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Auftrag, Unterlagen und Recherchen

Mit Schreiben vom 8. Oktober 2024 hat das AG Neu-Ulm - Vollstreckungsgericht - (Az.:
3 K 4/24) die Verkehrswertermittlung fir

e das Wohnungseigentum SE-Nr. Hs 2/III.1 (85/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstiick Flurstiick-Nr. 931/627, Gemarkung Neu-Ulm, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung samt Keller mit der Nr. Hs 2/1I1.1 des Aufteilungspla-
nes)

und

e den Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 8 (2/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grund-
stiick Flurstiick-Nr. 931/627, Gemarkung Neu-Ulm verbunden mit dem Sonderei-
gentum an dem Stellplatz Nr. 8 des Aufteilungsplanes)

in der Margaret-Mitchell-Strale 2, 89231 Neu-Ulm, in Auftrag gegeben.

Das gegenstindliche Wohnungseigentum und der Tiefgaragenstellplatz werden gemein-
sam genutzt. Sie bilden eine wirtschaftliche Einheit und werden daher im vorliegenden
Gutachten zusammen betrachtet und bewertet.

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

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der Legaldefinition des § 194 BauGB auftrags-
gemif zum Wertermittlungsstichtag bzw. Qualitétsstichtag’ 3. Dezember 2024 (Tag der
Ortsbesichtigung) ermittelt.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wird das Grundstiick bzw. werden die jeweiligen
Miteigentumsanteile mitsamt der gem&f3 § 94 Abs. 1 BGB als wesentliche Grundstiicks-
bestandteile geltenden baulichen Anlagen — ebenso auch deren wesentliche Bestandteile
(vgl. § 94 Abs. 2 BGB) — und Anpflanzungen betrachtet.

Eventuell vorhandenes Zubehor i.S. des § 97 BGB (z.B. Einbaukiichen, Einbauschrinke
etc.) oder gewerbliches Inventar (vgl. § 98 BGB) werden nicht mit erfasst.

Fiir die Bearbeitung des Auftrages wurden die nachfolgend dargestellten Unterlagen und

Informationen verwendet.

e Ortsbesichtigung:

- durchgefiihrt am 3. Dezember 2024 unter Teilnahme der Eigentiimerin?.

' Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafigebend ist (§ 2 Abs. 5 S. 2 ImmoWertV).

2 Personenbezogene Daten werden gemill Weisung des Gerichts anonymisiert dargestellt.

KAMPE & PARTNER + Karwendelstrae 21a » 86163 Augsburg * Tel.: 08 21 /262 11 49



j 74

AG Neu-Ulm - Vollstreckungsgericht - (Az.: 3 K 4/24)
Wohnungseigentum SE-Nr. Hs 2/1I1.1 und
Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 8§
7 28.02.2025 Margaret-Mitchell-Strafie 2, 89231 Neu-Ulm Seite 5 von 49

7 Hinweis:

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

Das Wohnungseigentum SE-Nr. Hs 2/I11.1 und das zugehérige Kellerabteil konnte na-
hezu in allen Bereichen — soweit nicht durch Mobiliar und Einrichtungsgegenstinde ver-
deckt und frei zugénglich — in Augenschein genommen werden.

Vom Gemeinschaftseigentum konnten nur die frei zugédnglichen Bereiche des Gebaudes
7 ~Margaret-Mitchell-Strafie 2* besichtigt werden.

Dartiber hinaus konnte der gegenstdndliche Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 8 besichtigt
. werden.

e durch das Gericht bereitgestellte Unterlagen:

7 - keine;

e durch die Hausverwaltung erstellte Unterlagen:

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

- Protokolle der Eigentiimerversammlungen der gegenstdndlichen Wohnanlage fiir
die Wirtschaftsjahre 2021, 2022 und 2024;

- Energieausweis flir die gegenstdndliche Wohnanlage, erstellt von ABM- Mess
Service GmbH, Dornstadt, Herrn -, mit Datum vom 01.03.2022, iibersandt
durch die zum Wertermittlungsstichtag zustdndige Hausverwaltung am

| 24.02.2025;

o durch den Unterzeichner beschaffte Unterlagen:

- Auszug aus dem Wohnungsgrundbuch von Neu-Ulm, Blatt 21423, gefertigt durch
das Grundbuchamt am Amtsgericht Neu-Ulm, Abdruck vom 18.10.2024;

} - Auszug aus dem Teileigentumsgrundbuch von Neu-Ulm, Blatt 21436, gefertigt
: durch das Grundbuchamt am Amtsgericht Neu-Ulm, Abdruck vom 18.10.2024;

] - Auszug aus dem BayemAtlas-plus vom Landesamt fiir Vermessung und Geoin-
| formation, betreffend die digitale Flurkarte flir das gegensténdliche Grundstiick,
Abruf am 18.10.2024;

- Ausschnitte aus dem Aufteilungsplan des gegenstandlichen Mehrfamilienhauses,

betreffend das gegenstiandliche Wohnungseigentum SE-Nr. Hs 2/1I1.1, bestehend
] aus dem Grundrissplan fiir das Keller- und das 2. Obergeschoss, jeweils im Maf3-
stab 1 : 100, gefertigt durch das Planungsbiiro des Bauherren CASA NOVA, Ulm,
mit Datum vom 02.04.2008
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B e  durch den Unterzeichner beschaffte Unterlagen (Fortsetzung):
| - Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan, betreffend das gegenstindliche Teileigen-
7 tum SE-Nr. 8, bestehend aus dem Grundrissplan fiir die Tiefgarage, im Maf3stab
! 1 : 100, durch das Planungsbiiro des Bauherren CASA NOVA, Ulm, mit Datum
vom 02.04.2008
.
‘5 e  durch den Unterzeichner angestellte Recherchen:
. ~ beim Grundbuchamt des Amtsgerichtbezirks Neu-Ulm, betreffend Ausziige aus
| den Grundakten der gegenstidndlichen Sondereigentume;
- beim Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Neu-
j‘m Ulm betreffend die vergleichsgeeigneten Ausziige aus der Kaufpreissammlung;
- bei der zum Wertermittlungsstichtag zustédndigen Hausverwaltung, betreffend
7 Auskiinfte und Informationen iiber die gegenstindlichen Sondereigentume;
7

S |
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2.1
2.1.1

2.1.2

Grundlagen des Auftrages
Rechtliche Grundlagen
Gesetze und Verordnungen

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

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

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

e Bayerische Bauordnung (BayBO);

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

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

e  Verordnung iiber einsparenden Wérmeschutz und energiesparende Anlagetechnik
bei Gebduden (Energieeinsparverordnung — EnEV);

e  Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG);

AuBerdem kommen im vorliegenden Gutachten folgende Regelwerke zur Anwendung:

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

o  Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA);

Verkehrswert nach § 194 BauGB
Der Verkehrswert wird gemal § 194 BauGB

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

Der Verkehrswert soll bezogen auf den Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages den
Kaufpreis darstellen, der am freien Grundstiicksmarkt, der sich nach Angebot und Nach-
frage richtet, unter Beriicksichtigung einer dem Objekt angemessenen Vermarktungszeit,
voraussichtlich erzielbar ist.
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2.1.3

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

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

Beriicksichtigung von Rechten und Belastungen

Rechte und Belastungen am Grundstiick entstehen aus zahlreichen, zum Teil sehr unter-
schiedlichen Griinden. Es ist dabei im Wesentlichen zwischen folgenden Arten zu unter-
scheiden:

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

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

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

¢ grundstiicksgleiche Rechte (Erbbaurecht, Bergrecht etc.);

In § 46 Abs. 2 ImmoWertV werden einige im Rahmen der Verkehrswertbeeinflussung in
Betracht kommende Rechte und Belastungen aufgefiihrt, deren jeweiliger Einfluss im
Rahmen der Verkehrswertbestimmung zu priifen ist.

GemiB § 2 Abs. 3 Nr. 12 ImmoWertV zéhlen zu den Grundstiicksmerkmalen insbeson-
dere auch die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen, die gemél § 8 Abs. 3 Nr.
6 ImmoWertV ggfs. als sog. ,,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale* zu be-
riicksichtigen sind.

Im Rahmen dieses Gutachtens werden grundsétzlich die eventuell mit dem Eigentum an
dem zu bewertenden Grundstiick verbundenen (herrschenden) Rechte berticksichtigt.

Die etwaig am Eigentum lastenden Lasten und Beschrinkungen, die den Verkehrswert
beeinflussen konnen, sind dagegen bei der Verkehrswertermittlung grundsétzlich zu ver-
nachldssigen (vgl. §§ 52 und 74a ZVG)>.

3§ 6 Abs. 2 ImmoWertV (Beriicksichtigung der wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen) findet bei der Ver-
kehrswertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren keine Anwendung (vgl. Stéber ,,Kommentar zum ZVG,
17. Auflage, § 74a, Rdn. 7.4. und 7.7.)
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B Sie werden lediglich beriicksichtigt, wenn eine dahingehende Auftragsformulierung
' durch das Vollstreckungsgericht erfolgt. In diesem Fall wird der Werteinfluss fiir die er-
forderliche Festlegung des Zuzahlungsbetrages durch das Vollstreckungsgericht im Ver-
steigerungsverfahren bendtigt.

Hierzu erfolgt zundchst die Verkehrswertermittlung im lastenfreien Zustand. Danach
1 wird der Wert der zu beriicksichtigenden Lasten und Beschrénkungen separat ermittelt,
| sofern vom Gericht eine dahingehende Beauftragung erfolgt ist.

A Die eventuell mit dem Eigentum an dem zu bewertenden Grundstiick verbundenen Pfand-
rechte (Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden), die in der Fachliteratur und
der Rechtsprechung tbereinstimmend als personliche Verhédltnisse im Sinne des

1 § 194 BauGB aufgefasst werden, werden auller Acht gelassen.

) 2.2 Annahmen und Hinweise
2.2.1  Zustand des Grund und Bodens

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kénnen grundsétzlich nur Sachverhalte bertick-
sichtigt werden, die bei duflerer, zerstdrungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Daher
wird im Regelfall unterstellt, dass die vorhandene Grundstiicksbeschaffenheit keine tiber
das ortsiibliche Mal3 hinausgehende Aufwendungen erfordert, es sei denn, dass bereits
durch die duBere, zerstorungsfreie Betrachtung Anhaltspunkte fiir eine aus diesen Sach-
7 verhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

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

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

2.2.2  Zustand der baulichen Anlagen

Im Rahmen des Gutachtens kénnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte beriick-
] sichtigt werden, die bei duf3erer, zerstdrungsfreier Inaugenscheinnahme feststellbar sind.
‘ Die bei der Ortsbesichtigung durch den Sachverstdndigen getroffenen Feststellungen er-
folgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

% Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Aus-

kiinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Unter-
1 suchung etwaiger Bauméngel oder Bauschéden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit
aufgenommen, als sie zerstorungsfrei und offensichtlich erkennbar sind.
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Unter Beriicksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdriicklich da-
rauf hingewiesen, dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

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

e es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanz-
liche Schidlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfraf3 statt;

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

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

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

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

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

Rechtmifligkeit der baulichen Anlagen

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

Im Rahmen des Ortstermins konnten beim Wohnungseigentum SE-Nr. Hs 2/II1.1 keine
nennenswerten Abweichungen festgestellt werden.

Bei der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitit der vorhandenen bau-
lichen Anlagen angenommen.
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2.24

Angaben zu Gebiudedaten

Die im vorliegenden Gutachten gemachten Angaben tiber die Wohnflache vom Woh-
nungseigentum SE-Nr. Hs 2/II1.1 basieren auf dem vorliegenden Auszug aus dem Auf-
teilungsplan, der in Anlage 1/2 dargestellt ist. Der Grundriss des Aufteilungsplans liegt
malistabsgetreu vor. Zusétzlich sind Maf3- und Fldchenangaben fiir die einzelnen Raume
der Sondereigentumseinheit vorhanden. Aus diesen Daten lésst sich ableiten, dass es sich
bei den Aufteilungspldnen um ,,Rohbaupléne* handelt, die Bruttomafe (ohne Putzabzug)
beinhalten. Die Flichenangaben im Aufteilungsplan wurden zudem einer Plausibilitéts-
betrachtung unterzogen. Dabei konnten keine signifikanten Unterschiede festgestellt wer-
den.

Bis zur Einfilhrung der Wohnfldchenverordnung (WoF1V) zum 01.01.2004 ist nach § 43
Abs. 3 Zweite Berechnungsverordnung (II. BV) bei der Berechnung der Wohnfléche auf
Basis von Grundrissen mit Rohbaumafen ein Putzabzug von -3% erfolgt. Der sich iiber
die Jahrzehnte verdnderten Bauweise Rechnung tragend, wurde in der Wohnflachenver-
ordnung auf den Putzabzug verzichtet. Daraus resultiert, dass fliir Gebdude bis Baujahr
2003, sofern Grundrisse mit Rohbaumalen verwendet werden, grundsétzlich ein Putzab-
zug in Héhe von 3% (Faktor 0,97) erfolgt®. Bei Gebdude mit Baujahr ab 2004 wird kein
Putzabzug vorgenommen”.

Sofern Balkon- oder Terrassenfldchen vorhanden sind, werden diese — sofern keine Nord-
ausrichtung, keine Beeintrichtigung der Nutzbarkeit (z.B. Kleinstbalkon) und/oder keine
iberdurchschnittliche Grofie vorhanden ist — mit der damit verbundenen Erh6hung des
Wohnwertes zur Hélfte ihrer Grundfliche (Faktor 0,50) in die Wohnfldche eingerechnet.
Dieses Vorgehen entspricht zudem dem Verhalten im gewohnlichen Geschéftsverkehr.
Abweichungen von dieser Vorgehensweise werden im Gutachten explizit erwdhnt und
begriindet.

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

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

> vgl. Kleiber, Wolfgang: ,,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, 9. Auflage, 2023, Abschnitt 2.5.2.3
(Wohnraum vergleichbarer Gréfie)
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R 2.2.5  Annahme zur Héhe von aufzubringenden Beseitigungskosten bei
Instandhaltungsstau und Bauméngeln/Bauschiden

- Im vorliegenden Gutachten werden Kosten fiir die Beseitigung vorhandener Bauméin-
! gel/Bauschidden und/oder eines vorhandenen Instandhaltungsstaus veranschlagt.

Die tatsdchliche Hohe der aufzubringenden Kosten ldsst sich im Rahmen einer Sanie-

rungsplanung vorab nur durch Einholung von mindestens drei Kostenvoranschligen von-

einander unabhéingiger Ausfithrungsfirmen fiir die einzelnen Gewerke bestimmen. In der

- vorliegenden Bewertung werden durchschnittliche Erfahrungssétze zugrunde gelegt, die
‘ eine fiir die Verkehrswertermittlung ausreichende Sicherheit liefern.

In diesem Zusammenhang ist explizit darauf hinzuweisen, dass eine detaillierte Kosten-
planung nicht Gegenstand dieses Gutachtens ist. Es handelt sich lediglich um eine Kos-
tenschitzung, basierend auf durchschnittlichen Kostenkennwerten.®

2.2.6 Hinweis zum Energieausweis

§ Ein Energieausweis dient der Information tiber die energetischen Eigenschaften eines Ge-
baudes und soll einen iiberschlégigen Vergleich von Gebiuden erméglichen.

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

O

e ein bebautes Grundstiick oder Wohnungs-/Teileigentum verkauft;
e cin Erbbaurecht an einem bebauten Grundstiick begriindet bzw. iibertragen oder

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

j wird.

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

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

Ein ausgestellter Energicausweis hat grundsitzlich 10 Jahre Giiltigkeit, sofern am Ge-
biude zwischenzeitlich keine bedeutsamen baulichen Verdnderungen stattfinden.

¢ Die einzelnen Kostenermittlungsarten sind detailliert in der DIN 276 (2006) dargestellt.
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Der im Verbrauchsausweis ausgewiesene Energieverbrauchskennwert wird im Regelfall
fiir das gesamte Gebdude und auf der Basis der Anrechnung von Heiz- und ggf. Warm-
wasserkosten nach der Heizkostenverordnung und/oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei wird iiber Klimafaktoren der erfasste Energieverbrauch
fiir die Heizung hinsichtlich der konkreten ortlichen Wetterdaten auf einen deutschland-
weiten Mittelwert umgerechnet. So fithren einerseits hohe Verbrauche in einem einzelnen
harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebaudes, aber andererseits hat
der dargestellte Kennwert (in kWh/m?*- a; siehe nachfolgendes Schaubild) nur geringe

Fiir Wohnanlagen ist ein Riickschluss fiir einzelne Wohneinheiten nicht méglich, da der
tatsdchliche Verbrauch von der Lage im Gebédude, von der Nutzung und vom individuel-
len (Heiz-)Verhalten des Nutzers abhéngt und somit stark differieren kann.

Im vorliegenden Fall wurde dem Unterzeichner ein Energieausweis fiir das Gebiude vor-
gelegt, dessen Inhalte in der Baubeschreibung dargestellt werden.
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3. Grundbuch
3.1 Wohnungseigentum SE-Nr. Hs 2/I11.1

Grundbuchstelle:
Grundbuchauszug vom: 18.10.2024 Amtsgericht: | Neu-Ulm
Wohnungsgrundbuch von: | Neu-Ulm Band / Blatt: | -- /21423
Bestandsverzeichnis:
. Grofle
Lfd. Nr.| Gemarkung | Flst. Nr. Wirtschaftsart und Lage (7]
1 85/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Neu-Ulm 931/627 Margaret-Mitchell-Straf3e 2 1.262

Gebédude- und Freifldche

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung samt Keller, im
Aufteilungsplan mit Nr. Hs 2/I11.1 bezeichnet;

fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Bl.
21416 bis Bl. 21441);

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte be-
schrinkt;

Sondernutzungsrechte sind vereinbart. Hier zugewiesen zwei Terras-
senfldchen und Stegfldche SN Hs 2/1I1.1;

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Be-
willigungen vom

29.09.2008 URNr. 4071/2008;

12.05.2010 URNr. 1647/2010;

15.06.2010 URNr. 2041/2010;

je Notar Hammel, Ulm Bezug genommen; iibertragen aus Blatt
20336; eingetragen am 21.06.2010.
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Erste Abteilung / Eigentiimer’:

1.1) Eigentiimerin

Zweite Abteilung / L asten und Beschrinkungen:

Ifd. Nr. 1:

lastend an FINr. 931/627: Verbot, Anlagen zur Warmeerzeugung zu errichten und zu betreiben;
fir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks FINr.293 der Gemarkung Neu-Ulm (Blatt 13589
BVNr.27); gemill Bewilligung vom 11.02.1994 URNr. 161 G Notar Goebel, Neu- Ulm; einge-
tragen am 24.10.1994 und hierher und auf die fiir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten
Blatter iiber- tragen am 21.06.2010.

Ifd. Nr. 2.

lastend an FINr. 931/627: Versorgungsleitungsrecht (Fernwarme, Wasser, Strom) fiir Stadtwerke
Ulm/ Neu-Ulm GmbH, Ulm; gemil3 Bewilligung vom 24.03.2009 URNr. W 928 Notar Dr.
Winkler, Neu-Ulm und vom 10.06.2009 URNr. W 1782 Notar Dr. Winkler, Neu- Ulm; eingetra-
gen am 09.07.2009 und hierher auf die fiir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blatter
libertragen am 21.06.2010.

Ifd Nr. 3:

Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille fiir Stadt Neu-Ulm; geméfl Bewilligung bom 24.03.2009
URNr. W 928 Notar Dr. Winkler, Neu-Ulm und vom 10.06.2009 URNr. W 1782 Notar Dr.
Winkler, Neu-Ulm; Gleichrang mit Abt. II/4; eingetragen am 09.07.2009 und hierher iibertragen
am 21.06.2010.

Ifd. Nr. 4.
- geléscht —

Ifd. Nr. 5:

lastend an FINr. 931/627: Gartennutzungsrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks
Flst. 931/748; Gleichrang mit Abt. II/ 6,7,8,9; gemill Bewilligungen vom 29.09.2008 URNT.
4069/2008 und vom 17.09.2009 URNr. 3543/2009 je Notar Hammel, Ulm; eingetragen am
05.10.2009 und hierher und auf die fiir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blatter {iber-
tragen am 21.06.2010.

7 Personenbezogene Daten werden gemill Weisung des Gerichts anonymisiert dargestellt.
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Zweite Abteilung / Lasten und Beschrankungen (Fortsetzung):

Ifd. Nr. 6.

lastend an FINr. 931/627: Spielplatzmitbenutzungs- und Gehrecht fiir den jeweiligen Eigentlimer
des Grundstiicks Flst. 931/748; Gleichrang mit Abr. 1I/5,7,8,9; gemil Bewilligungen vom
29.09.2008 URNr. 4069/2008 und vom 17.09.2009 URNr. 3543/2009 je Notar Hammel, Ulm;
eingetragen am 05.10.2009 und hierher und auf die fiir die weiteren Miteigentumsanteile angeleg-
ten Blétter libertragen am 21.06.2010.

Ifd Nr. 7:

lastend an FINr. 931/627: Miillraummitbenutzungsrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grund-
stiicks Flst. 931/748; Gleichrang mit Abt. 11/5,6,8,9; gemaf} Bewilligungen vom 29.09.2008 URNT.
4069/2008 und vom 17.09.2009 URNr. 3543/2009 je Notar Hammel, Ulm; eingetragen am
05.10.2009 und hierher und auf die fiir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blatter tiber-
tragen am 21.06.2010.

Ifd. Nr. &:

Reallast (Kostenmittragungsverpflichtung beziiglich Tiefgaragenunterhaltung) fiir den jeweiligen
Figentlimer von FINr. 931/748; Gleichrang mit Abt. 11/5,6,7,9; gemill Bewilligung vom
29.09.2008 URNr. 4069/2008 und vom 17.09.2009 URNTr. 3543/2009 je Notar Hammel, Ulm;
eingetragen am 05.10.2009 und hierher {ibertragen am 21.06.2010. Gesamthaft: Blitter 21416 bis
21441

Ifd. Nr. 9:

lastend an FINr. 931/627: Ver- und Entsorgungsleitungsrecht flir den jeweiligen Eigentiimer des
Grundstiicks Flst. 931/748; Gleichrang mit Abt. 11/5,6,7,8; gemill Bewilligungen vom 29.09.2008
URNTr. 4069/2008 und vom 17.09.2009 URNr. 3543/2009 je Notar Hammel, Ulm; eingetragen am
05.10.2009 und hierher und auf die fiir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blitter tiber-
tragen am 21.06.2010.

Ifd Nr. 10

lastend an FINr. 931/627: Gehrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer von BVNr. 1 in Blatt 20587,
gemif Bewilligungen vom 17.09.2009 URNTr. 3543/2009 je Notar Hammel, Ulm; eingetragen am
05.10.2009 und hierher und auf die fiir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blétter iiber-
tragen am 21.06.2010.

Ifd. Nr. 11:
- gelGscht -
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3.2 Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 8

Grundbuchstelle:
Grundbuchauszug vom: 18.10.2024 Amtsgericht: | Neu-Ulm
Teileigentumsgrundbuch von: | Neu-Ulm Band / Blatt: |-- /21436

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr.| Gemarkung | Flst. Nr. Wirtschaftsart und Lage (irmozlli ¢
1 2/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Neu-Ulm 931/627 Margaret-Mitchell-Straf3e 2 1.262

Gebédude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz im
Autfteilungsplan mit Nr. 8 bezeichnet;

fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Bl.
21416 bis Bl. 21441),

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte be-
schriankt;

Sondernutzungsrechte sind vereinbart. Hier zugeweisen keine;

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Be-
willigungen vom:

29.09.2008 URNTr. 4071/2008;

12.05.2010 URNr. 1647/2010;

15.06.2010 URNTr. 2041/2010;

je Notar Hammel, Ulm Bezug genommen; {ibertragen aus Blatt
20336; eingetragen am 21.06.2010.
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Erste Abteilung / Eigentiimer:

1.1) Eigentlimerin

Zweite Abteilung / Lasten und Beschrinkungen:

Ifd. Nr. 1:

lastend an FINr. 931/627: Verbot, Anlagen zur Wirmeerzeugung zu errichten und zu betreiben;
fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks FINr.293 der Gemarkung Neu-Ulm (Blatt 13589
BVNr.27); gemall Bewilligung vom 11.02.1994 URNr. 161 G Notar Goebel, Neu- Ulm; einge-
tragen am 24.10.1994 und hierher und auf die fiir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten
Blatter tiber- tragen am 21.06.2010.

Ifd. Nr. 2:

lastend an FINr. 931/627: Versorgungsleitungsrecht (Fernwérme, Wasser, Strom) fiir Stadtwerke
Ulm/ Neu-Ulm GmbH, Ulm; gemil3 Bewilligung vom 24.03.2009 URNr. W 928 Notar Dr.
Winkler, Neu-Ulm und vom 10.06.2009 URNr. W 1782 Notar Dr. Winkler, Neu- Ulm; eingetra-
gen am 09.07.2009 und hierher auf die fiir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blatter
ibertragen am 21.06.2010.

Ifd. Nr. 3:

Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfélle fir Stadt Neu-Ulm; geméf Bewilligung bom 24.03.2009
URNr. W 928 Notar Dr. Winkler, Neu-Ulm und vom 10.06.2009 URNr. W 1782 Notar Dr.
Winkler, Neu-Ulm; Gleichrang mit Abt. II/4; eingetragen am 09.07.2009 und hierher {ibertragen
am 21.06.2010.

Ifd. Nr. 4:
- geloscht —

Ifd Nr. 5:

lastend an FINr. 931/627: Gartennutzungsrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks
Flst. 931/748; Gleichrang mit Abt. II/ 6,7,8,9; gemall Bewilligungen vom 29.09.2008 URNTr.
4069/2008 und vom 17.09.2009 URNr. 3543/2009 je Notar Hammel, Ulm; eingetragen am
05.10.2009 und hierher und auf die fiir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blatter tiber-
tragen am 21.06.2010.

Ifd. Nr. 6:

lastend an FINr. 931/627: Spielplatzmitbenutzungs- und Gehrecht fiir den jeweiligen Eigentlimer
des Grundstiicks FISt. 931/748; Gleichrang mit Abr. 1I/5,7,8,9; gemifl Bewilligungen vom
29.09.2008 URNr. 4069/2008 und vom 17.09.2009 URNr. 3543/2009 je Notar Hammel, Ulm;
eingetragen am 05.10.2009 und hierher und auf die fiir die weiteren Miteigentumsanteile angeleg-
ten Blétter iibertragen am 21.06.2010.
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Zweite Abteilung / Lasten und Beschrinkungen (Fortsetzung):

Ifd. Nr. 7.

lastend an FINr. 931/627: Miillraummitbenutzungsrecht fiir den jeweiligen Figentiimer des Grund-
stiicks Flst. 931/748; Gleichrang mit Abt. 11/5,6,8,9; gemif Bewilligungen vom 29.09.2008 URNT.
4069/2008 und vom 17.09.2009 URNr. 3543/2009 je Notar Hammel, Ulm; eingetragen am
05.10.2009 und hierher und auf die fiir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blétter tiber-
tragen am 21.06.2010.

Ifd. Nr. 8:

Reallast (Kostenmittragungsverpflichtung beziiglich Tiefgaragenunterhaltung) fiir den jeweiligen
Eigentimer von FINr. 931/748; Gleichrang mit Abt. 11/5,6,7,9; gemidll Bewilligung vom
29.09.2008 URNTr. 4069/2008 und vom 17.09.2009 URNr. 3543/2009 je Notar Hammel, Ulm;
eingetragen am 05.10.2009 und hierher iibertragen am 21.06.2010. Gesamthaft: Blatter 21416 bis
21441

Ifd. Nr. 9:

lastend an FINr. 931/627: Ver- und Entsorgungsleitungsrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer des
Grundstiicks Flst. 931/748; Gleichrang mit Abt. 11/5,6,7,8; gemal Bewilligungen vom 29.09.2008
URNTr. 4069/2008 und vom 17.09.2009 URNTr. 3543/2009 je Notar Hammel, Ulm; eingetragen am
05.10.2009 und hierher und auf die fiir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blitter iiber-
tragen am 21.06.2010.

Ifd. Nr. 10:

lastend an FINr. 931/627: Gehrecht flir den jeweiligen Figentiimer von BVNr. 1 in Blatt 20587,
gemif Bewilligungen vom 17.09.2009 URNr. 3543/2009 je Notar Hammel, Ulm; eingetragen am
05.10.2009 und hierher und auf die fiir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blétter tiber-
tragen am 21.06.2010.

Ifd. Nr. 11:
- geloscht -
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Uberortliche Lage (Fortsetzung)

Nahe gelegenes Ballungszentrum: Stadt Ulm / Neu-Ulm

Raumordnerische Bedeutung:

Wirtschaftsstruktur:

Wirtschaftskennzahlen:

Stralenanbindung:

Schienenverkehr:

Flughafen:

Neu-Ulm bildet zusammen mit der Stadt Ulm das
Oberzentrum der Donau-Iller-Region mit Umland
bedienender Infrastruktur, simtlichen zentral-
ortlichen Versorgungseinrichtungen einer Stadt,
allgemeinbildenden Schulen aller Stufen, Universitéit
und Fachhochschule, zahlreiche berufsbildende
Schuleinrichtungen und ausreichendes
Kulturprogramm

ausgewogene Verteilung zwischen den Branchen
,.produzierendes Gewerbe®, ,,Handel und
Gastgewerbe® sowie ,,sonstige Dienstleistungen®,
vereinzelt Produktionsstitten von mittelstdndischen
und Groflunternehmen

Kaufkraftkennziffer: 105,8 (Landkreis Neu-Ulm)
Arbeitslosenquote: 3,1% (Stadt Neu-Ulm)

Bundesstraien B 10 und B 28,
mit Anschliissen zu den Autobahnen A 7 und A 8

Bahnhof ,,Neu-Ulm* als Haltepunkt fiir Regional-
verbindungen Richtung Augsburg, Miinchen und
Memmingen, rd. 2 km in nérdlicher Richtung
entfernt;

Hauptbahnhof ,,Ulm* mit ICE-, IC- und EC-Ver-
bindungen, innerhalb von rd. 20 Minuten {iber
Regionalverbindungen erreichbar

Regionalflughafen ,,Allgdu Airport Memmingen® im
Memmingerberg, mit Flugverbindungen im Inland
und nach Kontinentaleuropa, rd. 55 km entfernt;

Verkehrsflughafen ,,Stuttgart* mit einer Vielzahl
von Flugverbindungen im Inland, nach Kontinental-
europa und in auler-europdische Lander, rd. 85 km
entfernt
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Ortliche Lage (Fortsetzung)

Umgebungsbebauung;: verdichtete Umgebungsbebauung, iiberwiegend
dreigeschossige Mehrfamilienhduser sowie Ein- und
Doppelhausbebauung aus dhnlichen Baujahren, wie
die gegenstidndliche Wohnanlage

Nahversorgung: im westlich gelegenen Gewerbegebiet (rd. 300 m
entfernt) ausreichende Grundversorgung mit Giitern
des tdglichen Bedarfs;

dariiber hinausgehendes Warenangebot im
Finkaufszentrum ,,Glacis-Galerie* im Stadtzentrum
von Neu-Ulm (rd. 2,2 km entfernt)

medizinische Versorgung: ausreichende Versorgung mit Haus- und Fachirzten
in Umfeld gewéhrleistet;

im Innenstadtbereich sowie im weiteren Stadtgebiet
weitere Haus- und Fachérzte sowie ,,Donauklinik
Neu-Ulm* (rd. 3,0 km entfernt);

Bildungseinrichtungen: sdmtliche allgemeinbildende Schulen im Stadtgebiet
von Neu-Ulm vorhanden

Anschliisse Individualverkehr: Bundesstralle B 10 rd. 1,2 km nordlich;
Bundesstrafie B 28 rd. 2,1 km westlich

Autobahnanschluss ,,Nersingen‘ (Autobahn A7)
tiber Bundesstrafle B 10, rd. 8,8 km nordéstlich

Anschliisse OPNV: Haltestelle ,,Wiley Siid* rd. 400 m entfernt mit
Anschluss an die Buslinie 5 (Richtung Hasenweg
und Universitat);

Bahnhof Neu-Ulm, rd. 2,4 km nordlich;
Hauptbahnhof Ulm, rd. 4,6 km nordlich

Freizeitangebot: diverse Griinflichen wie ,,Peter Biebl Park und
Hlerpark Neu-Ulm* im Umkreis von rd. 500 m;

Ludwigsfelder Baggersee rd. 1,6 km entfernt

Veranstaltungszentrum ,,Ratiopharm Arena* rd.
1,3 km nérdlich
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Grundstiicksmerkmale (Fortsetzung)

Grofe, 1t. Grundbuchbeschrieb:
Zuschnitt:

Ausrichtung:
Oberflachenbeschaffenheit:

Untergrundbeschaffenheit:

Altlasten:

Baulasten:

ErschlieBungs(beitrags)situation:

Denkmalschutz:

1.262 m?

anndhernd rechteckig mit einer rechteckigen
Aussparung im Nordosten,

Straflenfrontbreite an der ,,Margeret-Mitchell-
Straf3e* rd. 30 m, an der ,,Martin-Luther-King-
Allee* Tiefe rd. 36 m;

in Langsrichtung von Westen nach Osten
die Oberfliche ist weitgehend eben,

nennenswerte Hohendifferenzen zum angrenzenden
Geldnde bestehen nicht

Hinweise auf hohe Grundwasserstéinde oder
mangelnde Tragfahigkeit des Untergrundes wurden
im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

Nach den vorliegenden Informationen besteht fiir
das Grundstiick kein Fintrag im Altlastenkataster.

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

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

Das gegensténdliche Grundstiick schlief3t direkt an
offentlich gewidmete Straflenflédchen an. Es weist
ansonsten einen ortsiiblich erschlossenen
Grundstiickszustand auf.

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

Nach den vorliegenden Informationen besteht weder
ein Eintrag in die Denkmalschutzliste als
Einzeldenkmal noch ist das Grundstiick Teil eines
Ensembles.
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] Grundstiicksmerkmale (Fortsetzung)
Besonderes Stadtebaurecht: Nach den vorliegenden Informationen liegt das

Grundstiick nicht im Geltungsbereich einer Satzung
des besonderen Stédtebaurechts.

Archéologische Situation: Nach den vorliegenden Informationen und der
7 objektspezifischen Lage des Grundstiicks ist mit
keiner relevanten archéologischen Schichtung bzw.
- Bodendenkmaélern zu rechnen.
T 4.3 Bauliche Anlagen, Auflen- und sonstige Anlagen
B Die Beschreibung der baulichen Anlagen und AuBlenanlagen erfolgt in Stichworten. Be-
. schrieben werden nur dominierende, bewertungsrelevante Bau- und Ausstattungsmerk-
male zum Wertermittlungsstichtag. Die Baubeschreibung erhebt deshalb keinen An-
' spruch auf Vollstdndigkeit. Die Angaben zu den beschadigungsfrei nicht feststellbaren
- Sachverhalten stiitzen sich im Wesentlichen auf die zur Verfiigung stehenden Planunter-

| lagen.

4.3.1  Wesentliche Merkmale des Gemeinschaftseigentums
4.3.1.1 Allgemeine Gebaudedaten

j Gebaudeart: Wohngebédude in Massivbauweise
, Baujahr: 2010
| Modernisierung / Sanierung: keine

Unterkellerung: vollstdndig unterkellert

Anzahl oberirdische Geschosse:  EG, zwei Obergeschosse und ein zuriickversetztes
Staffelgeschoss als Dachgeschoss

Anzahl der Wohneinheiten: It. Teilungserklarung 13 Stiick

Anzahl der Teileigentumseinh.:  It. Teilungserkldrung 23 Stiick
| (Tiefgaragenstellplitze)
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4.3.1.2

4.3.1.3

Allgemeine Gebiudedaten (Fortsetzung)

Sondernutzungsrechte:

Instandhaltungsriicklage:

Konstruktive Bauteile

Fundamente / Griindungen:

Umfassungswinde, KG:

Umfassungswinde, ab EG:

Innenwénde:

Decken:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Regenableitung:

Balkone / Terrassen:

Gebiudeausstattung

Fassadengestaltung:

Geschosstreppe:

Gebiudeeingang:

Fenster / Fenstertiren:

Heizungsinstallation:

fiir die Erdgeschosswohnungen sind
Sondernutzungsrechte an den vorgelagerten
Terrassen- und Gartenflachen begriindet

nach den vorliegenden Unterlagen der
Hausverwaltung war zum 31.08.2023 fiir die
Wohnung samt TG-Stellplatz anteilig eine
Instandhaltungsriicklage in Hohe von rd. 696 €
vorhanden

Stahlbetonfundamente,
Stahlbetonwénde 20,0 cm

Ziegelmauerwerk, 24,0 cm mit WDVS 17,0 cm;

tiberwiegend Ziegelmauerwerk mit 10,0 cm bis
25,0 cm,

Stahlbetondecken
Flachdach mit Begriinung

Wiérmeddmmung auf der obersten Geschossdecke,
bekieste Bitumenabdichtung

Regenrinnen und Fallrohre aus Titanzinkblech

vorgesetzte, verzinkte Stahlkonstruktion mit MDF-
Platten in Holzoptik als Sichtschutz, WPC-
Balkonbelag

mehrlagiger Rauputz, mit Dispersionsfarbe
gestrichen;

zweildufige Stahlbetontreppe mit Zwischenpodest,
Granitbelag, Stahlgeldnder mit Holzhandlauf

Kunststoffrahmentiir mit fest verglasten Seiten- und
Oberlichtern, Tiirgriffe aus Leichtmetall, integrierte
Klingel- und Briefkastenanlage

Holz/Kunststofffenster mit 2-Scheiben-Isoliervergla-
sung; Dreh- und Kippbeschlige, Fenstergriffe aus
Leichtmetall, elektrische Kunststoffrollldden;

zentrale Fernwirmeheizung
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4.3.2 Wesentliche Merkmale des Wohnungseigentums SE-Nr. 2/111.1
4.3.2.1 Lage und Raumaufteilung

Lage im Gebdude: Eingang ,,Margeret-Mitchell-Strafle 2%, 2. OG rechts
Grundriss: 3-Zimmer-Wohnung (vgl. Grundriss in Anlage 1/2);

bestehend aus einem langgestreckten Flur, von
welchem aus das Géste-WC, das Badezimmer, das
Schlafzimmer, das Arbeitszimmer sowie das Ess-
und Wohnzimmer mit Kiichenbereich erschlossen
werden;

vom Ess- und Wohnzimmer aus wird ein
Abstellraum, sowie 2 Balkone erschlossen;

entlang der Wohnung verlduft ein ,,Steg®, der von
jedem Raum aus zugénglich ist und beide Balkone

miteinander verbindet
Wohnflache: rd. 107 m?

(vgl. Wohnflachenaufstellung in Anlage 2)
Nutzflache: Kellerabteil mit rd. 7 m?;

Holzverschlag mit Holztlire, Betonkellerwénde
unverputzt und gestrichen, glatt gestrichener
Estrichboden

4.3.2.2 Ausstattung

Das gegenstdndliche Sondereigentum weist neben der oben beschriebenen Gebdudeaus-
stattung zusatzlich die im Folgenden dargestellten Merkmale auf.

Tiiren: Wohnungseingang als schweres Holztiirblatt in
Stahlzarge mit dreifachverriegeltem
Sicherheitsbeschlag; Tiirgriffe aus Leichtmetall,

Innentiiren als Réhrenspantiiren mit Tiirgriffen aus
Leichtmetall;

Sanitérausstattung: Badezimmer, bestehend aus Hiangeklosett mit
Spiilkasten in Vormauerung, Waschbecken mit
Einhebelmischbatterie, Badewanne mit Einhebel-
mischbatterie und Brauseschlauch sowie separater
Dusche;

Géste-WC, bestehend aus Hangeklosett mit
Spiilkasten in Vormauerung, Waschbecken mit
Einhebelmischbatterie;
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Ausstattung (Fortsetzung)

Bodenbelédge:

Wand- / Deckenbelége:

Heizversorgung:

Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:

Elektroinstallation:

Sonstiges:

in den Sanitidrrdumen und im Flur keramischer
Fliesenbelag;

ansonsten Parkettbodenbelag;
iberwiegend verputzt und gestrichen,

Badezimmer raumhoch gefliest, Géste-WC ca.
1,50 m hoch gefliest, Kiiche mit keramischem
Fliesenspiegel in Arbeitshohe;

zentral, Warmeabgabe iiber bodentiefe
Niederflurheizkorper sowie Fulibodenheizung;

zentral

ausreichende Anzahl von Brennstellen und
Steckdosen, Lichtschaltern und
Telekommunikationsanschliissen;

Sicherungsinstallationen entsprechen dem Baujahr
(FI-Absicherung);

elektrische Klingelanlage mit Gegensprechanlage;

dezentrale Be- und Entliiftungsanlage

4.3.2.3 Gesamtbeurteilung und Erhaltungszustand des Wohnungseigentums

Ausstattungsqualitét:

Raumaufteilung:

Ausrichtung / Belichtung:

Aussichtslage:

Erhaltungszustand:

Bauméngel/-schédden:

guter Ausstattungsstandard

insgesamt weitgehend sinnvolle Raumaufteilung,
infolge der WohnungsgroBe fiir ein kinderloses Paar
oder eine Kleinfamilie mit einem Kind geeignet

liberwiegend Nordausrichtung;

Ess- und Wohnzimmer mit West- bzw.
Stidausrichtung;

keine natiirliche Belichtung im Flur;
= gute Belichtungssituation

in Richtung Norden und Westen von der
umliegenden Mehrfamilienhausbebauung gepréigt

insgesamt durchschnittlich

auf den Balkonen grof3flichig gebrochener WPC-
Balkonbodenbelag (vgl. Hinweis in Abschnitt 2.2.2)
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4.3.3

4.3.4

4.4

Wesentliche Merkmale Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 8

Lage:

Zufahrt:

Stellplatz:

Ausstattung:
Erhaltungszustand:

Instandhaltungsstau und
Bauméngel/-schiden:

Auflen- und sonstige Anlagen

Einfriedungen:

Gelédndebefestigungen:
Freifldchen-/Gartengestaltung:

im stidlichen Grundstiicksbereich und auf dem
benachbarten Grundstiick Flurstiick 931/748

die Zufahrt in die Tiefgarage (mit integrierter Zu-
gangstiire) erfolgt iiber die ,,Elsa-Brandstrom-
Straf3e*

Zufahrt als betonierte Rampe;

verzinktes Stahlkipptor mit Gitterrost, {iber
Fernbedienung und Schliissel bedienbar

in der westlichen Ecke der Tiefgarage befindlich,
Nordwand als Begrenzung, Betonpfeiler abgrenzend
zum Nachbarstellplatz, mit Betonpflastersteinen im
Kiesbett ohne Wanne;

durchschnittlich
durchschnittlich

keine nennenswerten, soweit ersichtlich
(vgl. Hinweis in Abschnitt 2.2.2)

Vorgérten mit Mauer zum Hohenausgleich sowie
Hecken- und Strducher Bewuchs eingefriedet

asphaltierte Anliegerstrallen, Wege und Stellplatze

Gartenbereiche mit Rasenfldchen und diversen
heimischen Strduchern gestaltet

Mietvertragliche Vereinbarungen / Nutzungssituation

Das gegenstidndliche Wohnungseigentum samt Tiefgaragenstellplatz wird zum Werter-
mittlungsstichtag durch den Eigentiimer und dessen Familie genutzt.
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4.5
45.1

4.5.2

4.6

Dinglich gesicherte Rechte und Belastungen
Rechte

Mit dem Eigentum an dem zu bewertenden Wohnungseigentum SE-Nr. Hs 2/II1.1 ist ein
allgemeines Spielplatz-/ Garten-/ Miillraummitbenutzungsrecht und Gehrecht verbunden.

Dieses Sondernutzungsrecht wird in der vorliegenden Wertermittlung berticksichtigt.

Ansonsten sind mit dem Eigentum an dem gegenstindlichen Sondereigentum keine ding-
lich gesicherten Rechte verbunden.

Belastungen

An dem zu bewertenden Wohnungseigentum SE-Nr. Hs 2/III.1 und dem Tiefgaragen-
stellplatz SE-Nr. 8 bzw. an den jeweiligen Grundstiicken lastet ein Anspruch auf Einrdu-
mung von Ver- und Entsorgungseinrichtungsdienstbarkeiten fiir die Stadtwerke Ulm/
Neu-Ulm GmbH. Des Weiteren ist ein Vorkaufsrecht Zugunsten der Stadt Neu- Ulm ein-
getragen.

Dariiber hinaus ist in den jeweiligen Grundbiichern die Anordnung der Zwangsverwal-
tung und -versteigerung eingetragen.

Diese Eintragungen werden bei der vorliegenden Wertermittlung auftragsgemél vernach-
lassigt (vgl. Abschnitt 2.1.3). Sie wiren aber ohnehin ohne Einfluss auf den Verkehrswert
der Sondereigentume.

An dem zu bewertenden Wohnungseigentum SE-Nr. Hs 2/I11.1 und dem Tiefgaragen-
stellplatz SE-Nr. 8 bzw. an den Grundstiicken lasten diverse Geh- und Fahrtrechte.

Diese Eintragungen haben keinen Einfluss auf die Nutzung der Sondereigentume. Sie
kénnen daher vernachlassigt werden.

Zubehor des Sondereigentums (§ 97 BGB)

Das Wohnungseigentum SE-Nr. Hs 2/I11.1 und der Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 8 verfii-
gen tiber kein Zubehor.®

8 Die in der Wohnung vorhandene Einbaukiiche hat einen Zeitwert von etwa 4.000 €, der nicht im Verkehrswert
berlicksichtigt wird.
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5. Verkehrswertermittlung
5.1 Verkehrswertermittlung fiir das Wohnungseigentum SE-Nr. Hs 2/I11.1
5.1.1  Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

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

Der Verkehrswert von Wohnungseigentum wird im gewdhnlichen Geschiftsverkehr in
aller Regel nach Preisen je Quadratmeter Wohnfliche gehandelt. Somit ist fiir die Ver-
kehrswertableitung am besten das Vergleichswertverfahren heranzuziehen.
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5.1.2

5.1.2.1

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt voraus, dass die zum Preisvergleich
verwendeten Vergleichswohnungen hinlénglich mit den wertbestimmenden Figenschaf-
ten des Bewertungsobjektes vergleichbar sind.

Der ortliche Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiihrt liber alle Verkdufe im Stadt-
bzw. Landkreisgebiet eine Kaufpreissammlung. Der Unterzeichner hat in seiner Eigen-
schaft als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger die Moglichkeit, Aus-
kiinfte aus dieser Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zu beantragen.

Eine Recherche in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte im Bereich der Stadt Neu-Ulm hat fiir den Zeitraum 1. Januar 2022 bis zum Wer-
termittlungsstichtag 3. Dezember 2024 neun Kauffille ergeben, weshalb die Verkehrs-
wertermittlung fiir das Wohnungseigentum SE-Nr. Hs 2/111.1 auf Basis des Vergleichs-
wertverfahrens erfolgt.

Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV)

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

Darstellung der Vergleichsdaten

Das Preisniveau von Eigentumswohnungen wird u.a. wesentlich durch die Lageeigen-
schaften des Mikrostandorts (z.B. Umwelteinfliisse, Verkehrslage, Geschiftslage, Woh-
numield) beeinflusst. Daher hat sich die Suche nach geeigneten Vergleichskauffillen auf
Eigentumswohnungen aus der gegensténdlichen und benachbarten Wohnanlagen sowie
vergleichsgeeigneten Wohnanlagen im Stadtgebiet beschrinkt.

Die dahingehende Recherche in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses nach
vergleichsgeeigneten Wohnungen mit Gréflen von 60 m? bis 120 m? Wohnfliche hat fiir
den Zeitraum 1. Januar 2022 bis zum Wertermittlungsstichtag 3. Dezember 2024 zu fol-
genden neun vergleichsgeeigneten Kauffillen gefiihrt:
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1. Clbou il e e b
Nel | Lage | FEtfage | Baujahr| Wohnfliche | Vermietet | Preis in€/m’

1 04/2022 1.0G 2010 64 n? Nemn 6.0é2 €k/m2

2| 05/2022 1.0G 2009 96 m? Nem 5.760 €my

3 06/2022 EG 2007 101 n? Nem 5.050 €y

41 07/2022 DG 2003 104 v Ja 5.279 €
gegenstl. ;

5 082022 EG 2006 70 n?? Nemn 5.714 €
Stadtteil

6 | 092022 2.0G 2003 72 ot Nem 4.873 €/

7 1 092022 2.0G 2008 108 Nem 4.769 €t

8 102022 1.0G 2001 108 n? Ja 3.899 €/

9 072023 3.0G 2004 90 n? Nein 5.667 €mr

5.1.2.2

Die Vergleichswohnungen verfligen {iber einen AuBlenwohnbereich (Balkon/Terrasse)
und wurden zusammen mit einem Kellerraum verdul3ert.

Dem Sachverstdndigen sind die genauen Adressen der Wohnanlagen, aus denen die Ver-
gleichsverkdufe stammen, bekannt®. Er hat sich mittels Geoinformationssystem iiber die
Lagemerkmale einen Eindruck vermittelt.

Anpassung der Vergleichsdaten

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

Bei den wertbildenden Eigenschaften ,,Ausrichtung®, ,,Ausstattung®, ,,Aussichtssitua-
tion“, ,,Geschosslage® und ,,Belichtung* ist fiir die Vergleichskauffélle — soweit aus den
vorliegenden Informationen erkennbar — von insgesamt durchschnittlichen bzw. ver-
gleichbaren Verhiltnisse auszugehen, so dass hierfiir keine Zu- oder Abschléige erforder-
lich sind.

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

e Preisentwicklung (bis zum Wertermittlungsstichtag);
o  Unterschiede hinsichtlich der Wohnungsgrofie;

e  Unterschiede beim Baujahr;

e abweichende Vermietungssituation

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

°  Eine detailliertere Bezeichnung ist aufgrund der Verpflichtung zur Anonymisierung der Vergleichsdaten nicht
mdglich.
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B Aus dem Verhéltnis der Umrechnungskoeffizienten fiir die Wohnungsgréie vom zu be-
! wertenden Wohnungseigentum SE-Nr. Hs 2/I1.1 und den Wohnungsgréfien der Ver-
gleichswohnungen ergeben sich folgende Anpassungen:

e Kauffille Nrn. 1 und 9: - 8% (Faktor 0,92)
e Kauffall Nr. 2: - 2% (Faktor 0,98)
e Kauffille Nrn. 3 und 4: - 1% (Faktor 0,99)
e Kauffille Nrn. 5 und 6: - 7% (Faktor 0,93)
e Kauffille Nrn. 7und 8: + 0% (Faktor 1,00)

Anpassung Baujahr

Das Wohnungseigentum SE-Nr. Hs 2/I11.1 wurde im Jahr 2010 errichtet. Die Vergleichs-
i kauffalle weisen Baujahre von 2001 bis 2010 auf.

Bei Wohnungen in jungen Bestandsgebduden wie im vorliegenden Fall ist am Markt er-
. kennbar, dass das Baujahr des Gebédudes bzw. die daraus resultierende Restnutzungsdauer
Finfluss auf den Verkehrswert hat. Um diesem Umstand Rechnung zu tragen, wird fiir
die dlteren Gebdude (Baujahre 2001 bis 2005) der Unterschied bei der Alterswertmin-
derung fiir die baulichen Anlagen von im Mittel 7 Jahren, bei einer Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren abgeleitet. Bei einem Gebidudewertanteil am (Gesamt-)Vergleichs-
wert von etwa 80%, errechnet sich fiir die Vergleichskauffille Ifd. Nrn. 4, 6, 8 und 9 im
Mittel ein Abschlag von -6% (Faktor 0,94).

Anpassung Vermietungssituation

Die zu bewertende Wohnung und die Vergleichskauffille Nrn. 1, 2, 3, 5, 6, 7 und 9 sind
zum Wertermittlungsstichtag eigennutzt, wihrend der Vergleichskauffille 1fd. Nrn. 4
und 8 vermietet ist.

Aufgrund der Vermietungssituation kann ein Eigennutzer auf das Objekt (nicht sofort)
zugreifen. Sollten sich Marktteilnehmer finden, die trotz der vorhandenen Vermietungs-
situation den Kauf erwégen, so werden diese unter Beriicksichtigung der erst in der Zu-
kunft liegenden Nutzbarkeit mit Risikoabschldgen kalkulieren, die von der Mietdauer und
den Unsicherheiten beziiglich des konkreten Auszugstermins bestimmt werden.

Der Gutachterausschuss der Stadt Neu-Ulm verdffentlicht zu Wertunterschieden zwi-
schen vermieteten zu unvermieteten Wohnungen keine Daten. Daher wird auf Daten des
Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Miinchen zuriickgegriffen.
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7 Hier wurde im Rahmen einer statistischen Auswertung festgestellt, dass vermietete Woh-
| nungen im Vergleich zu nicht vermieteten Wohnungen durchschnittlich mit einem Ab-
schlag von rd.
j‘ -9% gehandelt werden'?, weshalb bei den vermieteten Kauffillen 1fd. Nm. 4 und 8 ein
3 Zuschlag von +9% vorgenommen wird, wihrend bei den tibrigen Kauffillen keine An-
- passung vorzunehmen ist.
Zusammenfassung
j Weitere wertbeeinflussende Sachverhalte sind nicht zu beriicksichtigen, so dass sich die
| Vergleichspreise nach Anpassung wie folgt darstellen:
o Ifd. Kaufpreis Anpassingen angepasster
. Nr. Markt Grofle Baujahr | Vermietung | Kaufpreis
| 1 6.082 €/m? % 0,75 x (0,92 % 1,00 x 1,00 4.197 €/n?
2 5.760 €/m? x 0,75 % 0,98 x 1,00 x 1,00 4.234 €/ny
? 3 5.050 €/m? x 0,75 % 0,99 x 1,00 x 1,00 3.750 €/m?
? 4 1 5.279 €m? % 0,80 % 0,99 x 0,94 x 1,09 4.284 €/
. 5 5.714 €/m? x 0,80 x (0,93 x 1,00 x 1,00 4.251 €/m?
| 6 | 4.873 €m? x (0,80 x 0,93 % 0,94 x 1,00 3.408 €/m?
| 7 | 4.769 €/m? % 0,80 x 1,00 x 1,00 x 1,00 3.815 €/m?
1 8 3.899 €/my x 0,80 x 1,00 x 0,94 x 1,09 3.196 €m?
9 5.667 €/m? % 0,90 % (0,92 % 0,94 x 1,00 4411 €m?

5.1.2.3 Ergebnis des Vergleichswertverfahrens

™ Die angepassten Vergleichspreise weisen einen arithmetischen Mittelwert von rd.
3.950 €/m?, bei einer Spanne von rd. 3.200 €/m? bis 4.410 €/m? auf,

Die Kauffille 1fd. Nrn. 1 bis 7 und 9 streuen dabei in einem Bereich von rd. -14% bis rd.
‘ +12% um den Mittelwert, wihrend der Kauffall Ifd. Nr. 8 rd. -19% abweicht. Der Kauffall
" 1fd. Nr. 8 wird daher als statistischer Ausreifer aus der weiteren Betrachtung ausgeklam-
) mert.

12 Da der Grundstiicksmarktbericht 2022 erst nach dem Wertermittlungsstichtag veréffentlicht wurde, wird auf den
»Jahresbericht 2020* des Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte der Landeshauptstadt Miinchen, S. 32)
zuriickgegriffen.
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5.1.24

Fiir das zu bewertende Wohnungseigentum SE-Nr. Hs 2/II1.1 errechnet sich aus den ver-
bleibenden angepassten acht Kaufféllen ein Vergleichswert von

(4.197 +4.234 +3.750 + 4.284 + 4.251 + 3.408 + 3.815 + 4.411) €/m?
=rd. 4.040 €/m>.

8

Bei der Wohnungsgrofie von rd. 107 m? errechnet sich fiir das Wohnungseigentum
SE-Nr. Hs 2/111.1 zum Wertermittlungsstichtag 3. Dezember 2024 cin Vergleichswert
von:

107 m? x 4.040 €/m? =rd. 432.000 €.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Derartige Sachverhalte konnen vorliegen, wenn

e cine zeitlich befristete Abweichung evtl. vorhandener tatsdchlicher Rohertrdge von
den als nachhaltig angesetzten Rohertrégen erwartet wird oder aufgrund vertraglicher
Vereinbarungen sicher angenommen werden kann;

e fiir den im Rahmen des Ertragswertes der baulichen Anlagen unterstellten Geb4dude-
zustand bestimmte bauliche Verdnderungen oder Renovierungen notwendig sind;

e sonstige Einflussfaktoren existieren, die zu bisher nicht berticksichtigten Einnahmen
oder Ausgaben fiithren.

Im vorliegenden Fall ist festzustellen, dass der Bodenbelag im Bereich der Balkone zum
Wertermittlungsstichtag beschédigt ist. An mehreren Stellen weist er starke Verwitterung
auf und ist teilweise bereits stark beschidigt bzw. auch gebrochen.

Die fiir die Beseitigung der o.g. Schéiden erforderlichen Kosten werden auf insgesamt
2.000 € geschitzt (vgl. Abschnitt 2.2.5). '

Dieser Betrag fiihrt in voller Hohe zu einer Minderung des Vergleichswertes.

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



28.02.2025

AG Neu-Ulm - Vollstreckungsgericht - (Az.: 3 K 4/24)
Wohnungseigentum SE-Nr. Hs 2/I11.1 und
Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 8§

770

Margaret-Mitchell-Strafie 2, 89231 Neu-Ulm Seite 41 von 49

5.1.3

Verkehrswert von Wohnungseigentum SE-Nr. Hs 2/II1.1

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurde fiir das Wohnungseigentum SE-Nr. Hs
2/111.1 mit der Adresse ,,Margaret-Mitchell-Straf3e 2, 89231 Neu-Ulm*, zum Wertermitt-
lungsstichtag 3. Dezember 2024 ein Vergleichswert von rd. 432.000 € ermittelt.

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

Der abgeleitete Vergleichswert ist um die besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale in Héhe von 2.000 € zu mindern, was im Ergebnis zu 430.000 €
(432.000 € —2.000 €) fiihrt.

Aufgrund der vorangegangenen Wertableitungen und unter Verweis auf die Hinweise und
Annahmen in Abschnitt 2.2 dieses Gutachtens wird fiir das Wohnungseigentum SE-Nr.
Hs 2/1I1.1 (85/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstiick-Nr. 931/627, Ge-
markung Neu-Ulm —, verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung, Aufteilungsplan
Hs. 2/1I1.1) in der Margaret-Mitchell-Strafie 2, 89231 Neu-Ulm zum Wertermitt-
lungsstichtag 3. Dezember 2024 e¢in Verkehrswert von

430.000 €
(in Worten: vierhundertdreifligtausend Euro)

ermittelt.
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5.2

Verkehrswertermittlung fiir den Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 8

Wie bereits in Abschnitt 5.1.1 dargestellt, richtet sich die Wahl des anzuwendenden Wer-
termittlungsverfahrens nach dem Verhalten der Marktteilnehmer, wie es im gewG6hnli-
chen Geschéftsverkehr zu beobachten ist.

Der Verkehrswert von Kfz-Stellpldtzen wird sowohl im Normal- als auch als Teileigen-
tum im gewohnlichen Geschéftsverkehr in aller Regel nach Preisen je Stiick gehandelt.
Somit ist fiir die Verkehrswertableitung am besten das Vergleichswertverfahren heran-
zuziehen.

Der ortliche Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiihrt {iber alle Verkdufe im Stadt-
bzw. Landkreisgebiet eine Kaufpreissammlung. Der Unterzeichner hat in seiner Eigen-
schaft als offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger die Mo6glichkeit, Aus-
kiinfte aus dieser Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zu beantragen.

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte sind im Zeit-
raum 1. Januar 2022 bis zum Wertermittlungsstichtag 3. Dezember 2024 drei (separate)
Kauffille fiir Stellpldtze in Tiefgaragen aus dhnlichen Wohnanlagen in vergleichbaren
Lagen registriert, welche eine Spanne von 8.000 € bis 12.500 € und einen arithmeti-
schen Mittelwert von rd. 10.200 € aufweisen.

Der Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 8 hat weitgehend durchschnittliche Merkmale. Der Er-
haltungszustand der Tiefgarage ist durchschnittlich.

Unter Beriicksichtigung der (leicht riickldufigen) Marktpreisentwicklung fiir Tiefgara-
genstellpldtze seit Anfang des Jahres 2022 und der vorliegenden wertbildenden Eigen-
schaften wird fiir den Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 8 zum Wertermittlungsstichtag 3.
Dezember 2024 e¢in Verkehrswert von

10.000 €

(in Worten: zehntausend Euro)

ermittelt.
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Anlage 2:

Aufstellung — Wohnfliche

nach WoFlV
Lage Bezeichnung (it. Planunterlagen) Wohnflidche
DG, rechts Flur 19,07 m?
Badezimmer 8,64 m?
Schlafen 11,08 m??
Arbeiten 11,02 m?
Kochen 8,45 m?
Wohnen 36,73 m?
Abstellraum 1,22 m?
WC 1,75 m?
Zwischensumme: 97,96 m?
Balkon West+Siid (zu 1/2) 8,97 m?
Wohnfliche, insgesamt: 106,93 n?
Wohnfliche, gerundet: 107,00 n?
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1 Anlage 3/2: Bilddokumentation
zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 3. Dezember 2024
_1
I
Y
|
i
0
Innenansicht: Eingangsbereich der Wohnung und Blick in den Flur (links), Badezimmer
(rechts)
~

Innenansicht: WC (links), Kiiche (rechts)
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