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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert i.5.d. § 194 Baugesetzbuch
fOr die

3-Zimmer-Eigenfumswohnung Nr. 1
im Erdgeschoss mit Terrasse

in

89077 Ulm-Soflingen, Fraideiweg 10

(Amisgericht Ulm - Aktenzeichen 2 K 14/25)

Dieses Gutachten besteht aus 67 Seiten inklusive Anhang. Es wurde in
vier schriftichen Ausfertigungen fir den Auftraggeber erstattet.




Sachversta ndiger  DiplBefriebswirt (FH) Wemer Penschke, von der IHK Um ffentich
Werner Penschlke  bestelter u. vereidigter Sachversténdiger fur Immobilienbewertung
89077 Um-Séfingen, Klosternof 48, Tel. 0731/6031-6470 Fax. -6472, info@svpenschke.de, www .svpenschke.de

Inhalt

—_— ot e —t )
AWON—

ZUSAMMENFASSUNG....cceiiieeiirernneriniieeiinneetenissssssssiesssssssseessisesnns 3
OIDJEKY vttt ettt e s e see e e ne s e Shgns s saa e 3
QKT ettt rrerecsneeeeseesstessesnssssnnesssnnsasrees SOy oretssores 3
Ergebnis zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2025.................... 3
Weitere Fragen aus dem Gerichtsbeschluss ..cc..cieeiniiin 4
Gegenstand der Wertermittlung und Auftrag.............c....ocee 5
Gegenstand, Zweck und Inhalt des Auftrags, -Auftrag-

Lo T=] 1= SOOI oo s UL ST 5
Wertbegriff und Methodik der Wertermittlung......cccccovvennnns 5
Objektbezogene Unterlagen und Auskinfte i, 5
ZEIHPUNKIE .ot et e e s ssnne s re e 6
Tatsachliche Eigenschaften................cicnnnnniiasiinnnneecenn. 7
Lage und STandort ...t 7
Bodenbeschaffenheif ... diiiiimiiie e 10
Beschreibung baulicher Anlagen ... lbohiennneinnieninennn 11
Rechtliche Gegebenheiten ........cccccccciiieiiiinnniiininiininnnnnns 17
GrundbUCK ...l e, 17
Offentlich-rechtliche Gegebenheiten .........cccovvvvvvvvevnnecenn. 9
Zivilrechtliche Gegebenheiten i e, 21
Wirtschaftliche Gegebenheiten............ccocvvivvvirniiinivinnncncnn. 22
BEWEHUNG ....cciiiiiiiiic ittt cnnnttesecsssassssaneissesecsssssnsaees 24
VerfanrenNSWON .......ooceeeeiiiiceeee et 24
Vergleichswertverfahfen ..., 25
Ertragswerverfanren ......c.ccvneinnninii 31
Bemessung des Verkehrswerts...........cccvvevvvvieinneccinsnnencnnie 38
DEfINIHION L. ittt 38
Lage auf dem GrundstOcksmarkt ..o 38
EFQEIONIS ettt e 39
Schlussbemerkungen...........iiiiiiiinniinniiiinnennie. 40
Anhang

Seite 2 von 67




Sachversta ndiger Dipl.Betriebswirt (FH) Wemer Penschke, von der IHK Uim &ffentiich
Werner Penschke  bestelter u. vereidigter Sachversténdiger fir Immobilienbewertung
89077 Um-Séfingen, Klosternof 48, Tel. 0731/6031-6470 Fax. -6472, info@svpenschke.de, www.svpenschke.de

1 Zusammenfassung

1.1 Objekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um die 3-Zimmer-
Eigentumswohnung Nr. 1 im Erdgeschoss mit Terrasse in dem-Zweifami-
lienhaus 89077 Uim-S&flingen, Fraidelweg 10.

Lfd. Art Heft / BV Nr. GréBe
Nr. MEA
Fist. / GréBe
3-Zimmer- A Wohnfladche
] Eigentumswohnung Nr. 1 45010 188,02 m?
. 1743/3zu 811 m? '
1.2 Markt
Lfd. Art Verk&uflichkeit Vermietbarkeit
Nr.
1 S-dmpners ut mittel
Eigentumswohnung Nr. 1 9
1.3 Ergebnis zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2025
3-Zimmer-
Eigentumswohnung Nr. 1
Rohertrag p. a. 23.760,00 €
Bewirtschaftungskosten p. a. 3.960,00 €
Reinertrag p. Q. 19.800,00 €
Liegenschaftszinssatz 1,50%
Resinutzungsdauer 45 Jahre
Bodenwert 204.000,00 €
BerUcksichtigung besonderer objekt-
spezifischer GrundstUckmerkmale - 135.000,00 €
Ertragswert 615.000,00 €
Vergleichswert relativ 4.000,00 €/m?
Vergleichswert absolut 615.000,00 €
Verkehrswert 615.000,00 €
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1.4 Weitere Fragen aus dem Gerichtsbeschluss

1. Das Bewertungsobjekt wird derzeit eigengenutzt.
2. Ein Gewerbebetrieb konnte nicht festgestellt werden.

3.  Maschinen oder Betriebseinrichtungen konnten nicht festgestellt
werden.

4, Baubehdrdliche Beschrnkungen oder Beanstandungen konnten
nicht festgestellt werden.

5. Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.
6. Ein Verwalter nach dem WEG ist nicht bestellt.

7. Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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2 Gegenstand der Wertermittlung und Auftrag

2.1 Gegenstand, Zweck und Inhalt des Auftrags, Auftraggeber

Mit Beschluss des Amtsgerichts Ulm, Vollstreckungsgericht, Zeughaus-
gasse 14, 89073 Ulm vom 09.04.2025 wurde der Sachverstindige mit
der Erstattung eines Gutachtens zur Ermittlung des Verkehrswerts des
Grundbesitzes gemdB § 74a Abs. 5 ZVG beauftragt (Aktenzeichen 2 K
14/25).

Bei dem Grundbesitz handelt es sich.um  die 3-Zimmer-
Eigentumswohnung Nr. 1 im Erdgeschoss mit Terrasse in.dem Zweifami-
lienhaus 89077 Ulm-S&flingen, Fraidelweg 10. Teilnehmer. am Ortstermin
am 10.09.2025 war Herr | t Ehemann der EigentUmerin.

Lustandiger Sachverstdndiger Dipl. Betriebswirt (FH) Werner Penschke,
von der IHK Uim &ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstdndiger
und zertifizierter Sachverstandiger (DIA).

2.2 Wertbegriff und Methodik der Wertermittlung

Der Ermittlung der Verkehrswerte fUr den Grundbesitz liegt nach gel-
tender Auffassung §194 BauGB zugrunde.

2.3 Objekibezogene Unterlagen und Auskinfte

Unterlage Zur Verflgung Datum der
gestellt von Unterlage

Grundbuchauszug Auftraggeber 21.03.2025

Teilungserkldrung URNr. R 834/2005 -- Herr 19.12.2005

Aufteilungspl@ne mit Bescheinigung Herr 09.12.2005

nach § 7-Abs. 4 Nr. 2 WEG

Baugesuch betr. Umbau des beste- Herr 10.02.2005

henden Wohnhauses

Luftbild und Lageplan GeoportalBW 02.06.2025

AuskUnfte betr. Baulasten Stadt Ulm 29.06.2016

Seite 5 von 67




Sachversta ndiger Dipl.Betriebswirt (FH) Werner Penschke, von der IHK Uim &ffentiich
Werner Penschke bestellter u. vereidigter Sachversténdiger fir Immobilienbewertung
89077 Um-Séfiingen, Klosterhof 48, Tel. 0731/6031-6470 Fax. -6472, info@svpenschke.de, www .svpenschke.de

2.4 Zeitpunkie

Auftragsdatum: 09.04.2025
Tag der Objektbegehung: 10.09.2025
Abschluss der Unterlagenbeschaffung: 10.09.2025
Qualitatsstichtag*: 10:09.2025
Wertermittlungsstichtag**: 10.09.2025

Es wird der GrundstUcks- und Gebdudezustand.an diesem Tag
zugrunde gelegt.

Es werden die Wert- und Preisverhdltnisse an diesem Tag
zugrunde gelegt.

%%
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3 Tatsdchliche Eigenschaften

3.1 Lage und Standort

Anschrift: 89077 Ulm-S6flingen

Fraidelweg 10
Bundesland: Baden-Wirttemberg
Landkreis: Stadtkreis Ulm
Gemarkung: Ulm

Flur 003 (S&flingen)
Makrolage:

Ulm, Universitatsstadt an der Donauw, ist eine kreisfreie Stadt in Baden-
Wirttemberg mit gegenwadartig ca. 130.000 Einwohnern und somit eine
der kleinsten GroBstddte des Landes. Zur wirtschafts- und kulturrelevan-
ten Einwohnerzahl ist jedoch auch die bayerische Nachbarstadt Neu-
Ulm zu rechnen, so dass sich fUr.die Doppelstadt eine effektive GréBe
von rund 190.000 Einwohnern:ergibt. Die Stadt ist Sitz des Alb-Donau-
Kreises und gehort zur Region Donau-lller innerhalb des Regierungsbe-
zirks TUbingen, zu der auch bayerische Gebiete gehdren.

Kennzeichen der Region:ist ein.gesunder-Branchenmix mit Unterneh-
men unterschiedlichster GroBenordnungen. Zu den traditionellen Trd-
gern der regionalen Wirtschaftskraft gehéren zahlreiche Unternehmen
des produzierenden Gewerbes. In diesem Umfeld haben sich in den
letzten Jahren innovative Zulieferunternehmen und Dienstleister erfolg-
reich niedergelassen. Wirtschaft und Wissenschaft bilden in der Stadt
zwischen:-MUnchen und Stuttgart eine einmalige Einheit. Einrichtungen
wie die Science Parks oder das Edisoncenter sind Symbole fir diesen
vorbildlichen Verbund zwischen der Universitat Ulm, den beiden Fach-
hochschulen 'in Uim und Neu-Uim, sowie den Entwicklungszentren der
Wirtschaft.

Direkt.am Kreuzungspunkt der Autobahnen A 7 und A 8 gelegen, sind
die Wege in die Nachbarlénder kurz - nach Osterreich und in die
Schweiz genauso wie nach Frankreich, Italien oder Osteuropa. Die
gute Verkehrsvernetzung sichern auch der ICE-Haltepunkt Uim und die
Flughdfen Augsburg und Stuttgart.

Die kulturelle Vielfalt, die abwechslungsreichen Freizeitmdglichkeiten
und bezahlbares Wohnen machen Ulm zu einem interessanten und
attraktiven Wohn- und Arbeitsstandort.
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Entfernungen: Stuttgart 95 km
Minchen 155 km
Bodensee 110 km
Mikrolage:

Das BewertungsgrundstUck liegt im Ulmer Stadtteil Séflingentim Westen
der Stadt Ulm in einem beliebten Wohnstandort nahe dem Stadtteil-
zentrum. Es handelt sich um ein ruhiges, dlteres Wohnquartier in‘leicht
nach Norden hin abfallender Topografie. Die umgebende Bebauung
besteht Uberwiegend aus wohnwirtschaftlichen Nutzungen in aufge-
lockerter Bebauung aus unterschiedlichen Baujahren mit groBzUgiger
Durchgrinung. Im weiteren Umkreis bestehen gewerbliche Nutzungen
in Form von Versorgungseinrichtungen, Schulen und - Gewerbebetrie-
ben, wie dies in Stadtlagen Ublich ist.

Die zu bewertende Wohnung befindet sich in einem Zweifamilienhaus
auf einem EckgrundstiGck am Fraidelweg zur SonnenstraBe. Die Be-
bauung liegt im &stlichen Bereich des-Grundsticks. -Der Zugang zum
Haus befindet sich an der s0déstlichen Grundsticksecke. An der Nord-
und Ostseite schlieBen bebaute Nachbargrundsticke an. Richtung
Westen liegt einen Block weiter die ,,Breite"; 'die sich aus der Stadtteil-
mitte, beginnend mit dem Friedhof, fortgeseizt von Schrebergdérten bis
zum landschaftlich schén gelegen HochstrédB durchzieht und die grine
Lunge von Séflingen bildet.

Insgesamt handelt es sich-um eine sehr gute innenstadtische Wohnla-
ge. Die Versorgungs- und Bildungseinrichtungen sowie die Freizeitm&g-
lichkeiten sind zum Teil zu FuB bzw. durch die gute Anbindung an Stra-
Benbahn- und Busverkehr leicht zu erreichen.

Entfernungen: Soflingen Mitte 800 m
Schulzentrum 800 m
Edeka 1.300 m
Hauptbahnhof Ulm 2.800m

Lage im Gebdaude:

Die groBzUgige 3-Zimmer-Eigentumswohnung erstreckt sich Ober das
gesamte Erdgeschoss und wird Uber einen gemeinsamen Eingang des
Zweifamilienhauses an der Ostseite erschlossen. Der Zugang zur Woh-
nung im Erdgeschoss erfolgt von einem groBzUgigen Vorraum und ei-
nem Windfang in den Wohnungsflur. Der Grundriss ist L-férmig und das
Erdgeschoss liegt rund einen Meter Uber dem Gartenniveau. Der gro-
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Be, langliche Wohn- und Essbereich mit offener Kiche erstreckt sich
Uber die gesamte Gebdudesidseite. An der Westseite schlieBt sich die
Gartenterrasse an, die Uber eine polygonal gebogene Glasfassade
Uber die gesamte Wohnzimmerbreite zu erreichen ist. Von der KUiche
besteht darUber hinaus ein Zugang zu einer kleinen weiteren Terrasse
auf dem gemeinschaftlichen Grundstick. Ein kieiner, zentraler Flur in
Richtung Norden erschlieBt die Ubrigen RGdume wie Bad, Ankleide- und
Schlafzimmer sowie das Arbeitszimmer mit Duschbad. Das: Arbeitszim-
mer verfigt Uber einen separaten Zugang Uber eine kleine Terrasse
auf dem gemeinschaftlichen Grundstick. Das Schlaf- und das Arbeits-
zimmer werden an der Nordseite zusatzlich Uber ein Oberlichtband,
das im Zuge der Erweiterung gebaut wurde, belichtet. Das-Bad hat im
Westen einen halbrunden Anbau, der nachitrdglich hergestellt wurde
und in den vorliegenden Plénen nicht verzeichnet ist.

Der Treppenabgang zum gemeinsamen Keller erfolgt innenliegend
vom Flur aus. Im Untergeschoss liegt ein groBer; beheizter Hobbyraum,
der zur Wohnung im Erdgeschoss gehért, sowie die Waschkiche und
die Ublichen Technikrume.

Ein separater Zugang von der. Westseite des Hauses fGhrt Gber eine
AuBentreppe ebenfalls in die Gemeinschaftsfldchen im Untergeschoss.
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3.2 Bodenbeschaffenheit

Baugrund:

Zu einer Untersuchung des Baugrundes, wie sie von einem Fachgut-
achter durchgefUhrt wird, wurde kein Auftrag erteilt. Im Zuge der Orts-
begehung wurden keine Anhaltspunkte fUr Besonderheiten des Bau-
grundes festgestellt. FUr diese Wertermittiung wird von einer normalen
Bebaubarkeit und einer statisch einwandfrei erfolgten Grindung aus-
gegangen.

Topographische Lage des Grundsticks:

Das GrundstUck des Zweifamilienhauses ist nahezu. eingeebnet. Die
Topogrdfie fallt leicht nach Norden hin ab.

ErschlieBung:

Das Grundstick grenzt im Suden an den Fraidelweg und im Westen an
die SonnenstraBe. Von beiden Seiten bestehen Grundstickszugdnge.
Der Fraidelweg ist eine schmale StraBe ohne Gehwege.

Soweit in den Planen erkennbar, erfolgt die ErschlieBung mit 6ffentli-
chen AnschlUssen von dem Fraidelweg-her im SUden; die genaue Lo-
ge der ErschlieBungsleitungen wurde vom Sachversténdigen nicht in
Erfahrung gebracht.

Grundsticksausnutzung:

Lagetypische bauliche Ausnutzung eines wohnwirtschaftichen Grund-
stOckes im Rahmen der Ublichen Bebauung.

Grundsticksflache: 811 m?
bebaut mit:
Iweifamilienhaus 271 m?

Die Uberbaute Fliche wurde anhand der vorliegenden Plane neu er-
mittelt. Ein AufmaB vor Ort wurde nicht durchgefGhrt. Die Angabe
dient nur als Grundlage fUr diese Bewertung.
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3.3 Beschreibung baulicher Anlagen

Grundlage der Beschreibung:

Der Gebdudebeschreibung liegen die Objektbegehung, die. vorlie-
genden Bauunterlagen und die ergé&nzenden Angaben der Auftrag-
geber zugrunde. Die Beschreibung erfolgt nur insoweit, wie es als
Grundlage fUr die Wertermittlung notwendig ist. Hierbel werden die
offensichtlichen und vorherrschenden AusfGhrungen und Ausstattun-
gen beschrieben. Abweichungen in einzelnen Bereichen kdnnen auf-
treten. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen teilweise auf
Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfUhrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen.sowie der techni-
schen Ausstattung wurde nicht GberprUft, im Gutachten wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstellt, falls nicht anders vermerkt. Baumdangel und
Bauschdden wurden lediglich augenscheinlich.aufgenommen.

Bauwerk:

Art: Voll unterkellertes, eingeschossiges Zwei-
familienhaus mit ausgebautem Dachge-
schoss. Hieran -Miteigentum von
450/1000, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an-der Wohnung Nr. 1 und dem
Sondernutzungsrecht an der Terrasse und
an einem Abstellraum.

Nutzung: Wohnnutzung.

Baujahr: 1955 Ursprungsbaujahr It. PlGnen
1985 Erneuerung Heizungsanlage
2004/2005 Umbau und Erweiterung zum
Iweifamilienhaus sowie Sa-
nierung

Folgende  BaumaBnahmen  wurden
durchgefihrt:

Der Kniestock und die Firsthéhe wurden
erhéht sowie die Dachvorspringe ver-
gréBert und die Dachflache im Westen
und Osten mit durchgehenden Gauben
erweitert. Richtung Westen wurde der
Wohnbereich zweigeschossig verldngert
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und mit einer Satteldachkonstruktion ge-
deckt. Im Obergeschoss entstand in die-
sem Bereich ein Balkon. Im Norden wur-
de das Gebdude ebenfalls erweitert; im
Erdgeschoss erfolgte dort eine weitere
Verldngerung des Gebdudes. mit einer
Dachfldche als Pultdach mit-Glasele-
menten. Im Unfergeschoss -entstanden
entsprechend der Erweiterung zusétzli-
che KellerrGume. Eine zweite Kellertreppe
wurde eingebaut. Zwischen der Garage
und dem Gebdude an der- Ostseite ist
ein beheizter Vorraum mit flach geneig-
tem Satteldach entstanden. An der SUd-
und Westseite wurden. verschiedene Ter-
rassenbereiche mit Treppenkonstruktio-
nen als-Zugang zur Gartenfl&che herge-
stellt. Im Innenbereich wurden die R&u-
me neu aufgeteilt, Erneuerung der Instal-
lationsleitungen  und - Fensterelemente
sowie der Boden-, Wand- und Decken-
beldge.

AuBenanlage: AnschlUsse an -die o6ffentlichen Versor-
gungsleitungen. Dreiseitige Einhausung
mit rund 2:m hoher Massivwand, unver-
putzt, Zufahrt zum Garten an der Westsei-
te, ‘Metalltor. An der Nordgrenze He-
ckenbepflanzung. Unregelmd@Big befes-
figte FiGdchen, zum Teil Rasen, Kies und
Betonsteinpflaster. Terrassenfldchen als
Holzdeck und gepflastert. Bepflanzung
mit Hecken- und Buschpflanzen. Keller-
abgang Betontreppe, Hauszugang und
Vorplatz Garage asphaltiert.

Nebengebdude: FUr das Bewertungsobjekt nicht vorhan-
den.
Raumaufteilung: Die beigefUgten Pldne stellen die ge-

nehmigte Raumsituation dar.
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Baukorper:

Baukonstruktion: Herkdmmlicher Massivbau.

Fundamente: Streifenfundamente.

AuBenwdnde: uG Schalbeton, 35 cm stark,
EG Mauerwerk, 30 cm stark,
DG Mauerwerk, 30 cm stark.

Innenwdnde: Mauerwerk, unterschiedlich stark. Im Un-
tergeschoss teilweise-gemauert.

Geschossdecken: Massivdecken.

Treppen: UG-EG Stahlbeton-Massivireppe mit

Stahlhandlauf;

KellerauBentreppe aus Beton.

Dach: Satteldachkonstruktion - mit  Ziegelde-
ckung, —ausgebaut  und geddmmt,
Schleppgauben, Bleche und Rinnen Ti-
tanzink.

AuBenansicht: Putz, hellgellb gestrichen.

Technische Ausristung:

Wasser, Abwasser und

Stromversorgung: Das GrundstUck ist an die jeweiligen Ver-
sorgungsnetze angeschlossen. Die Ent-
wdsserung erfolgt UObers Ortsnetz  zur
Sammelkldranlage. Die Funktion der Lei-
tungen und der Anschluss an die Ortska-
nalisation konnte nicht Gberprift werden.

Heizung: Ol-Zentralheizanlage, Viessmann Vitola
Biterral mit eigener Steuerung, Einbau in
den 80er Jahren, Warmeabgabe FuBbo-
denheizung, Bad Erdgeschoss und Du-
sche Untergeschoss mit Handtuch-
Heizkdrper, Warmwasserbereitung zentral.
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Werner Penschke
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Ausstattung:

Fenster:

TOren:

FuBbdden:

Wdande:

Dipl.Betriebswirt (FH) Werner Penschke, von der IHK Uim &ffentlich
bestellter u. vereidigter Sachverstéindiger fUr Immobilienbewertung

Uberwiegend Kunststoffisolierglasfenster;
im Untergeschoss teils Stahlfenster mit

Mausgitter.

Holzhaustir mit Milchglasausschnitt, Holz-

tiren weil3 beschichtet.

Untergeschoss

Flur Beton
Heizraum Beton
Waschkiche Beton

Abstellraum/BUro  Fliese
Abstellraum/Fitness Fliese
Dusche Fliese

Erdgeschoss

Flure Fliesen
KUche Fliesen
Wohn-Essbereich _Fliesen
Bad Fliesen
Abstellraum Fliesen
Arbeitszimmer Fliesen
Schlafzimmer Fliesen

Ankleidezimmer Fliesen

Untergeschoss

Flur Putz
Heizraum Putz
WaschkUche Putz

Abstelraum/BUro Putz
Abstellraum/Fitness Putz
Dusche Fliese

Erdgeschoss

Flure Putz
KUche Putz
Wohn-Essbereich Putz
Bad Fliesen/Putz
Abstellraum Putz
Arbeitszimmer Putz
Schlafzimmer Putz

Ankleidezimmer Putz
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Decken: Untergeschoss
Flur Putz
Heizraum Putz
WaschkUche Putz

Abstellraum/Buro Putz
Abstellraum/Fitness Filigrandecke gestr.
Dusche Putz

Erdgeschoss

Flure Putz
KOche Putz
Wohn-Essbereich  Putz
Bad Puiz
Abstellraum Putz
Arbeitszimmer Puiz
Schlafzimmer Putz

Ankleidezimmer Putz

Sanitdre Ausstattung: 1 Bad mit 2 WB, 1 DU, 1 WA, 1 WC, 1 Bidet;
1 Bad mit 1-WB, 1 DU, 1IWC:;
I-Duschbad 1 DU (UG},

Elektroinstallation: Normale bauzeitliche Ausstattung von
2004. Haustursprechanlage mit Video.

Inventar: Nicht vorhanden, soweit wertrelevant.
Zustandsbeschreibung:

Schaden: ImUntergeschoss zeigen sich Feuchte-
spuren an den AuBenwdnden.
Der Fliesenbelag des Wohnbereichs im
Erdgeschoss hat vor der Glasfassade
ausgebrochene Fugen und lose Fliesen.
Im Duschbad zeigt sich an der Decke
und entlang der westlichen AuBenwand
ein tiefer Riss auch in der Fliesenoberfla-
che. Der Riss ist auch an der AuBenwand
feststellbar.
Im Bad sind ebenfalls deutliche Risse vor-
handen.
Die befestigen Fi&ichen im AuBBenbereich
und die Holzdecks der Terrassen sind an
zahlreichen  Stellen  schadhaft  und
morsch.
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Mdangel: Durch die Rissbildungen in den AuBen-
und Innenwdnden sowie an den Decken
[@sst sich mit einer hohen Wahrscheinlich-
keit vermuten, dass am Bewertungsob-
jekt deutliche statische Mdangel beste-
hen. Sowohl der Dachvorsprung an der
Ostfassade als auch die Decken im
Schlafzimmer {Osten) und im Duschbad
(Westen) sind durch provisorische SprieB-
konstruktionen abgestitzt. Die Behebung
dieses Mangels durfte mit einem hohen
technischen Aufwand verbunden sein.
Die LeitungsfUhrung der Dachentwdsse-
rung im AuBenbereich ist teilweise man-
gelhaft ausgefuhrt.

Die rund 2 m hohe Mauer entlang der
sUdlichen und westlichen - Grundstucks-
grenze.-. ist unsauber verarbeitet, nicht
verputzt und ohne Abdeckung.

Der Grundriss. der Wohnung bietet frotz
hoher Wohnfldche wenige Zimmer.

Gesamteindruck: GroBe Eigentumswohnung in guter Lage,
wegen statischer Mdangel ein Sanie-
rungsobjekt.

Quantitaten:

Gebdudetell GroBe MEA
Eigentumswohnung Nr. 1 Wohnfldche 188,02 m? 450/1.000

Die Wohnfldche wurde den vorgelegten Unterlagen enthommen und
fur die Terrasse anhand der vorgelegten PlGne neu ermittelt. Die
Wohnfldchenaufstellung des Architekten wurde um R&ume, die im
gemeinschaftlichen Eigentum stehen, gekUrzt. Ein AufmaB vor Ort er-
folgte nicht. Es wird zugrunde gelegt, dass die Werte eine fur die Be-
wertung ausreichende Genauigkeit besitzen. Die Angaben dienen nur
als Grundlage fUr diese Bewertung.
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4 Rechtliche Gegebenheiten

4.1 Grundbuch

Grundbuch von: Amtsgericht Uim
Gemeinde Ulm
Grundbuch von Ulm

Nr. 71773
Wohnungsgrundbuch
Bestandsverzeichnis:
Nr. 1 450/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Fist. 1743/3 Fraidelweg 10 811 m?
Flur 003 Gebdude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigenfum-an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 1 bezeichneten Wohneinheit' (Erdgeschoss samt zwei KellerrGumen
im Untergeschoss).

Es sind Sondernutzungsrechte begrindet. Zugeordnet ist das Son-
dernutzungsrecht an der Terrasse und an:dem Stauraum.

FOr jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
(Nr. 71773 bis 71777).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den ande-
ren Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Be-
willigungen vom 19.12.2005 (Nota € r L 1, UR Nr. R 834/2005)
und.vom 02.02.2011 (Notar Dr. kir L ), UR Nr. F 88/2011) Be-
Zug genommen.

Eigentimer:

- geb. ,geb.amr . !
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Lasten und Beschrankungen:

Lfd.Nr. 2 betr. BVNr. 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amitsgerichts Ulm (Vollstreckungsgericht) vom
12.03.2025 (2 K 14/25).

Anmerkung
FOr die Bewertung wird zugrunde gelegt, dass sich aus dieser Eintra-

gung keine gesonderten WerteinflUsse ergeben.
Grundpfandrechte:
Eventuelle Eintragungen in Abt. lll beeinflussen den Barwert, nicht aber

den Verkehrswert und werden daher nicht berUcksichtigt und nicht
wiedergegeben.
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4.2 Offentlich-rechiliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht (Bauvorschriften):

Nach dem vorliegenden Baugesuch aus dem Umbau des Zweifamili-
enhauses mit Anbau liegt das Bewertungsobjekt im Geltungsbereich
des  quadlifizierten Bebauungsplans ,,Sonnenstrafe-Fraidelweg-
KénigstraBe*, rechtsverbindlich seit 03.05.1972. Dieser enthdlt dem-
nach folgende Festsetzungen:

WR Reines Wohngebiet
0,4 Grundflachenzahl
0.4 Geschossflichenzahl

I Zahl der Vollgeschosse
Ferner sind Baugrenzen festgesetzt.
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprUft-davon ausgegangen,
dass samtliche o6ffentlich-rechtliche -Abgaben, Beitrdge, GebUhren,
usw. erhoben und bezahlt sind.-Eine Auskunft wurde hierzu nicht ein-
geholt.

Entwicklungszustand:

Baureifes Land gem. §3 Abs. 4 ImmoWertV2021:
Baureifes:Land sind Fldchen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten und den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Bauordnungsrecht:

Ein Auftrag zur PrOfung einer baurechtlichen Genehmigung wurde
nicht erteilt. FOr die Bewertung wurde zugrunde gelegt, dass das Bau-
vorhaben wie ausgefUhrt genehmigt ist, weil das vorliegende Bauge-
such Genehmigungsvermerke der Stadt Uim beinhaltet. Fir die gerin-
gen Abweichungen der tatséchlichen Bauausfuhrung von der Plo-
nung wird zugrunde gelegt, dass diese genehmigungsfahig sind.

Baulastenverzeichnis:

Laut einem vorliegenden Schreiben der Stadt Ulm vom 29.06.2016 ent-
halt das Baulastenverzeichnis keine Einfragungen.
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Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiUnstigende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen konnten vom Sachverstdndigen nicht
in Erffahrung gebracht werden.

Umlegungs-, Flurbereinigungs-, Sanierungsverfahren:

Entsprechende gemeindliche Satzungen konnten nicht in Erfahrung
gebracht werden.

Altlasten:

Das Altlastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Im Zuge der Bege-
hung ergaben sich keine Verdachtsmomente fir Altlasten. FOr die Be-
wertung wird daher von einem lastenfreien Grundstick ausgegangen.

Denkmalschutz:

Aufgrund der BauausfUhrung wird zugrunde gelegt, dass das Bewer-
tungsobjekt kein Baudenkmal darstellt.
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4.3 IZivilrechtliche Gegebenheiten

Mietverhaltnisse:

Die Wohnung ist nach Angabe eigengenutzt; mietvertragliche Bin-
dungen bestinden nicht.

Verwalter:

Ein externer Verwalter nach dem WEG ist nicht bestellt. Nebenkosten-
abrechnungen, Wirtschaftsplne und Protokolle von EigentUmerver-
sammlungen werden nicht aufgestellt. RUcklagen sind und werden
derzeit nicht gebildet.

Teilungserklarung:

Die TeilungserklGrung vom 19.12.2005 lag vor und wurde eingesehen.
Diese enthdlt grundsticksverkehrsUbliche Vereinbarungen; die Terras-
se an der Westseite ist als Sondernutzungsrecht der hier zu bewerten-
den Wohnung zugeordnet. Der Nachtrag zur Teilungserkldrung vom
02.02.2011 lag nicht vor; 'es wird zugrunde gelegt, dass sich hieraus kei-
ne gesonderten WerteinflUsse ergeben.
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5 Wirtschaftliche Gegebenheiten

Wirtschaftliche Situation:

Die deutsche Wirtschaft befand sich ein Jahrzehnt lang in einer pros-
perierenden Phase. Die Beschdaftigungssituation ist speziell in-der Regi-
on sehr gut, die Arbeitslosenzahlen sind so niedrig, dass nahezu von
Vollbeschéaftigung gesprochen werden kann. Grund hierfur ist jedoch
auch der wachsende Fachkraftemangel, der die Unternehmer for
groBe Herausforderungen stellt. Das Konsum- und Investitionsverhalten
der privaten Haushalte ist noch wirtschaftsfreundlich, hat aber wegen
der Energiepreisrisiken ZurUckhaltung entwickelf. Am Immobilienmarkt
wurde das Ende des Immobilienbooms beobachtet. Die Zinsen sind
deutlich gestiegen und die Nachfrage nach Immobilien ist gefallen. In
jungster Zeit finden wieder Zinssenkungen durch die EZB statt, am
Markt sind jedoch keine konkreten-Anzeichen:einer Erholung erkenn-
bar. Andererseits sind die Auswirkungen der derzeit hohen Inflationsra-
te auf den lokalen Immobilienmarkt noch-nicht abschatzbar.

Der GroBraum Ulm/Neu-Ulm glanzt im Vergleich zu anderen B-
Standorten durch seine hohe Wirtschafts- und Innovationskraft. Zahi-
reiche Projekte wurden auf den Weg gebracht (ICE-Strecke Ulm-
Wendlingen und Ulm-Augsburg, Neue Mitte Uim, Neu-Um 21, ICE-
Bahnhof Ulm, Erweiterung Uni,.Containerbahnhof und Gewerbegebiet
Ulmer Norden etc.) und lassen Ulm und die Region gut gerUstet fOr ei-
ne gute zukunftige Entwicklung wirken. Aus diesen Gronden findet sich
die Region Ulm/Neu-Ulm regelmd&Big in unterschiedlichen Stadteran-
kings auf den vorderen Pléizen, Die regionale Wirtschaft ist breit gefd-
chert ‘aufgestellt und zieht Fachkréfte aus der nahen und weiteren
Umgebung an. Daher st die Region Zuzugsgebiet.

Wegen des Anstiegs der Darlehenszinsen hat sich am Immobilienmarkt
eine deutliche Zurlckhaltung entwickelt. Das aus diesem Grund
wachsende Angebot gibt den Kaufinteressenten noch mehr Zeit in der
Auswahl. Daher ist die Preisentwicklung der Vorjahre nicht nur zum Er-
liegen gekommen, sondern es sind sogar rickldufige Tendenzen ein-
getreten. Zunehmend beeinflussen die Themen Energie und Nachhal-
tigkeit den Immobilienmarkt und stellen die Immobilieneigentimer vor
zusatzliche Herausforderungen.
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Vermietbarkeit:

Die Vermietbarkeit der Wohnung wird mit mittel bewertet. Grunds&tz-
lich besteht regelmdadBig gute Nachfrage nach Wohnungen und H&u-
sern zur Miete in guten Wohnlagen bei geringem Angebot. In vorlie-
gendem Fall wirken aber die statischen M&ngel mit den provisorischen
SprieBkonstruktionen und auch die Grundrissgestaliung auf-die Ver-
mietbarkeit einschréinkend.

Verkauflichkeit:

Die Verkduflichkeit der Wohnung wird mit gut bewertet. Grunds&tzlich
besteht laufend gute Nachfrage nach Eigentumswohnungen zum
Kauf. Objekte in Zweifamilienhdusern sind dabei nur:selten im Ange-
bot. Die Lage ist gefragt. Der Zustand und die Ausstatiung sowie die
Sch&den und Mdéngel sind dabei lediglich wertm@Big relevant, beein-
flussen aber die Verkdauflichkeit nicht.

Energieeinsparverordnung:

Es lag kein Energieausweis vor. Der energetische Zustand ist jedoch in
den Wertansdtzen angemessen bericksichtigt.

Bekannte Werte:

Keine.

Umsatzstever:

Bei sGmtlichen Werten -- einschlieBlich der Ans&ize der Mieten und
Pachten,. der Bewirtschaftungskosten, der Vergleichspreise und des
Verkehrswertes — wurde zugrunde gelegt, dass eine eventuell mégli-

che Umsatzsteueroption nicht gewdahlt wird. Der Verkehrswert beinhal-
tet daher keine Vorsteuer.
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6 Bewertung

6.1 Verfahrenswahl

Bei Eigentumswohnungen erfolgt der Preisvergleich auf Basis-bekann-
ter Vergleichspreise pro Quadratmeter Wohnfldche. Deshalb kommt
bei Eigentumswohnungen das Vergleichswertverfahren zur Anwen-
dung. Grundlage bilden hierbei Quadratmetervergleichspreise, die
den Marktteilnehmern bekannt sind und teilweise von den regionalen
Gutachterausschissen ausgewertet werden. Die Vergleichspreise
werden auf die besonderen Eigenschaften des Bewertungsobjektes
mittels Anpassungsfaktoren umgerechnet, so dass beispielsweise die
Lage und die Ausstattung angemessen berucksichtigt werden.

Ferner kann fUr Eigentumswohnungen der Preisvergleich-auch auf Ba-
sis der Ertrdge erfolgen. Deshalb kommt ergénzend das Erfragswertver-
fahren zur Anwendung. Grundlage bilden hierbei die marktUblich aus
der Immobilie zu erzielenden Reinertrdge, also gemindert um die Be-
wirtschaftungskosten. Der Reinertrag wird in einen auf Grund und Bo-
den entfallenden Teil (sog. Bodenwertverzinsung), dessen Zufluss
~eWig" zugrunde gelegt wird, und in-einen.auf das Bauwerk entfallen-
den Teil (sog. Gebdudereinertrag), der nur bis zum Ablauf der Restnut-
zungsdaver flieBt, aufgeteilt. Die Summe aus Bodenwert und Barwert
baulicher Anlagen (Gebdudereinertrag multipliziert mit dem Barwert-
faktor) ergeben den Erfragswert der Immobilie.

Besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale kénnen durch zu-
satzliche Zu- oder Abschl&ge berlcksichtigt werden.
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6.2 Vergleichswertverfahren

Ermittlung der Wohnfldche

Wohnungseigentum wird in der Regel nach m?-Preisen gehandelt, so
dass ein mittelbarer Vergleich (in Abhd&ngigkeit von der WohnflGche)
mdglich ist. Die Wohnfldche wurde den vorgelegten Berechnungen
des Architekten aus dem Baugesuch entnommen und um Raume;-die
Gemeinschaftseigentum sind, korrigiert. Ferner wurde die Terrasse ent-
sprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Grundstocksver-
kehr hinzugerechnet. Es wird zugrunde gelegt, dass die Werte eine fur
die Bewertung ausreichende Genavuigkeit besitzen. Eint AufmaB vor Ort
wurde nicht durchgefGhrt. Die Angabe dient nur als-Grundlage fir die-
se Bewertung.

Raumbezeichnung Anr. Ladnge Breite Fldche

Wohnen 52,95 m?
Essen 24,61 m?2
KUche 22,46 m?
Flur 2,73 m?
Flur 7.18 m?
Bad 17,47 m?
Kind 18,56 m?
Schlafen 18,45 m?
Kammer 20,67 m?
Terrasse 0.25 400 m x 875 m = 8,75 m?
Summe 193.83 m?
abz. Putz 3,00% 581 m?
Wohnflache 188,02 m?

Bemessung des rechnerischen Baujahres

Das “urspringliche Gebdude wurde etwa 1955 errichtet. Von
2004/2005 erfolgte der Um- und Anbau in den jetzigen Zustand. Weite
Teile des Rohbaus blieben dabei erhalten, ein Teil wurde neu errichtet.
Das Leitungsnetz der Heizung und die Elektrik wurden soweit erkennbar
ernevert. Auch die Fenster und die Ausstattung wurden erneuert. In
bestimmten Bereichen, z.B. im Vorraum mit den Glasbausteinen oder
an der Fassade, scheint das Ursprungsbaujahr noch durch. Nach
sachversténdiger Einschdtzung entstand durch den damaligen Um-
bau eine im bewertungstechnischen Sinne etwa 15 Jahre alte Immobi-
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lie. Ausgehend vom Jahr 2005, dem Jahr des Abschlusses des Umbaus,
wird das rechnerische Baujahr mit 1990 bewertet.

Vergleichspreise Wohnung

FOr das Vergleichswertverfahren werden folgende Quellen herange-
zogen:

1. Immobilienmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fur -die FEr-
mittlung von GrundstUckswerten in Uim

Im GrundstUcksmarktbericht werden unter Punkt-5.1.1 Durchschnitts-
werte fur Eigentumswohnungen im Jahr 2024, Quadratmeterpreise fir
den Wiederverkauf im Stadtteil S6flingen wie folgt genannt:

Baujahresspanne Quadratmeterpreis
Spanne von - bis Mittelwert

1980 - 1989 3.130:bis 4.500 €/m? 3.810 €/m?

1990 - 1999 3.440 bis 4.540 €/m? 3.990 €/m?

Das rechnerische Baujahr der Wohnung:liegt mit 1990 an der Grenze
zweier Baujahrsbereiche; deswegen wird fUr die weitergehende Be-
wertung auf beide Baujahrsspannen zurGckgegriffen.

Bei der angegebenen Spanne handelt es sich um die einfache Stan-
dardabweichung, d.h. es. traten auch Werte Uber dem oberen und
unter-dem unteren Wert der Spanne auf. Hinsichtlich der Einordnung
der' Wohnung innerhalb- der genannten Werte werden folgende wert-
relevanten Gesichtspunkte untersucht:

1. Lage

Innerhalb des Stadtteils ,,Soflingen” handelt es sich um eine sehr gute
Lage in Hinblick auf die Anbindung zur Innenstadt und der N&he zu der
Orfsmitte Soflingen sowie zu den Nahversorgungseinrichtungen. Ferner
liegt die Wohnung sehr schdén ruhig, unweit eines ausgedehnten
Gringurtels. Die Nachbarbebauung ist weitlaufig und durchgrint, so
dass sich aus dem Aspekt der Lage eine Tendenz zu einem Uberdurch-
schnittlichen Wert ergibt.
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2. Zustand

Das Bewertungsobjekt wurde 2004/05 umgebaut, saniert und erwei-
tert. Dies ist durch die Bemessung und Auswahl der Baujahresklasse
jedoch bereits angemessen berUcksichtigt. Die am Bewertungsobjekt
vorhandenen Sch&den und Mdangel sind entsprechend den MaBgo-
ben der ImmoWertV (Verordnung Uber die Grundsatze fOr die Ermitt-
lung der Verkehrswerte von Immobilien) gesondert nach dem Bewer-
tungsverfahren zu berlcksichtigen. Letztlich liegen auch fUr. mangel-
behaftete Objekte keine Vergleichspreise vor. Fir die Bewertung wird
daher zun&chst von einem durchschnittlichen, baujahrestypischen: Er-
haltungs- und Ausstattungszustand ausgegangen und bei der Ermitt-
lung der Vergleichspreise in Ansatz gebracht.

3. Grundriss

Der Grundriss ist in bestimmten Bereichen sehr groBzUgig, in der Auftei-
lung allerdings ungUnstig und beschrdnkt nutzbar. Der Wohn-
/Essbereich ist sehr groB, so dass sich frotz der-hohen Wohnfldche von
rund 188 m? nur zwei weitere abgeschlossene R&dume. ergeben. So
ergibt sich aus diesem Aspekt nach sachverstdndiger: Einsch&tzung
eine Tendenz zu einem unterdurchschnittlichen Wert.

4. GréBe der Wohnung

Nach allgemeiner Erfahrung fallt der Quadratmeterpreis von Wohnun-
gen mit zunehmender Wohnfldche. Bei Wohnfldchen Uber 150 m? tritt
der Effekt deutlich zu Tage; die meisten Vergleichsobjekte liegen zwi-
schen 50 und 20 m? Wohnfldche. Aus diesem Aspekt ergibt sich daher
eine Tendenz zu.einem unterdurchschnittlichen Wert.

5. Indexierung

Die Auswertungen des Gutachterausschusses basieren auf abge-
schlossenen Kaufvertradgen aus dem Jahr 2024. Nach sachverstandiger
Einschatzung bewegen sich derzeit die Preise in etwa seitwarts; eine
Indexierung wird daher dls nicht erforderlich erachtet.

Zusammengefasst weisen die untersuchten Gesichtspunkte auf der
Grundlage des Immobilienmarktberichts 2024 for Ulm in den mittleren
Wertebereich, da insbesondere die Mikrolage ein hohes Gewicht be-
sitzt. Darauf aufbauend begutachte ich den Vergleichspreis der Woh-
nung mit rund 4.000, 00 €/m?2.
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2. Wohnmarktbericht 2025 fir Uim/Neu-Uim und die Region von Tent-
schert Immobilien, Um

Der Wohnmarktbericht nennt fir Séflingen folgende Werte fUr Eigen-
tumswohnungen:

Wohnliaahe SHERRA durchschnittlicher durchschnittliche
P Preis Wohnflache

81 -120m2 Wfl. 2.470 - 5.560 4.420 92 m?

ab 120 m? 2.520 - 5.500 4.150 145 m?

Die Wohnung liegt mit rund 188 m2 noch Uber dem Durchschnittswert
der gréBten Wohnfl&chenklasse. Da sich bei gréBeren Wohnungen in
der Regel niedrigere Quadratmeterpreise zeigen, bestéatigen die Wer-
te des Wohnmarktberichts die Auswertung Uber den Immobilien-
marktbericht des Gutachterausschusses.

Zusammenfassung

Aufbauend auf die oben genannten Quellen begutachte ich den
Vergleichspreis mit 4.000,00 €/m?2, Der ermittelte - Wert entspricht auch
meinen Erfahrungswerten.

Der Vergleichswert wird wie folgt ermittelt;

4.000,00 €/m? X 188,02 m? = 752.080,00 €

Vergleichswert (gerundet) 750.000,00 €
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BerUcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale:

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflus-
sende GrundstUcksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt Ublichen oder erheb-
lich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansdtzen ab-
weichen. Besondere objekispezifische GrundstUcksmerkmale: kdnnen
insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhdlinissen, Baumdan-
geln und Bausch&den, Bodenverunreinigungen sowie grundstUcksbe-
zogenen Rechten und Belastungen. Sie werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berUcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Ver-
fahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder-Abschldge
berGcksichtigt. (§8 Abs. 3 ImmoWertV2021).

An der Wohnung zeigen sich im Bereich des Anbaus gravierende Risse
am Ubergang von All- zu Anbau; diese sind durch die gewdhnliche
Alterswertminderung bzw. Baujahrsgruppe der. Vergleichspreise nicht
angemessen und ausreichend berdcksichtigt.. Ein Teilnehmer im ge-
wohnlichen GrundstUcksverkehr wird bei diesem Bewertungsobjekt
zugrunde legen, dass eine Behebung der statischen Mangel erforder-
lich ist. Hierzu wird moglicherweise die Herstellung eines den Anbau
unterfangenden Fundaments' erforderlich. EinschlieBlich einer fach-
planerischen Unterstitzung und Begleitung:begutachte ich die Kosten
hierfGr mit rund 200.000,00 €; diese betreffen beide Einheiten und wer-
den daher beim: Bewertungsobjekt “mit etwa der Hdlfte von
100.000,00 € berucksichtigt. Ferner kommen die Kosten fur die Repara-
tur der entstandenen Schéden hinzu; diese begutachte ich pauschal
mit rund 20.000,00 € an der zu bewertenden Einheit. Ein mdéglicher Nut-
zungsausfall einschlieBlich Ersatzunterbringung und Umzug wird mit
rund 5.000,00 € berUcksichtigt.

Bei den Feuchteschdden:im Untergeschoss handelt es sich ebenfalls
nicht 'um alterskonforme Sch&den. Die Kosten der Reparatur sind
schwierig abzuschdtzen. Nach sachversténdiger Einschdtzung werden
die Teilnehmer im gewodhnlichen GrundstUcksverkehr hierfUr rund
10.000,00 € veranschlagen.

Zusammenfassung:

Schaden/Mangel Wertansatz
Statische Mangel 125.000,00 €
Feuchteschdden 10.000,00 €
Summe 135.000,00 €
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Die Ermittlung der Wertabschldge erfolgte auf der Grundlage von
Uberschlégig ermittelten Kosten und geht in die Bewertung soweit ein,
wie sie voraussichtlich BerUcksichtigung in der Preisbildung finden. Die
tatsdchlichen Kosten fUr die Behebung der Sch&den und Mdngel kén-

nen hiervon deutlich abweichen.

Weitere Feststellungen wurden nicht getroffen. Inventar ist nicht be-

rOcksichtigt.

Berechnung des Vergleichswertes:

Vorldufiger Vergleichspreis
+/- BerUcksichtigung besonderer objeki-
spezifischer Grundstockmerkmale

= Vergleichswert (gerundet)

3-Zimmer-
Eigentumswohnung Nr. 1

750.000,00 €
- 135.000,00 €

615.000,00 €
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6.3 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren stellt sich nach ImmoWertV2021 im Schema
wie folgt dar:

Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Reinertrag
Bodenwertverzinsung
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
Barwertfaktor
Vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert
Vorlaufiger Ertragswert
/- BerUcksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale
Ertragswert

([ S | I S [

+

Der Bodenwert wurde bereits. ermittelt. Die Bodenwertverzinsung er-
rechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und.dem Bodenwert, der
Barwertfaktor errechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der
Restnutzungsdauer. EingangsgréBen fur das Ertragswertverfahren sind
demnach:

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
Liegenschaftszinssatz

Besondere objektspezifische GrundstGcksmerkmale

Die Werte werden nachfolgend im Einzelnen bewertet.
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Rohertrag:

Grundlage fUr die Bewertung des Rohertrages ist die Wohnflache, die
im Vergleichswertverfahren bereits mit 188,02 m? ermittelt wurde.

Zur Bewertung der nachhaltig erzielbaren Miete fir die Wohnung wird
auf den Mietspiegel 2025 der Stadte UIm und Neu-Ulm zurUckgegriffen.

Aus Tabelle 1 des Mietspiegels ergibt sich folgende Basismiete:

Wohnfldche Baujahr Preis/m?

von 1984
120 bis 160 m? bis 1994 9,85€/m?

Aus Tabelle 2 des Mietspiegels ergeben sich folgende Zu-/Abschlage:

, Zu-/Abschlagsmerkmale Zu-/Abschlag in %
Balkon oder Loggia (mit mind. 2 m2 GrundflGche), Terras-
+2,00%
se oder Dachterrasse
FuBbodenheizung in einzelnen Wohnrumen vorhanden
- k +2,00%
(nicht im Badezimmer)
barrierefreie Dusche (Schwelle bis max. 2 cm) +2,00%
FuBbodenheizung im:Sanitérbereich +2,00%
Fenster im Bad oder LUftungsanlage (mind. Abluft) +2,00%
Zone 1: kUrzester Abstand zum né&chsten C- Versorgungs- -3.00%
zentrum kleiner-oder gleich 1.000:m e
Zu-/Abschlagsmerkmale gesamt +7,00%
Anmerkung:

Der ,,Modernisierungsstand* ist durch die BerUcksichtigung des rechne-
rischen Baujahrs in Tabelle 1 bereits angemessen in die Bewertung ein-
geflossen.und daher nicht gesondert zu berUcksichtigen.

Daraus ergibt sich eine durchschnittliche ortsUbliche Vergleichsmiete
von 10,54 €/m?2,

Eine Garage oder ein Stellplatz gehéren nicht zum Bewertungsobjekt.
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Ermittlung des Rohertrages:

Bereich Ansatz Monatliche Jahrliche

Kaltmiete Kaltmiete
3-Zimmer-ETW 188,02 m?x 10,54 €/m? 1.980,00 € 23.760,00 €
Rohertrag 1.980,00€ 23.760,00 €

Bewirtschaftungskosten:

Als Bewirtschaftungskosten sind die fUr eine ordnungsgemdBe Bewiirt-
schaftung und zuldssige Nutzung entstehenden jdhrlichen Aufwen-
dungen zu bericksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
KostenUbernahmen gedeckt sind (§32 Abs. 1 ImmoWertV2021)

BerUcksichtigungsféhige Bewirtschaftungskosten sind:

Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten
Mietausfallwagnis
Betriebskosten

Verwaltungskosten umfassen die Kosten der-zur Verwaltung des
GrundstUckes erforderlichen Arbeitskrafte und- Einrichtungen, die Kos-
ten der Aufsicht, den Wert der vom EigentiUmer persdnlich geleisteten
Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der GeschdftsfUhrung (§32 Abs. 2
ImmoWertv2021).  Die Vermwaltungskosten decken somit eigene und
Fremdkosten (z.B. des WEG-Verwalters oder des Steuerberaters) ab.
Die Kalkulation erfolgt in Anlehnung an Anlage 3 der ImmoWertv2021.

Verwaltungskosten p.a.
3-Zimmer-ETW Nr.1 433,00 €

Instandhaltungskosten.umfassen die Kosten, die infolge Abnutzung
oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten
Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend der Restnutzungsdauer
aufgewendet werden mussen (§19 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV). Die In-
standhaltungskosten beinhalten damit auch in geringem Umfang Mo-
dernisierungen, die sich im Zuge von Instandhaltungen ergeben kén-
nen. Die Kalkulation erfolgt auf Basis von Erfahrungswerten und in An-
lehnung an Anlage 3 der WertR 2006.

Instandhaltungskosten p.a.
3-Zimmer-ETW Nr. 1 188,02 m2x 14,10 €/m? 2.651,00 €
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Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die
durch uneinbringliche Ricksténde von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch vorlbergehenden Leerstand von Raum ent-
stehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhdltnisses oder
Raumung (§32 Abs. 4 ImmoWertVv2021). Das Mietausfallwagnis wird in
Abhdangigkeit vom Objekttypus und Lage sowie der weiteren Eigen-
schaften wie folgt bewertet:

Ansatzin % d. Rohertrages  Mietausfallwagnis p.a.
3-Zimmer-ETW Nr. 1 2,00% aus 23.760,00 € 476,00 €

Betriebskosten {§32 Abs. 1 ImmoWertV2021}. Sie sind anhand von Er-
fahrungssétzen zu bewerten, soweit sie sich nicht ermitteln lassen. Sie
werden bericksichtigt, soweit sie nicht Ublicherweise auf den Mieter
umgelegt werden. Bei der Vermietung von Wohnraum: erfolgt in der
Praxis keine volle Umlegung auf den Mieter. Der Ansatz basiert auf Er-
fahrungswerten.

Betriebskosten p.a.
3-Zimmer-ETW Nr. 1 400,00 €

Insgesamt werden die Bewirtschaftungskosten wie folgt bewertet:

3-Zimmer-
Eigentumswohnung Nr. 1

Verwaltungskosten 433,00 €
Instandhaltungskosten 2.651,00 €
Mietausfalliwagnis 476,00 €
Betriebskosten 400,00 €
Summe Bewirtschaftungskosten 3.960,00 €
Bewirtschaftungskosten

in Prozent.des Jahresrohertrages 16,67%

Die Bewirtschaftungskosten liegen mit rund 17,00% des Rohertrages im
Bereich Ublicher Erfahrungswerte fUr Eigentumswohnungen in inner-
stddtischen Lagen.
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Restnutzungsdauer der bavlichen Anlagen:

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftich genutzt werden k&nnen; durchgeflhrie Instand-
setzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlan-
gern oder verkirzen (§4 Abs. 3 ImmoWertV2021).

Diesbeziglich wird auf die AusfUhrungen im Vergleichswertverfahren
Bezug genommen; dort wurde das rechnerische Baujahr mit 1990 er-
mittelt. Darauf aufbauend ergibt sich zum Bewertungsstichtag ein
rechnerisches Alter von 35 Jahren und unter-Zugrundelegung einer
Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren eine Restnutzungsdau-
er von 45 Jahren.

Liegenschaftszinssatz:

LiegenschaftszinssGtze sind Kapitalisierungszinssatze, . mit denen Ver-
kehrswerte von GrundstUcken je nach-GrundstUcksart. im Durchschnitt
marktUblich verzinst werden. Liegenschaftszinss@tze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens-nach den §§ 27 bis 34 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den Reinertrdgen ermittelt. (§21 Abs. 2 ImmoWertV2021).

Der GrundstUcksmarktbericht Ulm 2025 nennt fOr Eigentumswohnun-
gen im Stadtgebiet Ulm Liegenschaftszinssétze von 0,80 — 2,80% bei
einem Mittelwert von 1,80%.

Je besser die Lage, desto niedriger ist der Liegenschaftszinssatz. Ferner
ist auchbei groBen Wohnungen eine Tendenz zu einem niedrigeren
Liegenschaftszinssatz zu- erkennen. Auch das groBe Grundstick wirkt
sich. in einem niedrigeren Liegenschaftszinssatz aus. Sachverstdndig
und auf Grundlage eigener Erfahrungswerte wird der Liegenschafts-
zinssatz daher mit 1,50% begutachtet.

Bodenwertermittlung:

Nach den im Internet verdffentlichten Informationen der Gutachter-
ausschUsse in Baden-Wirttemberg (Boris-BW) liegt der akiuelle Boden-
richtwert im Bereich Soflingen, Breite (S6flingen-SUd), in dem sich das
Bewertungsobjekt befindet, bei 560,00 €/m? zum 01.01.2025. Der Bo-
denrichtwert bezieht sich dabei auf eine wohnwirtschaftliche Nutzung
mit bis zu zwei Vollgeschossen.
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Das Bewertungsgrundstick entspricht hinsichtlich seiner wert-
relevanten Eigenschaften dem Richtwertgrundstick, eine Anpassung
des Bodenrichtwertes ist daher nicht geboten.

Die allgemeine Bodenwertentwicklung verl@uft derzeit in etwa gleich-
bleibend. Eine Indexierung des Bodenwertes wird daher als nicht er-
forderlich erachtet.

Das Bewertungsobjekt ist entsprechend seines Miteigentumsanteils.am
Gesamtbodenwert beteiligt. Nachstehend wird der. Bodenwertanteil
ermittelt:

FlurstOck 1743/3

FlGche 811 m?
Bodenrichtwert 560,00 €/m?
Bodenwert (gerundet gesamt) 454.160,00 €
Eigentumswohnung Nr.1

Miteigentumsanteil 450/1000
Bodenwertanteil 204.372,00 €
Bodenwertanteil (gerundet) 204.000,00 €

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale:

Besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale sind wertbeeinflus-
sende Grundsticksmerkmale;: die ‘'nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheb-
lich von den zugrunde. gelegten-Modellen oder ModellansGtzen ab-
weichen. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhdaltnissen, Bauman-
geln und Bauschdden, Bodenverunreinigungen sowie grundsticksbe-
zogenen Rechten und Belastungen. Sie werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Ver-
fahrenswerte insbesondere durch marktUbliche Zu- oder Abschldge
berUcksichtigt. (§8 Abs. 3 ImmoWertV2021).

Hierzu wird auf die AusfUhrungen im Vergleichswertverfahren verwie-
sen.
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Berechnung des Ertragswertes:

I+ 11 x 1

+
o~

Dipl.Betiebswirt (FH} Werner Penschke, von der IHK Uim &ffentlich
besteliter u. vereidigter Sachversténdiger fir Immobilienbewertung

3-Zimmer-

Eigentumswohnung Nr. 1

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag

Bodenwertverzinsung (204.000,00 € / 1,50%)
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
Barwertfaktor (1,50% / 45 Jahre)

Vorléufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Ertfragswert

BerUcksichtigung besonderer objeki-
spezifischer GrundstGckmerkmale

Ertragswert (gerundet)

23.760,00 €
3.960,00 €
19.800,00 €
3.060,00 €
16.740,00 €
32,5523
545.000,00 €
204.000,00 €
749.000,00 €

-135.000,00 €

615.000,00 €
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7 Bemessung des Verkehrswerts

7.1 Definition

Der Verkehrswert ist in §194 Baugesetzbuch definiert:

+Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der.in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschdaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsGch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
GrundstUckes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche: Verhdltnisse zu
erzielen ware."

Der Verkehrswert ist somit als Prognose des wahrscheinlichsten Preises
bei einem verkehrsgewdhnlichen Verkauf in angemessener Zeit zu se-
hen.

7.2 Lage auf dem Grundstucksmarkt

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren
unter BerUcksichtigung. der Lage -auf dem: GrundstUcksmarkt zu be-
messen.

Zur Bewertung der 3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 1 in 89077 Ulm-
Soflingen, Fraidelweg 10, wurden das Vergleichswertverfahren und
das Ertragswertverfahren angewendet. Den Verfahren liegen marki-
konforme, im Detdil erlGuterte Ansétze zugrunde. Die Ergebnisse der
Verfahren sind insofern marktkonform und bedUrfen grundsétzlich kei-
ner weiteren Anpassung.

Beide Verfahren gelangen zum gleichen Ergebnis. Beiden Verfahren
liegt eine gute Datenbasis zugrunde. FUr die Bemessung des Verkehrs-
werts orientiere ich mich entsprechend den Gepflogenheiten im ge-
wohnlichen GrundstUcksverkehr an beiden Verfahren.
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7.3 Ergebnis

Der Verkehrswert der Bewertungsobjekte wird zum Wertermittlungs-
stichtag 10.09.2025 wie folgt ermittelt:

89077 Ulm-Soflingen, Fraidelweg 10
Miteigentumsanteil zu 450/1000 an FlurstGck 1743/3,
verbunden mit dem Sondereigentum an der
Eigentumswohnung Nr. 1

Verkehrswert (gerundet) 615.000,00 €

Seite 39 von 67



Sachversta nd|g er DiplBetiebswirt (FH) Wemer Penschke, von der IHK Um &ffentlich
Werner Penschke  bestelter u. vereidigter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung
89077 Um-Soflingen, Klosterhof 48, Tel. 0731/6031-6470 Fax. -6472, info@svpenschke.de, www.svpenschke.de

8 Schlussbemerkungen

Die oben angegebenen Werte sind reell und angemessen, unterliegen
aber den allgemeinen wirtschaftlichen Schwankungen von _Angebot
und Nachfrage.

Das Gutachten des SachverstGndigen ist nur fir den Aufiraggeber be-
stimmt und darf nur fOr den Zweck, der vereinbarungsgemdaB im- Ver-
trag bestimmt wurde, verwendet werden. Eine - auch auszugsweise —
Weitergabe, Vervielfdltigung oder Verwendung des Gutachtens for
andere Iwecke als im Vertrag bzw. Gutachten angegeben, sowie ei-
ne Weitergabe an Dritte ist nicht gestattet und bedarf der schriftlichen
Genehmigung des Sachverstindigen.

SchlUsse von Dritten kdnnen nicht gezogen werden.

Der Sachverstdndige haftet fir Schaden, die auf einem mangelhaften
Gutachten beruhen - gleich aus'welchem Rechtsgrund — nur dann,
wenn er oder seine ErfUllungsgehilfen die Schdden durch eine vorsétz-
liche oder grob fahrldssige Pflichtverletzung verursacht haben. Dies gilt
auch fUr Schaden, die der Sachyersténdige bei der Vorbereitung sei-
nes Gutachtens sowie fUr Schdden, die nach erfolgter Nacherfillung
entstanden sind. § 639 BGB bleibt unberUhri. Alle darUberhinausge-
henden Schadensersatzanspriiche werden ausgeschlossen.

(Ebenso gilt, auch wenn obiger Absatz nicht in Kraft tritt, da nur bei
Individualvereinbarungen wirksam:) Die Haftung des Sachverstandi-
gen fUr leichte Fahridssigkeit wird der Héhe nach auf die Deckungs-
summe der Haftpflichtversicherung des Sachverstdndigen beschrénkit.
Die Haftung fUr 'grobe Fahridssigkeit oder Vorsatz, ebenso fur Verlet-
zungen an Leben; Kérper und Gesundheit bleibt hiervon unberUhrt.
Die Verjahrungsfrist fUr.Falle grober und leichter Fahri@ssigkeit wird auf
1 Jahr.ab Kenntnis des Schadens und auf 10 Jahre ab Abnahme des
Gutachtens beschrankt. § 202 Abs. 1 BGB bleibt hiervon unberihri.

Die Haftungsbeschrénkung ist auch gegenUber Dritten gultig.

DieAktualitdt der zur Verflgung gestellten Grundbuchauszige und
deren Richtigkeit besonders bzgl. Wirtschaftsart, Lage und GroBe wer-
den vorausgesetzt und sind Grundlage dieses Gutachtens. Eine Aus-
kunft beim Katasteramt wurde nicht eingeholt.

Eventuell vorhandene Grundakien wurden nicht eingesehen. Ggf. be-

stehende wertbeeinflussende Eintragungen sind zusétzlich zu dieser
Wertermittlung zu berUcksichtigen.
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Andere als im Gutachten aufgefUhrte Rechte und Belastungen sind
nicht bekannt und wurden bei der Wertermittlung auch nicht berUck-
sichtigt.

AuBerungen und Auskinfte von Auftraggeberseite, EigentUmern, Mie-
tern und Amtspersonen kénnen gemdaB gultiger Rechtsprechung nicht
als verbindlich betrachtet werden. Bei Ubernahme solcher Auskinfte
in dieses Gutachten kann der Sachversténdige keine Gewdhrleistung
Ubernehmen.

Die Gebdudebeschreibung enthdlt erkennbare  Ausstattungsmerk-
male und Zusténde, erhebt jedoch keinen Anspruch auf Vollstindig-
keit. Es werden nur die Uberwiegenden Bauteile beschrieben. Anga-
ben Uber nicht sichtbare Merkmale, unzugdngliche Bauteile usw. be-
runen auf vorhandenen Unterlagen, Angaben und Auskinften von
Beteiligten oder auf plausiblen Annahmen.

Eine fachspezifische Untersuchung-etwaiger Bauschdden: oder Bau-
mdangel erfolgte nicht. Sofern im Gutachten Angaben Uber Kosten von
BaumaBnahmen oder Wertminderungen wegen Bauschdden oder
Baumdéngeln enthalten sind,beruhen diese auf Uberschldgig ge-
schatzten, durchschnittlichen Erfahrungswerten.

Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge bzw. auf
Verwendung gesundheitsschddlicher Baumaterialien sowie Funkfions-
profungen technischer oder sonstiger Einrichtungen wurden nicht vor-
genommen. Soweit im Gutachten nichts anderes angegeben ist, wird
bei dieser Wertermittlung ungeprift unterstellt, dass diesbeziglich kei-
ne wert mindernden Einflisse vorhanden sind.

Verdeckt liegende Bauteile konnten nicht untersucht werden. Insbe-
sondere konnte nicht die Funktion der Installationen, der Abwasserlei-
tungen, sowie der Anschluss an die Ortskanalisation Gberprift werden.

FOr augenscheinlich nicht erkennbare M&ngel an der statischen Kon-
struktion, an Rohr- und Elektroleitungen sowie anderen, nicht ohne Un-
tersuchungen zu prifenden Bauteilen, kann nicht gehaftet werden.

Es kann keine Aussage Uber evil. vorhandene Altlasten beziglich Bau-
stoffe getroffen werden, ebenso wurde der Boden auf eventuell vor-
handene Kontaminationen nicht untersucht. Diese Wertermittlung be-
ruht auf der Annahme eines schadstofffreien Objektes. Zu einer evtl.
vorhandenen gesundheitlichen Gefdhrdung kann keine Aussage ge-
macht werden.
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Eine lageUbliche Baugrundsituation wurde insoweit berUcksichtigt, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
DarUber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Die Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschl. Geneh-
migungen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) wurde nicht geproft. Es
wurde ungepruft unterstellt, dass die formelle und materielle Legalitét
hinsichtlich Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben-ist.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepriUft unterstellt, dass samtli-

che offentlich-rechiliche Abgaben, Beitréige, GebUhren; usw., die

moglicherweise wert beeinflussend sein kdnnen,.erhoben und bezahlt

sind. Ebenso wird ungeprUft unterstellt, dass das - Wertermittiungsobjekt

unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art moglicher Schéaden
. als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

Zur Einhaltung der brandschutztechnischen Bestimmungen und bezUg-
lich evil. vorliegender Auflagen: und deren Einhaltung kann keinerlei
Aussage gemacht werden.

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und
Gewissen, frei von jeder Bindung und ohne: persdnliches Interesse am
Ergebnis, erstellt habe.

Aufgestellt:
Ulm-Séflingen; den 22. Dezember 2025
Der Sachversténdige
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89077 Ulm-Séflingen, Fraidelweg 10, Aufnahmen vom 10.09.2025

Ansicht ' ,.éil

Ansicht

StraBenansicht
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Ansicht /
Blick auf Anbau

Rissbildung

Ansicht
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89077 Ulm-Soéflingen, Fraidelweg 10, Aufnahmen vom 10.09.2025

Ansicht
i ]

Ansicht

Ansicht
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Ansicht

Nebeneingang

ehemaliger Pool
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Ansicht

morsche
Holzdielen

Sichtschutz.ohne
Abdeckung
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Detail
Ausstattung
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Untergeschoss

Treppenabgang

Flur

Heizverteiler
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Untergeschoss

Heizraum

Zustand Elektro

Ollager
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Untergeschoss

Keller 1

Keller 2

Keller 3 / Dusche
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Untergeschoss

Feuchtespuren

WaschkUche

Keller 3
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Untergeschoss

Gewolbekeller
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Erdgeschoss

Eingangsbereich

Vorraum

Zugang
Wohnung Nr. 01

Seite 54 von 67



Sachversta ndiger Dipl.Betriebswirt (FH) Wermner Penschke, von der IHK Uim &ffentlich
Werner Penschke bestelter u. vereidigter Sachversténdiger fir Immobilienbewertung
82077 Um-S&fingen, Klosterhof 48, Tel. 0731/6031-6470 Fax. -6472, info@svpenschke.de, www .svpenschke.de
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Erdgeschoss
Wohnung-Nr. 01

Diele

Wohn-/
Essbereich

Detail
Ausstattung
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Erdgeschoss
Wohnung-Nr. 01

Wohn-/
Essbereich

Flur

Bad
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Erdgeschoss
Wohnung-Nr. 01

Bad

Bad

massive
Rissbildung
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Rissbildung

Zimmer 1

Detail
Oberlicht
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Erdgeschoss
Wohnung-Nr. 01

Duschbad

massive
Rissbildung

massive
Rissbildung
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Erdgeschoss
Wohnung-Nr. 01

Ankleide

Schlafzimmer
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Luftbild:
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Bauvorhaben: Fraidelweg 10

Ermittlung der Abstandsflachen
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