WOLFGANG EICHELMANN

FREIER ARCHITEKT DIPL.-ING (FH)

VON DER IHK SCHWABEN OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHYERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

Verkehrswertgutachten

Uber die Miteigentumsanteile an dem Grundstiick in

Wohnung Nr. 9
und
Doppelparksystem Nr. 9 -10

89359 Kotz, Bahnhofstrale 7
Finr. 67/5, Grundstiicksgrofe 1.327 m?,
verbunden mit dem Sondereigentum an der

Miteigentumsanteile 62,11/1.000
Y2 Miteigentumsanteil an 4/1000,

eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Giinzburg,
Gemarkung Kieinkotz, Blatt 1894 und Blatt 1905

Verkehrswert Wohnung Nr. 9 173.000,- €
Verkehrswert Doppelparker oben 9.400,- €
Wertermittlungsstichtag 14.10.2025 (entspricht dem Qualitatsstichtag)

Verfasser Dipl.-Ing.(FH) Wolfgang Eichelmann
Augsburger Stralle 24, 89312 Glnzburg,
Tel. 08221 /201 3113
Auftraggeber Amtsgericht Neu-Ulm, SchiitzenstraRe 17, 89231 Neu-Ulm

Zweck der Wertermittiung

Zwangsversteigerungsverfahren 3K 24/25

Dieses Gutachten umfasst 33 Seiten.
Es wurde in 2 Ausfertigungen erstellt.
Davon eine fur meine Unterlagen.
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1.0

2.0

Aufgabenstellung

Das Amtsgericht Neu-Ulm beauftragte mich mit der Feststellung des Verkehrswerts
fir den im Deckblatt beschriebenen Grundbesitz.

Weiter soll der Wert von evtl. vorhandenem Zubehor festgestellt werden und ob
Mieter oder Pachter vorhanden sind.

Bewertungsgrundlagen

Wertbegriff Verkehrswert gemaf § 194 BauGB (Marktwert)
Grundbuch
und Teilungserklarung meine Einsicht am 25.11.2025

meine Ortsbesichtigung am 14.10.2025
im Beisein der Rechtsanwaltin [Jj und Hausverwaltung

Im Rahmen einer Verkehrswertermittiung kénnen nur Sachverhalte Bertcksichtigung
finden, die bei aulerer, zerstorungsfreier Inaugenscheinnahme feststellbar sind.

Bei der Bewertung werden deshalb grundséatzlich ortslibliche, altlastenfreie
Bodenverhaltnisse unterstellt.

Ergeben sich Verdachtsmomente fir Altlasten bei der Ortsbegehung oder im Laufe
der Recherchen zum Grundstlick wird hierauf im Gutachten gesondert eingegangen.

Ebenso werden keine Untersuchungen bei den baulichen Anlagen hinsichtlich
Standsicherheit, Schallschutz, Warmeschutz, Schadlingsbefall und schadstoffbelasteter
Baustoffe und keine Funktionspriifungen der technischen Ausristung (Heizung, Sanitér,
Elektrik) durchgefihrt.

Es wird im nachfolgenden davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen

durch die oben dargesteliten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits

durch die aullere zerstorungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte flr eine aus

diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar ist.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméangel und Bauschaden erfolgte nicht.
Die Einhaltung 6ffentlich rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen zu
Bestand und Nutzung des Bodens und der baulichen Anlagen wurde nicht gepruft.
Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Landratsamtes Glinzburg

Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses des Landratsamtes Glinzburg
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Gesetze und Verordnungen in der jeweils neuesten Fassung

- Burgerliches Gesetzbuch BGB
- Baugesetzbuch BauGB
- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Bayerische Bauordnung (BayBO)
- Energieeinsparverordnung (EnEV)
- Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (1.BImSchV)

Annahmen - formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen
- Ubereinstimmung der Planmafte mit den MaRen der
der baulichen Anlagen bzw. keine signifikanten
Abweichungen, die Auswirkung auf das Ergebnis
des Gutachtens haben

. 3.0 Grundbuch
Grundbuch zum 14.10.2025

3.1 Grundbuchstelle Blatt 1894

Amtsgericht Grundbuch von Blatt
Gunzburg Kleinkétz 1894

3.1.2 Bestandsverzeichnis

Lfd.Nr. Gemarkung | Fist. Nr. | Wirtschaftsart und Lage GroRe
1 Kleinkotz 67/5 BahnhofstralRe 7, 1.327 m?
Gebaude- und Freiflache

62,11/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick verbunden mit dem Sondereigentum

an der Wohnung im 1. Obergeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 9 bezeichnet, samt dem

dieser Einheit zugeordneten Sondernutzungsrecht an der der Sondereigentumseinheit

vorgelagerten Dachterrasse sowie Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz im Freien Nr. 28
. sowie an einem Kellerabteil ,SNR zu Keller G*.

3.1.3 Erste Abteilung
Eigentimer

3.1.4 Zweite Abteilung
Recht auf Unterhaltung einer Kanalleitung und eines Abwasserleitungsschachtes sowie
Grundstlicksbetretungs- und Abgrabungsrecht fir den jeweiligen Eigentiimer des
Flursticks 67 der Gemarkung Kotz.
Insolvenzverfahren ist eréffnet

Zwangsversteigerungsvermerk

3.1.5 Dritte Abteilung

Belastungen (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden) bleiben unberiicksichtigt,
da sie keine Auswirkung auf den Verkehrswert des Grundstlicks, sondern allenfalls auf
die Kaufpreissumme haben kdnnen.
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3.2 Grundbuchstelle Blatt 1905

Amtsgericht Grundbuch von Blatt

Gilinzburg Kleinkotz 1905
3.2.2 Bestandsverzeichnis

Lfd.Nr. Gemarkung | Fist. Nr. Wil:lschaftsart_ und Lage GréRe

2 Kleinkotz 67/5 BahnhofstrafRe 7, 1.327 m?

| Gebaude- und Freiflache

l

1/ 2 Miteigentum an dem 4/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick verbunden mit

dem Sondereigentum an dem Doppelparker 9-10. Dem jeweiligen Eigentumer Abt.I/3.1 + 3.2

steht das Recht auf ausschlieRliche Nutzung des oben gelegenen Stellplatzes zu.

3.2.3 Erste Abteilung

Eigentumer

3.2.4 Zweite Abteilung

Recht auf Unterhaltung einer Kanalleitung und eines Abwasserleitungsschachtes sowie
Grundstlcksbetretungs- und Abgrabungsrecht fir den jeweiligen Eigentimer des

Flursticks 67 der Gemarkung Kétz.

Belastung jeden Anteils zugunsten des jeweiligen Miteigentimers;
Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft nach §1010 BGB

Insolvenzverfahren ist eroffnet

Zwangsversteigerungsvermerk

3.2.5 Dritte Abteilung

Belastungen (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden) bleiben unbericksichtigt,
da sie keine Auswirkung auf den Verkehrswert des Grundstlicks, sondern allenfalls auf

die Kaufpreissumme haben konnen.
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4.0

4.1

4.2

Beschreibung der Grundstiicksmerkmale

Nachstehend aufgefiihrte Sachverhalte stellen stichpunktartig die wesentlichen
wertrelevanten Merkmale des Grundsticks dar.
Die dargesteliten Sachverhalte erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

GroRraumlage
Bundesland
Regierungsbezirk
Landkreis

Ort

Ortsteil
Uberregionale

Verkehrsanbindung

Wirtschaft

Ortsbeschreibung

Bayern
Schwaben
Gulnzburg
Kotz

Kleinkotz

Durch Kotz fihrt die Bundesstralie 16;
Autobahnanschlussstelle Glnzburg ca. 3km nérdlich.

Kotz ist stark landlich gepréagt.

Es liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zum Freizeitpark
LEGOLAND Deutschland, der jedes Jahr uber eine
Million Touristen anzieht.

In Kotz sind einige mittelstdndische Unternehmen ansassig.
GrolRter Arbeitgeber ist die international tatige Firma ALKO
mit Sitz der Firmenzentrale in Kotz.

In GroRkotz (Werk 1) befindet sich die Hauptverwaltung,
Technische Entwicklung und Planung, Versuch, Lehrwerkstatt
und Kundendienst fur Wohnwagen und Motorcaravan.

In Kieinkotz (Werk 2) befinden sich die Achsen-Produktion,
Qualitatssicherung, Personalverwaltung, DV-Zentrale,
Logistikzentrum mit Hochregallager und Ersatzteillager fir
Gerate und Fahrzeugteile, Wareneingang und Versand.

Kleinkétz ist ein Ortsteil der Verwaltungsgemeinschaft Kotz mit insgesamt

ca. 4.900 Einwohnern.

Weitere Ortsteile sind GroRkotz, Ebersbach und Bubesheim.

Schulische Einrichtungen

Geschéfte des
taglichen Bedarfes

Grund- und Teilhauptschule

vorhanden

Weitere Einkaufsmdoglichkeiten bestehen in den jeweils ca. 6km nérdlich und sudlich
gelegenen Stadten Giinzburg und Ichenhausen, wo alle Geschéfte des taglichen Bedarfs

vorhanden sind
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4.3

Beschreibung des Grundstiicks

Ortslage
Umgebungsbebauung

Grundstlickszuschnitt

Grundstuicksflache
Oberflache
Bebauung

Untergrundbeschaffenheit

Altlasten

ErschlieRung

Planungsrecht

Gebietscharakter

Grundstucksbezogene
Belastungen in
Abt.ll des Grundbuchs

im Norden des Ortsteils Kleinkotz
Wohnbebauung, im Osten Kfz-Handler

trapezférmiger Zuschnitt,
im Norden von der Bahnhofstraf3e erschlossen

1.327 m?

eben

Wohnanlage mit 16 Wohneinheiten

Aussagen Uber die Tragfahigkeit des Untergrundes
sowie den Grundwasserstand werden nicht getroffen.
Es wird nachfolgend davon ausgegangen, dass auf
Grund der Beschaffenheit des Untergrundes und den
Grundwasserverhaltnissen keine Uber das ortsubliche
MaR hinausgehenden Aufwendungen flr die bauliche
Nutzung des Grundstlicks erforderlich sind.

AuRerlich erkennbare Anzeichen oder Hinweise auf
Altlasten wurden nicht festgestellt.

voll erschlossen
kein Bebauungsplan,
Bebauung gem. §34 BauGB nach Art und Mal der

umliegenden Bebauung;

Mischgebietscharakter

Ja, siehe Punkt 3.1.4 u. 3.2.4

Die Eintragungen werden im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens auftragsgemaf nicht berlicksichtigt.
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4.4 Beschreibung der Wohnanlage

Die Bebauung besteht aus einem ehemaligen, ca.1965 errichteten Betriebsgebaude
einer Schreinerei, das in 2023 durchgreifend fiir die heutige Nutzung umgebaut und

modernisiert wurde.

In der Teilunterkellerung des Vorderhauses befinden sich 3 Kellerabteile, davon eines
zur Sondernutzung fur die zu bewertende Wohneinheit sowie ein Gemeinschaftsraum,
der als Wascheraum genutzt wird.

Urbaujahr

Modernisierungen

Kellerumfassung
Umfassungswande
Geschossdecken
tragende Innenwéande

nicht tragende
Trennwande

Dacher

Dachdeckung
Spenglerarbeiten

Treppen

Fenster
Hausturen
Fassade
Heizung
Sanitar

Bau- und
Unterhaltungszustand
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ca. 1965

ca. 2023

wurde das Gebaude entkernt, durchgreifend umgebaut
und modernisiert und hierbei im Wesentlichen folgende
Baumafinahmen durchgefihrt:

- Zuschnitte im EG und OG umgebaut

- haustechnische Installation komplett neu eingebaut

- neue Fenster und Hausturen eingebaut

- Vollwarmeschutz eingebaut

- Dacher- und Dachterrassen erneuert

- Wohnungen im Dachgeschoss eingebaut

Stahlbeton
Massivwande mit auRenliegendem Vollwarmeschutz, verputzt
Stahlbeton

Mauerwerk, verputzt

Gipskartonstanderwande

Walmdach zu Wohnraum ausgebaut
flach geneigte Satteldacher, nicht ausgebaut
begehbare Dachterrassen

Vorderhaus
Ruckgebaude
engobierte Tonpfannen

Verwahrungen, Dachrinnen und Falirohre aus Kupferblech,
innenliegende Treppe als Massiv-Betontreppen
AuRentreppen als verzinkte Stahl-Wangenkonstruktion mit
Gitterrosttritten, Stahlstabgelénder

Kunststofffenster mit 3-Scheiben-Verglasung
Alu-Rahmenturen

Putzfassade

FuRbodenheizung, betrieben iber Warmepumpe,

zentrale Warmwasserversorgung

dem Baujahr entsprechend durchschnittlich
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4.4.1 Beschreibung der Wohnung Nr. 9

Lage

Wohnflache

Zustand

Innenwande

Bdden

Fenster
Wohnungseingangstire
Innentiren

Heizung

Sanitar

Elektro

Dachterrasse

Hinterhaus, 1. Obergeschoss, lber nicht berdachten
Laubengang zuganglich
2-seitig von Westen und Osten belichtet

laut Eintrag in den Teilungsplanen

Wohnung 44 16 m?
Dachterrasse 20,09 m? zu 1/4 5,02 m?
anrechenbare Wohnflache 49,25 m?

Der Wohnung ist das Sondernutzungsrecht fur den im
Aufteilungsplan mit ,SNR zu Keller G* bezeichneten Kellerraum
im KG des Vorderhauses zugeordnet (s. S.22).

Der Wohnung ist das Sondernutzungsrecht fur den im
Aufteilungsplan mit Nr.28 bezeichneten Stellplatz im Freien
zugeordnet (s. S.23).

Der Wohnung ist das Sondernutzungsrecht an der vorgelagerten
Dachterrasse Nr. 9 zugeordnet . (s. S.24)

Die Wohnung befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand.
Bauschaden sind augenscheinlich nicht festzustelien.

Die Kunststoffplanken der Dachterrasse weisen Verformungen
auf.

Gipskarton-Trockenbauwande, gestrichen,
Sanitarzelle mit zweckmaRigem Fliesenspiegel

Vinylbelag, Sanitarzelle mit Fliesenbelag
Kunststofffenster mit 3-fach-Verglasung
Alu-Rahmentiire mit Panelfiillung

Holztiren und Holzzargen, weif} beschichtet
FuBbodenheizung

zentrale Warmwasserversorgung,

innen liegendes Dusch-WC in zeitgemafier Ausstattung,
Klchenanschluss

UP-Installation, baujahrestypische Ausstattung

mit Kunststoffplanken belegt,
die Planken weisen Durchbiegung auf
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4.4.2 Doppelparker 9 - 10

Art 1 PKW-Stellplatz im
Stapelparker auf 2 Etagen mit hydraulischer Hebebtihne

Lage des Stapelparkers  Erdgeschoss

Lage des Stellplatzes
im Stapelparker oben

Beschreibung der Ausstattung

Parkplatz Metaliblihne

Decken / Wande Ortsichtbeton

Boden Beton, gescheibt

Tor elektrisch betriebenes Sektionaltor

4.4.3 AuBenanlagen

Die Freiflachen sind entlang der Stral’e mit Asphaltdecke und im Osten mit
Betonpflastersteinen befestigt.
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10

4.5 Mietvertragliche Verhaltnisse

Fir die zu bewertende Wohneinheit besteht gemaf §6 des notariellen Bautragervertrags
nachstehendes Mietverhaltnis:

§ 6 Erstvermietungsgarantie

Der VerduRerer garantiert dem Erwerber eine Erstvermlietung des gesam-
ten Vertragsgegenstandes in Hohe von € 1.148,00 kalit und pro Monat unab-
hangig vom Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten vom 01.04.2024 an.

Die Verpflichtungen aus der Erstvermietungsgarantie ist erfilit, wenn der
VerauBlerer dem Erwerber einen diesbeziiglichen solventen Mieter nach-
weist.

Bis zu einer Vermietung des Vertragsgegenstandes im Sinne der vorstehen-
den Vereinbarungen ist der VerauBerer dem Erwerber gegeniiber verpflich-
tet, diesem den diesbeziiglichen Geldbetrag jewells spétestens am Dritten
eines jeden Kalendermonats im Voraus ab dem 01.04.2024 ais Mietersatz-
leistung zu erstatten.

Vermietet der VerduRerer den Vertragsgegenstand nicht zu den vorstehen-
den Bedingungen, Ist er erganzend hierzu ab dem 01.04.2024 verpflichtet,
dem Erwerber den diesbeziiglichen Fehlbetrag bezogen auf einen Zeitraum
von insgesamt drel Jahren ab dem 01.04.2024 unverziiglich durch eine
Einmalzahlung auszugleichen.

Waeltere Anspriiche des Erwerbers gegenlber dem Verdufierer bestehen
nicht, insbesondere wird keine dariiberhinausgehende Mietgarantie fir einen
bestimmten Zeitraum oder Mietverwaltung iibernommen. Ein gesondertes
Entgelt fur die Erstvermielungsgarantie ist nicht vereinbart.

Nach Angabe der Insolvenzverwalterin wird die Miete nicht oder nach Mahnung
in nur unregelmaRigen Teilbetragen bezahlt.

4.6 Zubehor
Als Zubehor ist nicht vorhanden. Die vorhandene Mdblierung steht nicht im Eigentum

des Eigentimers.

4.7 Hausverwaltung
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5.0 Allgemeine Wertung

Zu den baulichen Anlagen:
Die baulichen Anlagen befinden sich in einem zeitgeméaRen Zustand.
Wesentliche Bauschaden sind augenscheinlich nicht vorhanden.

Zur Konzeption der Anlage:

Die Anlage wurde offensichtlich mit der Absicht errichtet, die Wohnungen als
Ferienwohnungen an Gaste des in der Nachbarschaft gelegenen LEGO-Land-Parks
zu vermieten.

Die Vermietung geht jedoch nur schleppend und liegt weit unter der Vollauslastung.

Aus diesem Grund vermutlich wird vom Bautrager die garantierte Miete (s. Punkt 4.5
des Gutachtens Erstvermietungsgarantie) nach Auskunft der insolvenzverwalterin der
Wohnung nicht oder nach Mahnung nur in Teilbetragen bezahlt.

Erwerber der Immobilie werden die Mietgarantie nicht in ihre Kaufpreistiberlegungen
beriicksichtigen, da mit Mietausféllen oder mit Rechtstreitkosten zur Beibringung der
Miete zu rechnen ist.

Erwerber der Immobilie werden deshalb die Immobilie zur Eigennutzung oder

zur Dauervermietung als Wohnung erwerben.

Als Besonderheit ist hierbei zu berlcksichtigen, dass fir die Wohnung keine spezifische
Heizkostenabrechnung moglich ist. Der Strom fiir die Luftwdrmepumpe zum Betrieb der
Fuflbodenheizung und der Warmwasseraufbereitung wird als Allgemeinstrom entsprechend
der Miteigentumsanteile der Wohneinheit und nicht nach tatséchlichem Verbrauch
abgerechnet.

Nach vorliegendem Wirtschaftsplan 2025 der Hausverwaltung werden voraussichtlich
ca. 90,- €/mtl. fur den Allgemeinstrom anfallen.
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6.0 Wertermittiung

6.1

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittiung des Verkehrswerts

das Vergleichswert-, das Sachwert-, das Ertragswertverfahren oder mehrere

dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung

der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen
Umstéanden des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wéahlen;
die Wahl ist zu begriinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren
unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagekraft zu ermitteln.

Hierbei sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt und
die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale des zu bewertenden
Grundstucks zu berucksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren basiert auf dem mittelbaren oder unmittelbaren Vergleich
von zeitnah verdaufRerten Objekten, die hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung,
sowie Lage, Baujahr, Bauausfiihrung, Zustand, Ausstattung, etc. hinreichend dhneln.

Das Ertragswertverfahren orientiert sich an Renditeerwartungen, die an ein Objekt
gestellt werden. MaRgeblich hierfiir sind die Ertrage (Mieten und Pachten) aus dem Objekt.

Das Sachwertyerfahren basiert auf den Herstellungskosten der baulichen Anlagen
unter Berlcksichtigung des Zustands der Bausubstanz (Alter, Instandhaltung,
Baumangel, etc.) und dem Bodenwert des Grundstucks.

Ertragsorientierte Annahmen spielen beim Sachwertverfahren keine Rolle.

Wahl des Wertermittiungsverfahrens

Bei der Wahl des anzuwendenden Wertermittlungsverfahrens muss das Verhalten

der Marktteilnehmer Berlicksichtigung finden. Dies bedeutet, dass den Einflissen
Rechnung getragen werden muss, die im gewohnlichen Geschéftsverkehr Gberwiegend
bei der Kaufpreisbildung vorherrschen.

Das Sachwertverfahren scheidet bei der Bewertung von Teil- und Wohnungseigentum
aus, da bei der Ermittlung des Bauwerts die Aufteilung in Sonder- und Gemeinschafts-
eigentum nur sehr schwer durchflihrbar ist.

Vergleichskaufpreise sind nicht in ausreichender Zahl verfugbar, um den Verkehrswert mit
hinreichender Genauigkeit zu ermitteln.

Eigentumswohnungen werden haufig zur Fremdvermietung erworben. Kaufpreisuber-
legungen von Kaufinteressenten stiitzen sich deshalb auf eine rentierliche

Vermietbarkeit bzw. auf die ersparte Miete, weshalb sie im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
auch nach ihrem Ertrag eingeschatzt werden.

Im vorliegenden Fall wird die Verkehrswertermittlung deshalb im Ertragswertverfahren
durchgefihrt.

Der Stellplatz im Doppelparker wird im Vergleichswertverfahren ermittelt.
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6.2 Ertragswertermittlung fiir die Wohnung Nr. 9

Die Ableitung des Verkehrswerts im Ertragsverfahren erfolgt nach ImmoWertV
nach unten stehendem Schema (vereinfachtes Ertragswertverfahren):

Rohertrag (Grundmiete)
marktubliche erzielbare jahrliche Ertrage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung

Bewirtschaftungskosten
in objektspezifischer markttblicher Hohe
(Verwaltungs-, Betriebs-, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis),
jedoch nur die Anteile, die nicht zusatzlich zur Grundmiete auf den Mieter
umgelegt werden und somit den Eigentumer belasten

Reinertrag

X

Barwertfaktor
in Abhangigkeit von Restnutzungsdauer und Liegenschaftszinssatz

( kapitalisierter Reinertrag

+

Abgezinster Bodenwert
(Jedoch nur der Anteil der den angesetzten Ertrégen zuzuordnen ist)

+

Bodenwert selbststandig nutzbarer Teilflichen J

I Vorlaufiger Ertragswert ]

+ /-
( Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Merkmale J
| = Ertragswert _]

Vergleichswert >lL Sachwert

Verkehrswert

Verkehrswertgutachten 3K 24/25 Seite 13



6.2.1

14

Die Faktoren der Ertragswertermittlung sind:

- wirtschaftliche Restnutzungsdauer,

- Bodenwert

- Liegenschaftszinssatz,

- marktublich erzielbare Ertrage

- Bewirtschaftungskosten

- besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

die im Nachfolgenden von mir bestimmt werden.

wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen.

Durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltung kdnnen die wirtschaftliche Restnutzungsdauer verlangern oder
verkirzen.

Fir die Restnutzungsdauer wird grundsatzlich die Differenz aus Gblicher
Gesamtnutzungsdauer und tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn am Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen, wie im
vorliegenden Fall, durchgefiihrt wurden.

Die Restnutzungsdauer wird wie folgt ermittelt:

Urbaujahr 1965 Bauanteile 20%
Modernisierungen 2023 Bauanteile 80%
fiktives Baujahr damit 1965 x 20% + 2023 x 80% = 2011
normative Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
fiktives Gebaudealter zum 14.10.2025 2025 -2011 = 14 Jahre

Restnutzungsdauer RND unter Berlcksichtigung
der Modernisierungen 66 Jahre

Unter Berlcksichtigung des fiktiven Baujahres 2011 und des Instandhaltungszustands
des Gebaudes wird von mir eine Restnutzungsdauer von 66 Jahren veranschlagt.

Verkehrswertgutachten 3K 24/25 Seite 14
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6.2.2 Bodenwert

Der Bodenwert soll nach ImmoWertV vorzugsweise im unmittelbaren Preisvergleich
mit aktuellen, ortstiblichen Preisen ermittelt werden.

Ist ein Preisvergleich mit Kaufpreisen von direkten Vergleichsgrundstiicken nicht
moglich, dann stelit ein indirekter Vergleich ber Vergleichskauffalle, die eine
hinreichende Ubereinstimmung in Bezug auf die wertbeeinflussenden Merkmale
aufweisen, eine Mdglichkeit dar, den Bodenwert abzuleiten.

Hierflr ist jedoch eine entsprechende Zahl von geeigneten Vergleichspreisen
erforderlich.

Sind keine vergleichbaren Kauffalle vorhanden, ihre Anzahl nicht ausreichend oder

ihre Qualitat nicht hinreichend libereinstimmend, um den Bodenwert allein auf Grundlage
eines direkten Preisvergleichs zu ermitteln, ist nach ImmoWertV der Bodenwert
erganzend oder ggf. auf ausschliefllicher Grundlage von Bodenrichtwerten des
Gutachterausschusses zu ermitteln.

Im vorliegenden Fall wird von mir der Bodenwert auf Grundlage der Bodenrichtwerte
des ortlich zustéandigen Gutachterausschusses der Stadt Glinzburg ermittelt.

Vom Gutachterausschuss des Landratsamtes Gunzburg wurde fir Kleinkétz, in der
Bodenrichtwertzone, in der das Grundstick liegt, ein Bodenrichtwert fur Mischbauflachen
von 120,- €/m? einschlieBlich Erschlieungskosten, zum Stichtag 01.01.2024,
festgestelit.

Beim Bodenrichtwert handelt es sich um einen durchschnittlichen Lagewert, der
ermittelt wird aus den Kaufpreisen von Grundstiicken unter Ber(licksichtigung ihres
Entwicklungszustandes. Der Bodenrichtwert wird alle zwei Jahre zu einem festen
Stichtag (in der Regel zum 31. Dezember bzw. 1. Januar) ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist nach ImmoWertV gegebenenfalls anzupassen.

Bei dem Grundstlck handelt es sich um ein lagetypisches Grundstlck, flir das ich den
Bodenrichtwert fir angemessen erachte.

Der Bodenwert errechnet sich damit:

Bodenwert gesamt: 1.327 m?x 120 €/m? = 159.240,- €
Bodenwertanteil
der Wohneinheit Nr. 9: 159.240,- € x 62,11/1000 = 9.890,- €

Verkehrswertgutachten 3K 24/25 Seite 15
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6.2.3 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert eines
Grundstiicks im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Der Liegenschaftszinssatz
wird auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage
fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berticksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens
gemal ImmoWertV abgeleitet.

Far Eigentumswohnungen im Landkreis Glnzburg sind nach Kaufpreisauswertungen des
Gutachterausschusses Liegenschaftszinssatze zwischen 1,1 % und 3,8%,
abgeleitet aus Verkaufen in 2023 und 2024 die Regel.

Eine jeweils individuelle Festsetzung des Liegenschaftszinssatzes muss unter
Beachtung der Restnutzungsdauer, sowie der Lage- und Objektkriterien, des zu
bewertenden Objekts getroffen werden.

Zur Lage:

Unter Berlicksichtigung der Makrolage (kleine Gemeinde, Wirtschaftsaufkommen und
Infrastruktur vor Ort) und unter Berlcksichtigung der Nahe zur Kreisstadt Glunzburg,
ist die Lage insgesamt als durchschnittlich zu beurteilen.

Zum Objekt:

Unter Berlcksichtigung der zeitgemafRen Ausstattung sind die Objektkriterien als
insgesamt durchschnittlich einzustufen.

Die Restnutzungsdauer von 66 Jahren ist gegeniiber der aus den Verkaufsfallen sich
ergebenden durchschnittlichen Restnutzungsdauer von 35 Jahren als lang zu werten.

Der Liegenschaftszinssatz wird damit wie folgt ermittelt:

durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz

unter Berlcksichtigung der Preisentwicklung seit 2023/24 2,00 %
Lage durchschnittlich +/- 0,00 %
Objektkriterien durchschnittlich +/- 0,00 %
Restnutzungsdauer lang + 025%
objektspezifischer Liegenschaftszinssatz 2,25 %

Zur marktgerechten Berechnung wird von mir ein Liegenschaftszinssatz
von 2,25 % gewahlt.

Verkehrswertgutachten 3K 24/25 Seite 16
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5.2.4 Miete und Mietansatz

Fur die Berechnung des Ertragswerts ist die marktiblich erzielbare Miete in
Ansatz zu bringen.

Die marktiblich erzielbare Miete wird von mir fir die zu bewertende Wohneinheit
unter Berucksichtigung des Baujahres und der WohnungsgrélRe sowie unter
Berlcksichtigung aktueller Mietangebote unter Annahme einer nicht wesentlich
modernisierten Ausstattung wie folgt veranschlagt:

Wohnung Nr. 9
mit Stellplatz im Freien 11,00 €/m? x 49,25 m? = 540,- € / mtl. (gerundet)

Mietrohertrag 540,- € / mtl. x 12 = 6.480,- €

5.2.5 Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus Verwaltungs- und nicht

auf den Mieter umlagefahige Betriebskosten, sowie Instandhaltungskosten und
Mietausfallwagnis.

Sie werden nachfolgend in Prozent des Mietrohertrags entsprechend der vorliegenden
Hausgeldabrechnung und ImmoWertV von mir veranschlagt:

fur die Wohnung Nr.9 Verwaltungs- u. Betriebskosten 9%
Instandhaltung: 12%
Mietausfallwagnis: 2%

Bewirtschaftungskosten gesamt  23%

5.2.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale miissen nach
ImmoWertV berlcksichtigt werden, soweit es sich um Merkmale handelt,
die den Verkehrswert beeinflussen und im Wertermittiungsverfahren selbst
keine Berlcksichtigung finden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bestehen nicht.,

Zu- oder Abschlag
fiir besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0.000,- €

Verkehrswertgutachten 3K 24/25 Seite 17
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5.2.7 Ertragswertermittlung fiir die Wohnung Nr.9

6.0

Jahresrohertrag im Jahr: 540,- €/mtl. x 12 = 6.480,- €
abzgl. Bewirtschaftungskosten

23 % aus 6.480,- € i 1.490,- €
Grundstlicksreinertrag 4.990,- €
gewadhlter Liegenschaftszinssatz 2,25%

veranschlagte Restnutzungsdauer 66 Jahre

=)

Barwertfaktor (2,25% / 66 Jahre) 34,211
Kapitalisierter Reinertrag 34,211 x 4.990,- € = 170.713,- €
zzgl.

abgezinster Bodenwert
aus Bodenwertanteil

der Einheit Nr.9 9.890,- €

gewahlter Liegenschaftszinssatz 2,25%

Restnutzungsdauer 66 Jahre

=

Abzinsungsfaktor 0,230

abgezinster Bodenwert 9.890,- € x 0,230 = 2.275,- €
vorlaufiger Ertragswert 172.988,- €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale +/- _ 0.000,- €

Ertragswert 173.000,- € (gerundet)

Doppelparker

Fur einen Tiefgaragenstellplatz werden vom Gutachterausschuss bei
Wiederverkaufen 8.000,- €, abgeleitet aus Kaufpreisen je Stellplatz veranschlagt.

Bei dem 2 Miteigentumsanteil an dem Doppelparker 9 u. 10 handelt es sich um
den Parkplatz oben im Doppelparker.

Derartige Parkplatze sind weniger marktgangig als normale Tiefgaragenstellplatze
auf einer Ebene, da sie weniger komfortabel sind.

Der Vergleichswert wird von mir wie folgt angepasst:

vorlaufiger Vergleichswert 8.000,- €

zzgl.

Zuschlag geringes Alter, 30% + 2.400,- €
10.400,- €

abzgl.

Abschlag wegen Art des Stellplatzes, ca. 10% il 1.000,- €

objektangepasster Vergleichswert fiir
Doppelparker-Stellplatz 9 u. 10, oben 9.400,- €

Verkehrswertgutachten 3K 24/25 Seite 18
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6.0 Verkehrswert

Bei dem Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung, die im gewodhnlichen
Geschaftsverkehr nach ihnrem Ertragswert eingeschatzt wird.

Da Uber den Liegenschaftszinssatz auch die Lage auf dem Grundstiicksmarkt bzw. die
Vermarktungsfahigkeit und auch sonstige wertbeeinflussende Umsténde bertcksichtigt
wurden, sind keine weiteren Anpassungen notwendig.

Der Verkehrswert kann also direkt aus dem Ergebnis des Ertragswertverfahrens abgeleitet
werden.

Unter Berlicksichtigung der Marktverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag wird von mir

bei marktgerechter Rundung des Ertragswertergebnisses

zum 14.10.2025

der Verkehrswert der Wohneinheit Nr. 9 mit 173.000,- € festgestellt
. und

unter Heranziehung von Vergleichswerten des Gurachterauschusses

der Verkehrswert des Doppelparkers (oben) mit 9.400,- € festgestellt.

Glnzburg, den 02.03.2026

Dipl.-Ing. (FH) Archit

olfgang Eichelmanna&%&;\ » O
- AUQSburger Strafle 24 ™ {’5‘-:?5“;- \Q; \.'eve\f}.,‘
89312 Glinzburg S u. ver®

Anlagen : Ortsplan
Lageplan
Grundrisse, Schnitt, Ansichten der Teilungserklarung
Fotos
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Untergeschoss, griin markiert: Keller der Wohnung Nr. 9
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Obergeschoss, gelb markiert: Wohnung Nr. 9
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Dachgeschoss
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Fotos vom Ortstermin am 14.10.2025

Ansicht der Wohnanlage von Nordosten

Ansicht der Wohnaﬁlage von Norden,
Pfeil: Stellplatz Nr. 28 zur Sondernutzung fir jeweiligen Eigentimer
der Wohnung Nr. 9

nsicht von Nordwesten, Pfeil: Laubengang zur Wohnung

29
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Laubengang zur Wohnung, Pfeil: Tur zur Wohnung Nr. 9

Whg. Nr. 9: Wohnen/Kochen/Essen

Whg. Nr. 9: Wohnen/Kochen/Essen
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Whg. Nr. 9: Flur

Whg. Nr. 9: innenliegendes Badezimmer

Whg. Nr. 9: Dachterrasse
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Einfahrt Garage
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