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1. Auftrag, Unterlagen und Recherchen

Mit Schreiben vom 22. August 2024 hat das AG Neu-Ulm (Gz.: 2 K 50/24) die Verkehrs-
wertermittlung fiir das Wohnungseigentum SE-Nr. 18 (4,20/1.000 Miteigentumsanteil
an dem Grundstiick Flurstiick-Nrn. 944/3 und 944/6, Gemarkung Wullenstetten, verbun-
den mit dem Sondereigentum an der Wohnung samt Keller mit der Nr. 18 des Auftei-
lungsplanes) in der Wohnanlage ,,Hirschweihe 3, 5 und 7, 89250 Senden® in Auftrag ge-
geben.

Das Gutachten dient der Verwendung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens.

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der Legaldefinition des § 194 BauGB auftrags-
gemal zum Wertermittlungsstichtag bzw. Qualitdtsstichtag! 7. November 2024 (Tag der
Ortsbesichtigung) ermittelt.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wird das Grundstiick bzw. werden die jeweiligen
Miteigentumsanteile mitsamt der gemdf § 94 Abs. 1 BGB als wesentliche Grundstiicks-
bestandteile geltenden baulichen Anlagen — ebenso auch deren wesentliche Bestandteile
(vgl. § 94 Abs. 2 BGB) — und Anpflanzungen betrachtet.

Soweit vorhanden, werden im Rahmen dieses Gutachtens zusétzlich bewegliche Gegen-
stinde in Form von Zubehor (§ 97 BGB) oder gewerblichem Inventar (§ 98 BGB) des
Grundstiicks bzw. des jeweiligen Sondereigentums mit einem eigenstandigen Wertansatz
bewertet.

Fiir die Bearbeitung des Auftrages wurden die nachfolgend dargestellten Unterlagen und
Informationen verwendet.

¢ Ortsbesichtigung:

— durchgefiihrt am 7. November 2024 unter Teilnahme des Eigentiimers® der gegen-
standlichen Wohnung und dessen Rechtsbeistand.

Hinweis:

Das Grundstiick konnte in den frei zugénglichen Bereichen in Augenschein ge-
nommen werden.

Das Wohnungseigentum SE-Nr. 18 und das zugehorige Kellerabteil konnte na-
hezu in allen Bereichen — soweit nicht durch Mobiliar und Einrichtungsgegen-
stainde verdeckt und frei zugénglich — in Augenschein genommen werden. Vom
Gemeinschaftseigentum konnten nur die frei zuginglichen Bereiche des Gebéu-
des ,,Hirschweihe 5 besichtigt werden. Die ebenfalls zur Wohnanlage zihlenden
Gebédude ,,Hirschweihe 3 und 7° wurden nicht besichtigt.

' Der Qualititsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen

Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3gebend ist (§ 2 Abs. 5 S. 2 ImmoWertV).

2 Personenbezogene Daten werden gemil Weisung des Gerichts anonymisiert dargestellt.
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e durch den Unterzeichner beschaffte Unterlagen:

- Auszug aus dem Wohnungsgrundbuch von Wullenstetten, Blatt 1017, gefertigt
durch das Grundbuchamt am Amtsgericht Neu-Ulm, Abruf am 23.08.2024;

- Notarielle Urkunde ,, Teilungserkldrung®, URNr. 1150/71, beurkundet von Notar
Heinz Hiibner, Weillenhorn, mit Datum vom 07.06.1971;

- Auszug aus dem BayernAtlas-plus vom Bayerischen Landesamt fiir Vermessung
und Geoinformation, betreffend die digitale Flurkarte fiir das gegensténdliche
Grundstiick, Abruf am 23.08.2024;

- Ausschnitte aus dem Aufteilungsplan der gegenstindlichen Wohnanlage, betref-
fend das gegenstidndliche Wohnungseigentum SE-Nr. 18, bestehend aus dem
Grundrissplan fiir das Kellergeschoss und das 2. Obergeschoss, ohne MaBstab,
Planfertiger unbekannt, ohne Datum;

e durch die zum Wertermittlungsstichtag zustdndige Hausverwaltung am 15.11.2024
bereitgestellte Unterlagen:

- Jahresabrechnungen der Wirtschaftsjahre 2021 bis 2023 fiir die gegensténdliche
Wohnanlage;

- Wirtschaftspldne der Jahre 2021 bis 2024 fiir die gegenstédndliche Wohnanlage;

- Protokolle der Eigentiimerversammlungen der gegenstdndlichen Wohnanlage fiir
die Wirtschaftsjahre 2021 bis 2024;

- Energieausweis fiir die gegenstdndliche Wohnanlage, erstellt von Harsche-Ener-
gieberatung, Roland Harsche, gepriifter Gebdudeenergieberater, mit Datum vom
07.09.2021;

e durch den Unterzeichner angestellte Recherchen:

- beim Grundbuchamt des Amtsgerichtbezirks Neu-Ulm, betreffend Ausziige aus
den Grundakten des gegenstdndlichen Sondereigentums;

- beim Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Neu-
Ulm, betreffend vergleichsgeeignete Ausziige aus der Kaufpreissammlung;

- bei der zum Wertermittlungsstichtag zustindigen Hausverwaltung, betreffend
Auskiinfte und Informationen {iber das gegenstdndliche Sondereigentum;
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2. Grundlagen des Auftrages
2.1 Rechtliche Grundlagen
2.1.1  Gesetze, Verordnungen und Richtlinien

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im vorliegenden Gutachten unter Beachtung
folgender Gesetze und Verordnungen, in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag giilti-
gen Fassung:

e Biirgerliches Gesetzbuch (BGB);
e Baugesetzbuch (BauGB);

e Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO);

e Bayerische Bauordnung (BayBO);

e Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz — WEG);

e Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kilteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG);

e QGesetz iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG);

AufBlerdem kommen im vorliegenden Gutachten folgende Regelwerke zur Anwendung:

e Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV);

e Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA);

2.1.2  Verkehrswert nach § 194 BauGB
Der Verkehrswert wird gemél3 § 194 BauGB

., durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatscichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewohnliche
oder personliche Verhdltnisse zu erzielen wdre “.

Der Verkehrswert soll bezogen auf den Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages den
Kaufpreis darstellen, der am freien Grundstiicksmarkt, der sich nach Angebot und Nach-
frage richtet, unter Bertiicksichtigung einer dem Objekt angemessenen Vermarktungszeit,
voraussichtlich erzielbar ist.

Dabei ist davon auszugehen, dass keine Nachfrager in Erscheinung treten, die ein auf3er-
gewohnliches Interesse am Kauf der jeweiligen Immobilie haben. Einfliisse auf die Kauf-
preisbildung, die auf ungewohnliche Verkaufssachverhalte (z. B. Notverkauf) zuriickzu-
fithren sind, diirfen ebenfalls nicht beriicksichtigt werden. Die in diesen Fallen erzielten
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Preise weichen regelméBig, je nach Objekttyp in unterschiedlicher Hohe, vom Verkehrs-
wert ab.

Des Weiteren wird unterstellt, dass der Kaufpreis nicht durch besondere Beziehungen,
die zwischen Verkéufer und Kdufer bestehen konnen, beeinflusst wird. Derartige Bezie-
hungen konnen aus Verwandtschaftsverhéltnissen oder auch aus wirtschaftlichen Ver-
flechtungen zwischen Kédufer und Verkéufer resultieren. Zu den personlichen Verhiltnis-
sen z#hlt auch der Liebhaberwert, der im Verkehrswert nicht zu beriicksichtigen ist.

2.1.3  Beriicksichtigung von Rechten und Belastungen

Rechte und Belastungen des Grundeigentums entstehen aus zahlreichen, zum Teil sehr
unterschiedlichen Griinden. Es ist dabei im Wesentlichen zwischen folgenden Arten zu
unterscheiden:

e Offentlich-rechtliche Beschrinkungen (Denkmalschutzrecht, Naturschutzrecht etc.);

e privatrechtliche Beschrankungen, die im Wesentlichen aus den Rechten und Be-
schriankungen des Nachbarrechts bestehen;

e Dbeschrinkt dingliche Rechte (Nutzungsrechte, Sicherungs- und Verwertungsrechte,
Erwerbsrechte etc.);

e grundstiicksgleiche Rechte (Erbbaurecht, Bergrecht etc.).

Nicht alle diese Rechte und Belastungen diirfen in einer Verkehrswertermittlung geméf
§ 194 BauGB beriicksichtigt werden. Gemal3 § 2 Abs. 3 Nr. 12 ImmoWertV zéhlen zu
den Grundstiicksmerkmalen insbesondere auch die grundstiicksbezogenen Rechte und
Belastungen, die gemal3 § 8 Abs. 3 Nr. 6 ImmoWertV ggf. als sog. ,,Besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale* zu berticksichtigen sind. In § 46 Abs. 2 ImmoWertV
werden einige im Rahmen der Verkehrswertbeeinflussung in Betracht kommende Rechte
und Belastungen aufgefiihrt, deren jeweiliger Einfluss im Rahmen der Verkehrswertbe-
stimmung zu priifen ist.

In der vorliegenden Verkehrswertermittlung werden grundsétzlich alle sonstigen Rechte
und Belastungen, soweit bekannt, berticksichtigt. Ausnahmen von dieser Vorgehensweise
werden explizit erwéhnt.

Die etwaig am Eigentum lastenden Lasten und Beschriankungen, die den Verkehrswert
beeinflussen konnen, sind dagegen bei der Verkehrswertermittlung fiir Zwangsversteige-
rungszwecke grundsitzlich zu vernachlissigen (vgl. §§ 52 und 74 a ZVG)?. Sie werden
lediglich berticksichtigt, wenn eine dahingehende Auftragsformulierung durch das Voll-
streckungsgericht erfolgt. In diesem Fall wird der Werteinfluss fiir die erforderliche Fest-
legung des Ersatzwertes (vgl. §§ 50, 51 ZVG) bzw. Zuzahlungsbetrages durch das Voll-
streckungsgericht im Versteigerungsverfahren bendtigt. Hierzu erfolgt zunichst die

3§ 6 Abs. 2 ImmoWertV (Beriicksichtigung der wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen) findet bei der Ver-

kehrswertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren keine Anwendung (vgl. Stéber ,,Kommentar zum ZVG,
20. Auflage, § 74 a, Rdn. 7.4. und 7.7.)
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Verkehrswertermittlung im lastenfreien Zustand. Danach wird der Wert der zu bertick-
sichtigenden Lasten und Beschrankungen separat ermittelt.

Die eventuell mit dem Eigentum an dem zu bewertenden Grundstiick verbundenen Pfand-
rechte (Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden), die in der Fachliteratur und
der Rechtsprechung tiibereinstimmend als personliche Verhéltnisse im Sinne des
§ 194 BauGB aufgefasst werden, werden auler Acht gelassen.

2.2 Annahmen und Hinweise
2.2.1 Zustand des Grund und Bodens

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung konnen grundsétzlich nur Sachverhalte bertick-
sichtigt werden, die bei duBerer, zerstorungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Daher
wird im Regelfall unterstellt, dass die vorhandene Grundstiicksbeschaffenheit keine tiber
das ortsiibliche Maf} hinausgehende Aufwendungen erfordert, es sei denn, dass bereits
durch die duBlere, zerstorungsfreie Betrachtung Anhaltspunkte fiir eine aus diesen Sach-
verhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Ebenfalls wurde der Boden nicht auf eventuelle Verunreinigungen untersucht. Derartige
Untersuchungen konnen nur von Spezialinstituten durchgefiihrt werden.

Daher wird grundsétzlich ein altlastenfreies Grundstiick angenommen. Sofern bei der
Ortsbesichtigung Verdachtsmomente zu Altlasten festgestellt werden, wird auf die zu-
grunde liegende Problematik besonders hingewiesen.

2.2.2  RechtmiBigkeit der baulichen Anlagen

Die Ubereinstimmung der Bebauung mit den Baugenehmigungen und ggf. der Bauleit-
planung wurde nicht tiberpriift. Die gegenstidndlichen Rdume des Sondereigentums wur-
den vor Ort nur durch Inaugenscheinnahme darauf tiberpriift, ob zwischen der vorhande-
nen Bausubstanz (rdumliche Aufteilung und Grofe) und den zur Verfiigung stehenden
Bauplanunterlagen (vgl. Anlage 1) eine weitgehende Ubereinstimmung besteht.

Im Rahmen des Ortstermins wurden beim Wohnungseigentum SE-Nr. 18 festgestellt,
dass die Loggia zur Kiiche umgebaut wurde.

Bei der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitéit der vorhandenen bau-
lichen Anlagen angenommen.
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2.2.3  Zustand der baulichen Anlagen

Im Rahmen des Gutachtens konnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte bertick-
sichtigt werden, die bei dullerer, zerstorungsfreier Inaugenscheinnahme feststellbar sind.
Die bei der Ortsbesichtigung durch den Sachverstidndigen getroffenen Feststellungen er-
folgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Aus-
kiinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Unter-
suchung etwaiger Bauméngel oder Bauschédden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit
aufgenommen, als sie zerstérungsfrei und offensichtlich erkennbar sind. Unter Beriick-
sichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdriicklich darauf hingewie-
sen, dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

e die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht;

e c¢s fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanz-
liche Schidlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral3 statt;

e die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie As-
best, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement etc.) untersucht;

e c¢s fanden keine Untersuchungen zur Dampf- und Winddichtigkeit der baulichen An-
lagen oder deren bauphysikalischen Sachverhalte (z.B. Warmeddmmung) statt;

Des Weiteren wurde die Funktionsfidhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen
u.a.) nicht gepriift; ihr funktionsfihiger Zustand wird unterstellt.

Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen
durch die dargestellten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits durch die dul3ere,
zerstorungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte fiir eine aus diesen Sachverhalten resultie-
rende Wertminderung ableitbar sind.

In der vorliegenden Wertermittlung wird aulerdem im Regelfall davon ausgegangen,
dass der bauliche Zustand des Gemeinschaftseigentums keinen besonders zu beriicksich-
tigenden Einfluss auf den Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag hat bzw. die Behe-
bung vorhandener Bauschdden und Baumingel durch die Instandhaltungsriicklage der
Eigentiimergemeinschaft abgedeckt ist. Sofern bereits die grobe Betrachtung zu dem Er-
gebnis fiihrt, dass die Instandhaltungsriicklage der Eigentiimergemeinschaft nicht ausrei-
chend ist, wird gesondert auf diese Sachverhalte eingegangen.
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2.2.4  Angaben zu Gebiudedaten

Die im vorliegenden Gutachten gemachten Angaben tiber die Wohnfliche vom Woh-
nungseigentum SE-Nr. 18 basieren auf dem vorliegenden Auszug aus dem Aufteilungs-
plan, der in Anlage 1/2 dargestellt ist, sowie der Teilungserkldrung. Der Grundriss des
Aufteilungsplans liegt maBstabsgetreu vor. Aus diesen Daten ldsst sich ableiten, dass es
sich bei den Aufteilungspldnen um ,,Rohbaupléne handelt, die Bruttomalle (ohne Putz-
abzug) beinhalten. Die Fldchenangaben im Aufteilungsplan wurden zudem einer Plausi-
bilitdtsbetrachtung unterzogen. Dabei konnten keine signifikanten Unterschiede festge-
stellt werden.

Bis zur Einfithrung der Wohnfldchenverordnung (WoFIV) zum 01.01.2004 ist nach § 43
Abs. 3 Zweite Berechnungsverordnung (II. BV) bei der Berechnung der Wohnfl4che auf
Basis von Grundrissen mit Rohbaumalflen ein Putzabzug von -3% erfolgt. Der sich iiber
die Jahrzehnte verinderten Bauweise Rechnung tragend, wurde in der Wohnfldchenver-
ordnung auf den Putzabzug verzichtet. Daraus resultiert, dass fiir Gebdude bis Baujahr
2003, sofern Grundrisse mit Rohbaumallen verwendet werden, grundsétzlich ein Putzab-
zug in Hohe von 3% (Faktor 0,97) erfolgt*. Bei Gebiude mit Baujahr ab 2004 wird kein
Putzabzug vorgenommen®.

Sofern Balkon- oder Terrassenflachen vorhanden sind, werden diese — sofern keine Nord-
ausrichtung, keine Beeintrachtigung der Nutzbarkeit (z.B. Kleinstbalkon) und/oder keine
tiberdurchschnittliche GroB3e vorhanden ist — mit der damit verbundenen Erh6hung des
Wohnwertes zur Hilfte ihrer Grundfldache (Faktor 0,50) in die Wohnfldche eingerechnet.
Dieses Vorgehen entspricht zudem dem Verhalten im gewohnlichen Geschiftsverkehr.
Abweichungen von dieser Vorgehensweise werden im Gutachten explizit erwéhnt und
begriindet.

Das Gutachten beruht auf der Annahme, dass die verwendeten Mal3e mit den tatséchli-
chen Gegebenheiten libereinstimmen, bzw. auftretende Unterschiede keine signifikanten
Auswirkungen auf das Ergebnis des Gutachtens haben.

2.2.5 Hinweis zum Energieausweis

Ein Energieausweis dient der Information tiber die energetischen Eigenschaften eines Ge-
baudes und soll einen {iberschldgigen Vergleich von Gebduden ermoglichen.

Er kann als Energiebedarfsausweis oder als Energieverbrauchsausweis nach Mal3gabe der
§§ 80 bis 86 Gebaudeenergiegesetz (GEG) ausgestellt werden. Gemal3 § 80 Abs. 3 ist ein
Energieausweis zu erstellen, wenn:

e cin bebautes Grundstiick oder Wohnungs-/Teileigentum verkautft;

Abweichungen von dieser Vorgehensweise, die insbesondere bei in Fertigbauweise errichteten Gebduden in
Form einer Verringerung dieses Abschlages angemessen sind, werden explizit begriindet.

5 vgl. Kleiber, Wolfgang: ,,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, 9. Auflage, 2023, Abschnitt 2.5.2.3
(Wohnraum vergleichbarer Grof3e)
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e cin Erbbaurecht an einem bebauten Grundstiick begriindet bzw. tibertragen oder

e cin Gebidude, eine Wohnung oder sonstige selbstindige Nutzungseinheit vermietet,
verpachtet oder verleast

wird.

Sowohl fiir Wohngebéude als auch fiir Nichtwohngebiude ist dem Kéufer, Mieter oder
Leasingnehmer ein Energieausweis, spatestens bei der Besichtigung oder nach Aufforde-
rung, vorzulegen. Die Vorlagepflicht wird auch durch einen deutlich sichtbaren Aushang
oder ein deutlich sichtbares Auslegen wéhrend der Besichtigung erfiillt.

Von dieser Regelung sind lediglich unter Denkmalschutz stehende und kleine Gebdude
(nicht mehr als 50 m? Nutzflache) ausgenommen (vgl. § 79 Abs. 4 GEG).

Ein ausgestellter Energieausweis hat grundsétzlich 10 Jahre Giltigkeit, sofern am Ge-
baude zwischenzeitlich keine bedeutsamen baulichen Verdnderungen stattfinden.

Der im Verbrauchsausweis ausgewiesene Energieverbrauchskennwert wird im Regelfall
fiir das gesamte Gebdude und auf der Basis der Anrechnung von Heiz- und ggf. Warm-
wasserkosten nach der Heizkostenverordnung und/oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei wird tiber Klimafaktoren der erfasste Energieverbrauch
fiir die Heizung hinsichtlich der konkreten ortlichen Wetterdaten auf einen deutschland-
weiten Mittelwert umgerechnet. So fithren einerseits hohe Verbrauche in einem einzelnen
harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebdudes, aber andererseits hat
der dargestellte Kennwert (in kWh/m?-a; siche nachfolgendes Schaubild) nur geringe
Aussagekraft auf die energetische Qualitit des Gebdudes und der Heizungsanlage.

Fiir Wohnanlagen ist ein Riickschluss fiir einzelne Wohneinheiten nicht méglich, da der
tatsdchliche Verbrauch von der Lage im Gebéude, von der Nutzung und vom individuel-
len (Heiz-)Verhalten des Nutzers abhidngt und somit stark differieren kann.
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Abbildung 1:  Bandtacho mit Energieeffizienzklassen

Im vorliegenden Fall wurde dem Unterzeichner ein Energieausweis fiir das Gebaude vor-
gelegt, dessen Inhalte in der Baubeschreibung dargestellt werden.
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3. Grundbuch

Grundbuchstelle:

Grundbuchauszug vom: 23.08.2024 Amtsgericht: | Neu-Ulm

Wohnungsgrundbuch von: | Wullenstetten Band / Blatt: |29 /1017

Bestandsverzeichnis:

Grofle

Lfd. Nr.| Gemarkung | Flst. Nr. Wirtschaftsart und Lage (m?]

1 4,20/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

944/6 Am Gemsweg, Garagen, Hofraum

Waullenstetten 944/3 Waullenstetten, Hirschweihe 3, 5und 7, 3 7.988
Wohnhiuser, Tiefgarage, Nebengebiude,
Hofraum, Griinanlage, Gehsteig

verbunden mit dem Sondereigentum an der 1-Zimmerwohnung im
Block A, 2. Obergeschoss Typ 6 und dem dazugehorigen Kellerraum,
Nr. 18 des Aufteilungsplans.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Mitei-
gentumsanteilen (eingetragen in

Band 29 Blitter 1000 mit 1016, 1018 mit 1028,

Band 30 Blatter 1029 mit 1063,

Band 31 Blitter 1064 mit 1098,

Band 32 Blatter 1099 mit 1033,

Band 33 Blitter 1134 mit 1144)

gehorenden Sondereigentumsrechte beschréinkt.

Die VerduBlerung bedarf der Zustimmung des Verwalters. Dies gilt
nicht im Falle einer VerduBlerung an den Ehegatten, Verwandte in ge-
rader Linie oder Verwandte zweiten Grades in der Seitenlinie oder bei
der VerduBerung im Wege der Zwangsvollstreckung oder den Kon-
kursverwalter.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Son-
dereigentums auf die Bewilligung vom 7. Juni/15. Juli 1971 Bezug
genommen.

Eingetragen am 24. August 1971.

Erste Abteilung / Eigentiimer®:

6 Personenbezogene Daten werden gemil Weisung des Gerichts anonymisiert dargestellt.
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4) Eigentlimer

Zweite Abteilung / Lasten und Beschrinkungen:

Ifd Nr. 1:

Starkstromleitungs- und Mastensetzungsrecht an dem Grundstiick F1.Nr. 944/3 und 944/6 Gemar-
kung Wullenstetten zugunsten der

a) Bayernwerk Aktiengesellschaft in Miinchen, als Berechtigte ausgeschieden; gem. Bewilligung
vom 12.09./23.07./20.08.1985; eingetragen in 29-33/1000-1144 am 17.02.1986

b) Rheinisch- Westfilisches Elektrizititswerk Aktiengesellschaft in Essen tibertragen auf die RWE
Energie AG in Essen; gemif Feststellungserklarung des Prasidenten des Landgerichts Essen vom
17.05.1990; eingetragen am 13.07.1993

¢) Nach Teilléschung des Rechts beziiglich der Lech- Elektrizititswerke AG, Augsburg und Uber-
tragung gem. § 1092 Abs. 3 BGB nunmehr alleinige Berechtigte: Amprion GmbH, Dortmund;
eingetragen am 29.11.2011.

Ifd. Nr. 2 bis 4.

- geldscht -

Ifd_Nr. 5:

Lastend am gesamten Grundstiick F1.Nr. 944/3, 944/6:
Beschrinkte personliche Dienstbarkeit folgenden Inhalts:

Die E.ON Ruhrgas AG, Essen und die Gasversorgung Stiddeutschland GmbH, Stuttgart, sind als
Gesamtberechtigte geméBl § 428 BGB berechtigt, die in dem Grundstiick liegende Leitung als
Ferngasleitung mit Kabeln und Zubehor (Anlage) innerhalb eines Grundstiicksstreifens von 8 m
Breite (Schutzstreifen) zu betreiben, dauernd zu belassen und das Grundstiick zum Zwecke des
Betriebes und der Unterhaltung der Anlage zu benutzen.

Auf dem Schutzstreifen des in Anspruch genommenen Grundstiicks diirfen fiir die Dauer des Be-
stehens der Anlage keine Gebdude errichtet oder sonstige Einwirkungen, die den Bestand oder
Betrieb der Anlage beeintrachtigen oder gefdhrden, vorgenommen werden.

Die AuBengrenzen des Schutzstreifens werden bestimmt durch die Lage der Rohrleitung, deren
Achse grundsitzlich unter der Mittellinie des Schutzstreifens liegt. Die Ausiibung der Dienstbar-
keit kann -auch anteilig- Dritten iiberlassen werden. Hier und auf den fiir die weiteren Miteigen-
tumsanteile angelegten Grundbuchbléttern eingetragen am 01.03.2005.

Ifd_Nr. 6:

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Neu-Ulm, AZ: 2 K 50/24); eingetragen am
31.07.2024.
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4. Grundstiicksbeschreibung

4.1
4.1.1

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Abschnitt ,,Grundstiicksbeschreibung® genann-
ten Sachverhalte keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit erheben, sondern die wesentlichen
wertbeeinflussenden Kriterien der zu bewertenden Immobilie zum Wertermittlungsstich-
tag in stichpunktartiger Form darstellen.

Lagebeschreibung
Uberortliche Lage
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Abbildung 2: Ausschnitt aus der Ubersichtskarte, ohne MaRstab

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Schwaben
Landkreis: Neu-Ulm

Nahe gelegenes Ballungszentrum:

Gemeinde-/ Stadtinformation:

Ulm / Neu-Ulm

Stadt Senden, bestehend aus Hauptort und den
Stadtteilen Aufheim, Ay, Fredenegg, Hittistetten,
Witzighausen und Wullenstetten

KAMPE & PARTNER « Karwendelstrale 21a « 86163 Augsburg « Tel.: 08 21 /262 11 49



AG Neu-Ulm (Gz.: 2 K 50/24)
06.05.2025 Wohnungseigentum SE-Nr. 18 in der Hirschweihe 5, 89250 Senden Seite 15 von 41

Uberortliche Lage (Fortsetzung)

Bevolkerungsdaten: rd. 21.400 Einwohner (Stand: 12/2023)
Wachstumsprognose bis zum Jahr 2030 rd. +3,1%
(Stadt Senden)

Raumordnerische Bedeutung: Mittelzentrum mit ausreichendem Angebot an

Waren und Dienstleistungen des tdglichen und
aperiodischen Bedarfs, allgemeinbildende Schulen
aller Stufen;

Stadt Ulm / Neu-Ulm als Oberzentrum mit Umland
bedienender Infrastruktur, allgemeinbildende
Schulen aller Stufen

Wirtschaftsstruktur: fiir das Umland bedeutender Fachmirkte-Standort
(Mobel, Elektro, Schuhe, Supermarkt u.a.) und
neben einzelnen Industriebetrieben iiberwiegend
kleine Gewerbe- und Handwerksbetriebe

Wirtschaftskennzahlen: Kaufkraftkennziffer: 105,8
(Landkreis Neu-Ulm, Stand 2024)

Arbeitslosenquote: 2,9%
(Landkreis Neu-Ulm, Stand 10/2024)

Stralenanbindung: Bundesstra3e B 28 mit Anbindung an die
Bundesstra3en B 10 und B 30 sowie an die
Autobahn A 7

Schienenverkehr: Regionalbahnhof ,,Senden* mit Verbindungen in

Richtung Memmingen und Ulm;

Bahnhof ,,Neu-Ulm* als Haltepunkte fiir RB- und
RE-Verbindungen in Richtung Miinchen und Ulm,
rd. 10 km entfernt;

Hauptbahnhof ,,Ulm* mit ICE-, IC- und EC-Ver-
bindungen, Regionalbahnanschliisse in Richtung
Miinchen und Stuttgart, rd. 12 km entfernt;

Flughafen: Verkehrsflughafen ,,Stuttgart* mit einer Vielzahl
von Flugverbindungen im Inland, nach Kontinental-
europa und in auBler-européische Lander, rd. 100 km
entfernt;
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4.1.2  Ortliche Lage
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Abbildung 3: Ausschnitt aus der Strallenkarte, ohne Mafistab
Lage im Stadtgebiet: im westlichen Bereich des Stadtteils Wullenstetten,

rd. 2,0 km siidostlich des Stadtzentrums

Strale / Art / Ausbauzustand: Hirschweihe / asphaltierte Anliegerstralie /
zweispurig mit einseitigem Gehweg

Immissionsbelastungen: im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keine
nennenswerten (Ladrm-)Immissionen festgestellt

Parkplatzsituation: Parkmoglichkeiten im Bereich der Wohnanlage und

im 6ffentlichen Straflenraum in ausreichender
Anzahl vorhanden

Umgebungsbebauung: tiberwiegend aus Einfamilien- Doppel- und
Reihenhduser unterschiedlicher Baujahre

Nahversorgung: ausreichende Grundversorgung mit Giitern des

tiaglichen Bedarfs in Wullenstetten vorhanden;

gute Versorgung mit Giitern des tdglichen und

aperiodischen bedarfs im Sendener Stadtzentrum
vorhanden;

dariiber hinausgehendes Warenangebot in den
Stddten Neu-Ulm/Ulm;
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Ortliche Lage (Fortsetzung)

medizinische Versorgung: gute Versorgung mit Haus- und Fachérzten im
Stadtgebiet von Senden vorhanden;

zahlreiche Kliniken in Neu-Ulm / Ulm vorhanden
(u.a. Universititskrankenhaus Ulm, Donauklinik
Neu-Ulm)

Bildungseinrichtungen: im gegensténdlichen Stadtteil ist eine Grundschule
vorhanden;

sdmtliche weiterfithrende und berufsbildende
Schulen sowie Fachhochschule und Universitit im
Stadtgebiet von Senden und Neu-Ulm/Ulm
vorhanden

Anschliisse Individualverkehr: Bundesstrafle B 28, rd. 4,2 km nordwestlich;
Bundesstralle B 30, rd. 9,0 km nordwestlich;

Autobahnanschluss ,,Dreieck Hittistetten*
(Autobahn A 7) iiber Bundesstral3e B 28, rd. 8,5 km
Ostlich;

Anschliisse OPNV: Bushaltestelle ,,Hirschweihe* mit Anschluss an
Linien 734 und 761 (Richtung Senden) in rd. 350 m;

Regionalbahnhof ,,Wullenstetten*, rd. 1,0 km
entfernt;

Freizeitangebot: Stadtpark Senden, rd. 300 m entfernt;

westlich gelegener Illerkanal mit
Bademoglichkeiten, Rad- und Wanderwegen;

Baggerseen und Wochenau- und Illerzeller Auwald,
rd. 1,4 km in siidwestlicher Richtung entfernt;

4.1.3 Zusammenfassende Beurteilung der Lagesituation

Die zu bewertende Immobilie befindet sich im Stadtteil Senden-Wullenstetten, rd.
2,0 km vom Sendener Stadtzentrum entfernt. Sie liegt dort an der Anliegerstral3e ,,Hirsch-
weihe®.

Die Umgebungsbebauung besteht im direkten Umfeld aus ein- und zweigeschossigen
Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Doppel- und Reihenhausbebauung verschiedener
Baujahre.
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Eine ausreichende Nahversorgung ist im gegenstdndlichen Stadtteil vorhanden. Dahinge-
gend ist eine gute Versorgung mit Gilitern des tdglichen und aperiodischen Bedarfs im
Sendener Stadtzentrum gegeben. Ein dariiber hinausgehenden Angebot befindet sich in
den Stadten Neu-Ulm/Ulm.

Es besteht ein guter Anschluss an den Individualverkehr. Die Anbindung an den 6ffent-
lichen Personennahverkehr ist unterdurchschnittlich.

Die Freizeit- und Naherholungsmoglichkeiten sind sehr gut.

Die Wohnlage ist insgesamt als durchschnittlich einzustufen.

4.2 Grundstiicksmerkmale
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Katasterkartenwerk, ohne Maf}stab
(rot markierte Fliche = gegenstindliches Grundstiick)

GroBe, It. Grundbuchbeschrieb:  7.988 m? (vgl. Abschnitt 3)

Zuschnitt: Flurstiick- Nr. 944/3: unregelméaBig,
Flurstiick- Nr. 944/6: anndhernd trapezformig;
(durch die Anliegerstral3e ,,Gemsweg" vom
Hauptgrundstiick getrennt)

Zuschnitt (Fortsetzung): Stralenfrontbreite an der ,,Hirschweihe® rd. 75 m,
am ,,Kugelbergweg* rd. 78 m und am ,,Gemsweg"
rd. 83 m

mittlere Tiefe rd. 82 m;
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Grundstiicksmerkmale (Fortsetzung)

Ausrichtung: in Léangsrichtung von Nordosten nach Stidwesten
Oberflachenbeschaffenheit: leichtes Gefille von Norden nach Siiden
Untergrundbeschaffenheit: Hinweise auf hohe Grundwasserstinde oder

mangelnde Tragfahigkeit des Untergrundes wurden
im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

Altlasten: Nach den vorliegenden Informationen besteht fiir
das Grundstiick kein Eintrag im Altlastenkataster.

Aus der historischen und aktuellen Nutzung haben
sich keine Hinweise oder Verdachtsmomente zu
Altlasten ergeben, weshalb ein altlastenfreier
Grundstiickszustand angenommen wird.

Baulasten: Im Bundesland Bayern wird kein
Baulastenverzeichnis gefiihrt (Baulasten werden im
Regelfall als beschrankt personliche Dienstbarkeit
zugunsten der genehmigenden Bauaufsichtsbehorde
im Grundbuch eingetragen).

ErschlieBungs(beitrags)situation: Das gegensténdliche Grundstiick schlief8t direkt an
offentlich gewidmete Stralenflachen an. Es weist
ansonsten einen ortsiiblich erschlossenen
Grundstiickszustand auf.

Nach den vorliegenden Informationen der jeweiligen
ErschlieBungstriger fallen fiir die vorhandene
Bebauung keine ErschlieBungsbeitrage mehr nach
BauGB an.

Denkmalschutz: Nach den vorliegenden Informationen besteht weder
ein Eintrag in die Denkmalschutzliste als
Einzeldenkmal noch ist das Grundstiick Teil eines
Ensembles.

Besonderes Stadtebaurecht: Nach den vorliegenden Informationen liegt das
Grundstiick nicht im Geltungsbereich einer Satzung
des besonderen Stidtebaurechts.

Archidologische Situation: Nach den vorliegenden Informationen und der
objektspezifischen Lage des Grundstiicks ist mit
keiner relevanten archidologischen Schichtung bzw.
Bodendenkmélern zu rechnen.

Bebauung: Das Grundstiick ist mit einer mittelgrof3en
Wohnanlage bebaut.
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4.3 Bauliche Anlagen, Aufien- und sonstige Anlagen

Die Beschreibung der baulichen Anlagen und Auflenanlagen erfolgt in Stichworten. Be-
schrieben werden nur dominierende, bewertungsrelevante Bau- und Ausstattungsmerk-
male zum Wertermittlungsstichtag. Die Baubeschreibung erhebt deshalb keinen An-
spruch auf Vollstindigkeit.

4.3.1 Wesentliche Merkmale des Gemeinschaftseigentums

Die im Folgenden beschriebenen Merkmale treffen lediglich auf das Gebaude ,,Hirsch-
weihe 5% zu. Die weiteren zur Wohnanlage gehorenden Gebaude ,,Hirschweihe 3 und 7
konnten nicht besichtigt werden. Es ist allerdings davon auszugehen, dass diese Gebaude
vergleichbare Merkmale aufweisen.

4.3.1.1 Allgemeine Gebdudedaten

Gebédudeart: Wohngebdude in Massivbauweise
(bestehend aus drei Gebdudeabschnitten als
Wohnblock)

Baujahr: 1971

Modernisierung / Sanierung: 1993  Fenster

2015  Heizung
2016  Hauseingangstiir
Unterkellerung: vollstdandig unterkellert

Anzahl oberirdische Geschosse:  Erdgeschoss und 1. bis 6. Obergeschoss, Flachdach
(tlw. Staffelgeschoss)

Anzahl der Wohneinheiten: It. Teilungserkldrung 116 Stiick

Anzahl der Teileigentumseinh.:  It. Teilungserkldrung 27 Stiick (Garagen im
Hofraum)

Sondernutzungsrechte: fiir alle Wohnungen an dem Waschmaschinen- und

Nebenraum sowie an der Sauna-Anlage

Instandhaltungsriicklage: nach den vorliegenden Unterlagen der
Hausverwaltung war zum 31.12.2023 fiir die
gesamte Wohnanlage eine Instandhaltungsriicklage
von rd. 1.252.000 € vorhanden.

Die (anteilige) Instandhaltungsriicklage fiir die
Wohnung betragt rd. 5.400 €.
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4.3.1.2

4.3.1.3

4.3.14

Konstruktive Bauteile

Fundamente / Griindungen:

Umfassungswiénde, KG:

Umfassungswinde, ab EG:

Innenwinde:
Decken:

Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:
Regenableitung:

Balkone / Terrassen:

Gebiudeausstattung

Fassadengestaltung:

Geschosstreppe:

Aufzug:

Gebdudeeingang:

Fenster / Fenstertiiren:

Heizungsinstallation:

Warmwasserversorgung:

vmtl. Streifenfundamente aus Stahlbeton
Stahlbeton, 30,0 cm

Ziegelmauerwerk, 30,0 cm, verputzt und gestrichen;
Ziegelmauerwerk, 11,5 cm, 24 cm und 30,0 cm
Stahlbeton

Flachdach mit verblechter Attika

Bitumenabdichtung mit Kiesschiittung
innenliegende Flachdachentwisserung

Loggien mit Betonbriistung, tlw. eingehaust

Sichtbeton, gestrichen; Sockelbereich farblich
abgesetzt

Erdgeschoss tlw. zurlickversetzt

gegenldufige Stahlbetontreppe mit Zwischenpodest,
beiger Fliesenbelag, Stahlgeldnder Kunststoff
Holzhandlauf

Personenaufzug (Bj. 1971)

Aluminiumrahmentiir mit fest verglastem
Strukturglas, Turgriffe aus Leichtmetall, integrierte
Klingel- und Briefkastenanlage

im Treppenhaus natiirliche Belichtung einer Fassa-
denwand durch Glasbausteine

Erdgas-Zentralheizung

tiber die Zentralheizung

Die Ausstattungsmerkmale des Sondereigentums werden in Abschnitt 4.3.2 gesondert be-

schrieben.

Gesamtbeurteilung und Erhaltungszustand des Gemeinschaftseigentums

Baujahr:

Modernisierung / Sanierung:

1971

1993  Fenster

2015  Heizung

2016  Hauseingangstiir
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Gesamtbeurteilung und Erhaltungszustand des Gemeinschaftseigentums (Forts.)

architektonische Gestaltung:

Baukonstruktion:

Schallddimmung:

Wirmedammung:

Daten Energieausweis:

Erhaltungszustand:

Instandhaltungsstau und
Bauméingel/-schédden:

schmuckloses Mehrfamilienhaus mit in Gestaltung
und Farbgebung dem einfachen Stil der 1970er Jahre
entsprechend

dem Baujahr entsprechende, standardisierte
Bauweise

infolge von baujahrstypischen Schwéchen dem
heutigen Stand der Bautechnik bzw. den aktuellen
bauordnungsrechtlichen Anforderungen nur noch
mit starken Einschrinkungen entsprechend

insbesondere im Bereich der Fassade mit
baujahrstypischen Schwichen;

insgesamt nur noch mit starken Einschrankungen
dem heutigen Stand der Bautechnik bzw. den
aktuellen bauordnungsrechtlichen Anforderungen
entsprechend

Ausstellungsdatum 07.09.2021:
Energieverbrauch von 124,85 kWh/(m?a)

477"\, Endenergieverbrauch dieses Gebéudes
"/ 124,85 KWhi(m?a)

gEfa| 8 | c| D | E | FINNESEER

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

137,33 kWhi(m=a) /™,

rimarenergi h dieses Gebd

bezogen auf das Baujahr unterdurchschnittlich

im Bereich der Aullenfassade diverse (Klein-)
Schiden u.a. Putzabplatzungen und Verfirbungen an
der Fassade, ansonsten keine nennenswerten, soweit
ersichtlich (vgl. Hinweis in Abschnitt 2.2.3)
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4.3.2 Wesentliche Merkmale des Wohnungseigentums SE-Nr. 18
4.3.2.1 Lage und Raumaufteilung

Lage im Gebédude: Eingang ,,Hirschweihe 5%, 2. OG rechts
Grundriss: 1-Zimmer-Wohnung (vgl. Grundriss in Anlage 1/2);

bestehend aus einem Flur, von welchem das
Bad/WC und der Wohnraum erschlossen werden;

tiber den Wohnraum ist im Westen ein Balkon
zugénglich

Wohnfliche: rd. 30 m?
(vgl. Wohnfldachenaufstellung in Anlage 2)

Nutzfliche: Kellerabteil mit rd. 5 m?;

Holzverschlag, Betonkellerwidnde unverputzt und
gestrichen, glatt gestrichener Estrichboden, keine
Beleuchtung

4.3.2.2 Ausstattung

Das gegenstindliche Sondereigentum weist neben der oben beschriebenen Gebaudeaus-
stattung zusétzlich die im Folgenden dargestellten Merkmale auf.

Modernisierung / Sanierung: 2006 Wohnungseingangstiire
Umbau der Loggia zur Kiiche

Tiiren: (Echtholz-)furnierte R6hrenspantiiren, teilweise mit
Glasfiillung, Tirgriffe aus Leichtmetall;

Sanitdrausstattung: Bad /WC, bestehend aus Standklosett mit
Spiilkasten, Waschbecken mit Einhebelmischbatterie
sowie Badewanne mit Einhebelmischbatterie und
Brauseschlauch

= im Standard des Baujahres

Bodenbelige: keramischer Fliesenbelag im Flur, der Kiiche sowie
im Bad, ansonsten mit Textilbelag

Wand- / Deckenbelige: tiberwiegend verputzt und gestrichen;

Bad/WC rd. 1,20 m hoch gefliest, Kiiche mit
keramischem Fliesenspiegel in Arbeitshohe

Heizversorgung: zentral, Warmeabgabe tiber Stahlradiatoren

Warmwasserversorgung: zentral
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4.3.2.3

4.3.3

Ausstattung (Fortsetzung)

Elektroinstallation:

ausreichende Anzahl von Brennstellen und
Steckdosen, Lichtschaltern und
Telekommunikationsanschliissen;

Sicherungsinstallationen moderne Nullung;

elektrische Klingelanlage mit Gegensprechanlage

Gesamtbeurteilung und Erhaltungszustand des Wohnungseigentums

Ausstattungsqualitét:

Raumaufteilung:

Ausrichtung / Belichtung:

Aussichtslage:

Erhaltungszustand:

Baumingel/-schiden:

Aulen- und sonstige Anlagen
Einfriedungen:
Geldndebefestigungen:

Freiflichen-/Gartengestaltung:

Nebengebiude:

Sonstiges:

einfacher Ausstattungsstandard

insgesamt weitgehend sinnvolle Raumaufteilung,
infolge der Wohnungsgrof3e fiir eine alleinstehende
Person geeignet

Wohnridume mit Westausrichtung;

keine natiirliche Belichtung im Flur und im
Badezimmer;

= insgesamt leicht unterdurchschnittliche
Belichtungssituation

in Richtung Westen und Osten von der umliegenden
Einfamilien- Doppel- und Reihenhausbebauung

gepragt
unterdurchschnittlich

keine nennenswerten, soweit ersichtlich
(vgl. Hinweis in Abschnitt 2.2.3)

keine Einfriedung vorhanden
asphaltierte AnliegerstralBen, Wege und Stellplitze

Gartenbereiche mit Rasenfliachen und heimischen
Strauchern gestaltet

Garagenzeile mit 18 oberirdischen Einzelgaragen

Spielplatz
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4.4 Mietvertragliche Vereinbarungen / Nutzungssituation

Das gegenstdndliche Wohnungseigentum wird zum Wertermittlungsstichtag durch den
Eigentlimer genutzt.

4.5 Dinglich gesicherte Rechte und Belastungen
4.5.1 Rechte

Mit dem Eigentum an dem zu bewertenden Wohnungseigentum SE-Nr. 18 sind keine
Rechte verbunden.

4.5.2 Belastungen

Am zu bewertenden Sondereigentum bzw. dem Grundstiick lastet eine beschriankte per-
sonliche Dienstbarkeit sowie eine Grunddienstbarkeiten in Form eines Starkstromlei-
tungs- und Mastensetzungsrecht.

Dartiber hinaus ist im Grundbuch die Anordnung der Zwangsverwaltung eingetragen.

Diese Eintragungen werden bei der vorliegenden Wertermittlung auftragsgemif vernach-
lassigt (vgl. Abschnitt 2.1.3). Sie wéren aber ohnehin ohne nennenswerten Einfluss auf
den Verkehrswert des Sondereigentums.

4.6 Zubehor des Sondereigentums (§ 97 BGB)
Das Wohnungseigentum SE-Nr. 18 verfiigt iiber kein Zubehor.”

7 Die vorhandene Einbaukiiche hat einen Zeitwert von etwa 500 €, der nicht im Verkehrswert beriicksichtigt wird.
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S. Verkehrswertermittlung
5.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Wahl des anzuwendenden Wertermittlungsverfahrens richtet sich nach dem Verhal-
ten der Marktteilnehmer, wie es im gewohnlichen Geschiftsverkehr zu beobachten ist,
d.h. die von den Marktteilnehmern fiir die Kaufpreis-/Investitionsentscheidung herange-
zogenen mafigeblichen Entscheidungsgriinde sind heranzuziehen. Dabei ist das Verfah-
ren nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnli-
chen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wéhlen (vgl. § 6 Abs. 1
S. 2 ImmoWertV).

Als normierte Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV 2021 kommen das Ver-
gleichswertverfahren (§§ 24 bis 26) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwerter-
mittlung (§§ 40 bis 45), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34) und/oder das Sach-
wertverfahren (§§ 35 bis 39) fiir die Ableitung des Verkehrswertes in Betracht. In Fil-
len, in denen es vorstellbar ist, dass potenzielle Kaufinteressenten Uberlegungen hinsicht-
lich einer Ersatzbebauung anstellen, ist zusétzlich die Anwendbarkeit des sog. ,,Liquida-
tionswertverfahrens“ als Sonderform der Bodenwertermittlung (§ 8 Abs.3 Nr.3
ImmoWertV 2021) zu priifen. Zur Ermittlung des marktgerechten Verkehrswertes ist in
Abhingigkeit vom Bewertungsobjekt die Anwendung eines oder mehrerer der o.g. Wer-
termittlungsverfahren vorzunehmen.

Grundsétzlich gilt, dass im Falle einer geeigneten Vergleichsgrundlage das Vergleichs-
wertverfahren (als favorisiertes Verfahren) zur Ableitung des Verkehrswertes herange-
zogen werden soll, da es im Gegensatz zu den anderen Wertermittlungsverfahren direkt
auf den im Grundstiicksmarkt realisierten Kaufpreisen beruht. Es wird regelméBig bei der
Ermittlung des Bodenwertes (auch bei bebauten Grundstiicken), bei Wohnungs- und Tei-
leigentum (z.B. Eigentumswohnungen, Tiefgaragenstellplédtzen), aber auch bei gleichar-
tigen Immobilien, wie z.B. Reihenhdusern, angewendet. Dabei wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen abgeleitet.

Sofern das Vergleichswertverfahren nicht anwendbar ist, verbleiben das Sachwertver-
fahren und/oder das Ertragswertverfahren, fiir deren (marktgerechte) Auswahl ent-
scheidend ist, ob potenzielle Kdufer eine renditeorientierte Betrachtung der gegenstind-
lichen Immobilie zur Grundlage ihrer Kaufentscheidung machen, oder ob der individuelle
Nutzungswert im Vordergrund steht. Das Ertragswertverfahren kommt dabei im Re-
gelfall bei Biiro- oder Mehrfamilienhausgrundstiicken und das Sachwertverfahren ins-
besondere bei Ein- und Zweifamilienhdusern zur Anwendung.

Der Verkehrswert von Wohnungseigentum wird im gewdhnlichen Geschéftsverkehr in
aller Regel nach Preisen je Quadratmeter Wohnfldche gehandelt. Somit ist fiir die Ver-
kehrswertableitung am besten das Vergleichswertverfahren heranzuziehen. Die Anwen-
dung des Vergleichswertverfahrens setzt voraus, dass die zum Preisvergleich verwende-
ten Vergleichswohnungen hinldnglich mit den wertbestimmenden Eigenschaften des Be-
wertungsobjektes vergleichbar sind.
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Der ortliche Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiihrt iiber alle Verkdufe im Stadt-
bzw. Landkreisgebiet eine Kaufpreissammlung. Der Unterzeichner hat in seiner Eigen-
schaft als offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger die Moglichkeit, Aus-
kiinfte aus dieser Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zu beantragen.

Eine Recherche in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte im Bereich des Landkreises Neu-Ulm hat fiir den Zeitraum 1. Juli 2022 bis zum
Wertermittlungsstichtag 7. November 2024 vier Kauffille aus der gegenstindlichen
Wohnanlage ergeben, weshalb die Verkehrswertermittlung fiir das Wohnungseigentum
SE-Nr. 18 auf Basis des Vergleichswertverfahrens erfolgt.

5.1.1  Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten
vorldufigen Vergleichswert unter Berticksichtigung der objektspezifischen Merkmale des
Wertermittlungsobjekts.

5.1.1.1 Darstellung der Vergleichsdaten

Das Preisniveau von Eigentumswohnungen wird u.a. wesentlich durch die Lageeigen-
schaften des Mikrostandorts (z.B. Umwelteinfliisse, Verkehrslage, Geschéftslage, Woh-
numfeld) beeinflusst. Daher hat sich die Suche nach geeigneten Vergleichskaufféllen auf
Eigentumswohnungen aus der gegenstidndlichen Wohnanlage beschrinkt.

Die dahingehende Recherche in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses hat
fiir den Zeitraum 1. Januar 2022 bis zum Wertermittlungsstichtag 7. November 2024 zu
folgenden vier Kauffillen gefiihrt:

g(ll_' Vfi:::is_ Etage | Wohnfléiche | Vermietet | Preis in €/m?
1 07/2022 EG 42 n? ja 1.905 €y
2 07/2022 4.0G 32 n? ja 2.875 €y
3 12/2022 EG 36 nv ja 2.778 €y
4 03/2023 2.0G 71 m? ja 1.930 €y

Bei den Kauffillen handelt es sich um Wohnungen allesamt aus der gegenstdndlichen
Wohnanlage. Zudem verfligen alle iiber einen Aulenwohnbereich (Balkon/Terrasse).

KAMPE & PARTNER « Karwendelstrale 21a « 86163 Augsburg « Tel.: 08 21 /262 11 49



AG Neu-Ulm (Gz.: 2 K 50/24)
06.05.2025 Wohnungseigentum SE-Nr. 18 in der Hirschweihe 5, 89250 Senden Seite 28 von 41

5.1.1.2 Anpassung der Vergleichsdaten

Die oben dargestellten Kauffille sind im Hinblick auf ihre abweichenden wertbestim-
menden Figenschaften im Vergleich zur zu bewertenden Wohnung durch Zu- und Ab-
schldge anzupassen.

Wie bereits dargestellt wurde, stammen die Vergleichsfille aus der gegenstiandlichen
Wohnanlage. Aufgrund des Umstandes, dass sie identische Lagemerkmale aufweisen,
liegt eine — selten vorkommende — extrem hohe Daten-/Vergleichsgiite vor.

Bei den wertbildenden Eigenschaften ,,Ausrichtung®, ,, Ausstattung®, ,,Aussichtssitua-
tion®, ,,Geschosslage® und ,,Belichtung* ist fiir die Vergleichskauffille — soweit aus den
vorliegenden Informationen erkennbar — von insgesamt durchschnittlichen bzw. ver-

gleichbaren Verhiltnisse auszugehen, so dass hierfiir keine Zu- oder Abschlédge erforder-
lich sind.

Allerdings sind folgende wertbeeinflussende Unterschiede durch sachgerechte Zu- und
Abschlédge zu berticksichtigen:

e Preisentwicklung (bis zum Wertermittlungsstichtag);
e Unterschiede hinsichtlich der Wohnungsgrof3e;

e Unterschiede bei der Geschosslage;

e abweichende Vermietungssituation;

Die daraus resultierenden Anpassungen der Vergleichskauffille stellen sich wie folgt dar:

Anpassung Preisentwicklung

Wertermittlungsstichtag ist der 7. November 2024. Die Vergleichskauffille sind zwi-
schen Juli 2022 und November 2023 zustande gekommen, also rd. 2 2 bis rd. 1 Jahr vor
dem Wertermittlungsstichtag, so dass die zwischenzeitliche Marktentwicklung zu be-
riicksichtigen ist.

Der seit dem Jahr 2011 im deutschen und insbesondere siiddeutschen Immobilienmarkt
vorherrschende Immobilienboom fand Anfang des Jahres 2022 sein Ende. Seit Anfang
des Jahres 2022 kam es zu unterschiedlichen weltwirtschaftlichen Entwicklungen mit
massiven Auswirkungen auf den (deutschen) Immobilienmarkt (u. a. Krieg in der Ukra-
ine, Inflationsanstieg, deutlicher Anstieg der Darlehenszinsen). Diese Ereignisse haben
zu negativen Entwicklungen in der (Gesamt-)Wirtschaft im Allgemeinen und auf dem
Immobilienmarkt im Speziellen gefiihrt, da mit den Zinserh6hungen die Zeit des ,,billigen
Geldes geendet hat. Die Folge dieser Situation waren eine starke Kaufzuriickhaltung
und, in den wenigen Transaktionsféllen (Riickgang von bis zu 80%), deutliche Preisab-
schlige.
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Industrie/
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Abbildung 5:  Anteil Assetklassen am Investmentumsatz in Deutschland 111/2023
(Quelle: IZ, Ausgabe vom 19.10.2023)

Insgesamt herrscht im Immobilienmarkt bis in die Mitte des 2. Halbjahres 2024 insbe-
sondere bei Bestandsimmobilien eine negative Grundstimmung, da bis dahin mit weiteren
Preisriickgéngen gerechnet wurde. Potentielle Kéufer von Eigentumswohnungen tiber-
legten sich dabei sehr genau, ob der Erwerb einer Immobilie fiir sie wirtschaftlich sinnvoll
und finanziell moglich ist. Mit dieser Situation ging und geht auch aktuell noch ein deut-
licher Riickgang der Bautdtigkeit einher, was sich u.a. durch den deutlichen Riickgang
der Baugenehmigungen belegen ldsst. Die spiirbaren Unsicherheiten der Marktteilnehmer
haben sich seit Mitte des Jahres 2024 beruhigt.

Zusammenfassend ldsst sich aus den Daten des Gutachterausschusses und den vorliegen-
den Verkaufsfillen fiir Bestands-Wohnungseigentum in Senden fiir den Zeitraum seit An-
fang des Jahres 2023 bis Mitte des Jahres 2024 ein Preisriickgang von im Mittel -5% pro
Halbjahr (seit dem Hochstwert Anfang des Jahres 2022 liegt der Preisriickgang bei etwa
25% bis 35%!) feststellen.

Folglich sind bei den Vergleichspreisen folgende Marktanpassungen® vorzunehmen:
e Kauffille Ifd. Nrn. 1 bis 3: -15%  (Faktor 0,85)
e Kauffall Ifd. Nr. 4: -10% (Faktor 0,90)

8 Die Zu-/Abschlige sind fiir die einzelnen Vergleichskauffille in 5%-Schritten vorgenommen worden, da wegen

der starken Preiszuwéchse und -abschlége im Betrachtungszeitraum keine %-genaue Aussage moglich ist bzw.
eine (Pseudo-)Genauigkeit suggerieren wiirde, wie sie bei gegebenen Marktbedingungen nicht erzielbar ist.
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Anpassung Geschosslage

Die Vergleichskauffille Ifd. Nrn. 2 und 4 befinden sich — ebenso wie das Wohnungsei-
gentum SE-Nr. 18 — jeweils in Geschosslage, weshalb keine Anpassung diesbeziiglich
erforderlich ist.

Bei den Vergleichskauffillen Ifd. Nrn. 1 und 3 handelt es sich um Erdgeschoss-Woh-
nungen bzw. sie befinden sich in Hochparterre mit Aulenwohnbereich.

Im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist im Marktsegment der Eigentumswohnungen die
Nachfrage nach Erdgeschosswohnungen mit Terrasse und ggfs. Zusatznutzen durch einen
Garten erhoht. Daher liegen die Kaufpreise fiir derartige Wohnungen iiber denen von Ge-
schosslagen’. Beim AuBenwohnbereich ist neben der Aussichtsrichtung vor allem auch
die GroBe der zur Verfligung stehenden Fliche von Bedeutung.

Wohnungen in Hochparterre ohne Balkon und/oder Gartennutzung werden vom Grund-
stiicksmarkt deutlich schlechter beurteilt, da neben den emotionalen Vorbehalten (Ein-
sichtnahme in den Wohnraum von der Strale / Einbruchsgefahr) und der im Regelfall
schlechteren Belichtungssituation, die bei jeder Erdgeschoss-Wohnung bestehen, keine
AulBlenwohnbereichsnutzung méglich ist.

Da der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Neu-Ulm
keine statistischen Daten zur Abweichung der Kaufpreise von Erdgeschosswohnungen zu
Geschosslagen ermittelt bzw. veroffentlicht hat, wird auf die Bewertungsliteratur bzw.
Untersuchungen in Deutschland zuriickgegriffen, die sich wie folgt darstellen:

Der Gutachterausschuss der Stadt Bottrop hat auf Basis von 798 Verkiiufen der Jahre
2012 bis 2018 festgestellt, dass (Erdgeschoss-)Wohnungen Zuschlige von im Mittel
+9% erfahren.

Die in Mietspiegeln angewendeten Zuschlidge fiir Erdgeschoss-Wohnungen im Vergleich
zu Geschosslagen bewegen sich in einem Bereich von +5% bis +10%.

Aufgrund dieser Sachverhalte wird bei den Kauffillen Ifd. Nrn. 1 und 3 ein Abschlag
von -5% (Faktor 0,95) vorgenommen, um eine Vergleichbarkeit mit dem zu bewerten-
den Wohnungseigentum SE-Nr. 18 herzustellen.

% vgl. Droge: ,,Handbuch der der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum®, 3. Auflage, 2005, S. 249
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Anpassung WohnungsgroBen

Die Vergleichskauffille sind allesamt mit Wohnfldchen von 32 m? bis 71 m? groBer als
das Wohnungseigentum SE-Nr. 18 mit rd. 30 m?.

Grundsitzlich geht mit einer geringeren Wohnfldche im Regelfall, bei sonst unverénder-
ten Merkmalen, ein Anstieg des m?-Preises einher, was im Wesentlichen mit dem gerin-
geren Absolutpreis zusammenhéngt, den wiederum eine groBBere Zahl von Marktteilneh-
mern aufbringen kann und somit die Nachfrage erhoht. Bei entsprechend groeren Woh-
nungen verhélt es sich andersherum: Der m?-Preis sinkt im Regelfall, infolge des hoheren
Absolutpreises.

In der Bewertungsliteratur'® sind diverse statistische Untersuchungen zum Beziehungs-
zusammenhang zwischen Wohnungsgroéfle und m?-Preis zu finden. Die Auswertung die-
ser Daten fiihrt zu folgendem Bild:
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Abbildung 6: Zusammenhang des Kaufpreises und der Wohnfliche von der Grofie
(eigene Darstellung aus statischen Daten in Kleiber)

Aus dem Verhiltnis der Umrechnungskoeftfizienten fiir die Wohnungsgro3e vom zu be-
wertenden Wohnungseigentum SE-Nr. 18 und den Wohnungsgrofen der Vergleichswoh-
nungen ergeben sich folgende Anpassungen:

e Kauffall Nr. 1: + 4% (Faktor 1,04)
e Kauffall Nr. 2: + 1% (Faktor 1,01)
e Kauffall Nr. 3: + 2% (Faktor 1,02)
e Kauffall Nr. 4: + 12% (Faktor 1,12)

10

vgl. Tillmann, Hans-Georg — Kleiber, Wolfgang — Seitz, Wolfgang: ,,Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Ver-

kehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstiicken®, 2. Auflage, 2017, Abschnitt 5.1 (Umrechnungskoeffi-
zienten fiir Eigentumswohnungen)
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Anpassung Vermietungssituation

Die zu bewertende Wohnung ist zum Wertermittlungsstichtag eigennutzt, wihrend die
Vergleichskauffille allesamt vermietet sind.

Mit der Vermietungssituation geht einher, dass ein Eigennutzer auf das Objekt (nicht so-
fort) zugreifen kann. Sollten sich Marktteilnehmer finden, die trotz der vorhandenen Ver-
mietungssituation den Kauf erwégen, so werden diese unter Beriicksichtigung der erst in
der Zukunft liegenden Nutzbarkeit mit Risikoabschlidgen kalkulieren, die von der Miet-
dauer und den Unsicherheiten beziiglich des konkreten Auszugstermins bestimmt wer-
den.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Neu-Ulm ver6ffentlicht zu Wertunterschieden
zwischen vermieteten zu unvermieteten Wohnungen keine Daten. Daher wird auf Daten
des nahegelegenen Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Miinchen zuriickgegriffen.
Dieser hat im Rahmen einer statistischen Auswertung festgestellt, dass zum Wertermitt-
lungsstichtag vermietete Wohnungen im Vergleich zu nicht vermieteten Wohnungen
durchschnittlich um rd. -9% niedriger gehandelt werden!!.

Aufgrund dieser Sachverhalte wird bei den Kaufféllen ein Zuschlag von +9% (Faktor
1,09) vorgenommen, um auf das Vergleichswertniveau fiir die unvermietete Wohnung zu
kommen.

Zusammenfassung

Weitere wertbeeinflussende Sachverhalte sind nicht zu berticksichtigen, so dass sich die
Vergleichspreise nach Anpassung wie folgt darstellen:

5 Anpassungen angepasster
Ifd.Nr) Kaufpreis Markt |Geschosslage| Grofle |Vermietung| Kaufpreis
1 1.905 €m?| x 0,85 x 0,95 x 1,04 x 1,09 1.744 €/n?
2 [2.875€m?| x 0,85 x 1,00 x 1,01 x 1,09 2.690 €y
3 (2778 €m?| % 0,85 x 0,95 x 1,02 x 1,09 2.494 €y
4 [1.930€me| 090 x1,00 | x112 | x109 | 2.121€me

1" siche ,,Jahresbericht 2022, Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte der Landeshauptstadt Miinchen, S. 32.
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5.1.2  Ergebnis des Vergleichswertverfahrens

Die angepassten Vergleichspreise streuen in einer Spanne von rd. 1.740 €/m? bis
2.690 €/m? bzw. -23% bis +19% um den Mittelwert. Aufgrund der guten Datengiite und
Lagemerkmale ist es statistisch vertretbar, der Wertableitung den arithmetischen Mittel-
wert aus ,,nur* vier angepassten Vergleichskauffillen zugrunde zu legen, der sich fiir das
zu bewertende Wohnungseigentum SE-Nr. 18 auf einen Vergleichswert von

(1.744 + 2.690 + 2.494 + 2.121) €/m>

=rd. 2.260 €/m>.
4

Bei der Wohnungsgrofie von rd. 30 m? errechnet sich fiir das Wohnungseigentum SE-
Nr. 18 zum Wertermittlungsstichtag 7. November 2024 ein Vergleichswert von:
30 m? x 2.260 €/m? = rd. 68.000 €

Der fiir die zu bewertende Wohnung ermittelte Vergleichswert liegt im mittleren Bereich
der abgeleiteten Spanne, was im Hinblick auf die Gebdude- und Lagemerkmale plausibel
ist.

5.1.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

In diesem Abschnitt ist zu untersuchen, ob Sachverhalte vorliegen, die den Verkehrswert
der zu bewertenden Immobilie in einer Form beeinflussen, die in den bisherigen Verfah-
rensschritten noch nicht berticksichtigt wurden.

Im vorliegenden Fall sind keine derartigen Sachverhalte vorhanden.

KAMPE & PARTNER « Karwendelstrale 21a « 86163 Augsburg « Tel.: 08 21 /262 11 49



AG Neu-Ulm (Gz.: 2 K 50/24)
06.05.2025 Wohnungseigentum SE-Nr. 18 in der Hirschweihe 5, 89250 Senden Seite 34 von 41

5.2 Verkehrswert von Wohnungseigentum SE-Nr. 18

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurde fiir das Wohnungseigentum SE-Nr. 18
mit der Adresse ,Hirschweihe 5, 89250 Senden®, zum Wertermittlungsstichtag
7. November 2024 ein Vergleichswert von rd. 68.000 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind nicht zu beriicksichtigen.

Sowohl die Bestimmungen der ImmoWertV (vgl. § 6 Abs. 3 Nr. 2 1.V. m. § 24 Abs. 2.
Nr. 2 ImmoWertV) als auch die Markterfahrung verlangen vor Festlegung eines Ver-
kehrswertes eine Uberpriifung der bis dahin ermittelten Werte hinsichtlich der zum Wer-
termittlungsstichtag vorhandenen Angebots- und Nachfragesituation bei vergleichbaren
Immobilien im 6rtlichen Grundstiicksmarkt.

Aufgrund der vorangegangenen Wertableitungen und unter Verweis auf die Hinweise und
Annahmen in Abschnitt 2.2 dieses Gutachtens wird fiir das Wohnungseigentum SE-
Nr. 18 (4,20/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstiick-Nrn. 944/3 und
944/6, Gemarkung Wullenstetten, verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung mit
Keller, Aufteilungsplan Nr. 18) in der Hirschweihe 5, 89250 Senden zum Wertermitt-
lungsstichtag 7. November 2024 ¢in Verkehrswert von

68.000 €
(in Worten: achtundsechzigtausend Euro)

ermittelt.
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6. Schlusswort

Das vorliegende Gutachten unterliegt dem Urheberschutz des Unterzeichners. Es ist nur
fiir den Auftraggeber und nur fiir den vertraglich vereinbarten Verwendungszweck be-
stimmt. Fiir eine anderweitige Verwendung ist die Zustimmung des Unterzeichners er-
forderlich. Es wird darauf hingewiesen, dass nur der Auftraggeber und der Unterzeichner
aus dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen kénnen. Eine Weitergabe des Gut-
achtens an Dritte ist nur mit Zustimmung des Unterzeichners gestattet.

Der Unterzeichner ist von der Industrie- und Handelskammer fiir Augsburg und Schwa-
ben o6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstiandiger fiir die Bewertung von bebau-
ten und unbebauten Grundstiicken.

Das vorstehende Gutachten wurde personlich nach bestem Wissen und Gewissen und
ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt.

Augsburg, den 6. Mai 2025

Thorsten Kampe

Das vorliegende Gutachten besteht aus 41 Seiten einschlieBlich Anlagen.

Eine Vervielfiltigung des Gutachtens oder einzelner Bestandteile ist nur mit Zustimmung
des Sachverstindigen gestattet.
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Anlage 1/1:  Ausschnitte aus dem Aufteilungsplan — Kellergeschoss
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Anlage 1/2:  Ausschnitte aus dem Aufteilungsplan — 2. Obergeschoss
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Anlage 2: Aufstellung — Wohnfliche

nach WoFIV
Lage Bezeichnung (It. Planunterlagen) Wohnfliche
2.0G  Flur 2,65 m? *
Bad 3,15 m?
Wohnen/Schlafen/Kochen 19,70 m?
Zwischensumme: 25,50 m?
abzgl. 3% Putz: -0,77 m? **
Balkon (zu 1/2) 2,75 m?
Nettowohnfldche, insgesamt: 27,48 m?
* planimetrisch ermittelt
Wohnfliche, gerundet: 27,00 m?
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Anlage 3/1: Bilddokumentation

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 7. November 2024

Aufienansicht: Mehrfamilienhaus von Osten
(roter Pfeil = ungefihre Lage der zu bewertenden Wohnung)

Innenansicht: Mehrfamilienhaus von Siidosten
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Anlage 3/2: Bilddokumentation
zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 7. November 2024

Innenansicht:

Innenansicht: Kiiche (ehemaliger Balkon) und Wohnraum
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Anlage 3/3: Bilddokumentation

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 7. November 2024

Innenansicht: Gemeinschaftswaschraum

Auflenansicht: Parkdeck
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