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| ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber

Objekt

Eigentimer

Mieter

Amtsgericht Neu-UIm
SchutzenstralRe 17
89231 Neu-Ulm

2 K 46/23

Blatt 3152 BV 1

32/1.000 Miteigentumsanteil

an einer Mehrfamilienhausanlage als Eigentumsanlage
mit insgesamt 32 Wohnungen

(je Haus 8 Wohnungen)

Adolf-Kolping-Str. 2a, 2b, 2¢, 2d

Sondereigentum an der 2-Zi-Wohnung im DG
mit Abstellraum im UG im Haus |

mit

Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz in der
Duplexgarage oben Nr. 10f

ATP Nr. 7/1

Adolf-Kolping-Str. 2b
86381 Krumbach

Ist dem Amtsgericht bekannt.

Nicht genau bekannt.
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Quellenverzeichnis

Zweck des Gutachtens

Hausverwaltung

Objektbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

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

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

WertR 02, 06 etc.

Sachwert-Richtlinie,
Ertragswert-Richtlinie,
Vergleichswert-Richtlinie

etc.

Ermittlung des Verkehrswertes
im Rahmen einer Zwangsversteigerung

Ist dem Amtsgericht bekannt.

Am 30.11.2023 von aufden.

Mit Schreiben vom 02.11.2023 wurde der Eigentimer
um einen Ortsbesichtigungstermin gebeten.

Da hierauf bis Fristsetzung und bis dato keine Antwort

erfolgte, wurde das Objekt am 12.01.2024 von aul3en
besichtigt.

12.01.2024
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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 Baubehoérden und gegebener Information, die dem Gut-
achten ungeprift zugrunde gelegt werden, und auf Grund der Ortsbesichtigung.

2. Bei der Ortsbesichtigung werden keine Mal3prifungen vorgenommen, keine Bau-
stoffpriifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen und keine Funktionspru-
fungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefluhrt. 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 Uberwiegenden Bauteile beschrieben.

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

Die beigefligten Planunterlagen (einschlieRlich eigene angefertigte Skizzen) kon-
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.

11.

12

13.

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

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen entsprechend
der Rechtssprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung
derartiger AuRerungen und Auskiinfte in diesem Gutachten kann der Sachverstan-
dige keine Gewahrleistung ubernehmen.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt.

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 fur dieses Verbot der Weitergabe persdnlich.
Ausgenommen hiervon sind Gutachten im Rahmen einer Zwangsversteigerung,
die von den Rechtspflegern/innen ihren Erfordernissen geman weitergegeben wer-
den dirfen.

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

1. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht

Grundbuch von

Grundbuchband Nr.

Grundbuchblatt Nr.

Bestandverzeichnis

Glinzburg

Hirben

85

3152 (Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch)

BV Ifd. Nr. 1
32/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick

Neubeschrieb gemar VN 903:

Flst. 1167/1
Adolf-Kolping-Str. 2a, 2b, 2c, 2d, 28 299 gm
Gebaude- und Freiflache

Eingetragen am 25.09.1998.

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
nebst Kellerraum;

im Aufteilungsplan mit Nr. 7/l bezeichnet;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt an-
gelegt (Bd. 85 BI. 3146 bis Bd. 86 BI. 3174);

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die
zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden
Sondereigentumsrechte beschrankt;

Sondernutzungsrechte sind begrindet;

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
wird auf die Bewilligung vom 25.08.1994 (URNTr.
2463/94 Notar Dr. Reif3ig, Burgau) Bezug genommen;

ubertragen aus Bd. 83 BIl. 3102; eingetragen am
21.09.1994.
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GrundstiicksgroRe

Grundstiicksqualitat

Eintragung in Abt. Il

Bestand und Zuschreibungen

Zur Ifd. Nr. 1

Diesem Sondereigentum ist das Sondernutzungs-
recht an dem Kfz-Stellplatz im Aufteilungsplan mit
Nr. 10f bezeichnet zugeordnet; gemaf Bewilligung
vom 16.12.1994 (URNr. 3704/94 Notar Dr.. Waibel,
Donauworth); eingetragen am 27.12.1994.

Zur Ifd. Nr. 1

Die Gemeinschaftsordnung ist gedndert; gemal’ Be-
willigung vom 02.05.1995 (URNr. 1097/95 Notar Dr.
Reilig, Burgau); eingetragen am 26.02.1996.

Zur Ifd. Nr. 1

Die Teilungserklarung samt Gemeinschaftsordnung
ist gedndert:

Das Sondereigentum an den bisherigen Wohnungen
26/1V, 28/IV und 29/IV wird aufgehoben; die Blatter
Bd. 85 BI.. 3171 und Bd. 86 BIl. 3173 und 3174 wer-
den geschlossen; unter Einbeziehung von Teilen bis-
heriger Sondereigentumseinheiten und von Gemein-
schaftseigentum werden sechs weitere Wohnungen
samt Kellerraumen gebildet; die neuen Wohnungen
sind vorgetragen in Band 89 Blatter 3304 bis 3309;
fur das Haus IV insb. fir die Wohnungen Nr. 25/IV
und 27/IV sowie fur die Kellerraume zu den Woh-
nungen Nr.. 20/1ll, 21/l und 22/1ll, ist der Auftei-
lungsplan gemal} der geanderten Abgeschlossen-
heitsbescheinigung vom 30.06.1995 maligebend;
der Inhalt der Gemeinschaftsordnung ist geandert;
Sondernutzungsrechte wurden aufgehoben; weitere
Sondernutzungsrechte wurden begriindet;

gemal Bewilligung vom 20.07.1995

(URNr. 1930/95 Notar Dr.. ReifRig, Burgau);
eingetragen am 26.02.1996.

28 a99 gm

Bauland

Lfd. Nr. 1 zu BV Nr. 1

Am ganzen Flurstick FLNr. 1167/1:

Grenzbaurecht, bedingt, fiir den jeweiligen Eigentu-
mer von Flst. 1145 Gemarkung Huirben; gemal Be-
willigung vom 21.03.1994 (URNr. 693/94 Notar Dr.
Heinz, Krumbach) samt Klarstellung vom 11.10.1994;
eingetragen am 26.10.1994.
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Eintragung im
Baulastenverzeichnis

Lfd. Nr. 3 zu BV Nr. 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Neu-Ulm, AZ: 2 K 46/23); eingetragen am
20.09.2023.

Kein Ubliches Baulastenverzeichnis vorhanden.

Anmerkungen :

Zu Abstandsbaulasten und evtl. sonstigen, nicht ein-
getragenen Lasten (z.B. begiinstigende Rechte, Woh-
nungs- und Mietbindungen) wurden auftragsgemal
keine Nachforschungen oder Untersuchungen ange-
stellt. Dies betrifft auch die Bodenverhéltnisse und
insbesondere evtl. Altlasten. In der nachfolgenden
Wertermittlung sind daher die damit evtl. in Zusam-
menhang stehenden Kosten nicht berticksichtigt und
miissten gegebenenfalls noch in Abzug gebracht wer-
den.

Auch wurden keine Nachforschungen betrieben, ob
fiir das zu bewertende Grundstiick auf anderen/frem-
den Grundstiicken Baulasten, Grunddienstbarkeiten
0.4. Belastungen eingetragen sind.

Sollten derartige Beglinstigungen fiir das zu bewer-
tende Grundsttick vorliegen, miissten auch diese ggf.
wertmé&lig noch berticksichtigt werden.
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2. Lage und Beschaffenheit

2.1 Lage

Ortsbeschreibung

Lage des Grundstucks

2.2 Verkehrsanbindung

Nahverkehr

Fernverkehr

Beurteilung der Verkehrsanbin-
dung

Die Stadt Krumbach mit seinen Stadtteilen Attenhau-

sen, Edenhausen, Billenhausen, Hirschfelden, Krum-

bad, Niederraunau, Hohenraunau und Hurben liegt im
Siden des Kreises Glnzburg.

Das Grundstiick befindet sich mitten in Krumbach in
einem gemischt bebauten Gebiet.

Krumbach ist an das Nahverkehrsbusnetz ange-
schlossen.

BundesstralRe B 300 Memmingen — Augsburg und
B 16 Gunzburg — Mindelheim fuhren durch die Stadt.

Die Autobahn A 8 mit Anschlussstelle Glinzburg und
die A 7 mit Anschlussstelle lllertissen liegen ca.
20 - 25 Autominuten entfernt.

IC-Bahnanschluss Richtung Stgt/UIm/Minchen in
Ulm oder Gunzburg.

Regionaler Anschluss in Krumbach,

Haltestellen in den Stadtteilen Billenhausen und
Niederraunau.

Flughafen Stuttgart ca. 120 km, Munchen ca. 140
km.

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

Ortskern Krumbach

Betreuung + Bildung

Freizeitmoglichkeiten

Kulturelle Einrichtungen und Se-

henswiirdigkeiten

Sonstiges

Einkaufsmoglichkeiten

Ca. 0,5 km.

Kindergarten
Kinderkrippe

Grundschule Krumbach
Grund Niederraunau
Mittelschule Krumbach
Realschule Krumbach
Simpert-Kraemer-Gymnasium
Staatliche Fachoberschule
Berufsfachschule fiir Musik
Landwirtschaftsschule
Fachakademie fur Sozialpadagogik
Staatliche Berufsschule
Staatliche Fachoberschule
Werkhalle Adolf-Kolping

Zahlreiche Vereine
Turn- und Sportstatten
Minigolf

Stadion

Freibad

Hallenbad

Zahlreiche Wanderwege

Ehemaliges Lichtenstein-Schloss
Friheres Hurbener Wasserschlésschen
Marktplatz mit historischem Rathaus

Kur- und Rehaklinik Krumbach

Far den taglichen und gehobenen Bedarf sind ausrei-
chend Einkaufsmadglichkeiten vorhanden.
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2.4 Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksbebauung Das Grundstuck ist mit vier baugleichen Mehrfamili-
enhausern als Eigentumswohnanlage bebaut.

Umgebende Bebauung Mehrfamilienhauser, Reihengaragen, gemischte
Bebauung.

Im Westen Kindergarten, im Osten Feuerwehr.

Grundstiickszuschnitte Siehe beigefligten Lageplan.

Topographie Das Grundstick ist nach Augenschein eben.

Storende Einfliisse Wurden wahrend der Besichtigungszeit nicht festge-
stellt.

Etwas starker befahrene Adolf-Kolping-Stralle west-
lich vor der Dachgeschoss-Wohnung (war zum Be-
sichtigungszeitpunkt reger Verkehr, aufgrund parken-
der Pkw' s auf einer Seite und der schmalen Stralle
war nur Ausweichverkehr maoglich).
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2.5 ErschlieBung

StraBenbau

Straenart

Versorgungsleitungen

Entsorgungsleitungen

ErschlieBungsbeitrage

Das Grundstiick ist an die offentliche Stralte
angeschlossen.

ErschlieBungsstralle als Durchgangsstralie.

Strom/\Wasser/Telefon/Gas/Kabel vermutet.
Glasfaseranschluss geplant.

Anschluss an das offentliche Abwasserkanalnetz
vermutet.

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

Bauform

Aufteilung

Art der Baulichkeit

Baujahr

Renovierungen

Gesamtnutzungsdauer

Renovierungen

4 Mehrfamilienhguser Nr. | - IV (2a - 2d).

Je Haus unterkellert, 2-geschossig (EG + OG),
ausgebautes Satteldach, Blihne im Spitz.

Pro Gebaude | - lll pro Geschoss (EG + OG)

je 3 Wohnungen, im DG je 2 Wohnungen
insgesamt 8 Wohnungen pro Haus | - llI

Haus IV mit ursprianglich mit 5 Wohnungen,

wurde im 2. Nachtrag zur Teilungserklarung ebenfalls
in 8 Wohnungen aufgeteilt.

Insgesamt also 32 Wohnungen in der Anlage.

Die EG-Wohnungen haben je ein Sondernutzungs-
recht an einem Gartenteil mit Terrasse vor ihrer
Wohnung, Wohnung 26/1V hat kein Garten mehr.

Im nicht ausgebauten Satteldach Bihne (gemein-
schaftlicher Raum).

In den Untergeschossen je 1 Abstellraum/Kellerraum
je einer Wohnung zugeordnet und gemeinschaftliche
Raume.

Haus | + Il und Haus Il + IV bilden je ein wirtschaftli-
ches unabhangiges Hauserpaar.

Massivbauweise.

1994 bis 1996 mit Aufteilung in Eigentumswohnungen
nach Teilungserklarung.

Nicht bekannt.

80 Jahre.

Neue Gasheizung 2023.
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Restnutzungsdauer

Derzeitige Nutzung

Bauzustand

Sichtbare Bauschiden
und Sonstiges

Baubeschreibung
(nach Anlage Teilungserklarung)

52 Jahre.

Als Eigentumsanlage mit 4 Mehrfamilienhausern mit
insgesamt 32 Wohnungen und zugehdrigen Abstell-
raumen im UG und einem Reihengaragengebaude mit
8 Duplexgaragen mit 16 PKW-Stellplatzen.

Insgesamt altersgemalier guter Bauzustand.

Von auf3en keine ersichtlich.

Nach Angabe der Hausverwaltung sind derzeit
keine gravierenden Bauschaden vorhanden/bekannt.

Allgemeine Modernisierung- und / oder energetische
MafRnahmen sind aktuell weder geplant noch
beschlossen.

Sonderumlagen sind keine beschlossen.

Fur alle Besitzer eines Doppelstockparkplatzes wird
eine einmalige Kostenumlage in Hohe von jeweils ca.
€ 160,00/Stpl. fur die Erneuerung der Hydraulikschlau-
che in die Betriebskostenabrechnung 2023 eingestellt.

Durch die Wartungsfirma der Duplexparker wurden
Méangel an der Plattform von Stellplatz 10 festgestellt,
die zur weiteren Nutzung behoben werden sollten.
Nachdem die Kosten hierfur von jedem Stellplatzinha-
ber selbst getragen werden mussen, wurden dem
Eigentiumer das Angebot samt Gefahrdungsbeurtei-
lung der Fa. PGS am 29.06.2023 mit der Bitte um di-
rekte Beauftragung zugesandt. Eine Instandsetzung ist
der Hausverwaltung derzeitig nicht bekannt.

AuBenwande Massiv verputzt.

Innenwande Massiv vermutet.

Dachkonstruktion  Satteldach als zimmermanns-
mafige Holzkonstruktion mit
Quergiebeln und Dachgaupen.

Dachdeckung Betondachziegeldeckung.

Geschossdecken Massive Stahlbetondecken.
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Technische Installationen

Garagen

Kellerdecke Massive Stahlbetondecken.

Geschosstreppen Massive Stahlbetontreppen mit
ursprunglichem Betonwerk-
steinbelag.

Fassade Verputzt und gestrichen, bau-
jahresgemafer Warmeschutz,
kein Vollwarmeschutz.

Fenster Isolierverglaste weilde Kunst-
stofffenster mit PVC-Rollladen.

AuBenanlagen Zufahrt, Hauszugange, Stell-
platz- und Garagenhof
befestigt.

Kleiner Kinderspielplatz.
Rest einfach begrint.

Heizung Vollautomatische gasbefeuerte
Warmwasser-Zentralheizung.

Elektroinstallation  Unter Putz und baujahresge-
male Installation vermutet.

Sanitarinstallation  Bad in Wohnung 7/1 mit
baujahresgemaler Ausstattung
vermutet.

Rest siehe Beschreibung der
Wohnung.

Langes Reihengaragengebaude im Nordosten des
Grundstlicks mit insgesamt 8 Doppelparkern
(Duplexanlagen) mit insgesamt 16 Pkw-Stellplatzen.
Massivbauweise mit Flachdach.

Blechverkleidete Garagenkipptore.

Duplexanlage (s. a. Fotos).

Nach Angabe der Hausverwaltung sind einige der
Stellplatzplattformen der Duplexanlagen reparaturbe-
durftig, u.a. auch die hier betroffene Anlage des Stell-
platz 10.

Zur ordnungsgemafen Instandhaltung fallen ca.

€ 3.500,00 - € 4.500,00 Kosten an.
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V_BESCHREIBUNG DER WOHNUNG ATP NR. 7/l IM DACHGESCHOSS

Allgemein

Lage der Wohnung

Grofle der Wohnung

Anzahl der Zimmer

Abstellraume

Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden.

Nachfolgende Beschreibung grindet daher auf vor-
liegender AulRenbesichtigung, vorhandenen Planunter-
lagen und Angaben der Hausverwaltung.

Die Wohnung Nr. 7/I befindet sich im DG des Gebau-
des Nr. 2b (Haus I) und dort in der westlichen Gebau-
dehalfte mit 3-seitiger Belichtung.

Nach eigener Berechnung ca. 55 gm
bei 3 % Putzabzug und %2 Anrechnung des Balkons.

Die 1- und 2 m Raumhdhenlinien wurden nach Schnitt
Uberprift und befinden sich im Grundriss Dachge-
schoss ca. an der gleichen Stelle.

Bei Ermittlung der Wohnflache errechnet sich (unter
Berucksichtigung, dass Raumteile von 1 - 2m Hohe
nur zur Halfte anrechenbar sind, unter 1m gar nicht)
lediglich eine Wohnflache von 55 gm (statt wie in der
Teilungserklarung angegeben 60 gm).

1 Flur mit Garderobennische

1 Bad mit Badewanne, WC, Handwaschbecken und
Waschmaschinenanschluss

1 Schlafzimmer

1 Wohnzimmer

1 Esskulche

1 Balkon nach Westen

1 Abstellraum Nr. 7/l im UG als Sondereigentum
zugeordnet.
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Vermietungssituation Nicht bekannt.

Siehe Ausflihrungen auf Seite 3.

Grundrissgestaltung Zweckmafig mit Westbalkon.

Belichtung 3-seitige Belichtung aus Norden, Stiden und Westen.
Ausstattung Bdden, Laminat, Fliesen oder Teppichboden in den
(nicht bekannt) Wohn/Schlafraumen vermutet. In der Essklche und

im Bad vermutlich urspriingliche Fliesen.

Wande, Raufaser oder tapeziert vermutet, Bad
vermutlich gefliest.

Decken, Raufaser oder weil gestrichen vermutet.

Turen, vermutlich weille oder echtholzfurnierte
ZimmertUren in Futter und Bekleidung.

Stellplatz Kein Aulenstellplatz zugeordnet.

Garage Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz Nr. 10f
oben im Doppelparker in der Duplexgarage (siehe
Planunterlagen).

Gesamteindruck Nicht bekannt.

Es wird von einem mangelfreien baujahresgemaflen
Ausbau- und Ausstattungszustand und von fortlaufend
getatigten Schonheitsreparaturen (Malerarbeiten) aus-
gegangen.
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Vermietbarkeit

Verkauflichkeit

Wirtschaftsplan

Bei unterstelltem ordentlichen Zustand gut vermietbar.

Gut.

Grundsatzlich herrschte auf dem Eigentumsmarkt bis-
her eine gute Marktlage vor, da aufgrund der Niedrig-
zinssituation eine hohe Nachfrage nach Wohnimmobi-
lien vorlag.

Aufgrund der stark gestiegenen Zinsen ist die Nach-
frage jedoch stark zurlickgegangen bei gleichzeitig
vermehrtem Angebot an Immobilien, was nach gangi-
gem Marktgeschehen zu sinkenden Immobilienpreisen
fUhren musste.

Nach Wirtschaftsplan 2023 fallen folgende vermieter-
seitige (nicht umlegbare) Bewirtschaftungskosten pro
Jahr fur die Eigentumswohnung 7/I an.

Rucklagenzufiuhrung € 640,00
Verwaltungskosten € 328,44
Sonstiges

(Miete Rauchmelder, Kontofliihrung etc.) € 32,71
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VI WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

Der beigefiigte Lageplan wurde dem Baugesuch entnommen und ist nicht als katastermaf3i-
ger Lageplan anzusehen, der die genauen Eigentumsverhaltnisse zweifelsfrei darstellt und
dient lediglich zur Orientierung der allgemeinen Lage.

Die Grundsticksgrofie betragt It. Grundbuchblatt 3152 fur

BV 1 Fist. 1167/1  Adolf-Kolping-Str. 2a, 2b, 2c, 2d 28 a99 gm

Nach Eintrag in der Bodenrichtwertkarte liegt der derzeitige Bodenrichtwert zum 01.01.2022
in diesem Gebiet fur Wohnbauflachen bei € 180,00/gm.

Das zu bewertende Grundstuck unterscheidet sich hinsichtlich seiner Lage und baulichen

Ausnutzung nicht wesentlich von den umliegenden Grundsticken, insofern kann von dem

vorhandenen Bodenrichtwert als Mittelwert als Grundlage der Bodenwertermittlung ausge-
gangen werden.

Aufgrund vorgenannten Aspekte, der Lage und Grofte des Grundstiicks wird ein Preis von
€ 180,00/gm fur das gesamte Grundstuck flir angemessen angesehen.

Somit errechnet sich der angemessene Bodenwert fur den Eigentumsanteil Nr. 7/I wie folgt:

Blatt 3152 BV 1 Wohnung im DG ATP Nr. 7/I

2.899gm x € 180,00/gm € 521.820,00

Anteil 32/1.000 € 16.698,00

Bodenwertanteil Eigentumswohnung ATP Nr. 7/1 gerundet € 17.000,00
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2. Vergleichswertermittiung

2.1 Vergleichspreise Eigentumswohnungen in Krumbach

Nach Auskunft von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses im Landratsamt
Gunzburg liegen aus der Kaufpreissammlung folgende Vergleichswerte (Verkaufspreise)
von Eigentumswohnungen und Tiefgaragenstellplatzen vor, wobei folgende Parameter
zugrunde liegen.

Eigentumswohnungsverkaufe Krumbach

Baujahresklasse 1990 — 2000 (Objekt 1995)

Verkaufsjahre 2019 - 2023

Ausziige aus der Kaufpreissammlung Eigentumswohnungen in Krumbach

Verkaufsjahre 2019 - 2023

Auflistung siehe nachste Seite.
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Nr. Ver- Zimmer Geschoss Wohnflaiche Verkaufspreis Qm-Preis
kaufs  anzahl bereinigt
jahr

1 2019 2 EG 60 gm € 142.000,00 € 2.367,00

2 2020 2 k. A. 64 gm € 200.000,00 € 3.125,00

3 2021 2 2.0G 61gm € 148.500,00 € 2.434,00

4 2021 1 1.0G 38 gm € 82.900,00 € 2.182,00

5 2021 4 k. A. 103 gm € 261.000,00 € 2.534,00

6 2021 2 EG 40 gm € 95.000,00 € 2.375,00

7 2021 2 DG 47 gm € 92.000,00 € 1.957,00

8 2021 3 DG 73 gm € 165.000,00 € 2.260,00

9 2021 4 DG M 100 gm € 270.000,00 € 2.700,00
10 2021 2,5 2.0G 57 gm € 133.500,00 € 2.342,00
11 2021 1,5 2.0G 46 gm € 142.500,00 € 3.098,00
12 2021 2 EG 31gm € 110.000,00 € 3.548,00
13 2021 3 DG 58 gm € 90.000,00 € 1.552,00
14 2021 2 1.0G 48 gm € 139.500,00 € 2.906,00
15 2021 5 1.0G 125 gm € 275.000,00 € 2.200,00
16 2021 2 DG 57 gm € 192.000,00 € 3.368,00
17 2022 4 1.0G 125 gm € 290.000,00 € 2.320,00
18 2022 2 EG 78 gm € 222.000,00 € 2.846,00
19 2022 2 k. A. 62 gm € 145.000,00 € 2.339,00
20 2022 2 EG 43 gm € 100.650,00 € 2.341,00
21 2022 2 DG 51 gm € 181.000,00 € 3.549,00
22 2022 1,5 EG 53 gm € 160.000,00 € 3.019,00
23 2022 3 EG 80 gm € 364.000,00 € 4.550,00
24 2022 2 1.0G 58 gm € 202.000,00 € 2.525,00
Summe aller Verkaufe € (-34;-41;7(-)-0
124 = @-Qm-Preis aller Wohnungen Verkaufsjahr 2019 - 2023 € 2.685,00
Summe ohne Ausreilder Nr. 13 + 23 € 58.335,00
122 = @-Qm-Preis ohne AusreiBer 13 (€ 1.552,00) + 23 (€ 4.550,00) € 2.652,00
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Ausreiller

Der @-Qm-Preis ohne den oberen und unteren Ausreier Nr. 13 + 23 liegt zwar nur
ca. € 30,00/gm niedriger wie der @-Qm-Preis aller 24 Verkaufe einschliellich dieser
beiden Ausreil3er.

Da bei nachfolgender Selektion diese beiden Werte trotzdem verfalschend durchschlagen
konnen, bleiben sie bei nachfolgender Bewertung auf3er Betracht.
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2.2 Selektion der Vergleichspreise

5.2.1 Verkaufsjahr

Durchschnittswert aller Wohnungen im Verkaufsjahr 2019 (1) € 2.367,00
Durchschnittswert aller Wohnungen im Verkaufsjahr 2020 (1) € 3.125,00
Durchschnittswert aller Wohnungen im Verkaufsjahr 2021 (13) € 2.608,00
Durchschnittswert aller Wohnungen im Verkaufsjahr 2022 (7) € 2.705,00

Die Verkaufspreise zeigen nur geringférmige Preissteigerungen bis 2022.

Da aber die Immobilienpreise aber ab 2023 wieder deutlich gefallen sind (hach Hauser-
preisindex des Statistischen Bundesamts bis Ende 2023 um ca. 10 %) sollte dieser
Aspekt angemessen berucksichtigt werden.

Aufgrund der Berticksichtigung aller Verkaufspreise auch von 2019 - 2021 wird allerdings
kein Wertabschlag vorgenommen.

5.2.2 Geschosslage (Gebidudehohe)

Durchschnittswert der Wohnungen im EG (6) € 2.749,00
Durchschnittswert der Wohnungen im 1. OG (5) € 2.427,00
Durchschnittswert der Wohnungen im 2. OG (3) € 2.625,00
Durchschnittswert der Wohnungen im DG (5) € 2.767,00

Aus den Preisen hinsichtlich der Geschosslage Iasst sich nicht unmittelbar erkennen,
dass in den oberen Geschossen (Ublicherweise wegen der Aussichtslage) héhere Preise
erzielt werden, wobei in diesem Fall allerdings auch kein Aufzug vorhanden ist.

5.2.3 WohnungsgrofRe

Durchschnittswert aller 1-1,5-Zi-Wohnungen von 38 qm-53qgm (3) € 2.766,00
Durchschnittswert aller 2-2,5-Zi-Wohnungen von 31 gm-78 qm (14) € 2.716,00
Durchschnittswert aller 3-5-Zi-Wohnungenvon 77 gqm-125qgm (5) € 2.403,00
Die These, das groRere Wohnungen aufgrund ihres geringen Vorhandenseins und
héheren Begehrtheit héhere Qm-Preise erzielen, auch wenn der Gesamtpreis

der Grol3wohnungen umso héher liegt, bestatigt sich in diesem Fall nicht.
In diesem Fall erzielt die kleineren 1-2-Zimmerwohnungen etwas hohere Qm-Preise.
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2.3 Ubersicht der Vergleichspreise zum Stichtag 2022

Die zu bewertende Wohnung ATP Nr. 7/l hat nach eigener Berechnung folgende GroRe:

Wohnflache Wohnung Nr. 7/ im DG ca. 55 qm

Folgende Durchschnitts - Qm/Preise liegen aus diesem Bereich in Ulm Ost vor:

1. Durchschnittswert aller Wohnungen aus Verkaufsjahren 2019/2023 (22) € 2.652,00
(ohne Ausreiflder 13 + 23)

2. Durchschnittswert der Wohnungen aus dem Verkaufsjahr 2022 (7) € 2.705,00
3. Durchschnittswert der Wohnungen im Dachgeschoss (5) € 2.767,00
4. Durchschnittswert der 2 bis 2,5-Zimmerwohnungen (14) € 2.716,00

im 4-geschossigen Gebaude
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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 Unterschied im Verkaufsjahr
Pkt. 3 Unterschiede in der Geschosslage
Pkt. 4 Unterschiede in der WohnungsgroRe

Es zeigen sich zwar zum Teil unterschiedliche Differenzen, klare Tendenzen/Schluss-
folgerungen sind aber nicht zu verzeichnen.

Insofern wird folgende Gewichtung vorgenommen.

Der gesamte Durchschnittswert wird leicht unterdurchschnittlich (20 %)
berlcksichtigt.

Das Verkaufsjahr wird durchschnittlich (25 %) berucksichtigt.
Die Geschosslage wird leicht tiberdurchschnittlich (30 %) bertcksichtigt.

Die WohnungsgroRBe wird durchschnittlich (25 %) bericksichtigt.

Durchschnittswerte Anteil an der Gewichtung

Gesamter Durchschnittswert 20 % (leicht unterdurchschnittlich)
Vergleichswert Verkaufsjahr 25 % (durchschnittlich)
Vergleichswert Geschosslage 30 % (leicht Uberdurchschnittlich)
Vergleichswert WohnungsgréRe 25 % (durchschnittlich)

Summe :16-0;/-0
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2.5 Vergleichspreis Wohnung Nr. 3.2

Somit ergeben sich folgende Gewichtungsanteile fur die Wohnung Nr. 7/1:

Nr. Vergleich 9 Wert Gewichtung Qm-Preis
Prozentanteil Anteil
1. Alle Wohnungen € 2.652,00 20 % € 530,40
4 Verkaufsjahre
2. Wohnungen im € 2.705,00 25% € 676,25
Verkaufsjahr 2022
3. Wohnungen €2.767,00 30 % € 830,10
im DG
4. 2 bis 2,5-Zimmer- € 2.716,00 25 % € 679,00
wohnungen
Summen 100 % € 2.715,75
Vergleichs-Qm-Preis Wohnung Nr. 7/1 gerundet € 2.715,00

(nach Kaufpreissammlung)
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2.6 Aktuelle konjunkturelle Lage, Verkaufsjahre 2022 + 2023

Zu berlcksichtigen ist die aktuelle Lage 2023 mit stark gestiegenem Angebot bei deutlich
weniger Nachfrage aufgrund der stark gestiegenen Kreditzinsen und Warmkosten.

Hierzu muss angemerkt werden, dass es bis ca. Mitte des Jahres 2022 noch eine hohe
Anzahl an Verkaufsfallen gab; bis dahin auch noch verursacht/ausgeldst 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 die iiberhohten Angebotspreise auch das 1. Halbjahr 2022 wohl Gberwiegend
anstandslos bezahlt.

Diese Phase ist ab der 2. Jahreshalfte 2022 und bis 2023 im allgemeinen vorbei; hier
wurden bisher nur noch verhaltnismafig wenige Verkaufe getatigt.

Diese wenigen Verkaufe lagen zwar auch auf noch hohem Preisniveau, man muss sich
aber fragen, was mit den Gbrigen von der Anzahl stark gestiegenen Verkaufsangeboten
passiert, die aufgrund tUberhdhter Preisvorstellungen derzeit nicht mehr verauliert werden
bzw. veraulerbar sind.

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

Auch die Kapitalanleger bekommen derzeit wieder gutes Geld fir ihr Erspartes und sind
nicht mehr so erpicht auf den Kauf von Renditeimmobilien.

Insofern hat die Nachfrage nach Immobilien bei verstarktem Angebot deutlich nach-
gelassen und die Preise in 2022 waren kurzfristig stark Uberhoéht und spiegeln insofern
kein gleichmaRiges Ubliches Markgeschehen wieder.

Der Hauserpreisindex nach statistischem Bundesamt ist Ende 2023 um ca. 10,3 % zum
Vorjahr (Ende 2022) gefallen.

Fur Krumbach ist diese Situation allerdings nur gemaRigt gegeben, da hier keine so
hohen Preisspriinge stattfanden.

Aulerdem wurden auch die Vorjahres-Verkaufspreise mit beriicksichtigt.

Insofern wird aufgrund der konjunkturellen Lage Anfang 2024 kein Abschlag
vorgenommen.
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2.7 Einfacher Vergleichswert nach Giinzburger Grundstiicksmarktbericht 2023
(Daten aus 2022)

2.7.1 Vergleichs-Qm-Preise nach Grundstiicksmarktbericht Glinzburg

Vergleichsfaktor 2022 gesamter Kreis Gunzburg
Qm-Preis Eigentumswohnungen 2021 @ € 2.777,00/gm Spanne € 1.999,00 - € 3.734,00

Qm-Preis Eigentumswohnungen 2022 o € 3.098,00/gm Spanne € 2.360,00 - € 3.687,00

Eigentumswohnungspreise nach Baujahr

Qm-Preis Eigentumswohnungen Baujahr 1995 ca. € 2.950,00/gm

Eigentumswohnungspreise nach Wohnflache

Qm-Preis Eigentumswohnungen mit 55 gm - 60 gm ca. € 2.950,00/gm

Eigentumswohnungspreise nach Bodenrichtwert

Qm-Preis Eigentumswohnung bei Bodenwert € 180,00/gm ca. € 2.900,00/gm

2.7.2 Einschatzung Wohnung Nr. 7/l in Krumbach

Aufgrund vorliegender Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung zeigt sich, dass die
Eigentumswohnungspreise in Krumbach ca. € 200,00/gm bis € 250,00/gm niedriger liegen
wie im gesamten Kreis GUnzburg. Dies hat seine Ursache vermutlich in der weiter entfernten
Lage von Krumbach von den Autobahnen A8 und A7.

Nachfolgend wird nun von dem ermittelten Qm-Preis nach Kaufpreissammlung
ausgegangen.
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2.8 Beriicksichtiqung der besonderen objektspezifischen Merkmale

Renovierungsanstau und Renovierungen allgemein und innerhalb der Wohnung

Das Gebaude selbst befindet sich (wie aber fast alle Hauser vor dem Baujahr 2010) auf-
grund der politischen Vorgaben in einem modernisierungsbedirftigen Zustand, ist aber
im ansonsten baujahresgemallen guten Zustand mit neuen Gasthermen.

Da in den Vergleichspreisen wohl kaum Wohnungen vorhanden sind, die entweder top mo-
dernisiert sind oder komplett sanierungsbediirftig, bleibt dieser Aspekt unberiicksichtigt bzw.
ohne Wertabschlag.

Es wird lediglich aufgrund der Nichtbesichtigung ein psch. Risikowertabschlag vorgenom-

men, wobei grundsatzlich davon ausgegangen wird, dass sich die Wohnung wahrscheinlich
in einem ordentlich renovierten Zustand befindet.

Fur den Pkw-Stellplatz im Duplexparker wird aufgrund der bisherigen Mangel ein psch.
Wertabschlag von € 4.000,00 vorgenommen.

2.9 Vergleichspreis Pkw-Stellplatze

Vergleichswerte Grundstiicksmarktbericht

Nach Grundstiicksmarktbericht Giinzburg 2023 (Daten aus 2022) werden Preise fir
TG-Stellplatze und Garagen psch. mit € 8.000,00 in Ansatz gebracht.

Pkw-Stellplatz Wiederverkauf im Duplexparker

Vorlaufiger Wert oberer Stellplatz im Doppelparker € 8.000,00
abzgl. Reparaturkosten psch. - €4.000,00
Verkehrswert Duplexparker Nr. 10 oben € 4.000,00
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2.10 Vergleichswert 2022 Wohnung Nr. 7/

Ausgangspunkt ist der Qm-Preis nach Kaufpreissammlung von € 2.715,00/gm.
Die anrechenbare Wohnflache von Wohnung 7/1 betragt 55 qm.
55gm x € 2.715,00/gm = € 149.325,00
Vorlaufiger Vergleichswert 2022 Wohnung Nr. 7/l im DG gerundet € 150.000,00

Berucksichtigung der konjunkturellen Lage

Preisentwicklung bis Anfang 2024 aufgrund nachlassender
Nachfrage bei gleichzeitig vermehrtem Angebot:
Durch angemessene Berlcksichtigung samtlicher Vergleichs-

preise (auch von 2021) bereits berlcksichtigt - = £ 0,00
Vergleichswert Wohnung Nr. 7/l DG ohne Wertzu- oder -abschlage € 150.000,00
Berucksichtigung der objektspezifischen Merkmale
Wertzuschlag fur 3 seitig belichtete Westlage im DG mit Balkon
psch. ca. 3,5 % + = € 5.000,00
Wert/Risikoabschlag aufgrund des unbekannten Zustands der
Wohnung und der damit verbunden Risiken (Abnutzungen,

Schaden etc.) psch. - = £ 4.000,00
Vergleichswert Eigentumswohnung ATP Nr. 7/ € 151.000,00
+ Wertzuschlag Pkw-Stellplatz im Duplexparker Nr. 10 psch. + = € 4.000,00
Vergleichswert Wohnung Nr. 7/l mit Pkw-Stellplatz € 155.000,00
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3. Verkehrswert

Bei dem vorliegenden Objekt handelt es sich um eine 60 gm grof3e zweckmaRig geschnit-
tene und 3-seitig belichtete 2-Zimmer-Esskiiche/Bad-Wohnung ATP Nr. 7/ mit Westbalkon
im DG einer 2-geschossigen Eigentumsanlage aus den 90er Jahren mit insgesamt 32 Woh-
nungen in Krumbach, aufgeteilt in 4 Mehrfamilienhduser mit je 8 Wohnungen.

Zur Wohnung gehdrt auRerdem noch ein Abstellraum im Untergeschoss sowie ein
Kfz-Stellplatz Nr. 10f oben im (schadhaften) Duplexparker als Sondernutzungsrecht.

Objekte dieser Art werden Ublicherweise nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Ausreichende Vergleichswerte lagen in diesem Fall aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschuss im Landratsamt Gunzburg vor.

Der Vergleichswert ATP Nr. 7/1 betragt € 155.000,00.
(Wohnung + Stellplatz)

Die Wohnung konnte nicht von innen besichtigt werden.
Aufgrund dessen wurde ein angemessener Risikoabschlag vorgenommen.

Je nach tatsachlichem Zustand der Wohnung musste der Verkehrswert gegebenenfalls
noch entsprechend korrigiert werden.

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

Unter Berlcksichtigung aller den Wert beeinflussenden Umstande ermittle ich daher den

Verkehrswert fur das beschriebene Objekt zum Wertermittlungsstichtag 12.01.2024
auf

Euro € 155.000,00

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

Abgeschlossen :
Nellingen, den 03.09.2024

Der Sachverstandige
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AUSSENFOTOS
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Haus 1 von Nordwesten, Pfeile Dachfenster Bad und Esskiiche, rechts Wohnzimmer mit Balkon
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Eigentumswohnanlage von Siidwesten, Pfeile DG-Wohnung ATP Nr. 7/1
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AUSSENFOTOS

Eigentumswohnanlage von Siidwesten, Pfeile DG-Wohnung ATP Nr. 7/l in Haus |
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Blick von Siidwesten, Pfeil Dachgaupe Wohnzimmer Wohnung ATP Nr. 7/l im DG
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AUSSENFOTOS

Haus 1 von Nordosten mit Hauseingang, Pfeil Wohnung ATP Nr. 7/l im DG, links Haus Il
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Zufahrt zu den Garagen im Norden
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AUSSENFOTOS

Relhengaragengebaude von Siidwesten, Pfeil Doppelparker 9+10
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AUSSENFOTOS

Duplexparker mit Stellplatz Nr. 10 oben
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AUSSENFOTOS

Reihengaragengebaude von Siidosten, Pfeil Doppelparker 9 + 10
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AUSSEN- UND INNENFOTOS
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GEOPORTAL BAYERN UBERSICHTSPLANE
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GEOPORTAL BAYERN LUFTBILD MIT GRENZEN + LAGEPLAN
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STELLPLATZ- UND GARAGENPLAN NACH AUSHANG
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UNTERGESCHOSS AUFTEILUNGSPLAN ADOLF-KOLPING-STR. 2b
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DACHGESCHOSS AUFTEILUNGSPLAN ADOLF-KOLPING-STR. 2b
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SCHNITT BAUGESUCH ADOLF-KOLPING-STR. 2b
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ANSICHT NORDEN BAUGESUCH ADOLF-KOLPING-STR. 2b
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ANSICHT WESTEN BAUGESUCH ADOLF-KOLPING-STR. 2b
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GRUNDRISS BAUGESUCH DOPPELSTOCKGARAGE
KFZ-STELLPLATZ IM DOPPELPARKER NR. 10f OBEN
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SCHNITT + ANSICHT OSTEN BAUGESUCH DOPPELSTOCKGARAGE
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ANSICHT SUDEN BAUGESUCH DOPPELSTOCKGARAGE
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