 €/a. Die Instandhaltungsriucklage be-
tragt im Jahr 2022 6.452,83 €.

c) welche Mieter oder Pachter vorhanden sind (Name und Anschrift),

Antwort: Beim Ortstermin waren mehrere Bewohner zu Gegen. Mietvertrag
oder Details zum Mietverhaltnis liegen nicht vor.

d) ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht,
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Kibel GbR Verkehrswertgutachten Eigentumswohnung, 4. OG rechts
Alexander Kibel Wagnerstrale 17, Ulm, Flst. Nr. 1750

Antwort: Ist nicht bekannt.

e) ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber),
Antwort: Augenscheinlich nicht.

f) ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von lhnen
nicht geschatzt wurden (Art und Bezeichnung),
Antwort: Keine.

g) ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne -des  GEG vorliegt.
Antwort: Verbrauchsausweis vom 23.04.2018 mit 106,3 kWh/m?a, Endener-
gieverbrauch und 10,6 kWh/m?a Primarenergieverbrauch. Das Gebaude
entspricht damit der Gebaudeklasse D gemaly Energieeinsparverordnung
vom 18.11.2013.

3.2 Allgemeines

Auftraggeber: Amtsgericht UIm
siehe Seite 1
Eigentumer: 1.
21

2.2
2.3

2.4
2.1-2/4 in Erbengemeinschaft zu 2 An-
teil
Auftragserteilung: Mit. Beschluss vom 20.09.2024, eingegan-
gen am 01.10.2024, durch das Vollstre-
ckungsgericht.
Auftragsinhalt: Ermittlung des Verkehrswertes, Marktwertes

gemal § 194 BauGB.
Auftragszweck: Teilungsversteigerungsverfahren
Vollmacht: Wurde erteilt mit Beschluss am 20.09.2024.

Vom Gericht iibergebene Unterlagen:
e Beschluss vom 20.09.2024
e Grundbuchauszug vom 30.08.2024

Von der Antragstellerin tibergebene Unterlagen:

e Kopie der Teilungserklarung mit Gemein-
schaftsordnung vom 25.04.1955

e Plane teilweise

e Baubeschreibung fur Fenstereinbau im
Bad

e Energieausweis vom 23.04.2018

e Lageplan

e Teilungserklarung
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Kibel GbR Verkehrswertgutachten Eigentumswohnung, 4. OG rechts
Alexander Kibel Wagnerstrale 17, Ulm, Flst. Nr. 1750

e Protokolle der Eigentimerversammlun-
gen vom 23.09.2021, 07.12.2022,
15.11.2023 und 18.07.2024

o Betriebskostenabrechnung 2021/22

Vom Antragsgegner libergebene Unterlagen:
o Keine

Vom Sachverstandigen erhoben:

Auskunft Uber Bodenrichtwerte
Planeinsicht beim Bauamt der Stadt Ulm
Auskunft aus der Kaufpreissammlung
Auskunft tiber den Erschlieungszustand
Stadtebauliche Festsetzungen

Sonstige offentlich-rechtliche Merkmale

Anmerkung: Die-Richtigkeit und Aktualitat der Ubergebe-
nen  Unterlagen sowie AuRerungen und
Auskunfte von Auftraggeberseite, Amtsper-
sonen oder sonstigen Personen wird im
Gutachten unterstellt. Ebenfalls unterstellt
wird, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche
Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw. erhoben
und bezahlt sind, soweit im Gutachten
nichts anderes vermerkt ist und, dass das
Bewertungsobjekt unter ausreichendem
Versicherungsschutz steht.

3.3 Bewertungsgrundlagen

Auftragsgegenstand: 28,4/1000 Miteigentumsanteile an dem
Grundstuck Wagnerstralte 11, 13, 15 und
17, 89077 Ulm, Flst. Nr. 1750
Verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 40 im 4. Obergeschoss im
Haus 17. Der Wohnung sind ein Kellerab-
stellraum und ein Abstellraum im Dachge-
schoss zur alleinigen Nutzung zugeordnet.

Wertermittlungsstichtag: 29.10.2024 = Qualitatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 29.10.2024, 83° Uhr und 103° Uhr
Anwesend waren:
, Ehemann der Antragstellerin,
die Mieter,
Alexander Kubel, Sachverstandiger.

Umfang:
Innen- und Aul3enbesichtigung.
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Verkehrswertgutachten Eigentumswohnung, 4. OG rechts

Wagnerstrale 17, Ulm, Flst. Nr. 1750

Berechnungen:

Bodenrichtwerte, Kaufpreise:

Auskiinfte der Stadt:

Die Mietflache wird aus der vorliegenden
Wohnflachenangabe der Teilungserklarung
entnommen.

Sie wurde anhand der eingesehenen Plane
im Stadtarchiv auf Plausibilitat gepruft (siehe
Anlage 5).

Ein ortliches Aufmald war nicht beauftragt.

Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses
der Stadt Ulm zum 01.01.2023/24.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung fur
vergleichbare Eigentumswohnungen.

Aus dem Flachennutzungsplan

Aus dem Bebauungsplan

Uber 'den ErschlieRungszustand

Uber sonstige offentlich-rechtliche Be-
schrankungen

Auskinfte und Unterlagen der Hausverwaltung:

Grundbuch:

Grundakte:

Plane:

Diverse Literatur:

e Grundriss OG und KG
¢ Energieausweis

Grundbuchauszug vom 30.08.2024

Teilungserklarung vom 25.04.1955 ohne
Unterschrift.

Die bereits unter 3.2 beschriebenen Plane,
Stadtplan

BauGB, ImmoWertV 2021, BauNVO,

LBO BW,

Kleiber digital: Verkehrswertermittlung von
Grundstltcken

Immobilienmarktbericht Ulm 2023 und 2024.
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Verkehrswertgutachten Eigentumswohnung, 4. OG rechts

Alexander Kibel Wagnerstrale 17, Ulm, Flst. Nr. 1750

4. Grundstuck

4.1

4.2

Allgemeine Angaben

Lage des Sondereigentums: Wagnerstralte 11, 13, 15, 17 in 89077 Ulm
Das Wohnungseigentum liegt in Haus 17.

Grundbuchstelle: Amtsgericht Ulm
Wohnungsgrundbuch:von Ulm:Nr.:5004

Eigentumer: 1.
21
2.2
2.3
2.4
2.1-2.4 in Erbengemeinschaft zu 72 Antell

GrundsticksgrofRe: ca.-2.355 m2laut Grundbuch
davon 28,4/1000 Miteigentumsanteile ver-
bunden mit dem. Sondereigentum an der
Wohnung in Gebaude 17, Wagnerstralde, 4.
OG rechts.

Besonderheiten: Im Grundbuch in Abt. Il ist eingetragen:
Das Grundstuck liegt in einem formlich fest-
gelegten Sanierungsgebiet sowie die An-
ordnung der Zwangsversteigerung zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft,
siehe hierzu 4.3.5.

Ortslage und Ortsbeschreibung

4.2.1 Allgemeines, Makrolage

Die Universitatsstadt Ulm hat mit den Eingemeindungen ca. 127.000 Einwohner
mit stetig steigender Tendenz. Bis 2035 werden schatzungsweise 143.000 Men-
schen hier leben. UIm liegt an der 6stlichen Landesgrenze zu Bayern in Baden-
Wirttemberg, 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. 191.000 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 Bildungsan-
gebot. Auch in Neu-Ulm sind zahlreiche Schulen, eine Hochschule fur ange-
wandte Wissenschaften und eine Fachoberschule beheimatet.

Die Grol3stadt bietet ein sehr gutes kulturelles Angebot, das einem Oberzentrum
angemessen ist.
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Freizeit- und Sportaktivitaten werden im Stadtgebiet und der nahen Umgebung
umfangreich angeboten.

Die medizinische Versorgung ist durch die zahlreich niedergelassenen Arzte,
insbesondere aber durch die nahegelegene Universitatsklinik und durch das
Bundeswehrkrankenhaus als sehr gut zu bezeichnen.

Einkaufsmaglichkeiten sind ebenfalls in groRer Anzahl gegeben. Die Ulmer In-
nenstadt ist neben dem hohen Filialisierungsgrad von alteingesessenen Einzel-
handelsbetrieben gepragt und gilt als beliebte Einkaufsstadt.

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

4.2.2 Verkehrsanbindung

Ulm hat Anschluss an die Ostlich vorbeifuhrende Autobahn A8, Stuttgart—
Miinchen. Uber die B28 ist Ulm am Hittistettener Kreuz ca. 10 km siddstlich an
die A7, Wurzburg—Kempten, angeschlossen.

Die Bundesstralen B10, B19, B28, B30, B311 sowie zahlreiche Landes- und
Kreisstralden erschlie3en die Stadt sehr gut.

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

Flughafen sind in Stuttgart ca. 90 km, Munchen ca. 150 km, Memmingen ca.
60 km und Friedrichshafen ca. 106 km angesiedelt. Alle sind Uber die Autobah-
nen bzw. uber die gut ausgebauten -Bundesstralien, aber auch mit der Bahn er-
reichbar.

Das mit Neu-Ulm betriebene Stadtbusliniennetz mit ca. 1.000 Haltestellen ver-
bindet die beiden Stadte, aber auch alle offentlichen Einrichtungen und die
Stadtteile sehr.gut miteinander..Ferner gibt es in Ulm zwei Strallenbahnlinien.

4.2.3 Wirtschaftliche Bedingungen

In "Ulm sind..ca. 102.000:sozialversicherungspflichtige Beschaftigte tatig. Der
Grofteil davon:ist mit.ca. 18% im verarbeitenden Gewerbe, gefolgt von dem
Gesundheits- und Sozialwesen mit ca. 14% tatig. In Soflingen sind zahlreiche
Klein--und Mittelbetriebe angesiedelt.

Mit ca. 63.000 Einpendlern und nur ca. 20.000 Auspendlern wird die Bedeutung
des Wirtschaftsstandorts gut dokumentiert.

Neben international tatigen GrofRindustriebetrieben, sind zahlreiche klein- und
mittelstandische Unternehmen in Handel, Dienstleistung und Handwerk ange-
siedelt. Der Forschungsstandort hat durch die Universitat, die Fachhochschulen,
das Deutsche Zentrum fur Luft- und Raumfahrt, aber auch die Science-Parks |,
Il und Ill Gberregionale Bedeutung und bietet zahlreiche sehr hochwertige Ar-
beitsplatze. Gleichwohl liegt die Arbeitslosenquote im Stadtbereich deutlich Gber
der von benachbarten Gebieten.

Mit einer Kaufkraftkennziffer von 113 — Deutschland = 100 — wird die Wirt-
schafts- 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 Stadte.
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Im Stadteranking 2024 von Prognos erlangt Ulm sogar Rang 1 von 71 deut-
schen Grol3stadten. Ulm fihrt deutschlandweit beim aktuellen Status quo und
entwickelt sich zusatzlich dynamisch. Im Vergleich zu anderen Stadten Uber-
zeugt sie mit einem guten Ausbaustand erneuerbarer Energien, mit einer Gber-
durchschnittlichen medizinischen Versorgung und mit einer guten Verkehrssi-
cherheit, 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 Ange-
bot an Wohnraum ist knapp, die Nachfrage sehr grof3. Dies bestétigt auch der
Prognos Immobilienatlas, der ,eine stark tberdurchschnittliche:\WWohnungsbauli-
cke* fur Ulm bescheinigt. Einige Grol3baustellen in Ulm sollen-in den kommen-
den Jahren fur etwas Entlastung sorgen. Wobei sich mit der neuen ICE-Trasse
Stuttgart-Ulm, die in einigen Jahren fertiggestellt werden soll, der Zuzug in das
Oberzentrum weiter forcieren wird.

Mit Ausbruch des Ukraine-Krieges haben' sich die -Kreditzinsen vervielfacht,
wodurch die Finanzierungsfahigkeit der Kaufwilligen stark-nachgelassen hat. Die
Wirtschaftlichkeit von Investitionsvorhaben wird ‘durch -diegleichzeitig hohen
Baukosten und Kreditzinsen ebenfalls konterkariert. \Die. Wohnraumnachfrage
hingegen ist ungebrochen_ hoch. Durch die politischen Diskussionen um das
Gebaudeenergiegesetz (besser bekannt als ,Heizungsgesetz‘) wurden die
Marktteilnehmer fur gebrauchte Wohnimmobilien verunsichert, was zu einer wei-
teren ricklaufigen Nachfrageentwicklung geflihrt hat.

Das statistische Bundesamt veroffentlicht einen Preisindex fur Eigentumswoh-
nungen in Abhangigkeit der soziodkonomischen Struktur. Dieser zeigt einen
Einbruch der Immobilienpreise seit Mitte 2022:
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Derzeit herrscht eine hohe Unsicherheit am Immobilienmarkt durch den seit drei
Jahren herrschenden Krieg mit der veranderten Zinspolitik der EZB und den ins-
gesamt herrschenden geopolitischen Unsicherheiten. Gleichwohl zeichnet sich
in jungster Zeit am Markt eine Konsolidierung auf niedrigerem Niveau ab.
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4.3

4.2.5 Zusammenfassung

Die reizvolle Lage im Donautal, am Ubergang zum Albanstieg, mit den zahlrei-
chen Arbeitsplatzen, den Kultur- und Bildungseinrichtungen, aber auch die guten
Einkaufsmoglichkeiten in der Gro3stadt und die gute medizinische Versorgung
bieten den Blrgern und Betrieben gute Lebens-, Arbeits- und Wohnbedingun-
gen.

Bundesweite Umfragen bescheinigen der ehemaligen freien Reichsstadt nicht
nur Uberdurchschnittlich gute Zukunftsaussichten, sondern auch eine hohe Le-
bensqualitat.

Zustandsmerkmale des Grundstiicks

4.3.1 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Ulmer Weststadt, ca. 1,5 km Luftlinie
bzw. 20 Minuten zu Ful® sudwestlich-der Stadtmitte. Das:Schulzentrum St. Hil-
degard mit Grund- und Realschule sowie dem Gymnasium, die Albrecht-
Berblinger-Grundschule, ein Supermarkt, Backerei, Postfiliale, Apotheke und
Friseur befinden sich in der naheren Umgebung. Eine Strallenbahn- und Bus-
haltestelle liegt ca. 300 m entfernt von der Liegenschaft und fahrt in 10 Minuten
direkt zum Hauptbahnhof und in weiteren ca. ‘15 ‘Minuten zur Universitat, den
Kliniken, der Wissenschaftsstadt, zur technischen Hochschule und zum Science
Park. In die andere Richtung erreicht man in ca. 10 Minuten das Kuhberg Schul-
zentrum mit Realschule, Gymnasium und Berufsschule.

4.3.2 Zuschnitt, GroRe, Topografie, Baugrund

Das Grundstick hat einen unregelmaligen, annahernd rechteckigen Zuschnitt
mit einer Lange entlang der nordlich vorbeifuhrenden Wagnerstralle von ca.
79 m _und einer durchschnittlichen Breite von ca. 30 m. Insgesamt hat es eine
GrofRe laut Grundbuch und Katasterangabe (siehe Boris BW) von 2.355 m>?.
Das Grundstuck ist anndhernd eben.

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

Der Grundwasserstand ist unbekannt.

4.3.3 Bebaubarkeit

Im gultigen Flachennutzungsplan (FNP) wird das Grundstick in einem Mischge-
biet, M, gemal § 1 BauNVO dargestellt.

Die Liegenschaft befindet sich im seit 11.03.1954 rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. 143-0-69 ,Stephanstrale”. Entlang der nérdlichen Grundstlcksgrenze
ist eine Baulinie eingetragen. Ferner sind hier funf Vollgeschosse zulassig. Die
Dacher sind ohne Dachausbauten und mit einer Neigung von hoéchstens 30°
auszubilden. Es gilt die Ulmer Staffelbauordnung, Staffel Nr. 1.
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Entlang der sudlichen Grundstucksgrenze ist eine Baulinie und ein Baufenster
eingetragen. Hier ist eine zweigeschossige Bauweise zulassig. Auch hier gilt die
Ulmer Staffelbauordnung, Staffel Nr. 1.

Ansonsten richten sich Art und Mald der baulichen Nutzung nach der Umge-
bungsbebauung. Genaueres ist beim Stadtbauamt zu erfragen.

Das Grundstuck ist wie folgt im Bebauungsplan eingezeichnet:

Baugenehmigungsbescheid wurde nicht vorgelegt. Auf den vorgelegten Planen
sind ,Siegel“ der Stadt Ulm aufgebracht. Deshalb wird nachfolgend die baurecht-
liche Legalitat und damit Bestandsschutz unterstellt.

4.3.4 Sonstige offentlich-rechtliche Merkmale

Das Grundstick liegt im Sanierungsgebiet ,Weststadt II“. Ausgleichsbetrage fal-
len nicht.an. Es-handelt sich um ein vereinfachtes Sanierungsverfahren.

Es handelt sich-.um kein.Kulturdenkmal. Naturschutzrechtliche Belange werden
nicht-berthrt.-Das Grundstiick liegt in keiner stadtebaulichen Entwicklungsmal}-
nahme und-keinem hochwassergefahrdeten Gebiet. Altlastenverdacht ist laut
Eintragung im Altlastenkataster nicht bekannt. Da diese Aussage nicht verbind-
lich-ist.und auch keine Angaben bezlglich Kontaminationen im Gebaude enthalt,
konnen nur Befunduntersuchungen daruber Klarheit verschaffen. Hierbei wird
insbesondere auf zur Bauzeit haufig verwendete Baustoffe — wie z.B. Asbest in
Klebern, Bodenbelagen, Dacheindeckungen, Liftungs- und Abflussrohren u.a. —
verwiesen. Diese durfen im eingebauten Zustand verbleiben, stellen aber beim
Ausbau — der nur von zertifizierten Firmen durchgeflhrt werden darf — Sonder-
mull dar, der gegenuber organischen Baustoffen Mehrkosten verursacht.

Eine Baulast zu Gunsten des Grundstlicks ist eingetragen. Diese bezieht sich
auf die Hausnummer 11.

Ansonsten wird unterstellt, dass keine 6ffentlich-rechtlichen Merkmale vorhan-
den sind.

4.3.5 Privatrechtliche Merkmale

Mietverhaltnisse / Nutzung:
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Die Wohnung ist offensichtlich vermietet. Genauere Angaben wurden nicht be-
kanntgegeben.

Teilungserklarung, Gemeinschaftsordnung:

In der vorgelegten nicht unterschriebenen Teilungserklarung wird festgehalten,
dass die Hausnummern 11, 13, 15 und 17 Wagnerstralle gemal §§ 2 ff der Tei-
lungserklarung ein Gebaude sind.

Miteigentumsanteil der Wohnung 28,4/1000.

Die Wohnung ist beschrieben als Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 40 bezeichneten Wohnung — Wohnungseigentum —in- Gebaude 17, Wag-
nerstralde; IV. Obergeschoss, rechts, bestehend aus: 4 Zimmer, Kiche, Bad mit
WC, 2 Flure, Sitzplatz, Loggia, 1 Balkon sowie ein Keller im-Untergeschoss, 1
Abstellraum im Dachgeschoss.

Die Wohnflache betragt 78,8 m2.

In der Gemeinschaftsordnung ist geregelt, dass die Wohnungen nur zu Wohn-
zwecken benutzt werden durfen. Die Ausubung eines Berufes oder Gewerbes
bedarf der Zustimmung des Verwalters.

Auch die Vermietung der Wohnung bedarf der Zustimmung des Verwalters.
Genauere Angaben sind der Gemeinschaftsordnung zu entnehmen.

Jeder Wohnungseigentimer tragt die Unterhaltungs-Instandsetzungskosten der
sich im Bereich seines Sondereigentums befindlichen Fenster, Fensterladen und
Abschlusstiren sowie der sonstigen im Sondereigentum befindlichen Gegen-
stande.

Genaueres ist der Teilungserklarung zu entnehmen.

In den Eigentimerprotokollen ist.vermerkt:

Protokoll vom 07.12.2022
Der Einbau einer neuen Schlie3anlage wird beschlossen.

Protokoll vom 15.11.2023
Die Stromzuleitungen sind fur zusatzliche Bedarfe nicht mehr ausrei-
chend ausgelegt. Ein-neuer Hausanschluss soll gepruft werden.

Protokoll vom 18.07.2024

Die Planung und Prufung der Warmwasserbereitung wurde beschlossen.
Die Erhdhung der Zufuhrung zu den Erhaltungsricklagen von
25.019,80 €/a auf 30.000 €/a wurde mit sofortiger Wirkung ab dem nachs-
ten Abrechnungszeitpunkt 01.08.2024 beschlossen.

Der Stand der Instandhaltungsricklage It. Eigentimerprotokoll betragt zum
31.12.2023 ca. 228.000 €. Auf Grund der sich abzeichnenden Kosten fir eine
Sanierung empfiehlt die Hausverwaltung ab dem Jahr 2025 eine Erhéhung der
Rucklagen auf 40.000 €/a.

Genaueres ist den Protokollen zu entnehmen oder bei der Hausverwaltung zu
erfragen.
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4.4

4.5

Baulasten:

Der 6stliche Grundstiicksnachbar, Wagnerstrale 9, hat zu Gunsten der Wag-
nerstralle 11 eine Baulast ubernommen, im Bereich entlang des Gebaudes
Wagnerstral’e 11 einen bis zu 5,40 m breiten Streifen unbebaut zu belassen
(Lichtrecht). Eingetragen am 08.09.1952.

Grundbuchstand:

In Abt. Il ist eingetragen:

1. Das Grundstuck liegt in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet, Ulm,
den 08.01.2002.

2. Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet.
Ersuchen des Amtsgerichts Ulm — Vollstreckungsgericht — vom 22.08.2024,
eingetragen am 30.08.2024.

Abteilung Ill des Grundbuches wurde nicht vorgelegt. Eintragungen in Abt. Il
sind i.d.R. nicht wertrelevant im Sinne des § 194 BauGB.

Sonstige privatrechtliche Vereinbarungen wurden nicht bekanntgegeben.

4.3.6 Immissionen

Beim Ortstermin konnten Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen von der Wag-
nerstral’e ausgehend festgestellt werden.

Nachfolgend wird unterstellt, dass die in einem Mischgebiet zulassigen Grenz-
werte in der Regel nicht Uberschritten werden.

ErschlieBung

Das Grundsttick wird von Norden Uber die stark befahrene ,Wagnerstral’e” und
von Suden Uber die ,Stephanstral3e” erschlossen. Beide sind 6ffentlich gewid-
met.

Die ErschlieBungskosten- und Herstellungsbeitrage nach BauGB und KAG sind
laut Auskunft der Stadtverwaltung abgerechnet und bezahlt. Die Entwasse-
rungsbeitrage wurden erhoben und bezahlt. Gleiches wird fur die Wasserversor-
gungsbeitrage unterstellt, fur 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,
Abwasser, Strom, Gas und Telekommunikation angeschlossen.

Nachbarbebauung

Uberwiegend mehrgeschossige Gebaude mit gemischter Nutzung.
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Alexander Kubel

4.6 Stellplatze

Auf dem Bewertungsgrundstuck befinden sich keine Stellplatze.
Nachfolgend wird davon ausgegangen, dass die fur die derzeitige Nutzung not-

wendigen Stellplatze vorhanden oder abgelost sind.
Es gilt die Satzung der Stadt.
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5. Gebaude- und Baubeschreibung

5.1

5.2

Gebaudebeschreibung

5.1.1 Art des Gebaudes und der Wohnung

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein vollunterkellertes, funfgeschossiges
Wohnhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss mit 40 Wohneinheiten in Mas-
sivbauweise mit Satteldach.

Bei der Wohnung handelt es sich um vier Zimmer, Kuche, Bad mit: WC, Flur,
Sitzplatz, Loggia, Balkon, Keller und Abstellraum im Dachboden mit 78,8 m? laut
Teilungserklarung.

5.1.2 Baujahr und Modernisierungen

Das genaue Baujahr ist nicht bekannt. Die Plane stammen aus 1949. Im Ener-
gieausweis ist von 1948 die Rede.

Nachfolgend wird 1951 als Baujahr unterstellt.

Die Heizung wurde im Jahr 1969 installiert. Laut Energieausweis wurde im Jahr
1980 ein Gaskessel montiert. Genaueres ist-hierzu nicht bekannt, da die Hei-
zung nicht besichtigt werden konnte.

An der Westseite (Giebel) wurde ein Warmedammverbundsystem aufgebracht.
Das Dach wurde zwischen den Sparren gedammt.

Kunststofffenster wurden-eingebaut.

In der Wohnung wurden Boden gewechselt,;-.das Bad modernisiert und Paneel-
decken eingebaut. Diese internen Malinahmen sind zwischenzeitlich schon wie-
der verbraucht und sollten erneuert werden.

Baubeschreibung und Konstruktion

5.2.1 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 5.3
beschriebenen - offensichtlichen Mangel bei den besichtigten Teilen beim Orts-
termin 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 unvollstandig sein.
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Im Gutachten wird ohne genaue Prifung unterstellt, dass die zur Bauzeit bzw.
Umbauzeit gultigen Normen und Verordnungen eingehalten wurden und das
Vorhaben baurechtlich genehmigt ist.

Zubehor und Scheinbestandteile sind nicht Gegenstand der Bewertung.

5.2.2 Rohbau

Boden, Wande, Decken und Treppen wurden in massiven-Baustoffen (Beton
und Ziegel) errichtet. Der Dachstuhl ist als zimmermannsmafige Holzkonstrukti-
on aufgestellt. Der Dachaufbau ist nicht bekannt, das Dach ist mit Betondach-
pfannen eingedeckt.

Das Gebaude ist verputzt. Die Spenglerarbeiten sind-in Kupferblech ausgefuhrt.

5.2.3 Ausbau

Ausbau Gemeinschaftseigentum Haus Nr.-17:

Treppenhaus: In die Geschosse fuhren zweildufige Stahlbetonpodest-
treppen mit- PVC-Belag und einfachen Stahlgelandern
als Absturzsicherung und Gehhilfe. Die Wande sind
verputzt und mit-abwaschbarer Farbe beschichtet.

Die Kunststofffenster sind mit Isolierglasscheiben aus-
gestattet, vermutlich aus-den 1990er Jahren.

Keller: Estrichboden, Wande und Decke mit Bestich verputzt.
Zwischen den Kellerabteilen wurden Holzlattenwande
eingebaut.

Hier befinden sich Waschkiche, Heizraum, Hausan-
schlussraum und Fahrrad- bzw. Papiertonnenraum.

Hausture: Aluminiumrahmenture mit Drahtfadenverbundglasfullung
mit Briefkastenanlage. Klingel- und Gegensprechanlage
sind im Mauerwerk eingebaut.

In. den Garten fuhren neuere Kunststofftiren mit Isolier-
glasfullungen im oberen Bereich.

Dachgeschoss: Estrichboden, Holzlattenwande. Das Gebalk ist untersei-
tig sichtbar. Zwischensparrenddmmung ist eingebaut.

Heizungsinstallation:  Gaszentralheizung, Baujahr 1980 (laut Energieausweis).
Der Gasanschluss mit dem Hauptzahler kommt im Kel-

ler ins Haus.

Sanitarinstallation: Der Wasseranschluss wird ebenfalls im Keller ins Haus
gefuhrt. Teilweise wurden die Wasserleitungen bereits
erneuert.

Die Warmwasserbereitung erfolgt dezentral in den
Wohnungen.
Elektroinstallation: Hausanschluss, Panzersicherungen und Zahlertafeln mit

Schmelzsicherungen sind im Keller installiert.
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AulRenanlagen:

Im Garten sind Busche und Straucher angepflanzt.

Von Siden fuhrt ein zweifligliges Stahltor in den Gar-
ten. Eine kleine Gartenhutte ist aufgestellt.

Die AulRenanlagen sind einfach.

Ausbau Sondereigentum: Wohnung

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Bodenbelage:

Fenster:

Verschattung:

Tdren:

Balkon:

Heizungsinstallation:

Sanitarinstallation:

Elektroinstallation:

Blech im Bad, sonst verputzt, tapeziert, Kiiche Fliesen-
spiegel.

Vollholz- und Paneelverschalungen.
Fliesen, PVC, Laminat.

Kunststofffenster mit Isolierverglasungen und Uberwie-
gend Einhanddrehkippbeschlagen.

Im Mauerwerk integrierte Rollladenkasten mit Kunst-
stoffpanzer, manuell bedienbar.

Teils lackierte, teils furnierte ‘Holztiren in Block- oder
Umfassungszargen mit einfachen Beschlagen.

Richtung:-Suden ist eine ins Haus eingezogene, teils
auskragende Loggia mit einem einfachen Stahlgelander
als Absturzsicherung-angebracht.

Richtung Nordenist ebenfalls eine kleine Loggia ange-
baut.-Diese wurde nachtraglich ca. im Jahr 1977 mit ei-
nem Kunststoffschiebeelement verschlossen.

Gliederheizkorper mit Thermostatventilen.

Im Bad befinden sich Badewanne mit Handbrause und
Waschtisch, beide mit Einhandmischern, Standklosett
mit Druckspuler und Waschmaschinenanschluss. Die
Warmwasserbereitung erfolgt mittels elektrischem
Durchlauferhitzer.

Im Wandschrank in der Kliche ist eine Unterverteilung
mit Kippsicherungen und Fehlerstromschalter installiert.
Die Ausstattung der Raume ist bau- bzw. umbauzeitlich
einfach.
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5.3 Bauschaden und -mangel

5.4

Baumangel stammen per Definition aus der Bauzeit, Schaden entstehen wah-
rend der Nutzungsphase, durch den Gebrauch, durch Mangel oder durch Verwit-
terung.

Beim Bewertungsobjekt konnten beim Ortstermin folgende offensichtlichen
Mangel und Schaden festgestellt werden:

Gemeinschaftseigentum:

¢ An den Fensterlaibungen sind leichte Putzrisse sichtbar.
e Der Balkon ist nicht gegen Niederschlagswasser abgedichtet, sodass un-
terseitig Feuchteschaden auftreten und der Farbanstrich-abplatzt.
Auf die BeschlUsse zur Modernisierung (siehe 4.3.5) wird hingewiesen.

Wohnungseigentum:

¢ In den Schlafzimmern ist Schimmelpilzbefall sichtbar.
e Die Bdoden sind teilweise verbraucht.

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.

Im Gutachten werden sie nachfolgend entsprechend den Gepflogenheiten des
gewohnlichen Geschaftsverkehrs; § 194 BauGB, behandelt.

Einschatzung des baulichen Gesamtzustandes

Das Gebaude befindet sich in einem dem Baujahr entsprechenden, instandge-
haltenen Zustand. Die durchgefuhrten Modernisierungen liegen teilweise schon
wieder langere Zeit zuruck. Mittelfristig wird eine Modernisierung und energeti-
sche Sanierung des Gemeinschaftseigentums und der Wohnung notwendig.

Der Grundriss der Wohnung ist funktional und sehr wirtschaftlich. Die Raume
sind ‘ausreichend grol3 und hoch.

Ein Energieverbrauchsausweis vom 23.04.2018 zeigt einen Endenergiever-
brauch von 106,3 kWh/m?a und einen Primarenergieverbrauch von 10,6
kWh/m?a.
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6. Gesamtbeurteilung

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Lagebeurteilung

Die Makrolage in der Wirtschaftsregion Ulm, Neu-Ulm mit der guten Verkehrs-
anbindung ist sehr gut.

Die zentrale Mikrolage mit der Nahe zum Bahnhof und an einer viel befahrenen
Stralle sowie dem Halt der Strallenbahn direkt vor dem Haus:ist einerseits von
deren Larmemissionen beeintrachtigt, die verkehrstechnische Anbindung ist da-
gegen sehr gut. Die Mikrolage gilt insgesamt als mittlere VWohnlage.

Beurteilung der Grundstiickseigenschaften

Grolde, Zuschnitt und Erschlielung, Ausnutzung-und Ebenheit sind gut. Im Su-
den ist laut Bebauungsplan noch eine zweigeschossige Bebauung maoglich. Dies
ist offensichtlich nicht gewlnscht, sodassder groRRzligige Garten vielseitige
Freizeitnutzungen ermdglicht.

Beurteilung baulicher Anlagen, Ausstattung und Raumaufteilung

Die baulichen Anlagen und die Ausstattung der Wohnung befinden sich in einem
teils verbrauchten Zustand:

Die Raumaufteilung der Wohnung -ist sehr: zweckmalfig. Die Ausrichtung der
Wohnraume Richtung Suden und Westen ist-gut, allerdings durch die Emissio-
nen der Wagnerstrale beeintrachtigt. Der:Balkon ist nach Siden zum Garten
ausgerichtet.

Vermietbarkeit, VerauBerungsfahigkeit

Die Vermietbarkeit ist im derzeitigen Marktumfeld sehr gut maoglich.

Fur-die VeraulRerungsfahigkeit gilt Gleiches, wenngleich die Nachfrage nach
Gebrauchtimmobilien in:letzter Zeit nachgelassen hat.

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

Drittverwendungsfahigkeit

Auf Grund der Lage des Gebaudes ist weiterhin von wohnwirtschaftlicher Nut-
zung auszugehen. Freiberufliche oder gewerbliche Nutzungen sind grundsatz-
lich im Rahmen der Zulassigkeit mdglich. Zur Austbung eines Gewerbes ist der
Wohnungseigentumer nur mit schriftlicher Einwilligung des Verwalters berech-
tigt. Weiterhin sind Nutzungsanderungen beim Baurechtsamt anzuzeigen. Im
Gutachten wird davon ausgegangen, dass die zu bewertende Wohnung als sol-
che baurechtlich genehmigt wurde.
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7. Wert

71

7.2

ermittlung

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei der Wahl des Wertermittlungsverfahrens kommt es auf die Art des Bewer-
tungsobjektes an. Eigentumswohnungen werden bevorzugt im Vergleichswert-
verfahren gemaf §§ 24 ff. ImmoWertV bewertet, sofern eine ausreichende An-
zahl an Vergleichspreisen vorliegt. Sie kdnnen auch im Ertragswertverfahren
bewertet werden. Dabei werden die zukiinftigen Ertrage (Mieteinkiinfte bzw. er-
sparte Miete) kapitalisiert. Nachfolgend wird das Vergleichswertverfahren ange-
wendet, da von Seiten des Gutachterausschusses ausreichend Vergleichspreise
zur Verflgung gestellt wurden. Neben den tatsachlichen Vergleichspreisen wer-
den die Auswertungen des Gutachterausschusses: im Grundstucksmarktbericht

und Angebotspreise herangezogen.

Vergleichswertverfahren

7.2.1 Auskunft aus der Kaufpreissammliung

Folgende Vergleichsobjekte wurden beim-Gutachterausschuss abgefragt:

Lage: Bodenrichtwertzonen 2000 'und 2001
Baujahr (fiktiv); 1965-1975

Grole: 60-85 m?

Zeitraum: 2021 bis Stichtag

Folgende Werte wurden bekanntgegeben:

Lfd. Vertrags- tat§. bgr. 3 Zim- Wohn- Vollpreis/
NI jahr Baujahr Baujahr Etage me flaiche Wohnflache

Wohnung. -~ Wohnung m? €/m?

1> 03.03.2021 1959 1970 N 0 4 80 3.599
2 09.04.2021 1935 1970 N +1 3 71 3.746
3 15.04:2021 1928 1970 N +1 3 70 3.829
4.24.06.2021 1950 1970 N +2 3 66 2.303
5.-02.12.2021 1955 1975 N +1 3 61 4.098
6 15.12.2021 1915 1972 N +1 3 79 2.995
7 02.03.2022 1959 1970 N +3 4 85 4.341
8 24.05.2022 1950 1970 N +1 4 79 5.127
9 25.07.2022 1955 1969 N +1 4 80 4.024
10 21.10.2022 1959 1970 N +2 4 85 3.116
11 28.10.2022 1950 1970 N +2 3 66 3.962
12 22.12.2022 1955 1971 N +3 4 80 4.461
13 14.08.2023 1959 1970 N +3 3 71 2.908
14 11.09.2023 1959 1970 N +2 3 71 3.873
15 14.11.2023 1938 1965 N +2 3 79 4.304
16 29.12.2023 1965 1965 N 0 3 72 3.125
17 21.05.2024 1947 1971 N +3 3 68 3.139
18 03.07.2024 1965 1965 N 0 3 72 4.444
19 30.07.2024 1955 1970 N +3D 4 78 2.677
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Daraus ergeben sich folgende statistischen Werte:

arithmetisches Mittel 3.688
Median 3.829
Standardabweichung 724,25
Geringster Wert 2.303
Hochster Wert 5.127

Werden die Kauffalle aul3erhalb der einfachen Standardabweichung als statisti-
sche Ausreil3er eliminiert, entfallen die Kauffalle Nr. 4, 8, 12, 13, 18 und 19. Da-
raus ergeben sich folgende bereinigte statistische Werte:

arithmetisches Mittel 3.704
Median 3.829
Standardabweichung 469,91
Geringster Wert 2.908
Hoéchster Wert 4.341

Die verbleibenden Wohnungen sind. auf Grund.ihrer Lage, der Grdolke sowie der
Zimmerzahl vergleichbar. Anpassungen der Vergleichspreise auf das Bewer-
tungsobjekt bezlglich Ausstattung, Zimmeranzahl oder der jeweiligen Grolle
sind daher nicht vorzunehmen.:Auf Grund des verbrauchten und ungepflegten
Zustandes der Wohnung und der Lage.im 4. OG ohne Aufzug, ist ein Wert am
unteren Ende der um die Ausreil3er bereinigten Vergleichswerte zu wahlen.
Daraus folgt ein sachverstandig gewahlter Vergleichswert flr die zu bewertende
Einheit von:

ca. 79 m? X 2.908 €/m? = 229.732 €

rd. 230.000 €

7.2.2 Durchschnittspreise aus dem Grundstiucksmarktbericht

Der Grundstucksmarktbericht 2024 der Stadt Ulm gibt fir den Stadtteil West-
stadt fur Wohnungen Baujahr bis 1969 Kauffalle an von 2.170 — 4.160 €/m?, im
Mittel 3.170 €/m2. Hierin sind Kauffalle aus dem Vertragsjahr 2023 enthalten.

7.2.3" Angebotspreise

Eine Erhebung aus einer Angebots-Datenbank ergibt flir Eigentumswohnungen
in einem Umkreis von 1 km um das Bewertungsobjekt mit einer Grolde von
70-90 m? und einem Baujahr bis 1965 (Zeitraum August 2022 bis zum Werter-
mittlungsstichtag) bei 43 Angebotsfallen folgende Preise:

Median = 3.623 €/m?
Arithmetisches Mittel = 3.761 €/m?
25%-Quartil = 3.047 €/m?
75%-Quartil = 3.958 €/m?
Standardabweichung = 1.008 €/m?
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Hierbei handelt es sich um nicht endverhandelte Angebotspreise. Sie decken
sich dennoch ordentlich mit den Durchschnittswerten der Kaufpreissammlung.

Der Immobilienmakler Tentschert verdffentlicht in seinem Marktbericht 2024 fr
die Ulmer Weststadt fur Eigentumswohnungen mit einer Wohnflache von
40-80 m? Preise von im Mittel 3.617 €/m? bei einer Spanne von 2.700 -
5.560 €/m2.

Durch die Durchschnittswerte und Angebotspreise wird der Vergleichswert gut
bestéatigt. Die Einordnung am unteren Rand der allgemeinen Vergleichswerte
wird durch den Zustand und der Lage im 4. Obergeschoss ohne Aufzug begrin-
det. Auch die Tatsache, dass zukunftig mit Sonderumlagen in unbekannter Hohe
gerechnet werden muss, rechtfertigen einen Ansatz.am unteren Rand der Ver-
gleichsspannen.
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8. Verkehrswert / Marktwert

Gemal § 194 BauGB und § 6 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem zuvor aus-
gefuhrten Vergleichswertverfahren unter Berlcksichtigung der rechtlichen und tat-
sachlichen Gegebenheiten und der Lage auf dem Grundstucksmarkt, ohne Rucksicht
auf personliche und ungewohnliche Verhaltnisse zu ermitteln.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine 4-Zimmer Eigentumswohnung im
4. Obergeschoss einer Immobilie mit 40 Einheiten. Die Wohnung wird derzeit intensiv
genutzt, was zu Verbrauchsspuren gefuhrt hat. Ferner ist in den Schlafraumen
Schimmelpilz vorhanden.

Aus all den ausgefuhrten Tatsachen, Berechnungen und der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt ergibt sich fir die Eigentumswohnung Nr. 40 in Ulm, Wagnerstral’e 17
zum Wertermittlungsstichtag 29.10.2024 ein Verkehrswert / Marktwert von:

230.000 €

zweihundertdreiBigtausend Euro.
Dies entspricht einem Wert pro m? Wohnflache von ca. 2.910-€/m?2.
Zubehor war nicht ersichtlich.

Bei dem ermittelten Marktwert handelt es sich nicht um mathematisch exakt berech-
nete Marktvorgange, sondern letztendlich um sachverstandige Annahmen. Unter die-
sen Gesichtspunkten sind-auch die Rundungen innerhalb der Rechenverfahren zu
verstehen, um keine mathematische Genauigkeit vorzutauschen.

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

Vorstehendes Gutachten habe ich nach eingehender personlicher Besichtigung und
Befragung, sowie Akteneinsicht, in Ubereinstimmung mit der Verordnung uber die
Ermittlung des Verkehrswertes, ImmoWertV, nach bestem Wissen und Gewissen er-
stellt. Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum-Zustand, zu den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften des. Wertermittlungsob-
jektes beruhen auf den auftraggeberseitig vorgelegten Unterlagen und gegebenen In-
formationen sowie den durchgefuhrten Erhebungen und der Ortsbesichtigung.

Das Gutachten ist nur fur die Auftraggeber und ihre Aufgaben; sowie den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine daruberhinausgehende — auch auszugsweise — Vervielfal-
tigung und Weitergabe des Gutachtens oder die Verwendung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung des Gutachters gestattet. Eine Dritthaftung wird insoweit
ausgeschlossen. Der Sachverstandige haftet nur fir:Vorsatz und grobe Fahrlassig-
keit, leichte Fahrlassigkeit ist von der Haftung ausgeschlossen.. Das Gutachten unter-
liegt dem gesetzlich geschutzten Urheberrecht.

Aufgestellt, Leipheim, 27.03.2025

Alexander Kiibel

27.03.2025

Kibel Alexander

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

Das Gutachten umfasst 36 Seiten davon 12 Seiten Anlagen.
Das Gutachten wurde dem Amtsgericht als PDF-Datei zur Verfligung gestellt.

10.Anlagen
1.--Bilddokumentation Seite 25-27
2. Makrolage Seite 28
3. Mikrolage Seite 29
4. Lageplan Seite 30
5. Plane Seite 31-35
6. Abklrzungsverzeichnis Seite 36
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Anlage 1

Bilddokumentation zum Gutachten WagnerstraBe 17, Uim, ETW 4. OG rechts:

Ansicht von Norden Ansicht von Siden

Hausingang Treppenaufgang Wohnungseingang
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Anlage 1

Bilddokumentation zum Gutachten WagnerstraBe 17, Ulm, ETW 4. OG rechts:

Allgemeinkeller Keller Dachboden

Bad Kinderzimmer Klche
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Anlage 1

Bilddokumentation zum Gutachten WagnerstraBe 17, Uim, ETW 4. OG rechts:

NN

NN

Balkon Zimmer . . () Zimmer

Unterverteilung
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Anlage 2

Makrolage:
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Anlage 3

Mikrolaae:
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Anlage 4

Lageplan (nicht maRstablich):
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Anlage 5

Grundriss Wohnung (nicht maBstablich):
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Anlage 5

Grundriss Keller Haus Nr. 17 (nicht maRBstablich):
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Anlage 5

Schnitt (nicht maRstablich):
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Anlage 5

Ansicht Giebelansicht (nicht maBstablich):

Seite 34




Kibel GbR Verkehrswertgutachten Eigentumswohnung, 4. OG rechts
Alexander Kibel WagnerstralRe 17, Ulm, Fist. Nr. 1750

Anlage 5

Ansicht Gartenseite (nicht maRBstablich):
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Anlage 6

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

EG
EW-RL
Flst. Nr.
FNP
GFzZ
GRz
ImmoWertV

i.M.
KAG
KG

m2
NHK
OG

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

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bruttogrundflache
Bebauungsplan
Bodenrichtwertrichtlinie
Dachgeschoss
erschlielBungsbeitragsfrei
Erdgeschoss
Ertragswertrichtlinie
Flursticknummer
Flachennutzungsplan
Geschossflachenzahl
Grundflachenzanhl
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundsticken

im Mittel
Kommunalabgabengesetz
Kellergeschoss
Quadratmeter
Normalherstellungskosten
Obergeschoss

Satteldach

Stuck

Stellplatz
Sachwertrichtlinie
Vergleichswertrichtlinie
Wohnflache
Wertrelevante Geschossflachenzahl
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