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Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.
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Ernst Kiibel Dipl. Ing. (FH) « Dipl. Sachverstandiger (DIA)
Alexander Kiibel M. A. « Dipl. Sachverstandiger (DIA)

Von der IHK Ulm offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

Kiibel GbR * Kapellenweg 1b « 89321 Giinzburg « Telefon 08221 72540 Beratungs- und Sachverstandigenbiiro

Verkehrswertgutachten

tiber das Grundstiick

in 89155 Erbach,
Wernauer Weg 30 u. 60/1,
Fist. Nr. 273/39 und 273/19.

1. Uberblick

Auftraggeberin: Amtsgericht-Ulm
Vollstreckungsgericht
PF 2411, 89014 Ulm

Aktenzeichen: 1K16/25

Auftragszweck: Zwangsversteigerungsverfahren zum

Zwecke der Aufhebuni der Gemeinschaft

(Antragsteller)

Verfahrensbevollméichtiite:

egen

(Antragsgegnerin)
Verfahrensbevollmachti

Auftragsdatum: Mit Beschluss vom 08.07.2025
Wertermittlungsstichtag: 29.07.2025 = Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 29.07.2025, 163° Uhr

Auftrag: 07 25 0089

Auftrag abgeschlossen: 19.12.2025

Ausfertigung: Anonymisierte Ausfertigung



Kibel GbR
Alexander Kubel

Verkehrswertgutachten Az.: 1 K 16/25

Fist. Nr. 273/39 und 273/19, Wernauer Weg 30 + 60/1, 89155 Erbach
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Verkehrswertgutachten Az.: 1 K 16/25

Alexander Kiibel Fist. Nr. 273/39 und 273/19, Wernauer Weg 30 + 60/1, 89155 Erbach

3. Vorbemerkungen

3.1 Zusammenfassung

Objektbeschreibung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Reihenmittelhaus aus der Bau-
zeit um 1977 in bauzeitlichem Zustand. Zum Wohnhaus gehort eine Garage.
Diese ist vom Wohngrundstick ca. 40 m Meter entfernt.

Gesamteinschatzung

Beurteilung der Lage: Das Grundstuck befindet sich.in einem Wohnge-

biet in Erbach.

Beurteilung Wohnhaus: Das Reihenmittelhaus befindet sich in einem

bauzeitlichen, geringfligig modernisierten, aber
ungepflegten Zustand und. hat einen mittleren

Ausstattungsstandard.
Vermarktungsfahigkeit: Derzeit durchschnittlich.
Vermietbarkeit: Derzeit-durchschnittlich.

Zusammenfassung der Werte

Wohnhaus Flst; Nr.273/39: 248.000 €
Garage Flst..Nr..273/19: 19.000 €
Wert Zubehor: Einbauklche 2.000 €

Beantwortung der Fragen des Amtsgerichts:

Es soll festgestellt werden,

a)

b)

c)

d)

ob ein Verdacht auf .6kologische Altlasten besteht,

Antwort: Altlasten sind nicht bekannt.

Name und Anschrift des Verwalters mit Nachweis der Verwalterbestellung so-
wie der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- und Teileigentum,
Antwort: Es handelt sich um Realeigentum. Ein Verwalter ist nicht bestellt.
Welche Mieter oder Pachter vorhanden sind,

Antwort: Das Grundstuck wird eigengenutzt.

ob eine Wohnpreisbindung besteht,

Antwort: Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG ist im Grundbuch nicht
eingetragen.

ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist,

Antwort: Ein Gewerbebetrieb ist augenscheinlich nicht vorhanden.

ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht geschatzt
wurden,

Antwort: Maschinen und Betriebseinrichtungen bzw. Zubehor waren beim
Ortstermin nicht ersichtlich.

ob ein Energieausweis vorliegt.

Antwort: Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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Verkehrswertgutachten Az.: 1 K 16/25

Fist. Nr. 273/39 und 273/19, Wernauer Weg 30 + 60/1, 89155 Erbach

3.2 Allgemeines

Auftraggeberin:

Eigentumer:

Auftragserteilung:

Auftragsinhalt:

Auftragszweck:

Vollmacht:

Amtsgericht Ulm
siehe Seite 1.

laut Grundbuchauszug.

Mit Beschluss vom 08.07.2025, eingegangen
am 10.07.2025 durch-das Vollstreckungsge-
richt.

Ermittlung -.des . Verkehrswertes
§ 194 BauGB.:

gemald

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwe-
cke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Wurde erteilt mit Beschluss vom 08.07.2025.

Vom Gericht iibergebene Unterlagen:

e Amtlicher Ausdruck des Grundbuchs vom
28.03.2025.

Vom Antragsteller iibergebene Unterlagen:

e Keine:

Von der Antragsgegnerin ubergebene Unterlagen:

Vom Sachverstandigen erhoben:

Anmerkung:

e Grundrisse.

Auskunft Gber Bodenrichtwerte

Auskunft aus der Kaufpreissammlung
Auskunft der Stadt Uber Baulasten, Hoch-
wasser, Denkmal- und Ensembleschutz
Auskunft Gber den Erschlielungszustand
Stadtebauliche Festsetzungen

Sonstige offentlich-rechtliche Merkmale.

Die Richtigkeit und Aktualitat der Ubergebe-
nen Unterlagen sowie AuRerungen und Aus-
kunfte von Auftraggeberseite, Amtspersonen
oder sonstigen Personen wird im Gutachten
unterstellt. Ebenfalls unterstellt wird, dass
samtliche o6ffentlich-rechtliche Abgaben, Bei-
trage, Gebuhren usw. erhoben und bezahlt
sind, soweit im Gutachten nichts anderes
vermerkt ist und, dass das Bewertungsobjekt
unter ausreichendem Versicherungsschutz
steht.
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Verkehrswertgutachten Az.: 1 K 16/25

Alexander Kiibel Fist. Nr. 273/39 und 273/19, Wernauer Weg 30 + 60/1, 89155 Erbach

3.3 Bewertungsgrundlagen

Auftragsgegenstand:

Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Berechnungen:

Bodenrichtwerte, Kaufpreise:

Auskiinfte der Stadt:

Auskiinfte:

Grundbuch:

Plane:

Reihenmittelhaus mit Garage
Wernauer Weg 30 und 60/1
89155 Erbach

Fist. Nr. 273/39 und 273/19.

29.07.2025 = Qualitatsstichtag.

29.07.2025, 16%° Uhr
Anwesend waren:
Antragsgegnerin;
Partner der Antragsgegnerin;
Alexander Kubel, Sachverstandiger

Umfang:
Innen--und AulRenbesichtigung.

Flachenberechnungen- lagen nicht vor. Die
Bruttogrundflache und. die Wohnflache wird
anhand der  vorgelegten Plane berechnet
(siehe ‘Anlage 2).

Die Richtigkeit der Unterlagen wird unter-
stellt, sie wurden nur auf Plausibilitat gepruft.
Ein ortliches Aufmald war nicht beauftragt.

Bodenrichtwerte des Gemeinsamen Gut-
achterausschusses bei der Stadt Ehingen
zum 01.01.2024,

Auskunft aus der Kaufpreissammlung fur
vergleichbare Reihenhauser.

Aus dem Bebauungsplan

Aus dem Flachennutzungsplan

Uber den ErschlieBungszustand

Uber Altlasten, Baulasten, Hochwasser,
Naturschutz

e Uber sonstige 6ffentlich-rechtliche Be-
schrankungen.

Mundliche Angaben durch die Antragsgeg-
nerin beim Ortstermin.

Grundbuchauszug vom 28.03.2025.

Die bereits unter 3.2 beschriebenen Plane
Stadtplan.

Seite 5
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Alexander Kiibel Fist. Nr. 273/39 und 273/19, Wernauer Weg 30 + 60/1, 89155 Erbach
Diverse Literatur: BauGB, ImmoWertV 2021, BauNVO,
LBO BW,

Reguvis Wertermittler-Portal mit umfangrei-
cher Fachliteratur, u.a. Kleiber: Verkehrs-
wertermittlung von Grundstlcken,

diverse Immobilienmarktberichte.
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Alexander Kiibel Fist. Nr. 273/39 und 273/19, Wernauer Weg 30 + 60/1, 89155 Erbach

4. Grundstuicke

4.1

4.2

Allgemeine Angaben

Lage der Grundstiicke: Wernauer Weg 30 und 60/1
89155 Erbach
Fist. Nr. 273/39, 273/19.

Grundbuchstelle: Amtsgericht Ulm
Grundbuch von Erbach
Blatt Nr. 2278.

Eigentiimer: o) N

laut Grundbuchauszug.

GrundstiicksgroRen: Fist. Nr.-273/39: ca. 183 m?
Flst..\Nr. 273/19: ca. 34 m?
laut Grundbuchauszug.

Besonderheiten: In Abt. 1l sind die folgenden Eintragungen
vorhanden:
1) Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht)
2) -Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht)
3) Beschrankte personliche Dienstbarkeit
4) Beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Wasserleitungsrecht)
) Geloscht.
)--Anordnung der Zwangsversteigerung.
(siehe Kapitel 4.3.5).

) Ol

Ortslage und Ortsbeschreibung

4.2.1 Allgemeines, Makrolage

Die Kleinstadt Erbach liegt im Alb-Donau-Kreis (Regierungsbezirk Tubingen) und
befindet sich ca. 11 km (Stral3enentfernung) stidwestlich von Ulm bzw. rd. 100 km
sudostlich der baden-wurttembergischen Landeshauptstadt Stuttgart. Erbach be-
herbergt rd. 14.100 Einwohner (Stand: 31.12.2024) und Ubernimmt innerhalb der
Planungsregion Donau-lller die Funktion eines Unterzentrums.

Gemal dem statistischen Landesamt Baden-Wurttemberg wird flr Erbach bis
zum Jahr 2035 ein moderates Bevolkerungswachstum in Hohe von 3,4 % im Ver-
gleich zum Indexjahr 2017 prognostiziert.

Erbach bietet ein Fachmarkzentrum, Supermarkte, Allgemein- und Facharzte,
Zahnarzte und Apotheken. Das Schulzentrum umfasst den stadtischen Kinder-
garten, Grund-, Real- und Gemeinschaftsschule. Gymnasium gibt es in Ehingen
und Ulm. In Ulm sind auch Hochschulen und die Universitat angesiedelt.

Die medizinische Versorgung wird durch das ca. 20 km entfernt liegende Univer-
sitatsklinikum Ulm und dem Alb-Donau Klinikum Ehingen erganzt.
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4.2.2 Verkehrsanbindung

Erbach ist Uber Kreis- bzw. Landesstrallen sowie die Bundesstral’e B 311 an das
Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend
nachstgelegene Auffahrt zur Autobahn A 8 liegt rd. 22 km norddstlich (Strallen-
entfernung) bei der Anschlussstelle Uim-West. Auch die Auffahrt zur A 7 ist in
etwa 20 km erreicht.

Eine Bushaltestelle befindet sich in fulllaufiger Entfernung und bietet Gber die hier
verkehrenden Busse u.a. weiterfuhrende Verbindungen zu den umliegenden Ort-
schaften. Eine gunstige Anbindungsmaoglichkeit an den Schienenverkehr besteht
uber den Bahnhof im Hauptort mit Regionalzuganbindung. Die Distanzen zu den
nachstgelegenen Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des éffentlichen Perso-
nenverkehrs betragen ca. 12 km zum ICE-Bahnhof Ulm bzw: rd. 86 km zum inter-
nationalen Verkehrsflughafen Stuttgart.

4.2.3 Wirtschaftliche Bedingungen

Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fiir Arbeit im Alb-Donau-
Kreis derzeit 3,1 % (zum Vergleich: Baden-Wurttemberg: 4,5 %, Deutschland:
6,3 %, Stand: Juli 2025). Sie liegt traditionell unter dem guten Landesdurchschnitt.
Die statistischen Amter des Bundes und.der Lander veréffentlichen einen Kauf-
kraftindex fur den Alb-Donau-Kreis, welcher nahezu auf dem bundesweiten
Durchschnittsniveau liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Erbach als
wohlhabende Gemeinde in wirtschaftlich dynamischer Region (Demographie-
typ 8) klassifiziert. Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas werden
dem Makrostandort leichte Chancen  rattestiert. Im zusammenfassenden
Standortranking- belegt der Alb-Donau-Kreis den 94. Rang von insgesamt 400
Rangen.

4.2.4 Immobilienmarkt

Der Immobilienmarkt entwickelte sich viele Jahre sehr positiv. Mit Ausbruch des
Ukraine-Krieges haben:sich die Kreditzinsen vervielfacht, wodurch die Finanzie-
rungsfahigkeit der Kaufwilligen stark nachgelassen hat. Die Wirtschaftlichkeit von
Investitionsvorhaben wird durch die gleichzeitig hohen Baukosten und Kreditzin-
sen ebenfalls konterkariert. Die Wohnraumnachfrage hingegen ist ungebrochen
hoch. Durch die politischen Diskussionen um das Gebaudeenergiegesetz (besser
bekannt als ,Heizungsgesetz) wurden die Marktteilnehmer fir gebrauchte
Wohnimmobilien verunsichert, was zu einer weiteren ricklaufigen Nachfrageent-
wicklung gefuhrt hat.

Das statistische Bundesamt veroffentlicht einen Preisindex fur Ein- und Zweifami-
lienhauser in Abhangigkeit der soziobkonomischen Struktur. Dieser zeigt einen
Einbruch der Immobilienpreise seit Mitte 2022 mit zuletzt stagnierenden Tenden-
zen:
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4.3

Gemal Umfrageergebnissen von Fahrlander u.-Partner, aber.auch anderer pro-
fessioneller Marktbeobachter, erscheint der Bodensatz der Abwartsspirale er-
reicht. Eine Stabilisierung der Preise auf niedrigem Niveau kann beobachtet wer-
den.

4.2.5 Zusammenfassung
Erbach bietet seinen Bewohnern und Betrieben eine gute Infrastruktur mit or-

dentlicher Verkehrsanbindung. Die Stadt profitiert von der Nahe zur Stadt Ulm.

Zustandsmerkmale des Grundstiicks

4.3.1 Mikrolage
Das Bewertungsobjekt befindet sich-im nordwestlichen Stadtgebiet von Erbach.
Das Ortszentrum liegt ca. 550 m-Luftlinie entfernt. Das Schulzentrum ist zu Ful®

in ca. 10-Minuten sowie der Bahnhof in ca. 15 Minuten zu Ful} erreichbar. Der
Erbacher Baggersee mit Badestelle ist ca. 2,1 km entfernt.

4.3.2 Zuschnitt, GroRe, Topografie, Baugrund

Die Grundstucke haben folgenden Zuschnitt:
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Laut Grundbuch haben sie eine Gesamtgrofde von ca. 217 m?. Diese setzt sich
zusammen aus dem bebauten Flurstick 273/39 mit rd. 183 m? sowie dem Gara-
genflurstick 273/19 mit rd. 34 m?. Die Grundstucksgroéf3en im Grundbuch stimmen
mit den Katasterangaben im Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wdurttem-
berg Uberein.

Das Flst. Nr. 273/39 weist eine Hohendifferenz von ca. 3,5 m von Nordosten nach
Sudwesten auf (Quelle: LUBW Baden-Wurttemberg). Diese Differenz wird tUber
die Gartengestaltung aufgenommen.

Der Baugrund ist nicht bekannt. Bodengutachten wurde nicht vorgelegt. In die-
sem Gutachten wird ohne genaue Prufung unterstellt, dass.der vorhandene Bau-
grund ausreichend tragfahig ist, da keine Sondergrindungen bekannt sind und
keine einschlagigen Mangel und Schaden beim Ortstermin festgestellt werden
konnten. Die Untersuchung des Baugrunds ist regelmafig nicht Bestandteil einer
Verkehrswertermittlung und liegt auRerhalb des.Kompetenzbereichs des Unter-
zeichners.

Der Grundwasserstand ist unbekannt.

4.3.3 Bebaubarkeit

Im dem seit Februar 2002 gultigen Flachennutzungsplan. (FNP) des Nachbar-
schaftsverbandes Ulm werden die Grundstucke als Wohnbauflache, W, gemal}
§ 1 BauNVO dargestellt.

Das Grundstuck liegt im Bereich des seit 09.07.1976 rechtsgultigen Bebauungs-
plans ,Ziegelstadel 1. Anderung®. Die wesentlichen Festsetzungen sind:

Allgemeines Wohngebiet: WA

Grundflachenzahl: GRZ=0,4
Geschossflachenzahl: GFZ=0,7
Dachform: Satteldach

Vollgeschosse: .

Genaueres ist dem Bebauungsplan zu enthehmen oder beim Baurechtsamt zu
erfragen.

Eine Baugenehmigung wurde nicht vorgelegt. Nachfolgend wird die baurechtliche
Legalitat und der Bestandsschutz ohne genaue Prufung unterstellt.

4.3.4 ' Sonstige offentlich-rechtliche Merkmale

Denkmal- bzw. Ensembleschutz sowie Hochwassergefahr sind nicht bekannt.
Laut Angabe der Stadtverwaltung liegen die Grundsticke nicht in einem stadte-
baulichen Entwicklungs- oder Sanierungsgebiet.

Altlastenverdacht ist nicht bekannt. Genaueres ist per Auszug aus dem Altlasten-
kataster zu erfragen. Allerdings ist auch diese Angabe nicht verbindlich. Genaues
kann nur durch Befunduntersuchungen am Grundstick und im Gebaude festge-
stellt werden. Falls Kontaminationen im Grundstick oder Gebaude gefunden wer-
den, kann dies wertbeeinflussend sein. In einem solchen Fall ware dieses Gut-
achten anzupassen.

Baulasten sind keine eingetragen.

Sonstige o6ffentlich-rechtliche Merkmale sind nicht bekannt.
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4.3.5 Privatrechtliche Merkmale

4.3.5.1 Grundbuch

In Abteilung Il sind folgende Eintragungen zulasten beider Grundstticke eingetra-
gen:

Lfd. Nr. 1

Grunddienstbarkeit, bestehend in Leitungsrechten mit Benutzungsbeschrankung
fur den jeweiligen Eigentumer der Grundstucke Markung Erbach, Flst. Nr. 273,
273/4,273/5, 27316, 273/7, 273/8, 273/9, 273/10, 273/11,273/12,273/13, 273/14,
273/15, 273/16, 273/17, 273/18, 273/19, 273/20, 273/21, 273/22, 273/23, 273/24,
273125, 273126, 273/27, 273/28, 273/29, 273/30;273/31, 273/32, 273/33, 273/34,
273135, 273/36, 273/37, 273/38, 273/39, 273/40,.2739/41 mit Ausnahme des BV.
Nr. 1, 2 aufgeflhrten Grundstlicks, bewilligt am 15.09.1976, eingetragen am
08.10.1976.

Lfd. Nr. 2

Grunddienstbarkeit, bestehend in einem Geh--und Fahrtrecht fur den jeweiligen
Eigentimer der Grundstliicke Markung Erbach wie unter Nr..1 aufgeflthrt, bewilligt
am 15.09.1976, eingetragen am.08.10.1976.

Lfd. Nr. 3

Beschrankte personliche Dienstbarkeit fur die

mit dem Sitz in MUnchen, bestehend in der Verpflichtung die farbliche Gestaltung
von Haus und Garage nicht zu verandern;, bewilligt vom 15.09.1976, eingetragen
am 08.10.1976.

Lfd. Nr. 4

Beschrankte personliche Dienstbarkeit fur die Gemeinde Erbach bestehend in ei-
nem Wasserleitungsrecht fur Hauptleitung sowie Hausanschlussleitungen mit Be-
tretungsrecht, bewilligt am 23.02.1977, eingetragen am 27.02.1977.

Lfd.-Nr. 5
Geloscht.

Lfd. Nr.6

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist an-
geordnet, gemaly dem Ersuchen des Amtsgerichts Ulm vom 25.03.2025, einge-
tragen am 28.03.2025.

Die Bewilligungsurkunden wurden nicht vorgelegt. Die Ifd. Nr. 1, 2, 3 und 4 sind

fur die Bebauung der Reihenhauser noétig. Aufgrund dessen wird ihnen keine
Wertrelevanz zugesprochen.

4.3.5.2 Nutzung

Das Gebaude wird zum Bewertungszeitpunkt durch die Antragsgegnerin be-
wohnt.

Sonstige privatrechtliche Merkmale wurden nicht bekanntgegeben.
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44

4.5

4.6

4.3.6 Immissionen

Beim Ortstermin konnten keine storenden Larm-, Staub- oder Geruchsimmissio-
nen festgestellt werden.

Nachfolgend wird davon ausgegangen, dass die in einem Wohngebiet zulassi-
gen Grenzwerte in der Regel nicht Uberschritten werden.

ErschlieBung

Die beiden Flursticke werden von Westen uUber den offentlich gewidmeten
Wernauer Weg erschlossen. Das Wohnhaus ist von dort aus Gber.einen privaten
FuRweg erreichbar.

Die ErschlieBungskosten- und Herstellungsbeitrage nach BauGB und KAG sind
laut Angabe der Stadtverwaltung fur das Grundstuck und die vorhandene Bebau-
ung abgerechnet und bezahlt.

Kostenverursachende Verbesserungsmaflnahmen sind in absehbarer Zeit nicht
geplant, sodass das Grundstlck derzeit als erschlieBungsbeitrags- und kostener-
stattungsbetragsfrei, angesehen werden kann.

Das Wohngebaude auf Flst. Nr. 273/39 ist an die offentlichen Ver- und Entsor-
gungsleitungen, Wasser, Abwasser, Strom und Telekommunikation angeschlos-
sen.

Es gelten die ortlichen Satzungen der Stadt Erbach.

Nachbarbebauung

In der Nachbarschaft befinden sich:tiberwiegend zweigeschossige Gebaude mit
wohnwirtschaftlicher Nutzung.

Stellplatze

Bei-dem Flst. Nr. 273/19 handelt es sich um ein Garagengrundstuck.
Nachfolgend wird unterstellt, dass die fur die derzeitige Nutzung notwendigen

Stellplatze vorhanden oder abgelost sind.
Es gilt,.sofern vorhanden, die ortliche Satzung der Stadt Erbach.
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5. Gebaude- und Baubeschreibung

5.1

5.2

Allgemeines

Alle Angaben in dieser Baubeschreibung beziehen sich auf sichtbare Bauteile.
Bei den verdeckten Teilen wurden keine genaueren oder zerstérenden Untersu-
chungen durchgefuhrt. Die Angaben sind angenommen, beruhen-auf Befragun-
gen, oder sind den vorgelegten Planen entnommen und sind deshalb unverbind-
lich. Funktionsprifungen der Elektro-, Sanitar- und Heizungsanlagen wurden
nicht durchgeflhrt. Baumangel, Brand-, Schall-, Immissions- und Warmeschutz
sowie Schadlingsbefall, Radon- und Asbestverseuchung konnen-unvollstandig
dokumentiert sein. Solche mussen, falls erwlnscht, durch.entsprechend qualifi-
zierte Sachverstandige festgestellt werden. Beim Gutachten. wird von relativer
Schadensfreiheit ausgegangen, da keine gravierenden - aufder den unter 5.4 be-
schriebenen - offensichtlichen Mangel bei.den besichtigten Teilen beim Ortster-
min festgestellt werden konnten.

Altlastenverdacht ist nicht bekannt. Das folgende Gutachten unterstellt deshalb
Altlastenfreiheit. Zur Einhaltung brandschutzrechtlicher Bestimmungen und Vor-
gaben kann in diesem Gutachten keine Aussage getroffen werden.

In der nachfolgenden Baubeschreibung werden nur die-Uberwiegenden Ausstat-
tungsdetails angegeben. Sie kann insoweit teilweise unvolistandig sein.

Im Gutachten wird ohne genaue Prifung unterstellt; dass die zur Bauzeit bzw.
Umbauzeit gultigen Normen und Verordnungen eingehalten wurden und das Vor-
haben baurechtlich genehmigt ist:

Zubehor und Scheinbestandteile sind nicht Gegenstand der Bewertung.

Gebaudebeschreibung

5.2.1 Artdes Gebaudes

Bei dem Wohngebaude handelt es sich um ein Reihenmittelhaus in Massivbau-
weise. Es ist vollunterkellert und zweigeschossig. Der Spitzboden ist nicht ausge-
baut und nicht ausbaubar.

Die Garage:ist als Fertiggarage erstellt.

5.2.2 Baujahr und Modernisierungen

Der Zahlerkasten im EG stammt aus dem Jahr 1977. Ansonsten liegen keine Hin-
weise auf das Baujahr des Gebaudes vor. Die Bauart deutet ebenfalls auf ein
Baujahr Ende der 1970er Jahren hin. Aufgrund dessen wird nachfolgend 1977 als
Fertigstellungsbaujahr unterstellt.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden folgende Modernisierungen durch die
Miteigentimerin bekanntgegeben:

e Ca. 2007: Erneuerung der Fenster.

e Bad und WC wurden vermutlich in den vergangenen 10-20 Jahren mo-
dernisiert.

e Vereinzelt wurden neue Bodenbelage eingebaut.
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e Das Dach wurde zwischen den Sparren warmegedammt. Eine Folie
wurde angebracht. Der Zeitpunkt der Malihahmenumsetzung ist nicht be-
kannt.

Diese Aufzahlung erhebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit. Hierbei handelt
es sich um die Angaben der Antragsgegnerin, die durch Inaugenscheinnahme
teilweise plausibilisiert werden konnten.

5.3 Baubeschreibung und Konstruktion

5.3.1 Rohbau

Boden, Wande und Decken sind in Massivbauweise errichtet. Das Dach ist als
Holzkonstruktion errichtet. Zwischen den Sparren befindet sich Warmedammung
mit Folie als Dampfsperre. Der weitere Dachaufbau ist nicht bekannt. Es ist mit
Pfannen eingedeckt.

Das Gebaude ist verputzt. Die Spenglerarbeiten sind in Kupferblech ausgefuhrt.
Die Garage ist als Fertiggarage in Stahlbeton errichtet.

5.3.2 Ausbau

Wandbekleidungen:  KG: verputzt, gestrichen; teils mit Verkleidung im Aulen-
wandbereich.
EG-OG: verputzt, gestrichen, WC und Bad: partiell ge-
fliest, dartiber wie vor.

Deckenbekleidungen: KG: Rohbeton oder verputzt, gestrichen.
EG-OG: verputzt, gestrichen.

Bodenbelage: KG: Fliesen, Laminat.
EG-OG: Fliesen, Laminat.
Spitzboden: Holzbretter.

Fenster: KG: Stahlblechfenster mit Mausegitter, Kunststofffenster
mit Drehkippbeschlagen.
EG-OG: Kunststofffenster mit Zweifachverglasung und

Drehkippbeschlagen.

Verschattung: Im Mauerwerk integrierte Rollladenkasten mit manueller
Bedienung.

Taren: Haustlre: bauzeitliche Holztlre mit Isolierglasausschnitt,

Katzenklappe und feststehendem Aluminiumseitenteil mit
Drahtfadenverbundglasfullung.
Zimmerturen: furnierte Holztlren in Stahlwinkelzargen.

Treppen: KG-OG: zweimal Yia-gewendelte Stahlholmtreppe mit
Holztrittstufen und Holzgelander.
OG-Spitzboden: Holzeinschubleiter.
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Terrasse: Die Terrasse im EG ist vom Wohnzimmer aus erreichbar.
Sie hat einen Fliesenboden und eine Markise als Be-
schattung.
Balkon OG: Im OG befindet sich ein Balkon als auskragende Stahlbe-

tonplatte. Dieser hat einen Fliesenbelag und ein Stahige-
lander dient als Absturzsicherung. Er:ist Uber das Schlaf-
zimmer erreichbar.

5.3.3 Haustechnik

Heizungsinstallation:  Im Heizungskeller im KG ist eine Olzentralheizung, Fab-
rikat Buderus, Baujahr 1990, mit einem Weishaupt-Bren-
ner und einem integrierten Warmwasserspeicher einge-
baut. Drei Oltanks befinden sich_hinter einer Abmaue-
rung.

Die Raume werden durch Blechheizkorper mit Thermos-
tatventilen erwarmt.

Sanitarinstallation: Im Heizungsraum wird der Wasseranschluss ins Haus
gefuhrt.- Hier sind ‘Hauptabsperrventil, Vorfilter, Wasch-
maschinen- und Trockneranschluss installiert.

Das Gaste-WC.im EG ist ausgestattet mit einem wand-
hangenden WC mit.Unterputzspulkasten und Waschtisch
mit Einhandmischgarnitur.

Im Bad im OG ist.eine bodengleiche Dusche mit Glas-
spritzschutz, ein Waschtisch mit Einhandmischgarnitur
und ein wandhangendes WC mit Unterputzspulkasten in-
stalliert:

Elektroinstallation: Der Stromanschluss wird im Abstellraum im KG ins Haus
gefuhrt. Dort sind auch die Panzersicherungen installiert.
Im. Windfang im EG ist ein Zahlerkasten mit Untervertei-
lung und Fehlerstromschalter aus der Bauzeit 1977 ein-
gebaut.

5.3.4 Garage

Die Garage befindet sich einige Meter fuRlaufig vom Wohnhaus entfernt. Es han-
delt sich um eine Fertiggarage mit Flachdach. In die Garage fluhrt ein Stahl-
schwingtor.

5.3.5 Bauliche AuBRenanlagen

Vom Hauseingang zum offentlichen Gehweg ist ein Betonsteinpflasterweg ange-
legt. Hier befindet sich auch eine kleine Pergola in Holzkonstruktion.

Die Topografie des Grundstlicks wird Uber L-Steine sowie Natursteine im sud-
westlichen Grundstucksteil aufgenommen.

Im Garten sind Thujahecken angepflanzt.
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5.4

5.5

Bauschaden und -mangel

Baumangel stammen per Definition aus der Bauzeit, Schaden entstehen wahrend
der Nutzungsphase, durch den Gebrauch, durch Mangel oder durch Verwitterung.
Beim Bewertungsobjekt konnten beim Ortstermin folgende offensichtlichen Man-
gel und Schaden festgestellt werden:

¢ Im KG sind an den Aullenwanden Feuchteschaden mit:Schimmelpilzbefall
sichtbar.

e Inden Zimmern im OG ist Schimmelpilzbefall an den AulRenwanden sicht-
bar.

o Teils befindet sich an den Rollladen und am Rollladenkasten aul3enseitig
Schimmelpilz.

e Im Heizungskeller sind Leitungen undicht.
Die Hauseingangstur und die Fenster sind zum Grof3teil undicht.

¢ Die Elektroinstallationen wurden in ;Heimwerkerqualitat* umgebaut. Hier-
durch sind Probleme entstanden, welche bisher durch einen Elektriker
nicht behoben werden konnten:
Im Gaste-WC ist der Spulkasten defekt.
Im Schlafzimmer ist der Rollladen defekt.
Im Bad im OG ist die WC-Schussel nicht sachgerecht an der Wand mon-
tiert. Die Fliesen brechen aus..Der Ablauf.der Dusche ist nicht voll funkti-
onsfahig.

e An der sudwestlichen AulRenwand sind Putzabplatzungen zu sehen, durch
diese gelangt Wasser ins-Mauerwerk und Feuchtigkeit dringt in das Haus.

o Das Haus war-laut Angabe der Eigentumerin kirzlich mit Milben kontami-
niert.

e Laut Angabe verschiebt sich-die naturliche Hangbefestigung langsam
Richtung Sudwesten.

Diese Aufzahlung erhebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit, hierbei handelt
es sich lediglich um die offensichtlichen Mangel- und Schaden, die beim Ortster-
min sichtbar waren bzw. durch die Teilnehmer mitgeteilt wurden.

Einschatzung des baulichen Gesamtzustandes

Das Gebaude befindet sich in einem teils modernisierten, aber ungepflegten Zu-
stand. Die Modernisierungen wurden vielfach in Eigenregie durchgefihrt und sind
aufgrund ihrer bestehenden Schaden teilweise zu erneuern (Bad, WC, Boden).
Die Grundrisse sind funktional. Die Raume ausreichend grofd und hoch.

Bauzeitbedingt ist mit asbesthaltigen Baumaterialien zu rechnen. Solche durfen
im eingebauten Zustand verbleiben. Im Falle eines Ausbaus sind sie von zertifi-
zierten Firmen abzubauen und als Sondermdll zu entsorgen. Dabei fallen erheb-
liche Mehrkosten gegenuber organischen Baustoffen an. Genaues ist durch einen
Altlastengutachter festzustellen.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Der energetische Zustand wurde
durch die zusatzliche Dachdammung und die neuen Fenster verbessert, ist ins-
gesamt aber bauzeitbedingt einfach.
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6. Gesamtbeurteilung

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Lagebeurteilung

Sowohl die Mikro- als auch die Makrolage sind fur eine Wohnnutzung gut.

Beurteilung der Grundstiickseigenschaften

Grolde, Erschlielung und Ausnutzung sind gut. Der schmale Zuschnittist unguns-
tig, aber objekt- und lagetypisch.

Die Topografie wird durch die Gartengestaltung aufgenommen. Gleichwohl ist der
nutzbare Garten dadurch sehr klein.

Wertrelevante offentlich-rechtliche Merkmale sind nicht bekannt. Die Eintragun-
gen in Abteilung Il sind nicht wertrelevant.

Beurteilung baulicher Anlagen, Ausstattung und Raumaufteilung

Das Gebaude ist aufgrund der bestehenden Mangel und -Schaden instand zu set-
zen. In diesem Zuge erfolgen Ublicherweise Modernisierungen.

Die Grundrisse sind funktional..Es hat eine familientaugliche GroRe.

Die Ausrichtung der Wohnraume Richtung Sudwesten ist sehr gut.

Die Ausstattung ist mittel.

Vermietbarkeit, VerauBerungsfahigkeit

Die Vermietung ist im derzeitigen Marktumfeld mdglich. Hierzu sind die Mangel
und Schaden zu beseitigen.

Die VerauRerungsfahigkeit.ist ebenfalls moglich.

Beides ist grundsatzlich. dann gegeben, wenn die Angebotspreise marktgerecht
sind.

Drittverwendungsfahigkeit

Auf Grund des Zuschnitts, der Nachfrage und der Lage kann weiterhin von Wohn-
nutzung ausgegangen werden.

Ableitung der Restnutzungsdauer unter wirtschaftlichen Aspekten

Die Restnutzungsdauer, RND, ist eine modelltheoretische Rechengrof3e der Im-
mobilienwertermittlungsverordnung, ImmoWertV. Sie zeigt Erkenntnisse aus
frGheren Transaktionen. Die modellkonforme Anwendung ist in den genormten
Verfahren der ImmoWertV notwendig, um Vergleichbarkeit herzustellen. Die be-
messene Restnutzungsdauer stellt keine Prognose der tatsachlichen kinftigen
Nutzungsdauer dar.
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Gebauden dieser Art wird gem. Anlage 2 der ImmoWertV eine Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren beigemessen. Als Basisbaujahr wird 1977 unterstellt.

Die durchgefuhrten Modernisierungen (siehe Ausfuhrungen in Kapitel 5.2.2) flh-
ren zu keiner Verlangerung der Restnutzungsdauer.

Daraus folgt eine

RND = 32 Jahren.

Fur die Garage kann gleiches unterstellt werden, da diese das: Schicksal der
Hauptsache teilt.
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7. Wertermittlung

71

7.2

7.3

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei der Wahl des Wertermittlungsverfahrens kommt es auf die Art des Bewer-
tungsobjektes an. So werden Grundstiicke, bei denen die Substanz und der indi-
viduelle Eigennutz im Vordergrund stehen, nach dem Sachwertverfahren §§ 35-
39 ImmoWertV 2021 berechnet.

Grundstucke, bei denen der Ertrag im Vordergrund steht, werden nach dem Er-
tragswertverfahren §§ 27-34 ImmoWertV 2021 bewertet.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein vollunterkellertes, zweige-
schossiges Reihenmittelhaus in Erbach. Derartige Objekte werden bevorzugt im
Vergleichswertverfahren bewertet. Hierzu muss jedoch eine ausreichende Anzahl
an Vergleichsfallen vorliegen. Dies ist im vorliegenden Fall nur teilweise gegeben.
Der Verkehrswert wird nachfolgend aus dem Sachwertverfahren abgeleitet und
mit dem Vergleichswertverfahren plausibilisiert. Der Bodenwert als Bestandteil
des Sachwerts wird nach dem maodifizierten Vergleichswertverfahren nach
§§ 40 ff. ImmoWertV berechnet.

Bodenwert

Der gemeinsame Gutachterausschuss bei der Stadt Ehingen hat fur die hier ge-
genstandliche Richtwertzone einen Bodenrichtwert zum 01.01.2024 in Hohe von
250 €/m? ermittelt. Das Richtwertgrundstiick wird als Wohnbauflache mit bis zu
zwei Vollgeschossen beschrieben. Das Grundstlck weist richtwertlibliche Bedin-
gungen in Hinblick auf Zuschnitt, Gro3e-und Topografie auf. Eine konjunkturelle
Anpassung auf den Wertermittlungsstichtag erscheint aufgrund der aktuellen
Marktlage nicht gerechtfertigt, sodass der Bodenrichtwert als marktgerecht erach-
tet wird. Der gleiche Ansatz wird fur das Garagengrundstick gewahlt. Daraus
folgt:

Flst. Nr.273/39 . 183,00 m? x 250,00 €/m?
Flst.Nr.273/19, 34,00 m? x 250,00 €/m?

rd. 45.750,00 €
rd. 8.500,00 €
rd. 54.250,00 €

Sachwertverfahren

7.3.1 Allgemeines und Typenbestimmung

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein zweigeschossiges, vollunterkellertes
Reihenmittelhaus. Es entspricht somit dem Gebaudetyp 3.12 der NHK 2010.

Bei der NHK 2010 handelt es sich um die Normalherstellungskosten aus dem Jahr
2010, veroffentlicht in der Anlage 4 der ImmoWertV.

Die Eingruppierung in die Standardstufe zur Ableitung des Kostenkennwertes
gem. NHK 2010 ergibt sich wie folgt:

Seite 19



Kibel GbR Verkehrswertgutachten Az.: 1 K 16/25

Alexander Kiibel Fist. Nr. 273/39 und 273/19, Wernauer Weg 30 + 60/1, 89155 Erbach
1 2 3 4 5
Standardstufe 3,0 505 | 560 | 640 | 775 | 965

Aussenwiande 1 23% 129 €
Dach 1 15% 84 €
Fenster u. AuBentiiren 1 11% 70 €
Innenwénde u. - tiiren 1 11% 62 €
Deckenkonstr. u. Treppen 1 11% 62 €
FuBboden 1 5% 28 €
Sanitareinrichtungen 0,75 0,25 9% 52 €
Heizung 1 9% 50 €
sonst. techn. Ausstattung 1 6% 38 €
Kostenkennwert 2010 595 €
ermittelte Standardstufe 2,5

Der Kostenkennwert betragt bei einer Standardstufe von 2,5 und dem Gebaude-
typ 3.12 = 595,00 €/m?2.

Da die Normalherstellungskosten.im Jahr 2010 ermittelt wurden, sind sie an den
jeweils gultigen Wertermittlungsstichtag-mittels des Baukostenindex des Statisti-
schen Bundesamtes anzupassen. Der Index betragt fir das Il. Quartal 2025
188,6 Punkte, Basis 2010 = 100.

Die Bruttogrundflache wurde nach den Vorgaben der ImmoWertV in der Anlage 2
dieses Gutachtens ermittelt.

Die Alterswertminderung erfolgt gemafl ImmoWertV in gleichen Jahresraten. Sie
betragt bei einer linearen Abschreibung bei 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer und
32 Jahren Restnutzungsdauer = 60,00 %.

Der Zeitwert der-Aufienanlagen wird entsprechend den Vorgaben des nachfol-
gend verwendeten Sachwertmodells angesetzt. Ein Zeitwert fur sonstige Anlagen
liegt nicht vor.

Der vorlaufige Sachwert ist mit einem Sachwertfaktor an den Markt anzupassen.
Der zustandige Gutachterausschuss veroéffentlicht keine derartigen Zahlen, so-
dass auf umliegende Grundstiucksmarktberichte ausgewichen werden muss. Bei
einem aus den oben ermittelten Zahlen resultierenden vorlaufigen Sachwert in
Hohe von ca. 164.000 €, ergeben sich folgende Zahlen:

Marktbericht Art Datenbasis Sachwertfaktor
Ulm Bereich B RH/DH 2024 1,7-2,35, i.M. 2,05
Biberach RH/DH 2023+2024 1,65
Gulinzburg RH/DH 2023+2024 1,50

Die Lage des Bewertungsobjekts ist mit den oben aufgefuhrten Marktberichten
gut vergleichbar. Unter Bericksichtigung der Marktlage im Umland von Ulm zum
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Wertermittlungsstichtag und den objektspezifischen Grundsticksmerkmalen, wird
ein Sachwertfaktor fur das Bewertungsobjekt mit 1,60 gewahit.

7.3.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gemall § 8 Abs. 3 ImmoWertV werden besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale durch marktgerechte Zu- und Abschlage oder-in anderer geeig-
neter Weise berucksichtigt, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht. FUr das Bewertungsobjekt werden nachfolgende besondere objektspezi-
fische Grundstucksmerkmale berucksichtigt.

Far dringend notwendige Instandsetzungsarbeiten (Einstellung Fenster, Schim-
melpilzentfernung, Reparatur Gaste-WC und Bad usw. siehe Kapitel 5.4), wird ein
Wertabschlag in Hohe von

150 €/m? x 100 m? Wil..= ca. 15.000 €
vorgenommen.
Bei diesem Wertabschlag handelt es sich. um keine Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276, sondern um ubliche Annahmen im gewohnlichen Geschaftsverkehr.

Der Wertabschlag ist im Kontext der sonstigen gewéahiten Bewertungsparameter
zu betrachten.

7.3.3 Sachwertberechnung

Die oben ermittelten-Werte in Verbindung mit den in Anlage 2 berechneten Brut-
togrundflachen; ergeben nachfolgenden Sachwert:

Gebaudetyp gem. NHK 2010 = 3.12

gewogener Kostenkennwert per 2010 =[ €/m?BGF 595 €
X [Indexierung Basis 2010=100 = 1,886
X |Bruttogrundflache (m?) = 256
= |Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 287.276 €
. |Alterswertminderung =| 60,0% 172.365 €
= |vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen |= 114.911 €
+.[Zeitwert bauliche Aul3enanlagen =[ 3,00% 3.447 €
+ [ Zeitwert sonstige Anlagen = - €
+ |Bodenwert siehe 7.2 = 45.750 €
= |vorldufiger Verfahrenswert = 164.108 €
x |Objektspezifischer Sachwertfaktor = 1,60
= |marktangepasster vorl. Verfahrenswert = 262.572 €
+ |besondere objektspez. Grundstlicksmerkmale
.|Instandsetzungsarbeiten = 15.000 €
+ |zur Rundung = 428 €
= |Verfahrenswert / Sachwert = 248.000 €

Der vorlaufige Sachwert entspricht einem Wert je Quadratmeter Wohnflache von
ca. 2.626 €/m2.
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7.4 Garage

Fur die Garage ergibt sich der Sachwert unter Berlucksichtigung der zuvor ausge-

fuhrten Wertparameter sowie den Vorgaben der ImmoWertV wie folgt:

Gebaudetyp gem. NHK 2010 = 141

gewogener Kostenkennwert per 2010 =| € m?’BGF 245 €
x |Indexierung Basis 2010=100 = 1,886
x |Bruttogrundfldche (m?) = 20
= [Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 9.241 €
/. [Alterswertminderung =] ' 60,0% 5.545 €
= |vorladufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 3.696 €
+ [Zeitwert bauliche Aulienanlagen 3,00% 111 €
+ [Zeitwert sonstige Anlagen = - €
+|Bodenwert siehe 7.2 = 8.500 €
= |vorldufiger Verfahrenswert = 12.307 €
x |Objektspezifischer Sachwertfaktor 1,60
= [marktangepasster vorl. Verfahrenswert = 19.692 €
+ |besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale
/.[Instandsetzungsarbeiten g 692 €
=|Verfahrenswert / Sachwert = 19.000 €
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7.5 Vergleichswertverfahren

7.6

Folgende Vergleichsobjekte wurden fur das Reihenmittelhaus beim Gutachter-
ausschuss abgefragt:

Gebaudeart:

Lage:

Baujahr:
Zeitraum:

Folgende Werte wurden bekanntgegeben:

Reihenmittelhaus

Stadtgebiet Erbach mit Ortsteilen
1970-1986 (jungere Baujahre wurden aussortiert)
01/2021 - Stichtag.

Nr. Kaufdatum Gemarkung Grundstiick Baujahr Fiktives Standard- ., . Wohn- Kaufpreis
Baujahr- - stufe fliche

1  Aug. 21 Erbach 270 m? 1978 1979 2,7 254 m? 123 m2? 3.408,13 €/m?
2 Nov. 21 Bach 184 m2 1973 1977 2,2 227 m2 112m2 2.678,57 €/m?
3 Jan.23 Ersingen 177 m2 1974 1979 3,0 274 m? 120 m? 1.970,83 €/m?
4 Jul. 23 Bach 187 m? 1974 1975 2,3 231 m? 116 m2? 2.467,53 €/m?
5 Jan.24 Dellmensingen 371 m2 1973 1976 2,5 249 m2 166 m2 2.219,88 €/m?
6 Jun.24 Bach 194 m? 1973 1974 2,5 237 m? 112m2 2.232,14 €/m?
7 Aug. 24 Dellmensingen 522 m? 1975 1980 2,6 271'm? 136 m? 2.636,03 €/m?
8 Jan.25 Dellmensingen 275 m?2 1974 1975 3,2 189 m2 110 m2 3.363,64 €/m?
9 Jul.25 Erbach 335 m2 1976 1981 3.1 253 m? 123 m2 3.577,24 €/m?
10 Aug. 25 Ersingen 211 m2 1973 1986 1,9 281 m2 145 m2 2.206,90 €/m?
Median 2,6 251 m2 122 m2 2.551,78 €/m?
Mittelwert 2,6 247 m2 126 m2? 2.676,09 €/m?
Standardabweichung 546,67 €/m?
Geringster Kaufpreis 1.970,83 €/m?
Hochster Kaufpreis 3.577,24 €Im?

In den Vergleichswerten sind Garagen und sonstige Nebengebaude enthalten.
Unter Berucksichtigung eines:Zuschlags fur die Lage im Hauptort wird der Sach-
wert damit'gut.durch die Vergleichswerte bestatigt.

Zusammenfassung der Werte

Sachwert Wohnhaus Flst. Nr. 273/39: 248.000 €
Wert der Garage Flst. Nr. 273/19: 19.000 €
Gesamt 267.000 €
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8. Verkehrswert / Marktwert

Gemal § 194 BauGB und § 6 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem zuvor ausge-
fuhrten Sachwertverfahren unter Berlcksichtigung der rechtlichen und tatsachlichen
Gegebenheiten und der Lage auf dem Grundstlicksmarkt, ohne Rucksicht auf person-
liche und ungewodhnliche Verhaltnisse zu ermitteln.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein bauzeitliches Reihenmittelhaus mit
Garage in guter Lage in Erbach. Einige Mangel und Schaden sind dringend zu beseiti-
gen.

Bei derartigen Objekten fuhrt der marktangepasste Sachwert zum Verkehrswert. Der
Sachwert wird durch tatsachliche Verkaufsfalle plausibilisiert. Die tatsachlichen Eigen-
schaften und die rechtlichen Gegebenheiten wurden:im Gutachten ausreichend be-
rucksichtigt.

Aus all den ausgefuhrten Tatsachen, Berechnungen und der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt ergibt sich fur das Grundstick-in Erbach, Wernauer Weg 30, Flst. Nr.
273/39 zum Wertermittlungsstichtag 29.07.2025 ein Verkehrswert / Marktwert

248.000 €

zweihundertachtundvierzigtausend Euro.

FUr das Garagengrundstiuck Flst. Nr. 273/19 ergibt sich ein Verkehrswert / Marktwert
von:

19.000 €

neunzehntausend Euro.

Der Wert der Einbauktche wird in freier sachverstandiger Schatzung festgelegt mit:

2.000 €

zweitausend Euro.

Bei den ermittelten Marktwerten handelt es sich nicht um mathematisch exakt berech-
nete Marktvorgange, sondern letztendlich um sachverstandige Annahmen. Unter die-
sen Gesichtspunkten sind auch die Rundungen innerhalb der Rechenverfahren zu ver-
stehen, um keine mathematische Genauigkeit vorzutauschen.

Der-ermittelte Wert unterliegt den wirtschaftlichen Schwankungen von Angebot und
Nachfrage.
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9. Schlussbemerkung

Vorstehendes Gutachten habe ich nach eingehender personlicher Besichtigung und
Befragung sowie Akteneinsicht, in Ubereinstimmung mit der Verordnung Uber die Er-
mittlung des Verkehrswertes, ImmoWertV, nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.
Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand, zu den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes beruhen
auf den auftraggeberseitig vorgelegten Unterlagen und gegebenen-Informationen so-
wie den durchgefuhrten Erhebungen und der Ortsbesichtigung.

Das Gutachten ist nur fur die Auftraggeber und ihre Aufgaben, sowie den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine daruberhinausgehende — auch auszugsweise — Vervielfaltigung
und Weitergabe des Gutachtens oder die Verwendung durch Dritte ist.nur mit schriftli-
cher Genehmigung des Gutachters gestattet. Eine Dritthaftung wird insoweit ausge-
schlossen. Der Sachverstandige haftet nur fir Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit, leichte
Fahrlassigkeit ist von der Haftung ausgeschlossen. Das Gutachten unterliegt dem ge-
setzlich geschutzten Urheberrecht.

Aufgestellt, Glinzburg, den 19.12.2025

Alexander Kiibel

19.12.2025

Kubel Alexander. MA.

0. b. u. v. Sachverstandiger.
fur die Bewertung bebauter.und unbebauter Grundstticke

Das Gutachten umfasst 36 Seiten davon 11 Seiten Anlagen.
Das Gutachten wurde der Auftraggeberin als PDF-Exemplar zur Verfligung gestellit.

10.Anlagen
1. Bilddokumentation Seite 26-28
2. Berechnungen Seite 29
3. Makrolage Seite 30
4. Mikrolage Seite 31
5. Lageplan Seite 32
6. Plane Seite 33-35
7. Abkurzungsverzeichnis Seite 36
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Anlage 1

Bilddokumentation zum Gutachten Wernauer Weg 30 + 60/1, 89155 Erbach:

Ansichtivon Nordosten FuBweg zum Wohnhaus

Ansicht von Sudwesten von der Stralde Garage auf Fist. Nr. 273/19
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Anlage 1

Bilddokumentation zum Gutachten Wernauer StraRe 30 + 60/1, 89155 Erbach:

KG Zimmer KG Heizungsraum EG Eingangsbereich

EG Gaste-WC EG Kiche EG Wohnzimmer
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Anlage 1

Bilddokumentation zum Gutachten Wernauer StraRe 30 + 60/1, 89155 Erbach:

immer mit Schirﬁmel OG Bad OG Bad

Garten Zahlerkasten Spitzboden
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Anlage 2
Berechnungen zum Gutachten Wernauer StraBBe 30 + 60/1, 89155 Erbach:

1. Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) gem. Anlage 4 InmoWertV:

KG 10,37 x 6,16 = 63,85 m?
EG 10,41 x 6,16 = 64,09 m?
oG 1041 x 6,16 = 64,09 m?
DG 1041 x 6,16 = 64,09 m?
256,13 m?
2. Berechnung Wohnflache
Erdgeschoss
Windfang 1,38 x 1,73 = 2,38 m?
WC 1,20 x 1,73 = 2,08 m?
Diele 1,38 x 3,14 = 431 m?
Wohnen 581 x 452 = 26,23 m?
Kiche 289 x 501 = 1445m?
Summe =  4945m?
1. Putzabzug = 1,48 m?
Summe = 4797 m?
Obergeschoss
Flur 1,38 x 3,14 = 4,31 m?
Kind 2 248 x 452 = 11,20 m?
Schlafen 3,51 x.4,58 = 16,08 m?
Kind 1 289 x 332 = 9,56-m?
Bad 275 x 1,73 = 4,76 m?
Summe = 4590 m?
Balkon = 2,50 m?
1. Putzabzug = 1,38 m?
Summe = 47,03 m?
Terrasse und Balkon pauschal 5,00 m?
Gesamt 100,00 m?
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Anlage 3

Makrolage:
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Quelle: www.openstreetmap.de
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Kubel GbR

Alexander Kibel

Anlage 4

Mikrolage:

Quelle: www.openstreetmap.de
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Anlage 5

Lageplan (genordet, nicht maBstablich):
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Anlage 6

Grundriss Kellergeschoss (nicht maRstablich):
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Anlage 6
Grundriss Erdgeschoss (nicht maRBstablich):
] ke B
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S\L 0 WOHNEN .

Die Wand zwischen Essen und Wohnen wurde ausgebaut.
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Anlage 6

Grundriss Obergeschoss (nicht maRBstablich):

tHilddR d ¢

— TELEFON bragssrsss
'%E o BTOEEaE TR
] =3 — ? I'lT're
5 |
. BaD
= wmwll ) vas
B LK EONE Tl
2085, MAHNEGS FLIESEN 2
- L ] 'd:r
KIND T . : =
VIS - b
Vel T s e
| TeiTs
TxKSY 261175 - V283
IKAL KSANDSTEI ) TEFFICHE. il
o _ am SCHAUM- )
A DURCHGEHEND 4B
VON LG RS 0G : 1.
I
185 = as| : 'u
f ELT;_EEN KRG 2
am [
5 Glm L= P ;:Eﬁ
TEFFCHA . TEPPCHR
]
B ;
n-3n | rﬂnﬁﬁ%
| | L ETVE
o] I“.l'-“-IALE-FTLlI |
= o =
. Vb e
B¥S LK DECKE 3
BALKON ety Jia
| 4 wilTs Colic] Lo
pi__ i i | b ] -_-_-:'-
T o .
T \maste cELTER 1 I E i
FLR =aUs -8
13 1 15100 '
73 ’ L_

RO SIS T B (R |

Seite 35



Kibel GbR

Alexander Kubel
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Anlage 7

Abkurzungsverzeichnis:

Das nachfolgende Abklrzungsverzeichnis stellt die im Verkehrswertgutachten Ublicher-
weise verwendeten fachbezogenen Abkurzungen dar. Es stellt keine abschliellende Auf-
listung der verwendeten Abklrzungen dar.

BauGB
BauNVO
BGF
B-Plan
BRW-RL
DG

ebf

ebp

EG

EW-RL

frei

Flst. Nr.
FNP

GFzZ

GRz
ImmoWertV

i.M.
KAG
KG

m2
NHK
oG

SD
Stck.
Stpl.
SW-RL
VW-RL
WAL
WGFZ

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Bruttogrundflache

Bebauungsplan

Bodenrichtwertrichtlinie

Dachgeschoss
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und beitrags-
pflichtig nach Kommunalabgabenrecht
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragspflichtig und bei-
tragspflichtig nach Kommunalabgabenrecht
Erdgeschoss

Ertragswertrichtlinie

beitragsfrei

Flursticknummer

Flachennutzungsplan
Geschossflachenzanhl

Grundflachenzanhl

Verordnung-uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundsticken

im_Mittel

Kommunalabgabengesetz

Kellergeschoss

Quadratmeter

Normalherstellungskosten

Obergeschoss

Satteldach

Stuck

Stellplatz

Sachwertrichtlinie

Vergleichswertrichtlinie

Wohnflache

Wertrelevante Geschossflachenzahl
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