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| ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber Amtsgericht Neu-Ulm
Schutzenstrale 17
89231 Neu-Ulm
2 K52/23

Objekt 3 Gebaude auf Flist. 147

Denkmalgeschutzes Mehrfamilienhaus
mit 7 - 9 Wohnungen mit Sozialbindung
Heinrich-Sinz-Str. 14

Wohn- und Geschaftshaus
mit Buroeinheit EG + Wohnung DG
Heinrich-Sinz-Str. 16

1 kleines Blrogebaude
Hirbener Str. 1

Heinrich-Sinz-Str. 14, 16, Hirbener Str. 1
86381 Krumbach

Eigentumer Ist dem Amtsgericht bekannt.

Hausverwaltung Ist dem Amtsgericht bekannt.
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Mietverhaltnisse Mehrfamilienhaus Heinrich-Sinz-Str. 14
Mehrfamilienhaus 14

2-Zi-Kiche-Bad-Wohnung 1 EG Ost

Ist dem Amtsgericht bekannt.
Heinrich-Sinz-Str. 14
86381 Krumbach

Nettokaltmiete ca. € 300,00

2-Zi-Kiche-Bad-Wohnung 2 EG Mitte

Ist dem Amtsgericht bekannt.
Heinrich-Sinz-Str. 14
86381 Krumbach

Nettokaltmiete ca. € 300,00

2-Zi-Kiche-Bad-Wohnung 3 EG West

Ist dem Amtsgericht bekannt.
Heinrich-Sinz-Str. 14
86381 Krumbach

Nettokaltmiete ca. € 300,00

3-Zi-Kiche-Bad-Wohnung 4 OG Ost

Ist dem Amtsgericht bekannt.
Heinrich-Sinz-Str. 14
86381 Krumbach

Nettokaltmiete ca. € 453,00

1-Zi-Bad-Wohnung 5 OG Mitte Ost

Kein separates Mietverhaltnis vorhanden, Zimmer wird
vom Mieter der Wohnung Nr. 4 mitgenutzt

1-Zi-Bad-Wohnung 6 OG Mitte West

Kein separates Mietverhaltnis vorhanden, Zimmer wird
vom Mieter der Wohnung Nr. 7 mitgenutzt

3-Zi-Kiche-Bad-Wohnung 7 OG West

Ist dem Amtsgericht bekannt.
Heinrich-Sinz-Str. 14
86381 Krumbach

Nettokaltmiete ca. € 450,00

3-Zi-Kuche-Bad-Wohnung 8 DG Ost

Ist dem Amtsgericht bekannt.
Heinrich-Sinz-Str. 14
86381 Krumbach

Nettokaltmiete ca. € 330,00

3-Y2 Zi-Kiiche-Bad-Wohnung 9 DG West

Ist dem Amtsgericht bekannt.
Heinrich-Sinz-Str. 14
86381 Krumbach

Nettokaltmiete ca. € 480,00
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Mietverhaltnisse
Wohn/Geschaftshaus 16

Mietverhiltnis
Blirogebaude 1

Wohn- und Geschéaftshaus Heinrich-Sinz-Str. 16

Buroeinheit EG
(Die Kellerraume werden im Mietvertrag nicht erwahnt)

Ist dem Amtsgericht bekannt.

Heinrich-Sinz-Str. 16
86381 Krumbach

Nettokaltmiete € 420,00
Mietbeginn 01.08.2018
Mietende Unbestimmte Dauer mit gesetzlicher

Kindigungsfrist nach § 580

Wohnung DG

Ist dem Amtsgericht bekannt.
Mietverhaltnis gekundigt zum 31.11.2023

Zum Stichtag 2024 noch kein Nachmieter vorhanden.

Ursprungliche Nettokaltmiete nicht bekannt.

Blrogebaude Hirbener Str. 1

Ist dem Amtsgericht bekannt.

Hurbener Str. 1
86381 Krumbach

Nettokaltmiete € 220,00
Kautionszahlung € 586,00
Mietbeginn 01.11.2012
Mietflache nach Mietvertrag 43,3 gm

Wertsicherungsklausel nach VPI,
Anpassung bei 10 % Veranderung
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Hausmeister

Quellenverzeichnis

Zweck des Gutachtens

Objektbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Ist dem Amtsgericht bekannt.

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

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

ImmoWertV 2021

WertR 02

WertR 06 etc.

Sachwert-Richtlinie,
Ertragswert-Richtlinie,
Vergleichswert-Richtlinie

etc.

Ermittlung des Verkehrswertes
im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Am 12.01.2024 im Beisein von XXXX von der XXXX

und etlichen Mietern, unter anderem Herrn XXXX,
Geschéftsfuhrer der XXXX (Buroeinheit Heinrich-Sinz-Str.
16) und einem Vertreter von der XXXX (Blrogebaude Hur-
bener Str. 1).

12.01.2024
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I VORAUSSETZUNG DER WERTERMITTLUNG

1. Alle Festlegungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschliel3-
lich auf Grund auftraggeberseits vorgelegter Unterlagen bzw. vorhandener Planun-
terlagen der zustandigen Baubehoérden und gegebener Information, die dem Gut-
achten ungeprift zugrunde gelegt werden, und auf Grund der Ortsbesichtigung.

2. Bei der Ortsbesichtigung werden keine Mal3prifungen vorgenommen, keine Bau-
stoffpriifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen und keine 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 beziiglich der Beschreibungen sind ausge-
schlossen.

Es werden nur die Uberwiegenden Bauteile beschrieben.

5. Die dem Gutachten beigefligten 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 méglicherweise wertbeein-
flussend sein konnen, erhoben und bezahlt sind.
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10.

1.

12

13.

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

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen entsprechend
der 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 angegebenen Zweck be-
stimmt.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte bzw. eine Weitergabe des Gut-
achtens an Dritte darf nur mit schriftlicher Einwilligung des Sachverstandigen ge-
schehen.

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

Die Haftung des Sachverstandigen ist umfangmafig auf Vorsatz und grobe Fahr-
I&ssigkeit beschrankt, sowie zeitlich auf 3 Jahre ab Gutachtendatum.
Die Haftungsbeschrankung ist auch gegeniber Dritten gultig.
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Il BESCHREIBUNG DER GRUNDSTUCKE

1. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht

Grundbuch von

Grundbuchblatt-Nr.

Flurstiick

GrundstiicksgroRe

Grundstiicksqualitat

Eintragung in Abt. Il

Glinzburg

Hirben

4478

BV Nr. 1

Fist. 147 10a 63 gm
Heinrich-Sinz-Stralke 14, 16,

Harbener Stralte 1,

Gebaude- und Freiflache

Bestand und Zuschreibungen
%ur Ifd. Nr. 1
Ubertragen von Blatt 2450 am 04.07.2018.

10 a63 gm

Bauland

Lfd. Nr.1 zu BV Nr. 1

Auflassungsvormerkung fur | . ocb- am

81 und geb. I oeb. am
1979, zu je 2 Anteil; gemaf Bewilligung vom

23.05.2023, UVZ-Nr. 1588/2023, Notar Dr. Bernhard
GscholBmann, Regensburg; eingetragen am 01.06.2023.

Lfd. Nr. 2 zu BV Nr. 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Neu-
Ulm, AZ: 2 K 52/53); eingetragen am 24.10.2023.
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Eintragung im
Baulastenverzeichnis

Kein Ubliches Baulastenverzeichnis vorhanden.

Anmerkungen :

Zu Baulasten und evtl. sonstigen, nicht eingetragenen Las-
ten (z.B. beglinstigende Rechte, Wohnungs- und Mietbin-
dungen) wurden auftragsgemal keine Nachforschungen o-
der Untersuchungen angestellt. Dies betrifft auch die Bo-
denverhéltnisse und insbesondere evil. Altlasten. In der
nachfolgenden Wertermittlung sind daher die damit evitl. in
Zusammenhang stehenden Kosten nicht beriicksichtigt und
miissten gegebenenfalls noch in Abzug gebracht werden.

Auch wurden keine Nachforschungen betrieben, ob fiir das
zu bewertende Grundstiick auf anderen/fremden Grundstii-
cken Baulasten, Grunddienstbarkeiten o.4. Belastungen
eingetragen sind.

Sollten derartige Beglinstigungen fiir das zu bewertende
Grundstlick vorliegen, muissten auch diese ggf. wertméRig
noch berticksichtigt werden.
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2. Lage und Beschaffenheit

2.1. Lage

Ortsbeschreibung

Lage des Grundstiickes

2.2. Verkehrsanbindung

Nahverkehr

Fernverkehr

Beurteilung der Verkehrsanbindung

Die Stadt Krumbach (Schwaben) mit seinen Stadt-
teilen Attenhausen, Edenhausen, Billenhausen,
Hirschfelden, Krumbad, Niederraunau, Hohenrau-
nau und Hurben ist die zweitgréite Stadt im bay-
risch-schwabischen Landkreis Glinzburg und hat
ca. 14.000 Einwohner.

Das Grundstiick befindet sich im ostlichen Innen-
stadtbereich von Krumbach im Stadtkern von
Hurben.

Beste Verkehrsbedingungen innerhalb der Stadt.
Gute Verbindungen in die umliegenden Gemein-
den.

BundesstraRe B 300 Memmingen — Augsburg
und B 16 Guinzburg — Mindelheim fiihren durch die
Stadt.

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

IC-Bahnanschluss Richtung Stgt/UIm/Muinchen
in UIm oder Glinzburg.

Regionaler Anschluss in Krumbach,

Haltestellen in den Stadtteilen Billenhausen und
Niederraunau.

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

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

Stadtkern Krumbach Liegt im Stadtkernbereich Hiurben, welcher ca.
500 m - 1000 m &stlich vom Stadtkern Krumbach
liegt und mit diesem verbunden ist.

Betreuung + Bildung Kindergarten
Kinderkrippe

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

Freizeitmoglichkeiten Zahlreiche Vereine
Turn- und Sportstatten
Minigolf
Stadion
Freibad
Hallenbad
Zahlreiche Wanderwege

Kulturelle Einrichtungen und Se- Ehemaliges Lichtenstein-Schloss
henswiirdigkeiten Friheres Hurbener Wasserschldsschen
Marktplatz mit historischem Rathaus

Sonstiges Kur- und Rehaklinik Krumbach

Einkaufsmoglichkeiten Fir den taglichen und gehobenen Bedarf sind
ausreichend Einkaufsmadglichkeiten vorhanden.
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2.4. Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksbebauung Das Grundstuck ist mit insgesamt 3 Gebauden bebaut.
1. GroReres Mehrfamilienhaus Heinrich-Sinz-Str. 14.
2. Kleineres Wohn/Geschéaftshaus Heinrich-Sinz-Str. 16.

3. Sehr kleines Birogebdude Harbener Str. 1, welches
im Suden an das Nachbargebaude angebaut ist.

Umgebende Bebauung Typische innerstadtische gemischte Bebauung.

Bebauungsplan Nach Eintrag in Bayern Atlas ist kein qualifizierter
Bebauungsplan nach § 34 BauGB vorhanden.

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

Grundstiickszuschnitt Siehe beigefligten Lageplan.
Topographie Das Gelande ist relativ eben.
Storende Einfliisse Emissionen der innerstadtischen Durchgangsstralen.
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2.5 ErschlieBung

StraBenbau

Straenart

Versorgungsleitungen

Entsorgungsleitungen

ErschlieBungskosten

Das Grundstuick ist im Westen an die offentliche Stralle
angeschlossen.

Stadtische Durchgangsstralen.

Strom/Wasser/Telefon/Kabel/Gas vermutet.

Anschluss an das ortliche Abwasserkanalnetz.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepruft unter-
stellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche Abgaben, Bei-
trage, Gebuhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflus-
send sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind.

AulRerdem wurden keine weiteren Nachforschungen
betrieben, ob in Zukunft noch zuséatzliche ErschlieRungs-
maflnahmen der Stadt/Gemeinde beabsichtigt sind, die
sich wertbeeinflussend auf das Grundstiick austben.

SEITE 14




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

IV BESCHREIBUNG DER GEBAUDE

1. Denkmalgeschiitzes Mehrfamilienhaus Heinrich-Sinz-Str. 14

Bauform

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein denkmal-
geschutztes teilunterkellertes, 2-geschossiges Mehr-
familienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und
Bldhne im Satteldach mit 2 Eingangen jeweils mit
hausbreitem Flur und Treppenhaus (ursprtinglich
Doppelhaus).

Im Erdgeschoss befinden sich
drei 2-Zimmerwohnungen Nr. 1, 2, 3.

Im Obergeschoss befinden sich

mittig zwei 1-Zimmer-Wohnungen Nr. 5 + 6,

zwei separate Abstellrdume und

im Osten + Westen jew. eine 3-Zi-Wohnung Nr. 4, 7.

Im Dachgeschoss befinden sich im Osten eine 3-Zim-
mer-Wohnung Nr. 8 und im Westen eine 3-/2-Zimmer-
Wohnung Nr. 9.

Zur Zeit werden die 2 Einzelzimmer mit Bad Nr. 5 + 6
im Obergeschoss von den Bewohnern der 3-Zimmer-
wohnungen Nr. 4 und 7 im Obergeschoss als Neben-
raume mitgenutzt.

Insgesamt also 7 bewohnte Wohnungen und

2 kleine 1-Zimmer-Bad-Wohnungen im OG,

wobei nicht bekannt ist, ob diese 1-Zimmerwohnungen
den 3-Zimmerwohnungen im OG offiziell zur Nutzung
zugeschlagen wurden.

Separate Mieten fur diese Kleinst-Wohnungen gibt es
jedenfalls nicht.

Im Untergeschoss befinden sich Abstellrdume und
Heizungs-/Technikraum, jeweils getrennt pro Treppen-
haus (siehe Grundriss).

Der GroRteil des Gebaudes (mittiger Bereich im Nor-
den und gesamte sudliche Gebaudehalfte) ist nicht
unterkellert.
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Denkmalschutz

Keller-/Abstellraume allgemein
(keine Zuordnung)

Art der Baulichkeit

Bruttogrundflache

Wohn- und Nutzflachen

Das Mehrfamilienhaus 14 steht unter Denkmalschutz.
Weiteres hierzu siehe Kapitel 4.

Untergeschoss
(mittig und sudlich nicht unterkellert)

Ostlicher unterkellerter Teil:

1 Treppenaufgang

1 Flur/Vorraum

1 Gewodlbekeller mit alten Holzlattenverschlagen

Westlicher unterkellerter Teil:

1 Treppenaufgang

1 Flur/VVorraum

1 Gewolbekeller mit Heizungsanlage + Gasanschluss
(Heizungsraum)

Massivbauweise vermutet, evtl. auch Fachwerk-
bauteile.

Mehrfamilienhaus ca. 963 gm.

Es liegen nach eigener und Uberprtfter Berechnungen
nach den vorhandenen Baugesuchunterlagen folgende
ca. Wohnflachen vor (ohne Treppenhauser):

Wohnflache Wohnung 1 EG Ost 50 gm
Wohnflache Wohnung 2 EG Mitte 53 gm
Wohnflache Wohnung 3 EG West 50 gm
Wohnflache Wohnung 4 OG Ost 67 gm

Wohnflache 1-Zi-Wohnung 5 OG Mitte Ost 15 gm
Wohnflache 1-Zi-Wohnung 6 OG Mitte West 15 gm

Wohnflache Wohnung 7 OG West 67 gm
Wohnflache Wohnung 8 DG Ost 63 gm
Wohnflache Wohnung 9 DG West 96 gm
Gesamte Wohnflache EG, OG, DG 4-7é-qr-r;
Nutzflache UG (Kellerrdume) 56 gm
Gesamte Wohn/Nutzflache EG, OG, DG 232-3-2(-4-m

(ohne Treppenhauser, ohne Blhne im Dach)
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Baujahre + Baugesuche

Renovierungen

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Nutzung

Sichtbare Bauschiden
und Sonstiges

Urspriingliches Baujahr nicht bekannt, vermutlich
Anfang 19. Jahrhundert (nach Denkmaleintrag 1804).

1950 Umbaumalnahmen.
1983 Abbruch von Nebengebauden.

1991 Umbau eines Baudenkmals in ein Wohn- und
Geschaftshaus (Mehrfamilienhaus).

Da im EG das urspriinglich geplante Buro in eine
Wohnung (EG Mitte) umgewandelt wurde, handelt
es sich um ein reines Mehrfamilienhaus.

Die letzten Renovierungen fanden wohl 1991 im Zuge
des durchgreifenden Umbaus bzw. der Kernsanierung
statt.

80 Jahre nach Grundstliicksmarktbericht Ulm.

35 Jahre angenommene Restnutzungsdauer
(Berechnung der Restnutzungsdauer siehe Sachwert).

Als 7-Familienhaus mit 2 kleinen separaten 1-Zimmer-
Raumen mit Bad.

Mieterauflistung siehe Seite 4 - 5.

Zahlreiche Flecken an Wanden, Decken und Béden
durch Feuchteprobleme im UG (s.a. Fotos).

Abgenutzte Treppenstufen (s.a. Fotos).
Ansonsten soweit alterer Zustand von 1991 vermutet.
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Baubeschreibung AuBenwande

Innenwande

Dachkonstruktion

Dachdeckung

Geschossdecken

Kellerdecke

Geschosstreppen

Kellertreppe

Fassade

Fenster

Massiv verputzt, evtl. auch
Fachwerkteile.

Massiv verputzt vermutet,
evtl. auch Fachwerkwande.

Zum Teil auch nachtraglich
eingebaute Leichtbauwande
vermutet.

Satteldach als zimmermanns-
malige Holzkonstruktion.

2 kleine Schleppgaupen und
je eine grofde Spitzgaupe
(Quergiebel) nach Norden
und Suden.

Insgesamt also 4 Dachgau-
pen und 4 Quergiebel.

Rotbraune Biberschwanz-
tonziegeldeckung.

Holzbalkendecken vermutet,
darunter abgehangte Gipskar-
tondecken vermutet.

Massive Decke vermutet.

In beiden Treppenhausern
alte Holzwangentreppen mit
abgenutzten Holzstufen.

Betontreppen.

Verputzt und gestrichen.
Vermutlich kein zeitgemaler
Vollwarmeschutz sondern
Warmeschutz Stand 1991.

Einfach verglaste Doppel-

fenster aus Holz.

Keine PVC-Rollladen, son-
dern auf3enliegende Holz-

klappladen.
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Technische Installationen

Besondere Bauteile

AuBenanlage

Heizung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

4 kleine Schleppgaupen.
2 grolere Spitzgaupen/
Quergiebel.

Wege und Zugange gepflas-
tert, Stellplatze und Hof ge-
schottert.

Grinflachen im 6stlichen
Grundstlicksbereich.

Gaszentralheizung.

Neuerer Heizkessel mit 500 |
Warmwasserboiler vermutlich
von 2018.

Vermutlich Installation von
1991 unter Putz.

Vermutlich Installation von
1991.

Weitere Einzelheiten siehe
Beschreibung der Einheiten.
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2. Wohn/Geschaftshaus Heinrich-Sinz-Str. 16

Allgemeines

Bauform

Art der Baulichkeit

Bruttogrundflache

Wohn- und Nutzflachen

Baujahre + Baugesuche

Die Wohnung im Dachgeschoss konnte nicht von
innen besichtigt werden.

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein vollunterkel-
lertes, 1-geschossiges Wohn- und Geschaftshaus mit
ausgebautem Walmdach.

Im Erdgeschoss befindet sich ein Blro/Ladenlokal.

Im Dachgeschoss befindet sich eine 3-Zimmer-Kiiche-
Bad-WC-Wohnung (konnte nicht besichtigt werden).

Im Untergeschoss Abstellrdume und Heizungs-/Tech-
nikraum).

Massivbauweise vermutet.

Wohn/Geschaftshaus ca. 365 gm.

Es liegen nach eigener und Uberprifter Berechnung
nach den vorhandenen Baugesuchunterlagen folgende
Wohn- und Nutzflachen vor (ohne Treppenhauser):

Nutzflache UG (Lager, Abstellraume) ca. 78 gm

Technikflache UG Heizungsraum ca. 12 gm
Gesamte Nutzflache UG ca. 90qm
Nutzflache EG (Blroeinheit) ca. 84 gm
Gesamte Nutzflache UG, EG ca. 174qm
Wohnflache Wohnung DG ca. 67 gm
Gesamte Wohn- und Nutzflache ca. 241qm
UG, EG, DG

Ursprungliches Baujahr nicht bekannt, vermutlich
19. Jahrhundert.

1950 Umbauten.
1983 Abbruch von Nebengebauden.
1989 - 1991 Umbau einer Werkstatt.
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Renovierungen

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Nutzung

Sichtbare Bauschiden
und Sonstiges

Baubeschreibung

Vermutlich wurden im Zuge des Umbaus 1991 die letz-
ten Renovierungen vorgenommen.

Nach Angabe des Mieters im EG wurde von diesem
noch die Sud- und Westfassade auf3en gerichtet
(verputzt und gestrichen, s.a. Fotos).

80 Jahre.

35 Jahre angenommene Restnutzungsdauer
(Berechnung der Restnutzungsdauer siehe Sachwert).

Als Wohn- und Geschéaftshaus mit Biro im EG und
Wohnung im DG.

Mieterauflistung siehe Seite 4 - 5.

Zahlreiche Feuchteflecken an Wanden, Boden und
Decken durch Feuchteproblem im gesamten UG.
Bei starkem Regenfallen driickt Wasser Uber den
Boden rein (Angabe des EG-Mieters).

Alter Verputz im Osten, erneuerungsbeduirftig.

AuBenwande Massiv verputzt.
Innenwande Massiv verputzt vermutet.
Dachkonstruktion Walmdach als zimmermanns-

maRige Holzkonstruktion.

Dachdeckung Rotbraune Biberschwanz-
tonziegeldeckung.

Geschossdecken Massive Stahlbetondecken
vermutet.
Kellerdecke Massive Decke vermutet.
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Technische Installationen

Geschosstreppen

Kellertreppe

Fassade

Fenster

Besondere Bauteile

Heizung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Stahlbetontreppen mit Flie-
senbelag, an den Randern
der Stufen kein Fliesenbelag
(s.a. Fotos).

Stahlbetontreppe mit Fliesen-
belag, an den Randern der
Stufen kein Fliesenbelag
(s.a. Fotos).

Verputzt und gestrichen.
Vermutlich kein zeitgemalier
Vollwarmeschutz.

1 Seite noch alter sanierungs-
bedurftiger Putz.

2 Seiten wurden mieterseitig
gerichtet.

Im EG weil} gestrichene Holz-
verbundfenster.

Verglaste Eingangsanlage
zum Laden.

4 Dachgaupen.

Gaszentralheizung mit alterem
Heizkessel.

Vermutlich Installation der
frihen 90er Jahre unter Putz.

Installation der friihen 90er
Jahre vermutet.

Weitere Einzelheiten siehe
Beschreibung der Einheiten.
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3. Kleines Biirogebaude Hiirbener Str. 1

Bauform

Art der Baulichkeit

Bruttogrundflache

Wohn- und Nutzflachen

Baujahre + Baugesuche

Renovierungen

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein kleines
nicht unterkellertes, 1-geschossiges Blrogebaude in
schmaler und langlicher Bauform mit ausgebautem
Satteldach.

Im Erdgeschoss befindet sich ein Buroraum mit WC
und Wendeltreppe zum Biro im Dachgeschoss.

Das Gebaude ist im Suden ans Nachbarhaus ange-
baut.

Massivbauweise vermutet.

Blrogebaude ca. 72 gm.

Es liegen nach eigener und Uberprifter Berechnung
nach den vorhandenen Baugesuchunterlagen folgende
Wohn- und Nutzflachen vor:

Nutzflache EG ca. 27,5gm
Nutzflache DG ca. 14,5gm
Gesamte Nutzflache EG, DG ca. 42,0gm

Urspringliches Baujahr nicht genau bekannt, vermut-
lich 19. Jahrhundert.

1989 - 1991 Umbau des (dieses) Nebengebaudes.

Letzte Renovierungen vermutlich im Zuge des
Umbaus von 1991.

80 Jahre nach Grundstliicksmarktbericht Ulm.

35 Jahre angenommene Restnutzungsdauer
(Berechnung der Restnutzungsdauer siehe Sachwert).
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Nutzung Als Blrogebaude.

Mieterauflistung siehe Seite 4 - 5.

Sichtbare Bauschaden Keine gravierenden Bauschaden ersichtlich.

und Sonstiges Alte Holzverbundfenster.

Baubeschreibung AuBenwande Massiv verputzt.
Innenwande Massiv verputzt vermutet.
Dachkonstruktion Satteldach als zimmermanns-

mafige Holzkonstruktion.
2 kleine Gaupen nach Wes-
ten.

Dachdeckung Rotbraune Biberschwanz-
tonziegeldeckung.

Geschossdecken Massive Holzbalkendecke
vermutet.

Kellerdecke Kein UG vorhanden.

Geschosstreppen Schmale Stahlwendeltreppe.

Fassade Verputzt und gestrichen.

Vermutlich kein zeitgemaler
Vollwarmeschutz.

Fenster Im EG vermutlich altere Holz-
verbundfenster von 1991.
Im DG 2 isolierverglaste
Kunststofffenster von 2004,
keine Rollladen vorhanden.

Besondere Bauteile 2 Dachgaupen.
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Technische Installationen

Heizung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Gaszentralheizung, alte Gas-
therme von ca. 1990.

Vermutlich Installation der
frihen 90er Jahre unter Putz.

Installation der friihen 90er
Jahre.

Weitere Einzelheiten siehe
Beschreibung der Einheiten.
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V_BESCHREIBUNG DER WOHNUNGEN MIT SOZIALBINDUNG IM

DENKMALGESCHUTZTEN MEHRFAMILIENHAUS HEINRICH-SINZ-STR. 14

1. 2-Zimmer-Wohnung Nr. 1 EG Ost

Lage der Wohnung

GroRe der Einheit

Anzahl der Raume

Vermietungssituation

Grundrissgestaltung

Belichtung

Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Die Wohnung Nr. 1 befindet sich im Erdgeschoss im
ostlichen Teil des Mehrfamilienhauses 14.

Wohnflache Wohnung EG Ost ca. 50 gm.

1 Diele/Vorraum

1 Flur, offen zum Vorraum

1 Bad mit Badewanne, Stand-WC, Handwaschbecken
und Waschmaschinenanschluss

1 Schlafzimmer

1 Kuche

1 Wohn-/Esszimmer

Siehe Mieteraufstellung Seite 4 - 5.

Einfach und zweckmafig, kein Balkon vorhanden.

Belichtung aus 3 Himmelsrichtungen, und zwar aus
Norden, Osten und Siden.

Boéden, PVC und Linobelage, Bad 90er Jahre Fliesen.

Wande, groltenteils weild gestrichen,
Bad 90er Jahre gefliest.

Decken, weil} gestrichen.
Tiiren, weille Zimmertiren in Futter und Bekleidung.

Einfach, verschmutzte Sanitarobjekte.

Gut, derzeit noch Sozialbindung bis Ende 2025.
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2. 2-Zimmer-Wohnung Nr. 2 EG Mitte

Lage der Wohnung Die Wohnung Nr. 2 befindet sich im Erdgeschoss im
mittigen Teil des Mehrfamilienhauses 14.

GroRe der Einheit Wohnflache Wohnung EG Mitte ca. 53 gm.

Anzahl der Rdume 1 Diele
1 Schlafzimmer
1 Bad mit Badewanne, Duschwanne, Stand-WC
Handwaschbecken und Waschmaschinenanschluss
1 Wohn/Essraum mit Klichenanschliissen

Vermietungssituation Siehe Mieteraufstellung Seite 4 - 5.
Grundrissgestaltung Einfach und zweckmafig, kein Balkon vorhanden.
Belichtung Belichtung aus 2 Himmelsrichtungen, und zwar aus

Norden und Siden.

Ausstattungsstandard Boden, neuerer Laminat, Bad 90er Jahre Fliesen.

Wande, groRtenteils weild gestrichen,
Bad 90er Jahre gefliest.

Decken, weil} gestrichen.

Tiiren, weille Zimmerttren in Futter und Bekleidung.

Gesamteindruck Ordentlich.

Vermietbarkeit Gut, derzeit noch Sozialbindung bis Ende 2025.
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3. 2-Zimmer-Wohnunqg Nr. 3 EG West

Lage der Wohnung Die Wohnung Nr. 3 befindet sich im Erdgeschoss im
westlichen Teil des Mehrfamilienhauses 14.

GrofBe der Einheit Wohnflache Wohnung EG West ca. 50 gm.

Anzahl der Rdume 1 Diele
1 Flur, offen zum Flur
1 Bad mit Badewanne, Stand-WC, Handwaschbecken
und Waschmaschinenanschluss
1 Schlafzimmer
1 Kuche
1 Wohn-/Esszimmer

Vermietungssituation Siehe Mieteraufstellung Seite 4 - 5.
Grundrissgestaltung Einfach und zweckmalRig, kein Balkon vorhanden.
Belichtung Belichtung aus 3 Himmelsrichtungen, und zwar aus

Norden, Stden und Westen.

Ausstattungsstandard Bdden, PVC, Bad 90er Jahre Fliesen.

Wande, grotenteils weild gestrichen,
Bad 90er Jahre gefliest.

Decken, weil} gestrichen.

Tiiren, weille Zimmertiren in Futter und Bekleidung.

Gesamteindruck Ordentlich.

Vermietbarkeit Gut, derzeit noch Sozialbindung bis Ende 2025.
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4. 3-Zimmer-Wohnung Nr. 4 OG Ost

Lage der Wohnung Die Wohnung Nr. 4 befindet sich im Obergeschoss im
Ostlichen Teil des Mehrfamilienhauses 14.

GrofBe der Einheit Wohnflache Wohnung OG Ost ca. 67 gm.

Anzahl der Rdume 1 Diele
1 Flur, offen zur Diele
1 Bad mit Badewanne, Stand-WC, Handwaschbecken
und Waschmaschinenanschluss
1 Kinderzimmer
1 Schlafzimmer
1 Esskuliche
1 Wohnzimmer

Vermietungssituation Siehe Mieteraufstellung Seite 4 - 5.
Grundrissgestaltung Einfach und zweckmaRig, kein Balkon vorhanden.
Belichtung Belichtung aus 3 Himmelsrichtungen, und zwar aus

Norden, Osten und Siden.

Ausstattungsstandard Bdden, PVC, Bad 90er Jahre Fliesen.

Wande, groRtenteils weild gestrichen,
Bad 90er Jahre gefliest.

Decken, weil} gestrichen.

Tiiren, weille Zimmerturen in Futter und Bekleidung.

Gesamteindruck Ordentlich.

Vermietbarkeit Gut, derzeit noch Sozialbindung bis Ende 2025.
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5. 1-Zimmer-Wohnung Nr. 5 OG Mitte Ost

Lage der Wohnung Die Wohnung Nr. 5 befindet sich im Obergeschoss Ost
im mittigen Teil des Mehrfamilienhauses 14.

GrofBe der Einheit Wohnflache Wohnung OG Mitte Ost ca. 15 qm.

Anzahl der Rdume 1 Zimmer, Klichenanschllisse nicht bekannt.
1 Bad mit Duschwanne, Stand-WC, Handwaschbecken
und Waschmaschinenanschluss

Vermietungssituation Siehe Mieteraufstellung Seite 4 - 5.

Grundrissgestaltung Einfachst, als zusatzliches Zimmer bzw. Abstellraum
der Wohnung Nr. 4 genutzt.

Belichtung Belichtung aus 1 Himmelsrichtung, und zwar aus
Siden.
Ausstattungsstandard Bdden, PVC, Bad 90er Jahre Fliesen.

Wande, weil} gestrichen,
Bad 90er Jahre gefliest.

Decken, weil} gestrichen.

Tiiren, weille Zimmertiren in Futter und Bekleidung.

Gesamteindruck Einfach.
Vermietbarkeit Separate Vermietung schwierig, da kleines Einzel-
zimmer.

Derzeit noch Sozialbindung bis Ende 2025.

SEITE 30




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

6. 1-Zimmer-Wohnung Nr. 6 OG Mitte West

Lage der Wohnung Die Wohnung Nr. 6 befindet sich im Obergeschoss
West im mittigen Teil des Mehrfamilienhauses 14.

GrofBe der Einheit Wohnflache Wohnung OG Mitte West ca. 15 gm.

Anzahl der Rdume 1 Zimmer, Klichenanschlisse nicht bekannt.
1 Bad mit Duschwanne, Stand-WC, Handwaschbecken
und Waschmaschinenanschluss

Vermietungssituation Siehe Mieteraufstellung Seite 4 - 5.

Grundrissgestaltung Einfachst, als zusatzliches Zimmer bzw. Abstellraum
der Wohnung Nr. 7 genutzt.

Belichtung Belichtung aus 1 Himmelsrichtung, und zwar aus
Siden.
Ausstattungsstandard Bdden, PVC, Bad 90er Jahre Fliesen.

Wande, weil} gestrichen,
Bad 90er Jahre gefliest.

Decken, weil} gestrichen.

Tiiren, weille Zimmertiren in Futter und Bekleidung.

Gesamteindruck Einfach.
Vermietbarkeit Separate Vermietung schwierig, da kleines Einzel-
zimmer.

Derzeit noch Sozialbindung bis Ende 2025.
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7. 3-Zimmer-Wohnung Nr. 7 OG West

Lage der Wohnung Die Wohnung Nr. 7 befindet sich im Obergeschoss im
westlichen Teil des Mehrfamilienhauses 14.

GrofBe der Einheit Wohnflache Wohnung OG West ca. 67 gm.
Anzahl der Raume 1 Diele
(nach Plan) 1 Flur, offen zur Diele

1 Bad mit Badewanne, Stand-WC, Handwaschbecken
und Waschmaschinenanschluss

1 Kinderzimmer

1 Schlafzimmer

1 Esskuliche

1 Wohnzimmer

Vermietungssituation Siehe Mieteraufstellung Seite 4 - 5.
Grundrissgestaltung Einfach und zweckmaRig, kein Balkon vorhanden.
Belichtung Belichtung aus 3 Himmelsrichtungen, und zwar aus

Norden, Stden und Westen.

Ausstattungsstandard Bdéden, PVC vermutet, Bad 90er Jahre Fliesen.

Wande, weil} gestrichen vermutet,
Bad 90er Jahre gefliest.

Decken, weil} gestrichen vermutet.

Tiren, weille Zimmertiren vermutet.

Gesamteindruck Nicht bekannt, die Wohnung konnte nicht besichtigt
werden.
Vermietbarkeit Gut, derzeit noch Sozialbindung bis Ende 2025.
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8. 3-Zimmer-Wohnung Nr. 8 DG Ost

Lage der Wohnung

GrofBe der Einheit

Anzahl der Rdume

Vermietungssituation

Grundrissgestaltung

Belichtung

Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Die Wohnung Nr. 8 befindet sich im Dachgeschoss im
ostlichen Teil des Mehrfamilienhauses 14.

Wohnflache Wohnung DG Ost ca. 63 gm.

1 Flur/Diele, offen zur Essdiele

1 Essdiele mit Dachgaupe, offen zum Flur

1 Wohnzimmer im nérdlichen Quergiebel

1 Kiche

1 Speisekammer (ndrdlich unter Dachschrage)

1 Bad mit Badewanne, Stand-WC, Handwaschbecken
und Waschmaschinenanschluss

1 Schlafzimmer

AuBerhalb der Wohnung
1 Abstellraum (stdlich unter Dachschrage)

Nicht bekannt, ob dieser Abstellraum der Wohnung
Nr. 8 zugeordnet ist.

Siehe Mieteraufstellung Seite 4 - 5.

Einfach und zweckmafRig, kein Balkon vorhanden.

Belichtung aus 3 Himmelsrichtungen, und zwar aus
Norden, Osten und Siden.

Boden, PVC, Bad 90er Jahre Fliesen.

Wande, groltenteils weild gestrichen,
Bad 90er Jahre gefliest.

Decken, weil} gestrichen.

Tiiren, weille Zimmertiren in Futter und Bekleidung.

Ordentlich.

Gut, derzeit noch Sozialbindung bis Ende 2025.
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9. 3 .-Zimmer-Wohnung Nr. 9 DG West

Lage der Wohnung

GrofBe der Einheit

Anzahl der Rdume

Vermietungssituation

Grundrissgestaltung

Belichtung

Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Die Wohnung Nr. 9 befindet sich im Dachgeschoss im
westlichen Teil des Mehrfamilienhauses 14.

Wohnflache Wohnung DG West ca. 96 gm.

Obergeschoss
1 Eingang im OG mit Garderoben/Abstellraum und

internem Treppenaufgang zum DG

Dachgeschoss

1 gebaudebreiter langer Wohnflur mit 2 Dachgaupen
und Treppenabgang

2 Abstellrdume nérdlich und stdlich (unter Schrage)

1 Kinderzimmer

1 Schlafzimmer

1 innenliegendes Bad mit Badewanne, Stand-WC,
Handwaschbecken und Waschmaschinenanschluss 1

1 Wohn/Esszimmer (offen zur Kiiche) im stdlichen
Quergiebel

1 innenliegende Kiche (offen zum Wohnzimmer)

Siehe Mieteraufstellung Seite 4 - 5.

Einfach und zweckmafRig, kein Balkon vorhanden.

Belichtung aus 3 Himmelsrichtungen, und zwar aus
Norden, Stden und Westen.

Boden, PVC, Bad 90er Jahre Fliesen.

Wande, groRtenteils weild gestrichen,
Bad 90er Jahre gefliest.

Decken, weil} gestrichen.

Tiiren, weille Zimmertiren in Futter und Bekleidung.

Ordentlich.

Gut, derzeit noch Sozialbindung bis Ende 2025.
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VI. BESCHREIBUNG DER EINHEITEN IM WOHN- UND GESCHAFTSHAUS

HEINRICH-SINZ-STR. 16

1. Laden/Biro Erdgeschoss

Lage der Einheit

GroRe der Einheit

Anzahl der Rdume

Vermietungssituation

Grundrissgestaltung

Belichtung

Der Laden befindet sich im kompletten Erdgeschoss
des Gebaudes Heinrich-Sinz-Str. 16.

Nach Uberprifter Flachenberechnung nach vorhande-
nen Planunterlagen liegt folgende Nutzflache vor:

Nutzflache Blroeinheit EG ca. 84 gm.

1 Treppenhaus aulien

Blroeinheit EG

1 Eingangsburo 3 mit hinterem Flur

2 Buroraume 1 + 2

1 Archivraum

1 kleiner Abstellraum

1 WC-Raum mit WC und Handwaschbecken

Lager/Abstellrdaume UG

(nach Mietvertrag nicht zugeordnet)

1 Treppenhaus

1 groRer Lagerraum als Durchgangsraum
2 Abstellrdume nach Westen

1 Heizungsraum

Mieteraufstellung siehe Seite 4 - 5.

EG fur Buroeinheit zweckmafig.

Belichtung aus 3 Himmelsrichtungen, und zwar aus
Norden, Stiden und Westen.

Nach Osten zu keine Fenster vorhanden.
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Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Boden, komplett Laminat, WC PVC.
Wande, groltenteils weill gestrichen, WC teilgefliest.
Decken, weil} gestrichen.

Tiiren, weille Zimmertiren in Futter und Bekleidung.

Gut.

Als Buro mittelmaRig, da mittlerweile aufgrund des
stark verbreiteten Home-Office keine groRe Nachfrage
nach Buroflachen mehr besteht.

Als Laden schwierig, da aufgrund der Konkurrenz-
situation (Online-Handel, GrofXfilialisten etc.) immer
mehr Laden auch in guten Lagen leer stehen.

Immer o6fter werden diese auch nicht mehr an Einzel-
handler vermietet, sondern an Dienstleister wie Nagel-
oder Tattoo-Studios, Versicherungsbiros etc.
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2. 3-Zimmer-Wohnungq Dachgeschoss

Allgemein Die 3-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss des
Gebaudes Heinrich-Sinz-Str. 16 konnte nicht von
innen besichtigt werden.

Lage der Wohnung Die 3-Zimmer-Wohnung befindet sich im kompletten
Dachgeschoss des Gebaudes Heinrich-Sinz-Str. 16 mit
Ausnahme des Treppenhauses.

GroRe der Wohnung Nach eigener Wohnflachenberechnung nach
vorhandenen Planunterlagen liegt folgende Wohn-
flache vor:

Wohnflache Wohnung DG  ca. 67 gm.

Anzahl der Zimmer 1 Treppenhaus aufRerhalb der Wohnung
(nach Plan)

Wohnung DG

1 Diele

1 WC-Raum mit WC und Handwaschbecken

1 Bad mit Badewanne, Handwaschbecken und
Waschmaschinenanschluss

1 Kinderzimmer/Biro mit mehreren Dachflachen-
fenstern nach Osten

1 mittiges Wohnzimmer als Durchgangszimmer, von
Norden Uber Quergiebel belichtet

1 Esskliche nach Siiden

1 Schlafzimmer mit Gaupe nach Westen

1 Kinderzimmer mit Gaupen nach Westen

Keller-/Abstellraume allgemein  Vermutlich kein Abstellraum im UG zugeordnet.
(keine Zuordnung)

Vermietungssituation Mieteraufstellung siehe Seite 4 - 5.

Derzeit kein Mietverhaltnis vorhanden, der vorige
Mieter hatte zum 31.12.2023 geklndigt.

Grundrissgestaltung Zweckmalig.
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Belichtung

Ausstattungsstandard
(nicht bekannt)

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Belichtung aus 4 Himmelsrichtungen.

Boden, vermutlich Laminat und Fliesen.

Wande, vermutlich Raufaser gestrichen, Bad + WC
Fliesen.

Decken, vermutlich weil} gestrichen.

Tiren, vermutlich weild lackierte Zimmertiren in
Futter und Bekleidung.

Nicht bekannt.

Gut, bei unterstelltem ordentlichen Zustand.
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VIl. BESCHREIBUNG DER BUROEINHEIT IM BUROGEBAUDE
HURBENER STR. 1

Lage der Einheit Die Buroeinheit befindet sich im kompletten Erd- und
Dachgeschoss des Gebaudes Hirbener Str. 1.

GrofBe der Einheit Nach Uberprifter Flachenberechnung nach
vorhandenen Planunterlagen liegt folgende
Nutzflache vor:

Nutzflache EG ca. 41 gm
Nutzflache DG ca. 31 gm

Gesamte Nutzflache EG + DG ca.72gm

Anzahl der Raume Erdgeschoss
1 kleiner Eingangsflur mit Teekiichenzeile
1 Vorraum vor WC mit Handwaschbecken
1 WC-Raum mit WC
1 BUroraum
1 Raum mit kleiner Wendeltreppe aus Stahl

Dachgeschoss
1 Buroraum mit offenem Wendeltreppenabgang
und 2 kleinen Dachgaupen nach Siden

Vermietungssituation Mietverhaltnis siehe Seite 4 — 5.
Grundrissgestaltung Einfachst.
Belichtung Belichtung aus 2 Himmelsrichtungen, und zwar aus

Osten und Westen.

Im Norden keine Fenster, im Siiden angebaut.
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Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Boden, Flur, Biro und Vorraum WC Nadelfilz,
WC Fliesen. Biiro DG PVC.

Wande, weil} gestrichen.

Decken, weil} gestrichen.

Tiiren, weille Zimmertiren in Futter und Bekleidung.

Einfach aber ordentlich.

Als Buroeinheit schwierig, da aufgrund des vermehrten
Home-Office grundsatzlich keine grofle Nachfrage
mehr nach Buroflachen besteht.

In diesem Fall sehr kleines und schmales Gebaude mit
vielen AulRenflachen und dementsprechend hohen
Warmkosten.
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VilIl. DENKMALSCHUTZ MEHRFAMILIENHAUS 14

Das Mehrfamilienhaus Heinrich-Sinz-Str. 16 (jetzt Nr. 14 !), Baujahr um 1800 ist im
Kurzinventar ,Bayerische Kunstdenkmale® aufgefiihrt: ja

In die Denkmalschutzliste mit folgendem Text aufgenommen: ja

Doppelhaus, Satteldachbau mit Zahnschnitt im Traufgesims, Lisenen mit Tryglyphen.

4.1 Abbruchgesuch

Ein Abbruchgesuch aus den 80er Jahren fir das denkmalgeschiitzte Mehrfamilienhaus 14
wurde seitens des Landratsamts abgelehnt, u.a. mit folgenden Begriindungen:

Bescheid vom 03.10.1985

1. Der Abbruchantrag wird abgelehnt, soweit er sich auf das auf den Fl.-Nr. 146 und 147
der Gemarkung Hiirben stehende Doppelhaus mit den Grundmalen 20,73 m x 12,76 m
bezieht.

Il. Dem Abbruchantrag wird im (brigen stattgegeben, soweit er sich auf die auf den Grund-
stiicken Fl.-Nrn. 146, 147 befindlichen Nebengebaude (Werkstatt, Lagertrdume sowie
Geréterdume) bezieht.

|~

Griinde:

Auf den Grundstiicken F1.-Nrn. 146 und 147 der Gemarkung Hiirben befindet sich ein Dop-
pelhaus samt Nebengebéuden. Das um 1800 errichtete satteldachgedeckte, zweigeschos-
sige Doppelhaus mit den Grundmallen 20,73 m x 12,76 in wurde bis 1980 als Bliro- und
Wohngebé&ude genutzt. Die um 1930 errichteten Nebengebéude dienten einem Schmiede-
betrieb.

Das Doppelhaus Ist ein Baudenkmal Im Sinne des Art. 1 Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG). In der Liste der Baudenkmale ist es als Doppelhaus, Satteldachbau um 1800 ver-
zeichnet. Beziiglich der ndheren Beschreibung wird auf die Akten verwiesen.

Fir die gesamte Anlage (Doppelhaus sowie Werkstatt und Nebengebéude) wurde am 9. Mai
1983 durch die Firma XXXX GmbH ein Antrag auf Abbruchgenehmigung gestellt. In dem ge-
stellten Abbruchantrag trat die Gebdudeeigentiimerin, die Firma XXXX, mit Schreiben vom
26. Juni 1985 ein.
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In dem Verfahren wurde das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege beteiligt. Das Lan-
desamt stimmte dem Abbruch des Hauptgebéudes nicht zu. Hinsichtlich der Begriindung
wird auf die Stellungnahmen des Landesamtes vom 15. April 1983, 4. Juli 1983, 10. Juni
1984 und 5. Oktober 1984 verwiesen.

Die Antragstellerin legte mit Schreiben vorn 13. April 1984 ein Gutachten des Statikbiiros
XXX, Augsburg, vor, das zu dem Ergebnis kam, dal3 wegen des schlechten baulichen Zu-
standes des Doppelhauses eine: Sanierung mit einem wirtschaftlich vertretbaren Aufwand
nicht méglich sei. Das Bayerische Landesamt schlol3 sich den Feststellungen des Gutach-
tens nicht an und lehnte weiterhin einen Abbruch des Hauptgebéudes ab (siehe Aktennotiz
vom 10. Juni 1984).

I1.

Das Landratsamt Giinzburg ist zur Entscheidung lber den Abbruchantrag ortlich und sach-
lich zusténdig (Art. 3 Abs. 1 Nr. 1 BayVwVfG; Art. 64 1. V. m. 62 Abs. 1 BayBO).

Der Abbruch, welcher das Doppelhaus sowie die Nebengebdude umfassen soll, bedarf einer
bauaufsichtlichen Genehmigung nach Art. 65 1. V.m. Art. 67 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO).

Der Antrag konnte insoweit genehmigt werden, als dieser die Anfang 1930 errichteten Ne-
bengebéude (Werkstétte an der Nordgrenze der Fl.-Nr. 147, Lagerrdume an der Ost- und
Stidseite der FI.-Nrn. 146 sowie 147 der Gemarkung Hiirben) betrifft, da hier keine &ffentlich-
rechtlichen Vorschriften verletzt sind (Art. 14 Abs. 1 BayBO).

Soweit sich jedoch der Antraq auf den Abbruch des zweigeschossigen Doppelhauses auf
Fl.-Nrn. 146, 147 der Gemarkung Hiirben bezieht, war der Antrag abzulehnen, da hier Best-
immungen des Denkmalschutzgesetzes entgegenstehen (Art. 6 Abs. 3 DSchG). Geméan
Art. 6 Abs. 1 des Denkmalschutzgesetzes bedarf einer Erlaubnis, wer u. a. ein Bau(Denkmal
beseitigen (abbrechen) will. Ist eine baurechtliche Genehmigung erforderlich, so entfallt
diese Erlaubnis (vgl. Art. 6 Abs. 3 Satz 1 Denkmalschutzgesetz). Dies ergibt sich aus dem
Charakter dar Baugenehmigung, denn diese schliel3t hier die Erlaubnis nach dem Denkmal-
schutzgesetz ein. Das bedeutet, dal3 das Erlaubnisverfahren und der Akt der Erlaubnisertei-
lung durch das Baugenehmigungsverfahren und durch die Erteilung der baurechtlichen Ge-
nehmigung ersetzt wird. Das bedeutet weiterhin, dal3 die Baugenehmigungsbehdrde, da sie
das Denkmalschutzqesetz anzuwenden hat, genau die gleichen Priifungen vornehmen mul3
wie bei der Erteilung oder Versagung einer Erlaubnis nach dem Denkmalschutzgesetz, und
dal3 auch ihre Entscheidung den Normen des Denkmalschutzgesetzes Rechnung tragen
muf3. Die Baugenehmigung kann versagt werden, wenn gewichtige Griinde des Denkmal-
schutzes fiir die unverdnderte Beibehaltung des bisherigen Zustandes sprechen (Art. 6
Abs. 3S.2i.V.m. Art. 6 Abs. 2 S. 1 DSchG).

Gegen die Erteilung der Abbruchgenehmigung fiir das Doppelhaus sprechen solche gewich-
tigen Griinde des Denkmalschutzgesetzes. Das Doppelhaus stellt eines der bedeutendsten
Denkmale von Krumbach dar; es ist denkmalpflegerisch sowie kulturhistorisch von grol3er
Bedeutung. Es handelt sich um ein repréasentativ wirkendes ehemaliges Judenhaus, welches
fur den friitheren Ort Hiirben, heute Stadtteil von Krumbach, von prdgender Bedeutung Ist. Es
handelt sich um ein stattliches, breitgelagertes Doppelhaus von zwei Geschossen und guten
Proportionen, welches stadtebaulich in der Verldngerung der Heinrich-Sinz- Stral3e von be-
sonderer Wirkung Ist. Dieses Geb&ude stammt noch aus der Zelt um 1800, also aus der Zeit
des ausgehenden Rokoko und beginnenden Klassizismus. Entsprechend ist auch die Bau-
form und Gestaltung des ehemaligen Judenhauses vor, grol3ziigiger und klarer Linienfiih-
rung und vornehmer Représentanz.
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Besonders akzentuiert wird das Gebdude an seiner stadtseitigen Hauptfassade durch ein
symmetrisch aufgesetztes giebelgedecktes Zwerchhaus von zwei Achsen. Das Doppelhaus
weist zwei symmetrisch gelegene Hauseingédnge und eine ganz gleichméafig gegliederte
flichige Fassade auf. Es stellt eines der bedeutenderen Baudenkmaéler von Krumbach, nicht
nur denkmalpflegerisch gesehen, sondern auch hinsichtlich der kulturgeschichtlichen und
stadtgeschichtlichen Bedeutung als ehemaliges Judenhaus in dem friiher hauptséchlich
jludisch besiedelten Ortsteil Hiirben dar.

Kulturgeschichtlich gesehen hat dieses Gebéude flir den Stadftteil eine gro3e Bedeutung.
Die Ortsgeschichte der Stadt Krumbach ist eng mit der jlidischen Bevélkerung verbunden.
Die jiidische Siedlung war im Stadftteil Hirben angelegt. Urkundlich sind jlidische Mitbiirger
erstmals um 1500 nachzuweisen: die sog. kaiserlichen Freiheitsbriefe des 16. Jahrhunderts,
mit dem Recht, die Aufnahme von Juden zu verweigern, wurden 1618 durch marktgréfilich-
burgauichen Schutzbrief u. a. fiir Hiirben aufgehoben. Den jiidischen Mitblirgern wurde da-
mit Verbleibrecht, Handels- und Glaubensfreiheit zugesichert, 1628 ist der jiidische Friedhof
eingerichtet worden, welcher bereits 1684 erweitert werden mul3te. 1675 erhielt die jldische
Gemeinde die Erlaubnis zum Bau einer Synagoge, 1787 erfolgte die Erlaubnis zum Bau
einer eigenen Schule.

Zur angefiihrten Bauzeit dieses Baudenkmals., 1802, sind in Hiirben 21 Judenhduser mit
291 jidischen Bewohnern nachgewiesen. Mit der Zerstérung der Synagoge im Jahr 1938
war auch das jidische Gemeindeleben aufgehoben. Erhalten sind heute noch eine Reihe
von Wohnhéusern. Das verfahrensgegensténdliche Anwesen ist ein solches Zeugnis der
ehemaligen judischen Kultur in Krumbach.

Das Gebéude wurde mehrfach zusammen mit Vertretern des Landesamtes fir Denk-
malpflege besichtigt. Dabei hat sich gezeigt, dal’ es sich hierbei um ein Geb&ude handelt,
das erhaltenswert Ist und sich auch instand setzen 148t. Das Landratsamt. kam zum Ergeb-
nis, dal8 zwar sehr umfangreiche BaumalBnahmen notwendig sind um dieses Geb&ude in
einen ansprechenden und dauernd nutzbaren Zustand zu versetzen, doch diese Schédden
nicht so grundlegend sind, dal3 die Sanierungskosten die Kosten eines Neubaues (iberstei-
gen. Gleichwohl kann ein dem einem Neubau vergleichbarer Wohnkomfort erreicht werden,
da die vorhandenen Grundril3positionen und Raumhéhen, den modernen Wohnqualitdten
durchaus entsprechen.

Das Landratsamt kann sich in Obereinstimmung mit dem Bayerischen Landesamt fiir Denk-
malpflege den Feststellungen Im statischen Gutachten des Ingenieurbiiros XXXX, nicht an-
schlieBen. Der Gutachter konstatiert Schadensbilder, welche bei historischen Geb&uden (ib-
lich sind. Dies gilt vor allem flir Dachfiie, Sparrenképfe efc.

Ahnlich verhélt es sich. auch bei den beobachteten Verformungen von aufgehenden Mauer-
werken bzw. Holzkonstruktionen; der Nachweis einer Gefdhrdung der statischen Standsi-
cherheit wurde nicht erbracht.

Auch konnte unberticksichtigt bleiben, ob der Antragstellerin die Sanierung an dem Gebé&ude
aufgrund der Einkommens- und Vermoégensverhéltnisse liberhaupt zumutbar sind. Die Frage
der Zumutbarkeit von ErhaltungsmalBnahmen ist unabhéngig von diesem Verfahren in einem
eigenen Verfahren zu entscheiden. Ebenso konnten wirtschaftliche Griinde, insbesondere
ein héherer geschéftlicher Nutzen, der durch den Abbruch des Baudenkmales und durch die
damit mégliche grundsétzliche neue Bebauung des gesamten Grundstiickes zu erzielen wa-
ren, allein nicht dazu fiihren, die begehrte Abbruchgenehmigung zu erteilen. Hatten

solche Griinde eine entscheidende Bedeutung, wére in den meisten Féllen der Abbruch
eines Baudenkmales nicht zu verhindern.
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IX. Sozialbindung Wohnungen im Mehrfamilienhaus 14

Allgemeines zu Sozialmietwohnungen: (Quelle Internet)

Sozialmietwohnungen; Anzeigen durch Vermieter

Der Vermieter einer geférderten (Sozial-) Mietwohnung unterliegt bestimmten Pflichten, etwa
darf er diese nhur Wohnungssuchenden (berlassen, die von der zustdndigen Stelle benannt
wurden oder einen Wohnberechtigungsschein vorlegen.

Beschreibung

Der Vermieter einer geférderten (Sozial-) Mietwohnung darf diese nur solchen Wohnungssu-
chenden (berlassen, die ihm von der zustdndigen Stelle (Landratsémter, Kreisfreie Stadlte,
Grol3e Kreisstadte oder GroRe Delegationsgemeinden) ausdriicklich benannt wurden oder
die einen Wohnberechtigungsschein erhalten haben. Weiterflihrende Informationen zum
Wohnberechtigungsschein und zur Benennung finden Sie unter Verwandte Themen - Wohn-
berechtigungsschein; Beantragung.

Der Vermieter des geférderten (Sozial-) Mietwohnraums hat binnen zwei Wochen, nachdem
er die Wohnung einem Wohnungssuchenden iiberlassen hat, der zustédndigen Stelle den
Namen des Wohnungssuchenden mitzuteilen und ggf. den vom Wohnungssuchenden
tibergebenen Wohnberechtigungsschein vorzulegen.

Wenn voraussehbar ist, dass eine geférderte (Sozial-) Mietwohnung frei oder bezugsfertig

wird, hat der Vermieter dies der zustandigen Stelle unverziiglich anzuzeigen und den
voraussichtlichen Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit oder des Freiwerdens mitzuteilen.

Angaben, Daten und Infos der zustandigen Behdrden

Bezgl. der Sozialbindung vom Mehrfamilienhaus 14 wurden folgende Fragen seitens des
Unterzeichners an das zustandige Landratsamt gestellt.

Anfrage Unterzeichner an das Landratsamt

Das Objekt hat eine Sozialbindung, d. h. die Bewohner zahlen durchweg nur eine geringe
Miete, keine ortstliblich hohe Miete.

Hierzu folgende Fragen:
1. Wie lange dauert die Sozialbindung fiir dieses Objekt ?

2. Wer bestimmt die Hbéhe der Sozialmiete und wie hoch darf diese max. sein im Vergleich
zur ortsiblichen Miete ?
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Antwort Landratsamt Giinzburg:

1. Die 7 Wohnungen im Objekt Heinrich-Sinz-Stral3e 14, 16, 86381 Krumbach gelten noch
bis zum 31.12.2025 als 6ffentlich geférdert.

2. Nach den uns vorliegenden Unterlagen wurden im Nachbewilligungsbescheid (Bewilli-
gungsstelle: Regierung von Schwaben) vom 17.10.1994 als Durchschnittsmiete fiir die
geférderte Miet- und Genossenschaftswohnungen je m2 Wohnfldche fiir Mietwohnungen
8,00 DM (4,09 EUR) bzw. fiir groBe Mietwohnungen 7,30 DM (3,73 EUR) genehmigt.

Fiir Férderungen im Mietwohnungsbau ist die Regierung von Schwaben in Augsburg
zustandig. Fir weitere Fragen hierzu gebe ich Ihnen gerne die Kontaktdaten weiter:

Regierung von Schwaben
Sachgebiet 35 Wohnungswesen
Obstmarkt 12

86152 Augsburg

Weitere Anfrage des Unterzeichners an die Regierung von Schwaben bzgl. Anpassungs-
moglichkeiten der Mieten vor und nach der Sozialbindung:

Ausfiihrungen Regierung von Schwaben:

Wéhrend der Belegungsbindung gilt:

Die Bewilligungsstelle legt die értliche durchschnittliche Miete fiir neugeschaffenen Wohn-
raum als zulédssige Erstvermietungsmiete im Bewilligungsbescheid fest. Die hchstzuldssige
Miete ist die Erstvermietungsmiete zuziiglich der Mieterhéhungen nach folgenden Vorgaben:
Mieterhbhungen sind geméal3 §§ 558 und 559 BGB zuléssig, jedoch friihestens nach Ablauf
des fiinften Kalenderjahres ab dem Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit und nicht um mehr als

7,5 v. H. Spéatere Mieterhbhungen sind innerhalb des Bindungszeitraums nach jeweils drei
Kalenderjahren um bis zu 7,5 v.H. zulassig.

Nach Ablauf der Bindungen gilt:

Es entféllt sowohl die Belegungsbindung als auch die Mietpreisbindung.

Bei Wegfall der Preisbindung ist die zuletzt geschuldete Kostenmiete zu zahlen.
Mieterhbhungen richten sich fiir diese Wohnungen von nun an nicht mehr nach dem bekann-
ten Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG), sondern wie flir andere freifinanzierte Wohnun-
gen nach den Mieterh6hungsméglichkeiten des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB § 558).
Dieser ist zu beachten, es gibt keine Sonderregelungen.
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X. BEURTEILUNG DES GESAMTEN OBJEKTS

Objekt Gemischt bebautes Grundstiick mit 3 Gebauden:

1. Wohn/Geschaftshaus Nr. 16 mit Biro im EG
und Wohnung im DG.

2. Mehrfamilienhaus Nr. 14 mit 7 vermieteten Wohn-
ungen und zwei 1-Zimmerwohnungen, welche als
Abstellrdume der benachbarten Wohnungen
genutzt werden.

3. Kleines langliches Burogebaude Nr. 1.

Besonderheiten Mehrfamilienhaus Nr. 14 steht unter Denkmalschutz.

Die 7 Wohnungen im Mehrfamilienhaus haben noch
eine Sozialbindung bis 31.12.2025.

Verkauflichkeit Schwierig, da es sich in diesem Fall um ein groReres
des Gesamtobjekts Objekt mit 3 Gebauden handelt, welches nur fir
betuchte Kapitalanleger von Interesse ist.

Erschwerend kommt der Denkmalschutz des Mehr-
familienhauses 14 und die Sozialbindung bis Ende
2025 der Wohnungen im Mehrfamilienhaus 14 hinzu.

Auch aufgrund der stark gestiegenen Kreditzinsen hat
die Nachfrage der Kapitalanleger stark nachgelassen,
da diese nun wieder ,gutes” Geld (Sparzinsen) fur ihr
Erspartes bekommen.

Bezgl. der Wohnungen ist es von Nachteil, dass diese
keine Balkone oder Terrassen haben.
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XI WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

Der beigefiigte Lageplan ist kein katastermafliger Lageplan, der die genauen Eigentumsver-
haltnisse darstellt, sondern dient nur zur Orientierung der allgemeinen Lage.

Die GrundsticksgrofRe betragt It. Grundbuch 4478 flr das Grundstiick

Flst. 147 Heinrich-Sinz-Str. 14, 16, Hirbener Str. 1 10 a63 gm

Nach Eintrag in der Bodenrichtwertkarte von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
der Stadt Krumbach liegt der derzeitige Bodenrichtwert zum 01.01.2022 fir erschlossene
Grundstticke in diesem Gebiet bei € 180,00/gm fir gemischte Bauflachen (Zone 2).

Das zu bewertende Grundstulck ist hinsichtlich seiner Lage, Grdfl3e und baulichen Ausnut-

zung im mittleren Bereich dieser Bodenrichtwertzone einzustufen.

Somit errechnet sich der Bodenwert wie folgt:

1.063 gm x € 180,00/gm = € 191.340,00

Bodenwert gerundet € 191.000,00
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2. Sachwertermittiung

2.1 _Ausgangsdaten

Baupreisindex

Der aktuelle Baupreisindex (2010 = 100) 4. Quartal 2023 des statistischen Bundesamtes
betragt wie folgt:

Wohngebaude 179,0
Gewerbliche Betriebsgebaude 181,6
BlUrogebaude 182,0

Bruttogrundflache (BGF)

Die Bruttogrundflache fir die 3 Gebaude betragt nach eigener Berechnung nach den
vorhandenen Planunterlagen wie folgt:

Bruttogrundflache Mehrfamilienhaus 14 ca. 963 gm
Bruttogrundflache Wohn/Geschéaftshaus 16 ca. 365 gm
Bruttogrundflache Blirogebaude 1 ca. 72gm

Normalherstellungskosten (NHK) 2010

Normalherstellungskosten Wohn/Geschéftshaus 16

Wohnraume mit Mischnutzung ca. 50 % Wohnen, ca. 50 % Laden/Buro

Standardstufe 3 und ca. 30 % unter Stufe 3

Normalherstellungskosten Wohn/Geschéaftshaus € 750,00/gm BGF
Korrekturfaktor WohnungsgréfRe 67 gm x 0,975 = €731,25
Korrekturfaktor Einspanner x 1,05 = €767,81

Normalherstellungskosten Wohn/Geschaftshaus 16 gerundet € 768,00/gqm BGF
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Normalherstellungskosten Mehrfamilienhaus 14

Mehrfamilienhaus mit 7-20 Wohneinheiten

Standardstufe 3 und ca. 30 % unter Standardstufe 3

Normalherstellungskosten Mehrfamilienhaus
Korrekturfaktor Wohnungsgroéf3en 50 - 100 gm x 0,975

Korrekturfaktor Vierspanner und mehr x 0,975

Normalherstellungskosten Mehrfamilienhaus 14

Normalherstellungskosten Blirogebaude 1

Burogebaude Massivbau

Standardstufe 3 und ca. 50 % unter Standardstufe 3

Normalherstellungskosten Burogebaude

Korrekturfaktoren, keine

Normalherstellungskosten Biirogebaude 1

€ 655,00/gm BGF
€ 638,63

€ 622,63

€ 623,00/gm BGF

€ 700,00/gm BGF

€ 700,00/gm BGF
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Ermittlung der Restnutzungsdauer nach Anlage 2 der ImmoWertV 2021

Modernisierungsgrad nach Bauteilen und Alter
Max. Punkte Bewertungsobjekt

Dacherneuerung inkl. Verbesserung

der Warmedammung (1991) 4,0 1,0
Modernisierung Fenster und Aufentir (1991) 2,0 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme

(Strom, Wasser etc.) (1991) 2,0 0,5
Modernisierung Heizungsanlage (1991 + 2018) 2,0 1,5
Warmedammung der Aullenwande 4.0 0,0
Modernisierung Bader (1991) 2,0 0,5
Modernisierung Innenausbau Wande, Boden (1991) 2,0 0,5
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (1991) 2,0 0,5
Summe -5-,-(;-Punkte

4,0 Modernisierungspunkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

Wertermittlungsjahr 2024
. /. Baujahr - vor 1944
Gebaudealter > 80 Jahre Modernisierungsgrad 4 Punkte

Modifizierte Restnutzungsdauer (RND) bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren:

Bei > 80 Jahre Gebaudealter nach Tabelle:

RND bei > 80 Jahre und 4 Punkte 21 Jahre

RND bei > 80 Jahre und 8 Punkte 32 Jahre

RND bei > 80 Jahre und 5 Punkte (1 x 11)4 = 2,75 + 21 = 23,75 Jahre
Restnutzungsdauer nach ImmoWertV Anlage 2 ger. 24 Jahre
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Ansatz Restnutzungsdauer nach durchgreifender Modernisierung 1991:

Fiktives Baujahr 1991 + 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer ./. 2024 = 47 Jahre
Abzgl. 15 % der Gesamtnutzungsdauer wegen Altbausubstanz 80 x 15 % = -12 Jahre

Restnutzungsdauer aufgrund Kernsanierung 1991 35 Jahre

Festlegung der angemessenen Restnutzungsdauer

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer nach der Anlage 2 der ImmoWertV 2021 (s.v. S.)
fuhrt in diesem Fall nicht zu einem sachgerechten Ergebnis (nur 24 Jahre).

Aus diesem Grund wird aufgrund der Kernsanierung 1991 von einer angenommenen
Restnutzungsdauer von 35 Jahren ausgegangen.

Gewahlte Restnutzungsdauer aller Gebaude 35 Jahre

SEITE 51




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

2.2 Sachwert

Normalherstellungskosten 2010 Mehrfamilienhaus 14 in €/gm BGF

Normalherstellungskosten 2024 = 623,00 € x 179.,0
100

Normalherstellungskosten Mehrfamilienhaus 14 gerundet
Normalherstellungswert Mehrfamilienhaus 963 gm x € 1.115,00

+ Zuschlag fir besondere Bauteile

- 4 Dachgaupen € 20.000,00

- 2 Quergiebel

Normalherstellungskosten 2010 Mehrfamilienhaus 14

Normalherstellungskosten 2010 Wohn/Geschaftshaus in €/gm BGF

Normalherstellungskosten 2024 = 768,00 € x (179,0 + 181,6) 2
100

Normalherstellungskosten Wohn/Geschéftshaus 16 gerundet
Normalherstellungswert Wohn/Geschaftshaus 365 gm x € 1.385,00

+ Zuschlag fur besondere Bauteile

- 3 Dachgaupen € 15.000,00

- 1 Quergiebel

Normalherstellungskosten 2010 Wohn/Geschaftshaus 16

Normalherstellungskosten 2010 Burogebaude 1 in €/gm BGF

Normalherstellungskosten 2024 = 700,00 € x 182,0
100

Normalherstellungskosten Blrogebaude 1 gerundet
Normalherstellungswert Blirogebaude 72 gm x €1.275,00

+ Zuschlag fur besondere Bauteile

- 2 Dachgaupen +

Normalherstellungskosten 2010 Burogebaude 1

Summe Normalherstellungskosten alle 3 Gebaude 14, 16 + 1

€ 30.000,00 +

€ 15.000,00 +

ah

ah

623,00

1.115,17

1.115,00

1.073.745,00

50.000,00

1.123.745,00

768,00

1.384,70

1.385,00

505.525,00

30.000,00

535.525,00

700,00

1.274,00

1.275,00

91.800,00

10.000,00

101.800,00

€ 1.761.070,00
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Ubertrag Normalherstellungskosten alle 3 Gebaude 14, 16 +1

x Regionalfaktor 1,0
Normalherstellungskosten aller 3 Gebaude 14, 16 + 1
+ Auflenanlagen ca. 2 %

Neuwert 3 Gebaude und Aulienanlagen

. techn. Wertminderung (linear) bei einer angenommenen Ge-
samtnutzungsdauer von 80 Jahren, ausgehend vom Baujahr
vor 1945, Kernsanierung 1991 und einer gewahlten Rest-

nutzungsdauer von 35 Jahren = 56,25 %

Gesamter Bauzeitwert

Gesamter Bauzeitwert gerundet

+ Bodenwert Flst. 147

Vorlaufiger Sachwert

Berlcksichtigung der Marktlage in Anlehnung an den
Grundstiicksmarktbericht Ulm 2023 (Daten aus 2022)
(Kreis Gunzburg hat keine Sachwertfaktoren fir
Mehrfamilienhausgrundstiicke)

Bodenrichtwert 2022 € 180,00/gm

Wert zwischen unteren Bereich der Bandbreite und Mittelwert

Vorlaufiger Sachwert € 977.000,00

Sachwertfaktor (SWF) flr 3-4-Familienhduser = 1,40

(Sachwertfaktoren fur gréfere Mehrfamilienhduser liegen nicht vor)

SWF 1,40 = Zuschlag zur Marktanpassung
(9 Preissteigerung der Eigentumswohnungspreise)

Abschlag fur konjunkturelle Situation 2024 -

(Hauserpreisindex - 10 %)

Abschlag wegen gemischt bebautem Grundstuick
mit 3 Gebauden (keine reine Wohnnutzung)

und dem damit verbundenen Vermietungsrisiko -

Abschlag wegen Lage in Krumbach abseits

der FernstralRen und wegen Denkmalschutz - ca.

Objektspezifischer Marktzuschlag +

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

+ ca. 40 %

. 10%

€ 1.761.070,00
€ 1.761.070,00
€ 1.761.070,00
€ 35.000,00

€ 1.796.070,00

€ 1.010.289,38

€ 785.780,63
€ 786.000,00
€ 191.000,00
€ 977.000,00
€ 127.000,00

€ 1.104.000,00
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Ubertrag marktangepasster vorlaufiger Sachwert € 1.104.000,00

Berticksichtigung der besonderen bauspezifischen Merkmale

. /. Wertabschlag wegen Feuchteproblem im gesamten UG des
Wohn/Geschéaftshauses 16 psch. - = £ 25.000,00

. /. Wertabschlag wegen alten Kellerraumen im Mehrfamilien-
haus 14 psch. - = € 15.000,00

. /. Kosten/Wertabschlag wegen vorhandenem Reparatur- und
Sanierungsanstau (AuRenputz Wohn/Geschaftshaus 16,
Holztreppen Mehrfamilienhaus 14 etc.) einschl. Risikoabschlag
aufgrund des unbekannten Zustands der nicht besichtigten
Bauteile (Wohnung 7 OG West, Dachgeschosse Nr. 14 und 16)

und der damit verbundenen Risiken psch. - = £ 35.000,00
Sachwert ohne Abschlag wegen Sozialbindung € 1.029.000,00
. /. Wertabschlag aufgrund der Sozialbindung bis 31.12.2025

und der damit verbundenen Mindermieten (Underrentmieten)

der 7 Wohnungen im Mehrfamilienhaus 14 (s. Ertragswert) - = £ 24.000,00
. 1. Wertabschlag wegen Underrentmieten der 2 Buroeinheiten

(siehe Ertragswert) - = € 6.000,00
Sachwert € 999.000,00
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3. Ertragswertermittiung

3.1. Mietflachen

Folgende ca. Mietflachen und PKW-Stellplatze sind vorhanden:

Bereich Grofe

Wohn/Geschaftshaus 16

Lager/Abstellrdume UG 78 gm
Blrordume EG 84 gm
Wohnung DG 67 gm

Mehrfamilienhaus 14

Wohnung 1 EG Ost 50 gm
Wohnung 2 EG Mitte 53 gm
Wohnung 3 EG West 50 gm
Wohnung 4 OG Ost 67 gm
Wohnung 5 OG Mitte 15 gm
Wohnung 6 OG Mitte 15 gm
Wohnung 7 OG West 67 gm
Wohnung 8 DG Ost 63 gm
Wohnung 9 OG West 96 gm

Birogebéaude 1

Buroflache EG + DG 42 gm

Pkw-AufRenstellplatze ca. 7 Stick

Die vorhandenen Kellerflachen im UG des Mehrfamilienhauses 14 bleiben in der
Regel mietpreismalig unbericksichtigt, ebenso die Bihnenrdume im DG 14.
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3.2. Marktmieten

3.2.1 Ortsubliche Marktmieten Biro/Praxisflachen

Nach dem Gewerblichen Mietspiegel Stadtentwicklungsverband Ulm/Neu-Ulm 2022
liegen folgende Vergleichsmieten fir Biroflachen vor:

Neu-Ulm, Biromieten

Neu-Uim, Biro Neubau g €11,70-€16,00/gm  min. € 10,00/gm, max. € 17,00/gm
Neu-UIm, Buro Bestand g € 6,70-€11,00/gm  min. € 5,50/gm, max. € 12,50/gm

3.2.2 Ortsubliche Marktmieten Wohnflachen

Nach der Veroffentlichung ,, Marktubliches Mietniveau fur Wohnungen® im Grundstucks-
marktbericht 2023 im Bereich des Landkreis Ginzburg liegen folgende Vergleichswerte vor.

Stadt Krumbach, Mieten je nach Wohnstandard:

Wohnstandard einfach mittel gehoben
Mietspannen €5,00-€8,000gm €6,50-€10,00/gm € 8,50 -€ 13,00/gm
Mittelwerte € 6,50/gm € 8,25/gm € 10,75/gm

Nach den Kriterien des Grundstiicksmarktberichts ist in diesem Fall ein einfacher bis
mittlerer Wohnstandard gegeben (Zentralheizung, ohne Balkon oder Terrasse, geringer
Warmedammwert der Wande, einfache — gute Sanitarausstattung, einfache Bodenbelage,
Doppelfenster.

Durchschnittswert der beiden Mittelwerte einfacher und mittlerer Wohnstandard:

(€6,50 +€8,25) : 2 = €7,375

Gewahlte ortstibliche Marktmiete Wohnungen bis 70 gm € 7,50/gm
Gewahlte ortsiibliche Marktmiete Wohnungen tber 70 gm € 7,00/gm
Abzug bei DG-Wohnung 9 wegen Grundrisszuschnitt - 10 % € 6,30/gm
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3.2.3 Festlegung der Marktmieten, Mietansétze

In der Ertragswertermittiung wird nun von nachfolgend aufgeflihrten ortsiiblichen und nach-
haltig erzielbaren Marktmieten ausgegangen.

Ortsubliche Mieten flur Biro/Praxisflachen

EG-Buroflachen

Folgende Vergleichsmieten sind fur Blros vorhanden:

Neu-Ulm, Bliro Bestand €6,70-€11,00/gm O € 8,85/gm

Abschlag fir Lage in Krumbach - 20 % - = €1,77/gm
Marktmiete Buroflache Krumbach €- 7-2)8-/-q-;n
Marktmiete Blroflache Krumbach gerundet € 7,00/gm
Abschlag fir Buroflachen in Blrogebaude 1

wegen Zuschnitt, hoher Warmkosten psch. 15 % - = €1,05/gm
Marktmiete Buroflachen in Blrogebaude 1 €- 5_;95_/;;11

Marktmiete Biiroflachen in Blirogebaude 1 gerundet € 6,00/gm

Mtl. Baromiete Wohn/Geschéaftshaus 16 84 gm x € 7,00/gm

€ 588,00

Mtl. Buromiete Burogebaude 1 42 gm x € 6,00/gm € 252,00

Plausibilitdtsprifung

Plausibilititsprifung Biro EG im Wohn/Geschéaftshaus 16

Die derzeitige Miete betragt € 420,00 und entspricht einem niedrigen Qm-Preis von

(€ 420,00 : 84 gm) = €5,00/gm.

Nachfolgend wird aber fur die Buroflachen im EG von der ortsublichen erzielbaren Markt-
miete von € 588,00 ausgegangen, die Mindermiete wird durch einen entsprechenden kapita-
lisierten Mindermieteinnahmenabschlag berucksichtigt.
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Plausibilitdtsprifung Blrogebdude 1

Die derzeitige Miete betragt € 220,00 und wurde wohl schon lange nicht mehr angehoben.

Dies entspricht einem Qm-Preis von (€ 220,00 : 42 gm =) € 5,24/qm.

Die ortsibliche Marktmiete liegt mit € 6,00/gm (Gesamtmiete € 252,00) vertretbar hdher
(ca. 14,5 %) und sollte durch eine angekindigte Mieterhdhung in Zukunft erzielbar sein,
trotz hoher Warmkosten fiir das solitar stehende kleine Blirogebaude.

Lagerraummiete UG Kellerrdume im Wohn/Geschéaftshaus 16

Fur die mit starken Feuchteproblemen behafteten UG-Raume des Wohn/Geschaftshaus 16
wird keine Miete in Ansatz gebracht.

Wohnungsmieten

Fir die Wohnungen werden die nach dem Grundsticksmarktbericht GUnzburg abgeleiteten
Mietpreise angesetzt, was zu folgenden mtl. Marktmieten fuhrt (s. Tabelle nachste Seite,
rechts davon derzeitige tatsachliche Mieten mit Sozialbindung bei Mehrfamilienhaus 14
sowie die Unterschiede in Prozent):

Mieten 1-Zimmerwohnungen Nr. 5 + 6

Bzgl. der zwei kleinen 1-Zimmerwohnungen Nr. 5 + 6 im OG wird wie folgt verfahren:

Nach Auffassung des Unterzeichners sind diese 2 Kleinstwohnungen (lediglich ein kleines
Zimmer mit hinterem Bad) am Markt nur schwierig separat vermietbar.

Hier musste in einem nur 12 gm kleinen schmalen Raum eine Wohn-, Schlaf-, Ess- und
Kochmdglichkeit geschaffen werden, was kaum mdglich ist.

In der Praxis sind diese 2 Zimmer auch nicht separat vermietet, sondern wurden wohl den
3-Zimmerwohnungen 4 + 7 im OG als zusatzliche (aufRerhalb der Wohnung liegende)
Zimmer zugeschlagen und werden derzeit auch nur als Abstellraume genutzt.

Aus vorgenannten Grinden werden die beiden 1-Zimmerwohnungen 5 + 6 nur mit dem
hélftigen Mietpreis angesetzt (€ 3,75/qm) und kénnten von den Wohnungen 4 + 7 z. B.
als Nebenrdume dazu gemietet werden.
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Ortsiblich erzielbare Marktmiete Mehrfamilienhaus 14

Wohnungen Marktmiete Tatsachliche Miete Unterschied %
mit Sozialbindung zur Marktmiete

Mehrfamilienhaus 14

Wohnung 1 EG Ost 50 gm x € 7,50 = € 375,00 € 300,00 (75,00) +25,0 %
Wohnung 2 EG Mitte 53 gm x € 7,50 = € 397,50 € 300,00 (97,50) +32,5 %
Wohnung 3 EG West 50 gm x € 7,50 = € 375,00 € 300,00 (75,00) +25,0 %
Wohnung 4 OG Ost 67 gm x € 7,50 = € 502,50 € 453,00 (49,50) +10,9 %
Wohnung 5 OG Mitte 15gmx €3,75= € 56,25 A A

Wohnung 4 +5 OG Ost € 558,75 € 453,00 (105,75) +23,3 %
Wohnung 6 OG Mitte 15gmx €3,75= € 56,25 A A

Wohnung 7 OG West 67 gm x € 7,50 = € 502,50 € 450,00 (52,50) +11,7 %
Wohnung 7+ 6 OG West € 558,75 € 450,00 (108,75) +24,2 %
Wohnung 8 DG Ost 63 gqm x€7,50= € 472,50 € 330,00 (142,50) +43,2 %
Wohnung 9 OG West 96 gm x € 6,30 = € 604,80 € 480,00 (124,80) +26,0 %
Summen Mietwerte € 3.342,30 € 2.613,00 (€ 729,30) +27,9 %

Miete Wohnung im DG Wohn/Geschéftshaus 16:

67 gm x € 7,50/gm = € 502,50

Marktmiete Dachgeschoss Wohnung in Haus 16 € 502,50

Miete Pkw-Stellplatze im Freien

Aufgrund der zentralen Innenstadtlage in Krumbach-Hurben mit wenig Angebot an
kostenfreien Dauerstellplatzen wird pro AulRenstellplatz eine Miete von € 20,00 fur
erzielbar angesehen.

Monatliche Miete ca. 7 AuBenstellpldtze a € 20,00 = € 140,00
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3.2.4. Ermittlung der gesamten Marktmiete

Unter Berlcksichtigung samtlicher vorgenannter Aspekte ergibt sich nun folgende
gesamte ortsubliche und nachhaltig erzielbare Marktmiete:

Bereich GrofRe Qm-Preis Mtl. Mietpreis

Wohn/Geschaftshaus 16

Lager/Abstellraume UG 78 gm . .
Biroraume EG 84 gm € 7,00/gm € 588,00
Wohnung DG 67 gm € 7,50/gm € 502,50

Mehrfamilienhaus 14

Wohnung 1 EG Ost 50 gm € 7,50/gm € 375,00
Wohnung 2 EG Mitte 53 gm € 7,50/gm € 397,50
Wohnung 3 EG West 50 gm € 7,50/gm € 375,00
Wohnung 4 OG Ost 67 gm € 7,50/gm € 502,50
Wohnung 5 OG Mitte 15 gm € 3,75/gm € 56,25
Wohnung 6 OG Mitte 15 gm € 3,75/gm € 56,25
Wohnung 7 OG West 67 gm € 7,50/gm € 502,50
Wohnung 8 DG Ost 63 gm € 7,50/gm € 472,50
Wohnung 9 OG West 96 gm € 6,30/gm € 604,80
Burogebaude 1

Buroflache EG + DG 42 gm € 6,00/gm € 252,00
Pkw-Aufienstellplatze 7 Stuck € 20,00 € 140,00
Summe mtl. Mietwert -€“42-3-;4£-3-0
Pauschalierter gesamter monatlicher Mietwert € 4.825,00
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3.3. Liegenschaftszinssatz

Nach dem Grundstlicksmarktbericht fir den Landkreis Giinzburg liegen nur Liegenschafts-
zinssatze fur Eigentumswohnungen vor.

Nach dem Ulmer Grundstucksmarktbericht 2023 liegen folgende Liegenschaftszinssatze vor:

Gemischt genutzte Grundstiicke mit gewerblichem Rohertrag < 50 %:

2019/20 0,3%—-2,3% Mittelwert 1,3 %
2020/21 Keine Angabe Mittelwert 0,8 %
2021/22 -22%-24% Mittelwert 0,1 %

Zum Vergleich

Mehrfamilienhauser

2019/20 0,3%—-18% Mittelwert 1,0 %
2020/21 -06%-18% Mittelwert 0,6 %
2021/22 -1,0% -1,2% Mittelwert 0,1 %

Festlegung Liegenschaftszinssatz

Ausgangspunkt ist ein mittlerer Liegenschaftszinssatz von Ulm von 0,1%
(gemischte Grundstucke mit < 50 % Gewerbe und Mehrfamilienhduser)

Risikozuschlag fur Lage in Krumbach und Denkmalschutz + 1.5%

Risikozuschlag fir konjunkturelle Lage
(nachlassende Nachfrage) + 0,9%

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz 25%
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3.4 Ertragswert

Es wird von den gleichen Voraussetzungen wie in der Sachwertermittiung beschrieben

ausgegangen.

Monatliche Marktmiete

x 12 = Jahresrohertrag

. /. Bewirtschaftungskostenanteile des Vermieters

- Verwaltungskosten ca. 3,0% €
- Betriebskosten ca.1,0% €
(nicht umlegbare)
- Mietausfallwagnis ca.2,5% €
- Instandhaltungskosten
Wohnflachen 543 gm x € 15,00/gm €
Blroflachen 126 gm x € 12,00/gm €
Pkw-Stellplatze, Aufenanlagen psch. €
Summe Bewirtschaftungskosten €

Bewirtschaftungskosten gerundet
(entspricht ca. 23,4 % des Jahresrohertrages)

Jahresreinertrag

. /. anteilige Bodenverzinsung 2,5 % von € 191.000,00
Gebaudeanteil am Jahresertrag

Gebaudeanteil am Jahresreinertrag kapitalisiert mit 2,5 %
Soll- und Habenzinsen bei einer angenommenen Restnut-

zungsdauer von 35 Jahren Barwertfaktor = 23,145

Kapitalisierter Gebaudeertrag aufgerundet

+ Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

1.737,00

579,00

1.447,50

8.145,00
1.512,00

13.550,50

€ 4.825,00
€ 57.900,00
€ 13.550,00
€ 44.350,00
€ 4.775,00
€ 39.575,00
€ 915.963,38
€  916.000,00
€ 191.000,00
€ 1.107.000,00
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Ubertrag vorlaufiger Ertragswert

Berucksichtigung der besonderen bauspezifischen Merkmale

. /. Wertabschlag wegen Feuchteproblem im gesamten UG des

Wohn/Geschéaftshauses 16 psch.

. /. Wertabschlag wegen alten Kellerrdumen im Mehrfamilien-

haus 14 psch.

. /. Kosten/Wertabschlag wegen vorhandenem Reparatur- und
Sanierungsanstau (AuRenputz Wohn/Geschaftshaus 16,
Holztreppen Mehrfamilienhaus 14 etc.) einschl. Risikoabschlag
aufgrund des unbekannten Zustands der nicht besichtigten
Bauteile (Wohnung 7 OG West, Dachgeschosse Nr. 14 und 16)

und der damit verbundenen Risiken

Ertragswert ohne Berucksichtigung von Mindermieten

. /. Wertabschlag aufgrund der Sozialbindung bis 31.12.2025
und der damit verbundenen Mindermieten (Underrentmieten)
der 7 Wohnungen in Mehrfamilienhaus 14 (s. n. Punkt 4)

. 1. Wertabschlag wegen Underrentmiete 2 Buroeinheiten

Ertragswert

psch.

€ 1.107.000,00
€ 25.000,00
€ 15.000,00
€ 35.000,00
€ 1.032.000,00
€ 24.000,00
€ 6.000,00
€ 1.002.000,00
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4. Beriicksichtigung der Mindermieten (Underrentmieten)

Allgemeines

,Underrent‘ Mieten:

Die Berucksichtigung einer vorhandenen Underrent Wohnungsmiete wird in der Regel wie
folgt vorgenommen:

Unter Beachtung der Kappungsgrenze (max. Mieterh6hung 20 % innerhalb 3 Jahre (die

2. Verordnung zur Senkung der Kappungsgrenze flr Mieterhdhungen auf 15 % in 3 Jahren

gilt hier nicht) und der sonst Ublichen gesetzlichen Fristen (friihestens ein Jahr nach Einzug
oder der letzten Mieterhéhung darf der Vermieter die Miete anheben — mit einer Frist von

3 Monaten) wird im Anschluss an die Ertragswertermittiung der kapitalisierte Mindermietein-
nahmenabschlag errechnet, unter Beachtung der vorhandenen Mietverhaltnisse.

Vorgehensweise

4.1. Sozialbindung bis 31.12.2025 fir Mehrfamilienhaus 14

Fir die 7 Wohnungen im Mehrfamilienhaus 14 gilt noch bis Ende 2025 die Sozial-
bindung, also vom Stichtag 12.01.2024 an gerechnet noch knapp 2 Jahre.

Bis Ende 2025 wird davon ausgegangen, dass die derzeit vereinbarten/gezahlten
Sozialmieten dieser 7 Wohnungen in Mehrfamilienhaus 14 keine Mietanpassung
mehr haben werden.

Insofern liegt fir 2 Jahre folgende Underrentmiete (Mindermiete) vor:

Gesamte Marktmiete Mehrfamilienhaus 14 € 3.342,30
Tatsachliche Sozialmiete Mehrfamilienhaus 14 -= €2.613,00
Monatliche Mindermiete Mehrfamilienhaus 14 € 729,30

Monatliche Mindermiete Mehrfamilienhaus 14 gerundet € 730,00

Diese monatliche Mindermiete in Mehrfamilienhaus 14 wird auf 2 Jahre kapitalisiert und
als Underrentabschlag wegen Sozialbindung in Abzug gebracht.
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4.2. Mindermieten ab Anfang 2026 (Wegfall der Sozialbindung)

Ab 01.01.2026 entfallt die Sozialbindung und die Mieten kénnen in Ublicher Weise nach
den gesetzlichen Vorschriften erhéht/angepasst werden.

In diesem Fall wird davon ausgegangen, dass ab 01.01.2026 die erstmalige Erhdhung
der Miete von 20 % erfolgt/moglich ist.

Bei den 3-Zimmerwohnungen 4 + 7 im OG wird jeweils die halftig angesetzte Marktmiete
der 2 kleinen 1-Zimerwohnungen Nr. 5 + 6 hinzuaddiert.

Somit verbleibt bei den 7 Sozialwohnungen im Mehrfamilienhaus 14 ab 01.01.2026
noch folgende Mindermiete:

Wohnung Marktmiete  Tatsachl. 1. Miet- Miete ab Verbleibende
Miete Anpassung 01.01.2026 Mindermiete

Mehrfamilienhaus 14

Whg 1 EG Ost € 375,00 € 300,00 +20 % (€ 60,00) € 360,00 € 15,00
Whg 2 EG Mitte € 397,50 € 300,00 +20 % (€ 60,00) € 360,00 € 37,50
Whg 3 EG West € 375,00 € 300,00 +20 % (€ 60,00) € 360,00 € 15,00
Whg4+5 OG Ost €558,75 € 453,00 +20 % (€90,60) € 543,60 € 15,15
Whg 6 +7 OG West € 558,75 € 450,00 +20 % (€90,00) € 540,00 € 18,75
Whg 8 DG Ost €472,50 € 330,00 +20 % (€ 66,00) € 396,00 € 76,50
Whg 9 DG Ost € 604,80 € 480,00 +20 % (€96,00) € 576,00 € 28,80
Summen €3.342,30 €2.613,00 €3.135,60 € 206,70
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4.3 Mindermiete ab Anfang 2029 (nach 1 zulassiger Mietanpassungq)

Wohnung Marktmiete = Angepasste 2. Miet- Miete ab Verbleibende
Miete bis Anpassung 01.01.2029 Minder-
Ende 2028 ab 01.01.2029 bei +20% miete

Mehrfamilienhaus 14

Whg 1 EG Ost € 375,00 € 360,00 +20 % (€ 72,00) €432,00 .
Whg 2 EG Mitte € 397,50 € 360,00 +20 % (€ 72,00) €432,00 .
Whg 3 EG West € 375,00 € 360,00 +20 % (€ 72,00) €432,00 .
Whg 4 +50G Ost  €558,75 € 543,60 +20 % (€ 108,72) € 652,32 .
Whg 6 + 7 OG West € 558,75 € 540,00 +20 % (€ 108,00) € 648,00 .
Whg 8 DG Ost €472,50 € 396,00 +20 % (€ 79,20) €475,20 .
Whg 9 DG Ost € 604,80 € 576,00 +20 % (€ 115,20) € 691,20 .

Bei max. Ausnutzung der 20 % Mietanpassung (welche aber nicht mehr nétig ist)
errechnen sich ab 01.01.2029 keine Mindermieten mehr.; d. h. ab 2029 kdnnen die
Mieten soweit angepasst werden, das die tatsachlichen Mieten den ortlblichen Markt-
mieten entsprechen.

Im Ubrigen erfolgt in der Regel nur eine Anpassung bis zur Héhe der ortsliblichen
Marktmiete; eine max. Anpassung von 20 % ist nicht (mehr) notwendig/erforderlich und
ergibt Uberhdhte Mietwerte (s. Spalte 5 oben, kursive Werte)

D. h. die in der oberen 5. Spalte (Miete ab 1.1.29 bei +20%) kursiv aufgefuhrten Be-
trage liegen namlich allesamt Uber der ortstiblichen Marktmiete und zeigen nicht die
dann zulassige Miete auf, sondern sind hypothetische Maximalwerte, welche lediglich
dem Nachweis dienen, dass im Rahmen der gesetzlichen Mdglichkeiten (bis max. 20 %
Mieterh6hung) dass Niveau der Marktmiete erreicht werden kann.

4.4 Mindermiete Biiromieten

Die Blromieten im Wohn/Geschaftshau 16 und Blirogebaude 1 unterliegen keiner
Sozialbindung.

Unabhangig von der 20 % Kappungsgrenze im Wohnbereich wird unterstellt, dass

die geringe Miete des Blirogebaudes 1 von € 220,00 bis zum Versteigerungstermin
(geschatzt 1 Jahr Wartezeit) sofort um 14,5 % auf die Marktmiete von € 252,00 ange-
hoben werden kann.

Bei der Biiromiete im EG des Wohn/Geschaftshaus 1 wird die Mindermiete von
(€ 588,00 ./. €420,00 =) € 168,00 durchschnittlich auf 3 Jahre in voller Héhe als
kapitalisierter Mindermieteinahmen(Underrent)abschlag in Abzug gebracht.
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Somit ermitteln sich folgende Mindermieten:

4.5 Ermittlung der kapitalisierten und diskontierten Mindermieten
(7 Wohnungen Mehrfamilienhaus 14)

4.5.1 Mindermiete MFH 14 bis Ende 2025/Anfang 2026 (Wegfall Sozialbindung)

Mtl. Mindermiete 7 Wohnungen im Mehrfamilienhaus 14 = € 730,00
ab 2024 - Ende 2025

Jahrliche Mindermiete Sozialwohnungen bis Ende 2025
€ 730,00 x 12 = € 8.760,00

€ 8.760,00 kapitalisiert mit 2,5 % Soll- und Habenzinsen bei einer
Dauer von noch ca. 2 Jahren bis Ende der Sozialbindung
Barwertfaktor = 1,927

€ 16.880,52

Kapitalisierte Mindermiete Mehrfamilienhaus 14 bis Ende 2025 ger. € 16.900,00

4.5.2 Mindermiete MFH 14 ab Anfang 2026 (Wegfall Sozialbindung) bis Anfang 2029

Mtl. Mindermiete 7 Wohnungen im Mehrfamilienhaus 14

ab Anfang 2026 - Anfang 2029 € 206,70
Jahrliche Mindermiete x 12 € 2.480,40
€ 2.480,40 kapitalisiert mit 2,5 % Soll- und Habenzinsen bei einer

Dauer von 3 Jahren Barwertfaktor 2,856 € 7.084,02
Diskontiert auf Anfang 2024 (Stichtag) 2 Jahre

2,5 % Abzinsungsfaktor x 0,951814 € 6.742,67
Mindermiete Mehrfamilienhaus 14 ab 2026 bis Ende 2028 ger. € 6.750,00

4.5.3 Gesamte Mindermiete MFH 14 ab Anfang 2024 bis Anfang 2029

Summe kapitalisierte Mindermiete 7 Wohnungen im Mehrfamilien-
haus 14 ab Anfang 2024 bis Ende 2028 (€ 16.900,00 + € 6.750,00 =) € 23.650,00

Ab Anfang 2029 kann dann die Miete der 7 Wohnungen im Mehrfamilienhaus 14 auf die
ortsubliche Marktmiete angehoben werden.

Sollte also den jetzigen Mietern nicht gekiindigt werden bzw. die derzeitigen Mietverhaltnisse
so bestehen bleiben, errechnet sich folgender aufgerundeter Underrentmietabschlag:

Underrentabschlag 7 Wohnungen im Mehrfamilienhaus 14 ger. € 24.000,00
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4.6 Ermittlung der kapitalisierten Mindermiete Biiroeinheiten

4.6.1 Mindermiete Blro im Blurogebaude 1

Mtl. Mindermiete Birogebdude 1 Anfang 2024 — Anfang 2025

€ 252,00 ./. €220,00 = € 32,00
Jahrliche Mindermiete Blrogebaude 1 €32,00 x 12 = £ 384,00
€ 384,00 kapitalisiert mit 2,5 % Soll- und Habenzinsen bei einer

angenommenen Dauer von 1 Jahr Barwertfaktor 0,976 = £ 374,78
Kapitalisierte Mindermiete Biiro im Blirogebdaude 1 gerundet € 375,00

4.6.2 Mindermiete Biro EG im Wohn/Geschéftshaus 16

Mtl. Mindermiete Biiro EG im Wohn/Geschaftshaus 16
€ 588,00 ./. €420,00 = € 168,00
Jahrliche Mindermiete €168,00 x 12 = € 2.016,00

€ 2.016,00 kapitalisiert mit 2,5 % Soll- und Habenzinsen bei einer
angenommenen Dauer von 3 Jahren Barwertfaktor 2,856 = € b5757,70

Kapitalisierte Mindermiete Biiro EG im Wohn/Geschiaftshaus 16 ger. € 5.750,00

4.6.3 Mindermiete beider Biliroeinheiten

Summe kapitalisierte Mindermieten Bliroeinheiten
(€ 375,00 + 5.750,00 =) € 6.125,00

Underrentmiete Bliroeinheiten gerundet € 6.000,00

Anmerkung Fordermittel

Bewilligte und evtl. noch laufende Fordermittel nach Wohnraumférderungsbestimmungen
(WFB) in Bayern bezugl. der Herstellung und Vermarktung der Sozialwohnungen wurden
in der Wertermittlung nicht bertcksichtigt !
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5. Verkehrswert

Bei dem vorliegenden Objekt handelt es sich um ein grof3es (1.063 gm) gemischt bebautes
Grundsttick in zentraler Lage in Krumbach Hirben mit folgenden 3 Gebauden.

1. Wohn/Geschaftshaus Nr. 16 mit Blro im EG und Wohnung im DG.

2. Mehrfamilienhaus Nr. 14 mit 7 vermieteten Wohnungen und zwei 1-Zimmerwohnungen,
welche als Abstellrdume der benachbarten Wohnungen genutzt werden.

3. Kleines langliches Birogebaude Nr. 1, im Siden ans Nachbargebaude angebaut.

Das Mehrfamilienhaus Nr. 14 steht unter Denkmalschutz.
Die 7 Wohnungen im Mehrfamilienhaus 14 haben noch eine Sozialbindung bis 31.12.2025.

Objekte dieser Art werden i.d.R. nach dem Ertragswert ermittelt, da sie in erster Linie fur
Kapitalanleger von Interesse sind.

Der Sachwert wurde nur unterstitzend ermittelt, wobei keine Sachwertfaktoren (Markt-
anpassungsfaktoren) fir derartige Objekte vorliegen.

Der hier angesetzte Sachwertfaktor gilt fur reine 3 - 4-Familienhauser ohne gewerblichen
Anteil und wurde nur hilfsweise verwendet.

Der ermittelte Ertragswert betragt € 1.002.000,00

Der ermittelte Sachwert betragt € 999.000,00.

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

Unter Berlcksichtigung aller den Wert beeinflussenden Umstande ermittle ich daher den
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 12.01.2024 fir das beschriebene Objekt auf

Euro 1.000.000,00

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

Abgeschlossen:
Nellingen, den 09.03.2024

Der Sachverstandige
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Grundstiick Flst. 147 von oben, roter Pfeil Mehrfamilienhaus Heinrich-Sinz-Str. 14,
gelber Pfeil Wohn/Geschiftshaus Heinrich-Sinz. 16, blauer Pfeil Biirogebadude Hiirbener Str. 1
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AUSSENFOTOS
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Bkvon Osten, gelber Pfeil Wohn/Géiftshaus 16 rot Mehrfamilienaus 14
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Nordseite Mehrfamlllenhaus 14 mit 2 Hauseingangen, I|nks Nr. 16 davor Parkplatz
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AUSSENFOTOS
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AUSSENFOTOS

H
g

— e
SREpEnvan PR

==

practi THNAY
o

o

6 mit Eingang zur im Biiroeinheit EG

Wselte Wohn/Geschéaftshaus 1

&/ : —7&-.-( . »: %, : :
Wohn/Geschiftshaus 16 von Siidwesten, rechts Hauseingang zur Wohnung im DG
SEITE 76




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

AUSSENFOTOS

Zugang zum Wohn/Geschéftshaus 16

e s R S

RS ey k™

R R

Nordseite Mehrfamiihaus 14 mit 2 Hsmgéingén
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AUSSENFOTOS

Mehrfamilienhaus 14 mit 2 Hinterausgéngen von Siidwesten, rechts Biirogebdude 1
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AUSSENFOTOS

Westgiebelseite Mehrfamilienhaus 14

SEITE79




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

AUSSENFOTOS

Mehrfamilienhaus 14 mit 2 Hinterausgédngen von Siidwesten
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AUSSENFOTOS
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AUSSENFOTOS
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BUROGEBAUDE 1 EG

Eingangsflur mit Teekiiche WC mit Vorraum

Gastherme Biiroraum EG
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BUROGEBAUDE 1 DG

Wendeltreppe zum DG Wendeltreppe im DG

Biliroraum im Dachgeschoss
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AUSSENFOTOS
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Garten im Siidosten von Flst. 147, Pfeil Biirogebdude 1
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AUSSENFOTOS

Ostseite Blirogebaude 1 (Hinterseite zum Garten)

Blick vom siidostlichen Garten nach Norden, links Biirogebaude 1, hinten Mehrfamilienhaus 14
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AUSSENFOTOS
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AUSSENFOTOS

Siidseite Mehrfamilienhaus 14 mit Hinterausgéangen
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AUSSENFOTOS
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Ostseite EG Mehrfamilienhaus 14
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AUSSENFOTOS
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Siidseite Wohn/Geschaftshaus 1 mit H;aiuéti'j' zum reppenhaus
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AUSSENFOTOS
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mﬁrfmilienhaus 14 (rot) und WhnIGeschéftshus 1 (gelb) von Siidosten
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AUSSENFOTOS
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WOHN/GESCHAFTSHAUS 16 BUROEINHEIT EG
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WOHN/GESCHAFTSHAUS 16 BUROEINHEIT EG

B il il NN

Biiro 2 im Norden Archiv im Nordoste N
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Flur mit WC-Tiir, Pfeil Tiir zum Treppenhaus
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WOHN/GESCHAFTSHAUS 16 KELLERRAUME UG

Treppenhaus mit Eingangstiir Kellertreppe

Abstellraum 1
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WOHN/GESCHAFTSHAUS 16 KELLERRAUME UG

Kellerraum mit Wandschaden Feuchteflecken an der Wand

Feuchteflecken

Lagerraum Feuchteflecken an den Wanden
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WOHN/GESCHAFTSHAUS 16 KELLERRAUME UG

Heizungsraum mit Feuchteflecken

Gasanschluss Kellertreppe mit Fliesenbelag
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WOHN/GESCHAFTSHAUS 16 KELLERRAUME UG + TREPPENHAUS

Abstellraum 2

Treppenhaus DG

Treppenhaus DG ' Wohnungstiir DG
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MEHRFAMILIENHAUS 14 WOHNUNG 1 EG OST

Flur mit Wandflecken Wohnzimmer

Vorraum Schlafzimmer

Bad Kiiche Hausflur mit Hinterausgang
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MEHRFAMILIENHAUS 14 WOHNUNG 2 EG MITTE

Diele Bad

Schlafzimmer
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MEHRFAMILIENHAUS 14 WOHNUNG 2 EG MITTE

Wohnzimmer

Wohnzimmer mit Essbereich und Kiichenecke
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MEHRFAMILIENHAUS 14 KELLERRAUME UG OST

Kellertreppe Ost von oben o i Flur UG mit Treppe

Flur UG mit Durchgang zum Gewdlbekeller

Holzlattenverschlage im Keller

SEITE 102




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

MEHRFAMILIENHAUS 14 WOHNUNG 4 +5 OG OST

Schlafzimmer Wohnung 4 B Bad Wohnung 4

Wohnzimmer Wohnung 4

Zimmer 5 Bad 5 Abstellraum im TRH-flur
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MEHRFAMILIENHAUS 14 WOHNUNG 8 DG OST

Treppenhaus DG Ost

Kiichen

Essdiele, Inks Tir zum Wohnzimmer
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MEHRFAMILIENHAUS 14 WOHNUNG 8 DG OST

Wohnzimmer im nérdlichen Quergiebel
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MEHRFAMILIENHAUS 14 KELLERRAUME UG WEST

Kellertreppe West von oben Kellertreppe West von unten

o

Gewolbekeller mit Heizung

SEITE 106




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

MEHRFAMILIENHAUS 14 KELLERRAUME UG + TREPPENHAUS WEST

-

Flur mit Treppenraum EG Treppe vom EG zum OG

Abgenutzte Holzstufen
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MEHRFAMILIENHAUS 14 WOHNUNG 3 EG WEST

Flur Esskiiche Bad

Wohnzimmer im Nordwesten (Plan Schilafen)

Schlafzimmer im Siidwesten ( Plan Wohnen)
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MEHRFAMILIENHAUS 14 WOHNUNG 6 OG MITTE WEST

Treppenhausflur OG West, Pfeil Zimmertiir Wohnung 6 Zimmer 6, Pfeil Bad

Zimmer Wohnung 6 (Abstellraum) Bad Wohnung 6
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MEHRFAMILIENHAUS 14 FLUR OG WEST + EINGANG WOHNUNG 9

Flur OG, hinten Tiiren zu Wohnung 7 + 9 Eingangstiir zu Wohnung 7 OG West

Eingang im OG zu Garderobe Wohnung 9 Interner Treppenaufgang im OG zu Whg 9 DG
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MEHRFAMILIENHAUS 14 WOHNUNG 9 DG WEST

Treppenaufgang zu Whg 9, oben Flur DG Flur in Wohnung 9 DG West, Pfeil Bad

Innenliegendes Bad in Wohnung 9 DG West
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MEHRFAMILIENHAUS 14 WOHNUNG 9 DG WEST

Flur DG Schlafzimmer 2/Kind nach Westen

Blick aus dem Wohnraum zum Flur, Pfeil Tiir zum siidwestlichen Abstellraum
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MEHRFAMILIENHAUS 14 WOHNUNG 9 DG WEST

157
y

Wohnzimmer im siidlichen Quergiebel

Innenliegende Kiiche mit Essplatz Speis bei der Kiiche

SEITE 113




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

UBERSICHTSPLANE ATLAS BAYERN

AV

> \ Rt _:'; B 1
Uberblick von Krumbach, Pfeil Grundstiick Flst. 1

o P OR s ) —Bi
'- 5 \/‘(% | o ( ]
- 3
e _B_Cciabe - | 5

;
1

47

- -

%\,_’

U
%\’“ s

\

[lf

® et 0
o g
1’% ‘2\.' ,ﬁ%\g“/a$ % ‘%he‘\“’ - -
% o @ ogf ¥ »e e :
{ 9;@ e </6355A x “;\ s
LY =3
/ N % GO A "”![“
J\f Lt 1’ i
/ // : ‘ 5
<L \ a <
b . ‘ A

L

biaqua

i 7
\\<' e

perd

reten
‘—
g

auschﬁ-&‘"‘}x ' x

Innenstadt Krumbach, Pfeil Grundstiick Fist. 147

SEITE 114




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

LAGEPLAN MIT LUFTBILD ATLAS BAYERN
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Roter Pfeil Heinrich-Sinz-.Str. 14, gelber Pfeil Heinrich-Sinz-Str. 16,
blauer Pfeil Hiirbener Str. 1
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WOHN/GESCHAFTSHAUS HEINRICH-SINZ-STR. 16
LAGEPLAN
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WOHN/GESCHAFTSHAUS HEINRICH-SINZ-STR. 16
BUROEINHEIT ERDGESCHOSS AKTUELL
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BUROGEBAUDE HURBENER STR. 1
DACHGESCHOSS ALT
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BUROGEBAUDE HURBENER STR. 1
DACHGESCHOSS AKTUELL ANHANG MIETVERTRAG
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BUROGEBAUDE HURBENER STR. 1
SCHNITT 1
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BUROGEBAUDE HURBENER STR. 1
SCHNITT 2
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STELLPLATZLAGEPLAN

Internetveroéffentlichung dieses Planes ist nicht erlaubt!
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Dipl: Ing. FH = /
Roland SeE=ul

Dittrich | &

Amtsgericht Neu-Ulm
-Zwangsversteigerungsabteilung-
Schiitzenstrafte 17

89231 Neu-Ulm
Nellingen, den 02.05.2024

Wertgutachten 23 1165 NU  AZ : 2 K 52/23

Ermittlung des Verkehrswertes 3 Geb#ude auf Fist. 147

Denkmalgeschiitzes Mehrfamilienhaus
mit 7 - 9 Wohnungen mit Sozialbindung
Heinrich-Sinz-Str. 14

Wohn- und Geschéaftshaus
mit Buroeinheit EG + Wohnung DG
Heinrich-Sinz-Str. 16

1 kleines Biirogebiude

Hiirbener Str. 1

Heinrich-Sinz-Str. 14, 16, Hiirbener Str. 1
86381 Krumbach

-
F
-

Eigentimer:

Einwendungen der

B zu meinem Wertgutachten 23 11 65 NU

e —————
Dipl. Ing. FH Roland Ditirich Freier Sachversténdiger fur die Steinbosstrafie 51 Fon 07337/921146
Email roland@ditirich.biz Bewertung von Grundsticken u. Gebduden 89191 Nellinagen Fax 07337/921147
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Guten Tag, sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 04.04.2024 (Eingang beim Gutachter Mitte April 2024) wurden
von Frau F (Glaubigerin) einige Einwendungen zum und gegen das Gut-

achten erhoben, wobei es sich ausnahmslos um Aspekte handelt, welche den ermittel-
ten Verkehrswert von 1 Mio als zu hoch ansehen.

Zu diesen Einwendungen beziehe ich als Gutachter wie folgt Stellung:

a) Kauf Mitte 2017 zu € 990.000,00

Der ermittelte Verkehrswert 2024 von 1 Mio ist nur € 10.000,00 hdher als der Kaufpreis
von 2017.

Dies ist keine Begriindung eines zu hohen Preises, sondern eher ein Argument fiir
einen zu niedrigen Verkehrswert im Jahr 2024, da die Immobilienpreise seit 2017 bis
Mitte 2022 nochmals signifikant gestiegen sind und erst nach Anstieg der Baukredit-
zinsen ab Ende 2022/Anfang 2023 wieder angefangen haben zu fallen.

Nach Hauserpreisindex des statistischen Bundesamtes (s. a. Anlage 1) liegen folgende
Prozentzahlen vor und errechnen sich folgende Preise:

Hauserpreisindex | 2018 118,6 € 990.000,00
Hauserpreisindex |l 2022 169,6 € 1.416.000,00
Hauserpreisindex IV 2023 145,9 € 1.218.000,00.

Geht man davon aus, das der Hauserpreisindex Mitte 2017 noch niedriger lag wie
Anfang 2018, solite der leichte Anstieg von nur € 10.000,00 bis Anfang 2024 doch
sehr leicht nachvollziehbar sein.

Im Grunde wird durch vorgenannte Liste mein vorsichtiger Ansatz des Verkehrswertes
bereits bestatigt.

Der Zustand des Objekts war soweit ordentlich und einfach renoviert und diirfte sich
nicht grof} verandert haben.

Hatten allerdings seit 2017 noch Renovierungen innerhalb der Wohnungen stattgefun-
den, wére dies ja eher noch ein wertsteigernder Aspekt.

Jedenfalls sind die Wohnungen in den letzten Jahren nicht so weit heruntergekommen,
dass deshalb Abschlége erforderlich wéren.
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AuRerdem wurde diesbeziiglich in der Sachwertermittlung auf S. 53 unten folgender
Wertabschlag getatigt:

Abschlag fur konjunkturelle Situation 2024 -ca 10%
(Hauserpreisindex - 10 %)

b) Schwierige Vermietbarkeit

Die beschriebene schwierige Vermietbarkeit wurde sehr wohl in den Wertansitzen beriick-
sichtigt, sowonhl hinsichtlich der Mietansétze, der nur noch kurzen Restnutzungsdauer
(35 Jahre) wie auch der Héhe des Liegenschaftszinsatzes, s. a. nachfolgende Punkte.

Obwohi das denkmalgeschitzte Mehrfamilienhaus im Jahre 1991 komplett umgebaut und
generalsaniert wurde (was einem Neubau &hnelt und eine rechnerische Restnutzungsdauer
von 1991 + 80 — 2024 = 47 Jahren ergeben wiirde, wurden hiervon noch 12 Jahre wegen
vorhandener Altbausubstanz abgezogen.

Das Problem der sehr hohen Heizkosten betrifft in erster Linie das nach 3 Seiten solitar
stehende kleine Blirogebaude Hiirbener Strafte 1.

Aufgrund seines unglinstigen sehr schmalen, dafiir ldnglichen Zuschnitts mit nur einem
Geschoss mit Satteldach hat das Gebaude liberdurchschnittlich viele AuRenwandflichen,
was zu hohen Heizkosten fiihrt.

Dieser Aspekt wurde beim Ansatz der Miete angemessen berticksichtigt (s. S. 57 Mitte).

Ausgehend von der bereits niedrig angesetzten Durchschnittsmiete von € 7,00/qm fiir
Blrofldchen wurde hiervon genau aus vorgenannten Griinden ein hoher Abschlag von
ca. 15 % vorgenommen, was einem niedrigen Mietansatz von nur € 6,00/qm entspricht.

Dieser Preis ist insbesondere von daher sehr niedrig, da bei einer geringen Mietflache von
nur 42 gm sich eine dulerst niedrige monatliche Gesamtmiete von nur € 252,00 ergibt.

Ublicherweise wird bei derart kleinen Einheiten i. d. R. eher ein sehr hoher Qm-Mietpreis
(nicht unter € 10,00/qm) angesetzt, was ja immer noch eine relativ niedrige Gesamtmiete
ergibt.

Die derzeit vereinbarte Miete betragt im Ubrigen € 220,00 monatlich, was einem Qm-Preis
von € 5,24/qm entspricht.

Der Marktmietansatz liegt hier also nur geringfiigig héher.

An derart niedrigen Mietansétzen kann eine Vermietung wohl kaum scheitern.
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c) Mietanséatze

Auch die weiteren in einer Ertragswertermittiung zu Grunde zu legenden Marktmieten
wurden nur moderat angesetzt (s. GA S. 56 unten).

So wurden fir die beiden Kleinwohnungen 5 und 6 nur jeweils hélftige Mietanséatze
(€ 3,75/qgm) gewahlt (s. GA S. 58 unten).

Auch bezliglich der Gbrigen Wohnungen wurden nur moderate Qm-Preise angesetzt.

Ausgehend von den Vergleichswerten aus der Verdffentlichung ,, Marktibliches Mietniveau
fur Wohnungen® im Grundstiicksmarktbericht 2023 im Bereich des Landkreis Giinzburg,
deren Mieten allgemein schon eher im unteren Bereich liegen (z. B. im Vergleich zum
Mietspiegel Uim/Neu-Ulm), wurden bereits niedrige Anséatze gewéhit wie folgt

(s. GA S. 56 unten):

Nach den Kriterien des Grundstiicksmarktberichts ist in diesem Fall ein einfacher bis
mittlerer Wohnstandard gegeben (Zentralheizung, ohne Balkon oder Terrasse, geringer
Warmedammwert der Wénde, einfache — gute Sanitdrausstattung, einfache Bodenbelége,
Doppelfenster.

Der von Frau [ angefinrte ,schlechte energetische Zustand* ist also durch
angemessen niedrige Mietansatze bereits berticksichtigt worden.

d) Schwierige Verkauflichkeit

Die beschriebene schwierige Verkauflichkeit wurde ebenfalls in den Wertansétzen
berlicksichtigt, sowohl hinsichtlich der moderaten Mietansétze, der nur noch kurzen
Restnutzungsdauer (35 Jahre) wie auch der Hohe des Liegenschaftszinsatzes,

s. a. nachfolgenden Punkt f) sowie Abschlage in der Sachwertermittiung,

s. nachfolgenden Punkt e).
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e) Schlechte Verwertbarkeit

Die beschriebene schlechte Verwertbarkeit aufgrund der 3 verschiedenen Gebaude
und des Denkmalschutzes wurde analog der schwierigen Vermietbarkeit und Ver-
kéuflichkeit ausreichend und angemessen in den Wertanséatzen beriicksichtigt,

um es hier zu wiederholen:

Durch moderate Mietansétze, des Ansatzes einer nur noch kurzen Restnutzungsdauer
(35 Jahre) und durch Ansatz eines hdheren risikoreicheren Liegenschaftszinsatzes,
s. a. nachfolgenden Punkt f)

Aulerdem wurden diesbeziiglich in der Sachwertermittiung auf S. 53 unten folgende
Wertabschlage getatigt:

Abschlag fir konjunkturelle Situation 2024 -ca. 10%
(H&auserpreisindex - 10 %)

Abschlag wegen gemischt bebautem Grundstiick
mit 3 Gebauden (keine reine Wohnnutzung)
und dem damit verbundenen Vermietungsrisiko - ca. 2%

Abschlag wegen Lage in Krumbach abseits
der Fernstral’en und wegen Denkmaischutz -ca. 15%

An dieser Stelle mochte ich noch darauf hinweisen, dass man es mit der Abwertung
von Immobilien auch nicht tGbertreiben darf.

Da samtliche Wertparameter zusammenspielen und einen gewissen Dominoeffekt
haben, muss man mit Abschlagen vorsichtig umgehen, da, wenn alle Parameter durch-
gehend zu niedrig (bzw. die Abschlage zu hoch) angesetzt werden, ein zu stark wert-
mindernder Effekt auftritt.

Oftmals reicht es bei einer schwierigen Immobilie schon, nur einen Wertparameter
(z. B. die Miethéhe oder die Restnutzungsdauer) niedriger anzusetzen wie Ublich,
um einen angemessenen niedrigen Verkehrswert zu errechnen.

Oder man belasst es bei ortsuiblichen Marktmieten und setzt lediglich einen héheren
risikoreicheren Liegenschaftszinsatz an (flihrt zu einem niedrigeren Barwertfaktor),
um ein Objekt entsprechend seiner Problematiken zu wirdigen.

Auf keinen Fall aber sollte man samtliche Wertparameter einschi. der Wertabschlage
bis zum auRersten Limit herunterspielen, dies kdme dann einer doppelten bis dreifachen
.Bestrafung” bzw. Herabsetzung des Verkehrswertes gleich und ware unsachgeman.
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f) Liegenschaftszinsatz

Der hier zu Grunde gelegte Liegenschaftszinsatz wurde keinesfalls an den Standort
Uim angelehnt, sondern lediglich vom Grundstlicksmarktbericht Um abgeleitet.

So betragt der Liegenschaftszinsatz in Ulm nur sehr niedrige 0,1 %, was einen sehr
hohen Barwertfaktor/Vervielfaltiger zur Folge hat.

Hierbei ist bereits ein gemischt bebautes Grundstlick bericksichtigt.

Gerade weil Krumbach nicht mit der Attraktivitdt von Ulm vergleichbar ist, wurde
deshalb auch der Liegenschaftszinsatz fiir Krumbach und wegen des Denkmal-
schutzes entsprechend angepasst.

Und zwar auf S. 61 unten im Gutachten wie folgt:

Festlequng Liegenschaftszinssatz

Ausgangspunkt ist ein mittlerer Liegenschaftszinssatz von Ulm von 0,1%
(gemischte Grundstiicke mit < 50 % Gewerbe und Mehrfamilienhéuser)
Risikozuschlag fiir Lage in Krumbach und Denkmalschutz + 1,6%
Risikozuschlag fiir konjunkturelle Lage

(nachlassende Nachfrage) + 09%
Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz 2,5%

Da wie erwahnt auch die Ubrigen Wertparameter bereits an die Marktlage in Krumbach
und das Objekt angepasst wurden, ist der angesetzte Liegenschaftszinsatz von 2,5 %
(entspricht einer Erhdhung von 2,4 % zu Ulm) durchaus als angemessen und plausibel
einzustufen.

Es errechnet sich durch den Ansatz sédmtlicher erwahnter Wertparameter dadurch ja
auch ein niedriger Verkehrswert von nur € 1 Million, im Vergleich zum Verkaufswert von
€ 990.000,00 im Jahr 2017, s. Punkt a), was den Verkehrswert noch plausibler macht.
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