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| ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber

Objekt

Mietverhaltnis

Eigentimer

Quellenverzeichnis

Amtsgericht Biberach

Alter Postplatz 4

88400 Biberach an der Ri3
2K 15/18

Doppelhaushélfte mit Fertig-Doppelgarage
als 1/2 Miteigentumsanteil an-einem
Doppelwohnhausgrundsttick

Sondereigentum an der Ostlichen Haushalfte
mit Benltzungsrecht an der Terrasse, Fertiggarage und
Gartenflache (grin schraffiert)Nr. 1

ATP Nr. 1

Am Annaweiher 17
88447 Warthausen

Eigengenutzt von der. Miteigentumerin.

-jeweils Anteil V2-

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

Gesetzliche Literatur WertV 61, 71, 88, 98
ImmoWertV 2010, 2021

WertR 02, 06 etc.

Sachwert-Richtlinie,
Ertragswert-Richtlinie,
Vergleichswert-Richtlinie etc.
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Zweck des Gutachtens Ermittlung des Verkehrswertes
im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Hausverwaltung Keine offizielle Hausverwaltung vorhanden:

Die Nebenkostenabrechnungen werden-von den
Eigentiimern selbst ermittelt und berechnet.

Eine allgemeine Instandhaltungsriicklage ist nicht

vorhanden.
Objektbesichtigung Am 12.03.2026'im Beisein beider Eigentimer.
Wertermittlungsstichtag 12.03.2026
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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 ausschliel3-
lich auf Grund auftraggeberseits vorgelegter Unterlagen bzw. vorhandener Planun-
terlagen der zustandigen Baubehorden und gegebener Information, die dem Gut-
achten ungepruft zugrunde gelegt werden, und auf Grund der Ortsbesichtigung.

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

3. Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile auf erhaltenen Auskiinften;:auf vorgelegten Unterlagen
oder auf Vermutungen beruhen.

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

Es werden nur die Gberwiegenden-Bauteile beschrieben.

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

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

6. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgt
nicht. Es wird ungepruft 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 gefahrden.

7. Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich rechtlicher Bestimmungen (einschlief3-
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, Gebihren usw., die mdglicherweise wertbeein-
flussend sein konnen, erhoben und bezahlt sind.
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10.

1.

12

13.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass das Wertermitt-
lungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art mdéglicher Schaden
als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

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

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

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

Der Auftraggeber haftet flr dieses Verbot der Weitergabe personlich.
Ausgenommen hiervon sind Gutachten im Rahmen einer Zwangsversteigerung,
die von den Rechtspflegern/innen inren Erfordernissen gemaf weitergegeben wer-
den dirfen.

Die Haftung des Sachverstandigen ist.umfangmafig auf Vorsatz und grobe Fahr-
lassigkeit beschrankt, sowie zeitlich-auf 3 Jahre ab Gutachtendatum.
Die Haftungsbeschrankung ist auch gegentiber Dritten giltig.
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Il BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

1. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht

Gemeinde

Grundbuch von

Grundbuchheft-Nr.

Bestandsverzeichnis

Ravensburg

Warthausen

Warthausen

2039
Wohnungsgrundbuch

BV Ifd. Nr. 1
1/2 Miteigentumsanteil.-an dem Grundstiick

Karte:SO 3849 Flst. 2310 07 a 52 gm
Am-Annaweiher17, 17/1
Gebaude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit

Nr. 1
bezeichneten Wohnung (6stliche Haushalfte).

Eine Beniitzungsregelung gem. § 15 WEG ist verein-
bart. Diesem Sondereigentum ist das Benutzungsrecht
an der im Aufteilungsplan mit der Nr. 1 und griiner
Farbe naher bezeichneten Grundstucksflache nebst
Terrasse und 2 Pkw-Stellplatzen

(jetzt Fertig-Doppelgarage) zugewiesen.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung des zu
dem anderen Miteigentumsanteil gehérenden Son-
dereigentumsrechts beschrankt;

Der Mieteigentumsanteil ist eingetragen im Grundbuch
von Biberach fiir Warthausen, Blatt 2040.

Im Gbrigen wird wegen des Gegenstandes und des In-
haltes des Sondereigentums auf die Eintragungsbewil-
ligung vom 02. Juli 2004 Bezug genommen (Urkunde
des Notars , Urk. R. lll Nr. 523/2004,
verwahrt in den Grundakten 2039/1).

SEITE7




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

Eintragung in Abt. Il

GrundstiicksgroRe

Grundstiicksqualitat

Eintragung im
Baulastenverzeichnis

Eintragung im Altlastenkataster

Dieser Miteigentumsanteil wurde bei Anlegung dieses
Grundbuchs aus dem Grundbuch von Biberach flr
Warthausen, Blatt 1986 Bestandsverzeichnis Nr. 1
hierher tberragen.

Eingetragen den 15. Juli 2004
Bestand und Zuschreibungen

Nr. 1 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses
als Bestand eingetragen am 22.09.2006.

Lfd. Nr. 1 zu BV Nr. 1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Biberach
vom 15.05.2018:(2 K 15/18).

Eingetragen (033/115/2018):am 05.06.2018.

07 a52gm

Bauland

Nach Auskunft-der Gemeinde Warthausen sind keine
Baulasten eingetragen.

Wurde nicht eingesehen.

Anmerkungen :

Zu Baulasten und evtl. sonstigen, nicht eingetragenen
Lasten (z.B. beglinstigende Rechte, Wohnungs- und
Mietbindungen) wurden auftragsgemal3 keine Nachfor-
schungen oder Untersuchungen angestellt. Dies be-
trifft auch die Bodenverhéltnisse und insbesondere
evtl. Altlasten. In der nachfolgenden Wertermittlung
sind daher die damit evtl. in Zusammenhang stehen-
den Kosten nicht berlicksichtigt und miissten gegebe-
nenfalls noch in Abzug gebracht werden.

Auch wurden keine Nachforschungen betrieben, ob fiir
das zu bewertende Grundstiick auf anderen/fremden
Grundstiicken weitere Baulasten, Grunddienstbarkei-
ten 0.4. Belastungen eingetragen sind.

Sollten derartige Beglinstigungen fiir das zu bewer-
tende Grundsttick vorliegen, miissten auch diese ggf.
wertmallig noch berticksichtigt werden.
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2. Lage und Beschaffenheit

2.1 Lage

Ortsbeschreibung

Lage des Grundstiicks

2.2 Verkehrsanbindung

Nahverkehr

Fernverkehr

Beurteilung der Verkehrsanbindung

Warthausen gehért mit rund-5.200.Einwohnern
zu den groften Landgemeinden:im baden-wurt-
tembergischen Landkreis Biberach.in Deutsch-
land.

Warthausen ist eine_ Gemeinde ca. 4 km noérdlich
von Biberach und besteht aus den.Ortsteilen,
Warthausen, Barabein, Birkenhard, Herrlishofen,
Oberhoéfen und Réhrwangen.

Die Gemeinde wird von-demstdlichen Donau-
Zufluss Ri durchflossen:

Das Grundstiick befindet sich.im Nordwesten
vom Hauptort Warthausen.gelegen, in einem
etwas isolierten Neubaugebiet auf einer Anhdhe.

Warthausen ist an das Nahverkehrsbusnetz
angeschlossen.

Die BundesstraRe B 30 Ulm — Biberach —
Ravensburg fuhrt am Ort vorbei und ist in ca.
3 Autominuten zu erreichen.

Die BundesstraBe B 465 Ehingen - Biberach
fuhrt durch den Ort.

Autobahn A 7 ist ca. 25 km entfernt.

Regio-S-Bahn Donau lller in Warthausen,
Richtung Ulm, Laupheim, Biberach.
Regionalbahnhof in Biberach, ca. 4 km.
IC-Bahnanschluss Richtung Stuttgart/UIm/Mun-
chen in Ulm, ca. 38 km.

Flughafen Minchen ca. 185 km oder
Friedrichshafen ca. 70 km.

sehr gut/qut/durchschnittlich/ungtinstig
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2.3 _Entfernungen und Infrastruktur

Nachste Stadt

Ortskern Warthausen

Betreuung + Bildung

Kulturelle Einrichtungen und Sehens-
wiirdigkeiten

Freizeiteinrichtungen

Einkaufsmoglichkeiten

Biberach, ca. 4 km.

Ca. 350 m.

6 Kindertageseinrichtungen

1 Grundschule
Weiterfuhrende Schulen in Biberach.

Schloss Warthausen
Schlossmuseum Warthausen
Kirche St. Johannes-Evangelist
Ochslebahn

Kleine Galerie

Zahireiche Vereine

Sportanlagen, Sportstatte

10 Spielplatze

Tennis- Area (2 Hallen- und 2 Freiplatze)
Freibad

Rad- und Wanderwege
Donau-Bodensee Radweg

Fir den taglichen Bedarf sind Einkaufsmaoglich-
keiten vorhanden.

Fir den gehobenen Bedarf sind alle Einkaufs-
moglichkeiten in der angrenzenden Stadt
Biberach vorhanden.

In der Wohnsiedlung keine Einkaufsmdglich-
keiten vorhanden.
FuRweg zum Zentrum.

SEITE 10




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

2.4 Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksbebauung Das Grundstlick ist mit einem Doppelwohnhaus
und 2 Doppelgaragen als Eigentumsanlage
bebaut (2 halftige Miteigentumsanteile, 6stliche
und westliche Doppelhaushalfte).

Umgebende Bebauung Ausnahmslos Wohnhauser (1-2-Familienhauser).

Bebauungsplan Bebauungsplan ,Schlossgut |1
genehmigt vom 17.04,2002
rechtsverbindlich seit 26.04.2003
Satzungsanderung 19.04.2004

Allgemeines - Wohngebiet
Offene Bauweise

Nur Einzelhauser zulassig
GRZ 0,35 GFZ0,6

Max. Traufhohe 3,75 m
Max. Firsthohe 8,75 m

Grundstuckszuschnitt Kompakt und rechteckig, siehe beigefugten
Lageplan.

Topographie Das Grundstlck ist nach Augenschein relativ
eben.

Storende Einflisse Es wurden wahrend der Besichtigungszeit keine

wesentlich stérende Einflisse festgestellt.

Ansonsten ruhige, etwas abgeschiedene
Wohnlage auf einer Anhohe.

SEITE 11




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

2.5 ErschlieBung

StraRenbau

Straenart

Versorgungsleitungen

Entsorgungsleitungen

ErschlieBungskosten

Das Grundstiick ist im Norden uber eine
offentliche Stralle angeschlossen.

WohnerschlieBungsstralle.

Strom/Wasser/Telefon.
Kabel und Gas nicht vorhanden
(Angabe der Beteiligten).

Anschluss an das-ortliche Abwasserkanalnetz.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift
unterstellt, dass samtliche offentlich-rechtliche
Abgaben, Beitrage, Gebihren usw., die mdglich-
erweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erhoben
und bezahlt sind.

AulRerdem wurden keine weiteren Nachforschun-
gen betrieben, ob in Zukunft noch zusatzliche
ErschlieBungsmalnahmen der Stadt/Gemeinde
beabsichtigt sind, die sich wertbeeinflussend auf
das Grundstlick ausliben.
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IV BESCHREIBUNG DER GEBAUDE

Allgemein

Bei dem Gebaude auf Fist. 2310 handelt es sich um ein

Doppelwohnhaus mit 2 angebauten Doppelgaragen, das
in zwei halftige Miteigentumsanteile (6stliche und westli-
che Doppelhausaushalfte) aufgeteilt ist.

Da das Grundstuck in der Teilungserklarung zur Halfte
aufgeteilt ist und es sich hier um zwei Doppelhaushalf-
ten mit zugehorigen getrennten Garten/Grundstlicks-
flachen handelt, wird nachfolgend nur das Gebaude
Am Annaweiher 17 ATP. Nr.:1 beschrieben.

1. Beschreibung des Gebaudes Haushalfte Am Annaweiher 17 ATP Nr. 1

Baugestaltung

Besonderheiten

Art der.Baulichkeit

Baujahre + Baugesuche

Bruttogrundflache (BGF)

Renovierungen

Bei dem-Gebaude handelt es sich um eine vollunter-
kellerte, 1-geschassige Doppelhaushalfte mit ausgebau-
tem Satteldach und ausgebauten Dachspitz.

Nachtraglich wurde’im Jahre 2004 noch eine Doppel-
Fertiggarage.im Osten an die Haushalfte Am Anna-
weiher 17-angebaut anstatt der im Aufteilungsplan
dargestellten 2 Stellplatze.

Diese:Doppelgarage wurde jedoch nicht nachtraglich in
der Teilungserklarung samt Aufteilungsplanen mit
aufgenommen.

Massivbauweise.

2004 Erstellung eines Zweifamilienwohnhauses.
2004 Aufteilung in Eigentumsanteile.
2004 Neubau einer Fertiggarage .

Doppelhaushélfte ca. 266 m2.

Keine wesentlichen Renovierungen, baujahresgemaler
Bauzustand.
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Wohn- und Nutzflachen

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Derzeitige Nutzung

Bauzustand

Sichtbare Bauschiden
und Sonstiges

Nach Uberprifter Berechnung auf Grundlage des
Baugesuchs sind folgende ca. Wohn- und Nutzflachen
vorhanden (bei 3 % Putzabzug, Terrasse 7):

Wohnflache EG ca. 67,5 m?
Wohnflache DG ca. 54,5 m?
Wohnflache Dachspitz ca. 15,0 m?

Gesamte Wohnflache EG, DG, Spitz ca. 137 m?

Nutzflache UG ca. 61 m?
Gesamte Wohn/Nutzflache

UG, EG, DG, Spitz ca. 198 qm
80 Jahre.

58 Jahre.

Als Doppelhaushalfte.

Soweit erkennbar altersgemaler guter Zustand.

Gravierende Bauschaden sind keine ersichtlich.

Kleinere Laminatschaden.
Wandrisse im DG.
Gurte der Rollladen zum Teil defekt.
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Baubeschreibung

AuBenwinde und
Trennwande

Innenwande

Dachkonstruktion

Dachdeckung

Geschossdecken

Geschosstreppen

Fassade

Fenster

Massivbauweise.

UG: Vermutlich Stahlbetonwande.
Ab EG: Vermutlich Mauerziegel.

Vermutlich massive Mauerwerks-
wande.

Satteldach in"Holzkonstruktion
mit einer Dachgaupe nach Suden
und Verlangerung.des Daches
tiber die stdostliche Terrasse mit
separatem Satteldachteil Gber der
Terrasse:

Die Dachgaupe ,sitzt* nicht auf
dem Dach, sondern ist fassaden-
bundig mit der darunter liegenden
EG-Wand,-das'‘Dach davor
,schwebt® ca. 30 cm vom Fenster
entfernt-mit verzinkter Blechum-
randung als Abschluss (s.a. Fo-
tos).

Dachziegeldeckung, vermutlich
Tonziegel.

Massive Stahlbetondecken.

Weil} lackierte Stahlunterkon-
struktion mit aufliegenden Massiv-
holzstufen. Handlaufe als Gelan-
der sind nicht vorhanden, die
Gelander Stabe laufen raumhoch
durch (Art Vergitterung des
Treppenlaufs, s.a. Fotos).

Verputzt und gestrichen,
baujahresgemaler Warmeschutz.

Kein zeitgemaler Vollwarme-
schutz vorhanden.

2-fach isolierverglaste baujahres-
gemale weilte Kunststofffenster
von 2004 mit PVC-Rollladen.
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Besondere Bauteile

AuRenanlage

Technische Installationen Heizung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Energieausweis

Verlangertes Dach im Norden
uber dem Eingang mit 2 Rund-
stutzen.

Terrassenlberdachung im Sud-
osten mit Satteldach.

Dachgaupe als.Schleppgaupe
nach Siuden.

Hauszugang und Garagenzufahrt
gepflastert, barrierefrei.

Terrasse mit gebrochenen Natur-
steinplatten.

Abfallender:Lichtgraben vor dem
UG-Fenster.

Rest.geschmackvoll begrunt
(s.a. Fotos).

Gaszentralheizung mit Solar-
unterstitzung fir Warmwasser
(2 Solarplatten auf dem Dach).

Unter Putz und baujahresge-
male Installationen vorhanden.

Einzelheiten siehe Beschreibung
der Wohnung, Bad und WC bau-
jahresgemale Ausstattung
(2004).

Keiner vorhanden bzw. keiner
vorgelegt.
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2. Doppel-Fertiggarage

Bauart

Fassade

Fundament

Wande

Dach

Tore

Zubehor

Schaden

Daten

Garage als Fertiggarage aus sendzimir-verzinktem
Stahlblech (trapezformig profiliert) mit vollverzinktem
Profilstahlrahmen.

Weiller Spritzputz.

Vermutlich Betonplattenfundament.

In Winkelprofil eingearbeitete Sendzimir-vollverzinkte
Profilstahlelemente, montagefertig.

Form: .. Flachgeneigtes Pultdach (0,5 % Dachneigung).

Material: Profiliertes Trapezblech mit 3-seitiger
Verblendung.

Blechverkleidete Gargenkipptore mit Federzug, ohne
elektrische Bedienung.

1 hintere Tur mit Fenster.

An der Nord- und Ostseite Wasserschaden an der
Fassade unterhalb der Dachverkleidung (s.a. Fotos).

Bruttogrundflache ca. 40 m?
Baujahr ca. 2004
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Restnutzungsdauer 38 Jahre
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V_BESCHREIBUNG DER WOHNUNG ATP_ NR. 1 (Ostliche Doppelhaushilfte)

Lage der Wohnung Die Wohnung Nr. 1 befindet sich in der dstlichen
Doppelhaushélfte und dort im gesamten Erd- und
Dachgeschoss sowie Dachspitz des Geb&udes,
mit Kellerrdumen und belichtetem sowie -beheizten
Hobbyraum im Untergeschoss.

GroRe der Wohnung Nach Uberprifter Wohnflachenberechnung nach
vorhandenen Planunterlagen liegt fir ATP Nr. 1
folgende Wohn- und.Nutzflache vor (3 % Putzabzug,
Terrasse a):

Wohnflache EG; DG, Spitz ca. 137 qm
Nutzflache UG ATP Nr. 1 ca. 61 gm
Anzahl der Raume Erdgeschoss

1.Diele mit Garderobennische

1'Gaste-WC mit wandhangendem WC und Hand-
waschbecken

1 Wohn-/Esszimmer mit offenem Treppenhaus
und Schwedenofen (ohne Wertansatz, da
Zulassigkeit unbekannt)

1-Kuche

1 teiliberdachte Terrasse nach Siden und Osten

Dachgeschoss

1-Treppenhaus mit Flur

1-Bad mit Badewanne, Duschwanne, wandhangendem
WC, Urinal und 2 Handwaschbecken

1 Elternschlafzimmer im Nordosten

2 Kinderzimmer nach Siden und Siidosten

Dachspitz

1 Treppenhaus

1 WC-Raum

1 ausgebautes Zimmer nach Osten

Kellerraume/Abstellraume Untergeschoss
(im Rohbauzustand, ohne Wand-, 1 Flur mit Treppenaufgang
Decken- und Bodenbelage) 1 Abstellraum

1 Heizungsraum

1 groRer Hobbyraum, belichtet aus Osten,
darunter Heizkorper

1 Vorratsraum
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Beniitzungsrecht

Garage/Stellplatz

Vermietungssituation

Grundrissgestaltung

Belichtung

Ausstattungsstandard

Nach Benltzungsrecht in der Teilungserklarung sind
der Haushalfte ATP Nr. 1 die gesamte 6stliche Grund-
sticksflache, Terrasse und 2 Pkw-Stellplatzen Nr. 1
(grtn schraffiert) zugeordnet.

(Siehe auch Auszuge Teilungserklarung).

Im Bereich der Pkw-Stellplatze befindet.sich nun die
Fertig-Doppelgarage.

1 Fertig-Doppelgarage auf dem Grundstuiick der
Ostlichen Haushalfte vorhanden.

Nach Teilungserklarung Benutzungsregelung von
2-Pkw-Stellplatzen, diese wurden aber durch die
Doppelgarage ersetzt.

Stellplatzmoglichkeiten vor der Garage auf der Zufahrt.

Eigengenutzt von der Miteigentimerin.

Zweckmafig, unten-Wohnen, oben Schlafen.

Belichtungaus 3 Himmelsrichtungen vorhanden,
und zwar aus Norden, Osten und Suden.

Boéden, UG-Raume Estrich, noch kein Bodenbelag.
EG Wohnzimmer Laminat, Kiiche und WC Fliesen,
DG Schlafraume Kork, Bad Fliesen, Dachspitz
Laminat.

Wande, groltenteils Raufaser weifld gestrichen, teil-
weise tapeziert, Bad raumhohe Fliesen, WC Fliesen.
UG-Raume roher Beton, ohne Putz, ohne Belag,
ohne Anstrich.

Decken, grofitenteils Raufaser oder glatt weil®
gestrichen, UG-Raume roher Beton, ohne Putz,
ohne Anstrich.

Tiren, Zimmertlren in Futter und Bekleidung.

Sonstiges, altere Einbaukiiche, die elektrischen
Geréate sollen defekt sein.
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Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Verkauflichkeit

Dem Baualter gemafer ordentlicher Zustand.

Gut.

Gut, allerdings mit Einschrankungen hinsichtlich des
halftigen Eigentumsanteils und:der Teilungserklarung
(s. nachfolgendes Kapitel).

Es handelt sich hier namlich-nicht um eine klassische
Eigentumswohnung in:einem Mehrfamilienhaus,
sondern um den 2 Anteil an einem Ubersichtlichen
Doppelhaus (Doppelhaushalfte) mit Gartennutzung
und angebauten Garagen.

Aufgrund der fehlenden Hausverwaltung und nicht
vorhandenen Instandhaltungsricklage und grund-
satzlich aufgrund der kleinen Wohnanlage mit nur

2 Parteien ist ein Kaufer/Bewohner des hier betroffe-
nen Eigentumsanteils Nr.-2 au’erdem auch bezgl.
der Investitionskosten abhangig von einem guten
Verhaltnis bzgl. seines Miteigentimers/Bewohner
von ATP-Nr. 2, da.insbesondere wahrscheinlich die
Instandhaltung der allgemeinen Bauteile teilweise mit
diesem abgeklart werden muss.

Die Nachfrage nach Immobilien hat zudem mittlerweile
durch die gestiegenen Bauzinsen nachgelassen bei
deutlich erhéhtem Angebot an Immobilien.
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VI TEILUNGSERKLARUNG

Teilungserklarung Ausziige

§ 3 Aufteilung

Der Eigentlimer teilt das Eigentum an demin § 1 ndher
bezeichneten Grundstiick gem. § 8 WEG in der Weise
auf, dal3 mit je einem Miteigentumsanteil das Son-
dereigentum an einer bestimmten Wohnung bzw. nicht
zu Wohnzwecken dienenden Rdumen verbunden wird
wie folgt:

1. Ein Miteigentumsanteil von 1/2 verbunden mit dem
Sondereigentum an-der.im Aufteilungsplan mit der
Nummer 1 bezeichneten Haushélfte
(6stliche Haushalfte)

2. Ein Miteigentumsanteil von-1/2 verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit der
Nummer 2 bezeichneten Haushalfte nebst Garage
(westliche Haushilfte).

§ 4 Gegenstand des Wohnungs- und Telleigentums

(1) Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer
Wohnung einschliel3lich der zu ihr gehérenden unselb-
sténdigen Nebenrdume in Verbindung mit dem Mitei-
gentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum, zu
dem-es gehért; Teileigentum ist das Sondereigentum
an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen in Ver-
bindung mit dem Miteigentumsanteil.

(2) Gemeinschaftliches Eigentum

Gemeinschatftliches Eigentum sind das Grundstiick so-
wie die Teile, Anlagen und Einrichtungen des Gebé&u-
des, die nicht im Sondereigentum oder im Eigentum ei-
nes Dritten stehen. Hierzu gehdren insbesondere alle
tragenden Bauwerksteile und das Dach.

(3) Sondereigentum

Gegenstand des Sondereigentums (Alleineigentum)
sind die in § 3 dieser Teilungserklarung bezeichneten
Ré&ume sowie die zu diesen Rdumen gehérenden Be-
standteile des Gebéudes, die verdndert, beseitigt oder
eingefiigt werden kénnen, ohne dal$ dadurch gemein-
schaftliches Eigentum oder ein auf Sondereigentum
beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigentti-
mers liber das nach § 14 WEG zuléassige Mal3 hinaus
beeintrachtigt oder die dulBere Gestaltung des Gebéu-
des verédndert wird.
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Zum Sondereigentum gehéren demnach insbeson-
dere:

a) der FuBbodenbelag und der Deckenputz der im
Sondereigentum stehenden Réume.

b) die nicht tragenden Zwischenwénde.

c) der Wandputz und die Wandverkleidung sémtlicher
zum Sondereigentum gehbérenden Rdume, auch so-
weit die putztragenden Wénde nicht zum Sondereigen-
tum gehébren.

d) die Innentiiren der im Sondereigentum- stehenden
Réaume, (nicht jedoch die Wohnungseingangstiiren und
die Fenster).

e) Anlagen und Einrichtungen innerhalb der im Son-
dereigentum stehenden Rdume,-soweit sie nicht dem
gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentti-
mer dienen;-hierzu zéhlen z.B. alle Bade- und WC-
Einrichtungen (Sanitdrgegenstande einschlielllich der
Armaturen),

f) die-Markisen, soweit sie zu'Balkonen, Loggien oder
Dachterrassen-gehéren, die ihrerseits Sondereigentum
sind, (nicht jedoch Rolldden und Aul3enjalousien).

§5 Gemeinschaftsordnung

Das Verhéltnis der Wohnungs- und Teileigentiimer un-
tereinander bestimmt sich nach den §§ 10 bis 29
WEG..In Abweichung und Ergénzung dieser Vorschrif-
ten wird jedoch als Inhalt des Sondereigentums be-
stimmt:

(1) Nutzung

Eine Anderung der Nutzung von Wohn- und/oder
Teileigentum bedarf keiner Zustimmung des anderen
Wohnungs- und Teileigentiimers.

(2) Versicherung

Fiir das Gebéaude ist eine Haftpflichtversicherung so-
wie eine Gebédudebrand- und Elementarschadens-
versicherung in angemessener Héhe abzuschliel3en
und dauernd zu unterhalten.

(3) Unterhaltungs- und Instandhaltungskosten

a) Sondereigentum: Die Instandhaltung und Instand-
setzung des Sondereigentums obliegt dem jeweiligen
Eigentiimer. Dies gilt entsprechend flir die Aul3ensei-
ten etwa vorhandener Balkone und die im Bereich des
Sondereigentums befindlichen Fenster und Eingangs-
tiren (auch soweit diese gemeinschaftliches Eigentum
sind).
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b) Gemeinschaftseigentum: Die Kosten fiir das ge-
meinschaftliche Eigentum, insbesondere die Kosten
der Unterhaltung, der Instandhaltung bzw. Instand-
setzung sowie die Versicherungspramien, Steuern und
sonstigen 6éffentlichen Abgaben tragen die Eigentii-
mer im Verhiltnis ihrer Miteigentumsanteile.
Laufende Betriebs- und Unterhaltungskosten (z.B. fiir
Wasser, Abwasser, Strom, Heizung):sind von jedem
Eigenttumer anteilig nach dem Verbrauch zu tragen;
soweit diese nicht mel3- und wéagbar sind, ist ein Ver-
teilungsschliissel durch mehrheitlichen Beschiul3 der
Eigentiimer festzulegen. Die hierzu ergangenen ge-
setzlichen Regelungen (insbesondere die Heizkosten-
verordnung) bleiben unbertihrt.

Sonderregelung: Abweichend-von § 16 WEG tragt je-
der Miteigentiimer.die Kosten der Instandhaltung und
Instandsetzung der im gemeinschaftlichen Eigentum
stehenden Gebaudeteile insoweit.allein, als diese sich
auf die im Bereich des Sondereigentums befindlichen,
allein genutzten Gebéaudeteile einschliellich des Da-
ches beziehen.

(4) Beniitzungsregelung geméaB § 15 WEG

Der Eigentiimer-weist im Wege der Benlitzungsrege-
lung gern. § 15 WEG zur dauernden und ausschlie3li-
chen Benlitzung zu:

a) dem jeweiligen Eigentiimer der im Aufteilungsplan
mit der Nummer 1 bezeichneten Sondereigentums-
einheit:

« die im Aufteilungsplan mit der selben Nummer und
griiner Farbe ndher bezeichneten Grundstiicksflachen
nebst Terrasse und 2 Pkw-Stellplédtzen.

b) dem jeweiligen Eigentiimer der im Aufteilungsplan
mit der Nummer 2 bezeichneten Sondereigentums-
einheit:

* die im Aufteilungsplan mit der selben Nummer und
gelber Farbe ndher bezeichneten Grundstiicksflachen
nebst Terrasse.

Die Kosten der Instandhaltung und Instandsetzung
sind vom jeweils benlitzungsberechtigten Wohnungs-
eigentiimer zu tragen.
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VIl WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

Der beigefiigte Lageplan ist nicht als katastermafiger Lageplan anzusehen,:der die genauen
Eigentumsverhaltnisse zweifelsfrei darstellt und dient lediglich zur Orientierung der allgemei-
nen Lage.

Die gesamte GrundstiicksgroRe des Doppelhausgrundstiicks betragt It. Grundbuchheft
2039 wie folgt:

BV 1 Fist. 2310  Am Annaweiher 17, 17/1 07.a 52 gm

Nach Angabe im Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wurttemberg (BORIS-BW)
liegt der derzeitige Bodenrichtwert zum 01.01.2025 in diesem Gebiet.bei € 210,00/gm
fur Wohnbauflachen.

Das Grundsttick ist mit einem 1-geschossigen Zweifamilienhaus/Doppelwohnhaus baulich
fur die Bodenrichtwertzone Ublich-ausgenutzt.

Aufgrund samtlicher vorgenannter Uberlegungen und-Aspekte, der Lage und GroRke des
Grundstucks, der vorhandenen baulichen Ausnutzung wird deshalb ein Preis von
€ 210,00/gm fur das Grundstuck fur angemessen angesehen.

Somit errechnet sich der.Bodenwertanteil flir den Eigentumsanteil ATP Nr. 1 wie folgt:

ATP Nr. 1 Ostliche Haushalfte Am Annaweiher 17

752 gm x-€ 210,00/gm = € 157.920,00
Gesamter Bodenwert gerundet € 158.000,00
Anteil ATP Nr. 1 x € 79.000,00
Bodenwertanteil ATP Nr. 1 gerundet € 79.000,00
Anmerkung

Es fand keine Uberpriifung der tatsachlich zugehdrigen Grundstiicksflachen der 2 Doppel-
haushalften statt. Evtl. kbnnen hier geringe Groflenunterschiede vorliegen im Vergleich
zum halftigen Anteil am Gesamtgrundstuck.
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2. Sachwertermittlung

Baupreisindex

Zugrunde liegt der Baupreisindex 190,6 (2010 = 100) 4. Quartal 2025 des statistischen
Bundesamtes.

Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflache (BGF) der Gebaude betragt gemal ‘eigener Berechnung nach
den vorhandenen Planunterlagen wie folgt:

BGF Doppelhaushalfte Nr. 17 ca. 266 m?

BGF Doppelgarage ca. 40 m?

Normalherstellungskosten, Gebaudestandard

Wohnhaus
Gebaudetyp 1.01 (UG, EG, ausgebautes DG) Doppelhaushalfte

Standardstufe 2 ca. 5%, Standardstufe:3 ca. 92 %, Standardstufe 4 ca. 3 %,

Normalherstellungskosten 2010 Doppelhaushalfte € 785,00/qgm BGF

Doppelgarage

Blech-Fertigbauweise
Standardstufe 3 und darunter

Normalherstellungskosten 2010 Doppelgarage € 200,00/qgm BGF
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Sachwert
Normalherstellungskosten 2010 Doppelhaushalfte in Euro/gm BGF € 785,00
Normalherstellungskosten 2026 = 785,00 € x 190,6 € 1.496,21
100

Regionalfaktor 1,008 € 1.508,18
Normalherstellungskosten Doppelhaushalfte gerundet € 1.508,00
Normalherstellungskosten Doppelhaushalfte 266 m? x €1:508,00 =€ 401.128,00
+ Zuschlag fir besondere Bauteile

- Eingangsvordach mit Stitzen psch. €. 2.000,00

- Dachgaupe psch. €10.000,00

- Uberdachung Terrasse psch. € 5.000,00 + = £ 17.000,00
Neuwert Doppelhaushalfte mit besonderen.Bauteilen € 418.128,00
+ AulRenanlagen psch. ca.-5 % + = £ 21.000,00
Neuwert Doppelhaushalfte und Auf3enanlagen € 439.128,00
. 1. techn. Wertminderung:(linear) bei einer angenommenen

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, ausgehend vom

Baujahr 2004 und einer Restnutzungsdauer von 58 Jahren

=-275% - = € 120.760,20
Bauzeitwert Doppelhaushalfte mit AulRenanlagen € 318.367,80
Bauzeitwert Doppelhaushalfte mit AuRenanlagen gerundet € 318.400,00
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Ubertrag Bauzeitwert Doppelhaushélfte € 318.400,00

Normalherstellungskosten 2010 Doppelgarage in Euro/gm BGF € 200,00
Normalherstellungskosten 2026 = 200,00 € x 190,6 € 381,20
100
Regionalfaktor 1,008 € 384,25
Normalherstellungskosten Doppelgarage gerundet € 384,00
Normalherstellungskosten Doppelgarage 40 m? x € 384,00 = £ 15.360,00

+ Zuschlag flir besondere Bauteile
- hintere Tur psch. € 1.000,00
- Fenster € 500,00 + = £ 1.500,00
Neuwert Doppelgarage € -;6560“00
. 1. techn. Wertminderung-(linear) bei einer angenommenen
Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren, ausgehend vom
Baujahr 2004 und-einer Restnutzungsdauer von 38 Jahren
= 36,7 % - = £ 6.187,62
Bauzeitwert Doppelgarage € _;Og72“38
Bauzeitwert Doppelgarage gerundet € 10.700,00
+ Bauzeitwert Wohnhaus mit Aul3enanlagen + = € 318.400,00
Gesamter Bauzeitwert € Z’:EQ:I-OO“OO
Gesamter Bauzeitwert gerundet € 329.000,00
+ %, Bodenwertanteil an Flist. 2310 + = £ 79.000,00
Vorlaufiger Sachwert € ;1(-)-86-0(;-00
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Ubertrag vorlaufiger Sachwert € 408.000,00

Berticksichtigung der Marktlage

Marktanpassung nach Grundstlicksmarktbericht
Biberach-Mitte 2025 (Daten aus 2023 - 2024)

Sachwertfaktor 1-2-Familienhauser in Umlandgemeinden
Vorlaufiger Sachwert € 433.000,00
Durchschnittslinie Sachwertfaktor ca. 1,18

Sachwertfaktor 1,18 = Marktzuschlag + 18 %

Zu/Abschlag wegen aktueller Marktlage 2026
(nach Hauserpreisindex) - 0%

Zu/Abschlage wegen objektspezifischer

Merkmale

Abschlag wegen Eigenart als Eigentumsanteil

und Haushalfte - 5%

Objektspezifischer Marktanpassungsfaktor + 13 % + = € 53.000,00
Vorlaufiger marktangepasster-Sachwert € 461.000,00

Bertcksichtigung der besonderen bauspezifischen Merkmale

. /. Wertabschlag fur einfachen Ausbau der
Kellerraume (Wand-, Decken-, Bodenbelage)
61 m? x € 100,00/m? = €6.100,00 ger. € 6.000,00

/. Wertabschlag wegen Laminatschaden

und Putzrisse psch. € 2.000,00
. . Wertabschlag wegen Feuchteschaden

Fertiggarage psch. € 4.000,00
Sanierungsabschlag gerundet - = € 12.000,00
Sachwert € 449.000,00
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3. Verkehrswert

Bei dem vorliegenden Objekt handelt es sich um den halftigen Anteil an einem Doppel-
wohnhausgrundstiick in einem Wohngebiet auf einer Anhdhe im Norden von Warthausen.

Der halftige Anteil beinhaltet nach Teilungserklarung die dstlichen Haushalfte:mit Benut-
zungsrecht an der Grundsticksflache nebst Terrasse und einer Doppelgarage (ehemals
2 Pkw-Stellplatze), grin schraffiert.

Es handelt es sich somit faktisch um ein Doppelhaushalftengrundstiick mit Doppelgarage.

Aufgrund des Eigentumsanteils sind wahrscheinlich umfangreichere Instandhaltungs-
mafinahmen an Dach und Fach mit den Nachbareigentimer-von-ATP Nr. 2-abzustimmen.
Eine gemeinsame Instandhaltungsricklage ist nicht vorhanden.

Objekte dieser Art werden Ublicherweise nach dem:Sachwertverfahren ermittelt, da sie
vorwiegend zu Eigennutzungszwecken verwendet werden.

Der ermittelte Sachwert betragt €.:449.000,00.

Die Berucksichtigung der Marktlage erfolgte in Anlehnung an den Grundstucksmarktbericht
von Biberach, wobei die aktuelle Marktlage und die objektspezifischen Merkmale gesondert
berucksichtigt wurden.

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

Unter Berlcksichtigung aller.den Wert beeinflussenden Umstande ermittle ich daher den
Verkehrswert (ohne Zubehor) fur.das beschriebene Objekt zum Wertermittlungsstichtag
12.03.2026 fiir das zu bewertende Objekt Ostliche Haushalfte mit Doppelgarage

Am Annaweiher 17, /ATR Nr. 1 auf

Euro 450.000,00

Zubehor
Den Zeitwert der alten Einbaukiiche mit defekten Geraten schatze ich auf € 1.000,00.

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

Abgeschlossen :

Nellingen, den 16.03.2026

Der Sachverstandige
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GOOGLE EARTH LUFTFOTOS

-
Ubersicht nordwestliches Wohngebiet, Pfeil Am Annaweiher 17
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GOOGLE EARTH LUFTFOTO + AUSSENFOTO
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Grundstiiek von oben, rote Striche ATP Nr. 1 8stliche Haushalfte Am Annaweiher 17
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STRASSENFOTOS

L
E

Gesamies Grundstlick Doppelhaus von Nordosten, Pieile Haushalfte Nr, 1 + Doppelgarage
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STRASSENFOTOS

i

Doppelhaushalfte ATP Nr. 1 mit Doppelgarage von Norden
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STRASSENFOTOS
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STRASSENFOTOS

——‘-/I 7 » ._‘ - -

Nordseite der Doppelgarage”., Wéé;sersch‘éiden unt‘[ ‘dem Dach

D Dy

Ostseite der Doppelgarage mit Wasserschaden, dahinter Ostgiebelseite Haushalfte ATP Nr. 1
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AUSSENFOTOS

i 1A% f

Ostseite der Haushalfte ATP Nr. 1 mit Terrassentiberdachung, rechts Do
\\J :;“\‘:\\;;‘: .
N

Grundsiick von Shdosten, Plell dstliche Haushalfte ATP Nr. 1
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GARTENFOTOS IM SUDEN

Ostlicher Garten von Siden, links Uberdachte Terrasse, hinten Slhdseite der Doppelgarage
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WOHNHAUS EG

WC beim Eingang

Treppenraum
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GRUNDRISS + ANSICHT ERRICHTUNG FERTIGGARAGE 2004
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