WERTGutachten Brunner | Kirchbrunnenstral3e 3 | 74072 Heilbronn

Amtsgericht Schwabisch Hall
Vollstreckungsgericht
Unterlimpurger Stral3e 8
74523 Schwabisch Hall

GUTACHTEN
uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Ba

im Wohnungsgrundbuch von Kiinzelsau, Blatt 20904, engetragenen24/1.000 Miteigentumsanteils an dem
mit einer Mehrfamilienhausanlage bebauten Grundstiick in 74653 Kinzelsau, Mainzer Stralle 37-43, ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der Wohneinheit im 1. Obergeschoss rechts - Haus Nr. 43, so-
wie dem Sondernutzungsrecht an einem Pkw-Stellplatz - im Aufteilungsplan mit Nr. 28 bezeichnet.

im Zwangsversteigerungsverfahren Wohnungseigentiimergemeinschaft Mainzer Stralte 37-43, 74653 Kiin-
zelsau ./. (Gerichts-Az.: 1 K 20

Wohnung Nr. 28

i Stellplatz Nr. 28

Eckdaten: Vermietete Wohnung im 1. OG einer Mehrfamilienhausanlage mit zwei Einzelhdusern und 32 Ein-
heiten. Wohnflache ca. 47,8 m? (2 Zimmer, Flur, Kiche, Dusche/WC, Balkon). Einfache Ausstattung. Son-
dernutzungsrecht an einem Pkw-Stellplatz im Freien. Kellerraum (Holzverschlag) im UG. Gebaude Baujahr
1964, Ol-Zentralheizung. Erheblicher Erhaltungsriickstand und Hausgeldriickstande. Grundstiick ca. 3.952 m?
in einfacher bis mittlerer Innerortslage. Zubehdr wurde nicht festgestellt.

Verkehrswert zum Stichtag 08.09.2022:
rd. 57.000 €

Anschrift Kontakt Bankverbindung Gepriifte Fachkompetenz
WERTGutachten Brunner T (07131) 405 65 27 Kreissparkasse Heilbronn Gepriifter Sachverstandiger
Kirchbrunnenstrale 3 F (07131) 405 59 52 IBAN DE30620500000010146370 GIS Sprengnetter Akademie
74072 Heilbronn inffo@wertgutachten-brunner.de BIC HEISDEB6XXX
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Az.: 22-06/agsha-zv/1K20/22 Mainzer Strale 37-43, 74653 Kiinzelsau

Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Unterlagen und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausflhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde — soweit vom WEG-Verwalter mitgeteilt oder nach der Baubeschreibung erkennbar —
geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des GEG (Gebaudeenergiegesetz) ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs-, Warmwasserleitungen und Armaturen sowie die obersten Ge-
schossdecken gedammt werden missen.

Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Freistehendes Mehrfamilienhaus mit zwei Hauseingangen/Trep-
penhdusern (41 und 43); ausschliellich zu Wohnzwecken ge-
nutzt; dreigeschossig; unterkellert; Satteldach (teilweise ausge-

Baujahr: 1964 (nach Angabe Energieausweis)
Modernisierung: 2005 Austausch Heizkessel (nach Angabe auf Typenschild)
Energieeffizienz: Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiever-

brauchs 2017 bis 2020 ermittelt;
Energieverbrauchskennwert: 101,1 kWh / (m? * a) (Warmwasser-
verbrauch enthalten)

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude und den Nutzungseinheiten ist nicht
barrierefrei. Eine barrierefreie Nachristung ist nur mit grofsem
Aufwand moglich. Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten
(u.a. Altersstruktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum
fur die konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung da-
von ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder
nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentschei-
dung hat und somit nicht in der Wertermittlung berlcksichtigt
werden muss.

Aufenansicht: verputzt und gestrichen
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Nutzungseinheiten

Untergeschoss:
Gemeinschaftliches Eigentum:

Treppenhauser, Flure

Hausanschlussraum, Heiz- und Tankraum im Haus 41
Waschraum in Haus 43

Sondereigentume:

Wohnungseigentum Nr. 17 im Haus 41;
Wohnungseigentum Nr. 25 im Haus 43;

jeweilige Abstellrdume Nr. 17 bis 32 in Hausern 41 und 43

Erdgeschoss bis Dachgeschoss:
Gemeinschaftliches Eigentum:
Treppenhauser, Dachbodenteile

Sondereigentume:

jeweilige Wohnungseigentume Nr. 18 bis 32

Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwéande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Beton
Beton

einschaliges Mauerwerk oder ahnliche Konstruktion ohne zu-
satzliche Warmedammung

unbekannt
unbekannt

Geschosstreppe:

Stahlbeton mit Kunststoffbelag;
Handlauf mit Kunststoffiiberzug;
einfaches Metallgelander

Eingangstur in Leichtmetallkonstruktion, verglast mit Drahtorna-
mentglas; festen Seitenteil mit integrierter Briefkasten- und Ge-
gensprechanlage; Podestplatte; kleines Vordach

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Gauben

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton) oder Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech, lackiert;

Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Ausfiihrung nicht erkennbar; Anschluss an das o6ffentliche
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Trinkwassernetz und objektart- und baujahrestypische Ausstat-
tung unterstellt

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz; Ausflhrung nicht
erkennbar; objektart- und baujahrestypische Ausstattung unter-
stellt

Elektroinstallation: einfache Ausstattung;

Gegensprechanlage, Telefonanschluss

Heizung: Ol-Zentralheizung im Untergeschoss Haus 41; Herstelljahr 2005,
Niedertemperaturkessel Fabr. Viessmann Vitorond 200.
Kellergeschweiter Tank im Untergeschoss Haus 41. Herstell-
jahr 1965, ca. 21.000 Liter; Wandheizkdrper mit Thermotatventi-
len in den beheizten Wohnrdumen

Laftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung); einfache Schachtliiftung in innenliegenden Raumen

Warmwasserversorgung: zentral Uiber Heizung

Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Wohnungen im 1. und 2. OG mit Balkonen

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Bauschaden und Baumangel: Nach Auskunft der WEG-Verwaltung besteht seit Jahren drin-

gender Modernisierungsstau, insbesondere betreffend Leitungs-
systeme (Heizanlage, Wasser, Abwasser, Elektro), Balkone,
Treppenhaus, Dacheindeckung und Putz. Dies kann durch mei-
nen personlichen Eindruck vor Ort bestatigt werden. Zudem ist
das Gebaude energetisch zu modernisieren (Dammung oberste
Geschossdecke, Umfassungswande). Der Hauseingangsbe-
reich mit Tur, Briefkasten und Klingelanlage ist teilweise bescha-
digt.

AuBenanlagen

AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

unterirdische Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
Hauszugang von Strale/Pkw-Stellplatze zum Gebaude mit Betonsteintreppe (beschadigt) und Betonver-
bundplatten

Gartenanlage mit Graspflanzung

Einfriedung rickseitig mit Buschwerk

Zustand: Einfach mit Unterhaltungsstau.

AuBRenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw.
Teileigentum zugeordnet

Pkw-Abstellplatz Nr. 28, befestigt mit Bitumen und Randmarkierung
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Sondereigentum an der Wohneinheit im 1. Obergeschoss rechts - Haus Nr. 43

Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums:

Wohnflache:

Raumaufteilung

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohneinheit im 1. Oberge-
schoss rechts — Haus Nr. 43 — im Aufteilungsplan mit Nr. 28 be-
zeichnet

Die Wohnflache betragt gemal Berechnung zur Teilungserkla-
rung rd. 47,80 m2.

Die Wohnung hat gemaf Grundrissplan folgende Rdume:
2 Zimmer, 1 Flur, 1 Kiche, 1 Dusche/WC, 1 Balkon

normal (Dusche/WC innenliegend)

Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung
Die Raume sind tlw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungsbeschreibung

zusammengefasst.

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

im Wesentlichen PVC; Dusche/WC mit Kleinfliesung; Balkon mit
Kunststeinplatten

Raufasertapete mit Anstrich;
Kiche mit Fliesenspiegel im Arbeitsbereich;
Dusche/WC fast deckenhoch gefliest

Filzputz bzw. Tapete mit Anstrich

Holzrahmenfenster mit Doppelverglasung;
Rollladen aus Kunststoff mit Gurt

Eingangstur:
Holztar

Zimmertiren:
einfache Turen (Sperrholz, furniert);
einfache Schldésser und Beschlage

Dusche/WC:

1 eingebaute Duschwanne, Duschvorhang, 1 bodenstehendes
WC mit Aufputz-Spilkasten, 1 Waschbecken, 1 Waschmaschi-
nenanschluss;

einfache Ausstattung und Qualitat, weille Sanitarobjekte
(innenliegend ohne Fenster, Schachtliftung)

keine vorhanden
kleine Kiichenzeile in einfacher Ausfiihrung; ohne Wertansatz

Fensterrahmen mit Feuchteschaden, Verglasung teilweise mit
Schaden, Balkonbriistung (Gemeinschaftseigentum) rostig;

sonst keine mitgeteilten oder erkennbaren wesentlichen Scha-
den oder Mangel, welche Uber die gewdhnliche wirtschaftliche
Alterung und gebrauchsubliche Abnutzung hinausgehen

WIS GUTACHTEN
brunner
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Grundrissgestaltung:

fur das Baujahr zeittypisch

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

Der Ausstattungsstandard ist insgesamt einfach und modernisie-
rungsbedirftig. Fenster und Fenstertiiren sind schadhaft.

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrége aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Instandhaltungsricklage:

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

an einem Pkw-Stellplatz im Freien, im Aufteilungsplan mit Nr. 28
bezeichnet

keine

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE):
keine

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fiir
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

keine

Nach telefonischer Auskunft der Hausverwaltung, Einsicht
in die ubermittelten Versammlungsprotokolle 2020 und
2021, dem letzten Wirtschaftsplan und die Hausgeldabrech-
nung von 2020 bestehen seit Jahren in der Eigentiimerge-
meinschaft erhebliche Hausgeldriickstande und damit eine
bezogen auf den Objektzustand sehr unterdurchschnittliche
Erhaltungsriicklage.

Die Hausgeldriickstinde werden in dieser Wertermittlung
nicht berticksichtigt.

Vor einer vermoégensmaéBigen Disposition ist dringend eine
Ricksprache dem Verwalter und dem Gericht zu empfehlen.

Hausverwaltung:

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem maximal befriedigenden baulichen Zustand, jedoch be-
steht ein erheblicher Unterhaltungs- und Modernisierungsstau sowie Schaden an den Gemeinschaftsanlagen
wie AuRenflachen, Fassaden, Hauseingangen, Treppenhausern und Leitungssystemen, welche sich geman
Auskunft der Verwaltung mangels Zahlungsmoral und Liquiditat der Eigentimergemeinschaft Gber die Jahre
angesammelt hat. Fir die Eigentiimer ist mangels ausreichender Erhaltungsriicklage daher mit erheblichen
Sonderumlagen zu rechnen. Im Verhaltnis zu baugleichen umliegenden Wohnhausanlagen, welche aber of-
fensichtlich bereits kernsaniert sind, fallt das Anwesen deutlich ab. Die Verkauflichkeit bzw. nachhaltig ren-
tierliche Vermietbarkeit des Wohnungseigentums wird daher als “maRig bis schwierig” eingeschatzt.
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Teilungserklarung (Ausziige)

Objekt Datum: 03,0903
Mainzer Strale 37 - 43
Kinzelsau

.-
b ! @ |wWohnung 25 _I

Zimmer 1 17,03| m*
Zimmer 2 17,32| m?
Kioche 6,47| m?
B DUWC 4.59| m*
';ﬂ Flur 510| m*
b
I
i
Summe: _—Bﬂ 51 m*
. [EG Wohnung 26 | | |Wohnung 27 |
| Wohnen 15,32| m* Wohnen/Essen 18,87| m*
Schiafen 12,57] m* Eltern 17,71 m?
Kiche B.72| m* Kind 15,32| m*
Flur 4 45| m* Kiche B.78 :':
UANGC 3.98] m* Flur 6,80
? X Bad 2,96| m?
WC 1,43 m?
Abstellschrank 0,81] m?
Arbeiten 9,00] m*
Balkon 276 m* Balkon 2,76 m?
Summe: 4780 m° Summe:
|1. 0G |Wohnung 28 I |Wohnung 29 | |
Wohnen 15,32| m* Wohnen/Essen 18,87 m*
Schlafen 12 57| m* Eltemn 17,71 m:
Kiche 8,72| m* Kind 15,32 m!
Flur 4.45| m* Koche :;g ml
3,88| m* Flur :
e Bad 2,96| m*
wC = 1,43 m*
Abstellschrank 0,81 m*
Arbeiten | 9.00] m®
Balkon 276 m* Balkon 2,76 m*
Summe: Summe:
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Teilungserklarung (Ausziige )

~n 5
Hm%h

o) Bt
= & £
9 _ Z:s
) i g
l:"'_.- : &' ==l %"g é_
[ ' - 1 EE
g S . gr,;' -
£ il @ 15 §
) ¥ ) - — = o
i - 4 B ot
! FZeld o
i Emgé =
=835 v

N N

AFEE N
phai

AR
TR
|-I.-|-I-l"{

26
[E]
N Rt :®
] = | :®

I =
E)

41

ot (B) L

N>

£®

KOG

@
a2 (5
WSCHEN
®

43

@

KELLER| KELLER |KELLER
@ @@
EELLER

o VE L O R | R
KirchbrunnenstraRe 3 74072 Heilbronn
WSNE GUTACHTEN Fon (0 71 31) 405 65 27 Fax 405 59 52
brunner info@wertgutachten-brunner.de
www.wertgutachten-brunner.de

AP I T aL R

Geprifter Sachverstindiger
GIS Sprengnetter Akademie

Gesicherte Marktkompeten
Mitglied Expertengremium
Region Heilbronn




Az.: 22-06/agsha-zv/1K20/22 Mainzer Stral3e 37-43, 74653 Klnzelsau

Teilungserklarung (Ausziige)
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