Ernst Kiibel Dipl. Ing. (FH) * Dipl. Sachversténdiger (DIA)
Alexander Kiibel M. A. - Dipl. Sachversténdiger (DIA)

Von der IHK Ulm 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Kubel GbR ¢ Albrecht-Durer-Str. 5 « 89340 Leipheim « Telefon 08221 72540 Beratungs und Sachversténdigenbilro

Verkehrswertqutachten

tiber die Eigentumswohnung Nr. 1
im OG und Dachspitz

in 86491 Ebershausen,

Nédhe Kirchberg, Fist. Nr. 25/6

und

liber die Verkehrsflache

in 86491 Ebershausen

Nédhe Kirchberg,

Fist. Nr. 25/8.

1. Uberblick

Auftraggeberin: Amtsgericht Neu-Ulm
Abteilung fur Zwangsversteigerung
PF 2340, 89213 Neu-Ulm

Aktenzeichen: 2 K 2/25
Auftragszweck: Zwangsversteigerungsverfahren

!!elrel!en!e !iéu!lgerln!

egen
(Schuldner)

Auftragsdatum: Mit Beschluss vom 14.03.2025 durch das

Vollstreckungsgericht
Wertermittlungsstichtag: 23.04.2025 = Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 23.04.2025, 9% Uhr
Auftragsnummer: 03 25 0042
Auftrag abgeschlossen: 30.10.2025

Ausfertigung: Anonymisierte Ausfertigung
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3. Vorbemerkungen

3.1 Zusammenfassung

Objektbeschreibung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine 3-Zimmer-Wohnung mit Ess-
kiiche, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Bad, Flur und Abstellkammer
und derzeit ca. 95 m? Wohnflache in einem Dreifamilienhaus in Ebershausen. Die
Wohnung befindet sich zum Stichtag in einem unfertigen Zustand. Der Balkon ist
noch nicht montiert.

Zur Wohnung gehéren 1/3 Miteigentumsanteil am Grundstiick. Das Gebaude
wurde etwa 2024/2025 errichtet.

Gesamteinschitzung

Beurteilung der Lage: Das Grundstiick befindet sich in landlicher Steil-
hanglage in Ebershausen.

Beurteilung der Wohnung: Wohnung mit unglnstigem Grundriss, falscher
Himmelsausrichtung der R&ume und einge-
schrankter Raumhdéhe in unausgebautem Zu-
stand.

Vermarktungsfahigkeit: Aufgrund der derzeitigen Marktlage und der o.g.
Eigenschaften eingeschrankt.

Vermietbarkeit: Derzeit aufgrund des Zustands nicht méglich.
Nach Fertigstellung aufgrund der o0.g. Grinde
eingeschréankt.

Zusammenfassung der Werte

Verkehrswert

Wohnungseigentum Nr. 1: 155.000 €
Verkehrsflache Flist. Nr. 25/8: 0 €

Wert des Zubehors: Kein Zubehdr vorhanden.

Beantwortung der Fragen des Amtsgerichts:

Der Sachverstandige wird um Feststellung gebeten,

a) ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht,
Antwort: Altlastenverdacht ist nicht bekannt. Siehe Kapitel 4.3.4.

b) des zustdndigen Kaminkehrers (Name und Anschrift) bei bebauten Grundsti-
cken (jedoch nicht bei Wohnungs- und Teileigentum),
Antwort: Es handelt sich um Wohnungs- und Teileigentum.

c) des Verwalters (Name und Anschrift) mit Nachweis der Verwalterbestellung
sowie der H6he des Wohngeldes bei Wohnungs- und Teileigentum,
Antwort: Hierzu liegen keine Informationen vor.

d) welche Mieter oder Pachter vorhanden sind (Name und Anschrift),
Antwort: Die Wohnung steht leer.

e) ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht,
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Antwort: Ist nicht bekannt.

f) ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber),
Antwort: Augenscheinlich nicht.

g) ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von lhnen nicht
geschéatzt wurden (Art und Bezeichnung),
Antwort: Keine.

h) ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt.
Antwort: Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

3.2 Allgemeines

Auftraggeberin: Amtsgericht Neu-UIm
siehe Seite 1.

Eigentumer I

Auftragserteilung: Mit Beschluss vom 14.03.2025, eingegangen
am 20.03.2025, durch das Vollstreckungsge-
richt.

Auftragsinhalt: Ermittlung des Verkehrswertes, Marktwertes

gemal § 194 BauGB.
Auftragszweck: Zwangsversteigerung.
Vollmacht: Wurde erteilt mit Beschluss am 14.03.2025.

Vom Gericht tibergebene Unterlagen:
e Beschluss vom 14.03.2025.

Von der Glaubigerin libergebene Unterlagen:
o Keine.

Von dem Schuldner iibergebene Unterlagen:
e Baubeschreibung
e Grundriss, Ansicht und Lageplan
e Lageplan und Fortfiihrungsnachweis
e Aktueller Stand des BaumalRnahmen.

Vom Sachverstandigen erhoben:

e Grundbuchausziige vom 23.04.2025 bzw.

21.08.2025

e Diverse Bewilligungserklarungen und Tei-
lungserklarung
Auskunft Gber Bodenrichtwerte
Auskunft Gber den ErschlieBungszustand
Baugenehmigung mit Eingabeplanen usw.
Stadtebauliche Festsetzungen
Sonstige 6ffentlich-rechtliche Merkmale.
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Anmerkung: Die Richtigkeit und Aktualitat der Ubergebe-

3.3 Bewertungsgrundlagen

Auftragsgegenstand:

Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Berechnungen:

Bodenrichtwerte, Kaufpreise:

Auskiinfte der Gemeinde:

nen Unterlagen sowie Auerungen und Aus-
kinfte von Auftraggeberseite, Amtspersonen
oder sonstigen Personen wird im Gutachten
unterstellt. Ebenfalls unterstellt wird, dass
samtliche &ffentlich-rechtliche Abgaben, Bei-
trdge, Gebuhren usw. erhoben und bezahlt
sind, soweit im Gutachten nichts anderes
vermerkt ist und, dass das Bewertungsobjekt
unter ausreichendem Versicherungsschutz
steht.

1/3 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Nahe Kirchberg, 86941 Ebershausen, Flst.
Nr. 25/6, verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der Wohnung Nr. 1 im Obergeschoss.
Der Wohnung ist ein Sondernutzungsrecht
an der Zugangstreppe samt Bristung und
Gelander eingetragen.

Zur Wohnung gehort ferner ein Kfz-Stell-
platzrecht an dem Grundstiick Flst. Nr. 25/8.
Diese Stellplatze sind allerdings noch nicht
angelegt.

Verkehrsflache des Grundstiicks Nédhe Kirch-
berg, 86941 Ebershausen, Flst. Nr. 25/8.
Laut dem Grundbuch besteht hier ein Mitei-
gentumsanteil von 7/12.

23.04.2025 = Qualitatsstichtag.

23.04.2025, 9°° Uhr
Anwesend waren:
Alexander Kibel, Sachverstandiger.

Umfang:
Innen- und Aulenbesichtigung.

Die Wohnflache wird aus dem vorliegenden
Grundriss entnommen (siehe Anlage 2).
Ein ortliches Aufmald war nicht beauftragt.

Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses
des Landkreises Gunzburg zum 01.01.2024.

e Uber den ErschlieRungszustand
e Uber sonstige 6ffentlich-rechtliche Be-
schrankungen.
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Grundbiicher:

Plane:

Diverse Literatur:

Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch
Blatt Nr. 1088 vom 23.04.2025 und Blatt Nr.
1105 vom 21.08.2025.

Die bereits unter 3.2 beschriebenen Plane,
Stadtplan.

BauGB, ImmoWertV 2021, ImmoWertA,
BauNVO, BayBO,

Reguvis Wertermittler-Portal mit umfangrei-
cher Literatur wie Kleiber (digital): Verkehrs-
wertermittlung von Grundstiicken u.a.,
diverse Immobilienmarktberichte.
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4. Grundstiick

41 Aligemeine Angaben

Lage:

Grundbuchstelle:

Eigentumer:

GrundstiicksgréRe:

Besonderheiten:

Nahe Kirchberg, 86491 Ebershausen,
Flst. Nr. 25/6 und 25/8.

Amtsgericht Giinzburg

Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch
von Ebershausen

Blatt Nr. 1088, 1105

Fist. Nr. 25/6 ca. 555 m? laut Grundbuch
davon 1/3 Miteigentumsanteil an dem Grund-
stick.

Fist. Nr. 25/8 ca. 374 m? laut Grundbuch
davon 7/12 Miteigentumsanteile an dem
Grundsttick.

Grundbuch Blatt 1088

Im Bestandsverzeichnis ist ein Kfz-Stellplatz-
recht an dem Grundstick Flst. Nr. 25/8 ein-
getragen. Diese Stellplédtze sind bisher nicht
angelegt.

In Abt. Il ist eine Grunddienstbarkeit (Ver-
und Entsorgungsleitungsrecht) sowie die An-
ordnung der Zwangsversteigerung eingetra-
gen.

Grundbuch Blatt 1105

In Abt. Il sind zwei Grunddienstbarkeiten so-
wie zwei Belastungen eingetragen.

Siehe hierzu 4.3.5.1.
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4.2 Ortslage und Ortsbeschreibung

4.2.1 Allgemeines, Makrolage

Die Gemeinde Ebershausen liegt im Landkreis Glinzburg und befindet sich ca.
32 km (Luftlinie) stdéstlich von Ulm bzw. rd. 25 km nordéstlich von Memmingen.
Ebershausen beherbergt rd. 620 Einwohner (Stand: 31.12.2023). Gemal dem
bayerischen Landesamt fir Statistik wird fir Ebershausen bis zum Jahr 2033 ein
moderates Bevolkerungsdefizit in Hohe von 3,3 % im Vergleich zum Indexjahr
2019 prognostiziert.

Einkaufsméglichkeiten, Arzte, Krankenhaus und Schulen befinden sich in Krum-
bach (ca. 7 Fahrkilometer). In Ebershausen gibt es lediglich einen Kindergarten.

4.2.2 Verkehrsanbindung

Ebershausen ist Uber Kreis- bzw. Landesstralien sowie die Bundesstralle B 300
an das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die nachstgelegene Auffahrt zur
Autobahn A 7 liegt rd. 19 km westlich (Fahrkilometer) bei der Anschlussstelle II-
lertissen. Eine Bushaltestelle befindet sich in fulldufiger Entfernung und bietet
Uber die hier verkehrenden Busse u.a. weiterfihrende Verbindungen zu den um-
liegenden Ortschaften. Eine Anbindungsmdglichkeit an den Schienenverkehr be-
steht Uber den in Krumbach (Schwaben) gelegenen Bahnhof mit Regionalzugan-
bindung nach Glinzburg und Mindelheim. Die Distanzen zu den néchstgelegenen
Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des o6ffentlichen Personenverkehrs be-
tragen ca. 30 km zum ICE-Bahnhof Memmingen sowie zum dortigen Flughafen
bzw. rd. 124 km zum internationalen Verkehrsflughafen Stuttgart.

4.2.3 Wirtschaftliche Bedingungen

Arbeitsplatze sind in Ebershausen in kleinen Betrieben vorhanden. Die Bewohner
finden in der strukturstarken Region ausreichend Arbeitsplatze.

Die Arbeitslosenquote betrégt nach der Bundesagentur fir Arbeit im Landkreis
Gunzburg derzeit 2,5 % (zum Vergleich: Bayern: 4,0 % und Deutschland: 6,3 %,
Stand: April 2025). Die Kaufkraft liegt im Landkreis etwa im Bundesdurchschnitt.
Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas werden dem Makrostand-
ort leichte Zukunftschancen attestiert. Im zusammenfassenden Standortranking
belegt der Landkreis Ginzburg den 137. Rang von insgesamt 400 Réngen.

4.2.4 Immobilienmarkt

Der Immobilienmarkt entwickelte sich viele Jahre sehr positiv. Das Angebot an
Wohnraum ist knapp, die Nachfrage war grof3.

Mit Ausbruch des Ukraine-Krieges haben sich die Kreditzinsen vervielfacht,
wodurch die Finanzierungsfahigkeit der Kaufwilligen stark nachgelassen hat. Die
Wirtschaftlichkeit von Investitionsvorhaben wird durch die gleichzeitig hohen Bau-
kosten und Kreditzinsen ebenfalls konterkariert. Die Wohnraumnachfrage hinge-
gen ist ungebrochen hoch. Durch die politischen Diskussionen um das Gebau-
deenergiegesetz (besser bekannt als ,Heizungsgesetz®) wurden die Marktteilneh-
mer fur gebrauchte Wohnimmobilien verunsichert, was zu einer weiteren riicklau-
figen Nachfrageentwicklung gefuihrt hat.
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4.3

Das statistische Bundesamt verdéffentlicht einen Preisindex fir Eigentumswoh-
nungen in Abh&ngigkeit der sozio6konomischen Struktur. Dieser zeigt einen Ein-
bruch der Immobilienpreise seit Mitte 2022 mit zuletzt Erholungstendenzen:

Preisindizes fiir Eigentumswohnungen
nach siedlungsstrukturellen Kreistypen; 4. Quartal 2015 = 100

200

T T T T T T T T T
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

— Top 7 Metropolen Kreisfreie GroRRstadte (ohne Metropolen) - Stadtische Kreise
— Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen Dinn besiedelte landliche Kreise

Werte ab dem 1. Quartal 2022 vorlaufig.

@ W' Statistisches Bundesamt (Destatis), 2025
4.2.5 Zusammenfassung

Ebershausen ist eine landlich gepragte Gemeinde im Landkreis Glnzburg sid-
westlich von Krumbach. Die Verkehrsanbindung der Ortschaft ist fur die landliche
Struktur typisch.

Zustandsmerkmale des Grundstiicks

4.3.1 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im westlichen Teil der Ortschaft. In der Um-
gebung befinden sich die Kirche sowie der Friedhof, der Kindergarten, weitere
Wohnhauser und landwirtschaftliche Hofstellen. Die nachste Bushaltestelle befin-
det sich ca. finf Gehminuten entfernt.

4.3.2 Zuschnitt, Gr6Re, Topografie, Baugrund

Das Grundstick Flst. Nr. 25/6 hat einen Uberwiegend trapezférmigen Zuschnitt.
Insgesamt hat es laut Grundbuch und Katasterangaben eine Gré3e von 555 m2.
Das Grundstuck fallt von Westen nach Osten sehr stark ab (Quelle: BayernAtlas).
Die Verkehrsflache FlIst. Nr. 25/8 hat laut Grundbuch und Katasterangabe eine
GrélRe von ca. 374 m2. Auch dieses Grundstick fallt stark von Norden nach Su-
den und von Westen nach Osten ab.
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Der Baugrund ist nicht bekannt. Ein Bodengutachten wurde nicht vorgelegt. In
diesem Gutachten wird ohne genaue Prifung unterstellt, dass der vorhandene
Baugrund ausreichend tragféhig ist, da keine Sondergrindungen bekannt sind
und keine einschlagigen Mangel und Schaden beim Ortstermin festgestellt wer-
den konnten.

Der Grundwasserstand ist unbekannt. Mit Hang- und Schichtenwasser ist auf-
grund der Hanglage zu rechnen.

4.3.3 Bebaubarkeit

Das Grundstiick befindet sich laut Angabe der Verwaltungsgemeinschaft Krum-
bach nicht im Bereich eines Flachennutzungsplans oder eines Bebauungsplans.
Es handelt sich laut Auskunft des Bauamtes um einen unbeplanten Innenbereich,
der nach § 34 BauGB bebaut werden darf. Dabei richtet sich Art und Mal3 der
baulichen Nutzung in erster Linie nach der Umgebungsbebauung.

Eine Baugenehmigung Giber den Neubau von einem 3-Familienhaus (Haus 1) und
von zwei Doppelhaushélften und einer Einliegerwohnung (Haus 2) vom
02.03.2023 wurde vorgelegt. Die tatsachliche Grundriss- und Hoéhensituation
weicht von den Darstellungen des vorgelegten Eingabeplan ab. Dennoch wird da-
von ausgegangen, dass die Wohnung baurechtlich genehmigt wurde und Be-
standsschutz geniel3t.

Es liegt eine Abstandsflachenibernahme der Flst. Nr. 25/5 und 25/7 fir das Flst.
Nr. 25/6 (herrschendes Grundstiick) vor. Der Eigentimer des dienenden Grund-
stiicks Ubernimmt die Abstandsflachen, die von Gebduden und sonstigen bauli-
chen Anlagen auf dem herrschenden Grundstiick zur gemeinsamen Grenze nicht
eingehalten werden kénnen.

Die lichte Raumhdhe betréagt derzeit 2,33 m. Nach Einbau des Ful3bodenbelags
verbleiben vermutlich noch ca. 2,32 m. Nachfolgend wird unterstellt, dass die Vor-
gaben der BayBO eingehalten werden bzw. durch Umbau der Verkleidung an der
Kehlgebéalksebene eingehalten werden kénnen.
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4.3.4 Sonstige 6ffentlich-rechtliche Merkmale

Das Grundstuck liegt laut Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft nicht in einem
stadtebaulichen Sanierungsgebiet und nicht im Bereich einer stadtebaulichen
Entwicklungsmalinahme. Denkmalschutz besteht nicht. Naturschutzrechtliche
Belange werden nicht berthrt. Das Flurstiick liegt in keinem hochwassergefahr-
deten Gebiet.

Altlastenverdacht ist nicht bekannt. Genaueres ist aus dem Altlastenkataster beim
Landratsamt zu erfragen. Aber diese Angabe ist nicht verbindlich, sodass nur Be-
funduntersuchungen am Grundstiick und an den Gebduden einen genauen Er-
kenntnisgewinn erbringen kénnen. Falls Kontaminationen gefunden werden, kann
dies wertbeeinflussend sein. In einem solchen Fall wére dieses Gutachten anzu-
passen.

Sonstige 6ffentlich-rechtliche Merkmale wurden von Seiten der Verwaltungsge-
meinschaft nicht bekanntgegeben.

4.3.5 Privatrechtliche Merkmale

4.3.5.1 Grundbuchstand

Im Bestandsverzeichnis ist fir Flst. Nr. 25/6, Grundbuchblatt 1088 folgendes ein-
getragen:

1. 1/3 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der Wohnung mit Balkon im Obergeschoss und Dachspitz, im Auftei-
lungsplan mit Nr. 1 bezeichnet. Der hier vorgetragenen Einheit (Wohnung mit
Balkon im Obergeschoss und Dachspitz) ist ein Sondernutzungsrecht an der
Zugangstreppe samt Bristung und Gelénder zugeordnet.

2. Kfz- Stellplatzrecht an Grundstiick Flst. Nr. 25/8.

In Abt. Il ist zu Lasten Flst. Nr. 25/6, Grundbuchblatt 1088 folgendes eingetragen:

1. Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) fir den jeweiligen Ei-

gentimer des Grundstiicks Flst. Nr. 25/7. Bewilligt am 01.06.2022, eingetra-
gen am 19.09.2022.
Gemal der Dienstbarkeitsurkunde UVZ-Nr. 0857/2022 sind alle Kosten, so-
weit die Leitungen gemeinsam genutzt werden, durch die beteiligten Eigentu-
mer zu gleichen Teilen zu tragen. Die Eintragung ist ferner fir das Bewer-
tungsgrundstick (herrschendes Grundstiick) in Abteilung Il der Flst. Nr. 25/5
eingetragen.

2. Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Eingetragen am 11.02.2025.

In Abt. Il ist zu Lasten Flst. Nr. 25/8, Grundbuchblatt 1105 folgendes eingetragen:
1. Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht sowie Ver- und Entsorgungslei-
tungsrecht) fur die jeweiligen Eigentimer der Grundstlicke Flst. Nr. 25/2 und

25/7 sowie fur die Miteigentumsanteile an Flist. Nr. 25/5 und 25/6. Bewilligt am
01.06.2022, eingetragen am 21.06.2022.
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Gemal der Dienstbarkeitsurkunde UVZ-Nr. 0857/2022 sind alle Kosten, so-
weit die Leitungen gemeinsam genutzt werden, durch die beteiligten Eigenti-
mer zu gleichen Teilen zu tragen.
2. Grunddienstbarkeit (Kfz-Stellplatzrecht) fir den jeweiligen Eigentimer des
1/3-Miteigentumsanteils verbunden mit dem Sondereigentum an der mit Nr. 1
bezeichneten Wohnung mit Balkon im Obergeschoss und Dachspitz an dem
Grundstick FlIst. Nr. 25/6. Bewilligt am 01.06.2022, eingetragen am
19.09.2022.
Gemal der Dienstbarkeitsurkunde UVZ-Nr. 0857/2022 gehen alle Kosten der
Unterhaltung sowie die Verkehrssicherungspflicht der Stellplatze zu Lasten
des Eigentimers des herrschenden Grundstiicks. Bisher wurden diese Stell-
platze nicht angelegt. Siehe Ausfiihrungen unten.
Gelbscht.
Gelbscht.
Gelbscht.
Gelbscht.
Belastung des Anteils Abt. I Nr. 1.2. zugunsten der jeweiligen Miteigentimer:
Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft nach § 1010 BGB. Bewilligt am
18.07.2022, eingetragen am 06.04.2023.
8. Belastung des Anteils Abt. I Nr. 2.2, 3.2, 3.3, 4.2, 5.1, 5.2, 5.3 zugunsten der
jeweiligen Miteigentiimer: Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft nach
§ 1010 BGB. Bewilligt am 19.04.2023, eingetragen am 25.04.2023.

Noohkw

Fur Flst. Nr. 25/6 ist ferner eine Dienstbarkeit eingetragen, wonach Ver- und Ent-
sorgungsleitungen Uber das Flst. Nr. 25/9 gefuhrt werden durfen.

Eintragungen in Abt. Ill sind i.d.R. nicht wertrelevant im Sinne des § 194 BauGB.
4.3.5.2 Teilungserklarung

Das Grundstick wurde am 01.06.2022 in Wohnungseigentum aufgeteilt. In der
Teilungserklarung mit Gemeinschaftsordnung sowie im 1. Nachtrag vom
30.06.2022 sind folgende wesentliche Regelungen getroffen:

Miteigentumsanteile
Miteigentumsanteil der Wohnung Nr. 1: 1/3. Das Sondereigentum ist beschrieben
als Wohnung mit Balkon im Obergeschoss und Dachspitz.

Sondernutzungsrechte

a) Stellplatze: Jedem Sondereigentum wird jeweils zum Abstellen von Fahrzeu-
gen das Sondernutzungsrecht an der Garage zugeordnet, die in dem dieser
Urkunde beigefligten Sondernutzungsplan mit ,G“ und der gleichen Plannum-
mer wie das Sondereigentum bezeichnet.

b) Garagenvorplatze: Jedem Sondereigentum wird jeweils zum Zwecke des Zu-
gangs und der Zufahrt sowie auch zum Abstellen von Fahrzeugen das Son-
dernutzungsrecht an dem Garagenvorplatz zugeordnet, der in dem dieser Ur-
kunde beigeflugten Sondernutzungsplan mit ,St“ und der gleichen Plannum-
mer wie das Sondereigentum bezeichnet ist.

c) Garten und Terrasse: Betrifft Sondereigentum Nr. 3.
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d) Zugangstreppe: Dem Sondereigentum Nr. 1 wird das Sondernutzungsrecht an
der Zugangstreppe samt Bristung und Gelander zugewiesen.
e) Kamin: Betrifft Sondereigentum Nr. 2.

Daraus ergeben sich folgende Sondernutzungsrechte fur Nr. 1:

GEMEINSCHAFT

=
!Hay_sz -
PHH West
iHaus 2~
IDHH Ost

i | Haus 2~

sl DHH XXX

G i)

2 o eesses—

Die Stellplatze wurden bisher nicht angelegt, wie auf nachfolgendem Foto zu se-
hen ist:

Die Bestimmungen zur Instandhaltungs- und Instandsetzungspflicht aus der Tei-
lungserklarung sind zu beachten. Demnach sind u.a. auch Balkon-, Wohnungs-
eingangs-, Terrassentlren, Rollladen, Markisen und Jalousetten sowie die LUf-
tungsanlagen Bestandteil der Instandhaltungspflicht des jeweiligen Sondereigen-
tums.

Es ist nicht bekannt, wem die PV-Anlage auf dem Dach gehdrt. Vermutlich befin-
det sich diese im Eigentum der Eigentimergemeinschaft.

Genaueres ist der Teilungserklarung zu entnehmen.

4.3.5.3 Nutzung

Die Wohnung befindet sich zum Bewertungszeitpunkt in einem unausgebauten
und unbewohnbaren Zustand.
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44

4.5

4.3.5.4 Verwaltung

Ob eine Hausverwaltung bestellt ist, wurde nicht bekanntgegeben. Ferner ist nicht
bekannt, ob bereits Eigentimerversammlungen stattfanden bzw. Jahresabrech-
nungen und Wirtschaftsplane vorliegen.

4.3.5.5 Sonstiges

Zu etwaigen Gewabhrleistungsanspriichen im Rahmen des Neubaus nach BGB
sind keine Informationen bekannt.

Sonstige privatrechtliche Vereinbarungen wurden nicht bekanntgegeben.

4.3.6 Immissionen

Beim Ortstermin konnten keine stérenden Larm-, Staub- und Geruchsimmissio-
nen festgestellt werden.

Nachfolgend wird unterstellt, dass die zulassigen Grenzwerte in der Regel nicht
Uberschritten werden.

ErschlieBung

Das Grundsttick FIst. Nr. 25/6 wird von Westen Uber das Flst. Nr. 25/8 privatrecht-
lich erschlossen. Dieses ist von Nordwesten Uiber die 6ffentlich gewidmete Stralle
,Kirchberg“ an das Strallennetz angebunden.

Flst. Nr. 25/8: Laut Auskunft der Gemeinde wurden die Herstellungsbeitrage fir
Kanal- und Wasserleitungen fir die Grundstiicksflache bereits abgerechnet und
bezahlt. Beitragspflichtige Geschossflachen liegen hier nicht vor (interner Er-
schlieBungsweg).

Flst. Nr. 25/6: Hierzu wurden die Beitrdge nach KAG fir Wasser und Abwasser
fur die neugeschaffene Geschossflache mit Bescheiden vom 15.05.2025 veran-
lagt, bis zum Abschluss der Gutachtenerstellung jedoch noch nicht bezahlt. Es
wird davon ausgegangen, dass diese vom Alteigentiimer bzw. aus dem Verstei-
gerungserlds entrichtet werden. Letztlich handelt es sich hierbei um eine Rechts-
frage, die vom Unterzeichner nicht beantwortet werden kann. Im Gutachten wird
insofern von einem erschlieungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfreien
Zustand des Grundstiicks ausgegangen.

Das Gebaude ist an die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen, Wasser, Ab-
wasser, Strom und Telekommunikation angeschlossen. Der Verlauf der Hauszu-
leitungen ist nicht bekannt. Laut Planeinzeichnung werden die Abwasserleitungen
nach Osten aus dem Grundstick gefihrt.

Nachbarbebauung

Ein- und Zweifamilienhduser mit Garagen und landwirtschaftliche Hofstellen.

Seite 14



Kibel GbR Verkehrswertgutachten AZ: 2 K 2/25
Alexander Kibel Nahe Kirchberg, 86491 Ebershausen, Flst. Nr. 25/6 u. 25/8

4.6 Stellplatze

Auf dem Flst. Nr. 25/8 sind gemaf Dienstbarkeit die Stellplétze fur die zu bewer-
tende Wohnung geplant. Diese sind nicht angelegt. Derzeit besteht somit keine
Parkmdglichkeit fur die Wohnung auf dem Grundstuck.

Nachfolgend wird davon ausgegangen, dass die fir die derzeitige Nutzung not-
wendigen Stellplatze vorhanden oder abgeldst sind.

Es gilt die Satzung der Gemeinde.
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5. Gebdude- und Baubeschreibung

5.1

5.2

Gebaudebeschreibung

5.1.1 Art des Gebaudes und der Wohnung

Bei dem Gebaude handelt es sich im Osten um ein dreigeschossiges und im Wes-
ten um ein zweigeschossiges Dreifamilienhaus mit ungleichschenkligen Sattel-
dach.

Bei der zu bewertenden Wohnung handelt es sich um eine 3-Zimmer-Wohnung
mit Ess-Kiiche, Wohnzimmer, zwei Schlafziimmern, Bad, Flur, Abstellkammer und
ca. 95 m?> Wohnflache in unausgebautem Zustand. Im Norden ist der Anbau eines
Balkons geplant. Nachfolgend wird hierfiir eine anteilige Wohnflache von ca. 3 m?
veranschlagt.

Der tatsachliche Grundriss weicht von den Darstellungen im Plan ab.

5.1.2 Baujahr

Das Gebaude wurde vermutlich 2023/2024 errichtet. Der Ausbau der Wohnung
ist noch nicht abgeschlossen (siehe Kapitel 5.3).

Baubeschreibung und Konstruktion

5.2.1 Aligemeines

Alle Angaben in dieser Baubeschreibung beziehen sich auf sichtbare Bauteile.
Bei den verdeckten Teilen wurden keine genaueren oder zerstérenden Untersu-
chungen durchgefihrt. Die Angaben sind angenommen, beruhen auf Befragun-
gen, oder sind den vorgelegten Pldnen enthommen und sind deshalb unverbind-
lich. Funktionsprifungen der Elektro-, Sanitdr- und Heizungsanlagen wurden
nicht durchgefuhrt. Baumangel, Brand-, Schall-, Immissions- und Warmeschutz
sowie Schadlingsbefall, Radon- und Asbestverseuchung kénnen unvollstédndig
dokumentiert sein. Solche mussen, falls erwlinscht, durch entsprechend qualifi-
zierte Sachversténdige festgestellt werden. Beim Gutachten wird von relativer
Schadensfreiheit ausgegangen, da keine gravierenden — auf3er den unter 5.4 be-
schriebenen — offensichtlichen Méangel 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 Gberwiegenden Ausstat-
tungsdetails angegeben. Sie kann insoweit teilweise unvollstandig 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.
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5.2.2 Rohbau

Boden, Wande und Decken wurden in massiven Baustoffen errichtet. Der Dach-
stuhl und die Kehlgebélksebene ist als zimmermannsméaRige Holzkonstruktion er-
richtet. Zwischen den Sparren ist eine Warmedammung vorhanden. Die Sparren
sind mit Folie verkleidet. Das Dach ist mit Betonpfannen eingedeckt. Der weitere
Dachaufbau ist nicht bekannt.

Die Spenglerarbeiten sind in Titanzink ausgefihrt.

5.2.3 Ausbau und Haustechnik

Ausbau Gemeinschaftseigentum

Der Technikraum war nicht zuganglich.

Heizungsinstallation:

Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:

Garagen:

Ausbau Wohnung

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bodenbelage:

Fenster:

Fensterbanke:

Verschattung:

Tdren:

Treppe:

augenscheinlich Luftwarmepumpe. Der Technikraum war
nicht zuganglich.

vermutlich bauzeitliche Installationen.
vermutlich bauzeitliche Installationen.

Es sind zwei Fertiggaragen aufgestellt. Diese sind mit
Sondernutzungsrechten belastet.

verputzt, gestrichen, teils ohne Endbeschichtung.
gespachtelt, gestrichen.
schwimmender Estrich.

Kunststofffenster mit Dreifachverglasung, teils mit Kipp-
beschlagen, teils mit Drehkippbeschlagen, teils festver-
glast, Wohnzimmer: Schiebetirelement als Zugang zum
geplanten Balkon.

Innen: keine.
Aulen: Bleche.

im Mauerwerk integrierte Rollladenkasten mit Kunststoff-
panzer mit elektrischer Bedienung.

Wohnungseingangstire: Kunststofftire mit Isolierglas-
ausschnitt und Dreifachschlie3ung.
Zimmertluren: keine.

Zur Wohnung flihrt eine aulRenliegende, zweildufige Po-
desttreppe als Stahltreppe mit Gitterrosttrittstufen und
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Stahlgelander mit Edelstahlhandlauf als Gehilfe und Ab-
sturzsicherung.
In den Spitzboden fuhrt eine Einschubleiter.
Balkon: Vom Wohnzimmer ist zukinftig der Balkon erreichbar.

5.3

Dieser ist noch nicht montiert.

Heizungsinstallation:  FuRbodenheizung. Die Unterverteilung befindet sich im
Wohnzimmer.

Sanitarinstallation: Die Rohinstallationen im Bad sind vorbereitet. Ein wand-
hangendes WC mit Unterputzspuilkasten und eine Bade-
wanne sind bereits aufgestellt. Ansonsten ist das Bad
inkl. Fliesenarbeiten noch fertigzustellen.

Elektroinstallation: Ein Verteilerschrank fur die Netzwerkverkabelung und
eine Unterverteilung mit Kippschaltern und Fehlerstrom-
schalter sind im Abstellraum vorhanden.

Ldftungsanlage: Eine dezentrale Luftungsanlage ist vorbereitet. Die Ge-
rate fehlen teilweise noch.

5.2.4 AuBenanlagen

Von Norden flihrt eine aufgeschotterte Rampe zum Grundstiick. Der Hof ist auf-
geschottert. Vereinzelt sind Wege mit Pflastersteinen angelegt. Der Hang ist teils
durch L-Steine aufgenommen. Der Garten ist mit Rasen angelegt. Die Auldenan-
lagen sind sehr einfach.

Bauschaden und -méangel

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

e Die Wand zwischen Flur und Wohnzimmer verlauft schief (ca. 10 cm auf
die Raumlange). Gleiches gilt fur die Wand zwischen Kiche und Flur (ca.
5 cm).

e Das Fensterelement im Flur ist als festverglastes Element von aul3en nicht
Zu reinigen.

Ferner sind zahlreiche Arbeiten fertigzustellen. Hierzu zahlen insbesondere:

e Anbau eines Balkons, ggf. inkl. Fundamente. In diesem Zuge muss die
Treppe zur Kellerwohnung ggf. abgebaut und geéndert werden.

e Einbau von Absturzsicherungen an den Fenstern (teilweise) fur die nach
BayBO notwendigen Bristungshéhen.

e Einbau von Bodenbelagen, Sockelleisten, Fliesen im Bad.
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5.4

¢ Fertigstellung Bad mit Einbau restlicher Sanitdrgegenstande.

Einbau der DAmmung tber Decke (Kehlgebélksebene) sowie Einbau von

begehbarem Bodenbelag im Spitzboden.

Einbau von Turen und Tarzargen.

Einbau von Fensterbénken.

Fertigstellung von Putz und Malerarbeiten.

Einbau der fehlenden Luftungsanlagen.

Im Garten fehlt die Absturzsicherung nach Suden. Hier besteht akute Le-

bensgefahr insbesondere fir spielende Kinder. Auch sonst fehlen bei den

Stutzmauern Absturzsicherungen.

e Fur die Wohnung sind derzeit keine Stellplétze angelegt. Diese mussen
hergestellt werden. Da hierzu der Erschliefungsweg inkl. Stitzmauern um-
fangreich hergestellt werden muss, erscheint es derzeit unplausibel, dass
die Stellplatze an der im Plan eingezeichneten Stelle hergestellt werden.

Diese Aufzahlung erhebt keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit. Sie gibt lediglich
die augenscheinlich offensichtlich notwendigen MaRnahmen wieder.
Einschatzung des baulichen Gesamtzustandes

Das Gebaude befindet in einem neuwertigen Zustand. Die Wohnung ist nicht aus-

gebaut. Der energetische Zustand entspricht vermutlich der Verordnungslage zur
Bauzeit.
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6. Gesamtbeurteilung

6.1

6.2

6.3

6.4

Lagebeurteilung

Die Makrolage ist sehr landlich.
Die Mikrolage ist durch die Hanglage sehr eingeschréankt.

Beurteilung der Grundstiickseigenschaften

Die Erschliel3ung tber die noch nicht fertiggestellte private Zufahrt ist aufgrund
der Hanglage sehr ungiinstig. Die Ausnutzung des Hauptgrundsttcks ist gut. Die
Topografie wird teilweise durch die Bebauung aufgenommen, ist insgesamt aber
ungunstig.

Beurteilung baulicher Anlagen, Ausstattung und Raumaufteilung

Die lichte Raumhéhe ist mit ca. 2,31 m gering. Der Grundriss ist sehr unginstig.
Einige Wandversatze flihren zu keiner klaren architektonischen Struktur und zu
Einschréankungen beim Aufstellen von Mdébeln etc.

Die Dusche hat eine lichte Breite von lediglich ca. 75 cm und eine Tiefe von ca.
80 cm. Der Waschtisch ist unmittelbar neben dem WC angeordnet.

Der Flur hat in Teilen eine lichte Durchgangsbreite von ca. 90 cm.

Der Fernblick in den Wohnrdumen nach Osten wird durch die sehr kleinen und in
Brusthéhe (Hohe Fenstersturz ca. 1,63 m) angeordneten Fenster verwehrt. Auch
die Fenster im Bad, dem Abstellraum und dem Kinderzimmer haben eine Héhe
bis zum Fenstersturz (Oberkante Fenster) von ca. 1,60 m. Der Flur zwischen K-
che und Schlafzimmer hat ein Durchgangsmalf} von ca. 0,92 m.

Die Erschliefung der Wohnung von Suden fuhrt zu langen Flurflachen und unné-
tig angeordneten Verkehrsflachen im Siden. Das Kinderzimmer hat einen
schlauchférmigen, schmalen Zuschnitt. Die Ausrichtung des Balkons nach Nor-
den ist ebenfalls sehr unginstig. Insgesamt erfiillt die Wohnung keine modernen
Grundrissanforderungen und trifft somit nicht den erwartbaren Kundenwiinschen.

Vermietbarkeit, VerauBerungsfahigkeit

Die Vermietbarkeit ist im derzeitigen Ausbauzustand nicht mdglich. Nach Fertig-
stellung ist die Vermietbarkeit wegen der beschriebenen Umstande (Lage, Zu-
schnitt, ErschlieRung usw.) eingeschrankt méglich.

Die VerauRerungsfahigkeit ist méglich. Gleichwohl ist die Nachfrage nach Eigen-
tumswohnungen in dem kleinen Ort sehr eingeschrankt. In Verbindung mit den
Wohnungseigenschaften (Ausbauzustand, Grundriss, Ausrichtung usw.) ergibt
sich eine sehr eingeschrankte VeraulRerungsfahigkeit.

Beides ist grundséatzlich dann gegeben, wenn die Angebotspreise marktgerecht
sind.
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6.5 Drittverwendungsfahigkeit

6.6

Es ist weiterhin von wohnwirtschaftlicher Nutzung auszugehen. Nutzungsande-
rungen sind beim Baurechtsamt anzuzeigen.

Ableitung der Restnutzungsdauer unter wirtschaftlichen Aspekten

Die Restnutzungsdauer, RND, ist eine modelltheoretische Rechengré3e der Im-
mobilienwertermittlungsverordnung, ImmoWertV. Sie zeigt Erkenntnisse aus
friheren 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.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung. Geb&u-
den dieser Art wird gem. Anlage 1 der ImmoWertV eine Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren beigemessen. Als Basisbaujahr wird 2025 unterstellt.

Daraus ergibt sich eine Restnutzungsdauer von:

RND = 80 Jahren.
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7. Wertermittlung

71

7.2

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 berechnet.

Grundstiicke, bei denen der Ertrag im Vordergrund steht, werden nach dem Er-
tragswertverfahren §§ 27 - 30 ImmoWertV bewertet.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine klassische Eigentumswoh-
nung. Derartige Objekte werden bevorzugt im Vergleichswertverfahren bewertet.
Hierzu muss jedoch eine ausreichende Anzahl an Vergleichsfallen vorliegen. Dies
ist im vorliegenden Fall nicht gegeben. Der Verkehrswert wird daher nachfolgend
aus dem Ertragswertverfahren abgeleitet.

Der Bodenwert als Bestandteil des Ertragswertes wird nach dem modifizierten
Vergleichswertverfahren nach §§ 40 ff. ImmoWertV berechnet.

Bodenwert

Der zustandige Gutachterausschuss des Landkreises Glinzburg hat fiir die hier
gegenstandliche Zone einen Bodenrichtwert zum 01.01.2024 in H6he von 80 €/m?
verdffentlicht. Die Richtwertzone wird als gemischte Bauflache, beitragsfrei im
baureifen Zustand beschrieben. Das Bewertungsgrundstiick wird rein wohnwirt-
schaftlich genutzt und ist gut ausgenutzt. Dies flihrt zu einem Zuschlag. Die starke
Hanglage fuhrt zu einem Abschlag. Diese Merkmale gleichen sich aus. Seit Erhe-
bung der Bodenrichtwerte kann gem. Auswertungen des Gutachterausschusses
eine konjunkturelle Bodenpreisentwicklung beobachtet werden. In I&andlichen Re-
gionen liegt diese bei ca. 20 % p.a., sodass ein Zuschlag von 25 % zum Stichtag
sachgerecht ist.

Bei dem Flst. Nr. 25/8 handelt es sich um eine Erschliefungsstral3e fir das Flst.
Nr. 25/6 sowie die Nachbargrundstiicke. Diese bringt gegentiber einer 6ffentlich-
rechtlichen Erschlielung keine Vorteile. Vielmehr ist sie kostenintensiv herzustel-
len und instand zu halten. Aufgrund dessen wird diese Flache im Bodenwert nicht
bertcksichtigt.
Fur Flst. Nr. 25/6 ist der modifizierte Bodenrichtwert in Hohe von

80 x 1,25 = 100 €/m?

sachgerecht. Fur die Wohnung Nr. 1 ergibt sich somit ein Bodenwertanteil von:

Flache 555,00 m?
Bodenwertansatz 100,00 €

Bodenwert gesamt 55.500 €
davon 1/3 Anteile 18.500 €
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7.3 Ertragswertverfahren

Die Wohnung befindet sich zum Bewertungszeitpunkt in einem unausgebauten
Zustand. Nachfolgende Ertragswertermittlung wird unter der Annahme durchge-
fuhrt, dass die Wohnung bereits bewohnbar ist. In Kapitel 7.2.5. wird anschlieRend
ein Abschlag fir die Fertigstellungskosten angesetzt.

7.3.1 Herleitung marktiiblicher Ertrage

Der Gutachterausschuss des Landkreises Gunzburg gibt in seinem Grundstiicks-
marktbericht 2023 fiir Gemeinden eine Spanne bei der Netto-Kaltmiete fir einen
gehobenen Wohnstandard in H6he von 8,00 €/m? bis 12,00 €/m? an.

In Krumbach werden Neubauwohnungen zwischen 10,00 €/m? bis 13,50 €/m?
angeboten. Die Lage in Krumbach ist aufgrund der Bahnanbindung und besse-
ren Infrastruktur deutlich besser als in Ebershausen.

Eine Datenbankauswertung von Angebotsmieten zeigt in einem Umkreis von
5 km um das Bewertungsobjekt fur Wohnungen mit 80 - 100 m? Wohnflache im
Zeitraum 01/2023 - 04/2024 bei 14 Angeboten eine Medianmiete von 9,35 €/m?,
bei einer engeren Spanne (25 - 75 % Quartil) von 8,56 - 10,54 €/m>.

Aufgrund der baulichen Besonderheiten (z.B. Grundriss, Ausrichtung) erscheinen
fur die hier gegenstandliche Wohnung 8,00 €/m? marktgerecht.

Unter Berlcksichtigung der Wohnflache in Anlage 2, ergibt sich eine marktibliche
Miete von:

98 m? x 8,00 €/ m? = ca. 785,00 €/Monat.

Fir den Stellplatz wird kein Ansatz gewahlt, da dieser erst noch herzustellen ist.

7.3.2 Ableitung des Liegenschaftszinssatzes

Liegenschaftszinssétze sind die Zinssatze, mit denen die Verkehrswerte von
Grundsticken marktublich verzinst werden.

Aktuelle Auswertungen des Gutachterausschusses Glinzburg fiur das Jahr 2024
zeigen einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz fur Eigentumswohnungen
von 2,80 % bei einer Spanne in H6he der Standardabweichung von 1,80 — 3,80 %.
Im Jahr 2023 betrug der mittlere Liegenschaftszinssatz 1,90 % bei einer Spanne
von 1,10 - 2,70 %.

Die lange Restnutzungsdauer und die sehr ungiinstigen Eigenschaften der Woh-
nung erhdhen das Risiko. Auch die l&ndliche Lage in Ebershausen, wo Eigen-
tumswohnungen nur eine sehr begrenzte Nachfrage erfahren, erhéhen das Ri-
siko.

Auf Basis der empirischen Auswertungen des Gutachterausschusses und der tat-
sachlichen Eigenschaften der Wohnung wird folgender markt- und objektspezifi-
sche Liegenschaftszinssatz sachverstandig festgelegt: 3,5 %.
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7.3.3 Ableitung des Barwertvervielfiltigers

Auf Grund der zuvor ermittelten Restnutzungsdauer (siehe 6.6) und dem Liegen-
schaftszinssatz (siehe 7.3.2) ergibt sich ein Rentenbarwertvervielféltiger von:

V8o Jh./35% = 26,75.

7.3.4 Ermittlung der Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind regelmafig und nachhaltig anfallende Ausga-
ben, die nicht auf den Mieter umgelegt werden kénnen (siehe § 32 ImmoWertV).
Diese beinhalten insbesondere nicht umlegbare Betriebs-, Verwaltungs- und In-
standhaltungskosten sowie das Mietausfallwagnis. Die Abschreibung ist teilweise
im Vervielfaltiger (siehe 7.3.3) enthalten. Ansonsten werden die steuerlichen Rah-
menbedingungen von den Marktteilnehmern bei der Kaufpreisfindung berticksich-
tigt und daher in den Liegenschaftszinssatzen erfasst. Bewirtschaftungskosten
werden gemal in Anlage 3 der ImmoWertV veréffentlicht und nachfolgend ange-
setzt wie folgt:

e Mietausfallwagnis: 2 % des Rohertrags
e Verwaltungskosten: 429 €/Jahr (Wohnung und Stellplatze)
¢ Instandhaltungskosten: 14,00 €/m?Jahr (Wohnung).

7.3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV werden besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale (boG) durch marktgerechte Zu- und Abschlage oder in anderer geeig-
neter Weise berlcksichtigt, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht. Fir das Bewertungsobjekt sind nachfolgende besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen:

Fertigstellung:

Die Wohnung ist fertigzustellen. Hierzu sind mindestens die unter 5.3 aufgefiihr-
ten MalRnahmen notwendig. Hierfur wird ein Wertabschlag gem. § 9 Abs. 3 Im-
moWertV gewahlt in H6he von 400 €/m?2. Daraus folgt:

98 m? x 400 €/m? = rd. 39.000 €

Darin nicht enthalten sind die MaRnahmen fir die AuRenanlagen inkl. Anlage von
Stellplétzen. Diese sind vermutlich durch die Eigentimergemeinschaft zu erbrin-
gen. Sie sind abhangig vom tatsachlich notwendigen Ausmal’. Sofern die Er-
schliefungsstral’e zum Flst. 25/7 angelegt werden muss, ist dies mit erheblichen
Kosten verbunden, da der Hang entsprechend abgesichert werden muss. Dies
kann zum Stichtag nicht genau beziffert werden. Aus diesem Grund wird ein Risi-
koabschlag fur die anteiligen AuRenanlagen gewahlt in H6he von 6.000 €.

Bei den angesetzten Wertabschldgen handelt es sich um keine Kostenschatzung
nach DIN 276, sondern um Ubliche Annahmen im gewéhnlichen Geschaftsver-
kehr. Tatsachliche Kosten sind durch Ausschreibungen in Abhéngigkeit der indi-
viduellen Bedurfnisse zu ermitteln.

Seite 24



Kibel GbR Verkehrswertgutachten AZ: 2 K 2/25
Alexander Kibel Nahe Kirchberg, 86491 Ebershausen, Flst. Nr. 25/6 u. 25/8

Dienstbarkeiten:

Bei den Eintragungen im Grundbuch handelt es sich um fiir die Neubebauung der
Grundstiicke notwendige Eintragungen. Sie wirken sich nicht unmittelbar auf den
Verkehrswert der Wohnung aus. Gleichwohl stellen sie rechtliche Unsicherheiten
und Streitpotential dar, das bei der Wahl des Liegenschaftszinssatzes Einfluss in
die Bewertung gefunden hat.

7.3.6 Ertragswertberechnung

Aus den zuvor genannten Parametern ergibt sich nachfolgender Ertragswert:

Jahresrohertrag
785,00 € x 12 Mon.[= 9.420 €
/. |Mietausfallwagnis
2,00% aus 9.420 €[= 188 €
J.|Verwaltungskosten
1 Stck. X 429,00 € |= 429 €
/. |Instandhaltungskosten
Wohnung 98,00 m?2 X 14,00 €/m? |= 1.372 €
= [Bew.kosten 21,11% aus 9.420 €| = 1.989 €
= |Grundstlcksreinertrag Jahresrohertrag ./. Bewikos |= 7.431 €
./.|Bodenwertverzinsung
3,50% aus 18.500 € |= 648 €
= |Gebéadudereinertrag = 6.783 €

Dieser Reinertrag kapitalisiert mit dem ermittelten Barwertvervielfaltiger ergibt:

6.783 € X 26,75 = 181.445 €
Reinertrag Barw ertfaktor Wert der baulichen Anlage

+ Bodenwertanteil 18.500 €

= Vorlaufiger Verfahrenswert 199.945 €

+ Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

.. Abschlag Fertigstellung = 45.000 €

+ Rundung = 55 €

= Verfahrenswert / Ertragswert = 155.000 €

7.4 Plausibilisierung der Werte

Der vorlaufige Ertragswert entspricht einem Wert pro Quadratmeter Wohnflache
von 2.040 €/m>?. Dieser Wert liegt deutlich unter Gblichen Preisen fiir Neubauwoh-
nungen und ist den unglnstigen Eigenschaften der Wohnung sowie der Lage in
Eberhausen geschuldet. Der vorlaufige Ertragswert entspricht dem 21,23-fachen
des Jahresrohertrages bzw. einer Bruttoanfangsrendite von 4,71 %. Diese Werte
plausibilisieren den vorldufigen Ertragswert.

Der Ertragswert (nach Fertigstellung) ist aufgrund seiner Besonderheiten nicht zu
plausibilisieren.
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8. Verkehrswert / Marktwert

Gemal § 194 BauGB und § 6 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem zuvor ausge-
fuhrten Ertragswertverfahren unter Berlicksichtigung der rechtlichen und tatséachlichen
Gegebenheiten und der Lage auf dem Grundsticksmarkt, ohne Ricksicht auf persén-
liche und ungewdhnliche Verhaltnisse zu ermitteln.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine 3-Zimmer-Wohnung mit Kiiche,
Wohn-Essbereich, Bad, Flur, Abstellkammer und Balkon (noch nicht vorhanden) mit
ca. 98 m? Wohnflache (nach Anbau des Balkons) in einem Dreifamilienhaus in Ebers-
hausen. Der Ausbau der Wohnung ist noch fertig zu stellen. Die Wohnung weist archi-
tektonische Schwachstellen auf, die bei der Wertermittlung berlcksichtigt wurden.

Aus all den ausgefiihrten Tatsachen, Berechnungen und der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt ergibt sich fir die Eigentumswohnung Nr. 1 in 86491 Ebershausen, Nahe
Kirchberg, Flst. Nr. 25/6 und 25/8 zum Wertermittlungsstichtag 23.04.2025 ein Ver-
kehrswert / Marktwert von:

155.000 €

einhundertfiinfundfiinfzigtausend Euro.

Fur die Verkehrsflache (interner Erschlieungsweg) Fist. Nr. 25/8, Nahe Kirchberg,
Ebershausen, ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag 23.04.2025 ein Verkehrswert /
Marktwert von:

0€

null Euro.
Der Verkehrswert ist maf3geblich fur die Erschlielung der Wohnungen.
Werthaltiges Zubehér war beim Ortstermin nicht ersichtlich.

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

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

Seite 26



Kibel GbR Verkehrswertgutachten AZ: 2 K 2/25
Alexander Kibel Nahe Kirchberg, 86491 Ebershausen, Flst. Nr. 25/6 u. 25/8

9. Schlussbemerkung

Vorstehendes Gutachten habe ich nach eingehender persénlicher Besichtigung und
Befragung, sowie Akteneinsicht, in Ubereinstimmung mit der Verordnung tiber 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 Wertermittiungsobjektes beruhen
auf den auftraggeberseitig vorgelegten Unterlagen und gegebenen Informationen so-
wie den durchgefuhrten Erhebungen und der Ortsbesichtigung.

Das Gutachten ist nur fiir die Auftraggeber und ihre Aufgaben, sowie den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine dartiberhinausgehende — 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, Leipheim, 30.10.2025

signiert von:

Alexander Kiibel

=l 30.10.2025

mit:

digiSeal”
by secrypt .

Kubel Alexander

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

Das Gutachten umfasst 41 Seiten davon 14 Seiten Anlagen.
Das Gutachten wurde dem Amtsgericht als PDF-datei zur Verfigung gestellt.

10. Anlagen
1. Bilddokumentation Seite 28-29
2. Berechnungen Seite 30
3. Makrolage Seite 31
4. Mikrolage Seite 32
5. Lageplan Seite 33-34
6. Plane Seite 35-40
7. Abkurzungsverzeichnis Seite 41
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Anlage 1

Bilddokumentation zum Gutachten AZ: 2 K 2/25:

Ansicht von Nordosten

Ansicht von Sudosten » Ansicht von Norden Hauseingang von Siden

Kinderzimmer Kinderzimmer Bad
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Anlage 1

Bilddokumentation zum Gutachten AZ: 2 K 2/25:

Bad Flur mit Festverglasung Schlafzimmer

Wohnzimmer mit Balkontir Wohnzimmer mit Zugang Kiiche

S

Kilche Spitzbodén
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Anlage 2
Wohnflachenberechnung zum Gutachten AZ: 2 K 2/25:

Laut Planeintrag im vorgelegten Grundriss ergeben sich folgende Flachen:

Flur = 13,77 m?
Kind = 10,13 m?
Bad (tatsachlich Abstellraum) = 3,56 m?
Bad Eltern = 15,76 m?
Schlafziimmer = 19,92 m?
Kiche = 16,98 m?
Wohnzimmer = 18,01 m?
Summe 98,13 m?
. Abzgl. Putz (3%) = 2,94 m?
J. Abzgl. Kamin = 0,32 m?
+ zzgl. Balkon geschatzt = 3,50 m?
Summe 98,37 m?

Die Flachenangaben im Grundriss stimmen mit den tatséchlichen Raumgréf3en nicht tber-
ein, da der tatsachliche Grundriss vom Plan abweicht. Gleichwohl ergibt sich in Summe
eine vergleichbare Wohnflache, da die Grundflache des Gebdudes dem Plan entspricht.
Es ergibt sich ein Verhaltnis von Wohnfladche (ohne Balkon) zu Grundflache von 80%. Dies
ist ein plausibler Wert flir vergleichbare Wohnungen mit externem Treppenhaus.

Die Wohnflachenangaben in den Plédnen werden insofern als richtig unterstellt.
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Anlage 3

Makrolage:
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Kubel GbR
Alexander Kibel

Anlage 4
Mikrolage:

\
I
|
|
|
|
|
|
'

Quelle: www.openstreetmap.de
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Anlage 5

Luftbild (nicht maBstéablich):

ﬁ-' ~.J‘ ‘g

Quelle: Byérn Atlas
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Anlage 5

Lageplan (nicht maRstéblich):
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Anlage 6

Grundriss Wohnung (nicht maBstéblich):
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Der tatsachliche Grundriss weicht von der Planzeichnung ab. Auf Basis der Ortsbesichti-
gung wurde der tatsachliche Grundriss grob skizziert. Die Maliangaben und die Einzeich-
nungen der Wande auf der folgenden Seite erheben keinen Anspruch auf Richtigkeit. Sie

dienen lediglich als Grobskizze.
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Anlage 6

Skizzierung des tatsdachlichen Zustands Wohnung (nicht maRBstéblich):
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Kubel GbR
Alexander Kubel

Verkehrswertgutachten AZ: 2 K 2/25
Nahe Kirchberg, 86491 Ebershausen, Flst. Nr. 25/6 u. 25/8

Anlage 6

Spitzboden (nicht maRBstéablich):
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GbR

Alexander Kubel
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Anlage 6

Schnitt (nicht maRstablich):
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Die im Plan gemachten H6henangaben in der Wohnung stimmen nicht. Zwischen Woh-
nung und Spitzboden ist eine Kehlgebélksebene eingebaut.
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Anlage 6

Ansichten (nicht maBstéblich):

0,00=533,85m {iNM -0,175=533,48m {i.NN

GRUNDSTUCKSGRENZE
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Anlage 6

Ansichten (nicht maBstéblich):

824
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Anlage 7

Abkiirzungsverzeichnis:

Das nachfolgende Abklirzungsverzeichnis stellt die im Verkehrswertgutachten tblicher-
weise verwendeten fachbezogenen Abklrzungen dar. Es stellt keine abschlieliende Auf-
listung der verwendeten Abkilrzungen dar.

BauGB
BauNVO
BGF
B-Plan
BRW-RL
DG

ebf

ebp

EG

EW-RL

frei

Flst. Nr.
FNP

GFz

GRZ
ImmoWertV

i.M.
KAG
KG

m2
NHK
oG

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

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bruttogrundflache

Bebauungsplan
Bodenrichtwertrichtlinie
Dachgeschoss
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und beitragspflichtig
nach Kommunalabgabenrecht
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragspflichtig und beitragspflich-
tig nach Kommunalabgabenrecht
Erdgeschoss

Ertragswertrichtlinie

beitragsfrei

Flursticknummer
Flachennutzungsplan
Geschossflachenzahl
Grundflachenzahl

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken

im Mittel

Kommunalabgabengesetz
Untergeschoss

Quadratmeter
Normalherstellungskosten
Obergeschoss

Satteldach

Stuck

Stellplatz

Sachwertrichtlinie
Vergleichswertrichtlinie

Wohnflache

Wertrelevante Geschossflachenzahl
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