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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
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FREIER ARCEITERT G 2L-IME {FH)

VO DER |HK SCHWAEER OFFENTUCH EESTELLTER UMD YERSIDIGTER SACHVE ISTANMGER
=R DIE BE'NERTUMG /N SEEALTEN NG UMBESAUTEM GRUNCSTICHKEN

Verkehrswertgutachten

uher dig Mitsigentumsantgile an dem Srurdsiock
in ST LI, Erminger Weg 412,14, 1618, 22,24,

Wohnung MNr. 7 auf Flnr. 20735, Crundsticksgrife 4 333 mr,
Miteiganiimsanteil 18, 3685 1000,

gingetragen im Grondbuch-des Amizgericnts Wim.
Gemarkung Um

Verkahrswart 210000 -€
Wertermittlungsstichtag #1.0d4 3053 (entspricht dem Qualitatsstichtag)
Verfagser Chipl.-Ing.[FH} Woltgang Ekchalmann

Fuwinlfziralte 7 89077 Lim

Auftragoeber Frau

Zwechk der Wertermittlung  Feststelong der Yermigensverhalinisse
Zur Erbechaftsregalung

Dheses Gurachten umtasst 28 Saitan.

Esz wurde in 2 Ausianigungan arstelit,
Cravon eine fr meine Unterlagen.
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1.0 Aufgabenstellung
Frau beaufiraglie mich mit der Festsisllung des
Vaiksinowe w o ws on oo @l DEscirebens Zigenivmsseohaung 20
Faamtel ung dar Yannagersverhalin a3 wegen Erascasfrsregelng
Ve mrmllungssichil=a sl auliragss smai der Lag mer s s chilgung 4
21 04 20Z3,

2.0 Bewertunysgrumdlagen
Wb iff Varkanrswen gemat § 194 Jauial Pdarktwert)
Ubergeben wvor der Acllraggsherin:

Kaufvertrag Seits " u. 2

i Krspie S Uikurde VR 585 B2

oes Motars Ll
Tl sarklaning stand e e Sawartung nickE 7 Vetthguneg
gl Grurckaashbl sl standd fir die Sswsrune pich b 2o Yerfugung

Ooin Ablgilung 1 des Grondbochs Einlrzgunoen bastensn, aurds nichl geproi
aolll=n o n Ablsilarg | des Gandbeshs BEiclrasongen Besiehsn, rdomse diese den
featgestclicn Yorkehrswen gegebencnfalls mirdorn

Balzstlngen (Hyaothsken Gromdschuldesn Renpaoschulden) akziban unberics chng?
da sie keina Augwirkung auf den Varkebrswert deg Grundsiucds, sondar a lenfalls aul
dig Faufpreizzumme haken kdnasn,

Grundrizsplan derWohnung O sws der Telungserk ararg (3 Snlage)
YyoanflEchentarecinnung 5. Arlage u. des Verfassers

g CHTRREsIrnTigUng am #1044 2050,
im 2zissin -:'Jr&r Auftraggeberin

[ Eanmen ginac Ve ashrasaartarmint ung kSnnan aar Sachverhale Bertckachigung
findsn. dizbai allarer. zarstorungsfeier Inaw genscheirnahima T2sistellber sinz,

Bai der Bawa 1ng werden deshalb grundsatzich cisublichs, altlastsrfreie
Bodznve-haltnizse untsrstel |t

Ergeban sich Vardachtzmamenia T Allasten bel dar (hrshegetung meerim Lsltfe
der Recasrchen zum Grundstick wird hierauf im Guiashien gasondan aingegangen.

Ebenszo werden keins Untcrsu:l*uwgm a2l den padlichen Arlagen hinzicktloh
Siandsicherheit, Schellschutz, YWarreschuiz, Schadingsbefall urd schadsiofibolastoton
Eauslofe ued kaing Funkliornsaodiurgen d2n mobnischzn Ausridsiung [Heizureg, Sznila
Elzkrrix durzheatinmn.

Ex wird iin paehlelgendszn daver ausgsgangen, dass kene Waies nilussungen
durca die osen cargastallte Sachverhalte wooliegen, &5 sei dann. dess bereits
durch die duiere zzslirergsiee Bagulachung Anhallsourkle Tur € ne aus
digsen Sachvert allan rasultiersrode Weartrings g sbieitbz s

Eizenluimseeohnuge in Ui Saele



.85
Cing fachtzoaniache Untecsuchuag stwaigaer Gaumangal und Bauschaden edolgte miche
Lo Zinbiallurg offentlich rechithshes Baatmmiungen (e scnledich Gerehimigungen.
Abnanmear. Auilagen ert dagl.) cder eventaelle: privatrechilicher Vereinkarangsr 2.1
Brstand und Mutzung des 2ocens und des badlicasn Anggen wdrde nictl geprif.
Bodanrichiwerte des Sutachierausschusses des Siadt Ulm
Czeungdstic<smarsthearicht 20223 der Stadt Ul
Gesetrs pnd Vererdhunger  n cer jewsils nedasten Fassung
Eargerliches Grzetzbuch 263
- Baugesetzibuch BalGh
- Boaunuizungsverordnung (SauMyon
Lendestaiordriung Baden-$5arlamszsng (LBD;
- Enerpiasingparsarordnir 4{En=w)
- Wergrdrung zur Durchfalrung
des Bundes-lmimssicngschiuizgesstzas O BimBch
AnnanTer fzrmells und malsnsls Legahtal dse baclichen Anlager

- Unsiainstimmng der Flanmais mit den Maten der
dor baulicher-Anlagon brw. keine signifikarton
Abveeichunigen, dig Ausw r<ung aulCas Ergsbnis
deg Gutachtens haben

-

Eigeniumswonaung in Jm Eeita 3



2.0

31

32

33

4.4

2.5

186
Grundbuch
Der nachstehenca Grupcsbucrsiand soweit er sich aus dein heiden Seitan 1 und 2
des unter Funki 2.0 genannter Kaufeertrags erschlielft. wird aufiranscerial fur diz
nachiglgends Baewerting Zum 21 0L 2020 20 Grande galedgl,
Gruncbuchstallz 31045
Artagencht | Grundbich van N B al1
Ll Ll 7261
Bestandsverreichnis
Lfrl Mr Gewarkung  Fiat Ne | Witashatsar und Lage Cardile
LIl SN Ermnge Weg 3. 124 16, 4353 m”
18, 2% 24
Rdmsrstraffs 167, 163,
| hebaudds- Und Fredtl@ck e

18 ABQFTON0 Mt geetumgantzl an Gem Grands ok verbundenmi dem Sondereigentim
ar der im Aufteilungsplan mic Ye. 7 bezeishnelea Wohnang im 1. Sbargoschoss lings,
Haus M. 22 Ernunger YWed, sowie e Bellersr el

Erste Abtuilung

Cigeatume

Zweite Abteilung

LI M 1 farundd ensiagiel e den jeweligsr BEigenlirmg der Wohrung M. 26
hatraffench auzachlielliche Deniiznng gicar Garage
Dritte Abkteilung

Belasiugaer {yiyvpothaken Grundschulden. Rentenzchulcen) bleiben untemcksichiigt,
da sz kzing Auswrkung aul den vekahrswerl des Gruncstucks, sonderr aliznfalls suf
clie Baufpreissamms haben <onnen,

Eigentumswaonaung in Jm Site 4
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187
4.0 Boschreibung der Grundstiicksmerkmalo
Machstehand alfgefihrme Sechverhalte sellen stichpunktarlig die wesentlichen
warlrelevanlzn Eigenschallsn fes Grundslilcks, soweis nichls andsres vermaikl
7u beiden Bewesrtungsatichragsn dar
L daingesiallen Jas rearb e 2ihigien kzinen Soespruch sul vol=Enc ke L
41 Grolraumlage
Bundasisnd Baoan-Wirmamian]
Fegiziuryshezirk Takingen
Stadlkreis im
Lberregicnale
Verksnraantbingiung durzk Uhme lahrsr
dies Sundesstratsn B10o Boa 528 Bio B3
dic Sahnstocke kEunckeon - Suntgan, Intersity-Gahnhaf

Autobannarashluas inedknr Entfaimimg
EAB 2 ROnchen - Soigart (Aaschiussslzls Ulm Dsl v, Wesl)

Wirtscnaftsraum L kildit iy el b onacakanen Mow-Lim
i gaedsulsndes Wirlschallszentrum.
[ Ly qubat e i1 Vg lzanl von Feeschung s stituien O
die Gehigts Med zin, WUmwelt and Incustre.

4.2 Qrtsbaschreibung

L siallz mit dar tnmittelaar angrenzencean Stadt Neu-Im mii seinen 2usamrman
ca. 187.000 Eirvavcnerd ginen tedeulendsn Yirtschallastardorl dar.

Ire e s etwas Dber 127 000 Finsonnsr arsassaiy

Ir deesine alle klagsischar Industricrwaige usd Fahreughad angesadelt.
Canebert hal sicieUim in denlstelen Jahien zum Standort fir de Enteicklung wan
Haochtechng oz entwickalt

i [hn wermitnisniadt hiat=sl /rine VWie zak| war Schalen and Krenkerhoaossn

Eiceniumswaonauns in Jm Egite £



4.3 Beschreibung des Grundstiicks

Stactteil ¥Westsiadt
Umgebungsoebauung Geschosawohnungsbau und Reihenhausbebauung
carundsichkss ) schnitt reczhtackannlichar Zuschnitt,

irm Merden von dar Romarstralie erschlossen,
une Cistan von des Ermnger Weg begianzgl,
unten stehend gnin markier.

arundsiicksfache Flnr. 20035 4.939 m*
2barflache eben
Bobauung Wahnanlage mit & Wohnblocks und Garagon

Untargrundbaschaffenhelt Aussagen tbherdie Tragfahgket des Lintergrundes
sowie den Grundwassersiand werden nicht gatrofien.
Es wird nachiolgand davoen ausgenancen, dass auf
Grund der Beschaffannel des Untargrurdas Jng den
Grundwasserverhaltniszen keine Ober das ortsibliche
ral hinausgehenden Aulsendiengen 100 die bauliche
Mutzung das Grundstocks efarderlizh sind,

Alllasten AuBerlich erkennbare Anzeichen oder Hirmeesise aul
Altlasten wurden nicht festgestellt.

Ersch lefung woll @rschlossen
Flanungzrechl Wohnbaollashe
izebietscharakler Wohngebiet

Halaztungen in Abt.|
des Grundbuchs ja. 5. Funkt 3.4,

FUr die Garage besteht ein unentgeltliches Mutzungsrecht
fir einen Dritten. Ihr ist deshalb kein Wert beizumessan.

Eigentumswohnung in Lim Zeite 6



44 Beschreibung der Wohnanlage

Die debauung der Wohnan ape besten! aus sechs. vessetz! n Reihe gebautsn
Wormnblocks entlaryg der Rémersirake.

Machlzlgends BEeschieiburg beschiankt 5 ch aul c=n Wohnblack Halr, 22
rn bz sk die Yo belnsdzl

Wonnblock, Destenend aus mellergsaschass. E-dgeschoss sowie 7 - bissdo dbergeschoss
trit Flaeadach b Kellergasashoss betfindan <ich neboen der Haostooknik Lnd des
gomainashaticn nurbaren Ravmon, das Kellorattcil fur die Wahrung:

Baujalhr ca 1968 (rach At der vargefundanar Baustofa
uncl Sackonsruki onen geschatzi)

Kellarmiazsing Stehlwton

L sungswinds A0 oo MEugrwerd, vzt

Ceschossrecken Szhltlon

[mnewands Maucryors, vemutrt

Cach Flachdash & s W arndzckonstru<ion

Treupsr Slehlslontreppeanil Runslslsiriill el Selzstulensslag,

stzhlatasge andos mit Haolzkendlauf

Hausth Alu-Fabmanslerset it isohera glasung

Heizung Farnwarmeanschiuss

Fassane girfacke Pulzfassads

Esau- uind

Unlerballunzsanslans dem Baushter entzprechend duichschnilllicher Zuszand,

4.4.1 Beschreibung der Wohnung Mr. 7

Lagc 1.00ermgeschcse linke, Z-s2ilig, won Soder und MorZen
uglichiel
Wianaflachs £, beil. Wohnflachenbsrechnung, 2.22 B1.80 m*

Hisl ol it i =edislen- U
Ha z2hrperrissnen mit ng Jgezd .

Mach heutigen Vorschnften Zur YWohnflachan-
acrochnuag ist dies nichr zulassic und nach
drilichen Marklysplogsnheilsn such rishl

aklick

Somil Abeus der Heizkoperpigosn o118 m®
GOa2

abzq. 3% Pur J 182 mf

anrecheinzd e Wahnllache T w A

Eizenluimswohnugeg in Wi Sele ¥



woidsrmuelzungsrechiz derviohnundg ist das Muizungsracht 2 nes Bellerraurms
Elgecmdiel,
Zasland der Wohnung im Wesenllichen durcischridlick.
Hauzshadan sind augenzchainbc s nicht vomandan
bt N L T e Wesbineng N o
co MCE
- wlrden nsle Fenslan aingebaul (gamal Glasleists)
an 2010
= wurde das Bad mode nisiert
- wurda dig = nbaukiche singasaut
[rirerrsd s verpulal un lapesisn,
Kiena it Fliesensmenel, Bad raumnech gafias:
D den yEF 21
Edden Laminal- Marsell u._Flizsenizsglag
Farsfer kunstsichoasor mit [saliervongiasuag (B 2002 gom. Slasfalz;

Malursteinfarsisrbanke mners Alu-Fersie-banke sulier

Veormurpssingangsiidre  Ho zlabiat rol Holzzarge aasden Urbau ahr

Irneriuren Herzloren snis Halezamzn, lackerl, sus dem Urbaujab
Hzizung Radiatorenhes zkorpesr
Sanitar Fentrals Warmasasararsan]ung aber Heizundgsrent-als

fur Bse und <uchs;
Badin ginfachern, zeilzemaliem AaszEtlongsstandad

Elzkira sinfache Unlerpuz-nsallation mil werigen Sleckdosan
ang damytirmanabhr

Ealkon atidbalkon als Sslonkiagplsite, gelliss’
Erllaturgepar: aus Bator
4.4.3 AuBenanlagen
Cugr Fraifldcnsn srad nnt Ragen dm wenigsn dergehdlza @rradh angsledn,

Lie 2uiahn zu cen Farkplatzen st asphatian

4.5  AMietvertragliche Verhaltnisse

Migtvariranhc e Verhalin gse 2any Wertarit ungzatchiag bestanan nich

Eizenluimmeeshnuge in Ui Sele B



3.0

Allgemeing Wertung
DO e Lagz innerhalb von Umist als quis Wonslage zu werten.

Fuztihniti unel Raumaudeilung der 70 bewerandar YWaansinne FMr T sind for
ginen 2-3-Perzonenhaushall geeignet.

L' e Fresilaindal chicel aul der Sidbalkon gohihy den Woninesi L ds: YWahnong.
Mas Had ist natirlich aslichret and beluftet. Cie Yohnung verflg: Unar keinan
wle-Sleliplaz.

[ o WWahpanlage wird von ginar ediernen FHausverwaltune ordentich varnsalfof.
Insian2halangsracklagsn werder regelmalig gen ldel

Eigentiumswonaung in Jm Eeite &



6.0

6.1

Werler mittlung

Mash den Yorschriflen des Imenoerly sind zur Ermillung des Weikehrseeerls

das Vergeichswar- daz Sachwert- das Erragawaivertahren oder mahrere
digger Yerfahren heranz Jzizhen.

[ e Yertahran sl rach dae AR das Weigamittlung soogekts antsn Barlckslek taung
dar im gevwennlichen Geschaftsvarkehr hestshenden Gepllagarhaiten wnd dan
sonsligan Umstandzn des Einzelfzallz, inshasondze dar cur Yerflgung stehendan
Caten, 2o wdklea; die Wahl g1 20 bagrindsn,

Darverkehrswe izl aus dern Emgebnis des soer der herangezogenen Yaranen
b WOrgiaung seirar poar ianar A ssagekeatt 20 srmeitalr

H erbei sind die allqerﬂemen Wertvarhatnises auf dem Srurdsibcksmarkt ung
dig bgsoncdsren cheklspealizchen GrunssiOokamerkingle des co bawenlznuen
Grundatuz < 7U bericks cafigen,

Das Vaigelchywsniver fabran bag el g0t dem milalbarsn ader b ifelbseden Werglach
w0 Feitnal veraakeien Chinden die hinsichilicn Art ind-dat dar bauizhan fNUTFong
siovwis Lace. Baujahn SavausTihrarg, Zusland, Ausskativgyg, eleshinreichend ahrzin,

Oas Edragawertverfshren arieniert sich an Renditeerwartungen, dis an 2in CShijzkt
geslell wardan, FMalipeblich fberfur singd digErti&ge [Risten und Pachlen) as dem
Obekl

Lras Savhiwertesilarnen casig L aul cerrHerslzigiskosian der Daul i Arlagse
artar Bert cks catigung das Zustands der Bausubstanz (Altar 1astandnaliung,
Baurndngzl, gt und dem Bodenwerf des Goundsidcks.,

Ertragsotienticrte sanatmen spiclen boim Saskhwerrerfshren keine Ralla

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

B clar Wlshl &g anzuwendanien Wetermltlungswarfaisens muss das Verhallen

der Markthailnenamee Benisksichtiqorg finder GDies badautet. casa dan Eindlizzen
Rzchrung getrzgen swerden muss, die meogeiwohilichen Seschdseekebr ubera’egend
el der Aacfpreizbiliung v s schen

Das Sachwerleziianren schzidel D= der Sewsiung von Tal Lnd Wohnungssigenlom
alg, da beicder Frowtilang des Bairaarts die Aufreillung in Sonca- oncd Geimeinschafrs-
gigentim nur sear schwer durchiobroar sl

Yergloichaskaufpraise sing nicht in sLsreichander Zahl varigbar, um fen Varkshrawert mit
rinreicherdse Cenauigkeil zu smillaln,

Eigotumawahrungen wizrden haufig zur Fomdyermictur g crwarbar. Kauig o suner-
legurgsn yon Baulnlersssenlen 2l0zsn sich deshall aul gne rzoliglichs

Yermiptnarke bzw a4t d e erspants Mela wsshialiy & o gewdhnhchen Geschiftsyerkehr
avch nzch ikram Ertrag "'II'IQEI::Ch.::tEi wardan.

I variegenler Fall wirs die Yerkehrswertennittiung deshalb iv Ertragswertverfahren
durzhgefubr

Als Lnterstitzender VYergleich und zur Pleusibilisierung wird aine Yergleichswarmerm thiag
mil Vergleichewsilen durchgeishrl,

Emprlurmesasrtirung in L Salle 10



&2 Erragswertenmittiung

Cie Ableitung des Wenehrswerts im Erragsverfahren erfolgt nach Immoyverhy
nach unten stehendem 3chema (vereinfacnies Edragsweriverfabren):

Raohertrag (Cnindimijete]
miarkiibliche erzielbars jabrliche Errage bai
ardnunosgemater Bewirtschaflung und 2uldssiger Mutzung

Bewirtzchaflungskosten
n objekispezifischer marktiblicher Hohe
Odemvaltungs-. Betnebs- | Instandnatiungskaosten, Mietaustalbyagnizd,
jedoch nur die Aqteile, dia nicht zusatzlich zur Grundmiete auf dean Misbar

urngelegl werden und somil den Eigentimer belaslen

| Reinertrag |

X

Barwertfakior
In Abhdngigkelt von Restnutzungsdauerund Liegenschanszinssate

| kapitalisierter Reinertrag |
+

‘ Abgezrinster Bodenwert ‘

+

| Bodenwert salbatatindig nutzbarer Tallflachean |

| v Yorlaufiger Erragswert |

+|I-

| Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Merkmale |

| Ertragswert |

Vargleichewar > Sachwert]

¥
Merkehrawer

Eigentumswonnung in Wm Seite 11



Cig Faktoren der Eftragswertermittiung sind:

Festnulzungsdauer,
- Bodenwert
- LiegenschafiszinEsatz,
- marktiblich erzielbare Ertrage
- Bawitschafungskosten
- besondere objekispezifische Grundstickemersmale

dig Im Mashfolgenden Yon mir bestimmt werden.

£.2.1 Rostautzungsdauver

For die Restnunzungsdausr ward grandsatzich cie Differenz aus Oblichsr
Gesammutzungsdauer und tatsschlichem Lebensslter am Wertermittlungsstichtag
Zugrande gelsgl. Diese wird allerdings dann verlangen id.h. das Gebdude fistiv verjirgl)
wenn am Bewartungsobjakt wesentlicha Modernisierungamalinahmean adar in dan
Werarmittiungsansatzen unmittelbar erforderiche Atbeaiten zur Seseitigung des
UrterhaltungsUckstans sowia Modernisiarungsn o der We ieimittiing als bersits
durchgefuhrt untarshalll wardan,

Unter Berockzichtigung der Modernizierungen.am Gemeinzchaftseigentum
wne i der 2o bewesranden Wobnung sl dle BestnulZundsdausr nach mmotiertly
durch Vergabe von Modernisierungapunkten wis falgl Somittelt:

Cie Restnulzungsdausr wird damit mit 31 Jahren veranschlagt.

Eigenturnzwohnung in Lim Seite 12



6.2.2 Bodenwert

Crer Eodereiett sl brmoWWesy vion ZUg svieize i unrillelsaen Fresvergleich mit
akiuellen, afsuo ichen Preisen anmittelt werden.

151 2in Preisverg eich mil Kauiareise von dirgeten vargleichsgrandsticksr nickt
maglick, dann atelt g ndirekter Vergla choaber Wergle chakaaffzle, dia 2ine
ninreichends Ussrsinslirmmung in Bezug adf cie warbesiniussenden Meranale
Aulwzizen, eire RMig chkenl dar, den Bodenwerl absulsiler

Bl erfur ist j@doch eine encsprachends Zanl von seeigreten Varmleichspra san arfardaricq

Bind ke ne vaag eichbaren <auffalls wahandsn e Arzan nicht agsrsichang ode

ihre Calitat nich: hirrsichars uboreinsimmend, am Jon Bedorwert 2licin auf Grundlago
gines direklen Preizver) eichs zu ermullzln, isl nzch nmeyaety der Badenwerl
arganzand sder gof. au aussshlieilichar Grandlaga von Sotenrichtwensan oes
Sltachierausscr usses Zu ermitteln.

I veviliegeneler Fall wiandan van mir #u0 Sodameertara iilong ois vam zustardigan
arachierausschuss cer Stad Um fezlgesielifer Bodenarichiwer g herangezogen.

Yo Gutachterausschuzs der Stad U ist 2am 31002 2022 inderBoedernricntysiizone
Irder das 2o Bewserlznoe Grondstick li=gl, sin Sedenrichleertwon 570, <an® snschl.
FrasalisBungsknstan flir Grindaticks mit (HYalgaschosssnermiltat

Eei dam Grundabichk handzsl es sich um ein lageiypischas Grondsiick,

Lnilzr Berooasizhigung der grundslcssspaziiscien Eigenscha’lan, wig Babaubzrksit.
Lage. Grele, Zuschintl und Topagrales, wind »onomir der Sodenrichbssr e angemessen

crachn:

[er Hoceraer] epechinet ach dam b

Flrr. 20035 Bordenwar gesami: 4392 mr e STC - = 2.2312.00-€
Bodenwertanteil
der Wohneinheit Nr. 7; 2.504.010,- € x 15, 46951000 = 46.243,- £

Eigeniumswohuas in m Egitg 13



£.2.3 Licgenschaftszinssatz

Ger Liegenschaftszinseatz isf der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert cines
GErundsticks im Ourshschiniit marktibhch verzinst wird. Der Liegenschattszinssats
wird auf Grundlage geaignater Kaufpreize und der ihnen entsprachenden Reinerrage
fir gleichartig bebauts urd genutzle Grundsticke unter Berdcksichtigung der
Restutzungsdaver dar Gebauda nach den Grundsatzen des Ertragsawerivertahrens
gemal Inmmotherty abgeleitet,

Fir Figantumaswahnungen in Lo mii eimer Wohnilache van 50 m? big BS m® sind nach
kKaufpreisauswertungen des Gutachterausschusses der Stadt Ul Liegenzchaftszinzsatze
Awirschen 0, 7% und 1,8%, durchschnittlien 1,3%, ahoelelal sos Yerkaurten in 2022

die Regel {ainfacne Standardabweaichung).

Eire jewsails individualla Festsetzung des Liegenschafs? RSSATZEs muss untar
Eeachiung der Restnuizengsdauer, sowie der Lage- und Ohjekikriterien des zu
bawertenden Qbjskls geliotten wearden, als auch untar 3erlcksichtigung der
Preisvarhatnisse zum Wertermiklungsstichtag.

Gie veranschlagte Restnutzungsdauer ist von 31 Jahran geganiber der durchschn tthcher
Restnutzungsdauer wvon 46 Jahren derOgjekte, die zur Herleitung des Liegenschafts-
Anssatzes harangazogen wurdern, als ka2 Zu wearter.

Unter Bertckeichtigung der guten Lage und der Ausnchtung der Wahnung
hack S0daq mit Balkan ot dis Lage insgasamt als qut 2. warten,

Cie Objsklkriterien sind unter Bertickschhgung des Bavallers und des
Zuschnitts als durchschrittich ainzustran.

Zur marktgerschten Barachrung wivd won mir dar oekspazifiache
Liegenschafisringsaty wie iolgh emmital:

durcrscinittlicher Lisganschattszinssalz 1,30 %
Restnutzungsdauer kurz 0,40 %
Lage qut 040 %
Okjektkriterien durchachnittlich +i- [, 005
ohjekizspezilischer Lieganschaflszinssatz 0,50 %5

Zur markigarachten Barechrung wird von mir ain Liegenschaftszinasatz van 0,50 %
gewahit.

Eweniumswohnung i Uim Selte 14



6.2.4 Miete und Mistansatz

Fiar dig Berechrung das Ertragswer s isl dig mar<tiblich grziglbare Mislz in Arsalz
FU Arinsen

L e maiklibhoh sicmlirs Migls word eonmoi 10 2 2 bewarieicde SYohisinbel
urter Bert cks catiguing das Bavjanres vnd de Wennungagrofe aof Grondlage des
L rmer Misls sisgels wis Iolgi veranschlagl

Wiahnung Nr. 7 10,00 €’ x 3B, TOm® = 387 - €7 mtl. | [yarundet)

Mietrohertrag jihrlich SB7.-€Imil. x12= F.0d44.-€

6.2.5 Bewirtschaftungskostan

L3 & Berwanlgohamurngskantian setzan sich ZUSammSn s Ve anas- ung mcin
auf cen ieer umlagefahige Betrisbskosien, sowks Instardhalturgs<ostsn und
rliglausiallwagrs.

Sie wiandan nasninigencd ik Prozent des Mistahar-ags seen brmodsahy wan mir
woranszhlagr

S elzr Yanswalturgs- und Betriabe kesten

Oe Yarwallunazskoslen weardsn mil 3735 - £ jabrick veranschiag.
L es enbsanchl Ga 3% ces Miglrobsitrags.

2 dzr Inslenchallargssoslar:

lrstacdhaltang skostan sl cig Kostan, dis elheendh Ser Nulzu g sdaass von baubien
Anlagen fur deren Erhall zum testimmungsgematen Sebrsuct entelghen. Lm
Einflusze durch vz Willerurg und-Alsmarng abau’angen.

[ e Instancdha lungskeaten werceh gamal immaiaty fur Wiskhnung mit - 2 570 €£m'
Veohnfachs im Jabr=52 70 m? 12,20 €' = 734 - € im Jebr veranschlagt

Des sntsonohi Sa), 750 des Mistchzirags.

Lum Mielaasislwagnis:

Nas M etausiehvagriaan | das vielfERge Hisia der Mistsinmaameanstgzlle, 7 Bodooeh
Lzersmand oder Mietrieratande mit cen daraus resulticrenden Koster flir sine
Reahrsverogung. abdscksn.

Caz b etaustalbmagre: fOrWaanungamisan wirdd roge maiig nis 2% verarscilagn.

Sewirlschaltangskoslsn nach obigen Auslobrurgen wig [igl;

Yerwalings- u. Beirisbskosiar 0%
leghaitha g 10,0 4
Mietausfallwagnis 20 %
Bewischallungssoslsn gesarl 1705

Empgrilurmesasrirung in L Sele 15
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&.2.56 Besondere ohjektspezifische Grundstiicksmerkmale 7T
Cie besonderen chjekispezifischen Grundsticksmerkmale missen nach
Immoderty’ berlicks chiigh werdan, soweit @5 sich um Merkmala handelt,
die den Verkehrswert beginflussen und im Wertermitiungsverfabren selbst
kalre Barickslchtigung findsan.
Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale, die gesondertin dia
Whartarmittiung @ingebnen missen, bastehan el
Enbaukichs aus 2010
Machfalgends Weranzatz stellt den Zuzch ag dar, mit dem nach meiner
sachvarstanchgen Einschatzunn Grundsticksmarkisilne hmer aof dieses
besondare objekispezifische Grundstocksmarkmal reagiersn,
Zuschlaq fiir besonders
abjektapezifische Grundstickamerkmale 3.000,- €
6.2.7 Ertragswertermittiung fir die Wohnung N7
Grundstickendharnag imJahr SE7 - £l ©17 = 7k - F
ahzal. Bewirtachafungskosten
17 % aus 7.044 - € o 1,197 - €
CArLINGSiGR S remertrag Qo - E
Qewahlter Liegenschaftszing Da%
varanechlaga FResmuizungsdauer 31 Jahre
Barwertlaklor (0 5% 31 Jahre! 28 851
Kapitalizierter Reinertrag 2883 x5.547 - £ = 167.509.-€
zzql.
aboazinsier Bodemwert
aus Bodenwerlanteil
der Ebnbell Me ¥ 46 2448 - €
gewahlter Liegenschaftszins 0.5 %
Restnutz ingsdanss 31 Jahre
=
Ahzinsungsfaktorfakior 05837
abnerinster Bodatwert 46248 - € x 0. 85T = 38635 - €
vorlaufiger Ertragswant 207.144,- €
2uschlag fur
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
{Elnbaukliche) +  3.000-€
Ertragawart 210.000,- € {nerundat

Eigenturnzwohnung in Lim Seite 16



&3 ¥Yergleichswertermittiung

Als unterstutzender Vergleich und zur Plausibilisizning des Erragswertergebnizses
wird nachfolgend ke Verglelehswertermitiung du chasflnee,

Vom Gutachterauzschuess der Stadt Ulm werden im Grundsticks martbericht 2023
durcaschnitiliche Kautpraise /i Bigenumswohnungen veraitentichr.
Cizze werden nach Lage und Baujahresklasse geordnet.

Fur Figantumawahnungen weist der Gutachteransschuss im Grundsidekmarktbencht
folgende Vergleichswere aus Verkaufen aus dem Jahre 2022 in der Weststadt for-die
Baujahresklasas 1970 bis 18972, dle dam Gebalde unted Derckslahtlgung der
Modernisieningen FuzLordnen s1, aus:

EBaulahresklasss 1970 ks 1979 3730 - €m* Spante von 2890 - & e 4 570 m?
Fir die zu bewertende 'Wohnung wird von mir enter Berdcksichligung ihrer

Eauahresklasss ond inrer Wohnlage ohne eigemnsn KiZ-Stelplate der Vermleichswearl
wie folgt ermittelt:

youlRfiger Vergleichswsan A.730 - £im®

abzgl.

ket eigeter Stells stz verfigbar, S% 187.- £in®
wolaufiger Yerglaichawert 3,343 - £/m®
varlzuligsr Vangleichspras 2.3 2370 mE = 207.974.- £

770l

Eirbaukuche + 3.000.- €
abjektangepasster Vergleichswert 211.000,- £  [gerundet)

Cer objektangepasste Vergleichswert weicht nur wenig vom Ertragswert ab
und stikzt damil den Erdragsaert.

Eweniumswohnung i Uim Selte 17



7.0

Verkehrswert

EBei dem DOojekt handelt =& sich ur gine Zigenluimawohuns ohne Kfz-Stellplstz.
LIster frajar Waoung der Yeertermichingsarainizsa in Eriregsweann- und im
Yergleichavesfanren Jund unter Bericksichtigung dsr Aussagekrafl ninsichtlich
dazr P die Sewsi gy sarlen un Verlooung slehenden Dalen wed von mn as
marktgerachter Ruadung des Edragsweergebn sses

dar Verkohrswart zum 21.04. 2023

tiir die Eigantumswahnung Mr. 7 mit 213.000.- € fastgestellt.

oy

LA, pdeery D06 008 S0

Ygligang Eicholmarn N
Fadolfsire e 2
GRU7T Lim

anlagsn . orizalan
Cageplan
wichnungsgrundriss dar Tel ungzerkiaung
Wbl chisnberschgg
Feros

Eicantumswonaung in Jim Egitg 1%
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Flan ausg der Teilungserkldrung
blau markiert: zu bewsrlende Wohneinheil Mr. T
- < _ = . 2
- T ] l

- . — nsd

} | »

g s : . . Lr |

ad ]
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Wobnflé&chenbterachnung

Bigentumswohnunugen Mittl. Eahberg

Erdgeachol, I. und II. Jbergeschofl, Wohmung linke

al Wehnzinmer 5.525 x 5.5 = 20.45Qm
+ 2:7% x 0.15 = fedl gno= 2086 gn

b} Sehlafednmer 4.57° x 3.46° = 15.85 @
4+ 2.25% - 0.15 = C.34°qm = 16,19 qm

v} Kindersimmer 4-655 £ £.24 = 49.15 gm
- 1,25 x 006 = 0.19 qm = .34 3m

d)] ¥liche .87 £ 1.6% e 4.09 gm
0 T.@HC w01 = $.,19 g = 4.98 Qo
g} Bed - Wh 2.01 =® 175 = OA0RY gm o= 3,52 gm

I} Flur - Wandechrank 2017 x 1.73 = F.0]) qum

iy G.400 x 0.40 = 0.16 gu

o Oy 1.8 = Q.12 am
+ (M35 x f.ie = 0.9% gm = %.18 qm
£) Balkorn (3.28 2 h92) /4 = _1.58 gm
g° .65 gm
4 3 B fiic Pubs _i.BE gm
Wohnfldcks 59.79 q@
e L L e e e - N ST L T T P F I T T FoET T IS e
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Fotos vom Ortstermin am 21.04 2023

Wohnanlage, Ansicht von Mardasten

Waonmanlage, Ansiciil von Nordwester
Piz - Eingang HaMNr. 22 zur der Wohnung Mr. 7

Anzicht von Shdwesten, Pleil: Bal<on der Waohrung Nr. 7
Eigenturmswohnung in Lm =eite 23



Treapsnhaus
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Whyg, Mr, T Wahnzlmmer
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W'hg. Wr. 7- Schlafz immet
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Hs, Mr, 85 KindeZlmmsn
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