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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Gutachten
250217 UL

Verkehrswert

der 2 Grundstiicke Flst. 57/27 (BV 1) +57/11 (BV 2)
Leubeweg 14 u.a. in 89134 Blaustein

5-Familienhaus mit 2 Anbauten, Doppelgarage,
PV-Anlage und 2 Gerateschuppen aufFlst. 57/27 (BV 1)

Gartengrundstiick in Hinterlage Flist. 57/11 (BV:2)

Auftraggeber Amtsgericht Ulm
Zeughausgasse 14 89073 Ulm
3K 6/25

Eigentumer
Wertermittlungsstichtag 14.05.2025

Verkehrswert BV 1 Flst.57/27 Euro 800.000,00

(ohne Einbaumabel)

Verkehrswert BV 2 Fist.57/11 Euro 15.000,00
Wert Photovoltaikanlage Euro 7.000,00
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| ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber Amtsgericht Ulm
Zeughausgasse 14
89073 Ulm
3 K6/25

Objekt Heft 504 BV 1 Flst. 57/27

5-Familienhaus mit 2 Anbauten, Photovoltaikanlage,
angebauter Doppelgarage und-2-Gerateschuppen
Leubeweg 14

Heft 484 BV 2 Flst. 57/11
Gartengrundstlick in-Hinterlage
Leubeweg

89134 Blaustein-Klingenstein

Eigentliimer

-je Anteil 1/2-

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

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

WertR 02, 06 etc.

Sachwert-Richtlinie,
Ertragswert-Richtlinie,
Vergleichswert-Richtlinie etc.

Zweck des Gutachtens Ermittlung des Verkehrswertes
im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Objektbesichtigung Am 14.05.2025 im Beisein der Miteigentimerin.

Wertermittlungsstichtag 14.05.2025.
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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 ausschlie3-
lich auf Grund auftraggeberseits vorgelegter Unterlagen bzw. vorhandener Planun-
terlagen der zustédndigen Baubehdrden und gegebener Information, die dem Gut-
achten ungeprift zugrunde gelegt werden, und auf Grund der Ortsbesichtigung.

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

3. Zerstérende Untersuchungen werden nicht-ausgefiihrt, weshalb Angaben tber
nicht sichtbare Bauteile auf erhaltenen Ausklnften; auf vorgelegten Unterlagen
oder auf Vermutungen beruhen.

4, Die in diesem Gutachten vorgenommenen Grundstlicks-, Geb&ude-, Wohnungs-
bzw. Einheits- und Raumbeschreibungen erheben keinen Anspruch auf Vollstén-
digkeit, Gewahrleistungsanspriche bezlglich der Beschreibungen sind ausge-
schlossen.

Es werden nur die liberwiegenden:Bauteile beschrieben.

5. Die dem Gutachten beigefligten Plane entsprechen dem behérdlichen Stand und
erheben nicht den Anspruch, dentatsachlichen aktuellen Geb&udezustand wieder-
zugeben.

Die beigeflgten Planunterlagen (einschlieBlich eigene angefertigte Skizzen) kdn-
nen also vom tatsachlichen Geb&ude- und Grundrisszustand abweichen.

6. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméangel 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 geféhrden.

7. Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich rechtlicher Bestimmungen (einschlieB-
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 ungepruft unterstellt, dass samtliche 6ffent-
lich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Geblhren usw., die mdglicherweise wertbeein-
flussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind.
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10.

11.

12.

13.

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

AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fr die Verwendung
derartiger AuBerungen 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 Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte bzw. eine Weitergabe des Gut-
achtens an Dritte darf nur mit schriftlicher Einwilligung des Sachverstéandigen ge-
schehen.

Der Auftraggeber haftet fur dieses Verbot der Weitergabe persénlich.
Ausgenommen hiervon sind Gutachten im'Rahmen einer Zwangsversteigerung,
die von den Rechtspflegern/innen-ihren Erfordernissen gemaf3 - weitergegeben wer-
den durfen.

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

1. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Ulm

Gemeinde Blaustein

Grundbiicher von Klingenstein

Grundbuchhefte-Nr. 504 + 484

Flurstiicke Heft 504
BV Ifd. Nr. 1
Karte, SO 1056 Flst. 57/27 06 a73 gm
VN 1995/2

Leubeweg 14
Gebiude-und Freiflache

Heft 484

BV ifd. Nr. 2

Karte SO.-1056 Flst. 57/11 01 a44gm
VN 1976/4

Leubeweg

Landwirtschaftsflache

Bestand und Zuschreibungen

Heft 504

Nr. 1 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als
Bestand eingetragen am 4. Dezember 2002

Heft 484

Nr. 1 bereits geléscht.

Nr. 2 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als
Bestand eingetragen am 4. Dezember 2002.

GrundstiicksgroBen Flst. 57/27 06 a 73 gm
Flst. 57/11 01 a44gm

Grundsticksqualitat Bauland, Gartenland

SEITE 6




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

Eintragung in Abt. Il

Eintragung im
Baulastenverzeichnis

Eintragung im
Altlastenkataster

Heft 504 Lfd. Nr. 4 zu BV Nr. 1

Heft 484 Lfd. Nr. 3 zu BV Nr. 2

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgericht Uim vom 03.02.2025
(3 K6/25).

Eingetragen (ULM013/32/2025) am 06.02.2025.

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Blaustein sind keine
Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden.

Wurde auftragsgemaf-nicht eingesehen.

Anmerkungen :

Zu Baulasten und evitl. sonstigen, nicht eingetragenen
Lasten (z.B. begtnstigende Rechte, Wohnungs- und Miet-
bindungen)-wurden auftragsgeman keine Nachforschungen
oder Untersuchungen-angestellt. Dies betrifft auch die
Bodenverhéltnisse und insbesondere evtl. Altlasten. In der
nachfolgenden Wertermittlung sind daher die damit evil. in
Zusammenhang stehenden Kosten nicht berticksichtigt und
mussten. gegebenenfalls noch in Abzug gebracht werden.

Auch wurden keine Nachforschungen betrieben, ob flir das
zu bewertende Grundsttick auf anderen/fremden Grundsti-
cken Baulasten, Grunddienstbarkeiten o0.4. Belastungen
eingetragen sind.

Sollten derartige Beglinstigungen flir das zu bewertende
Grundsttick vorliegen, miissten auch diese ggf. wertmaBig
noch berticksichtigt werden.
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2. Lage und Beschaffenheit

2.1. Lage

Ortsbeschreibung

Lage der Grundstiicke

2.2. Verkehrsanbindung

Nahverkehr

Fernverkehr

Beurteilung der Verkehrs-
anbindung

Die Stadt Blaustein liegt mit ihren khapp 16.500 Ein-
wohnern westlich vor den Toren Ulms-und steht an
zweiter Stelle der Bevoélkerungszahlim Alb-Donau-
Kreis. Die direkte Nachbarschatft-an die Innovationsre-
gion UIm und die herrliche Landschaft umgeben von
Naturschutzgebieten wie z.B. dem kleinen Lautertal
machen die Stadt Blaustein so reizvoll.

Blaustein besteht aus den Stadtteilen Arnegg, Herrlin-
gen, Klingenstein und:Ehrenstein-im Blautal, sowie
Bermaringen, Weidach und Wippingen im Norden und
Markbronn und Dietingen im Stiden auf der Alb.

Die:-Grundstlcke befinden sichim Stden von Klingen-
stein, einem Stadtteil von Blaustein, im oberen Be-
reich eines Nordhanges.

Blaustein ist an das Nahverkehrsbusnetz angeschlos-
sen:

BundesstraBe B 28 fiihrt durch die Gemeinde im
Blautal.

Die Autobahn A 8 mit Anschlussstelle Merklingen
oder UIm/West.

Bahnlinie Richtung Ulm und Sigmaringen mit An-
schluss in Blaustein. Richtung Stgt/Minchen mit
Anschluss in Ulm

Flughafen Stuttgart (ca. 85 km) oder Miinchen
(ca. 165 km).

sehr gut/gut/durchschnittlich/unglnstig
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2.3. Entfernungen und Infrastruktur

Nachste Stadt Ulm ca. 3 km entfernt.
Ortskern Blaustein Ca.1-2km.
Betreuung + Bildung 13 Kindergarten

mit Kinderkrippen fur Kleinkinder

6 Grundschulen

1 Forderschule

1 Realschule

Weiterfiihrende Schulen'in Ulm oder Blaubeuren

Kulturelle Einrichtungen Museum Lebenslinien Herrlingen
Kirchen-.und Turmmuseum Bermaringen
Schloss Klingenstein
Villa Lindenhof
Steinzeitdorf Ehrenstein
Theaterei Herrlingen
Lehrpfad
Bucherei

Freizeiteinrichtungen Freizeitbad ,Bad Blau®
Naturschutzgebiet Kleines Lautertal
Nordic Walking
Zahlreiche Vereine
Zahlreiche Wanderwege
Spielplatze

Einkaufsmoglichkeiten Einkaufsmdglichkeiten flr den taglichen Bedarf
einschlieBlich Superméarkte sind in Blaustein
vorhanden.
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2.4. Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksbebauung

Umgebende Bebauung

Grundstlickszuschnitt

Topographie

Bebauungsplan

Storende Einflisse

Das Grundstick Flst. 57/27 ist mit einem Mehr-
familienhaus mit 5 Wohnungen, einer angebau-
ten Doppelgarage und 2 Gerateschuppen be-
baut.

Das. Flst. 57/11 ist angrenzender Garten/Wiese
hinter bzw. oberhalb einer Garagenzeile.

Der Garten auf Flst. 57/11 wird von Flst. 57/27
mitgenutzt und hat keinen eigenen Zugang zur
StralBe.

Auf dem Slddach des Wohnhauses befindet
sich eine Photovoltaikanlage.

Uberwiegend Wohnhauser, im Stiden (bzw.
oberhalb des Grundstlcks) Schulgelénde,
welches aber durch-den hohen Grenzbewuchs
kaum einzusehen’ist.

Siehe beigefugten Lageplan.

Das Geldande hat Gefalle von Stiden nach
Norden (steilerer Nordhang).

Bebauungsplan
.Pfaffenhau 1, Abschnitt Leubeweg*
mit genehmigter Baulinie vom 11.10.1962

Der Bereich des Gartenflurstiicks 57/11 liegt
hinter einer bebaubaren Flache fir Garagen
(s. auch Ausschnitt Bebauungsplan).

Evitl. ab und zu Larm durch Schule im Siiden
oberhalb des Grundstlcks.

Ansonsten Uberwiegend ruhige Wohnlage am
Berg mit Fernsicht nach Norden.
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2.5 ErschlieBung

StraBenbau

StraBenart

Versorgungsleitungen

Entsorgungsleitungen

ErschlieBungskosten

Das Grundstiick ist im Norden an die unten
liegende o6ffentliche StraBe (Leubeweg) ange-
schlossen.

WohnerschlieBungsstralBe als Durchgangs-
straBe.

Strom/Wasser/Telefon/Gas/Kabel,
(Angabe der Beteiligten)

Anschluss an.das ortliche Abwasserkanalnetz.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepruft
unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche
Abgaben, Beitrage, Gebiihren usw., die méglich-
erweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben
und bezahlt sind.

AuBerdem wurden keine weiteren Nach-
forschungen betrieben, ob in Zukunft noch
zusatzliche ErschlieBungsmaBnahmen der
Stadt/Gemeinde beabsichtigt sind, die sich
wertbeeinflussend auf das Grundstiick ausuben.
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IV BESCHREIBUNG DER GEBAUDE

1. 5-Familienhaus

Bauform

Art der Baulichkeit

Bruttogrundflache

Baujahre

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein:vollunter-
kellertes 1-geschossiges 5-Familienhaus mit ausgebau-
tem Satteldach und Biihne im Spitz.

Westlich des Gebaudes wurde eine Doppelgarage
angebaut, im Stdosten befindet sich ein Anbau auf
EG-Niveau und im Stidwesten ein gréBerer Winter-
gartenanbau mit ziegelgedecktem Dach auf EG-Niveau.

Aufgrund der Hanglage nach Norden mit belichtetem
Untergeschoss ist das Gebaude eher als nicht unterkel-
lertes 2-geschossiges Mehrfamilienhaus mit Satteldach
einzustufen.

Massivbauweise:

Mehrfamilienhaus 1966/67 ca. 510 gm.
Anbau im Stdosten 1984  ca. 20 gm.
Wintergartenanbau 1988 ca. 40gm.

1966 Neubau eines Dreifamilien-Wohnhauses mit
PKW-Doppelgarage

1970 Einbau eines Balkons in die DG-Wohnung

1977 Erweiterung der Pkw-Garage, Umgestaltung der
Eingangsanlage

1980 Kaminquerschnittsverminderung

1984 Anbau an ein bestehendes Wohngebaude
(Wohnungserweiterung)

1988 Anbau eines Wintergartens mit Terrassentber-
Dachung (stdwestlicher Anbau mit gedecktem
Dach

1992 Querschnittsverminderung des Schornsteins

80 Jahre.

45 Jahre ermittelte Restnutzungsdauer
(Berechnung der Restnutzungsdauer siehe Sachwert).
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Wohn- und Nutzflachen Nach eigener und Uberpriifter Berechnung nach den
Unterlagen der Baugesuche liegen folgende ca.
Wohn- und Nutzflachen vor:
(3 % Putzabzug, ohne Treppenhauser, ohne Dach-
spitz, Uberdachter Balkon %2, Terrassen "4 Anrech-
nung)

Wohnflache Wohnung 1 UG West ca. 48gm

Wohnflache Wohnung 2 UG Ost ca... 49 gm
Wohnflache Wohnung 3 EG West ca. 105gm
Wohnflache Wohnung 4 EG Ost ca. 83gm
Wohnflache Wohnung 5. DG ca. 101 gm
Gesamte Wohnflache ca. 386 qm

5-Familienhaus

Nutzflache Kellerraume:UG ca. 25gm

Gesamte Wohn/Nutzflache ca. 411 gm
5-Familienhaus
(ohne:Treppenhaus, ohne Dachspitz)

Flachen-der einzelnen Geschosse:

Wohnflache Wohnung 1 UG West ca. 48gm

Wohnflache Wohnung 2 UG Ost ca. 49gm
Nutzflache Kellerraume UG ca. 25gm
Summe Wohn/Nutzflache UG ca. 122 gm

Wohnflache Wohnung 3 EG West ca. 105gm

Wohnflache Wohnung 4 EG Ost ca. 83gm
Summe Wohnflache EG ca. 188 qm
Summe Wohnflache DG ca. 101 qm
Gesamte Wohn/Nutzflache ca. 411 gm

5-Familienhaus

Derzeitige Nutzung Als Mehrfamilienhaus mit 5 Wohnungen, wobei die
2 UG-Wohnungen 1 + 2 vermietet sind,
die 2 Wohnungen 3 + 4 im EG leer stehen
und die DG-Wohnung Nr. 5 eigengenutzt ist.
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Renovierungen

Bauschaden und Sonstiges

Baubeschreibung

Altere Badmodernisierung Wohnung 3 EG West.
Die Kellerrdume im UG wurde zu 2 Wohnungen
umgebaut (ca. 2000er Jahre).
Fassadenmodernisierung mit Warmedammputz und
Anstrich (vermutlich 90er - 2000er Jahre).

Neue Dachdeckung mit Kupferverschalung der
Dachgaupen (vermutlich 90er - 2000er Jahre).
Komplett Renovierung der DG-Wohnung -mit neuen
Fenstern 2018/19.

Gravierende Bauschaden sind nicht ersichtlich.
Typische altersgemaBe Abnutzungserscheinungen,
kleinere Schaden wie ‘Fliesenrisse etc.

AuBenwéande Massiv verputzt.
Wintergartenanbau und um-
schlossener-Freisitz massiv mit
verglaster Holzkonstruktion.

Innenwande Massiv verputzt.

Dachkonstruktion- Mehrfamilienhaus:
Satteldach als zimmermanns-
méBige Holzkonstruktion mit
2 Schleppgaupen und Uber-
dachung der sudlichen Loggia
(Balkon).

Anbau Slidost:
Flachdach mit Terrassen-
ausbildung auf dem Dach.

Wintergartenanbau:

Mit geneigtem Dach, mehrmals
versetzt mit Firstplatten und
schrag geschnitten

(siehe auch Fotos).

Mehrfamilienhaus
Erneuerte naturrote Dach-
ziegeldeckung.

Anbau
Flachdach mit Betonplatten
mit Gelander (Terrasse).

Dachdeckung

Wintergarten
Naturrote Biberschwanz-
deckung.
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Geschossdecken

Geschosstreppen

Fassade

Fenster

Besondere
Bauteile

Massive Decken aus Stahl-
beton.

UG - DG: Freitragende Beton-
werksteintreppe:

Bodentreppe zum Spitz.

Verputzt und gestrichen.

Ca.-2000er Jahre mit neuem
Warmedammputz und gelbem
Anstrich:

Im-UG und EG urspriingliche
bzw. baujahresgeméanie
2-fach-isolierverglaste
naturlasierte Holzfenster
mit-PVC-Rollladen.

Schiebetiranlagen.

In den Anbauten zum Tell
Bogenfenster mit farbiger
Bleiverglasung.

1 neue Kunststofffenstertir
im Wohnzimmer EG.

Im DG neuere 3-fach isolier-
verglaste Kunststofffenster.

KellerauBentreppe (ohne
Zugang zum Wohnhaus).

3 Lichtschachte.

3 Kacheléfen.

Vordach Terrasse West.
Terrassengelander im Stdos-
ten mit Treppenabgang zum
Garten. )

Balkon DG mit Uberdachung
nach Siuden.

2 lange Schleppgaupen im
DG.

SEITE 15




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

AuBenanlagen

Technische Installationen Heizung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Photovoltaikanlage

Garagenzufahrt asphaltiert.
Terrassen mit Waschbeton-
platten und zum Teil Abstlt-
zungsmauerchen.

Eingang zum Haus mit Mauern
und Treppenanlage sowie
Betonplattenweg.

Im Osten Trittplatten zum
Garten.

Garten gréBtenteils-begrint
mit aufsteigender Rasenflache
und héherer Randbepflanzung.
2 Gerateschuppen aus Holz.

Gaszentralheizung.
Altere Gastherme mit 500 |
Warmwasserboiler.

Zusatzliche Kacheldfen in den
Wohnzimmern und Wintergar-
ten vorhanden.

Baujahresgemafe Unter-
putzinstallation mit ausreichen-
den Brennstellen vermutet.

Im DG neuere Elektroinstalla-
tion.

Im EG baujahresgeméie
Installation, 1 Bad mit neueren
Fliesen.

Im UG Badeinbauten ca.
2000er Jahre

Im DG Badmodernisierung
2019.

Allgemein Auf dem Siiddach des Mehrfamilienhauses befindet
sich eine Photovoltaikanlage aus dem Jahre 2008 mit
38 Modulplatten und einer Leistung von 8,36 kWp.

Weiter Einzelheiten siehe bei Bewertung der Photo-

voltaikanlage.
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2. Doppelgarage

Allgemein

Im Westen angebaute Doppelgarage im Untergeschoss,
durch die Hanglage im Norden ebenerdig, massive Bau-
weise mit massiver Stahlbetondecke.

Die Doppelgarage wurde 1977 in der.L&nge nach Stden
erweitert und insgesamt ein Flachdach erstellt (vorher
Schragdach).

Auf dem Dach der Doppelgarage befindet sich die
Terrasse der EG-Wohnung West.

AuBenwande verputzt und gestrichen.

Holzverkleidetes breites Garagenkipptor mit elektrischer
Bedienung.

Betonboden mit Fliesenbelag, ein Teil der Flache ohne
Fliesen, innen rohe Betonwéande und Betondecke.

Baujahr ca. 1966/67
(wie'Wohnhaus)

1977 Erweiterung mit
neuem Flachdach

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre wie Wohnhaus,
da angebaut

Restnutzungsdauer 40 Jahre wie Wohnhaus
Bruttogrundflache ca. 53 gm
Nutzflache ca. 46 gm
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V. BESCHREIBUNG DER WOHNUNGEN

1. Wohnung 1 im UG West

Lage der Wohnung

GroBe der Wohnung

Anzahl der Raume

Vermietungssituation

Grundrissgestaltung

Belichtung

Garage/Steliplatz

Die 1-Zimmer-Wohnung befindet sich im-westlichen
Untergeschoss des Gebaudes.

Nach eigener Berechnung nach den Planen des Bau-
gesuchs und 6rtlichem Teilaufmal3 ist folgende Wohn-
flache vorhanden:

Wohnflache Wohnung.1 UG West ca. 48 qm

Untergeschoss West

1 groBer Wohn/Schlafraum

1 Kiche

1.Bad mit Badewanne, WC-und Handwaschbecken

Die Wohnung Nr.-1 ist vermietet an
Jing-Rong Weng
Kaltmiete € 570,00/mtl.

Kaution € 1.140,00
Mietbeginn  01.07.2023

Einfach.

Einseitige Belichtung der Kiiche und des Wohnraums
aus Norden.

Der hintere Schlafbereich und das Bad benétigen
kinstliche Belichtung.

Keine Garage, kein Stellplatz mit vermietet.
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Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Béden, Wohnraum Holzparkett, Bad Fliesen.

Wande, tapeziert und Rauputz, Bad raumhohe
Fliesen.

Decken, Putz weil3 gestrichen.

Einfach, aber soweit ordentlich.

Mangelhafte Belichtung des hinteren Schlafbereichs.

Gut - mittel.
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2. Wohnung 2 im UG Ost

Lage der Wohnung

GroBe der Wohnung

Anzahl der Raume

Vermietungssituation

Grundrissgestaltung

Belichtung

Garage/Steliplatz

Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Die 2-Zimmer-Wohnung befindet sich im 6stlichen
Untergeschoss des Gebaudes.

Nach eigener Berechnung nach den Planen des
Baugesuchs und értlichem Teilaufmal3 ist folgende
Wohnflache vorhanden:

Wohnflache Wohnung 1 UG Ost ca. 49 gm

Untergeschoss Ost

1 Diele/Vorraum

1 WC-Raum mit WC-und Handwaschbecken

1 Kiche

1 Schlafzimmer (als Wohnraum genutzt)

1 Wohnzimmer (als Schlafzimmer genutzt)

1 schmales Bad mit Dusche und/Handwaschbecken

Die Wohnung:Nr. 2 ist vermietet an
Ragab Nadeem Bhatti'und Jennifer Glnther

Kaltmiete € 700,00/mtl.
Kaution nicht-bekannt
Mietbeginn *.01.11.2022

Einfach und zweckmaBig.

2-seitige Belichtung aus Siiden und Osten.

Keine Garage, kein Stellplatz mit vermietet.

Boéden, Wohnraum Holzparkett, Bad und WC Fliesen.
Schlafzimmer Vinylbelag.

Wande, tapeziert und Rauputz, Bad und WC Fliesen.

Decken, Putz weil3 gestrichen.

Einfach, aber soweit ordentlich.

Gut - mittel.
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3. Wohnung 3 im EG West

Lage der Wohnung Die 3-1/2-Zimmer-Wohnung befindet sich im westlichen
Erdgeschoss des Gebaudes einschlieBlich des Winter-
gartenanbaus.

GroBe der Wohnung Nach eigener Berechnung nach den-Planen des

Baugesuchs ist folgende Wohnflache vorhanden:

Wohnflache EG Haupthaus ca. 61,4gm

Wohnflache Wintergarten ca. 354gm

Terrasse V4 ca. 8,5gm

Summe Wohnflache Wohnung 3 ca. 1053 gm

Gesamte Wohnflache gerundet ca. 105qm
Anzahl der Raume Erdgeschoss West

1 Diele/Vorplatz

1-WC-Raum mit WC und Handwaschbecken

1 Kiche mit-Einbauktiche

1 Bad mit-Badewanne.und Handwaschbecken

1 Schlafzimmer

1 Wohnzimmer als Durchgangszimmer zum
Wintergarten

2 hintereinander liegende Wintergartenrdume, 1 davon
mit Kachelofen

1 Terrasse nach Westen auf dem Garagendach,
teiliberdacht

Die Flache der Sidterrasse vor der Kiiche wurde kom-
plett zu 4 Anrechnung der Wohnung Nr. 4 zugeordnet.

Vermietungssituation Leerstand.

Grundrissgestaltung Zweckmafig mit groBem Wohnbereich mit
Wintergarten.

Belichtung Belichtung aus 3 Himmelsrichtungen vorhanden,
und zwar aus Norden, Westen und Suden.
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Garage/Steliplatz

Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Keine Garage, kein Stellplatz zugeordnet.

Béden, Wohn/Schlafriume Holzparkett, WC und Bad
Fliesen, Wintergarten mit hochglanzpolierten Granit-
fliesen.

Wande, gréBtenteils Rauputz weil3 gestrichen, Bad
Fliesen, Kliche Fliesenspiegel.

Decken, weil3 gestrichen; Wohnzimmer Holzdecken-
verkleidung.

Gut.

Gut.
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4. Wohnung 4 im EG Ost

Lage der Wohnung Die 3-Zimmer-Wohnung befindet sich im 6stlichen
Erdgeschoss des Gebaudes einschlielich des Anbaus
im Stdosten.

GréBe der Wohnung Nach eigener Berechnung nach den Planen des

Baugesuchs ist folgende Wohnflache vorhanden:

Wohnflache EG Haupthaus ca. 61,4gm

Wohnflache Zimmer Anbau ca. 154 gm

Suidliche Terrasse Va ca. 6,0 gm

Summe Wohnflache Wohnung 4 ca. 82,8gm

Gesamte Wohnflache gerundet ca. 83 gm
Anzahl der Raume Erdgeschoss West

1 Diele/Vorplatz

1:-WC-Raum mit WC und Handwaschbecken

1 Kiche 'mit-Einbaukiiche

1 Bad mit-Badewanne, Dusche und Handwaschbecken

1 Schlafzimmer

1 Wohnzimmer als Durchgangszimmer zum Anbau

1.Zimmer im-Anbau

1 Terrasse nach Stden mit Sitzmauerchen zum
aufsteigenden Garten

Die sudliche Terrasse (auch der Bereich vor der Kiiche
von-Wohnung 3) wurde komplett zu "4 Anrechnung der
Wohnung Nr. 4 zugeordnet.

Vermietungssituation Leerstand.

Grundrissgestaltung ZweckmaBig mit gréBerem Wohnbereich mit Zimmer
im Anbau.

Belichtung Belichtung aus 3 Himmelsrichtungen vorhanden,

und zwar aus Norden, Osten und Siiden.
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Garage/Steliplatz

Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Keine Garage, kein Stellplatz zugeordnet.

Boéden, Wohn/Schlafrdume Holzparkett; Zimmer im
Anbau mit Fliesen, WC und Bad Fliesen:

Wande, gréBtenteils Rauputz weil3 gestrichen,
Bad und WC alte urspriingliche Fliesen, Kiiche
Fliesenspiegel.

Im Schlafzimmer 2 holzverkleidete Wande.

Decken, weil3 gestrichen, Schilafzimmer zum Teil
Holzdeckenverkleidungen.

Gut:

Gut.
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5. Wohnung 5 DG

Lage der Wohnung

GroBe der Wohnung

Anzahl der Raume

Untergeschoss/Abstellraume
(allgemein)

Vermietungssituation

Grundrissgestaltung

Die 5-Zimmer-Wohnung befindet sich im gesamten
Dachgeschoss des Gebaudes.

Nach eigener Berechnung nach den Planen des Bau-
gesuchs ist folgende Wohn/Nutzflache vorhanden:

Wohnflache DG, Haupthaus ca. 92,5gm
Wohnflache Balkon, Gberdacht 72 ca. 5,0 gm
Wohnflache Terrasse V4 ca. 3,8 gm
Summe Wohnflache Wohnung 5 ca. 1013qm

Summe Wohnflache Wohnung 5 ger. ca. 101 gm

Dachgeschoss

1 Eingangsflur/Vorplatz

1'Bad mit-bodengleicher Dusche, WC und
Handwaschbecken

1 Kiche

1 Schlafzimmer

1.Woehn-/Esszimmer

1:schmaler Flur'zum Schlafbereich

1 Vorplatz im Schlafbereich

2 Kinderzimmer 1 + 2

1 kleines Kinderzimmer 3

1 Uberdachter Balkon nach Siiden

1-Terrasse nach Stiden auf dem Dach des Anbaus
mit Treppenabgang zum Garten

1 allgemeines Treppenhaus

1 Vorraum

1 Heizraum

1 Kellerraum (wird derzeit von Wohnung Nr. 2 im UG
genutzt, ist aber nicht mit vermietet).

Eigengenutzt.

GroBzUgig.
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Belichtung

Garage/Stellplatz
(allgemein)

Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Belichtung aus allen Himmelsrichtungen vorhanden.

1 angebaute Doppelgarage im Untergeschoss.

Stellplatzmdglichkeiten auf dem asphaltierten Hof
vor der Doppelgarage.

Béden, Gberwiegend Vinylbéden, WC und Bad
Fliesen.

Wande, Rauputz weil3 gestrichen.

Decken, glatt weil3 gestrichen.

Gut.

Sehr gut.
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VI WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

Die beigefugten Lageplane wurden den Baugesuchen entnommen und sind keine
katasterméaBigen Lageplane, welche die derzeitigen Eigentumsverhaltnisse -zweifelsfrei
darstellen und dienen nur zur Orientierung der ungefahren Lage.

Die GrundsticksgroBe betragt It. Grundbulcher fur

Heft 504 BV 1 Fist. 57/27 Leubeweg 14 06 a73gm
Heft 484 BV 2 Fist. 57/11 Leubeweg 01 a44gm

Nach Eintrag in der Bodenrichtwertkarte BORIS ‘Baden-Wurttemberg liegt der
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 fiir-erschlossene Grundsticke in diesem Gebiet
bei € 210,00/gm fur Wohnbauflachen bis 2-geschossiger. Bauweise.

Der Bodenrichtwert bei 3 Vollgeschossen-und mehrliegt dort bei € 250,00/gm.

Bemerkung Der Bodenrichtwert ist abhangig
von der Anzahl der baurechtlich
zulassigen-Vollgeschosse (Ge-
schosszahl): Il (1 bis 2 Vollge-
schosse), Il (3 und mehr Volige-
schosse).
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Bodenwert Heft 504 BV 1 Flst. 57/27 Leubeweg 1 Mehrfamilienhaus

Die Feststellung der Geschossigkeit des hier zu bewertenden Objekts ist nicht genau
definierbar, sie kénnte von 1-geschossig (EG mit UG + DG) bis 3-geschossig (nach
Norden zu ebenerdiges UG als Vollgeschoss, EG und 1. DG wegen der langen Gaupen
ebenfalls als Vollgeschoss) eingestuft werden. Es waren also sowohl das UG wie auch
das DG auf ihre Eigenart als Vollgeschoss baurechtlich zu Uberprifen.

Da aber beide Geschosse (UG + DG) keine zweifelsfreien Vollgeschosse sind (das UG
liegt nach Stden zu im Erdreich, das DG ist hinsichtlich seines Anteils an Raumhéhen
tber 2 m zu Uberprufen) wird der Mittelwert beider Bodenrichtwerte nachfolgend an-
gesetzt.

Aufgrund vorgenannter Aspekte, der Lage und GréBe des Mehrfamilienhausgrundstiicks
BV 1 wird ein Bodenpreis von € 230,00/gm fir das Flst. 57/27 fur angemessen angesehen.

Somit errechnet sich der angemessene Bodenwert von Flst. 57/27 wie folgt:

Heft 504 BV 1 Flst. 57/270 Mehrfamilienhaus-. - Leubeweg 14

673 gm x € 230,00/gm = € 154.790,00

Bodenwert Flst. 57/27 BV 1 gerundet € 155.000,00
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Bodenwert Heft 484 BV 2 Flst. 57/11 Leubeweg Gartenland

Das zu bewertende Grundstiick BV 2 ist unbebauter Garten, welcher vom
Mehrfamilienhausgrundstiick BV 1 derzeit mit genutzt wird.

Eine Bebauung wéare zwar baurechtlich mit Garagen méglich (Baulinie vor-
handen), doch sind die Vordergrundstiicke bereits mit Garagen bebaut und
das FlIst. 57/11 hat nun keine Verbindung zur Strae mehr, da sich -wie er-
wahnt- unterhalb des Grundstlcks eine durchgehende Garagenzeile befindet.

Eine separate ErschlieBung von der Stral3e aus ist also nicht gegeben und ware
auch nur Uber ein Nachbargrundstiick bei gleichzeitigem Abbruch einer Garage
moglich.

Auch aufgrund der kleinen GréBe ist das Flst. 57/11 faktisch nur mit kleineren
Nebengebduden bebaubar, sofern diese baurechtlich-mdglich sind.

Eine weitere Bebauung mit Garagen ist aber nicht moglich; da keine Zufahrt.

Somit ist es aufgrund der abgetrennten Lage (und der kleinen GréBe) nur far
einen sehr kleinen Kauferkreis als erweitertes Gartenland zum Wohnhaus von
Interesse, und zwar nur fir die unmittelbaren Eigentliimer der Nachbargrundsti-
cke; wobei dies in diesem Fall nur 2 Wohnhausgrundstiicke sind (das hier zu
bewertende Mehrfamilienhausflurstuck 57/27 und das westlich liegende Wohn-
hausgrundstlick); im Stden befindet sich bereits das 6ffentliche Schul-
gelande.

Aufgrund der vorgenannten Aspekte (stark eingeschrankte Nutzungsmdglichkeit
bzw. faktisch keine Bebaubarkeit und stark eingeschrankter Kauferkreis) sind
Abschlage vom:Bodenrichtwert (BRW) hinzunehmen, und zwar wie folgt:

Basispreis BRW bis 2-geschossige Bauweise € 210,00/gm

. /. Abschlag wegen mangelnder-ErschlieBung und
des damit stark eingeschrankten Kauferkreis 25 %

../. Abschlag wegen stark eingeschrankter

Bebaubarkeit und Nutzungsmdglichkeit 25 %
Summe Abschlage 50 % - €105,00/gm
Bodenwert abgetrenntes Gartenflurstiick 57/11 € 105,00/gm

Somit errechnet sich der angemessene Bodenwert von Flst. 57/11 wie folgt:

144 gm x € 105,00/gm = 15.120,00

[ )

Bodenwert Fist. 57/11 BV 2 gerundet 15.000,00
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2. Sachwertermittlung

Vorbemerkungen

Die vorhandenen Anbauten und Doppelgarage werden bzgl. ihrer Gesamtnutzungsdauer
und Restnutzungsdauer gleich angesetzt wie das Mehrfamilienwohnhaus, da-es sich um
eine zusammenliegende Baulichkeit handelt.

Bei Ansatz und der Normalherstellungskosten wird vom Einbau eines neuen Heizkessels
mit Solarunterstitzung ausgegangen.

Baupreisindex (BPI)

Zugrunde liegt der aktuelle Baupreisindex fir Wohngebaude 187,0 (2010 = 100) 1. Quartal
2025 des statistischen Bundesamtes.

Bruttogrundflache (BGF)

Die Bruttogrundflache betragt fir die Gebaudeteile. geman eigener Berechnung nach den
Planen des Baugesuchs wie folgt:

Mehrfamilienhaus 1967 ca. 510 gm

Anbau Sldosten 1984 ca. 20.gm
Wintergarten 1988 ca.. 40.gm
Doppelgarage ca. 53 gm

Normalherstellungskosten (NHK), Gebaudetyp und Standard

Normalherstellungskosten 5-Familienhaus nach Tabelle fir 1- 2-Familienhduser

30 % Gebaudetyp 1.01 (unterkellert, 1-geschossig, ausgebautes DG), 5-Familienhaus

70 % Gebaudetyp 1.31 (nicht unterkellert, 2-geschossig, ausgebautes DG),
5-Familienhaus

Standardstufe 2 ca. 19 % Standardstufe 3 ca. 69 %  Standardstufe 4 ca. 12 %

Normalherstellungskosten 2010 5-Familienhaus € 985,00/qm BGF
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Normalherstellungskosten 5-Familienhaus nach Tabelle fiir Mehrfamilienhdauser

Mehrfamilienhaus bis 6 Wohneinheiten

Standardstufe 3, Korrekturfaktor WohnungsgréBen 0,95

Normalherstellungskosten 2010 Mehrfamilienhaus € 785,00/gm BGF

Festlegung Normalherstellungskosten fur 5-Familienhaus

Gewahlt Mittelwert von beiden Tabellen, das das 5-Familienhaus den Charakter eines
2-3-Familienhauses hat.

€985,00 + €785,00 = €1.740,00 : 2 = €885,00

Normalherstellungskosten 2010 5-Familienhaus € 885,00/gm BGF

Doppelgarage
Massive Bauweise mit Flachdach, Doppelgarage

Standardstufe 3

Normalherstellungskosten 2010 Doppelgarage € 435,00/gm BGF

Sudostlicher Anbau -mit'Flachdach;, nicht unterkellert

Gebaudetyp:1,23, angebaut

Normalherstellungskosten 2010 stidostlicher Anbau € 1.100,00/qm BGF

Wintergartenanbau, nicht unterkellert

Gebaudetyp 1,23, aufwendige Dachkonstruktion, angebaut

Normalherstellungskosten 2010 Wintergartenanbau € 1.200,00/qm BGF
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Ermittlung der Restnutzungsdauer nach Anlage 2 der ImmoWertV 2021

Modernisierungsgrad nach Bauteilen und Alter ~ Max. Punkte ~ Bewertungsobjekt

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der

Warmedammung 4,0 2,0
Modernisierung Fenster (nur DG) 2,0 0,75
Modernisierung der Leitungssysteme 2,0 0,0
Modernisierung Heizungsanlage (zukiinftig unterstellt) 2,0 2,0
Warmedammung der AuBenwande (Warmedammputz) 4,0 4,0
Modernisierung Bader 2,0 1,0
Modernisierung Innenausbau Wénde, Béden 2,0 1,25
(teilweise zuklnftig unterstellt)

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,0 0,0
Summe 11 Punkte

11 Modernisierungspunkte = mittlerer Modernisierungsgrad

Wertermittlungsjahr 2025

. /. Fiktives Baujahr 1970
(wegen Anbauten)

Gebéaudealter 55 Jahre Modernisierungsgrad 11 Punkte

Modifizierte Restnutzungsdauer (RND) bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren:

55 Jahre Gebaudealter und 8 Punkte 38 Jahre
55 Jahre Gebaudealter und 13 Punkte 48 Jahre
55 Jahre Gebaudealter und 11 Punkte (3x10):5 = 6,0 + 38 = 44 Jahre

+ Zuschlag wegen Wintergartenanbau 1988 + 1Jahr
Restnutzungsdauer bei 55 Jahre Alter und 11 Punkten 45Jahre
Restnutzungsdauer gerundet 45 Jahre
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Sachwert

Normalherstellungskosten 2010 Mehrfamilienhaus in Euro/gm BGF

Normalherstellungskosten 2025 = 855,00 € x 187,0
100

Regionalfaktor x 1,0

Normalherstellungskosten (NHK) Mehrfamilienhaus gerundet

Normalherstellungskosten Mehrfamilienhaus 510 gm x € 1.655,00

+ Zuschlag fir besondere Bauteile
- Balkon mit Uberdachung nach Siiden

- 3 Kacheldfen

€
€
- 2 Schleppgaupen €
- KellerauBentreppe €

€

- Lichtschéachte

Summe besondere Bauteile

Neuwert Mehrfamilienhaus mit besonderen Bauteilen

5.000,00
30.000,00
30.000,00

6.000,00

1.500,00

Normalherstellungskosten 2010 Doppelgarage in Euro/gm BGF

Normalherstellungskosten 2025, = 435,00 € x 187,0
100

Regionalfaktor 'x 1,0

Normalherstellungskosten Doppelgarage gerundet

Normalherstellungskosten Doppelgarage 53 gm x € 813,00

+ Zuschlag fiir besondere Bauteile wie

- elektrischer Torantrieb

Neuwert Doppelgarage

an

885,00

1.654,95

1.654,95
1.655,00

844.050,00

77.000,00

921.050,00

435,00

813,45

813,45
813,00

43.089,00

2.000,00

45.089,00
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Normalherstellungskosten 2010 Flachdachanbau in Euro/gm BGF € 1.100,00
Normalherstellungskosten 2025 = 1.100,00 € x 187,0 = € 2.057,00
100
Regionalfaktor x 1,0 € 2.057,00
Normalherstellungskosten Flachdachanbau gerundet € 2.057,00
Normalherstellungskosten Flachdachanbau 20 gm x € 2.057,00. = € 41.140,00

+ Zuschlag fiir besondere Bauteile wie

- Terrassengelander mit Abgangstreppe + =€ 8.000,00
Neuwert Flachdachanbau € 4914000
Normalherstellungskosten 2010 Wintergarten-in Euro/gm-BGF € 1.200,00
Normalherstellungskosten 2025 = 1.200,00 € x-187,0 = € 2.244,00

100

Regionalfaktor x 1,0 € 2.244,00
Normalherstellungskosten Wintergarten gerundet € 2.244,00
Normalherstellungskosten Wintergarten =~ 40 gm_x € 2.244,00 = € 89.760,00
+ Zuschlag fir-besondere Bauteile, keine + = € 0,00
Neuwert Wintergarten € 8976000
+ Neuwert Mehrfamilienhaus + = € 921.050,00
+ Neuwert Doppelgarage + = € 45.089,00
+ Neuwert Flachdachanbau + = € 49.140,00
Summe Neuwerte bauliche Anlagen € 1.105.039,00
+ AuBenanlagen ca. 3 % + = € 33.000,00
+ 2 Gerateschuppen + = € 4.000,00
Neuwert Gebaude und AuBenanlagen € 1.142.039,00
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Ubertrag Neuwert Gebaude und AuBenanlagen € 1.142.039,00

. /. technische Wertminderung (linear) bei einer angenommen-
en Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, ausgehend vom
Baujahr 1967, spateren An- und Ausbauten und einer

ermittelten Restnutzungsdauer von 45 Jahren = 43,75 % - =€ 499.642,06
Gesamter Bauzeitwert € 642.396,94
Bauzeitwert gerundet € .642.000,00
+ Bodenwert Flst. 57/27 + = € 155.000,00
Vorlaufiger Sachwert € 797.000,00

Bericksichtigung der Marktlage nach Grundstiicksmarkt-
bericht Ulm 2024 (Daten aus 2023)

Sachwertfaktor fur 3-4-Familienhduser

Wert zwischen Durchschnitt und unterer Bandbreite

Vorlaufiger Sachwert € 797.000,00 =
Sachwertfaktor ca. 1,00 = Marktzuschlag +'0%

Zu/Abschlag fur konjunkturelle Lage

Abschlag wegen Preisentwicklung bis 2025 auf-
grund nachlassender Nachfrage bei gleichzeitig

vermehrtem Angebot geschatzt - 2%

Zu/Abschlag fur ortliche Lage, keine - 0%

Abschlag fur objekispezifische Merkmale, keine - 0%

Objektspezifischer Marktzuschlag - 2% - = € 16.000,00
Vorlaufiger marktangepasster Sachwert € 781.000,00

Berlcksichtigung der besonderen bauspezifischen Merkmale

. /. Kostenabschlag fur neuen Heizkessel einschl. Solar-

unterstitzung  psch. - = € 25.000,00
. /. Wertabschlag fir Renovierungsanstau  psch. - = € 10.000,00
. /. Wertabschlag fir Sanierungsanstau Doppelgarage psch. - = € 3.000,00
Sachwert € 743.000,00
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3. Ertragswertermittlung

3.1. Mietflachen

Bereich GroBe
1-Zi-Wohnung Nr. 1 UG West 48 gm
2-Zi-Wohnung Nr. 2 UG Ost 49 gm
3 V2 -Zi-Wohnung Nr. 3 EG West 105 gm
3-Zi-Wohnung Nr. 4 EG Ost 83 gm
5-Zi-Wohnung Nr. 5 DG 101 gm
Garagenstellplatze 2 Stlick

Die vorhandenen Kellerflachen im UG bleiben in der Regel mietpreismaBig
unbericksichtigt, ebenso der Dachspitzraum.

3.2 Marktmieten

3.2.1. Bestandsmieten

Bereich GroBe Tatsachlich Vereinbarter
vereinbarte Miete Qm-Mietpreis

1-Zi-Wohnung Nr. 1 UG West 48 gm € 570,00 € 11,88/gm
2-Zi-Wohnung Nr. 2 UG Ost 49 gm € 700,00 € 14,29/gm
3 V2 -Zi-Wohnung 3 EG West 105 gm Leerstand € e
3-Zi-Wohnung Nr. 4 EG Ost 83 gm Leerstand € .
5-Zi-Wohnung Nr. 5 DG 101 gm Eigennutzung € .
Garagenstellplatze 2 Stuck Eigennutzung € .
Gesamte vereinbarte Miete € 1.270,00 /mtl.
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3.2.2. Ortsiibliche Marktmieten Wohnflachen

Nach dem Mietspiegel der Stadt Ulm 2023 fiir Wohnungen liegen folgende
Vergleichswerte vor.

Aufgrund der Anbauten sowie der vorgenommenen InstandhaltungsmaBnahmen und
Renovierungen wird die Baujahresklasse 1984 — 1994 zugrunde gelegt.

Fiktive Baujahrsklasse 1984 — 1994 Wohnflachen 45 gm bis 105 gm

Basismiete 45 gm bis 60 gm € 8,74/gm
Basismiete 75 gm bis 90 gm € 8,85/gm
Basismiete 90 gm bis 105 gm € 9,09/gm

Zu/Abschlage nach Mietspiegel Ulm 2023

Die vermieterseitigen Einbauklchen bleiben beim Mietwert hachfolgend unbericksichtigt,
da flr diese (Zubehdr) ein separater Fortflihrungswert ausgewiesen wird.

UG-Wohnungen 1 + 2

Teilmodernisierung Stufe 1 + 2%
Kein Kellerraum zugeordnet - 1%
Fenster bzw. Abluft im Bad +.2 %
Zuschlag fur UG-Wohnungen + 3%

EG-Wohnungen

Kein Kellerraum zugeordnet - 1%
Terrasse zugeordnet + 2%
Fensterim Bad + 2%
Zuschlag for EG-Wohnungen + 3%
DG-Waohnung

Modernisierung Stufe 3 + 6%
Balkon + Terrasse zugeordnet + 4%
Fenster im Bad + 2%
Barrierefreie Dusche im Bad + 2%
Garagennutzung + 2%
Zuschlag fur DG-Wohnung + 16 %
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Vergleichswohnungsmiete fiir Wohnungen nach Mietspiegel Ulm 2023

(Vergleichsmieten aus 2022 und friher)

1-Zimmerwohnung Nr. 1 UG West (48 gm)
Wohnflache 45 gm bis 60 gm Basismiete

Zuschlag nach Mietspiegel + 3%
Zuschlag fur Mietpreissteigerungen bis 2025 + 5%
Abschlag fur Lage in Blaustein - 5%

Gesamter Zuschlag + 3%

Vergleichsmiete UG-Wohnung 1

Vergleichsmiete UG-Wohnung 1 gerundet

2-Zimmerwohnung Nr. 2. UG Ost (49:gm)

Wohnflache 45 gm bis 60 gm Basismiete

Zuschlag nach-Mietspiegel + 3%
Zuschlag fir-Mietpreissteigerungen bis 2025 + 5%
Abschlag fur Lage in Blaustein - 5%
Gesamter Zuschlag + 3%

Vergleichsmiete UG-Wohnung 2

Vergleichsmiete UG-Wohnung 2 gerundet

€ 8,74/gm

€ 0,26/gm

€ 9,00/gm

€ 9,00/qm

€ 8,74/gm

€ 0,26/gm

€ 9,00/gm

€ 9,00/qm
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3 2-Zimmerwohnung Nr. 3 EG West (105 gm) mit Terrasse

Wohnflache 90 gm bis 105 gm Basismiete € 9,09/gm
Zuschlag nach Mietspiegel + 3%

Zuschlag fur Mietpreissteigerungen bis 2025 + 5%

Abschlag fur Lage in Blaustein - 5%

Gesamter Zuschlag + 3% +.€0,27/gm
Vergleichsmiete EG-Wohnung 3 € 9,36/gm
Vergleichsmiete EG-Wohnung 3 gerundet €.9,35/qm

3-Zimmerwohnung Nr. 4 EG Ost (83 gm) mit Terrasse

Wohnflache 75 gm bis 90.gm Basismiete € 8,85/gm
Zuschlag nach Mietspiegel + 3%

Zuschlag fir Mietpreissteigerungen bis 2025 + 5%

Abschlag fur Lage in Blaustein - 5%
Gesamter:Zuschlag + 3% + €0,27/gm
Vergleichsmiete EG-Wohnung 4 € 9,12/gm
Vergleichsmiete EG-Wohnung 4 gerundet € 9,10/qm
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5-Zimmerwohnung Nr. 5 DG (101 gm) mit Garten

Wohnflache 90 gm bis 105 gm Basismiete

Zuschlag nach Mietspiegel +16 %
Zuschlag fur Mietpreissteigerungen bis 2025 + 5%
Abschlag fur Lage in Blaustein - 5%
Gesamter Zuschlag +16 %

Vergleichsmiete 64 gm

Vergleichsmiete DG-Wohnung 5 gerundet

+ Zuschlag flr Gartennutzung psch.

€ 9,09/gm

+ € 1,45/qm

€10,54/gm

€10,55/qm

+ €.50,00/mtl.
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Doppelgarage

Aufgrund der UbergréBe der Doppelgarage wird fiir einen Garagenplatz eine Miete von
€ 90,00/mtl. fUr erzielbar angesehen.

3.2.3. Ermittlung der gesamten Marktmiete

Unter Berlcksichtigung samtlicher vorgenannter Aspekte ergibt sich nun folgende
gesamte ortsibliche und nachhaltig erzielbare Marktmiete:

Bereich GroBe Qm-Preis Monatlicher
(ca.) Mietpreis

2-Zi-Wohnung Nr. 1 UG West 48 gm € 9,00/gm € 432,00
3-Zi-Wohnung Nr. 2 UG Ost 49 gm € 9,00/gm € 441,00
3 Y2 -Zi-Wohnung 3 EG West 105.gm € 9,35/gm € 981,75
3-Zi-Wohnung Nr. 4. EG'Ost 83 gm € 9,10/gm € 755,30
5-Zi-Wohnung Nr.5'DG 101 gm € 10,55/gm € 1.065,55
Zuschlag fur Gartennutzung Psch. € 50,00
Doppelgarage 2 Stellpl. €  90,00/Stck. € 180,00
Summe monatlicher Mietwert € 390560
Pauschalierte monatliche Marktmiete € 3.900,00
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3.3 Liegenschaftszinssatz

Nach dem Ulmer Grundsticksmarktbericht 2024 liegen folgende Liegenschaftszinssétze vor:

Liegenschaftszinssatz Mehrfamilienhduser

2022/23 1,1%-3,1 % Mittelwert 1 %

Far 2025 muss aufgrund der gestiegenen Kreditzinsen verbunden mit._ hohen Warmkosten,
nachlassender Nachfrage und erhéhtem Angebot an Immabilien wieder von einer deutlichen
Steigerung des Liegenschaftszinssatzes ausgegangen werden.

Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer

Der Liegenschaftszinssatz ist abhangig von der Restnutzungsdauer; je geringer die Rest-
nutzungsdauer, desto geringer der Liegenschaftszinssatz, je héher die Restnutzungsdauer,
desto hdher der Liegenschaftszinssatz (desto risikohaltiger).

Nach Ulmer Grundstlicksmarktbericht werden diesbeziglich fir Mehrfamilienhduser folgen-
den Angaben gemacht:

Restnutzungsdauer 20-Jahre Liegenschaftszinssatz ca. 0,30
Restnutzungsdauer-30 Jahre Liegenschaftszinssatz ca. 1,35
Restnutzungsdauer 40 Jahre Liegenschaftszinssatz ca. 2,35
Restnutzungsdauer 50-Jahre Liegenschaftszinssatz ca. 3,30
Resthutzungsdauer.60-Jahre Liegenschaftszinssatz ca. 4,30
Restnutzungsdauer 70 Jahre Liegenschaftszinssatz ca. 5,30

Der vorgenannte Liegenschaftszinssatz (Mittelwert 1 %) gilt also fir eine @-Restnutzungs-
dauer von unter 30 Jahren.

Bei den hier angesetzten 45 Jahre Restnutzungsdauer ergibt sich ein Liegenschaftszinssatz
von (2,35 + 3,30) 2 = 2,825, was einem Zuschlag von ca. 1,825 entspricht.
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Festlegung Liegenschaftszinssatz

Ausgangspunkt ist der mittlere Liegenschaftszinssatz von Ulm von 1,00 %
Zuschlag wegen langerer Restnutzungsdauer +-1,825 %
Risikozuschlag fur konjunkturelle Lage 2025 + 0,50.%
Zuschlag wegen Lage in Blaustein + 0,75%

(nachlassende Nachfrage)

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz +'4,075 %

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz gerundet 4,00 %
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3.4 Ertragswert

Es wird von den gleichen Voraussetzungen wie in der Sachwertermittlung beschrieben

ausgegangen.

Monatliche Marktmiete

x 12 = Jahresrohertrag

. /. Bewirtschaftungskostenanteile des Vermieters

- Verwaltungskosten ca. 3,0 % €
- Betriebskosten ca. 1,0 % €
(nicht umlegbare)
- Mietausfallwagnis ca. 2,0 % €
- Instandhaltungskosten
Wohnflachen 386 gm x €15,00/gm €
Doppelgarage 2 Stellplatze a€:100,00 €
Summe Bewirtschaftungskosten €

Bewirtschaftungskosten gerundet
(entspricht ca.~18,8 % des Jahresrohertrages)

Jahresreinertrag

. /. anteilige Bodenverzinsung 4,0-% von € 155.000,00

Gebaudeanteil am Jahresertrag

Gebaudeanteil am Jahresreinertrag kapitalisiert mit 4,0 %
Soll--und Habenzinsen bei einer angenommenen Restnut-
zungsdauer von 45 Jahren Barwertfaktor = 20,720

Kapitalisierter Gebaudeertrag aufgerundet

+ Bodenwert Flst. 57/27

Vorlaufiger Ertragswert

1.404,00
468,00

936,00

5.790,00
200,00

8.798,00

. dh

3:900,00

46.800,00

8.800,00

38.000,00

6.200,00

31.800,00

658.896,00

659.000,00

155.000,00

814.000,00
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Ubertrag vorlaufiger Ertragswert € 814.000,00

Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Merkmale

. /. Kostenabschlag fir neuen Heizkessel einschl. Solar-

unterstitzung  psch. - (&N € 25.000,00
. /. Wertabschlag fir Renovierungsanstau  psch. = = £ 10.000,00
. /. Wertabschlag fir Sanierungsanstau Doppelgarage psch. -..=_ € 3.000,00
Ertragswert ohne Overentzuschlag € 776.000,00
+ Mehrmieteinnahmenzuschlag UG-Wohnungen (s. 3.5) = € 21.000,00
Ertragswert € 797.000,00
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3.5. Beriicksichtiqung Mehr/Mindermieten

Mehrmieteinnahmenszuschlaqg (Overentzuschlag)

Nettokaltmieten

Die derzeit vereinbarten Mieten der 2 Wohnungen im UG

betragen € 570,00 + € 700,00 = € 1.270,00 €1.270,00
Die ortsiibliche Marktmiete der 2 Wohnungen im UG

betragt € 432,00 + € 441,00 = € 873,00 - =. € 873,00
Die monatliche Mehrmiete im UG betragt demnach € 397,00

Dauer der Overentmiete

Die Dauer der Overentmiete ist in diesem Fall nur schwierig einzuschatzen, da aufgrund
der allgemeinen Wohnungsnot mittlerweile auch deutlich-Gberhéhte-Mieten verlangt und
gezahlt werden. Eine Uberpriifung hinsichtlich des Vorhandenseins einer ,Wuchermiete*
entfallt daher, insbesondere der Miete flir Wohnung 2 (€ 700,00 statt € 441,00).

Da es sich um keine langfristig vereinbarten Wohnungsmieten handelt wird davon
ausgegangen, dass die Mehrmiete noch ca.-5 Jahre erzielt wird und danach eine
marktlbliche Miete erfolgt.

Es wird also noch ca..5:Jahre von-einer mtl. Mehrmiete von € 397,00 ausgegangen.

Overentzuschlag

Bei einem: Liegenschaftszins von 4,0.% und einer Laufzeit von 5 Jahren ergibt sich ein
Barwertfaktor von 4,452.

Monatliche:Mehrmiete € 397,00
Jahrliche Mehrmiete €397,00 x 12 = € 4.764,00
€ 4.764,00 kapitalisiert mit 4,0 % Soll- und Habenzinsen

bei einer Dauer von 5 Jahren Barwertfaktor 4,452 € 21.202,33
Overentzuschlag gerundet € 21.000,00

Anmerkungen

Sollte oben genannte Mietzahlungen sich in Zukunft verdndern oder Mietverhaltnisse friiher
aufgeldst bzw. noch weiter verlangert werden, misste der Mehrmieteinnahmenzuschlag
entsprechend korrigiert werden.
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4. Wert der Photovoltaikanlage mit 38 Modulen

4.1 Daten der Photovoltaikanlage

Auf dem Sitiddach des Wohnhauses befindet sich eine altere Photovoltaikanlage mit
insgesamt 38 Solarplatten (Modulen).

Das Baujahr bzw. das Alter bzw. das Datum der Inbetriebnahme ist It. Angabe der
vorhandenen Unterlagen 2008.

Es liegen einige Jahresabrechnungen von Einspeisevergutungen vor.

Es handelt sich also um eine altere Anlage vor 2010, welche noch eine hohe
garantierte Einspeisevergitung bekommen haben.

Insofern wird diese Anlage nicht fir Eigenstrom genutzt, sondern die gesamte Strom-
erzeugung wird ins Netz eingespeist, da die Verglitung héher war wie die Kosten fir
Bezugsstrom.

In diesem Fall betragt die Einspeisevergitung € 46,75 ct.

Folgende Daten liegen vor:

Lage Stiddach Wohnhaus

Anzahl Solarmodule 38 Stiick

Installierte Leistung Ca. 8,36 KWp

Inbetriebnahme August 2008 angenommen (Plane von Juli 2008)
Alter zum 14.05.2025 16 Jahre, 9 Monate = ca. 17 Jahre
Abschreibung 20 Jahre

Verbleibende Abschreibungszeit  ca. 3 Jahre und 3 Monate (3,25 Jahre)
Eigenverbrauch Nein

Tatsachliche Einspeiseverglitung  Siehe nachfolgende Aufstellung.

SEITE 47




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

4.2 Sachwert der Photovoltaikanlage

Aktuelle Markipreise

Mittlere Anlagen ca. € 3.000,00 pro KWp
8,36 KWp x € 3.000,00 = € 25.080,00
Abschreibung

20-jahrige lineare Abschreibung

€25.080,00 x ca.3%/20 = € 4.075,50

Zeitwert der Photovoltaikanlage ger. € 4.100,00

4.3 Ertragswert Photovoltaikanlage

Angenommene Haltbarkeit/Funktionsfahigkeit der Anlage max. 20 Jahre, wobei auf die
reine Haltbarkeit der Solarmodule i.d.R. nur 12 Jahre Garantie gegeben werden.

Modulleistung 8,36 kWp
Garantierte Einspeisevergutung Mitte 2006 46,75 ct/kWh
(nur fir Einspeisung Netz)

Inbetriebnahme, angenommen August 2008
Alter der.Anlage 14.05.2025, angenommen ca. 16 % Jahre

(16 Jahre, 9 Monate)
Verbleibende Nutzungszeit mit garantierter

Einspeisevergltung (Restnutzungsdauer) geschatzt ca. 3 4 Jahre bis 3,25 Jahre

Anlagen aus 2008 werden i. d. R. nicht fir Eigenstrom verwendet, da die Einspeisevergutung
héher lag wie die Kosten flr den Bezug von Eigenstrom.
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4.3.1 Durchschnittliche Stromerzeugung bzw. Einspeisevergiitung

Es liegen Abrechnungen Uber Einspeisevergitungen aus den Jahren 2020, 2021, 2022 und
2024 vor, die nachfolgend zugrunde gelegt werden kénnen.

Insofern wird die durchschnittliche Stromerzeugung der PV-Anlage aus 2008 wie folgt
ermittelt:

4.3.1a_Uberschligige Ermittlung der Stromerzeugung nach Wirkungsgrad

1 Kilowattpeak (héchstmdégliche PV-Nennleistung) entspricht ca. 0,9 Kilowattstunde
(erzeugter Solarstrom) = Wirkungsgrad von ca. 90 %

Installierte Nennleistung PV-Anlage ca. 8.370 kWh

(geschéatzt)

Wirkungsgrad 90 % ca. 7.533 kWh

Geschatzte jahrliche Stromerzeugung bzw. Einspeisung ca. 7.530 kWh

nach 90 % der Nennleistung

4.3.1b_Abrechnung nach tatsachlicher Stromeinspeisung 2020 - 2024 (netto)

Gesamterzeugung Strom 2020

Gesamteinspeisung 2020 8.611 KWh x 46,75 ct/kWh = € 4.025,65
Gesamterzeugung Strom 2020 € 4.025,65
Gesamterzeugung Strom 2021

Gesamteinspeisung 2021 8.067 kKWh x 46,75 ct/kWh = €3.771,32
Gesamterzeugung Strom 2021 € 3.771,32
Gesamterzeugung Strom 2022

Gesamteinspeisung 2022 9.363 kWh x 46,75 ct/kWh = €4.377,20
Gesamterzeugung Strom 2022 € 4.377,20
Gesamterzeugung Strom 2024

Gesamteinspeisung 2024 7.422 kWh x 46,75 ct/kWh = € 3.469,79
Gesamterzeugung Strom 2024 € 3.469,79
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4.3.2 Durchschnittlicher Jahresgewinn

Dies ergibt folgenden @ jahrliche Einspeisevergitung (netto) der Anlage:

4,025,65 +3.771,32 +4.377,20 + 3.469,79 = 15.643,96 : 4 = € 3.910,99.

3.910,99 : 0,4675 = 8.365,75 gerundet 8.366:kWh

Die tatsachliche & Einspeisung/kWh liegt mit 8.366 kWh ca. 836 kWh hoéher wie die
geschatzte Einspeisung nach Wirkungsgrad (90 % der Nennleistung = 7.530 kWh).

8.366 kWh x € 0,4675/kWh (netto) = €3911,11 : 12 = € 325,93/mtl.

Durchschnittlicher monatlicher Gewinn-des durch
PV erzeugten Stroms netto gerundet € 325,00/mtl.

Jahresgewinn durch erzeugten Strom x. 12 = € 3.900,00/Jahr

Auf Grundlage dieses Betrags wird die durchschnittliche Stromerzeugung der Zukunft
geschéatzt/prognostiziert.
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4.4 Ertragswert Photovoltaikanlage aus 2008 mit ca. 8,36 kWp

Rohertrag pro Jahr

. /. Bewirtschaftungskosten (geschatzt) pro Jahr
- Erneuerung von defekten Solarmodulen
38 Stck. x 1/10 = 3,8 Stck. x € 500,00 =
€ 1.900,00/ 3,25 = €584,62 gerundet € 600,00

- Erneuerung Wechselrichter,

psch. anteilig €.1.000,00
- Elektronikversicherung psch. € 70,00
- Haftpflichtversicherung psch. € 70,00

Summe Bewirtschaftungskosten 2
(= 44,6 % des Jahresrohertrags)

Jahresreinertrag

Jahresreinertrag kapitalisiert mit 3,0-% Soll- und-Habenzinsen
bei einer angenommenen Restnutzungsdauer von ca. 3,25 Jahren
Barwertfaktor = 3;051

Vorlaufiger Ertragswert Photovoltaikanlage gerundet

. /.. Risiko/Wertabschlag wegen nicht kalkulierbarem Kaufverhal-
ten-der potenziellen Immobilienkunden, fir politische Unwag-
barkeiten:hinsichtlich der zuklnftigen Weiterférderung erneu-
erbarer Energien und evtl. hoher Entsorgungskosten von
nicht mehr nutzbaren (alten) Solarmodulen,

hier-aufgrund des Alters kein Wertabschlag angesetzt, sondern

Wertzuschlag fir die Méglichkeit zur Weiternutzung der
Anlage fur Eigenstrombedarf nach 3 ¥4 Jahren

Wertzuschlag psch. frei gegriffen ca. 6 % =€ 396,00 ger. +

Ertragswert Photovoltaikanlage aus 2008 (ca. 8,36 KWp)

3.900,00

1.740,00

2.160,00

6.590,10

6.600,00

7.000,00
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4.5 Verkehrswert Photovoltaikanlage aus 2008 (ca. 8,36 KWp)

Folgende Ergebnisse liegen vor:

Sachwert (Zeitwert) €4.100,00
Ertragswert € 7.000,00
Der Ertragswert der Photovoltaikanlage liegt aufgrund des Baujahres 2008 mit-hoher

garantierten Einspeisevergiitung von € 0,4675/kWh deutlich héher wie der auf 20 Jahre
abgeschriebene Bauzeitwert.

Vom Ertragswert wurden aufgrund des Alters keine Risikoabschlédge getatigt hinsichtlich
der Unwéagbarkeiten des Kaufverhaltens der Kunden, der zuklnftigen Politik und even-
tueller Entsorgungskosten von alten Solarmodulen (wobeidie Héhe eines gesamten
Risikoabschlags nicht exakt eingeschatzt werden kann).

Aufgrund des Vorteils der zukiinftigen Eigennutzung der Anlage nach Ablauf der
garantierten Einspeisevergitungen bzw. die Méglichkeit zur Weiternutzung der Anlage fur
Eigenstrombedarf wurde ein Marktzuschlag angesetzt.

Vergleichsverkaufspreise von:gebrauchten Photovoltaikanlagen liegen keine vor.

Unter Wirdigung samtlicher vorgenannter. Aspekte wird der Wert der Photovoltaikanlage
zum Wertermittlungsstichtag 14.05.2025 wie folgt geschatzt:

Ertragswert Photovoltaikanlage aus 2008 (8,36 KWp) € 7.000,00

Wert der Photovoltaikanlage Euro 7.000,00
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5. Verkehrswert

Bei dem vorliegenden Objekt handelt es sich um ein 5-Familienhausgrundstiick BV 1
Flst. 57/27 mit Doppelgarage im Stiden von Klingenstein, einem Stadtteil von Blaustein,
an einem steilen Nordhang gelegen.

Auf dem Grundstiick befindet sich ein 1966/67 erstelltes, vollunterkellertes: 1-geschossiges
5-Familienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss mit Photovoltaikanlage auf dem Siddach
sowie um eine angebaute Doppelgarage.

Ans Wohnhaus wurde 1984 nachtréglich ein Anbau (Esszimmer EG mit Terrasse DG)
angebaut. 1988 wurde im Erdgeschoss noch ein Wintergartenanbau im-EG gebaut.

Das Objekt befindet sich in unterschiedlich instandgehaltenem Bauzustand.

2-3-Familienhauser werden Ublicherweise nach-dem Sachwertverfahren ermittelt, da sie
in erster Linie fir Eigennutzer von Interesse sind.

Zum vorlaufigen Sachwert wurde eine angemessene Marktanpassung getatigt auf Basis
des Grundstiicksmarktbericht Ulm einschlieBlich Berticksichtigung der konjunkturellen
und 6rtlichen Lage sowie objektspezifischer Merkmale.

Mehrfamilienhduser werden i..d.-R. hach dem Ertragswertverfahren ermittelt, da hier
in erster Linie die Rendite (Mieterl6se) eine Rolle flr die Kaufentscheidung spielt.

In diesem Fall Gberwiegt bei dem 5-Familienhausgrundstiick wohl der Aspekt der Rendite,
insofern wird der Ertragswert als Grundlage der Verkehrswertfindung gewahlt.

Der Sachwert des 5-Familienhausgrundstiicks BV 1 betragt € 743.000,00.
Der Ertragswert des 5-Familienhausgrundstiicks BV 1 betragt € 797.000,00.
Der Wert der.Photovoltaikanlage betragt € 7.000,00.

Weiterhin handelt es sich um ein angrenzendes Gartengrundstiick BV 2 Fist. 57/11
in Hinterlage, welches nur fur einen eingeschrankten Kauferkreis von Interesse ist.

Der Bodenwert des Gartengrundstiick BV 2 betragt € 15.000,00
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Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Ermittlungszeitpunkt im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr erzielt werden kann, wobei er allerdings den wirtschaft-
lichen Schwankungen von Angebot und Nachfrage unterliegt.

Unter Berlcksichtigung aller den Wert beeinflussenden Umsténde ermittle:ich.daher den
Verkehrswert (ohne Photovoltaikanlage, ohne Zubehor) fir die beschriebenen Objekte
zum Wertermittlungsstichtag 14.05.2025 wie folgt:

Verkehrswert BV 1 Flst. 57/27 Euro 800.000.00

Verkehrswert BV 2 Fist. 57/11 Euro 15.000.,00

Den Fortfithrungswert des Zubehors (Einbaumobel) schatze ich auf € 8.000.00
Den Zeitwert der Photovoltaikanlage schatze ich auf € 7.000.00.

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

Abgeschlossen :
Nellingen, den'20.05.2025

Der Sachverstandige
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GOOGLE EARTH LUFTFOTOS
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GOOGLE EARTH 3D-LUFTFOTOS
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GOOGLE EARTH 3D-LUFTFOTOS
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GOOGLE EARTH 3D-LUFTFOTOS
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GOOGLE EARTH 3D-LUFTFOTOS
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STRASSENFOTOS
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STRASSENFOTOS

Mehrfamilienhaus von Nordwesten
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GARAGENFOTOS

Blick in die Doppelgarage
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GARAGENFOTOS

Rosige Bodenschiene .. | oo Leitungen an der Wand

Hinterer Bereich der Doppelgarage
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AUSSENFOTOS

Hauszugang im Norden Wohnhaus von Nordosten

Aufgang im Osten Aufgang im Osten
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AUSSENFOTOS

Nordseite Mehrfamilienhaus mit iiberdachtem Hauseingang
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AUSSENFOTOS

KellerauBentreppe im Osten

Ostseite slidéstlicher Anbau Umgang um den Anbau
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AUSSENFOTOS
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Wohnhaus mit Anbau von Siidosten Umgang um den Anbau
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Wohnhaus mit Anbau und Gartentreppe von Si]d_osteh, Wohnhausdach mit PV-Anlage

Garten im Siidosten ' Garten im Siiden
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GARTENFOTOS
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Bewachsener Grenzbereich Bewachsener Grenzbereich im Siiden
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AUSSENFOTOS
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Anbau mit Dachterrasse und Gartentreppe von Sl'.'ldwestn
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AUSSENFOTOS
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AUSSENFOTOS

Terrasse im Siiden Terrasse im:Siliden und Anbau

Terrasse im Siiden von Siiden

.

nach Westen zum Wintergarten

Blick
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AUSSENFOTOS
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AUSSENFOTOS
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Blick vom Garten nach Siiden Blick zum Wohnhaus
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AUSSENFOTOS
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AUSSENFOTOS
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AUSSENFOTOS
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AUSSENFOTOS
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AUSSENFOTOS WESTTERRASSE

Westterrasse von Sudosten
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AUSSENFOTOS GARTENFLURSTUCK 57/11

Gartenflurstuck 57/11 von No
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MEHRFAMILIENHAUS TREPPENHAUS + UG

Treppenhaus EG mit Haustiir  Treppenhaus EG Treppenhaus EG/OG

Kellerraum Wechselrichter PV-Anlage
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WOHNUNG 1 UG WEST
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WOHNUNG 2 UG OST
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WOHNUNG 2 UG OST + TREPPENHAUS DG
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WOHNUNG 3 EG WEST

Diele/Vorplatz Diele/Vorplatz '~ (2>

Diele/Vorplatz Kiiche
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WOHNUNG 3 EG WEST

F

Blick aus dem Wohnzimmer zur Westterrasse Wohnzimmer
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WOHNUNG 3 EG WEST

2. Wintergartenraum im Siidwesten Kachelofen im 2. Wintergartenraum
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WOHNUNG 3 EG WEST
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2. Wintergartenraum im Siidwesten, Blick zur westlichen Terrasse
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WOHNUNG 4 EG OST
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WOHNUNG 4 EG OST

Bad ) . Bad .

Terrasse im Siiden, Pfell Anbau
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WOHNUNG 4 EG OST

o,

Zimmer im Anbau im

s o

Zimmer im Anbau im n l llln, re u

SEITE 90




Dipl.-ing. FH Roland Dittrich  Freier Sachverstindiger Sieinbosstr.51 89191 Nelingen Fon 07337821146  Fax 921147

WOHNUNG 5 DG
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WOHNUNG 5 DG
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WOHNUNG 5 DG

E
Kinderzimmer 3

Eingangstlur Vorplatz

N Nad

D =

Buhne im Dachspitz

2
Bihne im Dachspitz

SEITE®




Dipl.-ing. FH Roland Dittrich Freier Sachwersténdiger Sieinbosstr.51 89191 Nelingen Fon 07337921146 Fax 921147

WOHNUNG 5 DG WOHNZIMMER UND BALKON
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WOHNUNG 5 DG BALKON + TERRASSE
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WOHNUNG 5 DG BALKON + TERRASSE
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WOHNUNG 5 DG BALKON + TERRASSE

FIachdachanbau der Wohnung 4 mit Dachterrasse und Gartentreppe
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WOHNUNG 5 DG TERRASSE
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UBERSICHTSKARTEN GEOPORTAL BW
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UBERSICHTSKARTEN GEOPORTAL BW
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BODENRICHTWERTKARTE
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BEBAUUNGSPLAN
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LAGEPLAN BAUGESUCH 1988
ANBAU WINTERGARTEN MIT TERRASSENUBERDACHUNG
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ERDGESCHOSS BAUGESUCH 1988
ANBAU WINTERGARTEN MIT TERRASSENUBERDACHUNG
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SEITE 107




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

SCHNITT BAUGESUCH 1988
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ANSICHT NORDEN BAUGESUCH 1988

ANBAU WINTERGARTEN MIT TERRASSENUBERDACHUNG
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ANSICHT OSTEN BAUGESUCH 1988

ANBAU WINTERGARTEN MIT TERRASSENUBERDACHUNG
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ANSICHT SUDEN BAUGESUCH 1988

ANBAU WINTERGARTEN MIT TERRASSENUBERDACHUNG
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ANSICHT WESTEN + SCHNITT GARAGE BAUGESUCH 1988

ANBAU WINTERGARTEN MIT TERRASSENUBERDACHUNG
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LAGEPLAN BAUGESUCH 1984
ANBAU AN DAS BESTEHENDE WOHNGEBAUDE
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ERDGESCHOSS BAUGESUCH 1984

ANBAU AN DAS BESTEHENDE WOHNGEBAUDE
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DACHGESCHOSS BAUGESUCH 1984

ANBAU AN DAS BESTEHENDE WOHNGEBAUDE
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ANSICHT OSTEN BAUGESUCH 1984
ANBAU AN DAS BESTEHENDE WOHNGEBAUDE
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ANSICHT SUDEN BAUGESUCH 1984
ANBAU AN DAS BESTEHENDE WOHNGEBAUDE
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