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| ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber Amtsgericht Ulm
Zeughausgasse 14
89073 Ulm
3 K3/25

Objekt Reihenmittelhaus

BV 1 (Flst. 5347/6)
Ochsensteige 12/7

und

1/74 Anteil an der Tiefgaragenzufahrt
BV 2 zu 1 (Flst. 5347/10)
Ochsensteige

Nutzungsrecht an TG-Stellplatz Nr: 24
89075-Ulm Eselsberg

Eigentumer
- je Anteil 7 -

Mieter Eigengenutzt von der Miteigentimerin
(Antragstellerin).

Quellenverzeichnis 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.
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Verwaltung Tiefgarage

Eigentimer TG-Stellplatze
Nach Angaben UWS

Eigentumer TG-Stellplatze
nach Dienstbarkeitsbestellung

UWsS

Ulmer Wohnungs- und Siedlungs-Gesellschaft mbH
Objektbetreuung und Bestandsmanagement

Neue Stralle 104

89073 Ulm

Zustandig: Giuliana Lehr

Tel.: +49 731 20650-321
E-Mail: G.Lehr@uws-ulm.de

Die Eigentumsverhaltnisse bzgl. der TG-Stellplatze
sind fir den Unterzeichner nicht klar nachvollziehbar
und unplausibel.

Nach Auskunft von Frau von:der UWS, welche
die Verwaltung der Tiefgarage.organisiert, gehdren
die TG-Stellplatze der UWS.

Die Eigentumer-der daruberliegenden Reihenhauser
haben lediglich
Nutzungsrechte an diesen TG-Stellplatzen.

Diese:Nutzungsrechte sind in einem Belegungsplan
jeweils mit einer:Nr. eingetragen.

Dem hier betroffenen Eigentimer ist von
daher der TG-Stellplatz Nr. 24 als Nutzungsrecht
zugeordnet.

Es handle sich bei den Reihenhausgrundsticken und
dem Objekt aber nicht um eine Wohnungseigentimer-
gemeinschaft.

Nach Studium der zugrunde liegenden Dienstbar-
keitsbestellung vom 08.09.1995 ist diese Darstellung
der UWS bezgl. der Eigentumsverhaltnisse der Tief-
garage dem Unterzeichner so nicht 100 % plausibel,
da hier unter Pkt. IV. 01 folgendes geregelt wird:

v
Regelung bzgl. Fist. 5347/10

01. Das Grundstiick FlIst. 5347/10 dient als Zufahrt zu

der angrenzenden Tiefgaragenanlage. Jeder Eigentii-

mer eines Tiefgarageneinstellplatzes erwirbt einen Mit-
eigentumsanteil von 1/74 an diesem Grundstiick.
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Im Umkehrschluss misste dies heilen, dass wenn
die UWS Eigentimer aller TG-Stellplatze 1 - 74 ist,
sie auch gleichzeitig Eigentiimer aller 74/74 Anteile
am Zufahrtsflurstiick 5347/10 sein musste.

Dies ist aber nicht der Fall, da diese 74 Anteile nach
Grundbuch tatsachlich je als BV 2 zu 1.den
Reihenhausgrundstiicken zugeordnet sind.

Durch diesen 1/74 Anteil am Zufahrtsflurstuck 5347/10
hat ein Eigentimer gleichzeitig Nutzungsrechte an
der Fahrgasse der Tiefgarage (Geh- und Fahrrecht)
und Leitungsrechte in der-Tiefgarage (s.-Abt. Il, Nr. 7)
sowie eine Kostentragungspflicht fur die Unter-
haltung und Instandhaltung der Tiefgaragenanlage
(Reallast Abt. II,/Nr. 9).

Diese Reallast gilt Gbrigens ,zugunsten der Reihen-
hausgrundstlicke, alse auch zugunsten dem hier
zu bewertenden Reihenmittelhausgrundstiick 12/7
(Flst. 5347/6).

Resilimee In der:Dienstbarkeitsbestellung von 1995 wird die
Eigentimer TG-Stellplatze UWS noch als Eigentiumer samtlicher Grundstticke
genannt wie folgt:

I.
Vorbemerkung

01.

’

- nachstehend ,UWS* genannt -

ist Eigentiimer der Grundstiicke der Gemarkung Ulm

Flst. 5347 bis 4347/10, 5348, 4349 bis 4349/5.

Die vorgenannten Grundstiicke sind eingetragen im
Grundbuch von Ulm fiir Séflingen Heft 3615 BV-Nr.
37 bis 54.

Dem Unterzeichner liegt nun aber kein Schriftstlick vor
in welchem die heutige Zuweisung der TG-Stellplatze
beschrieben ist bzw. welcher TG-Stellplatz derzeit in
welchem Eigentum steht.
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Zweck des Gutachtens

Objektbesichtigung

Wertermittiungsstichtag

Offensichtlich hat die UWS Verwaltungsaufgaben
bzgl. der Tiefgarage.

Nach Abt. Il, Nr. 11, 12, 13, 14 sind der UWS auch
4 Grunddienstbarkeiten (ausschlieRlich Nutzungs-
rechte) an den 4 TG-Stellplatzen 13;:14; 61 und 62
zugewiesen; was ja nicht sein musste, wenn sie
bereits Eigentimer aller Stellplatze sein soll.

Die Eigentumerfrage der TG-Stellplatze ist somit
nach Auffassung des Unterzeichners. rechtlich nicht
eindeutig definiert und.geklart; I6sen-kann der Unter-
zeichner dieses eigentumsrechtliche Problem aber
auch nicht.

Weiteres bzgl. der Tiefgarage siehe Kapitel
»Tliefgarage“bei Gebaudebeschreibung.

Ermittlung des Verkehrswertes
im Rahmen einer.:Zwangsversteigerung
zum Zwecke ‘der-Aufhebung der Gemeinschaft

Am 21.03.2025 im Beisein von Frau

21.03.2025
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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 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-Ausklnften;.auf vorgelegten Unterlagen
oder auf Vermutungen beruhen.

4. Die in diesem Gutachten vorgenommenen Grundstlicks-, 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 beigeftigten 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 angegeben Zweck bestimmt.

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 fir dieses Verbot der Weitergabe persoénlich.
Ausgenommen hiervon sind Gutachteniim Rahmen einer Zwangsversteigerung,
die von den Rechtspflegern/innen ihren Erfordernissen gemaf} weitergegeben wer-
den durfen.

Die Haftung des Sachverstandigen ist umfangmaRig auf'Vorsatz und grobe Fahr-
lassigkeit beschrankt, sowie zeitlich auf 3-Jahre ab-Gutachtendatum.
Die Haftungsbeschrankung'ist auch gegeniuber:Dritten gultig.
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Il BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

1. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Ulm
Gemeinde Ulm
Grundbuch von Ulm
Grundbuchheft-Nr. 72.218
Bestandsverzeichnis BV:Ifd: Nr. 1

Flur, 003 Karte SO 1059. Flst. 5347/6 1a21gm
Ochsensteige 12/007
Gebaude-und Freiflache

BV Ifd. Nr. 2 zu 1

1/74 Miteigentumsanteil an

Flur 003 Karte SO 1059 Flst. 5347/10 1 a61gm
Ochsensteige

Gebaude- und Freiflache

Bestand und Zuschreibungen
Zur Ifd. Nr. 1
Aus Blatt 63615 BV-Nr. 43 Ubertragen am 01.09.2014.

Zur Ifd. Nr. 2
Aus Blatt 63615 BV-Nr. 47 unter Buchung nach
§ 3 Abs. 4 GBO Ubertragen am 01.09.2014.

GrundstiicksgroRe Fist. 5347/6 1a21gm
Flst. 5347/10 1a61gm

Grundstiicksqualitat Bauland, Verkehrsflache
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Eintragung in Abt. Il

Lfd. Nr.1zu BV Nr. 1, 2

Beschrankte personliche Dienstbarkeit fur die Stadt
Ulm des Inhalts:

Die Errichtung und der Betrieb gewerblicher Anlagen
und Verkaufsstellen jeglicher Art und jeglichen
Umfangs ist nicht gestattet.

Eingetragen am 22. Marz 1994

Aus Grundbuch Ulm Blatt Nr. 63615 hierher
Ubertragen am 01.09.2014.

Lfd. Nr.2 zu BV Nr. 1,2
Beschrankte personliche Dienstbarkeit fiir

bestehend
in dem Recht auf Haltung von:Leitungen und techni-
schen Einrichtungen zur Verteilung.von Fernwarme
und warmem Brauchwasser.

L.fd. Nr. 3 zu BV Nr. 1,2
Beschrankte personliche Dienstbarkeit flir

- bestehend in dem Recht
auf Haltung von technischen Einrichtungen betr.
Kabelfernsehen.

Lfd. Nr. 4 zu BV Nr. 1,2

Beschrankte personliche Dienstbarkeit fiir
bestehend in dem Recht zur Anbringung von

Beleuchtungskoérpern und Fuhrung von Leitungen.

Lfd. Nr. 5zu BV Nr. 1
Beschrankte personliche Dienstbarkeit flr

bestehend in dem Recht auf -Haltung von technischen
Einrichtungen zum Betrieb der Tiefgarage -Benutzung
der Tiefgaragenfahrgassen zum Gehen und Fahren
Die Rechte haben untereinander Gleichrang.
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Lfd. Nr. 6 zu BV Nr. 1

Grunddienstbarkeit fir den jeweiligen Eigentimer von
Flst. 5347/7 betreffend Mitbenitzung des Hauszu-
gangs und des Hauseingangspodestes.

Zu Nr. 2 bis 6:
Je unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom
15.06.1994, UR Nr. 2806/1994, Notar \

, GA 63615/83.
Die Rechte Nr. 2 bis 6 haben untereinander jeweils
Gleichrang, soweit sie das gleiche Grundstlck belas-
ten.

Je eingetragen am 20.10.1994.

Aus Grundbuch-Ulm Blatt Nr. 63615 hierher
Ubertragen am 01.09.2014.

Lfd. Nr. 7 zuBV Nr. 1

Grunddienstbarkeit fur den jeweiligen Eigentumer
des Grundstiicks Flst.:'5347/10 - 1,61 a betreffend
Mitbenutzung der Fahrgasse in der Tiefgarage zum
Gehen und Fahren und Haltung von Leitungen und
technischen Einrichtungen in der Tiefgarage.

Hat gleichen Rang mit dem Recht Abt. Il Nr. 8.

Lfd. Nr. 8 zu BV Nr. 1

Grunddienstbarkeit fir den jeweiligen Eigentimer

des Grundstucks Flst. 5342/2 betreffend Unterlassung
der Bereitung von warmem Brauchwasser und
Heizenergie.

Hat gleichen Rang mit dem Recht Abt. Il Nr. 7.

Lfd. Nr. 9 zu BV Nr. 2

Reallast fir die jeweiligen Eigentiimer der Grundsti-
cke Flst. 5347 bis 5347/10, 5348, 5349 bis 5349/5
-als Gesamtberechtigte - unter sich gleichrangig -
betreffend Kostentragung fir die Unterhaltung und In-
standhaltung der Tiefgaragenanlage.
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Lfd. Nr. 10 zu BV 2

Belastung des Miteigentumsanteils zugunsten der

jeweiligen anderen Miteigentimer:

a) Das Recht, die Aufhebung der Gemeinschaft zu
verlangen, ist flir dauernd ausgeschlossen.

b) Die Benutzung und Verwaltung des Grundstucks
ist geregelt.

Zu Nr. 7 bis 10:

Je unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom

08.09.1995, UR Nr. 3888/1995, Notar ,
GA 63615 BI. 98.

Je eingetragen am 09.11.1995.

Aus Grundbuch Ulm Blatt-Nr-63615:hierher
Ubertragen am 01.09.2014.

Lfd. Nr. 11 zu BV 1
Vormerkung zur Sicherung des Anspruches auf
Eintragung einer Grunddienstbarkeit fur die

betreffend
ausschliel3liche Nutzung des Stellplatzes Nr. 13.
Hat gleichen Rang mit Nr.~12, 13 und 14.
Bezug: Bewilligung'vom 22.07.2014
(Notar , UR Nr. 2511/2014).
Eingetragen am 01.09.2014.

Lfd. Nr.12zu BV 1
Vormerkung zur Sicherung des Anspruches auf
Eintragung einer Grunddienstbarkeit fur die

, betreffend
ausschlielliche Nutzung des Stellplatzes Nr. 14.
Hat gleichen Rang mit Nr. 11, 13 und 14.
Bezug: Bewilligung vom 22.07.2014
(Notar UR Nr. 2511/2014).
Eingetragen am 01 .09.2014.

Lfd. Nr. 13 zu BV 1
Vormerkung zur Sicherung des Anspruches auf
Eintragung einer Grunddienstbarkeit fur die

, betreffend
ausschlielliche Nutzung des Stellplatzes Nr. 61.
Hat gleichen Rang mit Nr. 11, 12 und 14.
Bezug: Bewilligung vom 22.07.2014
(Notar UR Nr. 2511/2014).
Eingetragen am 01.09.2014.
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Eintragung im
Baulastenverzeichnis

Lfd. Nr. 14 zu BV 1
Vormerkung zur Sicherung des Anspruches auf
Eintragung einer Grunddienstbarkeit fir die

betreffend
ausschliel3liche Nutzung des Stellplatzes Nr. 62.
Hat gleichen Rang mit Nr. 11, 12 und 13:
Bezug: Bewilligung vom 22.07.2014
(Notar , UR Nr. 2511/2014).
Eingetragen am 01.09.2014.

Lfd. Nr. 15 zu BV 1,2

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist.angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Ulm vom
23.01.2025 (3 K:3/25).

Eingetragen (ULM034/28/2025) am-05.02.2025.

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt UIm sind keine
Baulasten eingetragen.

Anmerkungen :

Zu Baulasten und evtl. sonstigen, nicht eingetragenen
Lasten (z.B. beglinstigende Rechte, Wohnungs- und
Mietbindungen) wurden auftragsgemél3 keine Nachfor-
schungen oder Untersuchungen angestellt. Dies betrifft
auch die Bodenverhéltnisse und insbesondere evil. Alt-
lasten. In der nachfolgenden Wertermittlung sind daher
die damit evtl. in Zusammenhang stehenden Kosten
nicht bertiicksichtigt und missten 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 Begliinstigungen 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 Ulm mit seinen zahlreichen Stadt- und
Ortsteilen (Eggingen, Einsingen, Ermingen,
Gogglingen-Donaustetten, Jungingen,-Lehr,
Mahringen, Unterweiler,-Bofingen, Soéflingen und
Wiblingen), ist eine an-der Donau am stidostli-
chen Rand der Schwabischen Alb:an der
Grenze zu Bayern gelegene-Universitats- und
Wissenschaftsstadtin Baden-Wurttemberg.

Die Stadt Ulm hat ca. 124.000 Einwohner und
bietet als:Stadt attraktive Sehenswurdigkeiten,
zahlreiche kulturelle Veranstaltungen und sehr
gute Einkaufsmaoglichkeiten.

Durch das Ulmer Munster, die groRte Burgerkir-
che mit dem-hochsten Kirchturm der Welt, ist die
Stadt Ulm weltweit bekannt.

Das Grundstlick befindet sich am Oberen Esels-
berg in guter Wohnlage innerhalb einer Reihen-
hausanlage mit gemeinsamen Tiefgaragen.

Beste Verkehrsbedingungen innerhalb der
Stadt. Gute Verbindungen in die umliegenden
Gemeinden.

BundesstraRen B 10, B 19, B 28 und B 311
fuhren durch die Stadt.

Autobahn A 8 Stuttgart/Minchen ist in ca. 10
Min. vom Zentrum zu erreichen.

ICE und IC-Anschluss Richtung Stgt/Minchen.

Flughafen Stuttgart oder Friedrichshafen.

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

Stadtmitte Ca. 2 km.

Betreuung + Bildung Zahlreiche Kindergarten, Kindertagesstatten
Zahlreiche Grundschulen,-Realschulen, Gymna-
sien, Grund- und Werkrealschulen
Abendrealschule + Abendgymnasium
Waldorfschulen
Schulen fir Behinderte
Sonderschulen;-Forderschulen
Musikschule
Bildungshaus
Schulerakademie
Berufliche + Gewerbliche 'Schulen
Fachhochschulen
Universitat
Volkshochschule

Freizeiteinrichtungen Zahlreiche Vereine
Sportstatten
Zahlreiche Spiel- und Bolzplatze
Kinos
Freibad, Schwimmbad
Solarboot + Solarfahre
Tiergarten Ulm (Aquarium)

Kulturelle Einrichtungen Theater, Konzerte, Kirchenmusik Messezentrum
Botanischer Garten
Ulmer Munster
Zahlreiche Museen, Freiluftgalerien
Ulmer Fischerstechen
Bibliotheken
Verschiedene Bauwerke
Kulturelle Altstadt e.c.

Einkaufsmoglichkeiten Alles was eine Grof3stadt bietet.
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2.4 Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksbebauung

Umgebende Bebauung

Bebauungsplan

Grundstiickszuschnitt

Topographie

Storende Einfllisse

Das Grundstlck Flst. 5347/6 BV 1 ist mit einem
Reihenmittelhaus bebaut.
Im UG befindet sich ein Teil einer Tiefgarage mit
insgesamt 74 Stellplatzen.

Das Grundstlck Flst. 5347/10. BV 2 zu 1 ist eine
befestigte Tiefgaragenzufahrt im Westen der
Reihenhausanlage.

GrofRtenteils Reihenhauser.und Mehrfamilienhauser.

Allgemeines Wohngebiet
GRZ 0,55
Geschlossene Bauweise

Siehe beigeflgten Lageplan.

Die gesamte Reihenhausanlage liegt in Siidhanglage.

Das Reihenmittelhausgrundsttick 12/7 Flst. 5347/6
fallt von Norden nach Suden um ca. 2 Geschosse ab.
(vom EG hinunter zum Gartengeschoss bis zum
Gehweg vor dem UG (= Ebene Tiefgarage)

Wurden wahrend der Besichtigungszeit nicht fest-
gestellt.
Ruhige Wohnlage.
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2.5 ErschlieBung

StraRenbau

StraBenart

Versorgungsleitungen

Entsorgungsleitungen

ErschlieBungskosten

Das Reihenmittelhausgrundstuck ist Uber einen
offentlichen FuRweg an die 6ffentliche Stralle
angeschlossen.

Der Hauszugang selbst ist gemeinschaftlich mit
dem Nachbar-Reihenmittelhaus 12/8.

Hierzu gibt es ein gegenseitiges Mitbenutzungs-
recht bzgl. des Hauszugangs und. des Haus-
eingangspodestes

(s. Grunddienstbarkeit Abt. Il, Nr..6).

Die Tiefgarage im UG wird uber das gemein-
schaftliche Zufahrtsflurstiick 5347/10 erschlossen,
welches an die 6ffentliche Stralle angeschlossen
ist.

Wohnerschliellungsstralie.

Gehwege zu:den Reihenhauszeilen.

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

Anschluss an das ortliche Abwasserkanalnetz.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepruft un-
terstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche Abga-
ben, Beitrage, Gebuhren usw., die mdglicherweise
wertbeeinflussend sein kbnnen, erhoben und be-
zahlt sind.

AuRerdem wurden keine weiteren Nachforschun-
gen betrieben, ob in Zukunft noch zusatzliche Er-
schlieBungsmalnahmen der Stadt/Gemeinde be-
absichtigt sind, die sich wertbeeinflussend auf das
Grundstlick ausiiben.
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IV_BESCHREIBUNG DES GEBAUDES

Gesamte Anlage

Bei der Reihenausanlage handelt es sich um 3 héhen-
versetzte Reihenhauszeilen mit einzelnen Grund-
stiicksaufteilungen, jeweils mit mittigem versetztem Mehr-
familienhaus auf einem gemeinsamen Grundsttick.

In der oberen und unteren Reihenhauszeile befindet sich
je eine grundsticksUbergreifende Tiefgarage im UG, die
Zufahrten befinden sich jeweils westlich der Anlage.

Vor den Reihenhausgrundstiicken befinden:sich
FuBwege, welche sich in.der Mitte vor-den Mehrfamilien-
hausern zu einem Platz:6ffnen.

Nach Ubersichtsplan(s. Plananhang) gehért auch der
sudliche Kopfbau noch zur gesamten Anlage dazu.

1. Reihenmittelhaus 12/7 auf Flst. 5437/6

Bauform
Reihenmittelhaus

Das Reihenmittelhaus gliedert'sich wie folgt:
(s:-a. beigefligten Schnitt)

Untergeschoss (UG)

Teil einer Tiefgarage mit 74 Stellplatzen.

Im-Suaden Abstellraum (ohne Verbindung zum Garten-
geschoss, nur von aufden erreichbar).

Aufen an der Betonauflenwand steiler Treppenaufgang
zur Gartenterrasse des Gartengeschosses.

Gartengeschoss (GG)

Nach Siiden belichtete Wohnraume mit einem Abstell-
raum im nordlichen Gebaudeteil.

AulRen im Stden Gartenterrasse auf dem Dach der
Tiefgarage und des Abstellraumes im UG.
Gartenterrasse mit Pergola und Stitzen des Balkons
vom Eingangsgeschoss.

Eingangsgeschoss (EG)

Wohnraume mit Balkon nach Siden.

Aulen im Norden beim FuRweg Uberdachter Eingang
und umschlossener Vorhof.

Obergeschoss (OG)
Schlafrdume mit Treppenaufgang zum Dachaufbau

Dachgeschoss (DG)

Kleiner Dachaufbau mit Treppenabgang und Gerate-
abstellraum.

Auf dem Dach befestigte Dachterrasse mit Gberdachtem
Sitzplatz.
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Art der Baulichkeit Massivbauweise.

Bruttogrundflache Reihenmittelhaus Uber der Tiefgarage ca. 180 gm

Abstellraum UG ca. 15 gm.

Baujahr Ca. 1992 — 1995 angenommen.
Renovierungen 2014 - 2022
Einbauktiche 2016.

Neue Fenster 3-fach:isoliert 2017.

Komplett neue Boden-, Wand- und Deckenbelage.
Neue Holzstufen auf der-Treppe + Glas/Stahlgelander.
Heizkoérper Wohnbereich UG + EG erneuert.
Waschkiche modernisiert.

Hauseingangstur erneuert.

Badmodernisierung- UG ca. 2021.

Ausbau Kellerraum hinter der Tiefgarage.

Gesamtnutzungsdauer 80.Jahre
(in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht UIm).

Restnutzungsdauer 51 Jahre.

(Berechnung der Restnutzungsdauer s. Sachwert)

Derzeitige Nutzung Eigengenutzt von der Miteigentimerin.

Bauzustand Dem Baualter und vorgenommener Renovierungen
gemaler ordentlicher und sehr gepflegter Zustand..

Sichtbare Bauschdden Gravierende Bauschaden sind keine ersichtlich.

SEITE 19




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

Baubeschreibung

AuBenwiande

Innenwande

Dachkonstruktion

Dachdeckung

Geschossdecken

Geschosstreppen

Fassade

Fenster

Besondere Bauteile

Massiv verputzt.

Massiv verputzt.

Flachdacher als Warmdacher.

Vermutlich:Bitumenabdichtung mit
Terrassenausbildungen.

Pergola und Uberdachungen auf
den Déachern.

Massive Stahlbetondecken.

Massive Treppe mit aufgesetzten
Holzstufen.

Putz gestrichen, baujahres-
gemaler Warmeschutz.

3-fach isolierverglaste Kunststoff-
fenster von 2017 mit PVC-
Rollladen.

Vorhof mit Betonmauern.

Betonierte steile AuRentreppe zum
Gartengeschoss im Suden.

Aufgestanderter Balkon aus Stahl-
konstruktion stdlich vorm EG
mit Uberdachung aus Wellplatten.

Pergola auf der Gartenterrasse.

Uberdachter Sitzplatz auf der
Dachterrasse.
Gelander auf den Dachterrassen.

Abstellraum UG.
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AuBenanlage Vor dem Haus im Eingangs-
geschoss befestigter Hauszugang
und Hof mit Betonplattenbelag.
Hof umschlossen mit Beton-
wanden.

Hinter dem Haus im Garten-
geschoss Gartenterrasse mit
Begriinung, Pflanzecken mit-ge-
mauerten Umrandungen; teiltiber-
dacht mit Balkon im EG, Pergola,
befestigtem Terrassenplatz mit
Weg-aus gebrochenen Naturstein-
platten:zum Tor im Stiden, wo sich
der Treppenabgang befindet.
Seitliche Sichtschutzwande aus
Beton.

Ausgang zum suldlichen Fullgan-
gerweg-und zum Abstellraum im
UG uber diese steile betonierte
Aufentreppe.

Technische Installationen . 'Heizung Zentralheizung Uber Fernwarme
gespeist
(s. auch Grunddienstbarkeiten).

Elektroinstallation Ursprungliche Installation unter
Putz, vermutlich ausreichende
Brennstellen vorhanden.

Sanitarinstallation Erneuerung Bad im UG.

Weitere Einzelheiten siehe
Beschreibung der Wohnung.

Energieausweis Ein Energieausweis wurde nicht
vorgelegt.
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2. Tiefgarage

Allgemein

Beschrieb nach
Dienstbarkeitsvertrag

Rechte fiir Fist. 5347/10

Unter der Reihenhausanlage einschlieRlich der Garten-
terrassen befindet sich im Untergeschoss eine grund-
sticksUbergreifende Tiefgarage in massiver Stahlbeton-
weise mit insgesamt 74 TG-Stellplatzen.

Die Einfahrt befindet sich westlich der Reihenhausanlage
auf dem asphaltiertem Flst. 5347/10, ‘welches anteil-
mafig auf die einzelnen Hausgrundstiicke aufgeteilt ist.

Fir das Reihenmittelhaus 12/7-(BV 1) besteht.ein 1/74
Miteigentumsanteil an dieser. TG-Zufahrt:

02. Auf den vorgenannten (Reihenhaus) Grundstiicken
werden lberwiegend Reihenhéuser gebaut. Unter diesen
Grundstlicken befinden sich eine Tiefgaragenanlage mit
74 Kfz.-Einstellpldtzen, wobéi sich unter jedem Reihen-
hausgrundstiick Flst. 56347 bis /9 .und 5349 bis /5 je vier
Stellplétze befinden, die (ibrigen-unter Flst. 4348.

Die: Tiefgaragenanlage wird-angefahren lber das Grund-
stiick Flist. 5347/10. Die Toranlage zu der Tiefgaragen-
anlage befindet sich.auf-Flst. 5347.

1.
Einrdumung weiterer Geh- und Fahrrechte u.a.

01:.Der Eigentiimer der Grundstiicke Flst.5347 bis
5347/9; 5348 und 5349 bis 5349/5 rdumt hiermit dem
jeweiligen Eigentiimer des Zufahrtsgrundstiickes

FlIst.5347/10 Ochsensteige,
Gebéaude- u. Freiflache, 161 gm

das Recht ein:

a) die Fahrgasse in der Tiefgaragenanlage, soweit sie
sich auf den dienenden Grundstiicken befindet, zum
Gehen und Fahren mitzubenutzen,

b) alle Leitungen und technischen Einrichtungen,
insbesondere Beleuchtung samt erforderlichen Strom-
leitungen und Notbeleuchtung fiir die Tiefgarage, auf
den dienenden Grundstiicken zu halten und zu haben
und die dienenden Grundstiicke im Einzelfall zu betreten,
soweit dies erforderlich ist, um Unterhaltungs-, Instand-
haltungs- und Erneuerungsarbeiten an den Leitungen
vorzunehmen.
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Pflichten fir Fist. 5347/10

Regelungen bzgl.
Flst. 5437/10

.
Kostentragungspflicht

01. Der bzw. die Eigentiimer von FlIst.5347/10 sind ver-
pflichtet, entsprechend ihrer Miteigentumsanteile an die-
sem Grundstiick alle Kosten fiir die Unterhaltung und
Instandhaltung der gemeinsam genutzten Teile der
Tiefgaragenanlage (insbesondere Toranlage, Fahr-
gasse, Beleuchtungsanlage, Ausgédnge und Notaus-
génge, Innenanstrich und Beschichtung der.Decken
und Wénde, soweit sie nicht zur-Umfassung einzelner
Garagenboxen dienen), zu tragen. Gleiches gilt fiir die
Kosten von evitl. Erneuerungen der vorgenannten
Einrichtungen.

In gleicher Weise tragen der bzw. die Eigentiimer von
Fist.5347/10 alle Bewirtschaftungskosten fiir die
Tiefgarage, insbesondere Reinigung-und Beleuchtung.

V.
Regelung bzgl. Fist. 5347/10

01. Das Grundstiick Fist.5347/10 dient als Zufahrt zu der
angrenzenden Tiefgaragenanlage. Jeder Eigentiimer
eines Tiefgarageneinstellplatzes erwirbt einen Miteigen-
tumsanteil von 1/74 an diesem Grundstiick.

Dadurch ist gewéhrleistet, dal3 jeder Eigentlimer an
einem Stellplatz auch Mitberechtigter der vorstehend
zugunsten von Flist.5347/10 eingerdumten Rechte wird.
Mehreren Miteigentiimern an Flst.5347/10 stehen die
eingerdumten Rechte je einzeln zu.
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V_BESCHREIBUNG DER WOHNUNG

Lage der Wohnung

Grofe der Wohnung

Die Wohnung befindet sich im:

GG (unter dem EG liegendes und nach Stiden
belichtetes Gartengeschoss) mit Garten-
terrasse auf dem Tiefgaragendach

EG (Eingangsgeschoss) mit Balkon
OG (Obergeschoss lUber dem EG)

DG (Dachaufbau mit Treppenabgang-und Gerateraum)
mit Dachterrasse und-Uberdachtem Sitzplatz.

UG Zusatzlicher Abstellraum im Untergeschoss
neben-der Tiefgarage (nur von auf3en zuganglich
Uber den-Weg vor dem UG'(unterhalb vom Garten-
geschoss) und dem Treppenabgang von der
Gartenterrasse; s. a, Fotos).

Nach Uberprifter Wohnflachenberechnung nach
vorhandenen Unterlagen des Baugesuchs sind
folgende ‘Wohn- und Nutzflachen vorhanden:

Wohnflache Gartengeschoss (GG) ca. 46,5gm
(Uberdachte Terrasse Va)

Wohnflache Eingangsgeschoss (EG) ca. 455gm
(Balkon %)

Wohnflache Obergeschoss ca. 42,0 gm

Gesamte Wohnflache GG, EG, OG ca. 134,0 gqm

Nutzflache Abstellraum Untergeschoss ca. 12,0 gm

Nutzflache Gerateraum Dachaufbau ca. 2,0gm
Summe Nutzflache UG + DG ca. 14,0 gm
Gesamte Wohn- und Nutzflache ca. 148,0 gm
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Anzahl der Zimmer Untergeschoss (gleiches Niveau wie Tiefgarage)
1 Abstellraum (liegt unter dem Gartengeschoss
bei der AuRRentreppe, Zugang nur von aufden Uber
den Weg im Sliden entlang der Betonwand vom UG,
s. a. Fotos)

Gartengeschoss

1 Abstellraum (Keller)

1 Bad mit Dusche, WC und Handwaschbecken

1 Wohnraum mit Bar/Theke

1 teiliberdachte Terrasse mit Begriinung, Pergola
und hinterem steilen Treppenabgang

Eingangsgeschoss

1 Eingang mit Flur.und Treppenabgang

1 Esszimmer

1 Kliche, offen zum Esszimmer, Durchreiche zum
Wohnzimmer

1 Wohnzimmer mit Treppenaufgang, offen zum Flur

1 Uberdachter Balkon nach-Stiden

Obergeschoss
1 Flurmit-Treppenhaus

1 Bad:mit Badewanne und 2 Handwaschbecken

1 WC mit wandhangendem WC und Handwaschbecken
1 Schlafzimmer-nach Norden

2-schmale Kinderzimmer nach Siiden

Dachgeschoss (Dachaufbau und Flachdachbereich)
1-Treppenabgang

1-Kleiner Gerateabstellraum

1 grofRe Dachterrasse mit Uberdachtem Sitzplatz

Vermietungssituation Eigengenutzt.

Grundrissgestaltung Schmaler Reihenmittelhausstandard, unten Wohnen,
oben Schlafen.

Allerdings mit zusatzlichem Wohnraum im belichteten
Gartengeschoss unter dem EG und schéner Dach-
terrasse auf dem Flachdach mit Minsterblick.
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Belichtung

Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Verkauflichkeit
des Gesamtobjekts

Tiefgaragenstellplatze

Belichtung aus 2 Himmelsrichtungen, und zwar aus
Norden und Suden.

Bdéden, UG Wohnen mit Holzparkett:-mit Vinyl, Bad
Fliesen, Abstellraum Laminat.

EG Wohnen Holzparkett, Rest Vinyl.

OG Bad Fliesen, Rest Laminat.

Sehr gut.

Sehr.gut.

Sehr.gut.

Lt. Belegungsplan von der UWS (Verwalter der Immo-
bilie.und nach eigener Angabe Eigentimer der Tief-
garagenstellplatze) ist dem Eigentimer des hier zu
bewertenden Reihenmittelhausgrundstlickes das
Nutzungsrecht am Pkw-Stellplatz Nr. 24 zugeordnet.

Welchem Flurstlick genau das Nutzungsrecht
zugeordnet ist

(in Verbindung mit dem Anteil an der TG-Zufahrt
Flst. 5347/10

oder

in Verbindung mit Reihenmittelhausgrundstick 12/7
Flist. 5347/6)

ist an dieser Stelle nicht klarbar/genau definiert

(s. auch Kapitel Eigentimer TG-Stellplatze
Seite 4 - 5).
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VI WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

Der beigefiigte Lageplan wurde dem Baugesuch entnommen und ist kein-aktueller kataster-
mafiger Lageplan, der die derzeitigen Eigentumsverhaltnisse darstellt, sondern dient nur zur
Orientierung der ungefahren Lage.

Die GrundstlcksgrofRe betragt It. Grundbuch wie folgt:

BV 1 Fist. 5347/6 Ochsensteige 12/7 1a21gm

BV2zu1 Fist. 5347/10 Ochsensteige 1a61gm

Nach Eintrag in der Bodenrichtwertkarte in BORIS-BW von der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses der Stadt Ulm liegt der derzeitige Bodenrichtwert (BRW) zum
01.01.2023 fur erschlossene Grundstlcke in diesem Gebiet fur Wohnbauflachen
(Zone 8450 4400, Bereich Soflinger Weinberge) wie folgt:

BRW bis 2 Vollgeschosse €510,00/gm

BRW von 3:- 7 Vollgeschosse €650,00/gm

Das zu bewertende Grundsttick ist einschlieRlich dem belichten Untergeschoss 3-geschossig
bebaut:und aufgrund der wenigen AulRenflachen grundsatzlich baulich sehr gut ausgenutzt,
insofern ist'der.Bodenrichtwert von € 650,00/gm malgeblich.

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Aspekte, der Lage, Gréf3e und baulichen
Ausnutzung wird deshalb ein Bodenpreis von € 650,00/gm fur BV 1 + 2 fur angemessen
angesehen.

Somit errechnet sich der angemessene Bodenwert wie folgt:
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Reihenmittelhaus-Grundstiick Flst. 5347/6 BV 1

121 gm x € 650,00/gm = € 78.650,00
Bodenwert Flst. 5347/6 BV 1 gerundet €..78.500,00
Tiefgaragenzufahrt-Grundstick Flst. 5347/10 BV 2 zu 1

161 gm x € 650,00/gm = € 104.650,00
Anteil 1/74 = € 1.414,19
Bodenwertanteil an Flst. 5347/10 BV 2 zu 1. gerundet € 1.500,00
Gesamter Bodenwert BV 1 und BV 2 zu 1 € 80.000,00
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2. Sachwertermittlung

2.0 Daten zur Sachwertermittiung

Baupreisindex

Zugrunde liegt der Baupreisindex 184,4 (2010 = 100) 4. Quartal 2024 des statistischen
Bundesamtes.

Bruttogrundflache

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

Reihenmittelhaus ca. 180 gm

Abstellraum UG ca. 15gm

Normalherstellungskosten, Gebaudetyp + Gebdudestandard

Reihenmittelhaus

Den Gebaudetyp 3-geschossig mit Flachdach gibt es in den Normalherstellungstabellen nicht.
Aus diesem Grund wird hilfsweise der Gebaudetyp 3.33 (Reihenmittelhaus, 2-geschossig,

kein UG, Flachdach) zugrunde gelegt.

Gebaudetyp.3:33 (kein UG, EG, OG, Flachdach, Reihenmittelhaus)

Standardstufe 2 ca. 10 %, Standardstufe 3 ca. 58 %, Standardstufe 4 ca. 32 %

Normalherstellungskosten 2010 Reihenmittelhaus € 925,00/gm BGF

Tiefqgaragenstellplatz Nr. 24

Das Nutzungsrecht am Tiefgaragenstellplatz Nr. 24 wird Uber den Vergleichspreis
nach Grundstiicksmarktbericht Ulm als pauschaler Wertzuschlag berucksichtigt.
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2.1 Ermittlung der Restnutzungsdauer nach Anlage 2 der InmoWertV 2021

Modernisierungsrad
(Anrechnung je nach Umfang und Baujahr):

Gewerke Max. Punkte = Bewertungsobjekt
Dacherneuerung mit DAmmung 4.0 0,0
Fenster (neu 2017) + AulRentlr 2,0 2,0
Leitungssysteme 2,0 0,0
Heizungsanlage (neue Heizkérper UG) 2,0 0,5
Warmedammung AulRenwande 4,0 0,0

Bader (Bad im GG neu 2021) 2,0 1,0
Innenausbau Decken, Boden, Turen 2,0 1,5
Grundrissgestaltung 2,0 0,0
Summe 5,0- Punkte
5,0 Punkte = kleine Modernisierungen im-Rahmen der Instandhaltung.

Wertermittlungsjahr 2025
. /. Baujahr 1995/ (Fertigstellung.angenommen)

Gebaudealter 30 Jahre

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren,
einem Modernisierungsgrad von 5,0 Punkten und bei 30 Jahre Gebaudealter

Bei 4 Punkten 30 Jahre Alter
Bei 8 Punkten 30 Jahre Alter

50 Jahre Restnutzungsdauer

53 Jahre Restnutzungsdauer

5 Punkte und 30 Jahre Alter=(1 x 3):4 = 0,75 + 50 = 50,75 Jahre Restnutzungsdauer

Gemittelte Restnutzungsdauer 51 Jahre

SEITE 30




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

2.2 Sachwert

Normalherstellungskosten 2010 Reihenmittelhaus in €/gm BGF € 925,00
Normalherstellungskosten 2025 = 925,00 € x 1844 =€ 1.705,70
100
Normalherstellungskosten 2021 Reihenmittelhaus gerundet € 1.706,00
Normalherstellungskosten Reihenmittelhaus 180 gm x 1.706,00/gm = «€.._307.080,00

+ Zuschlag flr besondere Bauteile

- Auldentreppe zum GG psch. € 4.000,00

- Betonmauer Vorhof psch. € 4.000;00

- Sichtschutzwande Gartenterrasse 1/2 €. -2.000,00

- Balkon im Sutden mit Dach psch: €  8.000,00

- Pergola + Uberdachung auf Flachdach € 5.000;00

- Gelander Dachterrassen € .4.000,00

- Ausgebauter Abstellraum UG

15 gm x € 800,00/gm € 12.000,00

Summe besondere Bauteile + = € 39.000,00
Zwischensumme € -3;6-(-)8600
+ Aufenanlagen . psch. ca. 3 % + = € 10.000,00
Neuwert € 356.080,00
. I.techn: Wertminderung (linear) bei einer angenommenen

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, ausgehend vom

Baujahr 1995 (Fertigstellung), vorgenommenen Instand-

haltungsmalRnahmen und einer ermittelten Restnutzungs-

dauer von 51 Jahren = 36,25 % - = € 129.079,00
Bauzeitwert € 227.00100
Bauzeitwert Reihenmittelhaus gerundet € 227.000,00
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Ubertrag Bauzeitwert Reihenmittelhaus € 227.000,00
+ gesamter Bodenwert + = _€ 80.000,00
Vorlaufiger Sachwert € 307.000,00

Berucksichtigung der Marktlage in Anlehnung an den
aktuellen Grundsticksmarktbericht Ulm 2024 (Daten aus 2023)

Sachwertfaktor fir nicht freistehende Einfamilienhauser
Bereich | Durchschnittswert

Vorlaufiger Sachwert € 307.000,00 =
Sachwertfaktor ca. 1,60 = Marktzuschlag ca. + 60 %

Abschlag fur konjunkturelle Lage - 5%
(Preisnachlasse bis 2025)

Zuschlag fur Dachterrasse mit
schénem Ausblick + 5%

Objektspezifischer Marktzuschlag +:60 % + = € 184.000,00

Marktangepasster, Sachwert ohne Bericksichtigung der
besonderen bautechnischen Merkmale € 491.000,00

Berucksichtigung der besonderen bautechnischen Merkmale

. [.Wertabschlag wegen Reparaturanstau, keiner - = £ 0,00

Sachwert € 491.000,00

+ Wertzuschlag fur Nutzungsrecht am TG-Stellplatz psch. s. 3. + € 20.000,00

Gesamter Sachwert BV 1 +2zu1 € 511.000,00
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3. Einfacher Vergleichswert Tiefgaragenstellplatz Nr. 24

Nach der Tabelle Durchschnittspreise fiur Garagen, TG-Stellplatze und
Stellplatze im Freien im Ulmer Grundstlcksmarktbericht 2024 sind folgende
Preise flur Tiefgaragen-Stellplatze bei Wiederverkauf angegeben:

Stadtteil Eselsberg Tiefgaragenpreise

Mittelwert € 18.700,00 Spanne € 15.000,00--€ 30.000,00

Einschatzung Vergleichswert Garage

Aufgrund der Grdlze (normal), des Alters (1995) und der Lage der
vorhandenen Garage am Eselsberg wird folgender Wert als.realistische
GrofRenordnung angesehen:

Einfacher Vergleichswert Tiefgaragensteliplatz Nr. 24 € 20.000,00
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4. Verkehrswert

Bei dem vorliegenden Objekt handelt es sich um ein mit einem

Reihenmittelhaus 12/7 und Tiefgaragenanteil bebautes Grundstuck BV 1. (Flst.5347/6)
mit
1/74 Anteil an einem separaten Tiefgarageneinfahrtshof BV 2 zu 1 . (Flst.5347/10)

auf dem Eselsberg im Norden von Ulm.

Dem Objekt ist nach Angabe der zustandigen Wohnungs-und Siedlungsgesellschaft UWS
noch der Tiefgaragenstellplatz Nr. 24 im UG als Nutzungsrecht zugeordnet.

Das Reihenmittelhaus (Fertigstellung ca. 1995) wurde 2014-- 2021 Gberdurchschnittlich
renoviert, hat Wohnraume im belichteten Gartengeschoss-unter dem EG und eine Dach-
terrasse mit hervorragendem Ausblick.

Objekte dieser werden ublicherweise-nach dem Sachwert ermittelt, da derartige Immobilien
Uberwiegend fir Eigennutzer von Interesse sind.

Der Wertzuschlag fur den Tiefgaragenstellplatz erfolgte Uber den Vergleichspreis auf
Grundlage des Grundstlicksmarktberichts von Ulm;
Der ermittelte Sachwert von BV 1 +:2zu 1 betragt € 511.000,00.

Der hierin enthaltene einfache
Vergleichswert des Tiefgaragenstellplatzes betragt € 20.000,00

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 von BV 1 + BV 2zu 1 (ohne Einbaumaobel) flir das beschriebene Objekt
zum Wertermittlungsstichtag 21.03.2025 auf

Euro 510.000,00
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Den Zeitwert (FortfUhrungswert) der vorhandenen Einbauktiche (2016) sowie der Theke
im UG (Zubehor) schatze ich auf

€ 5.000,00.

Der Anteil an der Tiefgaragenzufahrt BV 2 zu 1 ist nur im Zusammenhang mit dem
Reihenmittelhausgrundstiick BV 1 als 1 Los! veraulierbar.

Die rechtlichen Grundlagen bzgl. der Eigentiimerschaft des TG-Stellplatzes konnte
nicht geklart werden, siehe hierzu auch Anmerkungen in-den Kapiteln
~Eigentimer TG-Stellplatz“ und ,Beschreibung der Tiefgarage®.

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

Nellingen, den 11.04.2025

Der Sachverstandige
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AUSSENFOTOS

FuBweg zu den Reihenhdusern

Reihenhausanlage von Siidwesten, roter Pfeil Haus 12/7
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TIEFGARAGENFOTOS
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iefgaragenstellplatz Nr. 24

v
Blick in der Tiefgarage :nach Osten, Pfeil T
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AUSSENFOTOS SUDSEITE

58 R

ausanlage, PfeI Mittelhaus 12/ mit Terrase und AuBetreppe

Siidseite Reihenh
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AUSSENFOTOS SUDSEITE

>,

Sudseite Mittelhaus 12/7 mit AuBentreppe, PfeiI rehts unten Tiir zum Abstellrau UG
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AUSSENFOTOS SUDSEITE

Siidseite Reihenhausanlage, Pfeile Mittelhaus 12/7 mit AuBentreppe

SEITE 46




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

AUSSENFOTOS NORDSEITE

Reihenmittelhaus 12/7 mit Hauszugang und Vorhof von Norden

g e e
£ oyt
\

Umschlossener Vorhof 12/7
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AUSSENFOTOS NORDSEITE

Nordseite Reihenhausmittelhaus 12/7, Pfeil oben rechts liberdachter Sitzplatz Dachterrasse
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AUSSENFOTOS GARTENTERRASSE GARTENGESCHOSS SUDSEITE

i . e

Gartenterrasse von Siiden, links ergola -
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AUSSENFOTOS GARTENTERRASSE GARTENGESCHOSS SUDSEITE

i N
r L

Siidseite Reihenmittelhaus 12/7 mit aufgestiandertem und uiberdachtem Balkon
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REIHENMITTELHAUS BALKON EINGANGSGESCHOSS

. o

Blick vom Balkon im EG hinunter auf die Gartenterrasse mit Pergola
Pfeil Ausgangstor zur AuRentreppe
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REIHENMITTELHAUS DACHBEREICH

Blick von der Terrasse nach Siidosten, Pfeil Uimer Miinster
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UNTERGESCHOSS
AUSGEBAUTER ABSTELLRAUM 12/7 NEBEN TIEFGARAGE

L77

ARSTELLRAUM 1217
N
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GARTENGESCHOSS RMH BAUGESUCH MIT GARTENTERRASSE

ARBEITEN

LE2”
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GARTENGESCHOSS RMH AKTUELLE GRUNDRISS-SKIZZE
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EINGANGSGESCHOSS RMH BAUGESUCH
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EINGANGSGESCHOSS RMH AKTUELLE GRUNDRISS-SKIZZE
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OBERGESCHOSS RMH BAUGESUCH
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OBERGESCHOSS RMH AKTUELLE GRUNDRISS-SKIZZE

N
|

RSV} 10—
L |

~
<
v

W W W W WL N S W SR T Y

-

SEITE 81




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

SCHNITT REIHENMITTELHAUS
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ANSICHT NORDEN REIHENMITTELHAUS
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ANSICHT SUDEN REIHENMITTELHAUS
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