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GUTACHTEN

Verkehrswert

des bebauten Grundstiicks Fist. 12911
Robert-Bosch-Str. 44 in 89128 Langenau-Albeck

Altes sanierungsbediirftiges 3-Familienhaus

Auftraggeber Armtsgericht Uim
Zeughausgasse 14
89073 Ulm
2 K 26/25

Eigentimer
Wertermittlungsstichtag 29.10.2025
Verkehrswert € 250.000,00
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| ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber

Objekt

Eigentumer

(Ruck)Kaufer

Quellenverzeichnis

Zweck des Gutachtens

Amtsgericht Ulm
Zeughausgasse 14
89073 Ulm

2 K 26/25

Altes sanierungsbediirftiges 3-Familienhaus
Flst. 129/1

Robert-Bosch-Str. 44

89129 Langenau-Albeck

Einschlagige aktuelle Fachliteratur der Autoren
Kleiber, 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.

Ermittlung des Verkehrswertes
im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.
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Objektbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Am 29.10.2025 von aul3en.

Mit Schreiben vom 15.09.2025 und 09.10.2025 wurde
der Eigentiimer um einen Ortsbesichtigungstermin
gebeten, worauf bis dato keine Reaktion seitens des
Eigentumers erfolgte.

Daraufhin wurde das Objekt am29.10.2025 von
aullen besichtigt.

Dabei stand das Treppenhaus im:OG offen,
sodass diese auch besichtigt werden konnte.

29.10.2025
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I VORAUSSETZUNG DER WERTERMITTLUNG

1. Alle Festlegungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen 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 ausgefiuhrt. 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-Ausklnften;.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, Gewahrleistungsanspriche beziiglich 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 beigefugten 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, Beitrage, Geblhren usw., die méglicherweise wertbeein-
flussend sein konnen, erhoben und bezahlt sind.
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10.

11.

12

13.

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

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

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 persdnlich.
Ausgenommen hiervon sind Gutachten im'Rahmen einer Zwangsversteigerung,
die von den Rechtspflegern/innen.ihren Erfordernissen gemal weitergegeben wer-
den durfen.

Die Haftung des Sachverstandigen ist umfangmafig-auf Vorsatz und grobe Fahr-
I&ssigkeit beschrankt, sowie zeitlich-auf-3 Jahre ab Gutachtendatum.
Die Haftungsbeschrankung ist auch.gegeniber Dritten gltig.
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Il BESCHREIBUNG DER GRUNDSTUCKE

1. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht

Gemeinde

Grundbuch von

Grundbuchheft-Nr.

Bestandsverzeichnis
und GrundstiicksgroRe

Grundstiicksqualitat

Eintragung in Abt. Il

Ulm

Langenau

Albeck

9020

BV Ifd. Nr. 1

Karte SO 0466  Flst. 129/1

Robert-Bosch-Stralte 44 05a 10 m?
Gebéaude- und Freiflache

Bestand und Zuschreibungen
Zur Ifd. Nr. 1-Aus Blatt 1322 BV-Nr. 4 (ibertragen
(ULM022/1187/2019) am 07.05.2020.

Bauland

Lfd. Nr.1 zu BV Nr. 1

Dienstbarkeit fur die Stadt Langenau

betr. Unterhaltung von Rdéhren fir eine Wasserleitung.
Bezug: Bewilligung vom 08.04.1890.

Eingetragen am 11.04.1902.

MitGbertragen am 26.07.2000.

Aus Grundbuch Albeck (Langenau) Blatt Nr. 1322 Abt.
Il Nr. 1 hierher mitibertragen am 07.05.2020.

Lfd Nr. 2 zu BV Nr. 1

Grunddienstbarkeit

fur Geb. 113 Gemarkung Albeck

betreffend in einem Fahrrecht tber Parzelle 111 und
einem Teil der Parzelle 66/1.

Bezug: Bewilligung vom 08.12.1949.

Eingetragen am 13.03.1950 in Heft 55 Abt. Il Nr. 1c),
mitlibertragen am 26.07.2000.

Aus Grundbuch Albeck (Langenau) Blatt Nr. 1322 Abt.
Il Nr. 2 hierher mitibertragen am 07.05.2020.
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Geplante Baulasten

Lfd Nr. 3 zu BV Nr. 1
Erwerbsvormerkung fir die

Bezug: Bewilligung vom 21.10.2021 (

Eingetragen (ULM002/330/2021) am-03.11.2021.

Lfd Nr. 4 zu BV Nr. 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet:
Bezug: Ersuchen des Amtsgericht Uim -Vollstre-
ckungsgericht- vom 25.04.2025 (2 K 26/25).
Eingetragen (ULM018/230/2025) am-08.05.2025.

Veranderungen

Zur Ifd. Nr. 3

Der Grundschuld Abteilung Il Nr. 2 ist der Vorrang
eingeraumt;

Eingetragen (ULM004/675/2022).am 04.08.2022.

Zur'lfd. Nr. 3
Verfligungen der Berechtigten

) Uber (die) das
Grundstuck sind nur mit Zustimmung des vorlaufigen
Insolvenzverwalters wirksam.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Ravensburg
(Insolvenzgericht) vom 02.10.2024
(AZ.: 105'IN 583/24).
Eingetragen (ULM005/479/2024) am 22.10.2024.

Im ursprunglichen Kaufvertrag von 2017 wurde das
Fist. 129 in 3 Teilgrundstiicke 129, 129/1 und 129/2
aufgeteilt und gleichzeitig unter Pkt 9 a) folgendes ver-
merkt:

9. Grunddienstbarkeiten/Baulasten

Veradusserer und Erwerber verpflichten sich zur
Bestellung von Grunddienstbarkeiten/Baulasten,
soweit deren Bestellung zur Grundstlicksteilung erfor-
derlich oder zweckmé£ig ist, insbesondere auch zur
Bebauung des Vertragsgegenstandes oder von Nach-
bargrundstiicken (wobei unter Nachbargrundstiicken
nicht nur die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke
zu verstehen sind), ferner soweit es zur Ver- und/oder
Entsorgung mit Leitungen aller Art erforderlich oder
zweckmdéllig erscheint.

Wahrscheinlich wurden diese Grunddienstbarkei-
ten/Baulasten noch nicht bestelit.
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Eintragung im
Baulastenverzeichnis

Nach Auskunft der Stadt Langenau sind auf Flst.
129/1 keine Baulasten eingetragen.

Aufgrund der 2017 oder spater aufgeteilten Flur-
sticke 129, 129/1 und 129/2 wurde beim Bauamt
nochmals nachgefragt, ob Baulasten (insbesondere
gegenseitige Geh- und Fahrrechte, Leitungsrechte)
auf den Nachbarflursticken 129 und 129/2 und
insbesondere auf dem Zufahrtsflurstiick 131

(s.a. Lageplan) vorliegen.

Nach Auskunft des Bauamts sind auf den Nachbar-
flursticken 129 und 129/2 keine Baulasten zugunsten
des hier zu bewertenden Flst. 129/1-eingetragen.

Das Flst. 131 soll Privateigentum sein.

Eine Grundbucheinsicht der verschiedenen
betroffenen Grundstlcke erfolgte nicht.
Wahrscheinlich-wurden. in den Grundbichern der
Nachbarflurstiicke noch keine derartigen Grunddienst-
barkeiten eingetragen, auch im Heft 9020 (FIst.129/1)
fehlen diese.

Aufgrund der GroRle, der-Lage und des Zuschnitts
wird unterstellt, dass es'sich bei Flst. 131 um ein
Zufahrtsgrundstiick handelt mit Wegerechten zu
den bebauten umliegenden Grundstlicken
(s.a..Lageplan).

Weiterhin wird unterstellt, dass zwischen den
3.aneinanderlegenden Flursticken 129, 129/1 und
129/2 ein geduldeter Verkehr moglich ist, auch
wenn:(noch) keine rechtlich gesicherten Wege-

und Leitungsrechte vorliegen sollten; zumal die
Grundstlicksgrenzen mitten durch die derzeit
gemeinschaftlich genutzten Héfe und Wege verlaufen.

Anmerkungen :

Zu evtl. sonstigen, nicht eingetragenen Lasten (z.B.
begliinstigende Rechte, Wohnungs- und Mietbindun-
gen) wurden auftragsgeméald keine Nachforschungen
oder Untersuchungen angestellt. Dies betrifft auch die
Bodenverhéltnisse und insbesondere evtl. Altlasten. In
der nachfolgenden Wertermittlung sind daher die da-
mit evtl. in Zusammenhang stehenden Kosten nicht
beriicksichtigt und miissten gegebenenfalls noch in
Abzug gebracht werden.

Auch wurden keine Nachforschungen betrieben, ob flir
das zu bewertende Grundstiick auf anderen/fremden
Grundstiicken Baulasten, Grunddienstbarkeiten o.4.
Belastungen eingetragen sind.

Sollten derartige Beglinstigungen fiir das zu bewer-
tende Grundstiick vorliegen, miissten auch diese ggf.
wertmé&l3ig noch berticksichtigt werden.
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2. Lage und Beschaffenheit

2.1 Lage

Ortsbeschreibung

Lage des Grundstucks

2.2 Verkehrsanbindung

Nahverkehr

Fernverkehr

Beurteilung der Verkehrsanbindung

Die Stadt Langenau mit seinen Teilorten Horvel-
singen, Albeck und Géttingen'liegt verkehrs-
gunstig nordéstlich von Uim direkt beim Auto-
bahnkreuz der A 7 und A 8.

Mit seinen rund 14.500 Einwohnern ist Lan-
genau die zweitgrofite Stadt im-Alb-Donau-Kreis
und liegt am Rande der Schwabischen Alb.

Das Grundstick befindet sich am sidlichen
Ortsrand-von Albeck, direkt oberhalb der
Ortsdurchfahrt:

Albeck ist ein-dorflicher Teilort westlich von
Langenau und nahe des Autobahnanschlusses
an die-A7 gelegen.

Langenau ist an das 6ffentliche Nahverkehrs-
netz angeschlossen.

Die BundesschnellstraBe B 19 ist in
2 Autominuten zu erreichen und fiihrt durch
Albeck.

Die Autobahn A 7 (Flensburg-Fissen) und A 8
ist unmittelbar zu erreichen.

IC-Bahnanschluss Richtung Stgt/UIm/Mlnchen
in Ulm.

Flughafen Stuttgart (ca. 90 km) oder Miinchen
(ca. 120 km).

sehr gut/qut/durchschnittlich/unginstig
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2.3 Entfernungen und Infrastruktur

Stadtmitte Langenau

Betreuung + Bildung

Freizeiteinrichtungen

Kulturelle Einrichtungen +
Sehenswiirdigkeiten

Einkaufsmoglichkeiten

Ca. 4 km.

6 Kindergarten
3 Kindertagesstatten
Kinderhaus

2 Grundschulen

Grund- und Werkrealschule
Realschule

Gymnasium
Verbandsforderschule
Verbandswerkrealschule
Verbandsmusikschule
Volkshochschule

Zahlreiche Spiel--und Bolzplatze
Stadtpark:Waérth
Zahlreiche:Vereine

Sporthallen

Minigolfanlage

Wander-, Geh- und Radwege
Freibad

Hallenbad mit Sauna

Angeln an der Nau

Badesee ca. 8 km sudlich

Stadthalle

3 Museen

(Heimat- Frihgeschichte- und Ungarndeutsch)
Martinskirche

Zehntstadel

Stadtbicherei

Far den taglichen und gehobenen Bedarf ein-
schlief3lich Supermarkte sind Einkaufsmdglich-
keiten in Langenau vorhanden.

Im Teilort Albeck nur eingeschrankte Einkaufs-
mdglichkeiten vorhanden.
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2.4 Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksbebauung

Umgebende Bebauung

Grundstiickszuschnitt

Topographie

Bebauungsplan

Storende Einfliisse

Das Grundstiick ist mit einem freistehenden
alten 3-Familienwohnhaus bebaut.

Gemischte Bebauung, -Autohandel, im Osten
Baumschule (Gartnerei).

Siehe beigefligten Lageplan.

Das Grundstuick steigt von Norden nach Siiden
zu leicht an.

Kein qualifizierter Bebauungsplan vorhanden.
Die Beurteilung erfolgt daher nach § 34 BauGB

(Einfigung geplanter Bauvorhaben nach Art und
Mald in die Umgebungsbebauung).

Starker befahrene Ortsdurchfahrt nordlich des
Grundstiicks.

Nachbarbebauung mit Autohandel etc.
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2.5 ErschlieBung

StraRenbau

StraBenart

Das Grundstuck ist Gber das (private) Zufahrts-
flurstiick 131 an die 6ffentliche Stralle ange-
schlossen.

Der Hauszugang ist nur uber-die Nachbarflur-
stlicke 129 und 129/2 mdglich.

Der Hof nérdlich, éstlich und sudlich des
3-Familienhauses auf Flst. 129/1 'wird derzeit
wohl mehr oder weniger gemeinschaftlich
genutzt und kann-wahrscheinlich auch

nur uber eine gemeinschaftliche Nutzung
funktionieren, da die Grundstlicksgrenzen
mitten Uber.die Hofe:verlaufen.

Gegenseitige Geh--und Fahrrechte liegen aber
nach Auskunft.des Bauamts-als Baulasten nicht
vor.

Ob Dienstbarkeiten-in-den benachbarten
Grundbichern diesbezlglich eingetragen sind,
ist nicht bekannt.

Auf dem hier zu bewertenden (abgeteilten)

Fist. 129/1:sind jedenfalls keine Wege- oder
Leitungsrechte fiir die beiden Nachbarflurstlicke
129-und 129/2 eingetragen, obwohl diese sie
auch bendtigen wirden.

Wahrscheinlich wurden auch in den Grundbu-
chern der Nachbarflurstiicke noch keine der-
artigen Grunddienstbarkeiten eingetragen.

Hintergrund ist der, das das ehemalige

grofde Flst. 129 im Jahr 2017 oder spater

in die 3 Flursticke 129, 129/1 und 129/2
aufgeteilt wurde und It. Kaufvertrag danach
notwendige gegenseitige Baulasten bestellt
werden sollten, was aber wohl offensichtlich
noch nicht erfolgt ist.

In nachfolgender Bewertung wird deshalb
unterstellt, dass die ErschlieBung des zu
bewertenden Flst. 129/1 derzeit geduldet
und in Zukunft noch rechtlich gesichert wird.

Ortsdurchfahrt nach Langenau und zur Auto-
bahn.
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Versorgungsleitungen

Entsorgungsleitungen

ErschlieBungskosten

Strom/\Wasser/Telefon vermutet.
Gas und Kabel nicht bekannt.

Anschluss an das ortliche Abwasserkanalnetz.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepraft
unterstellt, dass samtliche.offentlich-rechtliche
Abgaben; Beitrage, Gebtihren usw., die
mdglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen,
erhoben und bezahlt sind.

Aulerdem wurden keine weiteren Nach-
forschungen-betrieben;.ob.in Zukunft noch
zusatzliche ErschlieBungsmalinahmen der
Stadt/Gemeinde beabsichtigt sind, die sich
wertbeeinflussend auf das Grundstick ausuben.
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IV BESCHREIBUNG DES GEBAUDES

Allgemein

Bauform

Art der Baulichkeit

Bruttogrundflache

Wohn- und Nutzflachen

Das Objekt konnte nicht von innen besichtigt werden.

Die nachfolgende Baubeschreibung griindet von daher
auf erfolgter Aulenbesichtigung, vorhandenen Bauge-
suchsunterlagen und Erfahrungswerten/Kenntnissen
des Verfassers.

Bei dem Objekt handelt es sich um ein nicht unter-
kellertes, 2-geschossiges-3-Familienhaus mit
vermutlich nicht ausgebautem steilen Satteldach mit
3 Buhnengeschossen.

Massivbauweise.

Wohnhaus ca. 730 m?

Nach eigener Flachenberechnung nach den Planen des
Baugesuchs sind folgende GréRen (bei 3 % Putzabzug)
vorhanden:

Wohn/Nutzflache EG ca. 1568 m?
Wohnflache Wohnung Ost OG ca. 80m?
Wohnflache Wohnung West OG ca. 58 m?
Gesamte Wohnflache EG, OG ca. 296 m?
Nutzflache 1. DG ca. 135 m?
Nutzflache 2. DG ca. 82m?
Nutzflache Dachspitz ca. 11m?

Gesamte Nutzflache 3 Dachgeschosse ca. 228 m?

Gesamte Wohn- und Nutzflache ca. 524 m?
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Baujahre + Baugesuche

Renovierungen

Geplante Umbauten,
Sanierungsverpflichtung

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Derzeitige Nutzung

1880 Lageplan

1920 Lageplan

1936 Erweiterung Abortanlage im OG und Verlegung der
Treppen

1964 Einbau von 2 Wohnungen

1974 Wohn- und Stallgebaude Abbruch, Wohnhaus-
Umbau.

Von auf3en erkennbar:

Edelstahlschornstein im Osten mit vermutlich neuerem
Heizkessel.
Kunststofffenster, ca. 90er. Jahre vermutet.

Ansonsten keine Renovierungen ersichtlich.

Sehr wahrscheinlich-komplett renovierungsbedurftig
(s. a. nachfolgender Punkt).

Bei Kauf.des Objekts ca. 2017 bis 2019 war geplant

bzw. vereinbart,-dass der Verkaufer das gesamte Haus
saniert(§ 4 Sanierungsverpflichtung mit Baubeschreibung
Anlage 2).

Dieser Sanierungsverpflichtung ist der damalige
Verkaufer nicht nachgekommen;
insofern erfolgte 2021 die im urspringlichem Kaufvertrag
2017 vereinbarte Aufhebung und Rickabwicklung des
Kaufvertrags von 2017.

Allerdings-ist diese Ruckabwicklung noch nicht ganzlich
vollzogen, insofern steht immer noch der damalige
Kaufer von 2017 als Eigentumer im Grundbuch und
nicht wieder der urspriingliche Eigentimer, welcher
allerdings nun insolvent ist.

80 Jahre.

21 Jahre aufgrund des Alters, der wenig vorgenommenen
InstandhaltungsmafRnahmen und zukinftig unterstellter
Mindestrenovierungen.

(Berechnung der Restnutzungsdauer siehe Sachwert-
ermittlung).

Vermutlich als 3-Familienwohnhaus, wobei auf den
Briekasten etliche auslandische Namen vermerkt sind.
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Bauzustand

Sichtbare Bauschaden
und Sonstiges

Baubeschreibung

Dem Alter und wenig vorgenommener Modernisierungen
vermutlich entsprechender komplett renovierungs- und
modernisierungsbedurftiger Zustand mit Ausnahme der
Fenster und des Heizkessels.

Putzverschummerungen und Anstrichschaden

an der Fassade.

Evtl. asbesthaltige Dachplatten.
Alte Holztreppe innen zwischen'EG und OG.

Innen nicht bekannt.

AufRenwiande

Innenwande

Dachkonstruktion

Dachdeckung

Geschossdecken

Geschosstreppen

Fassade

Fenster

Massive . Wande vermutet.

Massive Wande vermutet.

Steiles Satteldach als zimmer-
mannsmalige Holzkonstruktion
mit 3 Geschossen.

Altere anthrazitfarbene routen-
formig verlegte Eternitdachplatten,
evtl. asbesthaltig.

Holzbalkendecken vermutet.

Alte Holzwangentreppen.

Verputzt und gestrichen,
kein Vollwarmeschutz.
Mit Verschummerungen.

Isolierverglaste weille Kunststoff-
fenster mit PVC-Rollladen.
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Besondere Bauteile

AuRenanlage

Technische Installationen Heizung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Energieausweis

Aulentreppe aus Stahlkonstruktion
zum OG im Siden.

Evtl. befindet sich die Treppe

z.T. auf dem sudlichen Nachbar-
flurstlick 129/2.

Grofitenteils:rundum befestigt mit
Asphalt und Pflaster.

Im Westen und Stiden schmale
Grlnstreifen im-Stden, Gberge-
hend aufs Nachbarflurstiick 129/2.

Nicht bekannt, vermutlich mit
Zentralheizung und neuerem
Kessel 'und Edelstahlschornstein.

Versorgung mit Ol oder Gas
vermutet.

Vermutlich altere Installation
unter Putz.

Vermutlich kein FI-Schalter
vorhanden.

Vermutlich noch alte Installation
mit alteren Badern.

Weitere Einzelheiten siehe Plan-
unterlagen und Beschreibung der
Wohnungen.

Nicht vorhanden.
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V_BESCHREIBUNG DER WOHNUNGEN

Allgemein

Lage der Wohnung

Grofe der Wohnung

Anzahl der Raume
(nach:Rlanunterlagen)

Die Wohnungen konnte nicht von innen besichtigt
werden.

Die nachfolgende Wohnungsbeschreibung griindet
von daher auf vorhandenen Unterlagen.

Es wird ein alter Ausbauzustand in-einfachem bis
mittleren Standard unterstellt:und nicht von fortlaufend
getatigten Schonheitsreparaturen ausgegangen.

Nach Baugesuchvon 1974 befinden sich zwei
Wohnungen-im-Obergeschoss und eine Wohnung
im Erdgeschoss des Gebaudes.

Die:-Dachgeschosse sind vermutlich nicht ausgebaut
(keine;Wohndachflachenfenster vorhanden, Giebel-
fenster ohne Gardinen).

Die Wohnungen:-haben nach eigener Wohnflachen-
berechnung nach den Planen des Baugesuchs von
1974 folgende ca. Grofden:

Wohn/Nutzflache EG mit gro3em Flur ca. 158 m?

Wohnflache OG Ost ca. 80 m?
Wohnflache OG West ca. 58 m?
Gesamte Wohnflache EG, OG ca. 296 m?

Erdgeschoss Wohnung

1 groRer Flur/Diele mit Treppenaufgang

1 schmaler WC-Raum

2 hintereinander liegende Abstellraume

1 schmales Bad mit Badewanne beim 2. Abstellraum
1 schmaler Flur

1 Kinderzimmer

1 Schlafzimmer

1 groRes Wohnzimmer

1 grofRe Kuche

1 Esszimmer hinter der Kiiche

1 Balkonterrasse nach Norden, Zugang uber Flur
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Grundrissgestaltung

Belichtung

Obergeschoss
1 AulRentreppe aus Stahlkonstruktion

1 grofRe Diele mit Treppenabgang,
dieser wird als Waschetrocknerbereich benutzt,
s. a. Fotos.
Insofern ist wohl nach unten zum EG:kein Zugang
madglich/gewollt.

Obergeschoss Wohnung Ost
1 groRer Flur

1 Bad/WC

1 Kuche

1 Kinderzimmer

1 Wohnzimmer

1 Schlafzimmer

Obergeschoss Wohnung West

1 Flur

1 Vorraum

1 WE

1:schmales:Bad mit Badewanne
1 ' Kiche

1 Wohnzimmer

1 Schlafzimmer

1..Dachgeschoss
1 groRe Buihne vermutet,
mit-Treppen nach unten und oben

2. Dachgeschoss
1'Bdhne vermutet,
mit Treppen nach unten und oben

Dachspitz
1 niedrige Buhne vermutet,

mit Treppe nach unten

Nicht mehr zeitgemale individuelle Grundrisse.

Belichtung aus allen Himmelsrichtungen vorhanden.
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Garage/Stellplatz

Vermietungssituation

Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Verkauflichkeit
des Gesamtobjekts

Keine Garage vorhanden.
Stellplatzmdglichkeiten auf dem Hof, wobei zur

Ein- und Ausfahrt vermutlich auch der Nachbarhof
mitgenutzt werden muss.

Nicht bekannt.

Vermutlich von verschiedenen Mietern mit
Migrationshintergrund-bewohnt.

Nicht bekannt, es wird.ein:alter einfacher Ausbau-
zustand (Bad, WC, Zimmertiren).und ein insgesamt
renovierungsbedurftiger Wohnungszustand (alte
Wand-,-Decken-.und Bodenbelage) angenommen.

Nicht.bekannt.

Kann nicht eingeschatzt werden.

MittelmaRig, da gro3es Bauvolumen und
wahrscheinlich hohes Modernisierungsrisiko.

AulRerdem mussen die gegenseitigen Wegerechte
noch geklart werden.
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VI WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

Der beigefiigte Lageplan wurde dem Baugesuch entnommen und ist nicht als kataster-
mafiger Lageplan anzusehen, der die genauen Eigentumsverhaltnisse zweifelsfrei darstellt
und dient lediglich zur Orientierung der allgemeinen Lage.

Die GrundsticksgrofRe betragt It. Grundbuch Nr. 9020 fur

Flist. 129/1 Robert-Bosch-Str. 44 05a 10 m2.

Nach Eintragung in der Bodenrichtwertkarte von BORIS BW-liegt der.derzeitige Bodenricht-
wert zum 01.01.2024 in diesem Gebiet in Albeck wie folgt:

Bodenrichtwert gemischte Bauflachen € 125,00/m?

Das hier zu bewertende Grundstiick unterscheidet sich hinsichtlich seiner Lage, Groflie
und baulichen Ausnutzbarkeit nicht wesentlich von den 'um liegenden Grundstiicken in
dieser Bodenrichtwertzone, insofern ist.im Grundsatz der Bodenrichtwert maf3geblich.

Somit errechnet sich der.angemessene Bodenwert wie folgt:

510 m?* x € 125,00/m?

€ 63.752,00

Bodenwert Fist. 129/1 gerundet € 64.000,00

ErschlieRung

Die ungeklarte ErschlieBungsfrage (Wegerechte etc.) bleibt bei der Bodenwertermittiung
unbericksichtigt.

Diese wird in der Sachwertermittiung bei den besonderen objektspezifischen Merkmalen ent-
sprechend gewurdigt.
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2. Sachwertermittlung

Voraussetzungen

Bei Ansatz der Normalherstellungskosten wird ein mindest renovierter Wohnungszustand
(Erneuerung der Wand-, Decken- und Bodenbelage) unterstellt.

Die hierfir angesetzten Wertabschlage entsprechen aber nicht 1 zu 1-den tatsachlichen

zukunftigen Kosten und beinhalten auch nicht umfassende und werterhéhende Modernisie-
rungen, sondern dienen allein zur Rechtfertigung der ermittelten Restnutzungsdauer.

Baupreisindex (BPI)

Zugrunde liegt der aktuelle Baupreisindex-fur Wohngebaude 189,6 (2010'= 100)
3. Quartal 2025 des statistischen Bundesamtes.

Bruttogrundflache (BGF)

Die Bruttogrundflache betragt fur das. Wohnhaus gemaf eigener Berechnung nach den
Planen des Baugesuchs insgesamt ca. 730-m?.

Normalherstellungskosten (NHK) 2010

Wohnhaus

Gebaudetyp 1.32 (kein UG, 2-geschossig, Dachgeschosse nicht ausgebaut), 3-Familienhaus
Standardstufe 1 ca. 23 %  Standardstufe 2 ca. 59 % Standardstufe 3 ca. 18 %

20 % Abzug wegen hohem Anteil an unausgebauten Dachraumen.

Normalherstellungskosten 2010 3-Familienhaus € 610,00/m? BGF
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Ermittlung der Restnutzungsdauer nach Anlage 2 ImmowertV

Modernisierungsgrad nach Bauteilen und Alter Maximale Bewertungs-
Punkte objekt
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der
Warmedammung 4,0 0,0
Modernisierung Fenster + Aul3entir 2,0 1,0
Modernisierung der Leitungssysteme 2,0 0,0
Modernisierung Heizungsanlage 2,0 1,0
Warmedammung der Aullenwande 4,0 0,0
Modernisierung Bader 2,0 0,0
Modernisierung Innenausbau Wande, Boden
(zukunftig unterstellt) 2,0 2,0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,0 0,0
Summe 4.0 Punkte

4,0 Modernisierungspunkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

Wertermittlungsjahr 2025

. /. Baujahr vor 1945 - 1945

Gebaudealter mindestens 80-Jahre =:> 80 Jahre
Modernisierungsgrad 4 Punkte

Modifizierte Restnutzungsdauer (RND) bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren:
Bei >.80.Jahre Gebaudealter und 4 Punkte nach Tabelle:

80 Jahre Gebaudealter und 4 Punkte 21 Jahre

Gewahlte Restnutzungsdauer 21 Jahre
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Sachwert
Normalherstellungskosten 2010 Wohnhaus in Euro/m? BGF € 610,00
Normalherstellungskosten 2025 = 610,00 € x 189.,6 =€ 1.156,56
100

Regionalfaktor x 1,0 € 1.156,56
Normalherstellungskosten (NHK) Wohnhaus gerundet € 1.157,00
Normalherstellungskosten Wohnhaus 730 m? x €1.157,00 = € 844.610,00
+ Zuschlag flir besondere Bauteile wie

- AulBentreppe zum OG € 10.000,00

- Balkonterrasse nach Norden €..5.000,00

Summe besondere Bauteile + = £ 15.000,00
Zwischensumme € 859.610,00
+ AulRenanlagen ca. 2 % + = £ 17.000,00
Neuwert € 876.610,00
. 1. technische ' Wertminderung (linear) bei einer angenommenen
Gesamtnutzungsdauer-von 80 Jahren, ausgehend vom Baujahr
vor 1945, wenig vorgenommenen-Modernisierungen, zukunftig
unterstellten Renovierungen-und einer ermittelten Restnutzungs-
dauer von 21 Jahren = 73,75 % - = £ 646.499,88
Bauzeitwert € 230.110,13
Bauzeitwert Wohnhaus und Aulienanlagen gerundet € 230.000,00
+ Bodenwert Flst. 129/1 + = € 64.000,00
Vorlaufiger Sachwert €  294.000,00

SEITE 25




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

Ubertrag vorlaufiger Sachwert

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

Bodenrichtwert € 125,00, Wert im unteren Bereich
von Lagebereich Il (dorfliche Stadtteile von Ulm)

Vorlaufiger Sachwert € 294.000,00
Sachwertfaktor ca. 1,20 = Marktzuschlag +.20 %

Zu/Abschlag flur konjunkturelle Lage

Abschlag wegen Preisentwicklung bis 2025 auf-

grund nachlassender Nachfrage bei gleichzeitig
vermehrtem Angebot, nach Hauserpreisindex

geschatzt =3%

Zu/Abschlag fur ortliche Lage

Abschlag wegen Lage in Albeck an der
Ortsdurchfahrt - 5%

Zu/Abschlag fur objektspezifische Merkmale
Abschlag wegen Grundrisskritik - psch. - 5%

Abschlag wegen ungeklarter ErschlieRungs-
situation (fehlende Geh- und Fahrrechte
Uber die Nachbargrundstiicke) psch. - 5%

Objektspezifischer Marktzuschlag + 2%

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert

Bertcksichtigung der besonderen bauspezifischen Merkmale

. 1-Wertabschlag fur vermuteten notwendigsten Renovierungs-
anstau (Schoénheitsreparaturen) einschl. Risikoabschlag
aufgrund des unbekannten inneren Zustands und der damit
verbundenen Risiken (Ausbauzustand- und Standard, Bau-
schaden etc.)

Psch. ca. 296 m? x € 170,00/m? = € 50.320,00 gerundet

Sachwert

€ 294.000,00

+ = € 6.000,00

€ 300.000,00
- = € 50.000,00
€ 250.000,00
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3. Verkehrswert

Bei dem vorliegenden Objekt handelt es sich um ein 3-Familienhausgrundstiick in
Langenau-Albeck am siidlichen Ortsrand oberhalb der stark befahrenen Ortsdurchfahrt
in einem Mischgebiet.

Auf dem Grundstlick befindet sich ein altes vermutlich nicht unterkellertes 2-geschossiges
3-Familienhaus mit steilem nicht ausgebautem Satteldach mit 3 Dachgeschossen.

Das Objekt befindet sich in einem altem vermutlich noch bewohnbaren Zustand, ist aber
wahrscheinlich grundlegend renovierungs- und modernisierungsbedurftig.

Die ErschlieBungssituation ist ungeklart, da das Grundstlick aus einem:groRen Gesamt-
grundstlick herausgeschnitten bzw. abgetrennt wurde und deshalb:vermutlich auch tber
die Nachbargrundstlicke erschlossen werden muss:

Die laut Kaufvertrag vereinbarte Renovierung-des Hauses und Schaffung von gegenseitigen
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten wurde wohl nicht ausgefuhrt.

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

Zum vorlaufigen Sachwert wurde ein angemessenerMarktzuschlag getatigt auf Basis
des Grundstucksmarktbericht Ulm einschlieRlich Berticksichtigung der konjunkturellen
und drtlichen Lage sowie objektspezifischer Merkmale.

Der ermittelte Sachwert des Objekts betragt € 250.000,00.

Das Objekt konnte nicht von innen besichtigt werden, aufgrund dessen wurde ein
angemessener Risikoabschlag vorgenommen.

Je nach tatsachlichem Zustand des Objekts musste der Verkehrswert ggf. noch
entsprechend korrigiert werden.

Bezulglich der noch zu bestellenden Grunddienstbarkeiten/Baulasten fur die gesicherte
ErschlieBung wurden keine tatsachlichen Kosten in Abzug gebracht, da diese nicht ein-
geschatzt werden kénnen.

Hierfur erfolgte aber ein angemessener Wertabschlag bei der Marktanpassung.
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Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Ermittlungszeitpunkt
im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr erzielt werden kann, wobei er allerdings den
wirtschaftlichen Schwankungen von Angebot und Nachfrage unterliegt.

Unter Berlcksichtigung aller den Wert beeinflussenden Umstande ermittle ich daher
den Verkehrswert fur das beschriebene Objekt zum Wertermittlungsstichtag 29.10.2025
auf

Euro 250.000,00

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

Abgeschlossen :
Nellingen, den 11.11.2025

Der Sachverstandige
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GOOGLE - EARTH LUFTFOTOS

Uberblick von Albeck, Pfeil Wohnhausgrundstiick

Shdlicher Ausschnitt von Albeck, Plell Wohnhausgrundstick
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GOOGLE - EARTH LUFTFOTOS

Wohnhausgrundstiick wnwuhen

SIICK YOI ROTOWESIERN, FIEe WOnnnausgrunasiuce
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GOOGLE - EARTH LUFTFOTOS

Blick von Mordosten, Pfeile Wohnhausgrundstilck

Blick von S(dosten, Pfeile Wohnhausgrundstick
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GOOGLE - EARTH LUFTFOTOS + AUSSENFOTOS

Wohnhaus von Siden

Blick von Siidwasten, Plell Wohnhais
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STRASSENFOTOS

Blick von Osten und Nordosten, Pfeile Wohnhaus

¥

PEAY e
Wohnhaus von Nordosten
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STRASSENFOTOS

Sidseite Wohnhaus

Wohnhaus von Nordwesten
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STRASSENFOTOS
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AUSSENFOTOS

Wohnhaus von Nordwesten

-

Wohnhaus von Westen
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AUSSENFOTOS

\‘I

Garten im Siiden
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AUSSENFOTOS

Siidseite Wohnhaus

Wohnhausgrundstiick von Siidwesten
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AUSSENFOTOS

Wohnhaus von Norden mit AuBentreppe zum OG
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AUSSENFOTOS

e H G

o

Wohnhaus mit Gewachshaus von Siiden
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AUSSENFOTOS

Wohnhaus von Siiden mit AuBentreppe zum-OG

AuBentreppe zum OG Grundstiick von Siidosten

Hof unter der AuBentreppe Hof und Garten im Siidwesten
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AUSSENFOTOS

———

A o (‘?"%2

Treppe im*OG

Tir zum OG im Siiden . ' Blick nach Osten
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INNENFOTOS OG

Wohnungstiir im OG Treppe zum EG
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INNEN- UND AUSSENFOTOS

Flurim OG

Siidostlicher Hof und AuRentreppe vor dem Wohnhaus
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AUSSENFOTOS

{
‘. . .._'-'lll'lllll
il

— _:-;I [

Wohnhaus von Siidosten

Wohnhausgrundstiick von Osten
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AUSSENFOTOS

Wohnhaus mit Hof von Siidosten Wohnhaus mit Ostgiebel von Siidosten

Ostgiebelseite Wohnhaus mit Edelstahlschornstein
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AUSSENFOTOS

Wohnhausgrundstiick von Osten
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AUSSENFOTOS

Wohnhaus von Nordosten

L=,

-

Nordlicher Hof und Nordansicht Wohnhaus, Mitte unten Balkonterrasse
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AUSSENFOTOS

Wohnhaus von Nordosten

Balkonterrasse mit Holzgelé‘mderimNorden

SEITE 49




[hpd -ing. FH Rofand DEinch Frefer Sachversiandger SlenbossiiS] S99 Nelingen  Fon OF3370821148  Fax 921147

UBERSICHTSPLANE GEOPORTAL BW
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LAGEPLAN + LUFTBILD GEOPORTAL BW
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LAGEPLAN GRUNDSTUCKSAUFTEILUNGEN
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LAGEPLAN BAUGESUCH 1974

Internetveroffentlichung diese Planes ist nicht erlauwkbit!
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3-FH ERDGESCHOSS BAUGESUCH 1974
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3-FH OBERGESCHOSS BAUGESUCH 1974
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