Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren - Aktenzeichen: 1 K14/ 22

1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekte

A) 3 ' -Zimmer-Eigentumswohnung im Erdgeschoss

=229/1.000 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstiick Fist. 724/1, Fritz-Bauer-Stralie 21
verbunden mit dem Sondereigentum (SE) an der Wohnung im Erdgeschoss West, im Auftei-
lungsplan (ATP) mit Nr. 3 bezeichnet.

im Aufteilungsplan (ATP) mit Nr. 3 bezeichnet

bestehend aus:

Wohnzimmer mit Arbeitsplatz, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Ki-
che, innenliegendes Bad, separates innenliegendes Duschbad, se-
parates innenliegendes WC, Diele, Flur und Balkon im Erdgeschoss
nebst Abstellraum im Untergeschoss.

Der Wohnung sind laut Teilungserklarung und dem ,Gartenplan zu
6 Eigentumswohnungen” die dort gekennzeichneten und mit Nr. 3.1,
3.2, 3.3 bezeichneten, sowohl nordwestlich als auch stdwestlich
der Wohnung befindlichen Grundsttcksflachen in Hanglage, zuge-
ordnet.

Weiter ist der Wohnung laut Teilungserklarung, ein Kellerraum im
Untergeschoss, im ATP mit Nr. 3 bezeichnet, zugeordnet (s. a. Dar-
stellungen in den jeweiligen Grundrissen im Anlagenteil zum Gut-
achten).

Das Grundstuck Flst. Nr. 724/1 ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus
in Hanglage, in welchem sich die Bewertungswohnung befindet, be-
baut.

Die gegenstandliche Wohnung erstreckt sich tber das EG im std-
westlichen Teil des Mehrfamilienwohnhauses Hsnr. 21 auf Flurstiick
724/1 (s. a. Planunterlagen im Anlagenteil).

Die Bewertungswohnung ist innerhalb eines - als Zweispanner kon-
zipierten Grundrisses - NW-SO, sowie SW-ausgerichtet und wird
vom Treppenhausflur kommend links erschlossen. Uber diesen Flur
wird, gegeniber der zu bewertenden Wohnung, eine weitere Woh-
nung erschlossen. Zur bewertungsgegenstandlichen Wohneinheit
gehort It. TE ein Abstellraum, dieser befindet sich im nérdlichen Be-
reich des Untergeschosses und ist gleichermafen mit Nr. 3 be-
zeichnet.

Das Wohngebaude in Hanglage mit der Hausnummer 21 besteht
aus Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss. Es umfasst
laut Teilungserklarung (TE) insgesamt 6 Wohnungseigentums-
rechte (im ATP Nrn. 1 bis 6), jeweils in einer Zweispanner-Auftei-
lung. Aufgrund der Gelandesituation sind etwa rd. 4 Meter der nord-
westlichen Gebaudeléngsseite in den Hang gebaut und stellen so-
mit einen unterirdischen Teil in Form eines Kellergeschossberei-
ches dar. Hier positionieren sich Gemeinschaftsraume, wie z. B. der
Heiz-/Technikraum, die Waschkiiche sowie die den Wohnungen zu-
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geordneten Kellerabstellrdume. Der verbleibende stidostliche Ge-
baudebereich tritt in Form eines Untergeschosses aus der Hangsi-
tuation heraus. Hier befinden sich zwei der insgesamt sechs Woh-
nungen, links und rechts neben dem axial im Gebaude angeordne-
ten Treppenhaus. Der Hauseingang liegt an der Fassade SO und
ist fuBlaufig Uber eine AuRentreppenanlage, Uberwiegend auf
Grundstick Flst. 722 gelegen, von der Fritz-Bauer-Stralle aus und
im weiteren Verlauf Gber die Fortfihrung der Treppe auf dem sid-
ostlichen bewertungsgegenstandlichen Grundsticksteil zu errei-
chen.

B) Ein Pkw-Stellplatz in der Duplexgarage It. ATP Nr. 3 und 4

=1/2 Anteil am 1/3 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstiick Flst. 724/2, Fritz-Bauer-
Stralie verbunden mit dem Sondereigentum (SE) an einer Doppelgarage It. ATP Nr. 3 und 4.

Um welchen bewertungsgegenstandlichen Pkw-Stellplatz es sich
bei den beiden vorhandenen Stellplatzen in der Duplexgarage ge-
nau handelt, ist It. TE und Grundbuch nicht naher definiert und kann
It. Auskunft der Verfahrensbeteiligten am Ortstermin nicht abschlie-
Rend geklart werden. Die beiden Stellplatze zeigten sich zum Be-
wertungsstichtag in einer Duplexgarage als Reihengaragenanlage
(gesamt funf Duplex-Stellplatze und drei Einfachgaragenstell-
platze). Davon befindet sich ein Duplex-Garagenbaukdrper mit drei
Duplex-Stellplatzen auf dem bewertungsgegenstandlichen und un-
mittelbar an die Fritz-Bauer-Strale angrenzenden Grundstiick Flst
724/2.

Insgesamt stehen den Wohnungen im MFH des Grundstiickes zu
A) It. der Teilungserklarung 6 Pkw-Abstellplatze (Nr.1 bis 6) zur Ver-
figung.

Objektanschriften A) Fritz-Bauer-Stralte 21 | 72074 Tibingen

B) Fritz-Bauer-Stralle | 72074 Tlbingen
Grundbiicher Amtsgericht: Bdblingen

Gemeinde: Tubingen

Grundbuch von Tubingen
Wohnungsgrundbuch A)

Blatt Nr. 25119 Wohnungsgrundbuch
BV, Ifd. Nummer 1:

229 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick

Flurstlick 724/1 Fritz-Bauer-Stralie 21
Gebéaude- und Freiflache
zu 984 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 3 bezeichneten Wohnung im Erdgeschoss West mit Kellerraum
im Untergeschoss.
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' B)
| Miteigentumshalfte an dem Teileigentumsrecht
| 1/3 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick

| Flurstiick 724/2 Fritz-Bauer-Strale
' Gebaude- und Freifliche
zu 98 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
| Nr. 3 und 4 bezeichneten Doppelgarage.

| Die Objekte unterstehen einer WEG-Verwaltung.

| Nahere Angaben zu der Hausverwaltung gehen der Auftraggeberin
| in gesondertem Schreiben zu.

| -ca 1972
| - Aufteilung nach § 8 WEG im Jahr 1971

| Die Wohnung war zum Zeitpunkt des Ortstermins bewohnt und ei-
| gengenutzt. Etwaige Mietverhaltnisse sind dem Sachverstandigen
nicht bekannt.

| ZuA)

| 3-Zimmer-Wohnung
im ATP Nr. 3im EG: etwa rd. 107 m? Wil.
| Abstellraum im ATP Nr. 3 im UG: etward. 10 m? Nfl.
| SNR an einer Grundstiicksfreiflache: etwa rd. 119 m? Nfl.
| zuB)
Ein Pkw-Stellplatz in der
| Duplexgarage It. ATP Nr. 3 und 4 etwa rd. 15 m? Nfl.

| Wichtige Hinweise zu den Flachenangaben siehe Ziff. 4.10.

Zu A)

| Flurstick 724/1, Fritz-Bauer-Strafie 21 zu 984 m?
| Zu B)
Flurstiick 724/2, Fritz-Bauer-Stralie zu 98 m?
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Vorhandenes Zubehor
gemal § 97 BGB

Vorbemerkung:

Ob eine Zubehor- oder Bestandteileigenschaft im rechtlichen Sinne vorliegt, kann
durch den Sachverstandigen aus tatsachlichen und rechtlichen Griinden nicht be-
urteilt werden. GemaR Auftrag werden derartige Sachen nach sachverstandigem
Ermessen frei bewertet. Ggf. geschatztes Zubehér ist hier im Verkehrswert nicht
beriicksichtigt und hier ggf. gesondert ausgewiesen.

In der Wohnung war eine gebrauchte, altere einzeilige Kiche mit
handelslblichen Geratschaften vorhanden, ein nennenswerter
Rest- bzw. Zeitwert durfte nicht mehr vorhanden sein.

Besonderheiten

Sanierungserfordernisse, fehlende Instandhaltungsriicklagen an
Bewertungsobjekten zu A) und zu B):

Als erheblichen Reparaturstau am Gemeinschaftseigentum werden
seitens der Hausverwaltung Mallnahmen an der Heizungsanlage,
die energetische Sanierung im Allgemeinen, Abdichtungsarbeiten
an Balkonen / Loggien, MalRnahmen im Bereich der Garagentech-
nik sowie Auflzenanlagen allgemein und Zugangstreppen im Beson-
deren aufgefuhrt.

Ein Sanierungsplan, resp. MalRnahmen fir o. g. Reparaturen, die
noch nicht abgerechnet bzw. noch nicht in der Instandhaltungsriick-
lage beriicksichtigt wurden, sind It. Verwaltung zum Bewertungs-
stichtag (noch) nicht beschlossen. Aufgrund der geringen Gesamt-
Instandhaltungsriicklage ist entsprechend in naher Zukunft mit Son-
derumlagen zu rechnen. Seitens der WEG-Verwaltung wird der Sa-
nierungsaufwand mit etwa 100.000 bis 150.000 € Uberschlagig ge-
schatzt angegeben.

Unklare Lage / Position Bewertungsobijekt zu B):

Um welchen bewertungsgegenstandlichen Pkw-Stellplatz zu B) es
sich bei den beiden vorhandenen Stellplatzen in der Duplexgarage
genau handelt (obere oder untere Parkpalette), ist It. TE und Grund-
buch nicht naher definiert und kann It. Auskunft der Verfahrensbe-
teiligten am Ortstermin nicht abschlieRend geklart werden.
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Raillagtan

— TR T a

Wertbeeinflussende Baulasten, welche die gegenwartige Bebauung und Nutzung des Grundstlicks
der bewertungsgegenstandlichen Wohneinheit beeintrachtigen wirden, sind laut schriftlicher Aus-
kunft der zustéandigen Behorde nicht gegeben. Fur die bewertungsgegenstandlichen Grundstiicke
liegen im Baulastenverzeichnis keine Eintragungen vor.

Bauliche Angaben

Allgemeine Hinweise

Die nachfolgende Beschreibung der baulichen Anlage basiert auf Beobachtungen wahrend des
Ortstermins sowie Angaben aus der Grundakte bzw. Teilungserklarung (im Falle einer Aulenbe-
sichtigung weitestgehend unter Zugrundelegung der vorliegenden Aktenlage).

Die Gebaude und Auenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annah-
men auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Uberpriifung der Funktionsfahigkeit
der baulichen Gegebenheiten, insbesondere Bauteile, technische Anlagen und anderes ist nicht
Auftragsgegenstand; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel, -schaden so-
wie Reparaturstau werden insoweit aufgenommen, wie diese zerstérungsfrei und offensichtlich er-
kennbar sind. Es wird empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tiber gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefuhrt.

Gebédude zu A)

Gebaudetyp Mehrfamilienwohnhaus in Hanglage - soweit bekannt und ersichtlich - massiver
Bauart mit Satteldach. Das Geb&ude besteht aus Unter- /Kellergeschoss, Erdge-

schoss und Dachgeschoss.

Konstruktion

Fundament

Aufllenwande /
Innenwéande

Boéden/Decken
Dach
Dachentwéasserung
Fenster

Hauseingangsbereich
an Fassade SO

Nicht genau bekannt, vmtl. Stahlbetonfundamente

Lt. BB UG: Beton- und Betonsteine; EG: Hohlblocksteine und Bimsplatten; DG:
Hohlblocksteine und Riegelmauerwerk

Nicht genau bekannt, vmtl. Stahlbetondecken
Lt. BB Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung
Vorhanden

Lt. Auskunft Eigentimerin vereinzelt bereits ausgetauschte Fenster, isolierver-
glast; Aulienverschattung / AulRenfensterbanke vorhanden

Uberdachung, Hauseingangstiire, AuRenbeleuchtung, integrierte Klingel-
/Sprechanlage; Briefkastenanlage an Auf’enwand Reihengaragen an der Fritz-
Bauer-Strafe vorhanden
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Treppen/-haus Zweilaufige Treppe mit Zwischenpodest in alle Geschosse
Aufzug Nicht vorhanden

Heizung / Warmwasser  Gasbefeuerte Zentralheizung etwa aus den 1990er Jahren
Gemeinschaftsraume UG: Heiz-/Technikraume; Waschklche

Aulenanlagen Soweit ersichtlich, der Baujahreszeit, den baulichen Gegebenheiten sowie der
Grundstticksbeschaffenheit entsprechend tblich.

Zustandsmerkmale Soweit ersichtlich, dem Alter entsprechender, verbreitet ungepflegter Zustand
mit Instandhaltungsstau

Gebédude zu B)
Gebaudetyp Reihengarage ais Dupiexgarage

Konstruktionsart: Massive Bauweise, als angebaute Mehrfachgarage, Duplex-Anlage:
automatische Hebeanlage fir 2-geschossige Einrichtung.

Boden: Nicht genau bekannt, vmtl. Stahlbeton

Dach: Begrlntes Flachdach mit abgesetzter Attika

Tor/Tur/Fenster: Kunststoff-Rolltoranlage in stralRenseitiger Fassade SO

Ausstattung: ZweckmaRige Ausstattung, Strom / Licht vorhanden

Zustandsmerkmale: Uberwiegend baujahresgemater, pflegebedurftiger und instandsetzungswar-
diger Zustand

Zu A) Bewertungseinheit im ATP Nr. 3

Lage und Gliederung MFH, im EG; Wohnzimmer mit Arbeitsplatz, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Ku-

der Wohnung che, innenliegendes Bad, separates innenliegendes Duschbad, separates in-
nenliegendes WC, Diele, Flur und Balkon im Erdgeschoss nebst Abstellraum im
Untergeschoss

Nutzung der Wohnung Zu Wohnzwecken
Ausstattung Wohnung

Dem Baujahr und den baulichen Gegebenheiten nutzungsspezifisch entsprechend Ublich; Abwei-
chungen im Einzelnen wie nachfolgend dargestellt:

Boden -

Wande -

Decken -

Fenster Lt. Auskunft Eigentumerin vereinzelt bereits ausgetauschte Fenster, isolierver-
glast, AuRenverschattung / Auenfensterbénke vorhanden

Taren B
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Heizung / WW Olbefeuerte Zentralheizung; Heizflachen: meist Gliederheizkorper
Elektro -
Sanitar Innenliegendes, zwangsentliftetes Bad: Waschtisch, Sitzbadewanne

Innenliegendes, zwangsentliftetes Duschbad: Waschtisch, eingemauerte Dusch-
tasse mit Duschvorhangstange

Innenliegendes, zwangsentliftetes separates WC: Handwaschbecken, Stand-WC
mit Vorsatz-Spulkasten

Ausstattungsstandard Insgesamt leicht unterdurchschnittlicher Standard
Zustandsmerkmale In weiten Teilen baujahresgemalier, sanierungsbedurftiger Zustand
Abstellraum im UG Nicht genau bekannt aufgrund der Uberwiegend zugestellten und nicht einsehba-

ren Flachen; Kellerfenster mit Metallgitter vorhanden; Strom, Licht vorhanden

SNR Grundstticks- Gemal der Teilungserklarung und dem ,Gartenplan zu 6 Eigentumswohnungen®
freiflache It. Gartenplan sind die dort gekennzeichneten und mit Nr. 3.1, 3.2, 3.3 bezeichneten, sowohl
Nrn. 3.1 bis 3.3 nordwestlich als auch stdwestlich der Wohnung befindlichen Grundstucksflachen

in Hanglage, der Bewertungswohnung zugeordnet.

Flachen, MaRe
Begriff der Wohnflache:

Die Wohnflache bezeichnet allgemein die Summe der anrechenbaren Grundflachen der Raume, die
ausschlie3lich zu einer Wohnung gehéren. Zur Wohnflache gehort nicht die Grundflache von sog.
Zubehorraumen wie Keller oder Dachrdaume, von Raumen, die den Anforderungen des Bauord-
nungsrechts nicht geniigen sowie von Geschafts- und Wirtschaftsraumen.

Die Wohnflache wurde in der Vergangenheit nach unterschiedlichen Maf3stdben und Verordnungen
berechnet. Bei der Ermittlung der Wohnflache, auf der Grundlage der Il. Berechnungsverordnung
(8§ 42-44; Verkindungstag 17. Oktober 1957), sind die Grundflachen von Raumen und Raumteilen
mit einer lichten Héhe von mindestens zwei Metern voll, mit einer lichten Héhe zwischen ein und
zwei Metern zur Halfte und mit einer lichten Hohe von weniger als einem Meter nicht anzurechnen.
Zum Wohnbereich zahlende Balkone, Loggien, Terrassen kdnnen mit bis zu 50 Prozent ihrer Flache
der Gesamtwohnflache zugerechnet werden. Die Grundflachen der Raume kénnen wahlweise aus
den Rohbau- oder Fertigmalien ermittelt werden. Werden die Rohbaumalie fir die Berechnung zu
Grunde gelegt, so sind die errechneten Flachen um drei Prozent zu kirzen. Die Il. BV galt rechtlich
nur fur preisgebundenen Wohnraum. lhre §§ 42-44 fanden nach Aufhebung der DIN 283 im Jahr
1983 aber auch Anwendung fur die Ermittiung der Wohnflache im freifinanzierten Wohnungsbau.
Diese Berechnungsmethode wird fur Neubau seit dem 31. Dezember 2003 nicht mehr verwendet
und wurde durch die Wohnflachenverordnung vom 1. Januar 2004 abgelést.

Die Wohnflache (WoFl) wird aktuell in der Wohnflachenverordnung (WoFIV) von 2004 definiert. Die
Wohnflachenverordnung ist zwingend bei der Berechnung der Wohnflache nach Wohnraumférde-
rungsgesetz anzuwenden. Ihr Ansatz der Wohnflache hat sich auch im nicht geférderten Wohnungs-
bau als Standarddefinition der Wohnflache durchgesetzt. Als Wohnflachen gelten gem. WoFIV die
Grundflachen der Raume, die ausschlieBlich zur betreffenden Wohnung gehéren. Zur Wohnflache
nach WoFIV gehdren nicht die Grundflachen von Zubehdérraumen, insbesondere Kellerraume, Ab-
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stellraume und Kellerersatzraume aulRerhalb der Wohnung, Waschkiichen, Bodenraume, Trocken-
raume, Heizungsraume und Garagen bzw. Raume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden
Anforderungen des Bauordnungsrechts der Lander gentigen, sowie Geschaftsraume. Diese Raume
werden innerhalb des Gutachtens gesondert als Nutzflachen (Nfl.) ausgewiesen.

Zu A)

3 Y2 -Zimmer-Wohnung

im ATP Nr. 3im EG: etwa rd. 107 m? Wil.
Abstellraum im ATP Nr. 3 im UG: etward. 10 m? Nfl.
SNR an einer Grundsticksfreiflache: etwa rd. 119 m? Nfl.
Zu B)

Ein Pkw-Stellplatz in der

Duplexgarage It. ATP Nr. 3 und 4 etwa rd. 15 m? Nfl.

Wichtige Hinweise:

Eine Wohn- /und Nutzflachenberechnung lag nicht vor. Die Flachenangabe aus der Teilungserkldrung wurde auf der Basis
der teilweisen bemalften Planunterlagen (ATP) Uberschlagig ermittelt bzw. auf Plausibilitat Gberprift. Bei der Wohnfl&-
chenangabe ist demnach vmtl. ein Putzabzug von 3 % beriicksichtigt, die Wohnflache beinhaltet die Flache des Balkons
ist mit einem 50 % - Ansatz. Die Flachenangaben sind augenscheinlich plausibel und fiir die Wertermittiung hinreichend
genau. Fur etwaige Flachendifferenzen tibernimmt der Sachverstéandige keine Haftung. Vor einer vermdgensmaRigen Dis-
position kann ein Aufmall empfohlen werden.

Nebengebidude

Soweit bekannt, befand sich auf den jeweiligen Bewertungsgrundstiicken zu A) und zu B) kein wei-
teres Nebengebaude.

Objektbeurteilung
5.1 Grundrissaufteilung
zu A) Bewertungswohnung im ATP Nr. 3
3 ¥ -Zimmer-Wohnung (s. a. Planunterlagen im Anlagenteil):

- Anndhernd rechteckiger Grundriss mit verhaltnismaRig regelmaigem Umriss, Treppenhaus-
Aussparung im Bereich SO

- Hauseingangsbereich mit Treppenhaus positioniert sich an der Fassade SO

- Durchwohnbarer Grundriss; Wohnraume siidost-stidwestausgerichtet sowie teils nordwestaus-
gereichtet

- Uberdachter Balkon tiber das Wohnzimmer an der Fassade SO erreichbar

- Direkter Zugang zum Garten (SNR, Grundstiicksfreiflache) Uber AuRentreppe an Fassade SW

Beurteilung der Raumaufteilung:

- Uberwiegend zeitgeméaR und funktional
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Besonnung und Belichtung

Gute Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse aufgrund des Abstands der Wohnraume der Bewer-
tungswohnung zur Nachbarbebauung mit ausreichenden Fensteréffnungen- und GréRen in der ge-
gebenen Himmelsrichtung.
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