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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
24 06 33 BC

Verkehrswert

von 146/10.000 am bebauten Grundstiick
Bismarckring 20 in 88400 Biberach

5-Zimmer-Eigentumswohnung mit 3 Loggias:im 3. OG
mit Abstellraum im 4. OG (Biihne im Spitz)
und Tiefgaragenstellplatz Nr. 206 im UG
ATP Nr. 25

Auftraggeber Amtsgericht Biberach
Alter Postplatz 4

88400 Biberach

2K 4/24

Eigentumer

Wertermittlungsstichtag 21.08.2024

Fiktiver Verkehrswert Euro 100.000,00
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| ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber

Objekt

Eigentumer

Insolvenzverwalter

Mieter

Quellenverzeichnis

Amtsgericht Biberach
Alter Postplatz 4
88400 Biberach

2K 4/24

146/10.000 Miteigentumsanteil an einem

Wohn- und Geschéftshaus mit

2-geschossiger Tiefgarage

mit grolem Leerstand-und hohem Sanierungsanstau

Sondereigentum an der
5-Zimmer/Kiche/Bad/WC-Wohnung mit 3 Loggias
im 3. Obergeschoss (DG)

mit Abstellraum im 4::0G (Buhne:im Dachspitz)

und Tiefgaragenstellplatz Nr. 206.im: Untergeschoss

ATP: Nr. 25

Bismarckring 20
88400 Biberach

Bisher eigengenutzt, zum Besichtigungstag wurde
die Wohnung geraumt.

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

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

WertR 02, 06 etc.

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

Zweck des Gutachtens

Hausverwaltung

Objektbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Schadensqgutachten

Gutachten G212166 vom 23.10.2012
Gutachten G223103 vom 05.06.2023

von

Dipl.-Ing.
Sachverstandiger fir Massivbau
(6ffentliche bestellt von 2001 — 31.12:2022)

Beratender Ingenieur
Sachverstandiger fir Schaden an Gebauden

Kaufangebot

Eigentiimerprotokoll-+ Wirtschaftsplan
Hausverwaltung

Ermittlung des Verkehrswertes
im Rahmen einer-Zwangsversteigerung.

Am 21.08.2024 im Beisein des Eigentiimers.

21.08.2024
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I VORAUSSETZUNG DER WERTERMITTLUNG

1. Alle Festlegungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschliel3-
lich auf Grund auftraggeberseits vorgelegter Unterlagen bzw. vorhandener Planun-
terlagen der zustandigen Baubehorden und gegebener Information, die dem Gut-
achten ungepruft zugrunde gelegt werden, und auf Grund der Ortsbesichtigung.

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

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

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

Es werden nur die Gberwiegenden-Bauteile beschrieben.

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

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

6. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgt
nicht. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile oder keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beein-
trachtigen oder gefahrden.

7. Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich rechtlicher Bestimmungen (einschlief3-
lich Genehmigungen, Annahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller pri-
vatrechtlicher Bestimmung zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und
der baulichen Anlagen erfolgt nicht.

8. Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche 6ffent-
lich-rechtliche Abgaben, Beitrdge, Gebihren usw., die mdglicherweise wertbeein-
flussend sein konnen, erhoben und bezahlt sind.
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10.

1.

12

13.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass das Wertermitt-
lungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art 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 Gewabhrleistung Ubernehmen.

Das Gutachten ist nur fur 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 flr dieses Verbot der Weitergabe persoénlich.
Ausgenommen hiervon sind Gutachteniim Rahmen einer Zwangsversteigerung,
die von den Rechtspflegern/innen ihren Erfordernissen gemal weitergegeben wer-
den durfen.

Die Haftung des Sachverstandigen ist umfangmaRig auf'Vorsatz und grobe Fahr-
I&ssigkeit beschrankt, sowie zeitlich auf 3 Jahre ab-Gutachtendatum.
Die Haftungsbeschrankung ist auch gegeniber:Dritten gltig.
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Il BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

1. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht

Gemeinde

Grundbuch von

Grundbuchheft-Nr.

Bestandverzeichnis

Ravensburg

Biberach an der Rif3

Biberach

9825 'Wohnungsgrundbuch

BV ifd. Nr. 1
146/10.000-Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Karte SO 4148 Fist. 248 39a41gm
Bismarckring 20

Gebaude- und Freiflache

Wohn- und Geschéaftshaus

Teil auf Fist. 250/1, 1316/5

Tiefgarage

Teile auf Fist. 250/1, 251/4, 258/1, 258/2

Geb. Teil vgl. Flst. 249/1

verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit
Nr. 25

bezeichneten Wohnung im 3. Obergeschoss und
dem PKW-Einstellplatz Nr. 206 in der Tiefgarage.

Das Miteigentum ist durch die Einraumung der zu den
anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Sonderei-
gentumsrechten beschrankt; die Miteigentumsanteile
sind eingetragen in den Grundbuchern von Biberach,
Blatt 9801 bis 9833, Nr. 11310 bis 11316 und Nr.
16530.
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Grundstiicksgrofen

Grundstiicksqualitat

Eintragung in Abt. li

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstands und des
Inhalts des Sondereigentums auf die Eintragsbewiilli-
gung vom 17. Dezember 1985 und vom 13. Juni 1986
(GA 9801 /1, /2 ff.) Bezug genommen sowie auf die
Anderung der Teilungserklarung vom 8. Dezember
1994, UR 11 902/1994 des Notarvertreters

beim Notariat Biberach Il (GA 11310/1).

Miteigentumsanteil bei Anlegung dieses Grundbuchs
hierher Ubertragen aus dem Grundbuch von Biberach
Nr. 9730 Bestandsverzeichnis Nr. 3.

Eingetragen am 16. September 1986.

Bestand und Zuschreibungen
Nr. 1 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als
Bestand eingetragen am 15.03:2007.

39a41.gm

Bauland

Lfd. Nr. 4 zu BV Nr. 1

Nurlastend auf dem Teilgrundstlick Fist. 248 mit
35a62 mz

Grunddienstbarkeit fiir den jeweiligen Eigentimer
von Flst. Ehinger-Tor-Platz 1 - 1,27 a der Gemarkung
und Flur Biberach bestehend in einem Fahrrecht.
Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 26. Juni /
4. November 1985.

Lfd. Nr. 5zu BV Nr. 1

Nur lastend auf dem Teilgrundstlick Flst. 248 mit
35a62m=

Grunddienstbarkeit fur den jeweiligen Eigentimer
von Flst. Ehinger-Tor-Platz 3 -: 1,24 a der Gemarkung
und Flur Biberach bestehend in einem Fahrrecht.
Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 26. Juni /
4. November 1985.
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Lfd. Nr. 6 zu BV Nr. 1

Nur lastend auf dem Teilgrundstick Flst. 248 mit
35a62mz

Grunddienstbarkeit fiir den jeweiligen Eigentimer
von Flst, Glockengasse 13 mit Fist. 13/2 und 13/3 der
Gemarkung und Flur Biberach (Grundbuch Nr. 1744
bzw. 1920 jeweils Abteilung 1 Nr. 1):bestehend in
einem Fahrrecht.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 26. Juni /
4. November 1985.

Lfd. Nr. 7 zu BV Nr. 1

Nur lastend auf dem Teilgrundstiick Flst. 248 mit
35a62m%

Grunddienstbarkeit fir denjeweiligen Eigentimer
von Flst. 250/1 Bismarckring 18 (GieRubelturm) -:
7,07 a der Gemarkung und-Flur Biberach bestehend in
einem Fahrrecht.

Unter Bezugnahme-auf-die Bewilligung vom 26. Juni /
4 November 1985.

Lfd. Nr. 8:zu BV Nr. 1

Nur lastend. auf dem Teilgrundstiick Flst. 248 mit

35 a 62 m%

Grunddienstbarkeit fiir den jeweiligen Eigentimer
von Flst. 250/1 Bismarckring 18 (GieRibelturm) -:
7,07 a der Gemarkung und Flur Biberach bestehend in
einem Geh- und Fahrrecht auf den Zu- und Ab-
fahrtsflachen der Tiefgarage sowie einem Leitungs-
recht.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 26. Juni /
4. November 1985.

Belastungen Ziffer 4 bis 8 mit je unter sich gleichem
Rang eingetragen am 7. November 1985 im Grund-
buch Nr. 9730 Zweite Abteilung Nr. 7 bis 11.

Lfd. Nr. 10 zu BV Nr. 1

Nur lastend auf dem Teilgrundstlick Flst. 248 mit
35a 86 m*

Grunddienstbarkeit fur den jeweiligen Eigentimer
des Grundstucks Flst. 249/1 (Wielandstral3e 10) der
Gemarkung und Flur Biberach betr. Benutzung von
PKW- Abstellplatzen in der Tiefgarage.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 25. Feb-
ruar 1986.

Hat gleichen Rang mit den Grunddienstbarkeiten Nr.
11, Nr. 12 und Nr. 13.

Eingetragen am 26. Mai 1986.
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Lfd. Nr. 11 zu BV Nr. 1

Nur lastend auf dem Teilgrundsttck Flist. 248 mit

35a 86 m%

Grunddienstbarkeit fiir den jeweiligen Eigentimer
des Grundstlcks Flst. 249/1 (Wielandstrale 10) der
Gemarkung und Flur Biberach betr. Zugangsrecht
gemal Bewilligung vom 17. Juli/ 19:. Dezember 1985.

Belastungen Ifd. Nr. 10 und 11 jeweils mit unter sich
gleichem Rang eingetragen am 15 April 1986.

Lfd. Nr. 12 zu BV Nr. -1

Nur lastend auf Flst. 249/2 mit 47 m=
Grunddienstbarkeit fir den jeweiligen Eigentimer
des Grundstiicks Flst. 249/1-(Wielandstrale 10) der
Gemarkung und Flur-Biberach betr. Geh- und Fahr-
recht sowie Recht zum:Abstellen ' von Personen-
kraftwagen

gemafd-Bewilligung-vom 17.-Juli /19. Dezember 1985.

Lfd. Nr. 13 zu BV Nr. 1

Nur lastend auf Flst. 249/2 mit 47 m?:
Grunddienstbarkeit flr den jeweiligen Eigentimer
des Grundstucks Flst. 249/1 (Wielandstralle 10) der
Gemarkung und Flur Biberach betr. Zugangsrecht
gemald Bewilligung vom 17. Juli /19. Dezember 1985.

Belastungen Ifd. Nr. 12 und 13 jeweils mit gleichem
Rang eingetragen am 15. April 1986.

Lfd. Nr. 14 zu BV Nr. 1

Beschriankte personliche Dienstbarkeit fir die
Energie- Versorgung Schwaben AG in Stuttgart,
bestehend in dem Recht zum Bau, zum Betrieb und
zur Unterhaltung einer Umspannstation, von Lei-
tungen bzw. Kabeln und eines Zugangs.

Die Ausubung der Dienstbarkeit kann Dritten Uberlas-
sen werden.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 25. Feb-
ruar 1986 (Grundakten Biberach Nr. 9730 /40) einge-
tragen am 26. Mai 1986 im Grundbuch von Biberach
Nr. 9730 Zweite Abteilung Nr. 19.
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Lfd. Nr. 15 zu BV Nr. 1

Grunddienstbarkeit fur Fist. 251/1 der Gemarkung
und Flur Biberach (Ehinger-Tor-Platz 5) mit 457 m? be-
treffend Recht zur Mitbeniitzung einer Teilflache als
Zugang, Zu- und Ausfahrt.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 24. Ja-
nuar 1986 (Grundakten Biberach Nr.-9677 /65) einge-
tragen am 26. Mai 1986 im Grundbuch von Biberach
Nr. 9730 Zweite Abteilung Nr. 20.

Vorstehende Rechte Ifd. Nr. 4 bis Nr. 8 und Nr. 10 bis
Nr. 15 wurden bei Begriindung des Wohnungseigen-
tums aus Grundbuch Nr.-9730 auf samtliche fur die
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter,
Blatt 9801 bis Blatt 9833 Ubertragen.

Hierher mitlibertragen am 16..September 1986.

Nr. 1-3, 9 bereits-geldscht.

Nr. 4-8, 10-15-bei Neufassung der Abteilung eingetra-
gen am 15.03.2007.

Lfd. Nr. 19 zu BV Nr. 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Biberach vom
11.03.2024 (2 K'4/24).

Eingetragen (RAVY047/195/2024) am 26.03.2024.

Veranderungen

Lfd.Nr.4-8

Die Grunddienstbarkeiten Ifd. Nr. 4 bis 8 lasten nun-
mehr im gleichen Rangverhaltnis auch auf der dem
Teilgrundstuck Flst. 248 zugeschriebenen Teilflache
von 24 m? (Flst. 250/101) und auf den zugeschriebe-
nen Teilgrundsticken Flist. Wielandstrale 18 mit

112 m?, Flst. Wielandstralle 16 mit 114 m?, Flst. 247/5
mit 82 m? und Flst. 249/2 mit 47 m2.

Diese Neubelastungen haben bezuglich der zuge-
schriebenen 24 m? (Flst. 250/101) Rang nach den Be-
lastungen Ifd. Nr. 10 und 11 sowie bezuglich des Teil-
grundstucks Flst. 249/2 Rang nach den Belastungen
Ifd. Nr. 12 und 13.

Eingetragen am 26. Mai 1986.

Mitubertragen am 16. September 1986.

Bei Neufassung der Abteilung eingetragen am
15.03.2007.
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Eintragung im
Baulastenverzeichnis

Nicht eingesehen.

Anmerkungen :

Zu Baulasten und evtl. sonstigen, nicht eingetragenen
Lasten (z.B. begiinstigende Rechte,-Wohnungs- und
Mietbindungen) wurden keine Nachforschungen oder
Untersuchungen angestellt. Dies betrifft auch die Bo-
denverhéltnisse und insbesondere evtl. Altlasten. In
der nachfolgenden Wertermittlung sind daherdie da-
mit evtl. in Zusammenhang stehenden Kosten nicht
berticksichtigt und miissten.gegebenenfalls noch in
Abzug gebracht werden:

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

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

2.1 Lage

Ortsbeschreibung

Lage des Grundstiicks

2.2 Verkehrsanbindung

Nahverkehr

Fernverkehr

Beurteilung der
Verkehrsanbindung

Biberach liegt im nérdlichen Oberschwaben und ist
das regionale Zentrum und Kreisstadt des Kreises Bi-
berach mit einer schonen Altstadt. Die Stadt besteht
aus der Kernstadt und den Gemeinden Mettenberg,
Ringschnait, RiRegg und Stafflangen und hat ca.
32.000 Einwohner.

Die Stadt Biberach bildet ein Mittelzentrum innerhalb
der Region Donau-lller-und liegt etwa

40 km sudlich von Ulm-und 40 km-westlich von Mem-
mingen.

Das Grundstlck befindet sich mitten in Biberach an
stark befahrenen Durchgangsstrallen im Nordwesten
der Altstadt in einem groRen Wohn- und Geschafts-
haus-Komplex.

Biberach ist an das Nahverkehrsbusnetz angeschlos-
sen.

Die BundesstraBe B 30 (UIm — Friedrichshafen), die
BundesstraRe B 312 (Stuttgart-Memmingen) und die
BundesstraRe B 465 nach Ehingen flihren durch die
Stadt.

Autobahn A 7 ist ca. 30 km entfernt.
IC-Bahnanschluss Richtung Stuttgart/UIm/Minchen
in Ulm.

Regionalbahnhof in Biberach.

Flughafen Miinchen oder Friedrichshafen.

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

Stadtmitte

Bildung und Betreuung

Kulturelle Einrichtungen und Se-
henswiirdigkeiten

Freizeiteinrichtungen

Einkaufsmoglichkeiten

Liegt in der Altstadt.

5 Stadtische Kindergarten

8 Katholische Kindergarten
6 Evangelische Kindergarten
1 Montessori Kinderhaus

1 Sprachheilkindergarten

1 Waldorf Kindergarten

3 Schulkindergarten

4 Kinderkrippen

3 Kindertagestatten

8 Grundschulen

1 Freie Waldorfschule
1 Werkrealschule

1 Realschule

3 Gymnasien

1 Bildungszentrum
3.Sonderschulen

8 Berufsschulen

1 Musikschule

1 Jugendkunstschule
Volkshochschule

Historische Altstadt

Stadtbiicherei

Verschiedene Museen

Gedenkstatte ,Russenfriedhof”

Marktplatz

Verschiedene Sakralbauten und Profanbauten
Kindertheater und Amateurtheater. Kabarett

Zahlreiche Vereine

Spiel- und Sportplatze

Turn- und Sporthallen

Freibad, Thermalbad, Hallensportbad
Stadion Biberach

Kino

Skateanlage, BMX-Gelande, Minigolf
Bowlingcenter

Trimm-Dich-Pfad, Kletterwald

Fir den taglichen und gehobenen Bedarf sind aus-
reichend Einkaufsmdglichkeiten in der Kreisstadt
Biberach vorhanden.
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2.4 Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksbebauung Das Flst. 248 ist mit einem grof3en verschachtelten
Wohn-und Geschaftshauskomplex bebaut, aufgeteilt
in Teil A (Gewerbeeinheiten im EG + 1. OG) und
Teil B (Wohneinheiten im 2. - 4. OG:bzw. Dachge-
schoss).

Im 1. + 2. Untergeschoss befindet sich die
Tiefgarage mit insgesamt 290 Pkw-Stellplatzen.

Die Gewerbeeinheiten von ATP Nr. 1im EG + 1. OG
stehen schon mehrere Jahre leer.

Umgebende Bebauung Uberwiegend Wohn- und Geschaftshauser und
Mehrfamilienhauser.
Typische gemischte stadtische Bebauung (Altstadt).

Bebauungsplan Bebauungsplan ,Bismarckring —Wielandstrae*
(nach Lageplaneintrag) rechtsverbindlich seit 22.05.1985

SO = Sondergebiet

GRZ 0,9 -GFZ 1,8+ 0,5

Abweichende Bauweise
Gebaudehdhe max. 552,00 m Giber NN

Weiteres s. schriftlicher Teil Bebauungsplan

Sanierungsgebiet Nach Auskunft des Bauverwaltungsamtes Biberach
beabsichtigt die Stadt Biberach fiir diesen Bereich ein
neues Sanierungsgebiet festzulegen.

Diese Vorhaben befindet sich derzeit aber noch im
Verfahren.

Bei Festlegung des Grundstucks als ,Sanierungs-
gebiet* sind somit Zuschisse mdglich (z. B. bei
Umbaumalnahmen oder bei Abbruch des gesamten
Objekts und Neuerstellung).

Grundstiickszuschnitt Siehe beigefugten Lageplan.
Topographie Das Grundstick ist nach Augenschein eben.
Storende Einfliisse Innerstadtischer Verkehrslarm. Liegt direkt an stark

befahrenen Hauptdurchgangsstrafen.
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2.5 ErschlieBung

StraBenbau

Straenart

Versorgungsleitungen

Entsorgungsleitungen

Besonderheiten

ErschlieBungsbeitrage

Das Grundstlick ist von mehreren Seiten an die
offentliche StralRe angeschlossen.

Im Norden fuhrt der Bismarckring vorbei.
Im Westen liegt die Wielandstral3e.

Der derzeit verschlossene Hauptzugang zu den
Gewerbeeinheiten wird im Siden von der Giel3ubel-
gasse erschlossen.

Die Tiefgarage im Sudosten wird vom Ehinger-Tor-
Platz erschlossen.

HauptdurchgangsstralRen-und innerstadtische
Erschlielungsstralien.

Strom/Wasser/Telefon/Kabel/Gas vermutet.

Anschluss-an das ortliche Abwasserkanalnetz
vermutet.

Zahlreiche Geh-, Fahr und Leitungsrechte im
Zusammenhang mit benachbarten Grundsticken,
siehe auch Lasten in Abt. Il.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepruft unter-
stellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche Abgaben,
Beitrage, Geblhren usw., die moglicherweise wertbe-
einflussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind.
Auflerdem wurden keine weiteren Nachforschungen
betrieben, ob in Zukunft noch zusatzliche Erschlie-
Rungsmalnahmen der Stadt/Gemeinde beabsichtigt
sind, die sich wertbeeinflussend auf das Grundstiick
ausuben.
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IV_BESCHREIBUNG DES GEBAUDES

Allgemein

Art der Baulichkeit

Baujahr

2-fach unterkellerter 4-5-geschossiger Wohn- und
Geschaftshauskomplex mit Wohnhausaufbauten
mit Satteldachern.

Das Wohn- und Geschaftshaus ist.in-Teil A und B
aufgeteilt.

Teil A: Gewerbeeinheit ATP. Nr.1im EG + 1. OG mit
Personal-, Aufenthalts- und:Nebenraumen im 2. OG.
Samtliche Mieteinheiten in . der Gewerbeeinheit sind
schon langer nicht mehr in Betrieb bzw. ungenutzt.

Gaststatteneinheit ATP'Nr. 2 (Bierpub, noch in Betrieb)
im 1. OG.

Teil B: Auf dem Flachdach der Gewerbeeinheit Teil A
befinden sich 31 Wohnungen in.gréfltenteils 2-ge-
schossigen Reihengebauden mit-Satteldach

(4. -'5.-0G) aufgeteilt in

einen nordlichen Riegel entlang-des Bismarckrings,
einen westlichen Riegel‘entlang der Wielandstralle,
einen sldlichen Riegel-nahe der GieRlbelgasse,
einen:gstlichen Riegel neben der Tiefgarageneinfahrt
sowie 2 innenliegende von Nord nach Sud verlaufende
Riegel (siehe auch Luftfotos).

Das nordwestliche Reihenhaus ist 1 Geschoss hoher
wie die Ubrigen Wohnhauser.

Im 1..UG + 2. UG befinden sich die Allgemeinraume
(Trockenraum, Technik, Fahrradabstellraum, Maschi-
nenraum, Mullraum) und die 290 Tiefgaragenstell-
platze.

Im 1. OG befindet sich die Gaststatte ATP Nr. 2 (Bier-
pub) und im EG + restlichen 1. OG befindet sich die
Gewerbeeinheit ATP Nr. 1 (Einzelhandel), welche
nach Plan in 11 Mieteinheiten/Parteien aufgeteilt ist.
Wie viele Ladeneinheiten tatsachlich vorhanden sind,
ist nicht bekannt. Vermutlich ist die Aufteilung des leer-
stehenden Gewerbezentrums flexibel.

Im 2. OG - 3. OG/4. OG befinden sich die
31 Wohnungen ATP Nr. 3 - 33.

Massivbauweise.

Ca. 1986 bis 1988 (Fertigstellung).
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Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Derzeitige Nutzung

Sichtbare Bauschaden

Gesamteindruck

Baubeschreibung
(nach Baubeschreibung der
Teilungserklarung)

80 Jahre.

44 Jahre bei ublicher Instandhaltung und Schadens-
freiheit.

Aufgrund der derzeit vorhandenen gravierenden
Baumangel (insbesondere der Tiefgarage) sowie
der schwierigen Vermietbarkeit des Gewerbetrakts
(im Prinzip seit Jahren kompletter Leerstand) kann
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer auch-deutlich
kirzer sein und ist daher nicht exakt einzuschatzen.

Als Eigentumsanlage mit 31.Wohnungen
ATP Nr. 3 -33.im 2. bis 4. OG und einer Gaststatten-
einheit ATP Nr. 2 im nordwestlichen Eck im 1. OG.

Die gesamte Gewerbeeinheit ATP:Nr. 1 steht leer.

Allerdings war zum Zeitpunkt der Besichtigung im EG
ein kleiner Laden neben dem Eingang vorhanden, in
welchem Personen zu sehen waren.

Siehe separates Kapitel ,Mangel und leerstehender
Gewerbetrakt”.

In"der Wohnung 25 kleiner Feuchteschaden bei der
Sockelleiste (s. a. Fotos).

Vernachlassigter Gesamteindruck, siehe auch Kapitel
»Mangel und leerstehender Gewerbetrakt".

AuBenwande 2 Tiefgeschosse und 2 Ver-
kaufsebenen (2. UG, 1.UG, EG,
1. OG) in Stahlbetonskelettbau-
weise.

Wohnbebauung (2. - 4. OG)
in Mauerwerksbau, teilweise
in Stahlbeton, wo statisch not-
wendig.

Innenwénde Ausflhrung wie bei AulRen-
wande beschrieben, evtl. auch
Leichttrennwande in den Ein-
heiten.
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Dachkonstruktion

Dachdeckung

Geschossdecken

Geschosstreppen

Fassade

Fenster

Uber Verkaufsebene (Decke
Uber 1. OG) Flachdachkon-
struktion mit massiver Stahlbe-
tondecke, grofitenteils befestigt
als Gehwege oder Terrassen-
flachen, teilweise begrint.

Wohnbebauung:mit konventio-
nellen Satteldachern in zimmer-
mannsmaldiger Holzkonstruk-
tion mit zahlreichen Loggia-Ein-
schnitten und Dachgaupen (s.a.
Fotos-und Plane).

Flachdachabdichtung mit
Terrassenplatten.
Satteldacher mit rotbraunen
Tonziegeln.

Massive Stahlbetondecken.
Oberste Decke in der Wohnbe-
bauung Holzbalkendecke.

Massive Stahlbetontreppen
mit Gelander aus Stahl als
Staketengelander aus Flach-
stahl, Handlauf PVC-bezogen.

Haupteingangstreppe zu den
Wohnungen ist nur das westli-
che Treppenhaus an der
WielandstralRe.

Die anderen Treppenhauser
im EG + 1. OG dienen nur als
Fluchttreppenhauser.

Ansonsten sind auf dem Flach-
dach (Niveau 2. OG) zahlreiche
Treppenaufgange zu den Woh-
nungen im 3. OG + 4. OG vor-
handen.

Verputzt und gestrichen, kein
zeitgemaler Vollwarmeschutz,
zahlreiche Putzschaden.

Isolierverglaste Leichtmetall-
fenster oder Kunststofffenster
in den Wohnungen mit PVC-
Rollladen.
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Tiiren

AuBenanlagen

Besondere Bauteile

Tiefgarage

Innenttren der Wohnungen
echtholzfurnierte Zimmertiren
in Futter und Bekleidung.

GeneralschlieRanlage bei den
Wohnungstiren.

Aufgrund der-Grenzbebauun-
gen sind kaum Auf3enanlagen
vorhanden:.

Im sudlichen Bereich befestig-
ter Hof.

Auf-dem Flachdach sind neben
den Befestigungen (Terrassen
und Gehwege) zum Teil auch
Grianflachen vorhanden.

Verglastes:Lichtdach auf dem
Terrassendach im Innenhof der
Wohnbebauung.
Eingangsvorbau der Gewerbe-
einheiten ragt auf das sudliche
Flst. 250/1 Gber.

2-geschossige Stahlbetonbau-
weise.

Zufahrt und Ausfahrt zum/von

dem Ehinger-Tor-Platz, Ram-

pen als Stahlbetonplatten.

Tiefgarage war mit Mehrfach-
nutzung geplant:

Wohnungsstellplatze als Dauer-
parkplatz markiert.

Wahrend der Geschéftszqiten
ist die Tiefgarage fur die Offent-
lichkeit frei.

Nach Geschaftsschluss wird s
ie mit elektrisch angetriebener
Rolltoranlage im Aus- und Ein-
fahrtsbereich verschlossen.

Die derzeitige Regelung uber
die Nutzung der Tiefgarage ist
nicht bekannt.
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Technische Installationen

Heizung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Sonstiges

Energieausweis

Warmwasserzentralheizung mit
dezentraler Warmwasserberei-
tung.

Die Warmwasserzuleitungen
werden nach Baubeschreibung
der Teilungserklarung elektrisch
beheizt.

Nach Auskunft - der Hausverwal-
tung sind fur die Wohnungen

2 Gasthermen von-ca.-2014 in
Betrieb:

Die:Warmwasserbereitung erfolgt
innerhalb der Wohnungen dezent-
ral Uber Warmwasserboiler.

Fir.denleerstehenden Gewerbe-
trakt-ist noch-ein alter Gaskessel
in-Betrieb

(Angabe Hausverwaltung).

Unter Putz baujahresgemalle
Installation vorhanden.

Siehe Beschreibung der
Wohnung.

Aufzuganlage angelegt bis zu den
Wohnungen.

Laftungsanlage fur Gewerbe.
Sprinkleranlage (vermutlich
defekt).

Wurde keiner vorgelegt.
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V_BESCHREIBUNG DER WOHNUNG ATP NR. 25

Lage der Wohnung

Grofle der Wohnung

Anzahl der Zimmer

Abstellraume

Sondernutzungsrecht

Vermietungssituation

Die dreiseitig belichtete 5-Zimmer-Wohnung ATP
Nr. 25 befindet sich im 3. Obergeschoss (= DG) des
Wohn- und Geschéaftshauses im stdwestlichen Eck
des Gebaudes zur WielandstralRe gelegen.

Die Wohnung hat nach eigener Berechnung nach den
vorhandenen Aufteilungsplanen eine Gréfie von ca.
102 gqm bei 72 Anrechnung der 3 Balkone (Loggias).

Der zur Wohnung 25 gehorende grol3e Dachspitz-
raum hat eine Nutzflache von ca. 45 qm.

Dort befindet sich-nach Angabe des Eigentiimers noch
Mobiliar und-Gertimpel vom Voreigentiimer, welches
er nicht ausrdumen wird.

1.Windfang/Garderobe

1.WC-Raum mit WC und Handwaschbecken
Esszimmer/Essdiele als Durchgangsraum

Flur

Woehnzimmer

teiliberdachte:Loggia im Nordwesten

kleine Kiiche

Bad mit Badewanne, Duschwanne, Stand-WC,
Doppelwaschtisch und Waschmaschinenanschluss
Kinderzimmer 1

Loggia nach Westen

Elternschlafzimmer

Kinderzimmer 2

Balkon/Loggia nach Stden

— e — )

PR N P [ W

Abstellraum Nr. 25 im 4. OG zugeordnet
(kompletter Dachspitz tber der Wohnung Nr. 25).
Zugang Uber Bodentreppe.

Kein Sondernutzungsrecht dem Anteil ATP Nr. 25
zugeordnet.

Demnéachst leerstehend, da die Wohnung zum
Besichtigungstag vom Eigentimer gerdumt wurde.
Lediglich das Gerimpel vom Voreigentiumer im Dach-
spitz wird nicht entfernt.
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Belichtung

Grundrissgestaltung

Garagen/Stellplatz

Ausstattung

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Verkauflichkeit

3-seitige Belichtung aus Osten (Innenhof), Stiden
(Nachbarhaus) und Westen (Wielandstralle).

Gefalliger Grundrisszuschnitt mit 3 Loggias und
2 Kinderzimmern.

1 Tiefgaragenstellplatz Nr. 206. zugeordnet in der
Tiefgarage im 2. Untergeschoss.

Boden: Esszimmer Holzparkett, Bad und WC Fliesen,
restliche RGume-neuer Laminat in Holzparkettdesign.

Wande: Raufaser gestrichen, Kliche Fliesenspiegel,
Bad raumhoch gefliest; WC 2 m hoch gefliest.

Decken: Raufaser tapeziert und weil} gestrichen.

Gut.

Im Prinzip gut vermietbar.

Kann aufgrund der Baumangelproblematik nicht
eingeschatzt werden.
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Bewirtschaftungskosten = Nach Wirtschaftsplan der Hausverwaltung sind fir 2023
folgende vermieterseitige (nicht auf die Mieter umlegbare)
Betriebskosten aufgefiihrt:

Bewirtschaftungskosten
(vermieterseitige)

Gesamt Anteil
ATP-Nr. 25
ErhaltungsmalRnahmen (EM) € 5.000,00 € 73,00
EM Wohnung €.10.000,00 € 420,90
EM Tiefgarage € 15.000,00 € 51,72
Miete Rauchwarnmelder €..500,00 € 21,05
Verwaltergebihren € 12.000,00 € 363,64
Kosten Versammlung/Beirat - € _ 300,00 € 9,09
Bank/Kontogebuihren € 500,00 € 7,30
Bewirtschaftungskosten ATP-Nr.-25 € 946,70
(jahrlich, ohne Rucklagenzufihrung)
Rucklagenzufihrung fir Instandhaltung
(Erhaltungsrucklage (ER))
Gesamt Anteil
ATP Nr. 25
Zuflhrung ER gesamt € 25.000,00 € 371,64

Zufuhrung ER Wohnungen € 5.000,00 € 210,45
Zufuhrung ER Tiefgarage € 10.000,00 € 40,85

Zufuhrung Ricklage ATP Nr. 25 € 622,74
(jahrlich)

Sonderumlagen

Weiterhin wurden am 19.06.2024 noch 2 Sonderumlagen
von den Eigentimern eingefordert:

Gesamt Anteil
ATP Nr. 25

Liquiditatsumlage 2024 € 250.000,00 € 3.650,00

Sonderumlage 2024 € 600.000,00 € 8.760,00
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VI MANGEL UND LEERSTEHENDER GEWERBETRAKT

Allgemein

Die gefallige Wohnung ATP Nr. 25 im 3. Obergeschoss
befindet sich zwar selbst in einem guten renovierten Zustand
auf dem Flachdach des Wohn- und Geschéftshauses, doch
liegen unterhalb der Wohngebaude 2 gravierende Problema-
tiken vor, welche den Bestand des gesamten-Komplexes
gefahrden.

Zum einen liegen insbesondere in der 2-geschossigen Tief-
garage schwerwiegende Feuchte- und Statikschaden vor.

Zum anderen belastet die 'schon seit Jahren nicht mehr in
Betrieb stehende gesamte Gewerbeeinheit ATP Nr. 1

mit

11 geplanten leerstehenden Mietparteien im EG und 1. OG
(einschl. Personal-, Aufenthalts und Nebenraume im 2. OG,
Gemeinschaftsraum und Abstellraum:im 3; OG,

Aufziige und Schleusen im 1. und 2. UG sowie
insgesamt 208 PKW-Stellplatzen in-der Tiefgarage)

die Instandhaltungspflicht.der gesamten Anlage,
da von insgesamt 6.404/10.000 Anteilen (ATP Nr. 1)
keine Riicklagenzufiihrung mehr erfolgt.

Das heildt, dass die:immensen Kosten der notwendigen
Sanierung der Mangel (hier ist die Rede von ca. € 6 Mio.
brutto) nur noch von dem kleineren Anteil der 31 Wohnungs-
eigentiumer ATP, Nr. 3 - 33 und der Gaststatteneinheit (Bier-
pub) ATP Nr. 2 getragen bzw. gestemmt werden mussen.

EinschlieBlich der Gaststatteneinheit (Bierpub) ATP Nr. 2
(welche nicht zur Gewerbeeinheit ATP Nr. 1 gehért), sind
das nur noch 3.596/10.000 Anteile, welche die gesamten
Instandhaltungs- und daruber hinaus die notwendigen
Sanierungskosten tragen muissen.

Allein die ubliche Instandhaltung eines solch grof3en
Gebaudekomplexes ist durch die Leerstands Situation
des uberwiegenden Gewerbetraktes schon gefahrdet.

Die hinzukommenden gravierenden Wasserschaden mit
deren Folgeschaden mit horrenden Sanierungskosten
Lorechen“ dem Bestand der Anlage nun fast ,das Genick®.

Dies ist flr die Wohnungseigentimer umso bitterer, da

sich die Hauptschaden ausgerechnet in der Tiefgarage
befinden, in der dem Gewerbetrakt ATP Nr. 1 von insgesamt
290 TG-Stellplatzen alleine schon 208 Stellplatze zugeordnet
sind.
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Einschéatzung der
Hausverwaltung

Des Weiteren ist eine begonnene Flachdachsanierung
(Decke uber 1. OG) fertigzustellen, im Gewerbeteil ist der
Brandschutz wahrscheinlich nicht mehr gewahrleistet und
es gibt wohl Schaden am Wassertank der Sprinkleranlage.

Was bei den vorgenannten Themen noch gar nicht bertck-
sichtigt ist, sind die neuesten Vorgaben des-GEG
(Gebaudeenergiegesetz), welche in den nachsten Jahren
eigentlich auch umgesetzt werden mussten, womit bereits
schadensfreie Eigentumsanlagen schon enorme Schwierig-
keiten haben.

Die zustandige Hausverwaltung fasst die.gesamte Misere im
Sitzungsprotokoll der Eigentimerversammlung vom 07.07.22
wie folgt zusammen.

TOP 5 Weitere Vorgehensweise beziiglich
VerduBerung/ Auflagen. der Stadt

Die grundlegende Situation des Anwesens ist eigentlich
hinlénglich bekannt. Im Folgenden werden die wesentlichen
Punkte nochmals kurz aufgefiihrt:

Die Gewerbeeinheit steht seit langem leer - ein Nutzer
Konnte trotz Bemiihungen von vielen Seiten bisher nicht
gefunden werden.

Die bestehende Baugenehmigung lasst keine andere als
die bisherige Nutzung zu - fiir eine andere Nutzung muisste
ein vollsténdiger Bauantrag gestellt werden, der nach aktu-
ellen gesetzlichen Regelungen z. B. zum Brandschutz,
Gebdaudeenergiegesetz, etc. gestellt werden miisste.

Der Eigentlimer der Gewerbeeinheit hat in der Vergangen-
heit mehrfach gewechselt - zuletzt hat die

des Herrn XXX aus einer Versteigerung
erworben - diese GmbH ist inzwischen insolvent und verfigt
liber keine Masse aul3er dem Objekt an sich. Diese GmbH
wurde ausschlielllich zum Zwecke des Erwerbs dieser Ein-
heit gegriindet - weitere Aktiva hat diese GmbH nicht.

Der bauliche Zustand des Gebéudes ist insgesamt sehr

schlecht. Spétestens seit Ubernahme der Gewerbeeinheit

durch die waren keine Geldmittel fiir etwaige Sanie-
rung mehr zu bekommen.

Der Voreigentiimer hat bereits im
Jahr 2012 ein Sachverstdndigengutachten zur Feststellung
des Gebéudezustandes beauftragt. Diese Gutachten kam
der Verwaltung liber Umwege im Jahr 2022 zur Kenntnis.

SEITE 26




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

In diesem Gutachten wurde auf Standsicherheitsrisiken
hingewiesen. Die Verwaltung hat pflichtgeméal3 dieses Gut-
achten an die Baubehérde weitergeleitet.

Das Bauverwaltungsamt hat die Verwaltung mit Schreiben
vom 03.01.2023 aufgefordert das Gutachten von 2012 auf
aktuellen Stand zu bringen - dies ist erfolgt, der Sachverstén-
dige hat das aktualisierte Gutachten am05.06.2023 vorge-
legt.

Das Bauverwaltungsamt hat dann mit Schreiben vom
19.09.2023 nachfolgende Auflagen gemacht:

Vielen Dank fir die Vorlage des Gutachtens G 223103 von
Dipl.-Ing. datiert vom 05.06.2023, (iber dje
Standsicherheit des Objektes Steigerlager. Im Gutachten
sind MalBnahmen zur Erhaltung der Standsicherheit als erfor-
derlichen Instandsetzungsbedarf aufgefiihrt. Zudem sind
offene Fragen adressiert, dfe.es zu beantworten gilt.

Um die weitere Standsicherheit des Objektes zu gewdhrleis-
ten sind-folgende Instandsetzungsmalinahmen erforderlich:

1..Die im Gutachten in Ziffer 6 als Instandsetzungsbedarf auf-
gefiihrten-MalBnahmen zur Beseitigung der bauliche Scha-
den sind.unverziglich-umzusetzen, spatestens bis zum
31.08.2024. Der Nachweis (iber die Umsetzung ist bis zu
dieser Frist dem Bauverwaltungsamt vorzulegen.

Da bei der Instandsetzung der Tiefgarage in die Standsicher-
heit der tragenden Konstruktion (insbesondere Stiitzen) ein-
gegriffen wird und daftir AbstiitzungsmalBnahmen berechnet
und-eingebaut werden mdissen, ist fir dies Instandsetzungs-
malinahmen ein Bauantrag einzureichen.

2. Der Bauantrag fiir die Instandsetzungsarbeiten nach
Ziffer 1 ist bis zum 31.12.2023 einzureichen.

Fiir die abschlieBende Beurteilung des baulichen Zustandes
und der Standfestigkeit sind weitere Gutachten vorzulegen:

3. Die im Gutachten enthaltenen offenen Fragestellungen
sind durch einen geeigneten Sachverstandigen gutachterlich
zu priifen und spdtestens bis zum 31.12.2023 dem Bauver-
waltungsamt vorzulegen.

Auf Antrag der Verwaltung wurden die Fristen zu 1. bis
31.12.2025, zu 2. und 3. bis 30.09.2024 verldngert.
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Das letzte Angebot der ActivGroup zum Erwerb der
Wohnungen steht nach aktueller Anfrage noch.

Demnach muss das Gebé&ude nach Vorlage der noch gefor-
derten Gutachten entsprechend den dort gemachten Fest-
stellungen und Vorgaben des Bauverwaltungsamts saniert
werden. Hierflir werden, so oder so, in den-nédchsten 3 - 5
Jahren mehrere Millionen Euro féllig, die.von den Eigentii-
mern aufzubringen sind. Soweit sich kein Investor fiir die
Gewerbeeinheit findet, der bereit und-in-der Lage ist:seiner-
seits einen stattlichen Millionenbetrag zu libernehmen, miis-
sen die verbleibenden Eigentiimer den Gewerbeanteil
mittragen. Inwieweit diese Vorgehensweise betriebswirt-
schaftlich sinnvoll ist, sei dahingestellt

In der Vergangenheit wurden zahlreiche Versuche zur Prob-
lemlésung unternommen. - z. B. Erwerb der Gewerbeeinheit
durch die Miteigentiimer, Angebote von Miteigentiimern
Nutzer oder Kéufer fiir die Gewerbeeinheit zu finden, Verkauf
des gesamten Anwesens, etc.- bisher-haben alle Versuche
keine Lésung gebracht.

In eigener Sache:

Ein Verwalter einer WEG-hat nicht die Aufgabe oder Pflicht
Lésungen fiir Probleme wie sie im Steigerlager vorhanden
sind zu finden. Probleme das Sondereigentum betreffend ist
nicht-Aufgabenbereich einer Verwaltung!

Trotzdem haben wir versucht das Problem zu I6sen. Wir ha-
ben uns sehr.intensiv mit den Méglichkeiten auseinanderge-
setzt. Von Revitalisierungsprogrammen der Biberacher
Hochschule, iiber die Suche nach Investoren fiir die Gewer-
beeinheit oder einer Lésung fiir die Ubernahme der Gewer-
beeinheit durch die Miteigentiimer.

Nach aller Auseinandersetzung mit dem Steigerlager sind wir
- wie allen bekannt ist - zu dem Ergebnis gekommen, dass
eine betriebswirtschaftlich sinnvolle Sanierung, insbe-
sondere fiir die Gewerbeeinheit, nicht gegeben ist. Trotz
einer Vielzahl von Versprechungen und Anklindigungen hat
sich bisher niemand gefunden, der die Gewerbeeinheit mit
den entsprechenden Verpflichtungen tatsachlich tibernimmt.

Eine nachhaltige Fortflihrung des Betriebs des Steigerlagers
ist aus unserer Sicht nicht méglich.

Fiir die, nicht nur aus unserer Sicht, einzige Lésung - Ab-
riss und Neubau - haben nicht nur wir mit viel Uberzeu-
gungsarbeit erreicht, dass die Stadt fiir das Viertel ein
Sanierungsgebiet aufgelegt hat, das Zuschiisse ermég-
lich, ohne die sich das Projekt fiir keinen Investor rechnet.
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Von mehreren interessierten Investoren ist am Ende nur die

ActivGroup libriggeblieben, alle anderen sind wieder abge-

sprungen. Diese haben das bisher einzige substantiierte An-
gebot unterbreitet, das allen bekannt ist. Weitere Investoren
haben sich bei der Verwaltung nicht vorgestellt.

Bei allem Versténdnis fiir die Miteigentiimer-ist das unter
dem Strich die machbarste und am Ende billigste Lésung -
andere Wege sind schlicht nicht kalkulierbar. Da jeder Eigen-
timer fiir seine Miteigentiimer haftet ist das zusétzlich ein
erhebliches Risiko.

Nach der letzten Versammlung-hatten wir-noch einige Ge-
spréche und sind der L6sung-noch ein Stiick nédher gekom-
men.

Allerdings haben wir dann Kenntnis von der Mail des Mitei-
gentiimers XXX-erhalten, in-der uns eine Reihe von Vorwlir-
fen und Unterstellungen gemacht werden.-Hier werden Be-
hauptungen aufgestellt, dass nach einer Besichtigung der TG
Kosten fiir deren Sanierung festgestellt werden kénnten. Das
ist schlicht unseriés =-ohne Untersuchungen (ber den Sché-
digungsgrad und damit (iber;den Umfang der erforderlichen
Arbeiten ist solch eine Aussage nicht moglich. Au3erdem
haben wir dort nicht nur Betonsanierung, sondern noch ein
Liiftungsproblem und-den Brandschutz entsprechend der
gesetzlichen Auflagen:zu I6sen - dazu kommt, dass das
Energieeinspargesetz'und des Gebaudeenergiegesetz, mit
den-entsprechenden Auflagen, unabhéngig von allen ande-
ren Gebdudeméngel hinzukommen. Die notwendigen Mal3-
nahmen beschrdnken sich demnach nicht nur auf die Beton-
sanierung-der TG. Die Sanierungsmalinahmen sind zudem
durch entsprechende statische Unterlagen zur Ausfiihrung
gegentber dem Verwaltungsamt nachzuweisen.

AuBBerdem: Selbst wenn die TG-Sanierung nur 3 Millionen
kosten wiirde, wéren das unter den gegebenen Umsténden
Je nach Wohnungsgré3e ca. 50.000,- € fiir die kleinste
Wohnung und ca. 150.000,- € fiir die Gréf3te - im Mittel

ca. 85.000,- €. Das wére dann aber nur die TG - ohne die
Kosten fiir die restlichen Notwendigkeiten.

Kurzum - flir eine Auseinandersetzung auf dieser Ebene
haben wir weder Zeit noch Lust!

SEITE 29




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

= Die Alternativen sind nun folgende:

= Das Anwesen wird wie angedacht im Ganzen an
verauBlert. Selbstversténdlich werden wir dann auch
die angebotenen Hilfen umsetzen.

Die Gemeinschaft beschliel3t die Beauftragung der vom Bau-
verwaltungsamt geforderten Gutachten und die Beauftra-
gung eines Planungsbliros fiir die Durchfiihrung der gefor-
derten SanierungsmafRnahmen - und-stellt die hierfiir not-
wendigen Finanzmittel zur Verfligung.

Werden diese MalBnahmen nicht.beschlossen-wird das zur
Folge haben, dass zunéchst die Tiefgarage gesperrt wird.
Werden die geforderten Gutachten und Malinahmen nicht
vorgelegt oder beauftragt wird es entsprechende BuBBgelder
und weitere ZwangsmalBnahmen von Seiten der Behérde
geben. Kosten hierflir gehen zu Lasten der Gemeinschaft.

Wird also keine von diesen Alternativen-beschlossen wird die

& GmbH mit sofortiger Wirkung ihr Man-
dat zur Verwaltung des Anwesens niederlegen muissen -
die Risiken-die sich-dann fir den'Verwalter ergeben kénnen
wir nicht.tragen.

= DieyGemeinschaft sucht'und bestellt einen neuen
Verwalter.

Nach-umfangreicher Diskussion wird nach folgendem
Vorschlag verfahren:

Jeder Miteigentiimer hat die Méglichkeit in den ndchsten Mo-
naten-einen weiteren Investor zu suchen, der méglicher-
weise einen héheren Kaufpreis zu zahlen bereit ist fiir den
Erwerb des gesamten Anwesens.

Die Verwaltung wird versuchen die zum 30.09.2024 gesetz-
ten Fristen des Bauverwaltungsamtes nochmals zu verlan-
gern.

Gelingt die Verlangerung der Fristen nicht, wird zum
25.09.2024 eine Versammlung einberufen in der die fur diese
Tagesordnung aufgeflihrten Beschlusse zu fassen sind.

Gelingt die Verlangerung der Fristen wird die Eigentiimerver-
sammlung zu einem entsprechenden spateren Zeitpunkt- in
jedem Fall aber in 2024 - einberufen mit demselben Ziel.

Die Verwaltung wird sich von - schriftlich bestati-
gen lassen, dass die im letzten Angebot von

gemachten Konditionen, insbesondere auch die verlan-
gerte Mietzeit, weiter Glltigkeit haben.
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TOP 6 Durchfiihrung Umlage 2024

Antrag:

Zur Deckung der laufenden Ausgaben wird eine Umlage
in Héhe von 250.000,- € durchgefiihrt. Die-:Umlage ist

zum 15.08.2024 féllig und wird bei vorliegendem SEPA-
Lastschriftmandat eingezogen. Ansonsten ist die Umlage zur
Félligkeit auf das Konto der Gemeinschaft zu liberweisen.

Die Umlagen dienen der Deckung der Finanzierungsliicke
durch den weitgehenden Ausfall'der Betriebskosten der Ge-
werbeeinheit und zur Finanzierung der geforderten weiteren
Gutachten. Diese wéren nur-erstattungsféhig wenn die aus-
stehenden Gelder beigetrieben werden kénnten.

Beschluss:
Einstimmig angenommen bei 113 Enthaltungen

Vertagt auf die kommende Versammlung

Antrag:

Zur Deckung der Kosten der Beschliisse zu TOP 5 wird
eine Sonderumlage-in-Hbhe von 600.000,- €

durchgefiihrt. Die Sonderumlage ist zum 15.09.2024 féllig
und wird bei vorliegendem SEPA-Lastschriftmandat eingezo-
gen.'Ansonstenist die Umlage zur Félligkeit auf das Konto
der Gemeinschaft zu (iberweisen.

Die-Umlagen dienen der Deckung der Finanzierungsliicke
durch.den weitgehenden Ausfall der Betriebskosten der Ge-
werbeeinheit und zur Finanzierung der geforderten weiteren
Gutachten. Diese wéren nur erstattungsféhig wenn die aus-
stehenden Gelder beigetrieben werden kénnten.
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Schreiben Stadt Biberach
vom 03.01.2023

Zuvor hatte bereits das Bauverwaltungsamt der Stadt Biber-
ach ein Schreiben mit Datum vom 03.01.2023 an die jetzigen
Eigentimer versandt, was u. a. folgendes ausfuhrt:

LAufgrund der bereits vor tiber 10 Jahren festgestellten Mén-
gel ist mit einer Verschlechterung des Schadensbildes zu
rechnen. Da uns der Umfang seitherigéer.Instandsetzungsar-
beiten sowie die Verdnderung des Schadensbildes hinsicht-
lich der Standsicherheit und Tragféhigkeit des.Bauwerks we-
der angezeigt noch bekannt gemacht wurden, ist fiir die heu-
tige baurechtliche Beurteilung des baulichen Zustands des
Gebé&udes und zur Einschéatzung bestehender Méngel sowie
Gefahrdungen der Standsicherheit:des.Gebéaudes ein aktuel-
les Sachverstéandigengutachtens vorzulegen.

Sie kénnen hierzu den gleichen Gutachter oder zur Verifizie-
rung der Aussagen im Gutachten von-23.10.2012 einen an-
deren qualifizierten offentlich bestellten-Gutachter beauftra-
gen.

Im-Gutachten ist der bauliche-Zustand und das heutige
Schadensbild-vor allem der Tiefgarage sowie ggf. zwischen-
zeitlich aufgetretener Schaden und Auswirkungen in den
dartiber liegenden Geschossen aufzunehmen und die sich
daraus.ergebende-Gefahrdungslage fiir die Standsicherheit
der Tiefgarage und des gesamten Gebdudes inklusive der
Wohnungen darzustellen. Zudem ist der sich aufgrund der
Schadenslage ergebende Handlung- und Instandsetzungs-
bedarf mit.Kostenschéatzung aufzustellen."”
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Ausfuhrungen Mangel
Schadensgutachten 2012
von

Dipl.-Ing.

Im Schadensgutachten des Dipl.-Ing. vom
23.10.2012 fasst dieser die festgestellten Schaden an der
Anlage wie folgt zusammen (nachfolgende Auffiuhrungen der
Auszige erfolgen mit Einverstandnis von Herrn

Punkt 8 Zusammenfassung

Die Tiefgarage Bismarckring/Wielandstral3e.in-Biberach an
der Riss weist einige bauliche Mangel und-Schéaden auf.
Durch die gleichzeitig als‘AuBenwand wirkende (iberschnit-
tene Bohrpfahlwand dringt Grundwasser-in die TG ein. Das
war seinerzeit planerisch so gewollt, fiihrt aber zu Einschrén-
kungen in der (blichen Nutzung und hat auch bauliche Sché-
den zu Folge gehabt.

Weiterhin entspricht die TG:hinsichtlich-des Korrosionsschut-
zes der Bewehrungen.gegen Chlorideinwirkungen nicht mehr
den seit etwa 1988-iiblichen Anforderungen, weswegen in
Teilbereichen, insbesondere Bodenplatte und Stiitzen inzwi-
schen eine Standsicherheitsgefdhrdung zu erkennen ist.

Weiterhin weist die Bodenplatte eine statische Unterdimensi-
onierung auf, weil sie. mit-einer aus heutiger Sicht zu gerin-
gen GW-Héhe bemessen wurde.

An Stiitzen, Wanden und den Unterseiten der Decken ein-
schl. der Haupt- und Nebentréger hat sich die Carbonatisie-
rungsfront.in Teilbereichen wegen der seinerzeit zu gering
ausgefiihrten Betondeckung bereits bis zu der Bewehrung
vorgearbeitet, was ebenfalls zu Korrosionsschéden und
Standsicherheitsproblemen fiihrt.

Aus diesen Griinden sind an der TG umfangreiche Instand-
setzungsmalinahmen in nédchster Zeit - spéatestens im kom-
menden Jahr - umzusetzen. Diese MalBnahmen und deren

Kosten sind im Einzelnen in den Abschnitten 6 und 7 sowie
der Anlage 19 beschrieben und ermittelt worden.
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Ausfiihrungen Mangel
Schadensgutachten 2023
von

Dipl.-Ing.

Im aktualisierten Schadensgutachten des Dipl.-Ing.
vom 05.06.2023 fasst dieser die festgestellten
Schaden an der Anlage nochmals wie folgt zusammen:

Pkt. 2.1 1. Ortstermin am 31.01.2023

Dieser Ortstermin diente einer aktuellen Orientierung an dem
Objekt, um den erforderlichen ergdnzenden Untersuchungs-
aufwand festlegen zu kénnen.

Die zugehérigen Fotos stellen also-nur einzelne Beispiele dar
und keineswegs den vollen-Umfang der Schédden, die aus-
fiihrlich beim 2. Ortstermin-am-05.04.2023 dokumentiert
wurden.

Anlage 1 zu diesem Gutachten enthélt die dabei gemachten
Feststellungen;.die-nachfolgend unter Bezug auf die Fotos
der Anlage 1 zusammengefasst werden.

Bei diesem Ortstermin zeigte sich, dass die Gewerbeeinhei-
ten weiterhin-ungenutzt sind und sich nach Auskunft von
Herrn als unvermietbar gezeigt haben. Deswegen
bleiben-diese Fldchen bei dieser Begutachtung aulier Be-
tracht.

Die Feuchtigkeitsschédden an der AuBentreppe zur Tief-
garage liegen nach-den Fotos 3-5 weiterhin vor und haben
sich gegeniiber 2012 hoch etwas vergrof3ert.

Anden AuBenwénden der Tiefgarage dringt sowohl zwi-
schen dem-Bohrpfahlen als auch im Bereich von Betonau-
Benwénden weiterhin Wasser ein, weswegen an verschie-
denen Stellen des Bodens Wasser steht, die Fotos 6, 7,9
und 13 zeigen derartige Stellen im 2. UG und die Fotos 19
und-20im 1. UG.

Neben Wasser wird auch weiterhin Erdreich/Sand (iber die
AuBBenwénde eingesplilt, beispielhaft Foto 12 im 2. UG.
Feuchtigkeitsschaden, zum Teil mit Schimmelbildung an
der Decke (ber dem 2. UG sind auf den Fotos 10 und 11
abgebildet.

Schadstellen am Boden waren bereits 2012 vorhanden und
wurden bisher nicht instandgesetzt, Fotos 14 und 15 im
2. UG sowie Foto 25im 1. UG.

Der Sockelbereich der Wande und Stiitzen zeigt den
deutlichen Einfluss von Chloriden, hier insbesondere im
1. UG auf den Fotos 17, 18,21 und 26.

SEITE 34




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

Weitere Ausfiihrungen
Schadensgutachten 2023
von

Dipl.-Ing.

Bei der Begehung der Terrassen und Laubengénge wur-
den im Sockelbereich der Wénde und an den Briistungen zu
den Wohnungen sowie an der Briistung um das Glasdach
liber der Gewerbeeinheit fast durchgehend Feuchtigkeits-
schéden festgestellt, von denen einige beispielhaft auf den
Fotos 27-33 abgebildet sind.

In einem Vorgespréach mit Herrn wurde bestétigt, dass
die Gewerbeeinheit aullerhalb der Betrachtungen in_diesem
Gutachten bleiben soll. Das trifft auch auf die Technische
Gebéudeausriistung in der TG zu. Eine Uberpriifung der
Liftungsanlage wird gewtinscht, wozu aber ein_dafiir zustén-
diger Sachversténdiger einzuschalten ist.

Die Eigentumsverhéltnisse des Anwesens stellte Herr
folgendermalen dar:

,Eigentliimer des Anwesens Steigerlager in Biberach ist eine
WEG, bestehend.aus 30 Wohneinheiten und ein Insolvenz-
verwalter fiir die Gewerbeeinheit, die derzeit nicht genutzt
werden kann."

Pkt. 3.1.2 Zusammenfassung der
Untersuchungsergebnisse 2012
(nur Auszugsweise)

Ergebnisse der Karbonatisierungsuntersuchungen

Die Decke tiber dem 2. UG ist teilweise durch Karbonati-
sierung geféhrdet und Korrosion wurde bereits festge-
stellt.

Daraus ergibt sich der Instandsetzungsaufwand. Um fort-
schreitende Korrosion durch Karbonatisierung zu verhindern,
sollte die gesamte Decke unterseitig mit einer OS 5-Be-
schichtung versehen werden.

An den Waéanden im 2. UG wurde an zwei von neun Mess-
stellen eine zu geringe Betondeckung festgestellt. Hier ist
also bereichsweise die Mindestbetondeckung von 20 mm
nachzuriisten durch Ausbildung eines Kragens.
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Weitere Ausfiihrungen
Schadensgutachten 2023
von

Dipl.-Ing.

Es folgen weitere Ausflhrungen tber Ergebnisse der Chlorid
Prafungen im 2. UG sowie Karbonatisierung und Chlorid
Gefahrdung im 1. UG sowie empfohlene Instandsetzungs-
malinahmen der einzelnen Bauteile im 1. und 2. UG (Boden-
platten, Stitzen, Wande, Decken und Unterziige, Zwischen-
decke, Abdichtung Auflenwande etc. und die Beschreibung
der Grundwassersituation.

Unter Pkt. 3.3 werden dann die Feststellungen des 2. Orts-
termins am 05.04.2023 beschrieben, u.a:-Betondruckfestig-
keit, Betondeckung, Potenzialfeldmessung, Chlorid Werte,
Stemmestellen und Karbonatisierungstiefen, Schadstellen und
statische Uberpriifung der Bodenplatte.

Unter Pkt. 4 dann die Erklarung der Technischen Regeln,
u.a. der Betondeckung, Ausfuhrungsvarianten fir befahrbare
Parkflachen.

4.2.3 Abdichtung im Sockelbereich von Wénden

Das BV Steigerlager weist eine Vielzahl von Feuchtigkeits-
schédden-an den-Aullenwénden-und an den Wénden auf den
Laubengéngen und Zwischendecken auf.

Dafiir sind-einschlégig DIN 18.533: Abdichtung von erdbe-
riihrten Bauteilen [10.38] und DIN 18.531: Abdichtung von
Déchern sowie von:Balkonen, Loggien und Laubengéngen
[10.34].

Diese Feuchtigkeitsschdden sind samtlich dadurch entstan-
den, dass der an das Erdreich, den Pflasterbelag oder den
Laubengangbelag anschlieRende Putz keine fachgerechte
Sockelputzabdichtung erhalten hat, wie sie nach der ein-
schlégigen DIN 18.531 gefordert wird. Einige Ausflihrungs-
details zu dieser DIN sind dem Gutachten als Anlage 18 bei-
gefiigt worden. Ein Schwachpunkt der zu dieser DIN gehé-
renden Details besteht darin, dass dort jeweils der Putz auf
der Ddmmung fehlt. Es ist jedoch generell liblich, die AulBen-
wénde mit oder ohne WDVS mit einem AuBenputz zu verse-
hen.

Speziell fiir die Sockelputzabdichtung im erdberiihrten Be-
reich ist die Richtlinie ,Fassaden Sockelputz/Aullenanlage”
vom Fachverband der Stuckateure und Verband Garten-,
Landschafts- und Sportplatzbau Baden-Wiirttemberg [10.39]
heranzuziehen. Aus dieser Richtlinie wurde das mal3gebliche
Detail diesem Gutachten als Anlage 17 angehéngt.

In diesem Detail ist auch eine Feuchtigkeitssperre gegen
kapillar aufsteigende Feuchtigkeit eingetragen, die insbeson-
dere bei gemauerten Aullenwénden erforderlich ist. Eine
solche Feuchtigkeitssperre fehlt bei dem BV Steigerlager
ebenfalls.
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Weitere Ausfiihrungen
Schadensgutachten 2023
von

Dipl.-Ing.

Pkt. 5 Zusammenfassende Bewertung der
Messergebnisse

Da an den Stiitzen und Wandstlitzen die erforderliche
Mindestbetondeckung von 20 mm vorhanden ist und damit
auch die Anforderungen nach DIN 1045 von-1988 ein-
gehalten werden, ist unter Bezug auf den Bestandsschutz
damit auch der Brandschutz gegeben.

Die Messwerte der Karbonatisierungstiefe zeigen, dass
die Karbonatisierungsfront zu einem grol3en Teil schon
bis zur Bewehrung vorgedrungen ist. Deswegen sind zur
Dauerhaftigkeit der Tiefgarage entsprechende Schutz-
malnahmen zu ergreifen. Das ist im Zusammenhang mit
der unzureichenden -Betondeckung an den beiden Unter-
sichten in der Decken zu sehen.

Wéhrend auf-der Oberseite der Decke tiber dem 2. UG
die erforderliche Mindestbetondeckung von 40 mm liber-
wiegend nicht vorhanden ist, liegt dieser auf der Oberseite
der Bodenplatte vor. Deswegen erfordert die Decke (iber
dem 2. UG entweder eine Erhéhung der Betondeckung
um rund 20 mm, was von-den Héhenverhéltnissen her
moglich ist,-oder es muss-ein Oberflaichenschutz gewéahit
werden, flir den eine_Mindestbetondeckung von 20 mm
ausreicht. Das wiirde gemé&l Anlage 14 eine der Varianten
Cl oderC2 bedeuten, zum Beispiel Gussasphalt auf
Polymer- Bitumenbahn.

Die Bodenplatte miisste nach Ausbesserung der diversen
Schadstellen einen Oberfléchenschutz OS 8 mit begleiten-
der Rissbehandlung erhalten, da die Bodenplatte regelmél3ig
mehr als 2 m im Grundwasser steht (Variante B1 nach
Anlage 14).
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Weitere Ausfiihrungen
Schadensgutachten 2023
von

Dipl.-Ing.

Pkt. 6 MaBnahmen zur Beseitigung
der baulichen Schéden

Die MalRnahmen zur Beseitigung der baulichen Schaden be-
schrénken sich auf die von uns untersuchten-Bauteile. Dabei
wurde zum einen der Bestandsschutz berticksichtigt. Soweit
dieser aber nicht geltend gemacht werden kann, weil bereits
bei der damaligen Bauausfiihrung von-den zu diesem-Zeit
geltenden technischen Regeln, insbesondere DIN 1045 von
1988, abgewichen wurde, muss die Instandsetzung nach den
heute geltenden technischen Regeln erfolgen,-also insbeson-
dere nach dem EC 2 und‘der-TR Instandhaltung.

Nicht dazugehéren vereinbarungsgemal der Gewerbebe-
reich und die Technische Gebé&udeausriistung. Die Uberprii-
fung der Liiftungsanlage muss einem dafiir spezialisierten
Kollegen liberlassen werden. Dieses Thema ist noch offen.

Die Kosten sind in der Tabelle Anlage 20 ermittelt worden.
Diese Tabelle gliedert sich ininsgesamt 15 Titel, zu denen
folgende Erlauterungen angebracht sind.

Der Uberwiegende Teil- der Instandsetzungskosten betrifft
natlirlich die Tiefgarage mit ihren 2 Ebenen und der Vielzahl
von festgestellten Schdaden und Abweichungen von den
technischen Regeln. Die damit verbundenen Kosten werden
in den Titeln1-8 und 12 erfasst.

Im-Titel 8 werden die Kosten erfasst, die mit der Abdichtung
im Bereich der Bohrpfahlwénde verbunden sind, um zu-
kiinftig das unkontrollierte Eindringen von Wasser und Erd-
reich zu unterbinden. Dabei wird auf die Acrylat-Vergelung
gesetzt, die sowohl in die Fugen zwischen den einzelnen
Bohrpféhlen eingebracht wird als auch im Sockelbereich der
Wénde. Vor diese Wénde wird innenseitig eine 14 cm dicke
Stahlbeton-Fertigteil Wand gesetzt, um der Tiefgarage auch
diesbezliglich einen akzeptablen Zustand der Gebrauchs-
tauglichkeit zu erreichen.

Titel 12 enthélt die Instandsetzung aller beim Ortstermin fest-
gestellten Schéden in der Tiefgarage den beiden Ebenen wie
aufféllige Schadstellen, Feuchtigkeitsschaden und Risse.
Soweit stark geschédigte und verrostete Kanéle und Leitun-
gen festgestellt wurden, ist der daftir erforderliche Ersatz
ebenfalls im Titel 12 enthalten.
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Weitere Ausfiihrungen
Schadensgutachten 2023
von

Dipl.-Ing.

Im Titel 9 werden die umfangreichen Schéaden an den
Wénden des AuBBentreppenhauses zusammengestellt.

Mit Titel 10 werden die Kosten ermittelt, die aufgrund der
mehr oder weniger umlaufend um das gesamte Geb&dude
vorhandenen Sockelputzschdden aufzuwenden sind.

Die Instandsetzung der umfangreichen Abdichtungs- und
Feuchtigkeitsschdden in den Obergeschossen an den
Wohnungen werden im Titel 11 kostenmé&lig erfasst. Hier ist
einschrédnkend anzumerken;:dass die Terrassen der Woh-
nungen beim Ortstermin nicht zugénglich-waren und die
diesbezliglichen Mengen aufgrund der Schédden an zugéngli-
chen Terrassen geschétzt wurden. Die viel zu schweren
Pflanztrége sind zu'entfernen und-zu entsorgen.

Zu den eigentlichen Bauleistungen gehbren auch noch die
Kosten der Baustelleneinrichtung.und der erforderlichen
Schutzmafinahmen-wéahrend der HDW-Arbeiten an den
Leitungen, Tiren usw. sowie die Kosten der Eigen- und
Fremdiberwachung. Diese sind im Titel 13 halten.

Die Titel 14 und 15.enthalten die zu diesen Baumal3nahmen
gehdérenden Planungsleistungen. Mit Titel 14 werden ein
erforderliches aktuelles hydrogeologisches Gutachten so-
wie umfangreichere statische Nachweise an der Bodenplatte
beriicksichtigt-sowie die Planungskosten der Leistungspha-
sen 5 - 9 nach der HOAI.

Da bei der Instandsetzung der TG voriibergehend in die
Standsicherheit der tragenden Konstruktion, insbesondere
der Stiitzen, eingegriffen wird und daftir AbstiitzmalBnahmen
berechnet und eingebaut werden miissen, ist auch in Baden-
Wiirttemberg ein Bauantrag zu stellen. Die damit verbunde-
nen Kosten sind im Titel 15 enthalten.
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Weitere Ausfiihrungen
Schadensgutachten 2023
von

Dipl.-Ing.

Pkt. 7 Schiétzung der Kosten zur Beseitigung
der baulichen Schaden

Diese Kostenschétzung liegt diesem Gutachten (des Sach-
verstandigen als Anlage 20 bei. Es gliedert sich in fol-
gende Titel, zu denen aufgrund der vorstehenden Ausflihrun-
gen nur noch wenige Erlduterungen erforderlich sind:

Titel 1 Instandsetzung Rampe 1. UG bis 2. UG

Titel 2 Bodenplatte 2. UG

Die im Abschnitt 3.3.8 angesprochene méglicherweise erfor-
derliche Verstarkung der Bodenplatte-wurde aus den dort
dargelegten Griinden-nhicht eingerechnet.

Die Bodenplatte:wird ein Oberflachenschutz OS 8 und be-
gleitender Rissbehandlung versehen.

Titel 3 Instandsetzung Stiitzen und Wénde 2. UG

Titel 4 Instandsetzung der Decke und Unterziige im 2. UG
wegen Karbonatisierung

Wegen derunzureichenden Betondeckung wurde eine
Spritzbeton-Verstérkung eingerechnet, mit der sowohl der
Schutz-gegen-weitere Karbonatisierung als auch der Brand-
schutz erfiillt sind.

Titel 5 Boden 1. UG/Decke iiber 2. UG

Die Zwischendecke erhélt einen rissiiberbriickenden
Oberflachenschutz OS 11 b.

Titel 6 Instandsetzung Stiitzen und Wéande 1. UG

Titel 7 Instandsetzung der Decke und Unterziige im 1. UG
wegen Karbonatisierung

Wegen der unzureichenden Betondeckung wurde eine
Spritzbeton-Verstédrkung eingerechnet, mit der sowohl der
Schutz gegen weitere Karbonatisierung als auch der Brand-
schutz erfiillt sind.

Titel 8 Acrylat-Vergelung Bohrpfahlwénde

Neben der Vergebung enthélt dieser Titel auch ein umlau-
fende Fertigteilwand aus Stahlbeton innen vor den Bohr-
pféhlen.
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Weitere Ausfiihrungen
Schadensgutachten 2023
von

Dipl.-Ing.

Resiimee Kosten
nach Gutachten

Titel 9 Instandsetzung AuBBentreppenhaus
Titel 10 Instandsetzung Sockelputzschédden aulien

Titel 11 Instandsetzung Abdichtungsschédden Oberge-
schosse

Titel 12 Instandsetzung Schadstellen, Risse und Feuchtig-
keitsschdden TG

Titel 13 Baustelleneinrichtung und Eigen-./Fremdiiber-
wachung

Titel 14 Ingenieurleistungen des Objekiplans auf Basis
HOAI 2021

Titel 15 Kosten ftir den Bauantrag fir die Instandsetzungs-
malnahme auf Basis HOAI.2021

Nach der Anlage 20 belaufen sich die Gesamtkosten der
InstandsetzungsmafBSnahmen auf netto ca. 5 Millionen €
entsprechend brutto ca. 6 Millionen €.

Pkt. 8 Zusammenfassung

Aufgrund der.gemessenen Uberwiegend sehr hohen vorhan-
denen Betondruckfestigkeiten ist nach Durchfiihrung der
geschilderten Instandsetzungsarbeiten die dauerhafte
Standsicherheit und Gebrauchstauglichkeit des BV
Steigerlager wieder gegeben mit der Einschrankung der
Bodenplatte, fiir die weitere Untersuchungen erforderlich
sind. Ob die Kosten der Instandsetzung unter dem Gesichts-
punkt der Wirtschaftlichkeit und insbesondere der Frage
der Nutzbarkeit der Gewerbeeinheiten gerechtfertigt sind,
vermag der Bausachversténdige nicht zu beurteilen. Hierzu
musste ggf. ein Sachversténdiger fiir die Bewertung von
Immobilien hinzugezogen werden.

In 2023 wurden die Sanierungskosten von Herrn
nunmehr auf ca. € 6 Millionen brutto geschatzt.
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Angebot

Einschéatzung
Angebot

Hinsichtlich einer Neugestaltung des Grundstiicks und
wahrscheinlich mit Ubernahme aller beschriebenen Risiken
(und vermutlich Berticksichtigung von Zuschiissen aufgrund
des geplanten Sanierungsgebiets) hat die

Fa. . aus Schemmerhofen

Uber die Hausverwaltung der Eigentimerschaft ein
Kaufpreisangebot gemacht wie folgt:

(Nachfolgend aufgeflihrte Angaben mit Einverstandnis der
Geschaftsleitung der -

Kaufpreisangebot Fa. -

1. Festkaufpreis 1.100 €/m? Wohnfldche/Nutzflache
Gastroeinheit

2. Festkaufpreis 2.000 € pro Stellplatz

3. Kaufpreiszahlung sofort (Eigentumsiibergang) und
befristetes Mietverhéltnis-bis‘Ende 2024

4. Kaufpreiszahlung bis spétestens Ende 2024, wenn die
Wohnung frei ist (Eigentumsiibergang), die Entscheidung
obliegt ebenfalls-dem jeweiligen Eigentiimer

5. Entfall der bisherigen Besserungsklausel fiir neu
geschaffenes Baurecht und Entfall von
Sonderkonditionen

Zwar steht das Angebot der - nach Angabe der
Hausverwaltung noch, doch sind hier zum einen der zeitliche
Aspekt (wie lange noch) und zum anderen die derzeit zu
Grunde liegenden Kreditzinsen (zu welchen zukunftigen
Konditionen, das Angebot erfolgte in der Niedrigzinsphase)
zu beachten.

Auch die geplante Festlegung als Sanierungsgebiet wird
wohl eine Rolle spielen.

Der Angebotspreis ist namlich befristet und gilt auflerdem
nur bei Gesamtverkauf aller Einheiten der Anlage.

Insofern unterliegt dieser Angebotspreis sowohl zeitlich wie
bedingungsmalig noch hohen Risiken.
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VIl WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

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

Die GrundstucksgroRe betragt It. Grundbuch fur

Flist. 248 Bismarckring 20 39-a41gm

Nach Eintrag in der Bodenrichtwertkarte von BORIS-BW liegt der Bodenrichtwert zum
01.01.2023 in diesem Gebiet bei € 310,00/gm fiir gemischte Bauflachen.

Das zu bewertende Grundstlck unterscheidet sich hinsichtlich seiner Lage, baulichen Aus-
nutzung und sonstigen Gegebenheiten nicht wesentlich von den umliegenden Grundsticken
in dieser Bodenrichtwertzone, insofern-ist:der Bodenrichtwert mafigeblich.

Aufgrund samtlicher vorgenannter-Aspekte, der Lage und Groéfle sowie der baulichen Aus-
nutzung des Grundstlicks wird ein Preis von € 310,00/gm fir angemessen angesehen.

Somit errechnet sich 'der angemessene Bodenwertanteil fur ATP Nr. 25 wie folgt:

Heft 9825 BV _Nr. 1 Eigentumswohnung im 3. OG ATP Nr. 25

3.941 gm x- € 310,00/gm

€ 1.221.710,00

Anteil 146/10.000 € 17.836,97

Bodenwertanteil ATP Nr. 25 gerundet € 18.000,00
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2. Vergleichswertermittiung

2.0. Voraussetzungen

Die derzeit prekare Lage hinsichtlich der gravierenden Baumangel, der schon lange leer-
stehenden gesamten Gewerbeeinheit sowie der Anforderungen des Bauamtes bleiben bei
nachfolgender Verkehrswertermittlung (vorerst) auf3er Betracht. Es wird-(vorerst) von. einer
unproblematischen Veraulerbarkeit ausgegangen.

Die vorgenannte Thematik wird erst im Anschluss behandelt/erlautert/dargestellt/bewertet.

2.1 Vergleichspreise Eigentumswohnungen in Biberach

Nach Auskunft von der Geschéftsstelle-des Gutachterausschusses Biberach — Mitte bei der
Stadt Biberach a. d. Ril} liegen aus der Kaufpreissammlung folgende 17 Vergleichswerte
(Verkaufspreise) von Eigentumswohnungen aus der Eigentumsanlage Bismarckring aus
den Verkaufsjahren 2019 — 2023:vor.

Die Verkaufspreise aus den davor liegenden Jahren wurden nicht mehr bertcksichtigt, da
die Preise in den letzten-Jahren stark-angezogen haben und altere Verkaufspreise von
daher keine grof3e Aussagekraft' mehr haben.

Zu bericksichtigen ist die aktuelle:Lage 2024 mit stark gestiegenem Angebot bei deutlich
weniger Nachfrage aufgrund der stark gestiegenen Kreditzinsen und Warmkosten, was nach
gangigem Marktgesetz zu fallenden Preisen fuhren sollte (nach Hauserpreisindex des statis-
tischen Bundesamt ist bei Hausverkaufen ein Ruckgang von ca. 10 % im Jahr erfolgt).
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Folgende Vergleichswerte liegen vor:

Nr. Verkaufsjahr Geschoss Wohnflache Verkaufspreis Qm-Preis
bereinigt

Eigentumswohnungen Bismarckring 20 (Baujahr 1988)
1 2019 3. OG/DG 94 gm € 150.000,00 € 1.596,00
2 2019 3. OG/DG 84 gm € 213.500,00 € 2:542.,00
3 2019 2.0G 59 gm € 152.000,00 € 2.576,00
4 2019 2.0G 88 gm € 126.000,00 € 1.432,00
5 2020 3. OG/DG 84 gm € 111.000,00 € 1.321,00
6 2020 3. OG/DG 108 gm € 146.200,00 € 1.354,00
7 2021 3. OG/DG 102 gm € 340.000,00 € 3.333,00
8 2021 2.0G 84 gm € 205.000,00 € 2.440,00
9 2021 3. OG/DG 54 gm € 190.000,00 € 3.519,00
10 2021 2.0G 89.gm € 210.000,00 € 2.360,00
11 2022 3. OG/DG 72 gm € 123.500,00 € 1.715,00
12 2022 2.0G 59 gm € 137.500,00 € 2.331,00
13 2022 2.0G 88 gm € 180.000,00 € 2.045,00
14 2022 3. OG/DG 55.gm € 153.000,00 € 2.782,00
15 2023 2. 0G 98'gm € 150.000,00 € 1.531,00
16 2023 3. 0G/DG 72 gm € 180.000,00 € 2.500,00
17 2023 2.0G 59 gm € 209.000,00 € 3.542,00
Summe Wohnungen-1:- 17 € 38.919,00
: 17 = Durchschnittspreis Eigentumswohnungen 1 - 17 € 2.289,00
Durchschnittspreis:aller Wohnungen 1 - 17 € 2.289,00

AusreiBer

Da in den letzten Jahren eine gro3e Bandbreite von € 1.321,00 - € 3.542,00 von Verkaufs-

preisen vorlag, werden alle Werte nachfolgend berlcksichtigt.
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2.2 Selektion der Vergleichspreise

2.2.2 Verkaufsjahr

Durchschnittswert Verkaufe aus 2019 (4) € 2.037,00
Durchschnittswert Verkaufe aus 2020 (2) €-1.338,00
Durchschnittswert Verkaufe aus 2021 (4) € 2.913,00
Durchschnittswert Verkaufe aus 2022 (4) €.2.218,00
Durchschnittswert Verkaufe aus 2023 (3) €.2.524,00

Aus vorgenannten Zahlen ist in diesem Fall kein Trend zu erkennen.

Allgemein muss angemerkt werden, dass bis ca.-Mitte des Jahres 2022 noch eine hohe
Anzahl an Verkaufsfallen gab; bis dahin auch noch verursacht/ausgelést durch wenig
Angebot bei gleichzeitig steigenden Zinsen-und dadurch vorgezogene bzw. verursachte
(Panik) Kaufe, um sich noch ein glinstiges Zinsniveau zu sichern.

Da aufgrund kontinuierlich steigender-Bauzinsen keine Zeit zum Verhandeln

mehr blieb, wurden Uberhdhte Angebotspreise auch das 1. Halbjahr 2022 wohl Gberwie-
gend anstandslos bezahlt.

Diese Phase ist ab der 2. Jahreshalfte 2022 und bis 2023 vorbei.

Aufgrund der stark gestiegenen Kredit- und Nebenkostenraten ist namlich ein Grofteil
der potentiellen Kauferschicht weggefallen, die derart hohe monatlichen Abschlage
nicht mehr stemmen kdnnen und/oder deshalb auch keinen Kredit mehr bekommen.

Insofern hat die Nachfrage nach Immobilien-bei verstarktem Angebot deutlich nach-
gelassen.

2.2.3 - WohnungsgrofRe

Durchschnittswert aller Wohnungen von 54 gm - 72 gm (7) € 2.709,00
Durchschnittswert aller Wohnungen von 84 gm - 108 gm (10) € 1.995,00

Fur kleinere Wohnungen wurden — vermutlich aufgrund des niedrigen Gesamtpreises —
deutlich héhere Preise gezahlt wie fir gréRere Wohnungen.
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2.2.4 Geschosslage

Durchschnittswert Wohnungen 2. OG (8) € 2.282,00

Durchschnittswert Wohnungen 3. OG bzw. DG (9) € 2.296,00

Hinsichtlich der Geschosslage ist kein signifikanter Preisunterschied zu-erkennen.

2.3 Ubersicht der Vergleichspreise

Die zu bewertende Wohnung ATP Nr.:25 hat eine GroRe von 102.gm und liegt im
3. OG (= DG).

Folgende Durchschnitts - Qm/Preise liegen vor:

1. Durchschnittswert aller Wohnungen aus den letzten 5 Verkaufsjahren (17) € 2.289,00

2. Durchschnittswert der Wohnungen aus dem Verkaufsjahr 2023 (3) € 2.524,00
3. Durchschnittswert der Wohnungen der GroRe von 84 gm - 108 gm (5) € 1.995,00
4. Durchschnittswert der Wohnungen im 3. OG bzw. DG € 2.296,00
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2.4 Gewichtung der einzelnen Durchschnittswerte

Bei den vorgenommenen Vergleichen wurden - neben dem gesamten Durchschnittswert
aller Wohnungen in allen vorliegenden Verkaufsjahren (Pkt. 1) - 3 Parameter im Besonde-
ren untersucht:

Pkt. 2 Unterschiede im Verkaufsjahr
Pkt. 3 Unterschiede in der WohnungsgroRe
Pkt. 4 Unterschiede in der Geschosslage

Bei den 3 Parametern zeigen sich unterschiedliche Differenzen; insofern werden sie auch
angemessen unterschiedlich gewichtet wie folgt.

Der gesamte Durchschnittswert wird aufgrund-der starken Schwankungen leicht
unterdurchschnittlich (20 %) bertcksichtigt.

Das Verkaufsjahr wird nur etwas liberdurchschnittlich berticksichtigt (30 %), da die
Preise rein statistisch im{etzten Jahr gefallen sind-und sich bisher aufgrund der hohen
Kreditzinsen nur wenig abschwachen.

Unberucksichtigt-bleibt hier allerdings der Grofteil der Wohnungsangebote, die mittlerweile
keine Kaufer mehr finden.

Die WohnungsgroBe wird durchschnittlich (25 %) bertcksichtigt.

Die Geschosslage wird ebenfalls durchschnittlich (25 %) berlcksichtigt.

Durchschnittswerte Anteil an der Gewichtung
1.-Gesamter Durchschnittswert 20 % (leicht unterdurchschnittlich)
2. Vergleichswert Verkaufsjahr 30 % (leicht Gberdurchschnittlich)
3. Vergleichswert Wohnungsgrofie 25 % (durchschnittlich)
4. Vergleichswert Geschosslage 25 % (durchschnittlich)
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2.5 Vergleichspreis Wohnung ATP Nr. 25, 3. 0OG 102 gm

Somit ergeben sich folgende Gewichtungsanteile fur die Wohnung Nr. 25:

Eigentumswohnung ATP Nr. 25, 3.0G 102 gm

Nr. Vergleich 9 Wert Gewichtung Qm-Preis
Prozentanteil Anteil

1. Alle Wohnungen € 2.289,00 20 % € 457,80
der Anlage

2. Alle Wohnungen € 2.524,00 30 % € 757,20

Verkaufsjahr 2023
3. Alle Wohnungen €.1.995,00 25 % € 498,75
von 84 - 108 gm

4, Alle Wohnungen €2.296,00 25% € 574,00
3.0G =DG

Summen 100 % € 2.287,75

Vergleichs-Qm-Preis Wohnung Nr. 25 gerundet € 2.290,00
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2.6 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Merkmale

2.6.1 Renovierungsanstau und Renovierungen innerhalb der WWohnung

Die Wohnung ATP Nr. 25 befindet sich in einem ordentlichen Zustand mit erfolgten
Schoénheitsreparaturen.

Bei den angegebenen Vergleichsverkaufspreisen ist davon auszugehen, dass sich:diese
auch in einem ahnlichen Zustand befanden, insofern ist keine Wertanpassung diesbezliglich
notwendig.

2.6.2 Allgemeiner Sanierungsanstau, Sonderumlagen

Es liegen derzeit gravierende Bauschaden vor und es fehlen die Rucklagenzufuhrungen des
gesamten Gewerbekomplexes aus dem EG und 1:0G.

Von daher fallen derzeit auch hohe Sonderumlagen an, siehe auch Wirtschaftsplan der
Hausverwaltung.

Es ist aufgrund des geringen Preisniveaus der Vergleichspreise zu vermuten, dass diese
vorgenannte Problematiken zum Teil in den:Kaufpreisen beriicksichtigt sind, wobei erst seit
letztem Jahr der Druck zur Sanierung seitens des Bauamts massiv erhéht wurde.

Aufgrund der Komplexitat-dieses Themas wird der. Sanierungsanstau und die fehlende Rlck-
lagen des Gewerbekomplex in nachfolgendem Kapitel noch ausfuhrlich behandelt.

2.7 Vorlaufiger Vergleichswert ATP _Nr. 25 nach Kaufpreissammlung (KPS)

Wohnung ATP Nr. 25 102.gm x € 2.290,00/gm = € 233.580,00
Vorlaufiger Vergleichswert ETW ATP Nr. 25 gerundet € 234.000,00
Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Merkmale

Der Sanierungsanstau und der gewerbliche Rucklagenzufihrungs- - = € 0,00
ausfall der Anlage bleiben vorerst unbericksichtigt

Vorlaufiger Vergleichswert Wohnung ATP Nr. 25 € 234.000,00

(ohne Bertcksichtigung des Sanierungsanstaus)

+ Wertzuschlag TG-Stellplatz (fir TG-Stellplatze werden in der Kauf- + =€  10.000,00
preissammlung psch. € 10.000,00 vom Kaufpreis in Abzug gebracht)

Vorlaufiger Vergleichswert ATP Nr. 25 nach KPS € 244.000,00

(ohne Bertcksichtigung des Sanierungsanstaus)
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2.8 Kaufpreise nach Biberacher Grundstiicksmarktbericht 2023

Nach dem Biberacher Grundstiicksmarktbericht 2023 liegen die
Durchschnittspreise von Wohnungen der Baujahre 1980 - 1999 in Gesamt Biberach
wie folgt:

Wiederkauf Eigentumswohnungen

2017 bei @ ca. € 2.088,00, Spanne € 1.440,00 bis € 3.228,00/gm
2018 bei J ca. € 2.291,00, Spanne € 1.461,00 bis € 3.741,00/gm
2019 bei @ ca. € 2.345,00, Spanne € 1.090,00 bis € 3:965,00/gm
2020 bei @ ca. € 2.563,00, Spanne € 1.321,00 bis €3.778,00/gm
2021 bei J ca. € 3.068,00, Spanne € 1.293,00-bis € 7.000,00/gm
2022 bei @ ca. € 3.305,00, Spanne € 1.901,00 bis € 5.253,00/gm
2023 bei @ ca. € 2.933,00, Spanne € 1.531,00 bis € 4.338,00/gm

Der (schadensfreie) Qm-Preis nach Kaufpreissammlung der hier-vorhandenen Wohnung
(€ 2.290,00/gm) liegt € 643,00 unter dem Mittelwert von 2023 (2.933,00), aber innerhalb
der vorgenannten Spannen.

Bertcksichtigt man, dass die vorhandene gut ausgestattete Wohnung in zentraler Innen-
stadtlage bei schadensfreiem Zustand eher einen Preis in der oberen Bandbreite

(ca. € 3.600,00) erzielen konnte, erkennt man, dass die vorhandene Mangelproblematik
bereits zum Teil in den erzielten Kaufpreisen beriicksichtigt ist.

2.9 Kaufpreise fiir Stellplatze und Garagen

Nach Grundstiicksmarktbericht Biberach 2023 wirden folgende Preise im Gesamtgebiet des
Gutachterausschuss fur vorhandene TG-Stellplatze bezahlt (kein Neuverkauf).

TG-Stellplatze 2021 Min. € 4.000,00 Max. € 26.000,00
2022 Min. € 14.000,00 Max. € 26.000,00

Fir einen schadensfreien Tiefgaragen-Stellplatz in der Altstadt ist ein Preis von
€ 20.000,00 erzielbar.
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2.10 Vergleichswert nach Grundstiicksmarktbericht

Aufgrund der Vergleichsdaten nach dem Grundstiicksmarktbericht Biberach sowie Internet-
recherchen ist fir die DG-Wohnung ATP Nr. 25 aufgrund der Grole, der 3 Loggias sowie der
zentralen Innenstadtlage von einem erzielbaren Qm-Preis von € 3.600,00/gm auszugehen
(ca. Mittelwert zwischen Durchschnittswert und oberer Bandbreite) bei unterstellter Sanie-
rung des gesamten Gebaudekomplexes.

Dies ergibt folgenden Gesamtpreis fur ATP Nr. 25 nach Biberacher Grundsttcks-

marktbericht.

Vorlaufiger Vergleichswert ATP Nr. 25 nach Grundstiicksmarktbericht
(ohne Berticksichtigung des Sanierungsanstau)

Wohnung ATP Nr. 25 102 gm x € 3.600,00/gm =€ 367.200,00  ger. € 367.000,00

TG-Stellplatz Nr. 206 psch. +

€ 20.000,00

Vergleichswert ATP Nr. 25 nach Grundstiicksmarktbericht € 387.000,00
(ohne Bertlicksichtigung des Sanierungsanstau)
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2.11 Beriicksichtigung der Sanierungskosten

Unter der Annahme, dass mit den vom Sachverstandigen geschatzten

€ 5 Mio. netto bzw. 6 Mio. brutto ein schadensfreier Zustand erreicht werden kann,
wird unter Berucksichtigung einer teilweisen Umsatzsteuerabzugsfahigkeit

(mehr als die Halfte im Objekt ist gewerblich) von gesamten Sanierungskosten in
Hohe von psch. 5,5 Millionen ausgegangen.

Dies wurde bei Aufteilung in die Eigentumsanteile folgenden Anteil fur ATP Nr. 25
ergeben:

€ 5.500.000,00 x 146/10.000 = € 80.300,00 gerundet € 80.000,00.

Sanierungskosten ATP Nr. 25 nach Anteil Teilungserklarung € 80.000,00

Von diesen Kosten kann jedoch nicht ausgegangen werden, da seitens der
gewerblichen Einheiten keine Liquiditat vorliegt und somit diese Kosten voll auf
samtliche Eigentumswohnungen ATP-Nr: 3 - 33.und die Gaststatte ATP Nr. 2
umgelegt werden mussen, was zu folgendem Kostenanteil flhrt:

Anteile Wohnungen und Gaststatte ATP.Nr. 2 - 33
(ohne gewerblichen Anteil ATP Nr. 1)-.= € 3.596/10.000,00
€ 5.500.000,00 x 146/3.596 = € 223.303,67 gerundet € 223.000,00

Sanierungskosten ATP Nr. 25 nach Anteil an ATP Nr. 2 - 33 € 223.000,00

Der tatsachliche Sanierungskostenanteil fur ATP Nr. 25 wirde also € 223.000,00
betragen, von:dem nachfolgend ausgegangen wird.
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2.12 Ermittlung des (fiktiven) Verkehrswertes nach Vergleichswert

Folgende vorlaufige Ergebnisse liegen vor bei unterstellter Schadensfreiheit und blich
flieRenden Rucklagenzufuhrungen:

Vergleichswert ATP Nr. 25 nach Kaufpreissammiung €.244.000,00

Vergleichswert ATP Nr. 25 nach Grundstiicksmarktbericht € .387.000,00

Abzug Sanierungskosten

Oben aufgefuhrten Werte zeigen deutlich, das in den tatsachlichen-Kaufpreisen nach
Kaufpreissammlung in der Anlage Bismarckstralie 20 die vorhandenen Problematiken
bereits preismaflig zum Teil beriicksichtigt wurden;-da schadensfreie Wohnungen
gleichen Alters nach Grundsticksmarktbericht deutlich hdhere Preise erzielen

(ca. € 3.600,00/gm statt nur € 2.290,00/gm).

Insofern kdnnen die gesamten Sanierungskosten nicht von diesen bereits geminderten
Preisen in Abzug gebracht werden, sondern miussen von einem erzielbaren Preis nach
Behebung der Mangel in Abzug gebracht werden.

Diesen Preis spiegelt der Grundstiicksmarktbericht wieder.

Aus diesem Grunde ermittelt sich-der reelle Vergleichswert unter Bertcksichtigung der
Sanierungskosten (aber noch ohne Berlcksichtigung Uberhdhter Instandhaltungskosten)
wie folgt:

Vergleichswert ATP Nr. 25 nach Grundsticksmarktbericht = € 387.000,00
abzgl. anteilige Sanierungskosten (nur auf ATP Nr. 2 - 33 umgelegt) - = € 223.000,00
Vergleichswert ATP Nr. 25 bei unterstellter Sanierung € 164000,00
(ohne Berucksichtigung Giberhdhter Instandhaltungskosten)
Zum Vergleich Angebot

Angebot Whg ATP Nr. 25 102 gm x € 1.100,00 = 112.200,00 ger. = € 112.000,00
+ Wertzuschlag TG-Stellplatz + = € 2.000,00
Angebotspreis - fiir ATP Nr. 25 € 114000,00

Anmerkung Angebot -

Dieser Angebotspreis ist allerdings befristet und gilt nur bei Gesamtverkauf aller Einheiten
der Anlage. Insofern unterliegt dieser Angebotspreis sowohl zeitlich wie bedingungsmafig
noch hohen Risiken.
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Uberhdhte Bewirtschaftungskosten

Sollte die Anlage nicht an die - veraulRert sondern die Anlage saniert werden,
fielen aufgrund des Leerstands des Gewerbetrakts weiterhin tiberhéhte Instandhaltungs-
kosten an, da deren fehlende Bewirtschaftungskosten von den Wohnungseigentimern
und ATP Nr. 2 mitgetragen werden mussten.

Nachfolgend wird deshalb noch ein zusatzlicher Betrag von jahrlich ca.€:15,00 --€ 20,00/gm
Wohnflache (Mittelwert € 17,50) auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und vom oben ermit-
telten Vergleichswert bei unterstellter Sanierung in Abzug gebracht.

Ermittlung der uberhdhten Bewirtschaftungskosten

102 gm x € 17,50/gm = € 1.785,00/jahrlich

€ 1.785,00 kapitalisiert mit 2,5 % Soll- und -Habenzinsen bei einer = € 47.309,64
angenommenen Restnutzungsdauer von 44 Jahren

Barwertfaktor 26,504

Kapitalisierte Giberhohte Bewirtschaftungskosten aufgerundet € 48.000,00

Vergleichswert ATP Nr. 25 nach Grundstiicksmarktbericht
(einschl. Berucksichtigung der Sanierungskosten-und tberhdhter Instandhaltungskosten)

Vorlaufiger Vergleichswert ATP Nr. 25 bei unterstellter Sanierung € 164.000,00

abzgl. kapitalisierte zusatzliche Bewirtschaftungskosten
wegen Ausfall des Gewerbetrakts ATP Nr. 1 - = € 48.000,00

Vergleichswert ATP Nr. 25 € 116.000,00
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3. Verkehrswert

Bei dem vorliegenden Objekt handelt es sich um eine gefallig geschnittene dreiseitig
belichtete ca. 102 gm grolRe 5% -Zimmer/Kiche/Bad/WC-Wohnung mit 3 Loggien

ATP Nr.25im 3. OG (=DG) eines groflen Wohn/Geschaftshauszentrum als.Eigentums-
anlage der spaten 80er Jahre in der nordwestlichen Altstadt Biberachs an stark befahrenen
StralRen.

Zum Eigentumsanteil Nr. 25 gehort noch als Abstellraum der gesamte Bithnenraum im
Uber der Wohnung liegenden Dachspitz und ein Tiefgaragenstellplatz Nr. 206.im 2. Unter-
geschoss, wobei derzeit ein anderer Stellplatz im 1. UG genutzt wird bzw. wurde.

Allerdings ist der Eigentumsanteil in diesem Fall durch 2 wesentliche: Faktoren belastet,
welche ihn faktisch in seiner Existenz gefahrden.

Zum einen liegen erhebliche Baumangel vor, welche u. a. auch die Standsicherheit des
gesamten Objekts gefahrden. Dies ist mittlerweile.auch dem:Bauamt.bekannt, die deshalb
bereits Fristen zur Mangelbeseitigung gestellt-hat.

Zum anderen ist der uberwiegende gewerbliche Anteil ATP Nr. 1.in der Anlage mittlerweile
unvermietbar und steht schon seit mehreren Jahren-leer.

Insofern sind sémtliche Kosten der Médngelbeseitigung sowie auch die Ublichen laufenden
Instandhaltungskosten der Anlage allein von . den Wohnungseigentimern ATP Nr. 3 - 33
und der Gaststatteneinheit ATP Nr. 2 zu tragen.

Eigentumswohnungen:werden i.d.R..nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses lagen etliche Kaupreise aus der Kauf-
preissammlung aus den letzten Jahren vor, welche aber nur zum Teil die 0. g. Mangel und
Problematiken bertcksichtigen.

Insofern.wurde noch-ein einfacher Vergleichswert nach Grundstiicksmarktbericht ermittelt,

von dem dann die Kosten der Sanierung und die Uberhdhten Instandhaltungskosten in
Abzug gebracht wurden.

Der Vergleichswert nach Kaufpreissammlung von ATP Nr. 25 betragt € 244.000,00
(ohne Abzug der Kosten der Sanierung und Uberhoéhter Instandhaltungskosten)

Der Vergleichswert nach Grundstiicksmarktbericht von ATP Nr. 25 betragt € 116.000,00
(einschl. Abzug der Kosten der Sanierung und Uberhohter Instandhaltungskosten)

Ein Kaufangebot der . betragt € 114.000,00

Dieses Angebot unterliegt aber zeit- und bedingungsmafig hohen Risiken.

SEITE 56




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

Bis Mitte 2022 herrschte eine sehr gute Lage auf dem Immobilienmarkt mit einer sehr hohen
Nachfrage nach Wohnimmobilien.

Mittlerweile hat sich die Lage aufgrund hoher Kreditzinsen und Warmkosten dahingehend
verandert, dass die Nachfrage und auch die Anzahl der Verkaufsfalle deutlich nachgelassen
haben bei signifikant mehr Angebot an Immobilien.

Aufgrund der beschriebenen Problematiken sind dies aber nicht die entscheidenden Fakto-
ren bezlglich des Preises des hier zu bewertenden Eigentumsanteils.

Da mittlerweile das Bauamt kurzfristige SanierungsmaRnahmen fordert.und evtl. eine
zukunftige SchlieBung der Tiefgarage in Erwagung zieht und aufgrund der mangeinden
Standsicherheit auch eine weitere Bewohnbarkeit der auf dem Flachdach erstellten
Wohnungen nicht mehr sicher gewabhrleistet ist, dartiber hinaus der Verkauf und Abbruch
des gesamten Gebaudekomplexes erwogen wird, wird nachfolgend noch ein weiterer
Risikoabschlag auf den ermittelten Vergleichswert in Héhe von ca. 14 % vorgenommen.
Letztlich errechnet sich aber auch mit diesem zusatzlichen Wertabschlag nur ein fiktiver
Verkehrswert (von 116.000 abzgl. 20 % =€ 100.000,00), da hier kein gewohnlicher
Geschéftsverkehr vorliegt.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Ermittlungszeitpunkt im
gewohnlichen Geschéftsverkehr erzielt werden kann, wobei er allerdings den wirtschaftlichen
Schwankungen von Angebot und Nachfrage unterliegt.

In diesem Fall liegt kein gewdhnlicher-Geschaftsverkehr vor;

Unter Berlcksichtigung aller den Wert beeinflussenden Umstande ermittle ich daher den

Fiktiven Verkehrswert (ohne Zubehor) flir-das beschriebene Objekt zum Wertermittlungs-
stichtag 21.08.2024 auf

Euro 100.000,00

Aufgrund der hohen Risiken:-und der-ungewodhnlichen Verhaltnisse handelt es sich i. d. F.
nur um einen fiktiven Verkehrswert.

Zubehdr
Den Zeitwert der vorhandenen Einbaukiiche (Zubehdr) schatze ich auf € 2.000,00.

Lasten.in.Abt. Il des Grundbuches

Die zahlreich vorhandenen Lasten in Abt. Il des Grundbuchs dienen nach Einsicht in die
zugrunde liegenden Bewilligungen hauptsachlich dem Funktionieren der Tiefgarage mit

Aus- und Einfahrt Uber Fremdgrundstiicke und haben nach Auffassung des Unterzeichners
keine wertmindernden Auswirkungen auf den hier betroffenen Eigentumsanteil Nr. 25.

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

Abgeschlossen :
Nellingen, den 22.10.2024

Der Sachverstandige
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STRASSENFOTOS
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Eigentumsanlage von Norden, Pfeil links Osseité,\\[‘eChts Nordseite am Bismarckring
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Anlage von Nordwesten, Pfeil links Nordseite Bismarckring, rechts Westseite Wielandstrafe
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STRASSENFOTOS
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Nordseite Eigentumsanlage am Blsmarckrmg
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Westseite Elgentumsanlage an der WielandstraBe, Pfeil Wohnung ATP Nr. 25 im 3. OG
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STRASSENFOTOS

Putzschaden im Sockelbereich

Eingang und Treppenhaus WielandstraBe 12, oben Wohnung 25 Briefkastenanlage
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STRASSENFOTOS
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Eingang + Treppenhaus WielandstraBe 12, unten Putzschdaden  Eingangstiir
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Westseite Eigentumsanlage an de
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r WielandstraBe, Pfeil Wohnung 25 im DG

N

Westseite Eigentumsanlage an der WielandstraBe von Siiden, Pfeil Wohnung 25 im DG
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STRASSENFOTOS

Westseite Eigentumsanlage, Pfeil Wohnung 25 Siidseite der Anlage

==

Siidliche Loggia der Wohnung Nr. 25 Hf siidlich der Anlage
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AUSSENFOTOS

Siidseite der Anlage mit Hof

Y/ an

Putzschaden im Sockelbereich Putzéchéden im Sockelbereich
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AUSSENFOTOS TIEFGARAGENEINFAHRT
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'Tiefgvaragenzu- und -ausfahrt unter dem Nachbargebaude vom Ehinger-Tor-Platz aus

Tiefgaragenzu- und -ausfahrt unter dem Nachbargebaude vom Ehinger-Tor-Platz aus
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INNENFOTOS TIEFGARAGE

1P7aEE

T3/ e

Zufahrt zur Tiefgarage 1. UG Abfahrt zum 2. UG in der Tiefgarage
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INNENFOTOS TIEFGARAGE

. LN
Alter Kassenautomat Tiefgarage im 1. UG, Pfeil derzeit genutzter Stellplatz
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AUSSENFOTOS WESTSEITE WIELANDSTRASSE

P\\ : P -~
Von links teiliiberdachte LLoggia, Dachgaube Wohnzimmer, Loggia vor Kinderzimmer 1

Von links teiliiberdachte Loggia, Dachgaube Wohnzimmer, Loggia vor Kinderzimmer 1
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AUSSENFOTOS WIELANDSTRASSE

‘u‘ 7 R —
Wit < e 2

Siidliche Westseite an der WielandstraRBe, Pfeile Wohnung Nr. 25 im DG mit Spitz

T —

Von links teiliiberdachte Loggia, Dachgaube Wol:lr;en, Loggia vor Kind 1, oben Biihne im Spitz

Blick von Siidwesten, Pfeile Wohnung Nr. 25 im DG mit Biihne im Spitz
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INNENFOTOS

Flur im UG Blick in den Aufzugk‘ ‘Nebenridume

Nebenrdaume Havu\s'e_i'h‘_lgang WielandstraBe Treppenhaus 1. OG

Treppenhaus 1. OG mit Aufgang zu den Wohnh&dusern
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INNENFOTOS

Treppenhaus 2. 0G

Blick hinunter in den liberdachten Ihnerihof des leerstehenden Geschiftszentrums
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AUSSENFOTOS WOHNHAUSER AUF DEM FLACHDACH

~— R

,-:l'\\ - NS

Flachdach mit Plattenwegen, links Ausgangstiir, Pfeil Lichtdach liber dem Gewerbezentrum
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AUSSENFOTOS WOHNHAUSER AUF DEM FLACHDACH

T, . |

Blick nach Siiden, Pfeil Wohnung ATPNr. 25im DG

0 ), ‘

Blick nach Westen und Osten, Pfeile ichtdach iiber dem Ladenzentrum

Blick nach Norden, Pfeil Lichtdach liber dem Geschaftszentrum

SEITE 74




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

AUSSENFOTOS WOHNHAUSER AUF DEM FLACHDACH

Innenhof auf dem Flachdach

rer Hinterhof, Blick nach Westen

Hinterer Hinterhof, Blick nach Nordosten

L L EE

o ~
Feuchteflecken an den AuBRenwéanden Feuchteflecken an der 6stlichen Briistung
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AUSSENFOTOS WOHNHAUSER AUF DEM FLACHDACH

Vo a
~

] g — ——

mer, WC Nr. 25 im 3.0G, darﬁber Biihne im Dachspitz

Ostseite, Pfeile Bad, Kiiche, Esszim
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AUSSENFOTOS WOHNHAUSER AUF DEM FLACHDACH

A

Ostseite Wohnhausriegel, Pfeile Bad, Kiiche, Esszimmer, WC der Wohnung Nr. 25 im 3.0G
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AUSSENFOTOS WOHNHAUSER AUF DEM FLACHDACH

-
|

Aufgangstreppe zur Wohnung Nr. 25 im 3.0G Aufgangstreppe zur Wohnung Nr. 25

Blick hinunter zum Flachdach Wohnungseingangstiir ATP Nr. 25
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WOHNUNG ATP NR. 25 IM 3. 0G

Windfang = Windfang-Garderobe
Essdiele; rechts Flur, Pfeil Kiiche | Flur
Kiiche mit Einbaukiiche Kiiche mit Einbaukiiche Kiiche mit Einbaukiiche
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WOHNUNG ATP NR. 25 IM 3. 0G

Wohnzimmer mit nordwestlicher Loggia

Wohnzimmer mit nordwestlicher teiliiberdachter Loggia
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WOHNUNG ATP NR. 25 IM 3. 0G

Wohnzimmer, links Flur Blick zur westl. Loggia

Wohnzimmer Mittlere westliche Loggia

Kinderzimmer 1 mit mittlerer westlicher Loggia
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WOHNUNG ATP NR. 25 IM 3. OG

Blick von der mittlerer westlichen Loggia nach Norden, rechts Ki d 1,

(1 3 . » .
o L 1A \

Ausblick von der mittlerer westlichen Loggia nach Westen
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WOHNUNG ATP NR. 25 IM 3. OG

Blick nach Osten auf das Flachdach Flur, Blick zum Windfang
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WOHNUNG ATP NR. 25 IM 3. 0G

Elternschlafzimmer, links siidliche Loggia, Pfeil westliche Loggia

Elternschlafzimmer, Pfeil siidliche Loggia
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WOHNUNG ATP NR. 25 IM 3. 0G

Elternschlafzimmer, Pfeil westliche mittlere Loggia, rechts siidliche Loggia

Kinderzimmer 2 Siudliche Loggia, Pfeil Eltern
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WOHNUNG ATP NR. 25 IM 3.0G SUDLICHE LOGGIA

Ausblick nach Siidosten Blick nach Siiden = , “Ausblick nach Siidwesten
Q=N u L ~
.r K. \4 A‘AA o
' '? ,' J A . -
- A } y b % <4
a , : Q -

—

Feuchteschaden an der Wand
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WOHNUNG ATP NR. 25 IM 3.0G BUHNE IM SPITZ

Bodentreppe zum Spitz Ausgang Bodentreppe im Dachspitz

Biihne im Dachspitz mit Bodentreppe, Blick zur siidlichen Giebelwand

Biihne im Dachspitz, Blick nach Norden Nordliche Giebelwand
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2. UNTERGESCHOSS UBERSICHT
TG-STELLPLATZ NR. 206
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1. UNTERGESCHOSS UBERSICHT

SEITE 92




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

3. OBERGESCHOSS UBERSICHT
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3. OBERGESCHOSS

WOHNUNG ATP NR. 25
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4. OBERGESCHOSS UBERSICHT

ABSTELLRAUM ATP NR. 25

]
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4. OBERGESCHOSS

ABSTELLRAUM ATP NR. 25
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