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| ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber

Objekt

Eigentiimer

Cuellenverzeichnis

Zwock des Gutachtens

Objektbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Amtsgericht Ulm
Zeughausgasse 14
89073 Ulm

1 K 83/25

Einfamilienhaus in Fertighauweise
mit massiver Ferliggarage

mit nicht angelegten Aulienanlagen
Wiesengrund 33

83189 MNeenstetten

Einschlagige aktuelle Fachliteratur der Autoren
Klzibar, Simon, VYogels, Sprengnetter, Pohnert atc.

Gesetzliche Literatur Werty' 61, 71, 88, 98
ImmioWerty 20100und 2021

WerlR 02, D5 etc.

Sachwen-Richtlinia,
Ertragswert-Richtlinie,
Vergleichswert-Richtlinia

ela

Ermittlung des Verkehrawertes
im Rahmen einer Zwangsvarsteigerungsverfahrans.

Am 27032026 von aulien.

Mit Schraiben vam 12.03.2026 wurde der Eigentliimear um
einen Orishasichtigungstermin gebeten, worauf bis dalto
keine Reaktion seitens des Eigentimers erfolgte.
Darauthin wurde das Objekt am 27.03.2026 von aulien
besichtigt.

27.03.20286.
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Il VORAUSSETZUNG DER WERTERMITTLUNG

1. Alle Festlegungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigen-
schallen der baulichen Anlagen und des Grund und Bodaens erfolgen ausschlialb-
lich auf Grund auftraggeberzeits vorgelegter Unterlagen bzw. worhandener Planun-
terdagen der zusidndigen Baubehirden und gegebener Information, die dem Gut-
achtan ungeprift zugninda gelegt werden, und auf Grund dar Orshasichtigung.

2. Bei dar Ortsbesichtiqung werden kaina MaRprofundan vierganamren, Keina Bau-
stoffprifungen, Bauteilpmiiungen. Bodenuntersuchungen und keine-Funktionspri-
fungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefilhn. Alle Feststellungen
das Sachverslandigen bai der Orsbesichligung sdolgen nur durch Auganschein-
nahme (rein visusle Untersuchung).

3. Zerstdrende Untersuchungen werden nicht ausgefihrt, weshalb Angasben Ober
nichl sichtbhare Baulgile aul erhalensn Auskinfen, apfvorgeleglen Unladagen
adear auf Yermutungan beruhen.

4. Diz in diegem Gutachtan vargenommanen Grundsticks- Gebdude-, Wahnungs-
hzw. Einheits- und Eaumbeschreibungen erheben keinen Anspruch auf Vollstan-
digkait, Gewdihrlaistungsangpricha beziglich der Baschraibungan sind ausga-
schlossen.

Es werden nur die Oberwiegenden Bauteile beschriehen.

a. Dig dem Gutachien beigefugten Plane entsprechen dem behdrdlichen Stand und
arheben nichl den Anspruch, dervialsichlichan aklugllan Gabdlesusland wiedar-
zugehen.

Die beigetigten Planunterdagen {ginschlielllich eigene angstertigte Skizzen) kin-
nan also wam tatsachlichen Gebauda- und Srundrisszustand abwaichan.

B. Eine fachtachnische Untersuchung atwaigar Baumangel oder Bauschaden arfolgt
nicht. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe. keine Bauteile oder keing
Eigerzchallen des Grund und Bodens vorhanden sind, welche sins nachhallige
Sehbrauchstauglichkeit ader die Gesundheit wvon Bewahnern oder Nutzem bagin-
frachtigen oder gefdhrden.

Te Eine Uherpriffung der Einhattung &ffentlich rechtlicher Bestimmungen [sinschliel-
lich Ganehmigungan, Annahman, Auflagen und dargleichen) oder eventualler pri-
vatrechilicher Bestimmung zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und
der baulichen Anlagen erfzlgt nicht.

3. Es wird zum Werlemittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche dffent-
lich-rechilicha Abgatien, Beilrage, Gebiihran usw., die maglicherweise werlhegin-
fiussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind.

ECITC 4
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10.

11.

12.

13.

Es wird zum Werermittliungsstichtag ungeprift unterstellt, dass das \Wertenmitt-
lungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art méglicher Schaden
als auch in angemessener Hihe der Varsicherungssumme.

ﬁiulin:n_lngc:n von Amtspersonen, insbescndera Auskinfte, kinnen entzsprechand
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Yaerwendung
derartiger AuBerungen und Auskinfte in dissem Gutachten kann der Sachverstin-
dige keine Gewahrleistung Obernebimen,

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

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte bzw. eing Weitergabe des Gut-
achtens an Dritte darf nur mit schriftlicher Einwilligung des Sachverstindigen ge-
echehen.

Der Auftraggeber haftet flir dieses Verbot der Weitergabe persénlich.
Ausgenommen higrvon sind Gutachian im Rahmean einer Zwangsversteigarung,
die von den Rechispflegernf/innen.ibren Edfordernissen gemal weilergegeben wer-
den dirfen.

Die Haftung des Sachverstandigen ist umfangmaltiq auf Vorsatz und grobe Fahr-
lassigkeit beschrankl, sowie zeitlich auf-3 Jahre ab Gutachtendatum,
Die Haftungsbeschrankung ist avch gegeniber Dritten giiltig.

SEITES




Il BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

1. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht

Gameindea

Grundbuch von

Grundbuchheft-Nr.

Flurstiick

Grundstiicksgrafie

Grundstlicksgualitiit

Eintragung in Abt. Il

LI

MNesnstetten

MNeenstetten

1.396

BY Ifd. Nr. 1

Karte NO D463 Flst. 671/37 06 a 36 m*
Gebaude-und Freifldache

WM 20074)

Wiesengrund 33

(WM 2073/2)

Bestand und Zuschraibungen
Aus Blatt 62 Abt. | BY-Nr. 341 abgeschrieben (VN 20074
und dbertragen (GA 1391) am 11.03.2011.

08 a 36 m*

Bauland

Lfd. Nr. 1 zu BV Nr. 1

Die Zwangsvearsteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgercht Ulm -Vollstreckungs-
bericht- vorm 29,12.2025 (1 K 83724,

Eingetragen (ULMO17/24/2026) am 28.01.2026.

SEITEG




; - =
Digl.-Ing. FH Raoland Ditrich  Freier Sacheeratdnciger Sleinbossir. 57 8979391 Melingan  Fon 0T33WEZ1146  Fax 921 1'1:_4__9__ )

Eintragung im
Baulastenverzeichnis

Eintragung im
Altlastenkatastar

Mach schriftlicher Auskunit vom Bavamt Neenstetien sind
keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden.

Wurde auftragsgemalt nicht eingesehen.

Anmerkungen -

Zu Bawlasten und evilsonstigen. nicht alngetragenen
Lasten (z.8. beqinstigende Rechie, Wohnungs- und Miet-
bindungen) wurden sultragsgemdl keine Nachlorschungen
ader Untersuchungen angestelll. Dies betnfit auch die
Bodenverhaltnisse und insbesondere evtl. Alffasten. In der
nachfolganden Weremittlung eind daher die damit evil. in
Zusammenhang stehendon Kosten nicht bartcicsichtigt und
miasfen gegebenanfalls nocl in Abzug gebracht warden.

Auch wurden keine Nachforschungen belrieben, ob fir das
zu bewerlende Grundstick auf anderendremden Grundsti-
ciken Bavlasten. Grunddienstbankeifen o.d. Balastungen
aingetragen sind.

sollten derartige Beglinsfigungen filr das zuw bawerfende
Grondsidok vodiegen, missten auch diese gal, werdm&tio
noch bertcksichligt werden.

SEITET




2. Lage und Beschaffenheit

2.1 Lage

Ortsheschreibung Meenstetten liegt am Sidrand des Schwakbi-
schen Alb auf einem Hiéhenricken oberhalb
des Lonetals, etwa 128 kmondrdlich von-Llm und
10 km westlich von Langenau und hat ca. 850
Einwohner,

Lage des Grundstiicks Das Grundstick befindet sichram ndrdlichen

Ortarand von MNesnstettan-in einem Naubau-
gebiel gegeniber einer Siralenkreuzung.

2.2 Verkehrsanbindung

MNahwverkehr Meenstetitern-ist an das dffentliche Mahverkehrs-
netz angeschlossen.

Fernverkehr Die Bundesschnellstraiie B 19 ist in
2 Autominuten zu erreichen und fihrt durch
Albeclk.

Die Autobahn A 7 (Flensburg-Fissen) und A 8
(Luxemburg-Salzburg) ist unmittelbar zu errei-
chen.

Bahnhof in Langenau, Bahnlinia im-Heiden-
heim-Aalen.

Flughafen Stuttgart (ca. 90 km) oder Minchen
[ca. 120 km).

Brurteilung der Verkehrsanbindung  sehr gut'gut/durchschnittlich/unglinstig

SEITEG
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2.3 Entfernungen und Infrastruktur

Michste Stadt Langenau ca. 10 km.
Ortzkern NMeanstetten Ca. 300 m.
Betrauung + Bildung Kindergarten

Kinderkrippe

Grundschule in Weidenstetten (2 km entfemt)
Werkrealschule in Altheim (Frivatschule)
Wermands-Musikschule Langenau
Gemeinschaftsschule und Gymnasium Langenau

Weaiterfiihrends Sahulen in Langenau und Ulm

Freizeiteinrichtungen Verschiedens Vereine
Mehrzweckhalle
Blcherei
Spielplatz
Freibad Langenatl

Einkaufsméglichkelten Fir den taglichen Bedarf nur eingeschrankia Ein-
kaufsmiglichkeiten vorhanden {Dorlladen, Melz-
gerei, Bioland-Hofladen).

SEITED




2.4, Grundstiickemerkmale

Grundstiicksbebauung Das Grundstlck ist mit einem Einfamilienhaus
mit Garage bebaut.

Umgebende Bebauung 1-2-Familienwohnhauser, Doppelhauser ate.
(Waohngebiet der 2000er Jahre).

Mach Morden Schallschutzhigel mit Sichtschutz-
Zaun zur L 1232,

Grundstiickszuschnitt Trapezfirmig, siche beigefugten Lageplan.

Topographie Das Geliande falt won Mordosten nach Sid-
weasten leicht ab.

Bebauungsplan Behauungsplan \Wiesangrund, |l. BA®
Aktuell aus Baugesuch rechisverbindlich seit 12,04, 2006

Allgemeines Wohngebiet

Z2-geschossig bebaubar

GRZ 04

Offene Bauweise

Mur Einzelhduser zuldssig

Satteldach, Walmdach, feltdach Dachneigung
20-45°

Pultdach Dachneigung 10-20°

Storende Einflisse Straftenkreuzung zur L 1232 im Nordosten.
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2.5 ErschlisBung

Stralienbau

StraBenart

Versargungsleitungen

Entsorgungsleitungen

Erschliefungskosten

Das Grundstick ist im Shdwesten an dia
dffentliche Strale angeschlossen,

Im Osten verlauft der Ortszubringer mit
Anschluss an die Landstrala
{beide Stralen ohne Anschluss ans Grundstick).

Wohnerschliefungsstraie.

Strom/Wassern Telefon/Gas vermutat,
Kahel nicht bekannt.

Anschluss an das arliche Abwasserkanalnelz

Es wird zum Wertermittliungsstichtag ungeprift
unterstellt, dass samtliche dffentlich-rechtliche
Abgaben, Beitrdge, Geblhren usw., die maglich-
enveise wartbeeinflussand sain kiinnen, erhoben
Lnd bezahlt sin,

Suiardam wurden keing weiteran Nach-
forschungen betrieben, ob in Zukunft noch
zusatzliche Erschlieungsmaknahmen der
Stadt/Gemeinde beabsichtigt sind, die sich
wernbeainflussend auf das Grundstick avsiben.

SEITE "1
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IV BESCHREIBUNG DER GEBAUDE

1. Wohnhaus

Allgemein

Bauform

Art der Baulichkeit

Bruttogrundfliche

Baujahr

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Derzeitige Nutzung

Das Ohjekt konnte nicht van innen besichtigt warden.
Die nachiolgends Baubeschreibung und Wohnungs-
beschreibung grindet von daher auf erfolgter Aulien-

besichtigung, vorhandenan Baugesuchsunterlagen und
Erfahrungsweartenkenntnissen des Verfassars.

Bei derm Gebaude handell es sich um ein

nicht unterkellertes 1-geschossiges Einfamilienhaus
als Fertighaus mit ausgebautem Dachgeschoss als

hochgelegenes Satteldach mit hohen Drempel- baw.
niedrigen Aulenwandan auf den Langsseiten

(5.8, Schnitl).

Holztafel-Fefigbauweise.

Ca, 1623-m-

Ca. 2011 vermutet.

&0 Jahre.

&6 Jahre.

Als Einfamilienhaus vom Eigentimer sigengenutzl.
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Baubeschreibung
(nach Baubeschraibung im
Baugesuch)

Aubenwinde

Innanmwinde

Dachkonstruktion

Dachdeckung

Geschoszdecks

Geschosstreppen

Fassade

Fenster

Holzetdnderbauweise aulken-
seitig mit Warmeverbund-
system.

Holzstanderbauweize mit Gips-
kartonplatten beplankt.

Satteldach als zimmermanns-
malige Holzkonstruktion als
FPlattendach:

Anthrazitfarbene Dachziegel-
deckung (nach Baubeschrei-
hung .selbstreinigend”).

Holzbalkendecke.

% gewendelte Holztreppe vom
EG - DG.

Werputzt und weill gesirichen,
mit darunterliegenden Warme-
verbundsystem.

Izolierverglaste weilie Kunst-
stofffenster mit PYC-Raollléden
varmutet,

Im DG 4 bodentiele Fenster
mit halbhohem Gitterrost an
den 2 Giebelseiten

(je 2 pro Giebelseita).

An den hohen Langsseiten im
DG keine Fenster, insofem
hohe weilk gestrichene Fassa-
denfldchen an den Langs-
sgiten, welche insbesonders
nach Sidwesten zur Stralle
hin mit nur wenig kleinen
Fenstern elwas verschlossen
wirkk.
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Technische Installationen

Besondere Bauteila

AuBlenanlagen

Helzung

Elektroinstallation

Sanitirinstallation

Besondere Bauteile

Mur 2 Solarplatten auf dem
Sidwestdach.

Ansonsten keine Balkone,
Kelleraultentreppe oder
Gaupen vorhanden.

Provisorischa Eingangstreppe.

Hof var dem Haus mit
Garagenzufahet und geplan-
tem-Aulenstellplatz im Siden
nur provisorisch geschottert,
im Siden eine Thuja und Wild-
wuchs.

Kleine provisorsche Terrasse
hinter dem Haus aus holz-
ghnlichen Bislen.

Garten im Mordosten nicht
angelagt, wilde Wiese bis zum
Schallschutzhang.

Gaszentralheizung nach
Baubeschreibung, vermutlich
mit Solarunterstitzung.

Vermutlich baujahresgemaie
Lnterputzinstallation mit auws-
reichend Brennstellen,

Baujahrasgemalte Installation
und Ausstatiung vermutet.

Weitere Einzelheiten siehe
Beschreibung der Waohnung.

Auf dem Dach im Sidwesten
2 Solarplatten, vermutlich fir
Warmwasserbereitung
{Unterstitzung der Heizung,
keine Stromerzeugung).

SEITE 7=
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2. Garage

Allgemeine
Beschreibung

Datan

Freistehande Fartiggarage in Stahlbetonmassiv-
bauwesise im Mordwesten mit Flachdach mit Abdichiung
und eventusller Kiesschitiung vermutst.

Aultenwande verputzt und weild gestrichen.

Vermutlich blechverkleidetes Garagenkipptor;
nicht bekannt ob elekirisch betreibbar,

1 seitliche Tdr in der Garage zum Garten.

Baujahr

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdalier

Bruttogrundflache

Aultenmale

ea: 2011
{wig Wohnhaus)

&0 Jahre

44 Jahre

Ca. 18 m?*

3 m Breile
& m Lange
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V. BESCHREIBUNG DER WOHNUNG

Allgemein

Lage der Wohnung

Grofe der Wohnung

Vermietungssituation

Grundrissgestaltung

Die Wohnung konnte nicht van innen besichiigt werden.

Die nachfolgends Wohnungsheschraibung grindet von
daher auf vorhandenen Planuntedagen.

Es wird bei der Bewertung ein Baujahrs gemalter
Ausbauzustand in mittleram bis gehobenen Standard
unterstellt und von einem feriggestaliten Ausbau
ausgegangen.

Die Wohnung befindet sich im kompletten Erdgeschoss
und hochgeselzten Dachgeschoss des Gebaudes,

Im Dachspitz =ehr niedrige Bdhne (5.3, Schnitt),
warmutlich nicht zugénglich:

Mach Uherprifter Berechnung nach den Planen des
Baugesuchs ist folgende Wohnflache
[ohne Putzabzug, da Fertighaus ) vorhanden:

Waohnflache EG (ohne Terasse) cA. 65 m*
Wiohnflache DG ca. 24 m*
Summe Wohnflache EG, DG ca.  119m®

Eigengenutzt vom Eigentimer.

Zweckmaliger Einfamilienhausstandard mit Wohn-
bergich im Erdgeschoss und Schlafoereich im DG,
Grofle Esskiche im EG.

Allerdings kein Untergeschoss vorhanden, insofarn
keine Abstellmiglichkeiten, zumal auch keine Dach-
bihne vorhanden ist,

Won der Besonnung her gesehen unglnstige Anord-
nung der Wohnraume nach Mordosten, nur im Esszim-
mer Ublich groBes Fenster nach Sldostan.

Zur begehrien und gut besonnten Sidwesiseite liegen
lediglich die Kiche, der Hauszugang und der Heizraum
mit WC.
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Belichtung

Anzahl der Raume

Garage/Stellplatz

Im Erdgeschoss Belichtung aus allen 3 Himmaels-
richtungean, und Zwar aus Mordosten, Sldosten und
Sidwesten, wobei die Haupthelichtung aus drei
Z-fagligen hodentiefen Fenstertiren im Wohn- und
Essraum nach Mordosten zum Garten erfolgt.

Mach Sldosten und Sldwesten nur kKleinere Einzel-
fenster.

Mach Mordwestan geschlossene Wand zur Garage.

Im Dachgeschoss nur 2-seitige Belichtung vorhanden,
und zwar je 2 bodentiefe Fenster in den Giebalseiten
Mordwest und Sidost.

Keine Wohndachfldchanfenster ader niedrige Wand-
fenster an den haher gelegenan Langsseiten (Drempel)
nach Nordasten und Stdwesten vorhanden.

Erdaeschoss
1 Diele mit Treppenaufgang zum DG

1 Technikraum mit Heizung und offenem WC-Raum
it W, Urinal und Handwaschbackan

1 grofter Ess-ichenraum mit 2 offenen Durchgangen
zum Wohnzimmer

1 Wohnzimmer nach Moerdosten, offen zum Essraum

1 kleine provisorische Terrasse nach Nordosten

Dachgeschoss

1 schmaler Flur mit Treppenabgang

2 Kinderzimmer

1 Schlafzimmer

1 Bad mit Eckbadewannz, Dusche, wandhéngendem
W, Handwaschbecken und Waschmaschinen-
anschluss

Dachspitz
1 sehr niedrige Blhne, vermutlich nicht zuganglich

sondern darunter als geschlossene Decke im DG
gestaltet,

1 Einzelgarage auf dem Grundstilck varhanden.

Stellplatzméglichkeit auf der Garagenzufahrt und
1 Aultenstellplatz im Stiden geplant.

SEITE 7
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Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Vermiaetbarkelt

Verkiuflichkeit
des Gesamtobjekts

Micht bekannt, es wird ein baujahresgemarier
Ausbauzustand (Bad, WC, Zimmertiran, Wand-,
Decken- und Bodenbaldge) angenommaean.

Innen nicht bekannt,

Yarmutlich noch relativ neuwertigar Zustand.
{Baujahr 2011)

Evtl. sind ginige RAume noch nicht komplatt
fertiggestelt oder ausgabaut.

Gut, bei unterstelltern ferdiggestellten und
ordentlichen Zustand.

Eul - mittel

K.ompaktes Einfamilienhaus in schlichter Architektur
mit hochgesetztem Satteldach {dadurch hohe
Crempelvinde ohne Fenster mit viel Putzflachen
an den Langsfassaden), ohne Untergeschoss sowie
wahrscheinlich ohne Dachspitzhibne und zudem

in Holztalelbauweiss (Fertighaus).

Aufgrund der gestiegenen Kreditzinsen und Wamm-
kosten sind zudem nicht mehr die sehr hohen Preise
der vargangenen Jahren zu erzielen, da die Nachfrage
gesunken ist bei gleichzeitig vermeahrtem Angebot

an Immaobilien.

Wiele Kaufinteressenten fallen derzeit weg, da diese
die hohe monatliche Belastung fir JinsTilgung/MNeban-
kosten, welche bei einem Hauskauf derzeit anfallt,
nicht mehr stemmean kdnnean,

Insofern ist es schwieriger geworden, Immohilien
zu verdultern und es muss wieder mit [Engeren
Wermarktungszeiten gerechnet werden
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VI WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittlung

Der beigeflgte Lageplan ist kein katastermaBiger Lageplan, der die derzeitigen Eigen-
tumsverhaltnisse sweifelsfrai darstellt und dient nur zur Odentierung derongef@hren
Lage,

Die Grundsticksgrife hetragt It. Grundbuch Heft 1386 flr

Bv 1 Flst, 671,37 Wiesengrund 33 06 a 36 m®

Mach Eintrag in der Bodenrichtwertkarte des Internetportals BORIS-BW liegl der
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 fir erschlossene Grundstlcke-in diesem Gebiet bei
£ 140, 00¢'m* fir Wohnbauflichen.

Das Grundstick unterscheidel sich hinsichilich seiner Grale und baulichen Ausnut-
zung'Ausnutzbarkeit nicht wesentlich von den umliegenden Grundsticken in dieser
Bodenrichtwerizone, insofern ist der Bodenrichtwert maligeblich.

Unter Abwagung aller vorgenannten Aspekte, der Lage, Grite und Topographie des
Grundstiicks wird der angegebene Bodenrichtwert von € 140,00/m® als Mittehwert fir
angemessen angesehen.

Somit errechnet sich der angemessene Bodenwert wie folgt:

Bv 1 CFlst 671/37  Wiesengrund 33

636 m? x € 140,00/m?* = £ 86.040,00

Bodenwert Fist. 671/37 gerundet € 89.000,00
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2. Sachwertermittlung

Baupreisind=x (BPI)

Zugrunde liegt der aktuelle Baupreisindax fOr Wohngebaude 1906 (201 0=100)
4. Quartal 2025 des statistischen Bundesamtes.

Bruttogrundfléche (BGFE)

Die Bruttogrundfldche betragt fir das Wohnhaus gemalt eigener Berechiiung riacii den
Planen des Baugesuchs insgesamt ca. 163 m*.

Die Fertiggarage hat eine Bruttogrundflache von 18 m?,

Marmalhersielungskosten (NHKL 2010

Waohnhaus
Gebdudetyp 1.21 kein UG, 1-geschossig, DG ausgebaut
Fertighaus in Holzlafelbauweise

Slandardsiufe 3 ca. 77 %  Slandardstufe 4 ca. 23 %

Mormalherstellungskosten 2010 Einfamilienhaus € 950,00/m* BGF

zarage

Massivbauweise mit Flachdach, Fertighauweise

Standardstufe 3

Mormalherstellungskosten 2010 Fertiggarage € 245,00/m* BGF
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Sachwert
Mormalherstellungskosten 2010 Wohnhaus in Eura/m?® BGF € 960,00
Mormalherstellungskosten 2026 = 950,00 € x 1906 =E 1.810,70
100
Regionalfaktor x 1.0 € 1.810,70
Mormalherstellungskosten (NHK) Wohnhaus gerundet € 1.810,00
Mormalherstellungskosten Wohnhaus 163 m* x €1.810,00 = £ 29503000
+ Zuschlag fir besondere Bauteile
Fuschlag fir Solarunterstitzung psch. NS 10.000,00

Meuweart Wohnhaus £  305.020,00
+ Aulienanlagen (nur Entwésserung) psch. + = £ 3.000,00
Meuwert Wohnhaus mit Aukenanlagen € 308.030,00
I, technische Wertminderung (linear) bel einer angenocmmenen

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, ausgehend vom

Baujahr 2011 und einer Resthutzungsdauer von 65 Jahran

= 18,75 % - = £ 57.755,63
Bauzeitwert Wohnhaus und AuBenanlagen € 25027438
Bauzeitwert Wohnhaus und AuBenanlagen gerundet €  250.000,00
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Ubertrag Bauzeitwert Wohnhaus und Aulienanlagen € 230.000,00

Mormalherstellungskosten 2010 Fertiggarage in Euro/m® BGF £ 245,00

Mormalherstellungskosten 2026 = 245,00 € x 1906 = £ 466,97
100

Regionalfaktor x 1.0 £ 466,97

Mormalherstellungskosten Fertiggarage  gerundet € 467,00

Mormalherstellungskosten Ferliggarage 18 m* x € 467,00 = £ &.406,00

+ Zuschlag fir besondere Bauteile

Aulkentir + = £ 1.000,00
Summen Mormalherstellungskosten Fertiggarage £ 8.408,00
Meuwert Ferliggarage € 9.408,00

.. technische Wertminderung (lingar) bei einarangenommenen
Gesamthutzungsdaver von G0 Jahren, ausgahend vom
Baujahr 201 T und einer Restnulzungsdauer von 45 Jahren

= 25% - = £ £.351,50
Bauzeitwert Fertiggarage € 7.054,50
Bauzeitwert Fertiggarage  gerundet € 7.000,00
+ Bauzeitwert Wohnhaus und Aulenanlagen €  230.000,00
Gesamter Bauzeitwert €  257.000,00
+ Bodenwert Flst. 671/37 + = £ 88.000,00
Vorldufiger Sachwert €  346.000,00

SEITE &2




Ubertrag vorlaufiger Sachwert

Bericksichigung der Markilage nach
Grundstiickemarktbericht Ulm 2025 (Daten aus 2024)

Sachwertfalktoren (SWE) fir freislehande 1-2 Familienhausar

Wiahnhaus Baujahr 2011, Warl alwas obarhalb vom
Curchechnitt von Lageberzich [ [(2ong B)

Vorldufigar Sachweart € 346.000,00 = 3WF 1,45
Sachwerllaklor 1,45 = Marklzuschlag F A5 T

Zuisbachlag fir kenjunkturelle Lage

Zuschlag wengen FPreisentwicklung 2024 bis 2026

nach Hauserpraisindayx slatistisches Bundasamt -+ 3%
Zutdbschlag fur drtliche Lage

Abschlag weagen Lags in Neenstellan - 5%

Zwabschlag fir objekispezifische Merkmale

Ahschlag wagen Fertighaus in Holebauweise,
Aorchitaktur vnd Grondrisskritik sowie
nicht hengestellker Aulkenanlagen - psch. = 5%

Marktzubschlag + 28 %

Voradufiger markiangepasstar Sachwert

Berlckzichigung der besenderen bauspezifischen Merkmale

- WerlfRisikoabschlag aufgrund des nichl bekannten
inperen Zustands und der damit verbundenen Risiken
(Fertiggestelter Ausbauzusiand, Baustandard im Innern,
Abnulzungan, Bavschidan ala..

FP=ch. ca. 15 % vom Bauzsitwert
{€257.000,00 x 15 %) = €38.680,00 ger.

Sachwert

SCIME 23

£ 34500000
€  &7.000,00
£ 44300000
£ J4.000,00
€ 404.000,00




3. Varkehrswert

Bei dem vorliegenden Objekt handelt 3 sich um ein Einfamilienhausgrundstick im
nirdlichen NMeenstellen in Qrisrandlags sidlich der Landstrala in gingm 1 - 2-Familian-

hausgebiet der 2010er Jahre (chemaliges Meubaugebict).

Auf dem Grundstick befindet sich ein nicht unterkellaftes 1-geschosziges Einfamilienhaus
in Fedigbauweise mit hochgehautem Satteldach sowie eine Einzel-Ferdiggarage mit Flach-
dach.

Das Objekt befindet sich aulen in ginem Baujahrs gematen Zustand mit noch nicht
angelegten Aulkenanlagen (s. 3. Fotos).

Cibjekte dieser Art werden Oblicherseise nach dem Sachwertverahren-emittelt, da sie
in arster Linie fr Eigennuizer van Interesse sind.

Viam varldufigen Sachwert wurde cin angemesscnor Marktabschlag getdtigt auf Basis
des Grundsticksmarktbericht Uim ginschlisblich Berlcksichtigung derkanjunkiurallen
und Srtlichen Laga sowie objeklspezilischar Markmala.

Cer ermiltelle Sachwert des Otjekls belrgl € 404.000,00

Das Objekt konnte nicht van innen besichiigh werden, aufgrund dessen wurde &in
angamessenar Risikoabschlag warganammen. Ja nach tatsachlichem Justand des
Dbjekis miisste der Verkehrawen gofonoch entsprechend korrigier werden.,

Der Verkehrawert wird durch den Preis bestimimi, der zu dem Ermittlungzzeitpunkt im
nawiihnlichen Geschifsvarkehr erzigll werden kann, wobei er allerdings den wirschaft-
lichan Schwankungen van Angaiot und Machfrage untariedt.

nter Berlcksichtigung allsr den Wert beginflussenden Umstande emittle ich daher
den VYerkehrawert (ohne avtl. Zubehér) fir das beschrichene Objekt zum
Wertermittlungzstichtag 27.03.2026 auf

Euro 405.000,00

Dia Bchatzung wurda van mir, frel von jaglicher Bindung und ohna gerstnlichas Intarassa,
nach bestem Wissen und Gewissen erstell.

Abhgeschlogssen :
Mellingen, den 31.03.2026

Cer Sachversténdige

SCIME 24




T Ty

Dipl-lrg. FH Rofand DRlrickh - Freier Sacheerstindiger  Steinbassir. 51 E3151 Nelengen -~ Fon 7337821148 Fa:-u.ﬂEi‘HE.ET |

GOOGLE EARTH LUFTFOTOS

Uberblick Neenstettten, Pfeil Grundstiick Wiesengrund 33
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Grundstiick Wiesengrund 33 von oben
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AUSSENFOTOS

Sldosiglebelselte Wohnhaus
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AUSSENFOTOS

Micht angelegter Vorplatz im Siidwesten des Hauses
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AUSSENFOTOS

Micht angelegter Wildgarten im Ednstﬂn des Hauses

Micht angelegter Wildgarten im Sidosten des Hauses

SEITE 29




rrrrrrrrrrrrrr

1
Dipl-ing. FH Roland DEirich  Freder Sachverstindger Sleinbossir 51 88191 Nelingen Fon 07337821146 Fax 92714{_?2 |

AUSSENFOTOS

Slidwestseite Wohnhaus mit Hauseingang

F 'V

Grundstiick mit Garage und Wohnhaus von Westen
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AUSSENFOTOS
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AUSSENFOTOS

Farliarag von Wn
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AUSSENFOTOS

g =

SANE
Grundstiick mit Fertiggarage und Wohnhaus von Westen

Fertiggarage und Wohnhaus von Westen

Provisorische Eingangstreppe unangelegter u
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AUSSENFOTOS

=
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Wohnhaus von Westen, Plell vermutlich Snrlarunurrliﬂhmg der Helzung flir Warmwasser

Mordwestseite Fertiggarage und Wohnhaus
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Blick von der LandstraBe von Nordostan, Pfell Wohnhaus

Nordéstlicher Garten von Norden

SEITE 35




Mordostsalte Wohnhaus und Fertlggarage
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AUSSENFOTOS

Klaine Holeterrazse Im Nordosten
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Blick von der StraBenkreuzung von Nordoesten, Pfell Wohnhaus

Blick von Dsten in den norddstlichen Garten, Pfeil Wohnhaus
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AUSSENFOTOS

Wohnhaus und Fertiggarage von Osten
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GARTENFOTOS

Nicht

Mordéstlicher Garten + 'Huhaut von Sldosten, Plell Sichtschutzzaun auf Schallschutzhiigel
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AUSSENFOTOS

Blick von Siidosten, Pfeile Wohnhaus und Garten sowie mhﬁlmrli entlang der Grenze

Wohnhaus w:mmtm. m: Fertiggarage
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Uberblick Neenstetten, Pfeil Grundstiick Wiesengrund 33
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LAGEPLAN

Internetverdffentlichung dieses Planes Ist nicht erlault]
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