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| ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber

Objekt

Eigentiimer

Quellenverzeichnis

Zweck des Gutachtens

Objektbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Amtsgericht Ulm
Zeughausgasse 14
89073 Ulm

1 K66/24

Einfamilienhaus mit Garagen/Carportgebaude
Mondweg 5
89143 Blaubeuren-Seil’en

-je Anteil V-

Einschlagige aktuelle Fachliteratur der Autoren
Kleiber, Simon, Vogels, Sprengnetter, Pohnert etc.

Gesetzliche LiteraturWertV 61, 71, 88, 98
ImmoWertV.2010:und 2021

WertR 02, 06 etc.

Sachwert-Richtlinie,
Ertragswert-Richtlinie,
Vergleichswert-Richtlinie etc.

Ermittlung des Verkehrswertes
im Rahmen einer Zwangsversteigerung.
Aktualisierung des Gutachtens 23 06 32 UL vom 18.09.23.

Am 07.08.2025 vorab von aul3en.

Am 15.09.2025 nochmals von auf3en, da zum vereinbarten
Besichtigungstermin die Eigentimer nicht anwesend
waren.

Am 08.10.2025 im Beisein des Eigentiimers
von innen.

Innenfotos wurden seitens des Eigentliimers nicht erlaubt.

08.10.2025
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I VORAUSSETZUNG DER WERTERMITTLUNG

1. Alle Festlegungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlief3-
lich auf Grund auftraggeberseits vorgelegter Unterlagen bzw. vorhandener Planun-
terlagen der zustandigen Baubehérden und gegebener Information, die dem Gut-
achten ungeprift zugrunde gelegt werden, und auf Grund der Ortsbesichtigung.

2. Bei der Ortsbesichtigung werden keine Mal3priifungen vorgenommen, keine Bau-
stoffpriifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen und keine Funktionspri-
fungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefihrt. Alle Feststellungen
des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch-Augenschein-
nahme (rein visuelle Untersuchung).

3. Zerstérende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben tber
nicht sichtbare Bauteile auf erhaltenen Auskinften; auf vorgelegten Unterlagen
oder auf Vermutungen beruhen.

4. Die in diesem Gutachten vorgenommenen Grundstiicks-,-Gebaude-, Wohnungs-
bzw. Einheits- und Raumbeschreibungen erheben keinen Anspruch auf Vollstan-
digkeit, Gewahrleistungsanspriche beziiglich der Beschreibungen sind ausge-
schlossen.

Es werden nur die (iberwiegenden:Bauteile beschrieben.

5. Die dem Gutachten beigefligten Plane entsprechen dem behdérdlichen Stand und
erheben nicht den Anspruch, dentatsachlichen aktuellen Gebaudezustand wieder-
zugeben.

Die beigefligten Planunterlagen (einschlieRlich eigene angefertigte Skizzen) kén-
nen also vom tatsachlichen Gebaude- und Grundrisszustand abweichen.

6. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméngel oder Bauschaden erfolgt
nicht. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile oder keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beein-
trachtigen oder geféhrden.

7. Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich rechtlicher Bestimmungen (einschliel-
lich Genehmigungen, Annahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller pri-
vatrechtlicher Bestimmung zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und
der baulichen Anlagen erfolgt nicht.

8. Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche 6ffent-
lich-rechtliche Abgaben, Beitrdge, Gebiihren usw., die mdglicherweise wertbeein-
flussend sein konnen, erhoben und bezahlt sind.
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9. Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepriift unterstellt, dass das Wertermitt-
lungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art mdglicher Schaden
als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

10. AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Merwendung
derartiger AuRerungen und Auskiinfte in diesem Gutachten kann der Sachverstan-
dige keine Gewahrleistung tbernehmen.

11.  Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt.

12.  Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte bzw. eine Weitergabe des Gut-
achtens an Dritte darf nur mit schriftlicher Einwilligung des Sachversténdigen ge-
schehen.

Der Auftraggeber haftet fur dieses Verbot der Weitergabe persénlich.
Ausgenommen hiervon sind Gutachten im'Rahmen einer Zwangsversteigerung,
die von den Rechtspflegern/innen-ihren Erfordernissen gemafd weitergegeben wer-
den durfen.

13. Die Haftung des Sachverstandigen ist umfangmaRig-auf Vorsatz und grobe Fahr-
I&ssigkeit beschrankt, sowie zeitlich-auf-3 Jahre ab Gutachtendatum.
Die Haftungsbeschrankung ist auch-gegeniber Dritten glltig.

SEITES




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax92114

Il BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

1. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht

Gemeinde

Grundbuch von

Grundbuchheft-Nr.

Flurstiick

GrundstiicksgroBe

Grundstiicksqualitit

Eintragung in Abt. Il

Ulm

Blaubeuren

Seifllen

1496

BV Ifd. Nr. 1

Karte SO 1046 Flst. 2542 06 a 08 gm
Mondweg:5

Gebaude- und Freiflache

Bestand-und Zuschreibungen

Nr. 1-bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als
Bestand eingetragen am 20.12.2004.

06 a08 gm

Bauland

Lfd. Nr.1 zu BV Nr. 1

Beschridnkte personliche Dienstbarkeit fir die Stadt
Blaubeuren betr. Duldung wesentlicher Immissionen von
Gewerbe- und landwirtschaftlichen Betriebsgrundsticken
sowie Ausschlufd von Entschadigungs- und Schadenser-
satzansprichen.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 12.04.1995
(UR.Nr. 228/1995 Notariat Blaubeuren).

Eingetragen am 18.09.1995.

Nr. 1 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am
20.12.2004.
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Eintragung im
Baulastenverzeichnis

Eintragung im
Altlastenkataster

Lfd. Nr. 4 zu BV Nr. 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgericht UIm vom 09.03.2023
(Az.: 2 K 11/23).

Eingetragen (ULM010/253/2023) am 21.03.2023.

Lfd. Nr. 5zu BV Nr. 1

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgericht Ulm vom 09.03.2023
(Az.: 2L 1/23).

Eingetragen (ULM010/254/2023) am 21.03.2023.

Anmerkung
Nach Auskunft des Amtsgericht Ulm:ist die Zwangsverwal-

tung aufgehoben worden.

Nach schriftlicher Auskunft vom Bauamt Blaubeuren sind
keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden.

Wurde auftragsgemaf nicht eingesehen.

Anmerkungen :
Zu-Baulasten und evtl. sonstigen, nicht eingetragenen
Lasten (z.B. eg nstigende echte, nungs und et
ndungen urden au ragsgem  keine rschungen
oder ntersuchungen angestellt. es etri auch die
Bodenverh nisse und ins esondere evil. Altlasten. n der
nach g enden ertermittlung sind daher die damit evtl. in
Zusammenhang stehenden ennicht er k g und
m  engege enen nochin A ug ge racht erden.

Auch urden keine rschungen etrie en, o __rdas
zu e ertende rundst k au anderen remden rundst
ken Baulasten, runddienst rkeiten o. Belastungen
eingetragen sind.
en derartige Beg nstigungen rdaszu e ertende
rundst k vorliegen, m  en auch diesegg ertm g
noch er k g erden.
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2. Lage und Beschaffenheit

2.1. Lage

Ortsbeschreibung

Lage des Grundstiickes

Die Kernstadt Blaubeuren liegt am FulRe der. Schwabi-
schen Alb, ca. 16 km westlich von Ulm.

Blaubeuren mit seinen Ortsteilen Asch, Beiningen,
Gerhausen, Pappelau, -Erstetten, Seilken, Sonderbuch
und Weiler hat ca.12.500 Einwohner und liegt in ei-
nem weiten Talkessel, umgeben von Buchenwaldern
mit eigenartig geformten Felspartien.

Die Ortsteile befinden sich zum grof3en Teil auf der
umgebenden Albhochflache:

Weit Uber.die Landesgrenze hinaus ist die Stadt durch
den ,Blautopf‘, einer tiefblauen Quelle und den Hoch-
altar des-ehemaligen Klosters bekannt geworden.

Das Grundstlick befindet sich ca. 2 km nordwestlich
von Blaubeuren auf der Albhochflache im Nordosten
einer separat gelegenen Wohnsiedlung (Satelliten-
siedlung Steigziegelhitte), welche sich wiederum ca.
1 km nordéstlich vom dorflichen Stadtteil Seil3en
befindet.

Das Grundstlck selbst befindet sich am Ende

einer kurzen Stichstralle mit Wendeplatz am nérdli-
chen Ortsrand der Wohnsiedlung, nahe des nérdlich
gelegenen Gewerbegebiets von Seil3en, welches
wiederum an der B 28 liegt (s.a. Abt. Il, Nr. 1).
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2.2. Verkehrsanbindung

Nahverkehr

Fernverkehr

Beurteilung der
Verkehrsanbindung

Blaubeuren ist an das Nahverkehrsbusnetz ange-
schlossen.

Die BundesstraBe B 28 von Ulm-nach Reutlingen
und die BundesstraRe B 492 nach Ehingen fiihren
durch den Ort.

Die Autobahn A 8 mit Anschlussstelle Merklingen ist
ca. 15 km entfernt Uber-die L 1220 zu erreichen.

Bahnlinie Richtung Ulm = Sigmaringen — Freiburg in
Blaubeuren.

IC-Bahnanschluss Richtung Stgt/Minchen mit An-
schluss in. Ulm.

Flughafen Stuttgart oder Friedrichshafen.

sehr gut/qut/durchschnittlich/unginstig

SEITE9




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax92114

2.3. Entfernungen und Infrastruktur

Néachste Stadt Ulm ca. 20 km entfernt.
Laichingen ca. 13 km entfernt.

Betreuung + Bildung 11 Kindergarten
3 Kinderkrippen

4 Grundschulen (Blaubeuren, Gerhausen, Asch
und Seil3en)

Grund- und Hauptschule mit Werkrealschule
Realschule

Gymnasium

Foérderschule

Musikschule
Evangelisch-Theologisches-Seminar
Heinrich-Fabri-Institut der Universitat Tlbingen
Volkshochschule

Freizeiteinrichtungen Viele Vereine
Sport-und Mehrzweckhallen
Freibad-und Hallenbad
Spiel- und Sportplatze
Wanderreiten
Segelflugplatz
Zahlreiche Rad- und Wanderwege
Skilift Beiningen, Langlaufloipen Seil3en
Kneippanlage
Klettern

Kulturelle Einrichtungen Stadthalle
Benediktinerkloster mit spatgotischer Klosterkirche
Blautopfhaus, Blautopfbahnle
Mehrere Museen und Héhlen
Historische Innenstadt mit Marktbrunnen
Gerberviertel
Viele Bauwerke

Stadtblcherei
Sonstiges Kreiskrankenhaus
Einkaufsmoglichkeiten Fir den taglichen und gehobenen Bedarf sind alle

Einkaufsmdglichkeiten vorhanden.

In Seilken selbst nur eingeschréankte Einkaufsmag-
lichkeiten flr den taglichen Bedarf, wobei in der
separat gelegenen Wohnsiedlung vermutlich noch
weniger Einkaufsmdglichkeiten gegeben sind.
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2.4. Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksbebauung Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus
mit separatem Garagen/Carportgebaude bebaut.

Umgebende Bebauung 1-2-Familienwohnhauser, Doppelhauser etc.
(Wohngebiet der 90er Jahre in einer Satelliten-
siedlung).

Nordlich des Grundstiicks 6ffentlicher Grin-
flachenstreifen (nach Plan Obstbaumwiese).

Grundstiickszuschnitt Siehe beigeflgten Lageplan.
Topographie Das Gelande ist nach Augenschein relativ eben.
Bebauungsplan Bebauungsplan ,Steigziegelhitte 11

rechtsverbildlich seit 30.11.1992

Allgemeines Wohngebiet
1-geschossig bebaubar
GRZ 0,4 GFZO0,4
Offene Bauweise
Satteldach 30-37°

Stérende Einfliisse Wurden wahrend der Besichtigungszeit nicht
festgestellt, ruhige Wohnrandlage.

Eventuell Emissionen des weiter nérdlich gele-
genen Gewerbegebiets an der B 28 (s. hierzu a.
Abt. I Nr. 1 zu BV 1, Emissionen missen gedul-
det werden), wobei diese eher unwahrscheinlich
sind, da zwischen Gewerbegebiet und Wohn-
siedlung ein Larmschutzwall errichtet wurde

(s. a. Foto).
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2.5 ErschlieBung

StraBenbau Das Grundstlck ist im Stdwesten an die 6ffentli-
che Stral’e angeschlossen.

Dort befindet sich der Wendeplatz einer kurzen
Stichstralle.

Das Grundstick selbst ist an-dieser Stelle im
Rechten Winkel ausgespart und schmiegt sich
an die norddstliche Ecke des Wendeplatz an.

StraBenart Verkehrsberuhigte WohnerschlieRungsstralie als
Sackgasse/Stichstraf’e mit 2-kurzen seitlichen
Stichstraflen und 3 Wendeplétzen.

Versorgungsleitungen Strom/Wasser/Telefon/Gas/Kabel
(Angabe des Beteiligten)

Entsorgungsleitungen Anschluss an das ortliche Abwasserkanalnetz.

ErschlieBungskosten Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift
unterstellt, dass samtliche offentlich-rechtliche
Abgaben, Beitrage, Geblhren usw., die méglich-
erweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben
und bezahlt sind.

AuRerdem wurden keine weiteren Nach-
forschungen betrieben, ob in Zukunft noch
zusatzliche ErschlieBungsmallnahmen der
Stadt/Gemeinde beabsichtigt sind, die sich
wertbeeinflussend auf das Grundstlick ausiben.
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IV BESCHREIBUNG DES GEBAUDES

1. Wohnhaus

Bauform

Art der Baulichkeit

Bruttogrundfliache

Baujahr

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Derzeitige Nutzung

Renovierungen

Bauschaden und Sonstiges

Bei dem Geb&ude handelt es sich um ein
vollunterkellertes 1-geschossiges Wohnhaus mit
Satteldach.

Massivbauweise.

Ca. 330 gm:

Baugesuch von 1997.
Fertigstellung-1998.

80:Jahre;

53 Jahre.

Als Einfamilienhaus eigengenutzt.

Erneuerung Heizkessel und Warmwasserboiler 2025.

Ansonsten Schonheitsreparaturen (Malerarbeiten).

Keine gravierenden Bausch&den ersichtlich.

Abnutzungen und Verschwérzungen an den
Parkettboden und den Trittstufen der Treppe.
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Baubeschreibung AuBenwinde UG massive Stahlbetonwéande.
Ab EG 36,5 cm Mauerwerks-
wéande.

Innenwande Massive Mauerwerkswande.
Dachkonstruktion Satteldach-als zimmermanns-

mapige Holzkonstruktion.

Dachdeckung Rotbraune Betondachziegel-
deckung.

Geschossdecken Massive Stahlbetondecken.
Uber DG:Holzbalkendecke
zum-Spitz.

Geschosstreppen Geradlaufige Treppen mit

Zwischenpodest aus weil}
lackierter Stahlunterkonstruk-
tion mit aufliegenden Massiv-
holzstufen.

Fassade Verputzt und gestrichen, zum
Teil nachtraglich aufgebaute
dunkelgraue (anthrazite) Plat-
tenverkleidung (1 x im Westen,
1 x im Suden).

Baujahresgemaler Warme-
schutz unterstellt.

Fenster Isolierverglaste weille Kunst-
stofffenster, keine Rollladen
vorhanden.

Bodentiefe Fenster im DG mit
franzosischem Gitter.

Besondere Bauteile Lichtschéachte.
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AuBenanlagen Garagenzufahrt und Carport-
stellplatz mit Betonsteinen
gepflastert mit dazwischen
liegenden Granitpflaster-
streifen.

Hauszugang in.geschwunge-
ner Form mit Granitpflaster-
steinen.

Holzterrasse vor dem
Wohn/Esszimmer im-Sid-
Westen-mit davor liegender
Bepflanzung.

Weildes Lattenzaunelement
nach Siden.

Rest begriint, im Norden
Haselnusshecke, im Westen
Thujahecke, im Osten hohe
Randbepflanzung aus Einzel-
blschen.

Ahornbaum stdwestlich des
Wohnhauses.

Zahlreiche niedrige Buchs-
hecken und Straucher,
s. a. Fotos.

Kleiner Gerateschuppen im
Nordwesten aus weil} gestri-
chenen Holzbohlen mit ziegel-
gedecktem Satteldach.

Technische Installationen Heizung Gaszentralheizung.
Neuer Heizkessel und Warm-
wasserboiler von 2025.

Elektroinstallation Baujahresgeméalie
Unterputzinstallation.

Sanitarinstallation Im UG Waschmaschinen-
anschluss und Ausgussbecken
im Heizraum.

Im EG Géaste-WC und Spiuil-
anschluss in der Kiiche.

Im DG Bad mit Badewanne
und Dusche.

Weitere Einzelheiten siehe
Beschreibung der Wohnung.
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2. Garagen/Carportgebaude

Allgemein Garage in massiver Mauerwerksbauweise.
Betonboden.

AulRenwande verputzt und gestrichen, ums Garagentor
nach Westen dunkelgraue Plattenverkleidung.

Holzverkleidetes Garagenkipptor,
bendtigt neuen Anstrich,
nicht elektrisch betreibbar.

GroRes einheitliches Satteldach in Holzkonstruktion
Uber dem Carport, der Garage und:der sidlichen
Nachbargarage mit rotbrauner-Ziegeldeckung und
verzinkten Dachrinnen.

Holzkonstruktion des Carports weifd. gestrichen mit

Verschmutzungen.
Baujahr ca. 1997/98

(wie Wohnhaus)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre wie Wohnhaus
Restnutzungsdauer 55 Jahre wie Wohnhaus
Bruttogrundflache Carport ca. 16 gm

Garage ca. 18 gm

Gesamte BGF ca. 34 gm
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V. BESCHREIBUNG DER WOHNUNG

Lage der Wohnung Die Wohnung befindet sich im kompletten Erdgeschoss
und Dachgeschoss des Gebaudes mit Keller- und Ab-
stellrdumen im Untergeschoss.

Im Dachspitz ist niedrige unausgebaute Btihne,
Zugang Uber Bodentreppe.

GroRe der Wohnung Nach Uberpriifter und eigener Berechnung nach den
Planen des Baugesuchs ist folgende Wohn/Nutzflache
(mit 3 % Putzabzug) vorhanden:

Wohnflache EG ca. 73gm
Wohnflache DG ca. 62gm
Summe Wohnflache EG, DG ca. 135qm
Nutzflache UG ca. 79gm

Gesamte Wohn/Nutzflache UG, EG, DG ca. 214 gm

Anzahl der Raume Untergeschoss
1 Treppenhaus mit Flur
1 Vorratskeller
1 Abstellraum
1 groler Heizraum mit Waschmaschinenanschluss
und Lager/Abstellflache

Erdgeschoss
1 Diele mit Treppenhaus

1 WC-Raum mit WC und Handwaschbecken
1 groRes Wohn/Esszimmer mit offener Kiiche
1 Buro (Plan Wirtschaftsraum), Zugang Uber Kiiche

Dachgeschoss

1 Treppenhaus mit Diele

1 Bad mit Badewanne, Duschwanne, WC und Hand-
waschbecken

2 Kinderzimmer

1 Schlafzimmer

Dachspitz
1 Bihne
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Vermietungssituation

Grundrissgestaltung

Belichtung

Garage/Steliplatz

Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Eigengenutzt.

ZweckmaRiger Einfamilienhausstandard der spaten
90er Jahre mit Wohnbereich im Erdgeschoss.und
Schlafbereich im Dachgeschoss.

Belichtung aus allen 4 Himmelsrichtungen vorhanden.

1 Garagen/Carportgebaude
mit 1 Garage und 1-Carportstellplatz.

2 zusétzliche Stellplatzmdglichkeiten auf der Zufahrt
(Vorplatz des Garagen/Carportgebaudes).

Boden, UG Fliesen.

EG Kuche, Wirtschaftsraum,:Diele und WC mit
Granitfliesen.

Wohn/Esszimmer Holzparkett.

DG Schlafraume Holzparkett, Bad hochwertige
Fliesen.

Wainde, UG grofitenteils Reibeputz weild gestrichen,
eine Seite im Heizraum Betonwand weifl} gestrichen.
EG + DG Rauputz weifd gestrichen.

Bad DG hochwertige Fliesen mit Ornamentfliesen
und-waagerechten Friesen.

Decken, UG weil} gestrichen.
EG weil} gestrichen mit umlaufenden Stuckfriesen.
DG Holzdeckenverkleidungen.

Tiren, echtholzfurnierte Zimmerturen in Futter
und Bekleidung.

Baujahresgemaler ordentlicher und guter
Gesamteindruck mit Ausnahme der Abnutzungen
am Parkettboden und den Holzstufen.

Sehr gut.
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Verkauflichkeit Gut.
des Gesamtobjekts

Ubersichtliches Einfamilienhausgrundstiick mit kom-
paktem Wohnhaus und separaten Garagen/Carport-
gebaude in ruhiger Wohnrandlage am Ende eines
Stichwegs mit schén gestalteten AuRenanlagen.

Evtl. Gerausche des Gewerbegebiets.ca. 100 m nord-
lich, wobei vor dem Gewerbegebiet ein Schallschutz-
hiugel liegt.

Aufgrund der gestiegenen:Kreditzinsen-und Warm-
kosten sind allerdings nicht mehr-die hohen Preise

der vergangenen Jahren zu erzielen, da die Nachfrage
aufgrund der stark gestiegenen Kreditzinsen stark
gesunken ist'bei gleichzeitig-vermehrtem Angebot an
Immobilien:

Viele Kaufinteressenten fallen derzeit' weg, da diese
die hohe monatliche Belastung fiir Zins/Tilgung/Neben-
kosten, welche bei einem Hauskauf derzeit anfallt,
nicht stemmen kénnen.
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VI WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

Der beigefligte Lageplan ist kein katastermafiger Lageplan, der die derzeitigen Eigen-
tumsverhaltnisse zweifelsfrei darstellt und dient nur zur Orientierung der ungefahren
Lage.

Die Grundstlicksgrofie betragt It. Grundbuch Heft 1496 fiir

BV 1 Flst. 2542 Mondweg 5 06 a 08 gm

Nach Eintrag in der Bodenrichtwertkarte in BORIS-BW liegt der Bodenrichtwert
zum 01.01.2024 fir erschlossene Grundstiicke.in diesem Gebiet bei € 175,00/gm
fir Wohnbauflachen.

Das Grundstiick unterscheidet sich hinsichtlich seiner GroRe und baulichen Ausnut-
zung/Ausnutzbarkeit nicht wesentlich von den umliegenden Grundsticken in dieser
Bodenrichtwertzone, insofern ist der Bodenrichtwert mal3geblich:.

Die schéne Wohnrandlage am Ende eines Stichwegs wird bei der Marktanpassung in

der Sachwertermittlung berticksichtigt, welche auf Gebaude und Boden vorgenommen
wird.

Unter Abwagung aller vorgenannten Aspekte, der Lage, Gré3e und Topographie des
Grundstlicks wird der angegebene Bodenrichtwert von € 175,00/gm als Mittelwert fur
angemessen angesehen.

Somit errechnet sich der angemessene Bodenwert wie folgt:

BV 1 Flst. 2542 Mondweqg 5

608 gm x € 175,00/gm = € 106.400,00

Bodenwert Fist. 2542 gerundet € 107.000,00
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2. Sachwertermittlung

Baupreisindex (BPI)

Zugrunde liegt der aktuelle Baupreisindex fir Wohngebaude 188,6 (2010 =.100)
2. Quartal 2025 des statistischen Bundesamtes.

Bruttogrundflache (BGF)

Die Bruttogrundflache betragt fir das Wohnhaus gemaf eigener Berechnung nach den
Plénen des Baugesuchs insgesamt ca. 330 gm.

Die Garage hat eine Bruttogrundflache von 18 gm.

Der Carport hat eine Bruttogrundflache von 16 gm.

Normalherstellungskosten (NHK) 2010

Wohnhaus

Gebaudetyp 1.01 (UG, 1-geschossig,-DG ausgebaut)

Standardstufe 3 ca..88 % Standardstufe 4 ca. 12 %
Normalherstellungskosten 2010 Einfamilienhaus € 855,00/gm BGF
Garage

Massivbauweise mit Satteldach

Standardstufe 4 - 5

Normaiherstellungskosten 2010 Garage mit Satteldach € 600,00/gm BGF

Carport

Holzkonstruktion mit Satteldach

Standardstufe 3 - 4

Normalherstellungskosten 2010 Carport mit Satteldach € 250,00/gm BGF
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Sachwert

Normalherstellungskosten 2010 Wohnhaus in Euro/gm BGF

Normalherstellungskosten 2025 = 855,00 € x 188.,6
100

Regionalfaktor x 1,0

Normalherstellungskosten (NHK) Wohnhaus gerundet

Normalherstellungskosten Wohnhaus 330 gm x € 1.613;00

Normalherstellungskosten 2010 Garage in Euro/gm BGF

Normalherstellungskosten 2025 = 600,00 € x 188.,6
100

Regionalfaktor x 1,0
Normalherstellungskosten Garage mit Satteldach--gerundet

Normalherstellungskosten Garage 18 gm x € 1.132,00

Normalherstellungskosten 2010.Carport in Euro/gm BGF

Normalherstellungskosten 2025 =:250,00 €. x 188.,6
100

Regionalfaktor:x 10
Normalherstellungskosten (NHK) Carport gerundet

Normalherstellungskosten Wohnhaus 16 gm x € 472,00

Summe Normalherstellungskosten Wohnhaus + Garagen/Carportgeb.

+ Zuschlag fur besondere Bauteile wie
- Lichtschachte 6 Stick 4.500,00 x 188,6/177,8

Zwischensumme

+ AuRenanlagen ca. 6 %
+ Gerateschuppen 3.000,00 x 188,6/177,8

Neuwert

ah

a da o d A

(¢ WY« ) R« ) W« ) W ¢ ) B ¢ )

855,00
1.612,53

1.612,53

1.613,00

532.290,00

600,00
1.131,60
1.131,60
1.132,00

20.376,00

250,00
471,50
471,50
472,00
7.552,00

560.218,00

4.773,00

564.991,00

34.000,00

3.182,00

602.173,00
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Ubertrag Neuwert € 602.173,00

. /. technische Wertminderung (linear) bei einer angenommenen
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, ausgehend vom
Baujahr 1998 (angenommene Fertigstellung) und einer Rest-

nutzungsdauer von 53 Jahren = 33,75 % - = 203.233,39

€
Bauzeitwert € 398.939,61
€

Bauzeitwert gerundet 399.000,00

+ Bodenwert Flst. 2542 +.=_€" 107.000,00
€

Vorlaufiger Sachwert 506.000,00

Beriicksichtigung der Marktlage nach Grundstiicksmarktbericht
Ulm 2024 (Daten aus 2023)

Bodenrichtwert unter € 250,00, Wert zwischen “unterem Bereich
und Durchschnitt von Lagebereich I

Vorlaufiger Sachwert € 506.000,00
Sachwertfaktor ca. 1,20 = Marktzuschlag + 20,0.%

Zu/Abschlag fur konjunkturelle Lage

Abschlag wegen Preisentwicklung bis:2025 auf-

grund nachlassender Nachfrage bei gleichzeitig

vermehrtem Angebot sowie hohem BPI geschatzt - 2,0 %
Zu/Abschlag fir ortliche Lage

Abschlag wegen Lage in-Seil3en - 15,0 %

Zu/Abschlag fur objektspezifische Merkmale

Zuschlag fur gepflegtes Objekt in Randlage
mit schon gestalteten Auflenanlagen + 50%

+
&®
o
X

+

I

Objektspezifischer Marktzuschlag € 40.000,00

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert € 546.000,00

Berticksichtigung der besonderen bauspezifischen Merkmale

. 1. Wertabschlag wegen vorhandenem Renovierungsanstau
(Holzparkett und Trittstufen) psch. -

€ 6.000,00

Sachwert € 540.000,00
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Bei dem vorliegenden Objekt handelt es sich um ein Einfamilienhausgrundstiick am
norddstlichen Ortsrand der Sattelitensiedlung Seil’en Steinziegelhiitte in guter Wohnlage
in einem 1 -2-Familienhausgebiet der 90er Jahre.

Auf dem Grundstlick befindet sich ein unterkellertes 1-geschossiges Einfamilienhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss sowie ein Garagen/Carportgebdude mit Satteldach
und ein kleiner Gartengerateschuppen aus Holzbohlen.

Das Objekt befindet sich in guten gepflegten baujahrsgemaRen Zustand der spaten
90er Jahre mit schon gestalteten Aulienanlagen; lediglich die Holzparkettbéden und
die Trittstufen der Treppe zeigen Abnutzungserscheinungen.

Objekte dieser Art werden Ublicherweise nach dem Sachwertverfahren ermittelt, da diese
in erster Linie fUr Eigennutzer von Interesse sind.

Zum vorlaufigen Sachwert wurde ein angemessener Marktzuschlag getétigt auf Basis
des Grundsticksmarktbericht Ulm einschlieRlich Berticksichtigung der konjunkturellen
und drtlichen Lage sowie objektspezifischer Merkmale.

Der ermittelte S des Objekts betragt € .000,00.

Der Verkehrswert wird durch.den Preis bestimmt, der zu dem Ermittlungszeitpunkt im
gewodhnlichen Geschéftsverkehr erzielt-werden kann, wobei er allerdings den wirtschaft-
lichen Schwankungen-von Angebot.und Nachfrage unterliegt.

Unter Berlcksichtigung aller den Wert beeinflussenden Umsténde ermittle ich daher den

\' ( ) fir das.beschriebene Objekt zum
.10.2025 auf

Euro 540.000,00

Den Zeitwert (FortfUhrungswert) der vorhandenen Einbaumdébel (Zubehér) schatze ich auf
€ 5.000,00.

Die Schatzung wurde von mir, frei von jeglicher Bindung und ohne persénliches Interesse,
nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Abgeschlossen :
Nellingen, den 13.10.2025

Der Sachverstandige
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GOOGLE EARTH LUFTFOTOS

Teillibersicht Blaubeuren, Pfeil Satellitensiedlung Steigziegelhiitte bei SeiRen

Ubersicht von SeiBen, Pfeil Grundstiick Mondweg 5 in der Satellitensiedlung Steigziegelhiitte
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GOOGLE EARTH LUFTFOTO

Satellitensiedlung Steigziegelhiitte und Gewerbegebiet, Pfeil Grundstiick Mondweg 5

Ostliches Wohngebiet von Seien/Steigziegelhiitte, Pfeil Grundstiick Mondweg 5
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GOOGLE EARTH LUFTFOTO

Ostliches Wohngebiet von SeiRen/Steigziegelhiitte, Pfeil Grundstiick Mondweg 5

v

Grundstiick Mondweg 5 mit Wohnhaus und Carport/Garagengebaude von oben
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AUSSENFOTOS

Wiese nordlich der Siedlung, Pfeil Obstbdume Schallschutzhiigel nérdlich der Siedlung

Stichstrae von Siiden, Pfeil Nr. 5
F AN -~ SN AN
: 1t -

(i
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STRASSENFOTOS
r Ry

B S e AR S A A BB v oA e s
Grundstiick von Siidwesten, links Garten, Wohnhaus, Carport, Garage (Pfeile)

Carport/Garagengebiude mit Zufahrt von Westen
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STRASSENFOTOS

Garten i Westen‘von Siiden, rhts Wohnhaus
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Car}_)ortIGaragengeBéiude von Westén, rechts Naéhbargara;_;je
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AUSSENFOTOS

Ahornbaum, dahinter Carport Carport/Garagengebaude, ganz rechts Nachbargarage
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AUSSENFOTOS

Carport, Pfeil verschmutzter Holzanstrich

Carport/Garagengebédude von Norden, links siidostlicher Garten, rechts Hauszugang
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AUSSENFOTOS

Blick vom Garagenhof nach Norden zum Ahornbaum und-Wohnhaus, Pfeil Hauszugang

f=
Hauszugang, hinten Carport

Carport/Garagengebéaude, hinten Wohnhaus

SEITE 33




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 92114 220

AUSSENFOTOS

Ostseite Carport/Garagengebaude, rechts Wohnhaus

Wohnhaus mit Hauszugang von Siidosten
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AUSSENFOTOS

Westgiebelseite mit Hauszugang
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AUSSENFOTOS

Anthrazite Plattenverkleidung im Detail Hauseingangstiir mit Rundstufen im Osten

LY !

Nordéstlicher Garten mit Hauszugang
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AUSSENFOTOS

Wohnhaus mit Hauszugang von Osten

Blick.von:Nordosten, Pfeil Wohnhaus, davor Obstbaum-Griinsteifen, rechts FeIdWeg

=

a e
E ﬁ" .

Blick von West/Nordwesten, Pfeil Wohnhaus, davor Obstbaum-Griinsteifen, rechts Schuppen
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AUSSENFOTOS

Wohnhausgrundstiick von Nordosten

P il
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Nordseite Wohnhaus
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AUSSENFOTOS

el

Gerteschuppen im:Nordwesten, dahinter Wohnhaus Griinstreifen im Norden

Nrdseite Wohnhaus
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AUSSENFOTOS WESTLICHER GARTEN

Nordwestlicher Garten Halb zugewachsener Gerdteschuppen

Westlicher Garten von Siiden, rechts Wohnhaus mit Terrasse
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AUSSENFOTOS IM WESTEN

Westseite Wohnhaus mit anthraziter Plattenverkleidung im EG, vorne Garten

Westlicher Garten von Norden, links Wohnhaus
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AUSSENFOTOS

Westseite Wohnhaus mit Holzterrasse

MM a1y ulululﬂT

b

"Im

Siidwestlicher Garten mit Ahornbaum von Nordwesten, Pfeil Garage, links Terrasse
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AUSSENFOTOS

Terrasse siidwestlich vom Wohnhaus
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AUSSENFOTOS

Terrasse, Blick nach Siidwesten

Blick von Siidwesten zum Wohnhaus mit Terrasse
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AUSSENFOTOS

Al
e

Terrasse, Blick nach Nordwesten Terrasse von-Siidosten

Wohnhaus von Siidwesten
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AUSSENFOTOS

Wohnhaus mit westlichem Garten von Siidwesten, Pfeil Gerdteschuppen im Nordwesten

e

Grundstiick von Westen, links Wohnhaus, rechts Carportharagengeb'aude
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AUSSENFOTOS

Carport/Garagengebiude (links)," Hauszugang und Wohnhaus von Osten

- f = * <
R
Siidseite Wohnhaus, rechts anthrazite Plattenverkleidung
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AUSSENFOTOS VOM 08.10.2025

e
gebaude (r

Blick von Sijd\;\;esten, Pfeile WoEnhau und Carporthéraéen

JE R 5 dbell) e .e
R ?-E - .l i
Westlicher Garten von Siiden, rechts Wohnhaus
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AUSSENFOTOS
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E S S AEN EOOTA
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ES TS ATEN EOOTA
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A E AN AU ESU
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