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Das Amtsgericht Neu-Ulm beauftragte mich mit der Feststellung des Verkehrswerts
nach § 194 BauGB (Marktwert) fir das im Deckblatt beschriebene Anwesen wegen
Zwangsversteigerung.

Aufgabenstellung

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

Bewertungsgrundlagen
Wertbegriff Verkehrswert geméaf § 194 BauGB (Marktwert)

Unterlagen der Bank die das Zwangsversteigerungsverfahren betreibt
(s. Anlage, S.25ff):

Bauplane sind auf dem Bauamt nicht vorhanden
meine Ortsbesichtigung am  12.04.2024

Eine Innenbesichtigung der baulichen Anlagen war mir nicht moglich, da die
Eigentiimer keinen Einlass gewahren.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung konnen nur Sachverhalte Beriicksichtigung
finden, die bei aulierer, zerstérungsfreier Inaugenscheinnahme feststellbar sind.

Bei der Bewertung werden deshalb grundséatzlich ortsiibliche, altlastenfreie
Bodenverhéltnisse unterstelit.

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

Ebenso werden keine Untersuchungen bei den baulichen Anlagen hinsichtlich
Standsicherheit, Schallschutz, Warmeschutz, Schéadlingsbefall und schadstoffbelasteter
Baustoffe und keine Funktionsprifungen der technischen Ausrlstung (Heizung, Sanitéar,
Elektrik) durchgefiihrt.

Es wird im nachfolgenden davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen

durch die oben dargestellten Sachverhaite vorliegen, es sei denn, dass bereits

durch die aul3ere zerstérungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte fiir eine aus

diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar ist.

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

Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Landratsamtes Glinzburg
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Gesetze und Verordnungen

Annahmen

Grundbuch

in der jeweils gliltigen Fassung

- Birgerliches Gesetzbuch BGB
- Baugesetzbuch BauGB
- Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Bayerische Bauordnung (BayBO)
- Energieeinsparverordnung (EnEV)
- Verordnung zur Durchfiihrung

des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (1.BiImSchV)

- formelle und materielle Legalitét der baulichen Anlagen

Grundbuchstand zum 12.04.2024

Grundbuchstelle

Amtsgericht Grundbuch von Blatt
Ginzburg Kleinkissendorf 1361
Bestandsverzeichnis

Lfd.Nr. | Gemarkung Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage GroRe

1 Kleinkissendorf | 7 Rotleitenweg 8, 1.253 m?
Gebaude- und Freiflache

2 Kleinkissendorf | 8 Nahe Rotleitenweg, 930 m?
Gebaude- und Freiflache

Erste Abteilung
Eigentimer

Zweite Abteilung

Eventuelle Eintragungen bleiben im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens

unbericksichtigt.

Dritte Abteilung

Belastungen in Abteilung Il des Grundbuchs (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

bleiben unberiicksichtigt, da sie keine Auswirkung auf den Verkehrswert des Grundstlicks,
sondern allenfalls auf die Kaufpreissumme haben kénnen.
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4.0

4.1

4.2

Beschreibung der Grundstiicksmerkmale X%
Nachstehend aufgefiihrte Sachverhalte stellen stichpunktartig die wesentlichen

wertrelevanten Eigenschaften des Grundstiicks dar.
Die dargesteilten Sachverhalte erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

GrofRraumlage

Bundesland Bayern
Regierungsbezirk Schwaben
Landkreis ‘Glinzburg
Gemeinde Bibertal
Ortsteil Kissendorf

Uberregionale
Verkehrsanbindung A8 Miinchen - Stuttgart,
Autobahnanschluss Leipheim, ca. 5km entfernt;

A7 Wirzburg — Kempten,
Autobahnanschluss Nersingen, ca. 12km entfernt;

Im Norden tangiert die B10 das Gemeindegebiet.

Bahnanschluss an die Bahnstrecke Stuttgart — Mlinchen
im ca. 8 km entfernten Nersingen.

Wirtschaftsraum In Bibertal sind zahlreiche, mittelstandische
Gewerbe- und Produktionsbetriebe angesiedelt.

Ortsbeschreibung

Kissendorf ist ein Ortsteil der Gemeinde Bibertal im Westen des Landkreises Glinzburg.
Die Gemeinde Bibertal mit insgesamt rund 4.900 Einwohnern umfasst die sieben Ortsteile
Anhofen (mit Emmenthal und Happach), Biihl, Ettlishofen (mit Hetschwang), Echlishausen
(mit Opferstetten), Kissendorf, Schneckenhofen und Silheim.

zu Kissendorf

Einwohner ca. 1.230
Geschafte des taglichen Bedarfs keine
Grundschule, Kindergarten im Ortsteil vorhanden
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4.41

Denkmalschutz
Erschlieffung

Grundstiicksbezogene
Rechte

Grundstilicksbezogene
Belastungen in
Abt.Il des Grundbuchs

besteht nicht

die bestehende Bebauung ist voll erschlossen

keine

bleiben auftragsgemal unbericksichtigt

Beschreibung der baulichen Anlagen

Es konnte von mir keine Innenbesichtigung der baulichen Anlagen vorgenommen
werden, da die Eigentiimer keinen Zugang ermaéglichten.

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausflihrungen und
stiitzen sich auf meine Ortsbesichtigung von der Stralke aus sowie auf die Unterlagen der
Bank, die das Zwangsversteigerungsverfahren betreibt (s. Anlage, S. xx ff

Die Bebauung besteht aus Wohnhaus 4.4.1 mit anschliefendem Stall- und
Scheunentrakt 4.4.2 (s. Luftbild, S.5).

Wohnhaus

Gebaudetyp

Baujahr

Bruttogrundflache
nach NHK 2010

Bauweise
Umfassungswande
Innenwénde
Decken

Dach
Dachdeckung
Spenglerarbeiten

Fenster

teilunterkellertes Wohnhaus mit
Erdgeschoss, Obergeschoss und nicht ausgebautem
Dachgeschoss

ca. 1904

Uberschlagig, auf Grundlage der beiliegenden, nicht vermalten
Grundrissplanen

KG 11,0x20,0x50% = 110,00 m?
EG, OG, DG 11,0x20,0x3 = 660,00 m?
Erker 40x30x3= 36,00 m?
Bruttogrundflache, gesamt 806,00 m?

Mauerwerk, verputzt

Mauerwerk, verputzt

Holzbalkendecken

zimmermannsmaRiges Satteldach, Dachneigung ca. 45°,
Betonpfannen

Zinkblech

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
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Innenausstattung

4.4.2 Stall- und Scheunentrakt

Uber den Zustand und das Ausstattungsniveau f((
der Innenausstattung kann von mir keine Aussage

getroffen werden, da mir eine Innenbesichtigung

nicht méglich war.

Es wird eine, nach Angabe des Verfahrensbetreibers

(s- Anlage, S. 29), modernisierte Ausstattung

der 2000er Jahre mit entsprechender durchschnittlicher
Abnitzung sowie die Beheizung mit einer Ol-
Zentralheizung fiir die Bewertung unterstelit.

Wegen Unwéagbarkeiten bei der Art und dem Zustand
der Innenausstattung wird bei der Feststellung des
Verkehrswerts ein Risikoabschlag vorgenommen.

Gebaudetyp und Nutzung an Wohnhaus anschlieRender Stall- u. Scheunentrakt

Bruttogrundflache
nach NHK 2010

Bauweise
Umfassungswéande
Innenwénde
Decken

Dach
Dachdeckung
Fenster

Turen, Tore

Innenausstattung

Uberschlagig, auf Grundlage der Abmessungen enthommen
aus dem Geodaten-Informationssystem des LRA Neu-Ulm

Zwischenbau (Carport) 9,3x(3,2+5,0)2= 38,13
Stall- u. Scheunentrakt 11,0x20,0 = 220,00 i
Stall- u. Scheunentrakt, gerundet 258,00 m? +/

M I
] z");} T o

\

Mauerwerk

Mauerwerk, verputzt

Holzbaikendecken

zimmermannsmafiges Satteldach, Dachneigung ca. 45°
Betonpfannen

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Holz

nicht bekannt

4.4.3 Beschreibung der Auflenanlagen

Das Grundstlick ist entlang der Strafte mit einem Holzlattenzaun

eingefriedet. Die Zufahrt zum Grundstiick ist mit Betonpflastersteinen befestigt
und einem Holzlattentor verschlossen.

Weiterhin ist das Grundstiick mit hochstammigen Baumen bewachsen.

Im Bereich der Finr. 8 ist nach Angabe ein Swimmingpool mit Saunahtte

errichtet.
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4.5

4.6

5.0

Zubehor

Wie den Fotos auf Seite 39 zu entnehmen ist, sind auf dem Stall- und Scheunengebéaude
Paneele fir eine Photovoltaikanlage installiert.

Weiteres Zubehdr, wie z. B. auch die fiir den Betrieb der PV-Anlage notwendigen Bauteile,
konnte wegen fehlender Innenbesichtigung nicht festgestellt werden.

Die PV-Anlage geht nachfolgend als Zubehér unter Punkt 6.2.8 als besonderes
objektspezifisches Grundstlicksmerkmal in die Bewertung ein.

Mieter und Miete

Mietverhéltnisse konnten nicht festgestellt werden.

Allgemeine Wertung

Die Lage innerhalb von Kieinkissendorf ist als durchschnittliche Wohnlage zu werten.

Die GrundstUlicksgréRe ist mit insgesamt 2.183 m? liberdurchschnittlich grof.
Der lang gestreckte Zuschnitt mit Gberdurchschnittlicher Grundstiickstiefe
ist als nachteilig fiir eine weitere Bebauung zu beurteilen.

Zum Wohnhaus:

Das Wohnhaus entspricht nicht mehr heutigen energetischen Anforderungen.

Das schatzungsweise aus ca. 1904 stammende Vollziegelmauerwerk weist schlechte
Dammeigenschaften auf.

Wegen Unwégbarkeiten bei Art und Zustand der Innenausstattung des Wohnhauses
wird bei der nachfolgenden Ermittlung des Verkehrswerts ein Risikoabschlag
vorgenommen.
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6.0

6.1

Wertermittlung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

das Vergleichswert-, das Sachwert-, das Ertragswertverfahren oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung
der im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen

Umsténden des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen:;

die Wahl ist zu begriinden.

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

Hierbei sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt und
die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale des zu bewertenden
Grundstlcks zu berlcksichtigen.

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

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

Das Sachwertverfahren basiert auf den Herstellungskosten der baulichen Anlagen
unter Berlcksichtigung des Zustands der Bausubstanz (Alter, Instandhaltung,
Bauméngel, etc.) und dem Bodenwert des Grundstiicks.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei der Wahl des anzuwendenden Wertermittlungsverfahrens muss das Verhalten

der Markiteiinehmer Beriicksichtigung finden. Dies bedeutet, dass den Einfliissen
Rechnung getragen werden muss, die im gewohnlichen Geschéftsverkehr (iberwiegend
bei der Kaufpreisbildung vorherrschen.

Das Vergleichswertverfahren ist grundsatzlich das bevorzugte Verfahren zur Ermittlung
des Verkehrswerts. Es setzt jedoch geeignete Vergleichspreise in ausreichender Zahl
voraus.

Vergleichswerte werden vom ortlichen Gutachterausschuss nicht erhoben.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Wohnhausgrundstiick, das
vorzugsweise zur Eigennutzung erworben wird und im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
in der Regel nach seinem Sachwert eingeschatzt wird.

Die Erzielung von nachhaltigen Mietertragen spielt nur eine untergeordnete Rolle

bei der Bildung des Kaupreises am Markt.

Demzufolge muss bei der Verkehrswertermittiung der Sachwert zur Ermittlung des
Verkehrswerts herangezogen werden, was im Rahmen der von der ImmoWertV
vorgegebenen Verfahren nur tber das Sachwertverfahren mdglich ist.

Besondere Umsténde, die ein Abweichen von den Gepflogenheiten des gewdhnlichen
Geschéaftsverkehrs rechtfertigen wiirden, sind beim Bewertungsobjekt nicht erkennbar.

Im vorliegenden Fall erfolgt deshalb die Wertbestimmung iiber das Sachwertverfahren.
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Sachwertermittiung (}

Die Ableitung des Verkehrswerts im Sachwertverfahren erfolgt nach ImmoWertV
nach untenstehendem Schema (nach Kleiber):

Sachwert der baulichen Anlagen Sachwert der bauli}:hen Bodenwert

ohne Auflenanlagen AuBlenanlagen
u. sonstigen Anlagen

A,

Vorldufiger Sachwert

X

Sachwertfaktor
(Allgemeine Marktanpassung)

-
4

Marktangepasster vorlaufiger Wert

/-

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vergleichswert - i - . - Ertragswert

Y

Verkehrswert

© W. Kleiber 2008

Wie obenstehendes Wertermittlungsschema zeigt, ist sowohl die Marktanpassung,

als auch die Ber(licksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale
integraler Bestandteil des Wertermittlungsverfahrens.

Dabei wird ausdriicklich vorgeschrieben, dass die Marktanpassung noch vor der
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale vorzunehmen
ist.

Dies ist darin begriindet, dass Marktanpassungsfaktoren (=Sachwertfaktoren) in der
Regel aus Vergleichspreisen von Grundstiicken abgeleitet werden, die keine
besonderen Grundstliicksmerkmale aufweisen und ordnungsgemaR bewirtschaftet
werden (Normalfélle). Sie beziehen sich auf Objekte ohne Bauméngel und Bauschaden
beziehungsweise instandsetzungsrilickstaufreie Objekte.

Entsprechend dem Grundsatz der Modellkonformitét ist es geboten, die in einem
Vomhundertsatz angegebenen Sachwertfaktoren im ersten Schritt auf den Wert
anzuwenden, der sich fiir das Objekt ohne Berlcksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ergibt (nachfolgend Vorlaufiger Sachwert).

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden dann erst im
zweiten Schritt berlicksichtigt.
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6.2.1 Ermittlung des Vorlaufigen Sachwerts

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks setzt sich zusammen aus dem Bodenwert
und den gewdhnlichen Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen
Anlagen auf dem Grundstlick unter Berlicksichtigung ihrer Alterswertminderung.

Die Alterswertminderung wird nachfolgend linear, wie in der ImmoWertV fiir den
Regelfall vorgeschrieben, in Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen ist von den Herstellungskosten
auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung
eines dem Wertermittiungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag unter Zugrundlegung wirtschaftlicher Bauweisen
aufzuwenden waren, und nicht von Rekonstruktionskosten.

Zur Ermittlung dieser Normatherstellungskosten (NHK) der Geb&dudeanlagen werden
nachfolgend die Kostenkennwerte der NHK 2010 bezogen auf die Bruttogrundflache
und unterschieden nach Gebaudeart und Gebaudestandard (Kosten/m?), herangezogen.

In den Kostenkennwerten sind die Uiblicherweise entstehenden Baunebenkosten,
insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchflhrung, behérdliche Prifungen und
Genehmigungen, etc. enthalten.

Die Aufienanlagen werden zur Einhaltung der Modellkonformitat entsprechend dem
Modell zur Herleitung der zur Anwendung kommenden Sachwertfaktoren mit 5%
des Wohnhaussachwerts in Ansatz gebracht.

Die herangezogenen Normalherstellungskosten NHK 2010 beziehen sich auf
auf das Baupreisniveau im Jahr 2010 und werden mit dem Baupreisindex
des statistischen Bundesamtes an die Preisverhéltnisse des Bewertungsstichtages

angepasst.
Wertermittlungsstichtag: 15.01.2025

Baukostenindex 2010: 100
Baukostenindex zum Wertermittlungsstichtag:  184,7
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Die Aufdenanlagen werden zur Einhaltung der Modellkonformitat entsprechend dem

Modell zur Herleitung der zur Anwendung kommenden Sachwertfaktoren mit
5% des Zeitwerts des Wohngebé&udes in Ansatz gebracht.

6.2.5 Vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen

403.800,- € x 5% = 20.190,- €

Vorlédufiger Sachwert der AuBenanlagen 20.200,- €

6.2.6 Bodenwert

Der Bodenwert soll nach ImmoWertV vorzugsweise im unmittelbaren Preisvergleich

mit aktuellen, ortsiiblichen Preisen ermittelt werden.

Ist ein Preisvergleich mit Kaufpreisen von direkten Vergleichsgrundstiicken nicht

moglich, dann stellt ein indirekter Vergleich Uber Vergleichskauffalle, die eine
hinreichende Ubereinstimmung in Bezug auf die wertbeeinflussenden Merkmale
aufweisen, eine Moglichkeit dar, den Bodenwert abzuleiten.

Hierfiir ist jedoch eine entsprechende Zahl von geeigneten Vergleichspreisen erforderlich.

Sind keine vergleichbaren Kauffélle, ihre Anzahl nicht ausreichend oder ihre Qualitat nicht
hinreichend Gbereinstimmend, um den Bodenwert allein auf Grundlage eines direkten
Preisvergleichs zu ermitteln, ist nach ImmoWertV der Bodenwert ergdnzend oder ggf.
auf ausschlieRlicher Grundlage von Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses zu

ermitteln.

Im vorliegenden Fall wird der Bodenwert auf Grundlage des Bodenrichtwerts ermittelt wird.

Vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte vom Landratsamt Glnzburg wurde zum
01.01.2022 fur Kleinkissendorf, in der Bodenrichtwertzone, in der das Grundstlck liegt, ein
Bodenrichtwert von 150,- €/m?, einschlieflich der ErschlieBung festgestellt, abgeleitet

aus Verkaufen in 2021.

Beim Bodenrichtwert handelt es sich um einen durchschnittlichen Lagewert, der

ermittelt wird aus den Kaufpreisen von Grundstiicken unter Beriicksichtigung ihres
Entwicklungszustandes. Der Bodenrichtwert fir Bauland wird mindestens alle zwei Jahre
zu einem festen Stichtag (in der Regel zum 31. Dezember bzw. 1. Januar) ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist nach ImmoWertV gegebenenfalls anzupassen.

Amtsgericht Neu-Uim — 3K 1/24 Seite 16







hat

18

o

6.2.8 Wertansatz fiir besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Im Sachwertverfahren kénnen die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale nur durch eine entsprechende Verldngerung oder Verkiirzung der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen und damit deren Alterswertminderung
direkt im Wertermittlungsverfahren selbst Berlicksichtigung finden.

Im vorliegenden Fall wurde eine fur Einfamilienhauser modellkonforme
Gesamtnutzungsdauer bei der Bestimmung der Alterswertminderung zu Grunde
gelegt.

Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bestehen bei

- auf dem Grundstiick installierte Fotovoltaikanlage mit geschatzten 8 KWp
Wegen fehlender Informationen sowie Unwagbarkeiten hinsichtlich der Funktionalitat

der Anlage wird auf Grundlage der Besichtigung von der Stral3e aus ein pauschaler
Betrag fur die Anlage wie folgt in Ansatz gebracht:

8 KWp x 1.000,- €/ KWp = 8.000,- €
abzgl.
Unwéagbarkeiten, 25% . 2.000,- €

Zuschlag fiir besondere I
objektspezifische Grundstiicksmerkmale 6.000,- € I/l” Ao
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Da der Sachwertfaktor sehr unterschiedlichen Einflissen unterworfen ist,

ist seine Bestimmung in einem hohen Masse der Einschatzung des Sachversténdigen
und dessen Kenntnis des Marktes vor Ort unterworfen.

Neben dem Sachwert, der in der obenstehenden, empirisch ermittelten Formel

flr den Sachwertfaktor von Gbergeordneter Bedeutung ist, lassen sich

tendenziell folgende Zusammenhénge fir den Sachwertfaktor ableiten:

- Je schwécher die Infrastruktur vor Ort, desto kleiner der Sachwertfaktor.
- Je geringer die Marktgangigkeit der Konzeption der Bebauung, desto kleiner
der Sachwertfaktor.

Unter Berulcksichtigung der schwachen Infrastruktur vor Ort und der eingeschrénkten
Marktgéngigkeit aufgrund der Gebaudekonzeption und des Grundstlickszuschnitts
wird von mir zur Ableitung des Verkehrswerts der Sachwertfaktor wie folgt fir
marktgerecht erachtet:

durchschnittlicher statistischer Wert 1,05
Lage mit schwacher Infrastruktur J. 0,10
Marktgangigkeit durchschnittlich +/- 0,00
Preisverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag J. 0,10
objektspezifischer Sachwertfaktor 0,85

Dies entspricht einem Marktanpassungsabschlag von ca. 15 %.

Verkehrswert

Bei dem Objekt handelt es sich um ein Wohnhausgrundstiick, das ein Erwerber
vorzugsweise zur Eigennutzung erwerben wird.
Der Sachwert ist deshalb fir die Ermittlung des Verkehrswerts heranzuziehen.

Der Verkehrswert wird damit von mir zum 15.01.2025
wie folgt festgestelit:

Vorlaufiger Sachwert 744.300,- €
abzgl.

Marktanpassungsabschlag , ca. 15 % J. 110.300,- €
vorldufiger marktangepasster Wert 634.000,- €
zzgl.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(Zubehor PV-Anlage) + 6.000,- €
Verkehrswert ‘ 640.000,- €

Risikoabschlag aufgrund der Unwagbarkeiten bei Art
und Zustand der Innenausstattung wegen fehlender
Innenbesichtigung

Risikoabschlaqg ca. 5% J. 30.000,- €

Verkehrswert 610.000,- €
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Zur Verfiigung gestellte Planunterlagen der Bank,
die das Zwangsversteigerungsverfahren betreibt:
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Zur Verfligung gestelite Gebaudebeschreibung der Bank,
die das Zwangsversteigerungsverfahren betreibt:

Gebiudebeschreibung

Die Bewertungsgrundstiicke sind bebaut mit einem historischen Landhaus samt Nebengebiude
(Sauna) . zZugehdrig sind noch €in Aufenschwimmbecken sowie eine Aufiensauna. Urspriinglich
wurde das Gebdude als Gasthaus mit Pferdestallung genutzt. Aktuell wird das Hauptgebiude
als Einfamilienhaus genutzt. Aufgrund der Gréfe und der Konzeption ist die Nutzung als sog.
Mehr-Generationen-Haus ohne groferen Umbauaufwand moéglich.

Baujahr: 1904
Sanierung/Modernisierung: von 2000 ab bis 2017 laufend

sehr guter Zustand innen und aulen

Wirtschaftliche Restinutzungsdauer aufgrund zustand und Ausstattung: 50 Jahre
Wohnflache: ca. 350m verteilt auf 7 Wohnridume und ein Atelier

2 Badezimmer

UG: Gewdlbekelleér mit ca. 23m? Nutzfldche und dltankraum

EG: Flur, Wohnzimmer, Esszimmer, Kiche, Bad, 1 Schlafzimmer

OG: Wohn-/Essraum, 3 Zimmer als Schlaf- und Arbeitsraum, Bad, Flur
DG: nicht ausgebaut, sehr guter Zustand

wohnfldche EG: ca. 182m? und ca. 46m? Atelier im Nebengebiude
Wohnfldche 0G: ca. 122m?

Sonstige Nutzflache Nebengebdude: ca. 180m?

Bruttgrundfiache Hauptgebaude: ca. 794m?2

Bruttorauminhalt Hauptgeb&ude: ca. 2.325m?

Bruttogrundfliche Nebengeb3ude: ca. 487m?

Bruttorrauminhalt Nebengebaude: ca. 1.4%0m?

Ol-Brennwert-Zentralheizung neu in 2016
Offener Kamin, Kachelofen
Bodenbeldge: Fliesen, Holzdielen, Parkett

Uberdachung zwischen Haupthaus und Nebengebdude (nutzbar als Carport)
Nebengeb&ude: Scheune aus festem Mauverwerk; derzeitige Nutzung als Werkstatt und Atelier;
Bad; Doppelgarage; weitere Lagerflache

Weitere Nebengebdude: Gartenlaube, lUberdachtes Schmwimmbad (9x4m), Saunahaus
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