Gutachten
24 04 21-B NU

Verkehrswert

von 2 Anteilen am bebauten Erbbaurecht
von Flst. 247/36 An der Offenhauser StraRe in 89231 Neu-Ulm

Garage ATPNr.5
Garage ATP Nr.6

Auftraggeber Amtsgericht Neu-Ulm
SchutzenstralRe 17

89231 Neu-Uim

2K 5/24

Eigentumer Sind dem
Amtsgericht bekannt

Wertermittlungsstichtag 06.06.2024

Unbelasteter Verkehrswert ATP Nr. 5 Euro 10.000,00
Unbelasteter Verkehrswert ATP Nr. 6 Euro 13.000,00
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| ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber Amtsgericht Neu-Ulm
Schutzenstralle 17
89231 Neu-Ulm
2K 5/24

Objekt 2 Anteile am bebauten Erbbaubrecht von Flst. 247/36

166,67/1.000 Anteil

verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage
ATP Nr. 5

166,66/1.000 Anteil

verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage
ATP Nr. 6

An der Offenhauser Stralle
89231 Neu-UIm

Eigentiimer Sind dem Amtsgericht bekannt.
Mieter Eigengenutzt vom Miteigentimer.
Hausverwaltung Ist dem Amtsgericht bekannt.
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Quellenverzeichnis

Zweck des Gutachtens

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 eines Zwangsversteigerungsverfahren
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Am 06.06.2024 im Beisein des mannlichen
Miteigentimers.

06.06.2024
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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 ungepruft zugrunde gelegt werden, und auf Grund der Ortsbesichtigung.

2. Bei der Ortsbesichtigung werden keine Mal3prifungen vorgenommen, keine Bau-
stoffpriifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen und keine Funktionspri-
fungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgeflhrt. 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 Ausklnften, 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 beigeflgten Plane entsprechen dem behdrdlichen 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 (einschlieR3-
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, Beitrage, Geblhren usw., die moglicherweise 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 moglicher Schaden
als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen entsprechend
der Rechtsprechung 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 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 fur dieses Verbot der Weitergabe personlich.
Ausgenommen hiervon sind Gutachten im Rahmen einer Zwangsversteigerung,
die von den Rechtspflegern/innen ihren Erfordernissen gemaf weitergegeben wer-
den durfen.

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

1. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Neu-Ulm

Grundbuch von Neu-Ulm
Grundbuchband-Nr. 309

Grundbuchblatter-Nr. 10473 (Teilerbbaugrundbuch)

10474 (Teilerbbaugrundbuch)

Bestandsverzeichnis Blatt 10473
BV Ifd. Nr. 1
166,67/1.000 Anteil am Erbbaurecht an Grundstiick
Neu-Ulm Band 291 Blatt 9852 BV Nr. 12
Flst. 247/36 01a77 gm
An der Offenhauser Stral3e, Hof- und Gebaudeflache
(darauf Garagen, tlw. auf Fist. 247/27, Hofraum des
Erbbauberechtigten)

Blatt 10474

BV Ifd. Nr. 1

166,66/1.000 Anteil am Erbbaurecht an Grundstiick
Neu-Ulm Band 291 Blatt 9852 BV Nr. 12

Flst. 247/36 01a77 gm

An der Offenhauser Stral3e, Hof- und Gebaudeflache
(darauf Garagen, tiw. auf Flst. 247/27, Hofraum des
Erbbauberechtigten)

Je Blatt 10473 + 10474

eingetragen in Abt. Il Nr. 23; auf die Dauer von 91
Jahren ab 11.04.1963; das Erbbaurecht endigt mit
dem Ablauf des Erbbaurechts an Fist. 247/27, also
am 30.08.2053; Zustimmung des Grundstlickseigen-
timers ist erforderlich zur VerauRRerung und Belas-
tung des Erbbaurechts mit einer Hypothek, Grund-
oder Rentenschuld und einerReallast, nicht jedoch
zur Verauferung an Familienmitglieder des Erbbau-
berechtigten;

Eigentiimer des Grundstiicks: Stadt Neu-Ulm;
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GrundstiicksgroBe

Grundstiicksqualitat

Eintragung in Abt. Il

Blatt 10473
verbunden mit dem Sondereigentum an der

Garage Nr. 5

des Aufteilungsplanes;

Blatt 10474
verbunden mit dem Sondereigentum an der

Garage Nr. 6

des Aufteilungsplanes;

Je Blatt 10473 + 10474
fur jeden Anteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Band
309 Blatter 10469 mit 10474);

der hier eingetragene Anteil ist durch die zu den an-
deren Anteilen gehérenden Sondereigentumsrechte
beschrankt;

das Erbbaurecht ist gemaR Bewilligung vom
10.08.1962 (Erbbaurechtsvertrag) eingetragen;

wegen Gegenstand und Inhalt wird auf die Bewilli-
gung vom 11(13).06.1983 (Teilungserklérung) Bezug
genommen;

Ubertragen aus Band 59 Blatt 2535;
eingetragen am 25.07.1983.

1a77gm

Bauland

Je Blatt 10473 + 10474

Lfd. Nr. 1 zu BV Nr. 1

Vorkaufsrecht fir den jeweiligen Eigentimer des
Grundstticks FINr. 247/36 Gemarkung Neu-Ulm;
gemaf Bewilligung vom 10.08.1962 eingetragen am
11.04.1963 und hierher sowie auf die fur die anderen
Anteile angelegten Blatter 309/10.469 mit 10.474
Ubertragen am 25.07.1983.
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Blatt 10473

Lfd. Nr. 2 zu BV Nr. 1

Erbbauzins von jahrlich fUnfundachtzig 04/100
Deutsche Mark ab 11.04.1963 flir den jeweiligen
Eigentimer des Grundsticks FINr. 247/36 Gemarkung
Neu-Ulm; gemaf Bewilligung vom 10.08.1962 (Erb-
baurechtsvertrag) / 30.05.1983 (Erbbauzinsneurege-
lung) eingetragen am 11.04.1963 / 25.07.1983 und
nach Aufteilung hierher Gbertragen am 25.07.1983.

Blatt 10474

Lfd. Nr. 2 zu BV Nr. 1

Erbbauzins von jahrlich fiinfundachtzig 03/100
Deutsche Mark ab 11.04.1963 fur den jeweiligen
Eigentiimer des Grundstiicks FINr. 247/36 Gemarkung
Neu-Ulm; gemaf Bewilligung vom 10.08.1962 (Erb-
baurechtsvertrag) / 30.05.1983 (Erbbauzinsneurege-
lung) eingetragen am 11.04.1963 / 25.07.1983 und
nach Aufteilung hierher Gbertragen am 25.07.1983.

Je Blatt 10473 + 10474

Lfd. Nr. 3 zu BV Nr. 1

Vorgemerkt nach § 883 BGB:

Anspruch auf EinrAumung einer Reallast
(Erbbauzinserh6hung); fur den jeweiligen Eigentu-
mer des Grundstuicks FINr. 247/36 Gemarkung Neu-
Ulm; gemalf Bewilligung vom 30.05.1983 (Erbbauzins-
neuregelung); eingetragen am 25.07.1983 und hierher
Ubertragen am 25.07.1983.

Blatt 10473

Lfd. Nr. 6 zu BV Nr. 1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Neu-Ulm, AZ: 2 K 5/24).

eingetragen am 30.01.2024.

Blatt 10474

Lfd. Nr. 7 zu BV Nr. 1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Neu-Ulm, AZ: 2 K 5/24).

eingetragen am 30.01.2024.

SEITE9




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

Eintragung im Kein Baulastenverzeichnis vorhanden.
Baulastenverzeichnis

Eintragung im Altlastenkataster \Wurde nicht eingesehen.

Anmerkungen :

Zu Baulasten und evtl. sonstigen, nicht eingetragenen
Lasten (z.B. begiinstigende Rechte, Wohnungs- und
Mietbindungen) wurden auftragsgeman keine Nach-
forschungen oder Untersuchungen angestellt. Dies
betrifft auch die Bodenverhéltnisse und insbesondere
evtl. Altlasten. In der nachfolgenden Wertermittlung
sind daher die damit evtl. in Zusammenhang stehen-
den Kosten nicht berticksichtigt und miissten gegebe-
nenfalls noch in Abzug gebracht werden.

Auch wurden keine Nachforschungen betrieben, ob flir
das zu bewertende Grundstiick auf anderen/fremden
Grundstiicken weitere Baulasten, Grunddienstbarkei-
ten o0.4. Belastungen eingetragen sind.

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

2.1 Lage

Ortsbeschreibung

Lage des Grundstucks

2.2 Verkehrsanbindung

Nahverkehr

Fernverkehr

Beurteilung der
Verkehrsanbindung

Neu-Ulm ist eine grofRe Kreisstadt mit ca. 57.000 Ein-
wohner und Verwaltungssitz des Landkreises Neu-
Ulm im Bayerischen Regierungsbezirk Schwaben.
Die Hochschulstadt liegt an der Westgrenze Bayerns
an der Donau gegenuber der durch ihr Minster be-
kannten Grof3stadt UIm. Neu-Ulm ist nach Augsburg
und Kempten die drittgroRte Stadt Bayerisch-Schwa-
bens.

Zu Neu-Ulm gehoren die Stadtteile Offenhausen,
Pfuhl, Burlafingen, Steinheim, Ludwigsfeld, Finnin-
gen, Jedelhausen, Hausen, Schwaighofen, Gerlen-
hofen, Holzschwang und Reultti.

Das Grundstiick befindet sich in der 6stlichen Innen-
stadt von Neu-Ulm nahe des Stadtteil Offenhausen in
stadtischer Lage direkt gegeniber einer Schule.

Neu-Ulm ist an das Nahverkehrsbusnetz angeschlos-
sen.

Bundesstrae B 10 fihrt durch die Stadt.

Die Autobahn A 7 und A 8 ist Uber die B 10 und B
28 schnell zu erreichen.

Bahnlinie Richtung Stgt/UIim/Minchen in Neu-Ulm.

Flughafen Stuttgart ca. 80 km oder Miinchen ca. 150
km.

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

Nachste Stadt

Stadtmitte Neu-Ulm

Betreuung + Bildung

Kulturelle Einrichtungen

Sport- und Freizeiteinrichtungen

Einkaufsmoglichkeiten

Ulm, unmittelbar nérdlich angrenzend, durch
Donau getrennt.

Zum Petrusplatz ca. 600 m.

12 Kindergarten
9 Kinderkrippen/Kindertagestatten
3 Stadtische Kindertagestatten

12 Grundschulen

2 Haupt- und 3 Mittelschulen

2 Realschulen

2 Gymnasien

3 Horte

Staatl. Berufsschule

Forderschule

Fachober- und Berufsoberschule

3 Privatschulen (schulvorbereitende Einrichtungen fur
Sprachbehinderte, Entwicklungsverzoégerte, Gehor-
lose und Schwerhoérige)

Hochschule

Musikschule

Sonderpadagogisches Foérderzentrum

Kino

Museen

Theater

Parks und Platze
Verschiedene Bauwerke
Stadtbicherei

Zahlreiche Vereine

Zahlreiche Spielplatze und Sportanlagen
Eislaufhalle Ulm/Neu-Ulm

Hallenbad, Donaubad

Tennisplatze und —hallen

Badeseen

Lehrpfade

Fir den taglichen und gehobenen Bedarf alle Ein-
kaufsmdglichkeiten vorhanden, alles was eine Grof}-
stadt bietet.
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2.4 Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksbebauung

Umgebende Bebauung

Topographie

Bebauungsplan

Storende Einfliisse

Das Erbbaurechtsgrundstuck ist mit einem langli-
chen Reihengaragengebaude mit insgesamt

6 Garagen bebaut, aufgeteilt in 6 Eigentumsanteile
(Teilerbbaurechtseinheiten).

Stadtische gemischte Bebauung, uberwiegend
Mehrfamilienhduser und Schulen.
Im Osten Landratsamt.

Das Grundstuick ist nach Augenschein relativ eben,
wobei die Garagenzufahrt zu den Garagen 5 + 6
leicht ansteigt.

Kein qualifizierter Bebauungsplan vorhanden.

Die Beurteilung erfolgt daher nach § 34 BauGB
(Einfigung geplanter Bauvorhaben nach Art und
Maf in die Umgebungsbebauung).

Innerstadtischer Verkehr und tagsuber evtl.
Schullarm (Pausenhof), fur Garagen nicht
wesentlich stérend.
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2.5 ErschlieBung

StraRenbau

Straenart

Versorgungsleitungen

Entsorgungsleitungen

ErschlieBungskosten

Das Grundstiick ist im Norden an die offentliche
Stralde angeschlossen.

Stadtische Erschliellungsstralie als
Durchgangsstralie.

Strom/\Wasser/Telefon/Kabel/Gas in der Strale
vermutlich vorhanden.

Die Garagen selbst haben vermutlich keine
Versorgungsanschlisse, vermutlich auch keinen
Stromanschluss.

Anschluss an das ortliche Abwasserkanalnetz
vermutet.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepraft
unterstellt, dass samtliche offentlich-rechtliche
Abgaben, Beitrage, Geblhren usw., die méglich-
erweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erho-
ben und bezahlt sind.

AulRerdem wurden keine weiteren Nachfor-
schungen betrieben, ob in Zukunft noch zusatzli-
che ErschlieRungsmalinahmen der Stadt/Ge-
meinde beabsichtigt sind, die sich wertbeeinflus-
send auf das Grundstiick austben.
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IV BESCHREIBUNG DES GARAGENGEBAUDES

Baugestaltung und 1-geschossiges, nicht unterkellertes Reihengaragen-

Aufteilung gebaude mit leicht geneigtem Flachdach aus Holzkon-
struktion mit Welleternitplattendeckung (nach Baugesuch)
mit 6 Garagen, aufgeteilt in 6 Eigentumsanteile G1 - G6.

Baubeschreibung Aulenwande massiv verputzt, ca. 10 cm starke Trenn-
wande, Boden betoniert oder Estrich.
Innenwande verputzt. Keine Fenster in den Garagen.
Deckenuntersicht alte Heraklitplatten.

4 holzverkleidete Garagenkipptore in den Nachbargara-
gen vorhanden (nach Plan 2-flugelige Drehtore).
Garage 5 offen, ohne Tor.

Garage 6 mit neuerem Sektionaltor.

Da die Zwischenwand zwischen Garage 5 und 6 im
mittleren Bereich fehlt (siehe auch Fotos), ist auch die
Garage 6 offen zur Stral3e.

Art der Baulichkeit Massivbauweise vermutet.
Nutzflachen Je Garage 2,50m x 500m =12,5gm.
Bruttogrundflachen Garage Nr. 5 ca. 14,30 gm (5,50 m x 2,60 m)

Eckgarage Nr. 6 ca. 15,35 gm (5,50 m x 2,79 m)

Baujahr Urspringliches Baujahr nach Baugesuch 1960.
1983 aufgeteilt in 6 Eigentumsanteile.

Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre.

Restnutzungsdauer 25 Jahre angenommen Restnutzungsdauer aufgrund des
Zustands und vermutlich wenig vorgenommener Instand-
haltungsmalRnahmen sowie zukunftig unterstellter Min-
destsanierung.
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Restlaufzeit Erbbaurecht

Bauzustand

Sichtbare Bauschaden
und Sonstiges

29 Jahre bis 30.08.2053.

Dem Baualter gemaler Zustand mit Sanierungsanstau an
Bdden, Wande und Decken.

Putzschaden an der Innenwand, Bodenschaden bei der
Einfahrt, Decke rohe und unverputzte Heraklitplatten.
Zwischenwand und Tor Nr. 5 fehlt.

Nach Angabe der Hausverwaltung ist eine Sonderumlage
von insgesamt € 2.000,00 geplant fir folgende Mangel
nach Eigentimerversammlung-Niederschrift vom
11.06.2024:

TOP 1) Der Anschluss zwischen der Garagenzeile und
dem Gebéude FichtestraBBe 6 ist undicht. Der Eigentli-
mer der angrenzenden Wohnung meldet bei Starkregen
Wassereintritt. Aus diesem Grund hat die Verwaltung
Angebote zur Abdichtung des Wandanschlusses, sowie
zur Montage eines Y-Stlicks mit gréierem Rohrdurch-
messer zur Entwésserung der Garagen (ber das Regen-
fallrohr eingeholt. Die Kosten der MalRnahme belaufen
sich auf ca. 1.500 Euro. In der Erhaltungsriicklage befin-
den sich derzeit 688,66 Euro. Zur Finanzierung der Maf3-
nahme wird vorgeschlagen, eine Sonderumlage in Héhe
von 2.000,00 Euro zu erheben, die geméal3 § 16 Abs. 2
des Wohnungseigentumsgesetz der Erhaltungsmal3-
nahme zugewiesen wird. Alle Eigentiimer der Garagen-
zeile 1-6 erhalten den auf Sie individuell entfallenden An-
teil geméan beiliegendem Schreiben mitgeteilt.
Beschlussfassung zur Umsetzung und Finanzierung der
MalBnahme.

Fur die beiden Garagen wurden also mit Schreiben vom
13.06.2024 folgende Sonderumlage eingefordert:

Garage ATP Nr. 5

€ 2.000,00 x 166,67/1.000 = € 333,34
Garage ATP Nr. 6
€ 2.000,00 x 166,66/1.000 = € 333,32
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VI WERTERMITTLUNG

1. Beschreibung des Erbbaurechts

Im Erbbaurechtsvertrag des Notarassessors Dr. Kurt Pohl in Neu-Ulm als amtlich bestellter
Vertreter des Notars Dr. Herrmann Schwaab in Neu-UIm vom 10. August 1962 Ur. Nr. 2576
wurde u.a. folgendes vereinbart:

| Begrindung des Erbbaurechts

§1 Grundstuck und Eigentimer Fist. 247/33 (jetzt 247/36)
Eigentiimer Stadt Neu-Ulm.

§2 Bestellung Erbbaurecht Erbbaurecht fur Wohnungs-
baugenossenschaft Schwaben
eGmbH, Augsburg.

Il Inhalt des Erbbaurechts

§3 Laufzeit des Erbbaurechts 91 Jahre bis 30.08.2053.

§4  VeraulRerung des Erbbaurechts Zustimmung Grundsticks-
eigentiimer erforderlich.

§ 5 Bebauungsverpflichtung Mit 6 Garagen.

§ 6  Jahrlicher Erbbauzins bei Beginn fur das

Gesamtgrundstiick DM 1,00 je gm und Jahr
Ergibt ursprunglichen gesamten Erbbauzins von

177 gm x DM 1,00/gm = DM 177,00
Zahlungsbeginn 01.08.1961

§7 Die auf das Erbbaugrundstuck entfallenden
Nebenkosten wie 6ffentliche und privatrechtliche
Abgaben, Lasten und Steuern hat der
Erbbauberechtigte zu tragen.

§8 Herstellung von Gebauden bedarf Zustimmung des
Grundstlickseigentimers.
Instandhaltungs- und Versicherungspflicht
durch Erbbauberechtigen.
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§9

§ 10

§ 11

§ 12

§13

§ 14

§ 15

§ 16

§ 17

§18

Wiederherstellungspflicht des Erbbauberechtigten
nach Brand.

Erbbauberechtigten muss fur Entwasserung
sorgen.

ErschlielBungskosten sind vom Erbbauberechtigten
zu tragen.

Vereinbarung vom 23.06.1954 zwischen Stadt
Neu-Ulm und der Wohnbau liegt vor.

Erlischt das Erbbaurecht durch Zeitablauf,

ist eine Entschadigung in Héhe des gemeinen
Wertes zu bezahlen, solange das Erbbaurecht nicht
verlangert wird.

Vorrecht auf Erneuerung (Verlangerung) des
Erbbaurechts fur Erbbauberechtigten.

Gegenseitige Vorkaufsrechte flir Erbbauberechtigte
und Grundstlickseigentimer

Grundstickseigentimer leistet keine Gewahrschaft.

Heimfallanspruch fur Grundstickseigentumer bei
Zahlungsverzug, Konkurs, Zwangsversteigerung etc.
des Erbbauberechtigten.

Vergltung der Bauwerke 2/3 des Wertes.

Kosten des Vertrags und der Vermessung tragt
Erbbauberechtigter.

Amtsgericht Neu-Ulm zustandig bei Rechtsstreitigkeiten.

Unterwerfung des Erbbauberechtigten in sofortige
Zwangsvollstreckung.

Die Restlaufzeit des Erbbaurechts (2053 ./. 2024) betragt 29 Jahre.
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Erbbauzinsregelung vom 30.05.1983 UR 1155/1983

Erhdhung des urspringlichen Erbbauzins von insgesamt DM 177,00 um DM 333,22 auf
insgesamt jahrlich DM 510,22 ab 01.07.1981.

(Der im Grundbuch unter Abt. Il, Nr. 2 eingetragene Erbbauzins von DM 85,03 bzw. 85,04
betrifft die anteiligen Erbbauzinse der Garagen ATP Nr. 5 + 6 ab 1981).

Zur Sicherung des neuen Erbbauzins und fur weitere Erhéhungen erfolgte der Eintrag
einer Reallast ins Grundbuch.

Die Wertsicherung des Erbbauzins erfolgt nicht mehr nach dem urspriinglichen ,Erbbau-
rechts-Begriindungsvertrag von 1962 nach Grundstiickswert, sondern nach der
,,Anderung der Verordnung Uber das Erbbaurecht vom 08.01.1974 nach den wirtschaft-
lichen Verhaltnissen, damals der ,Lebenshaltungskostenindex eines 4-Personen Arbeit-
nehmerhaushalts mit mittlerem Einkommen®, heute wohl der VPI (Verbraucherpreisindex).

Somit ist alle 3 Jahre eine Erhdhung des Erbbauzinses maglich.

Weiterhin wurde in dieser Urkundenrolle Nr. 1155/1983 die Aufteilung und Bildung in
Teilerbbaurechtseinheiten geregelt wir folgt:

V.
Bildung von Teilerbbaurechtseinheiten

Sofern der Erbbaurechtsiibernehmer beabsichtigt einzelne Garagen an Dritte weiter-
zuverdul3ern, vereinbaren die Beteiligten, dal3 es hierfiir der vorherigen Abgabe einer
Teilungserkldrung nach dem Wohnungseigentumsgesetz unter Bildung von Teilerbbau-
rechtseinheiten bedarf.

Die Stadt Neu-Ulm verpflichtet sich, einer derartigen Aufteilung und der VerduBerung
dieser Einheiten zuzustimmen. Die Garagen sind zuerst den Eigentiimern der Wohnan-
lage "FichtestraBle 2, 4, 6 - Offenhauser Strale 13“ zum Kauf anzubieten.
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ViI.
Verwaltungszuordnung

Die aufgrund des Erbbaurechtes bestehenden Garagen bilden in der Natur funktionell
eine Einheit mit der ebenfalls aufgrund eines Erbbaurechtes auf FI.Nr. 247/27 der
Gemarkung Neu-Ulm bestehenden Wohnanlage "Fichtestralle 2, 4, 6 - Offenhauser
StraBle 13"

Beide Erbbaurechte sind von der Stadt Neu-UIm mit gleicher Laufzeit ausgegeben.

Ihr Inhalt sowie alle bislang getroffenen Verfahrensregelungen sind weitgehend identisch.

Um fiir die Zukunft eine (bersichtliche Verwaltungsfiihrung zu erméglichen und
Spannungen zu vermeiden, welche sich aus der engen Korrespondenz beider Erb-
baurechte ergeben, wird eine kiinftige Teilungserklérung fiir das vertragsgegensténdliche
Erbbaurecht eine Passage enthalten, welche sicherstellt, dal8 beide Erbbaurechte jeweils
vom gleichen WEG-Verwalter betreut werden.

ViII.
Erbbauzinsaufteilung

Die Stadt Neu-Ulm stimmt der kiinftigen Aufteilung des Erbbauzinses auf jede Teil-
erbbaurechtseinheit im Verhéltnis der Bruchteile nach der Teilungserklérung bereits
heute zu.

Die kiinftigen Erbbauberechtigten verpflichten sich durch Aufnahme

1. in die Teilungserklarung und

2. in die einzelnen Kaufvertrége lber die so neugebildeten Teilerbbaurechtseinheiten
sicherzustellen, daf3

a) der nach dem Wohnunqseigentumsgesetz (WEG) bestellte Verwalter von jedem einzelnen
Einheitseigentiimer unwiderruflich bevollméchtigt und beauftragt ist, den jeweils terminlich
félligen Erbbauzins einzuziehen und an die Erbbaurechtsausgeberin in einem Gesamtzah-
lungsvorgang zu leisten.

Etc..

Anmerkung

Die Garagen bilden eine Einheit mit der benachbarten Wohnanlage Fichtenstr. 2, 4, 6
und Offenbacher Str. 13 und dienen dieser Anlage wohl auch als Stellplatznachweise.

Durch die VerauRerung der hier zu bewertenden 2 Garagen 5 + 6 an den Eigentimer eines
Nachbarhauses ist dieses Prinzip zerstért und der Stellplatznachweis flir die Wohnanlage
wohl obsolet.
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Aktueller Erbbauzins

Laut Wirtschaftsplan der Hausverwaltung wurde der Erbbauzins inzwischen unter
Zugrundelegung einer Anpassungsklausel (vermutlich) nach dem Verbraucherpreisindex

auf insgesamt € 458,57 jahrlich erhoht.

Die Zahlungsweise erfolgt nach Angaben im Erbbaurechtsvertrag vierteljahrlich nachtraglich.

Da nicht der gesamte jahrliche Erbbauzins im Voraus gezahlt wird, wird bei der Ermittlung
des Erbbauzinsreallast von einer nachschissigen Zahlung ausgegangen.

Dies ergibt fur die Garagen ATP Nr. 5 + 6 folgenden Anteil nach Wirtschaftsplan 2018
(ein neuerer Wirtschaftsplan wurde von der Hausverwaltung nicht vorgelegt):

Erbbaupacht Garage ATP Nr. 5

Gesamter derzeitiger Erbbauzins
166,67/1.000 Miteigentumsanteil

Derzeitiger jahrlicher Erbbauzins fur ATP Nr. 5

Erbbaupacht Garage ATP Nr. 6

Gesamter derzeitiger Erbbauzins
166,66/1.000 Miteigentumsanteil

Derzeitiger jahrlicher Erbbauzins fur ATP Nr. 6

458,57
76,43

76,43

458,57
76,43

76,43

/ Jahr

/ Jahr

[ Jahr

[ Jahr

/ Jahr

[ Jahr
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2. Bodenwertermittiung des unbelasteten Grundstiickanteils
(ohne Berticksichtigung der Belastung durch das Erbbaurecht)

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

Die GrundstucksgrofRe betragt It. Grundbuch fr

Fist. 247/36 An der Offenhauser Strale 01a77gm.

Nach Eintrag in der Bodenrichtwertkarte von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
des Landratsamts Neu-UIm liegt der derzeitige Bodenrichtwert zum 01.01.2022 fir erschlos-
sene Grundstlicke in diesem Gebiet bei € 360,00/qm fir Wohnbauflachen.

Das zu bewertende Grundstlck ist mit einer 6er-Reihengarage bebaut und ist von daher als

vollwertiges Bauland einzustufen.

Aufgrund vorgenannter Aspekte, der Lage, GroRRe, Zuschnitt und baulichen Ausnutzung
wird ein Bodenpreis von € 360,00/gm fir angemessen angesehen:

Somit errechnen sich die angemessenen Bodenwertanteile wie folgt:

Gesamter Bodenwert

177 gm x € 360,00/gm = € 63.720,00

Bodenwertanteil Garage ATP Nr. 5

€ 63.720,00 x 166,67/1.000 Miteigentumsanteil = € 10.620,21

Unbelasteter Bodenwertanteil ATP Nr. 5 gerundet = € 10.600,00

Bodenwertanteil Garage ATP Nr. 6

€63.720,00 x 166,66/1.000 Miteigentumsanteil = € 10.619,58

]
ah

Unbelasteter Bodenwertanteil ATP Nr. 6 gerundet 10.600,00
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3. Ermittlung des Bodennutzungswertanteils des anteiligen Erbbaurechts

Bei der Ermittlung des Bodennutzungswertanteils bleibt die derzeitige Erbbauzinsreallast
(Belastung in Abt. Il des Grundbuchs) aufgrund des hier vorliegenden Zwangsversteige-
rungsverfahren unberucksichtigt.

Insofern wird nachfolgend nicht der Differenzbetrag zwischen angemessenem und tat-
sachlich zu zahlenden Erbbauzins auf die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisiert
(was den eigentlichen Vorteil des vorhandenen Erbbaurechts ergabe), sondern lediglich
der Ubliche, angemessene Erbbauzins fiir die Bodennutzung.

Der Wert der Erbbauzinsreallast wird unter Pkt. 5 gesondert ermittelt.

Daten
Das Sondereigentum an der Garage 5 und 6 besitzt 166,67 bzw. 166,66/1.000 Anteil an dem
Erbbaurecht von Flst. 247/36.

Der unbelastete Bodenwertanteil betragt jeweils ca. € 10.600,00.

Wertfaktor

Wertfaktor bei mittleren Beschrankungen 0,5.
Wertfaktor bei geringen Beschrankungen 0,9.

Gewahlter Wertfaktor aufgrund der nur noch kurzen Restnutzungsdauer 0,7.

Ublicher Erbbauzinssatz fiir Mehrfamilienhausgrundstiicke mit Garagenhéfen = 2,0 %.

Angenommener Kapitalisierungszinssatz = 2,0 % (nach WertR identisch mit Erbbauzinssatz)

Angemessener Erbbauzins der Bodennutzung 2,0 % von € 10.600,00 = € 212,00
Angemessener Erbbauzins kapitalisiert mit 2,0 % bei einer Restlaufzeit

des Erbbaurechts von 29 Jahren Barwertfaktor = 21,844 = £ 4.630,91
Vorlaufiger kapitalisierter angemessener Erbbauzins der

Bodennutzung gerundet € 4.630,00
x Wertfaktor 0,7 € 3.241,00
Bodennutzungswertanteil des Erbbaurechts gerundet € 3.250,00
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Begriindung des Wertfaktors

Zum Verstandnis:

Je héher der Wertfaktor, je héher wird der Bodennutzungswert des bebauten Erbbau-
rechts in Ansatz gebracht, desto gréfRer ist der Vorteil fur den Erbbauberechtigten und
umso grélRer der Nachteil fur den Erbbaurechtsgeber (bzw. flr den Eigentimer des mit
dem bebauten Erbbaurecht belasteten Grundsticks).

Die Vorteile fur den Erbbauberechtigten sind z.B. eine noch relativ lange Vertragsdauer
und ein niedriger Erbbauzins, die Nachteile sind z.B. eine nur kurze Vertragsdauer und
ein hoher Erbbauzins.

Da es sich in diesem Fall um eine Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangs-
versteigerung handelt, bei der der Wert der Erbbauzinsreallast gesondert ausgewiesen
wird, sind die wertmindernden Einflisse auf den Bodennutzungswert bzw. die Einschran-
kungen flr den Erbbauberechtigten hinsichtlich des Verkehrswertes eher gering, aufgrund
dessen die Vorteile flr das Erbbaurecht eher hoch und der Ansatz des Wertfaktors von
0,7 gerechtfertigt.

Da der tatsachliche Erbbauzins nicht vom angemessenen Erbbauzins in Abzug gebracht
wurde, erfolgte die Korrektur mit dem Wertfaktor nicht auf den kapitalisierten Differenz-
betrag, sondern auf den kapitalisierten Erbbauzins der Bodennutzung.
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4. Ertragswertermittiung Garage ATP Nr. 5 bzw. 6

Grolle und Bauart

Die Garage hat eine Ublich kleinere (Mindest)Grofie von 5 m x 2,50 m Stellplatzgréfie.
Bei der Ertragswertberechnung wird von einer Ublicherweise geschlossenen Garage

mit Garagentor und Trennwand ausgegangen, die daftir notwendigen Kosten werden
im Anschluss in Abzug gebracht.

Bewirtschaftungskosten

Nach Angabe im Wirtschaftsplan von der Hausverwaltung betragen die jahrlich vermieter-
seitigen (nicht umlegbare) Bewirtschaftungskosten wie folgt:

Verwaltungskosten gesamt €171,36 x 1/6 = € 28,56

Erbbaupacht, bleibt bei der Ertragswertermittlung vorerst unbericksichtigt,
da Lasten in Abt. Il des Grundbuchs.

Betriebskosten, Kontogeblhren gesamt € 41,50 x 166,67/1000 (Nr.5) = € 6,92
€ 41,50 x 166,66/1000 (Nr.6) = € 6,92

Instandhaltungskosten, Rucklagenzuflihrung
gesamt € 100,00 x 166,67/1000 (Nr. 5) = € 16,67
€ 100,00 x 166,66/1000 (Nr. 6) = € 16,67

Mietpreis

Es wird von einer nachhaltig erzielten Marktmiete von € 75,00/monatlich pro (geschlossener)
Garage ausgegangen.
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Ertragswert Garage ATP Nr. 5 bzw. 6

Monatlicher Mietwert Garage = € 75,00
x 12 = Jahresrohertrag = € 900,00
. |. Bewirtschaftungskostenanteile des Vermieters
- Verwaltungskosten ca.3,17% € 28,56
- Betriebskosten ca. 0,77 % € 6,92
(nicht umlegbare)
- Mietausfallwagnis ca.1,00% € 9,00
- Instandhaltungskosten € 16,67
Summe Bewirtschaftungskosten € ----- 6 1;_5
Bewirtschaftungskosten gerundet
(entspricht ca. 6,67 % des Jahresrohertrages) - = € 60,00
Jahresreinertrag € -84;6(-)-0
. /. anteilige Bodenverzinsung 2,0 % von € 10.600,00 - = £ 212,00
Gebaudeanteil am Jahresertrag € -6_2_8_(30
Gebaudeanteil am Jahresreinertrag kapitalisiert mit 2,0 % Soll-
und Habenzinsen bei einer angenommenen Restnutzungsdauer
von 25 Jahren Barwertfaktor = 19,523 = € 12.260,44

Kapitalisierter Gebaudeanteil (Ertragswert des Gebaudeanteils) gerundet € 12.250,00

+ Bodennutzungswertanteil je Garage (s. 3.) + = € 3.250,00

Vorlaufiger Ertragswert Garage Nr. 5 bzw. 6 € 15.500,00
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Ertragswert Garage ATP Nr. 5

Vorlaufiger Ertragswert Garage Nr. 5

Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Merkmale

. /. Wertabschlag fir vorhandenen Sanierungsanstau
(Putzschaden etc.) psch.

. /. Kostenabschlag fiir Einbau eines Ublichen Garagenkipptors
einschlief3lich halftiger Kosten fir SchlieRung der Zwischen-
wand psch.

. /. Abschlag wegen geforderter Sonderumlage fir vorhandene
allgemeine Mangel € 2.000,00 x 166,67/1000

Ertragswert ATP Nr. 5

Ertragswert ATP Nr. 5 gerundet
(ohne Berucksichtigung der Erbbauzinsreallast)

Ertragswert Garage ATP Nr. 6

Vorlaufiger Ertragswert Garage Nr. 6

Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Merkmale

. /. Wertabschlag fur vorhandenen Sanierungsanstau
(Putzschaden etc.) psch.

. I. Kostenabschlag fur halftige Trennwand
(Schlieffung der Zwischenwand) psch.

. 1. Abschlag wegen geforderter Sonderumlage fur vorhandene
allgemeine Mangel € 2.000,00 x 166,66/1000

+ Zuschlag fur neueres Sektionaltor psch.

Ertragswert ATP Nr. 6

Ertragswert ATP Nr. 6 gerundet
(ohne Berticksichtigung der Erbbauzinsreallast)

€ 15.500,00
- = € 2.500,00
- = € 2.500,00
- = € 333,34
€ 10.166,66
€ 10.000,00
€ 15.500,00
- = € 2500,00
- = € 500,00
- = € 333,32
+ = € 1.000,00
€ 13.166,68
€ 13.000,00
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5. Wert der Erbbauzinsreallast (Abt. Il, Nr. 2 + 3)

(Betrag nach § 51 Abs. 2 ZVG im Falle des Bestehenbleibens des Rechts)

Ausgangsdaten: Wertermittlungsstichtag 06.06.2024
Ablauf des Erbbaurechts: 30.08.2053
Restlaufzeit ab Stichtag 06.06.2024 29 Jahre

Derzeitiger angepasster (tatsachlicher) Erbbauzins

fur das gesamte Erbbaurecht (nach Wirtschaftsplan) € 458,57

Erbbauzinsanteil fir Garage

€ 458,57 x 166,67/1.000 = €76,43

Erbbauzins nach Grundbucheintrag vom 11.04.1963 DM 85,03 (€ 43,37)

Erbbauzins nach Erbbaurechtsvertrag ab 11.04.1963 DM 177,00 ( € 90,28)

insgesamt eher nachschussig

Falligkeit: Vierteljahrlich nachtraglich, somit
Liegenschaftszinssatz: 2,0%
Barwertfaktor bei 2,0 % 21,844

5.1 Barwert der derzeitigen Erbbauzinsreallast

Tatsachlich vereinbarter (derzeitiger) Erbbauzins:
Tatsachlicher Erbbauzins kapitalisiert mit 2,0 % Soll-

und Habenzinsen bei einer Restlaufzeit des Erbbaurechts
von 29 Jahren (bis 2053) Barwertfaktor = 21,844
Korrekturfaktor bei jahrlich nachschussiger Zahlung x 1,00

Barwert der derzeitigen Erbbauzinsreallast gerundet

€ 76,43/pro Jahr

€ 1.669,54
€ 1.669,54

€1.700,00
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5.2 Barwert der grundbuchmafiq eingetragenen Erbbauzinsreallast

GrundbuchmaRig eingetragener Erbbauzins: DM 85,04 € 43,37/pro Jahr
GrundbuchmaRig eingetragener Erbbauzins kapitalisiert

mit 2,0 % Soll- und Habenzinsen bei einer Restlaufzeit

von 29 Jahren Barwertfaktor = 21,844 € 947,38
Korrekturfaktor bei jahrlich nachschussiger Zahlung x 1,00 € 947,38

Barwert der grundbuchmaRig eingetragenen Erbbauzinsreallast ger. € 950,00

Hinweis:

Die oben ermittelten Barwerte beziehen sich auf den Berechnungszeitraum vom Wert-
ermittlungsstichtag 06.06.2024 bis zum Ende der Laufzeit des Erbbaurechts 30.08.2053.

Je nach tatsachlichem Zeitpunkt des Zuschlagsbeschlusses verringern (oder erhdhen)
sich die Barwerte der Erbbauzinsreallasten entsprechend und muissten neu ermittelt werden.

Da der tatsachliche Erbbauzins (€ 76,43) durch die Reallast in Abt. I, Nr. 3 dinglich
gesichert ist, wurde alternativ auch der Barwert der grundbuchmafRig eingetragenen
Erbbauzinsreallast (€ 43,37, DM 85,04) ermittelt.
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6. Verkehrswert

Bei dem vorliegenden Objekt handelt es sich um 2 anteilige bebaute Erbbaurechte
verbunden mit dem Sondereigentum an zwei Garagen ATP Nr. 5 + 6 in einer 6Ger-
Reihengarage.

Objekte dieser Art werden Ublicherweise nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

In diesem Fall lagen trotz Nachfrage bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschuss beim
Landratsamt Neu-UIm keine Vergleichsverkaufspreise von Garagen auf Erbbaurechts-
grundstlicken vor.

Aus diesem Grunde wurde das Ertragswertverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes
herangezogen.

Die Erschwerung der Verkauflichkeit aufgrund des Erbbaurechts ist beim Ertragswert durch
Ermittlung des Bodennutzungswerts des anteiligen Erbbaurechts bericksichtigt.

Dieser Bodennutzungswert des anteiligen Erbbaurechts wurde im Ertragswert mit Hilfe der

finanzmathematischen Methode nach WertR ermittelt.

Der ermittelte Ertragswert der Garage Nr. 5 betragt € 12.000,00.

Der ermittelte Ertragswert der Garage Nr. 6 betragt € 15.000,00.

Beide Werte gelten ohne Berlicksichtigung der Erbbauzinsreallast.

Der Wert der derzeitigen Erbbauzinsreallast betragt pro Garage € 1.700,00.

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

Unter Berlcksichtigung aller den Wert beeinflussenden Umstanden ermittle ich daher den
Verkehrswert ohne Beruicksichtigung der Belastung durch die Erbbauzinsreallast
(Abt. Il, Ifd. Nr. 2 + 3) fUr die beschriebenen Objekte zum Wertermittlungsstichtag
06.06.2024 wie folgt:

Verkehrswert Garage ATP Nr. 5 Euro 10.000,00

Verkehrswert Garage ATP Nr. 6 Euro 13.000,00
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Lasten in Abt. I

Abt. Il, Nr. 1 Vorkaufsrecht

Das Vorkaufsrecht in Abt. II, Ifd. Nr. 1 fir den jeweiligen Grundstiickseigentiimer sehe ich
als wertneutral an, diesem Recht messe ich keinen besonderen Wert zu.

Ein Wert fiir Vorkaufsrechte anzusetzen ist in der allgemeinen Fachliteratur im Ubrigen sehr
umstritten.

Abt. Il, Nr. 2 Reallast Erbauzins

Der Wert der grundbuchmaRig eingetragenen Erbbauzinsreallast betragt € 950,00
(siehe auch Ausflihrungen auf Seite 29).

Der Wert der derzeitigen Erbbauzinsreallast in Abt. II, Ifd. Nr. 1 wurde mit

Euro 1.700.00

ermittelt, wobei sich dieser Barwert je nach Zeitpunkt des Zuschlagsbeschlusses noch
entsprechend verringert (bzw. erhéht, sofern weitere Erhéhungen veranschlagt werden).

Dieser Wert von € 1.700,00 entspricht der Wertminderung durch die Belastung in
Abt. Il Nr. 2 + 3.

Der tatsachliche derzeitige (mit Erbbauzinsreallast belastete) Verkehrswert der Garagen
betragt demnach wie folgt.

Garage Nr. 5 € 10.000,00 ./. € 1.700,00

€ 8.300,00

Garage Nr. 6 € 13.000,00 ./. € 1.700,00 € 11.300,00
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Abt. Il, Nr. 3 Reallast Erbbauzinserhéhung

Die Vormerkung in Abt. II, Ifd. Nr. 3 betrifft die zukiinftige Wertsicherung der Erbbau-
zinsreallast (Erbbauzinserh6hung-Reallast).

Auch diesem Recht messe ich keinen besonderen eigenstandigen Wert zu, da es sich
um eine gebrauchliche Sache handelt, Zinsen und Mietzahlungen an Anpassungsklauseln
zu binden.

Abt. Il, Nr. 2 + 3 Reallast Erbauzins und Erbbauzinserhohung

Allerdings kénnte man Abt. Il, Ifd. Nr. 2 + 3 auch differenziert betrachten:

Setzt man fur die Reallast Abt. I, Nr. 2 (Erbbauzins DM 85,04) nur den kapitalisierten
Wert der grundbuchmafig eingetragenen Erbbauzins-Reallast in Héhe von € 950,00 an,
betragt der Wert der Vormerkung Nr. 3 die Erh6hung der Reallast bis zum heutigen Tage
bzw. die Differenz zwischen der derzeitigen Erbbauzinsreallast (€ 1.700,00) und der
grundbuchmaRig eingetragenen Reallast (€ 950,00), was einem Betrag von € 750,00
entsprache.

Die Summe der grundbuchmalig eingetragenen Reallast Nr. 2 (€ 950,00) + der Wert
der Vormerkung Nr. 3 (€ 750,00) missen aber in jedem Fall den Wert der derzeitigen
Erbbauzinsreallast (€ 1.700,00) ergeben bzw. diesem Gesamtwert entsprechen.

Rechnerische Auflistung der Wertminderungen durch Abt. 1l, Nr. 2 und 3

Wertminderung durch Abt. Il, Nr. 2 € 950,00
Wertminderung durch Abt. II, Nr. 3 € 750,00
Wertminderung durch Abt. I, Nr. 2 + 3 € 1.700,00

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

Abgeschlossen:
Nellingen, den 05.08.2024

Der Sachverstandige
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GOOGLE - EARTH 3-D LUFTBILDER

Garagengrundstuck von Norden roter Pfe|I Garage ATP Nr. 6, gelber Pfeil Garage ATP Nr. 5

SEITE 34




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

GOOGLE - EARTH 3-D LUFTBILDER
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STRASSENFOTOS

ins Garage ATP Nr. 6 mit Sektionaltor, rechts age ATP Nr. 5 ohne Garagentor
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STRASSENFOTOS

Siidwestseite Garagen (Nr. G1) Nordostseite Garagen (Nr. G6)

Reihengaragen von Norden, roter Pfeil Garage ATP Nr. 6, geberPfeiI Garag ATP Nr. 5
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GARAGENFOTOS

P e

Garage ATP Nr. 6 mit Sektionaltor Gafége 5 ohne Garagentor
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GARAGENFOTOS

Blick n Garage ATP Nr. 5 ohne Garagentor und ohne Zwischenwand, bén uhverputzte Decke

Blick von Garage ATP Nr. 5 zur Garage 6 mit Sektionaltor, fehlende Seitenwand
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SCHADENFOTOS

Wandputzschaden

Wandputzschédn

Wandputzschaden
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LAGEPLAN MIT LUFTFOTO BAYERNATLAS
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LAGEPLAN TEILUNGSPLANE 1982
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ANSICHT SUDOSTEN TEILUNGSPLANE 1982
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ANSICHT NORDWESTEN TEILUNGSPLANE 1982
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LAGEPLAN BAUGESUCH 1960
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