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1. Auftrag, Unterlagen und Recherchen

Mit Schreiben vom 11. November 2022 hat das Amtsgericht Neu-Ulm (GZ: 3 K 51/22)
die Verkehrswertermittlung fiir das mit einem Einfamilienhaus mit integrierter Garage
bebaute Grundstiick Flurstiick-Nr. 1238/13, Gemarkung Langenhaslach, in der Sonnen-
stralle 14, 86476 Neuburg a.d. Kammel, in Auftrag gegeben.

Das Gutachten dient der Verwendung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
aufgrund eines Vollstreckungsersuchens.

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der Legaldefinition des § 194 BauGB auftrags-
gemilB zum Wertermittlungsstichtag bzw. Qualititsstichtag! 18. Januar 2023 (Tag der
Ortsbesichtigung) ermittelt.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wird das Grundstiick mitsamt der geméaf
§ 94 Abs. 1 BGB als wesentliche Grundstiicksbestandteile geltenden baulichen Anlagen
— ebenso auch deren wesentliche Bestandteile (vgl. § 94 Abs. 2 BGB) —und Anpflanzun-
gen betrachtet.

Soweit vorhanden, werden im Rahmen dieses Gutachtens zusétzlich bewegliche Gegen-
stainde in Form von Zubehor (§ 97 BGB) oder gewerblichem Inventar (§ 98 BGB) des
Grundstiicks mit einem eigenstindigen Wertansatz bewertet.

Fiir die Bearbeitung des Auftrages wurden die nachfolgend dargestellten Unterlagen und
Informationen verwendet:
e Ortsbesichtigung:

— durchgefiihrt am 18. Januar 2023 durch den Unterzeichner unter Teilnahme des
Miteigentiimers bzw. der Miteigentiimer?

Hinweis:

Das Grundstiick konnte in den frei zugidnglichen Bereichen in Augenschein ge-
nommen werden. Die baulichen Anlagen konnten — soweit nicht von Mobiliar
und/oder Ausstattungsgegenstinden verdeckt — ebenfalls in allen Bereichen be-
sichtigt werden.

e durch den Auftraggeber bereitgestellte Unterlagen:

- keine;

' Der Qualitdtsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen

Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist (§ 2 Abs. 5 S. 2 ImmoWertV).

2 Personenbezogene Daten werden gemill Weisung des Gerichts anonymisiert dargestellt.
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e durch den Unterzeichner beschaffte Unterlagen:

- Eingabepléne, betreffend den ,,Neubau eines Doppelbungalow*, bestehend aus
Grundrissen und Schnitt ohne Mafstab samt Flachenberechnungen, gefertigt
durch den Ingenieur Franz Klimmer, Neuburg, mit Datum vom 25.05.1973, als
pdf-Datei;

- Auszug aus dem Grundbuch von Langenhaslach, Band 16 Blatt 592, gefertigt
durch das Grundbuchamt am Amtsgericht Giinzburg, Ausdruck vom 16.11.2022,
als pdf-Datei;

- Auszug aus dem BayernAtlas-plus vom Landesamt fiir Vermessung und Geoin-
formation, betreffend die digitale Flurkarte fiir das gegenstdndliche Grundstiick,
erstellt am 16.11.2022, als pdf-Datei;

- Bebauungsplan Nr. 31 ,,Vor dem Stiimperg’hau®, rechtskréftig seit dem
14.11.1983, als pdf-Datei;
e  durch den Unterzeichner angestellte Recherchen:

- beim Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises
Gilinzburg, betreffend den Bodenrichtwert und vergleichsgeeignete Ausziige aus
der Kaufpreissammlung;

- beim Bauamt der Stadt Neuburg a.d. Kammel, betreffend die bauplanungsrechtli-
che Situation des gegenstidndlichen Grundstiicks;

- beim Bauamt der Stadt Neuburg a.d. Kammel, betreffend den ErschlieBungszu-
stand und die ErschlieBungsbeitragssituation des gegenstindlichen Grundstiicks;

— Abschluss der Recherchen am 15. Februar 2023;
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2. Grundlagen des Auftrages
2.1 Rechtliche Grundlagen
2.1.1  Gesetze, Verordnungen und Richtlinien

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

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

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

e Bayerische Bauordnung (BayBO);

e Erste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verordnung iiber kleine und mittlere Feuerungsanlagen — 1. BImSchV);

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

e Verordnung iiber einsparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik
bei Gebauden (Energieeinsparverordnung — EnEV);

e Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVQG);

AufBlerdem kommen im vorliegenden Gutachten folgende Regelwerke zur Anwendung:

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

e  Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA) in der Entwurfsfassung;

2.1.2  Der Verkehrswert nach § 194 BauGB
Der Verkehrswert wird gemif § 194 BauGB

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

Der Verkehrswert soll bezogen auf den Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages den
Kaufpreis darstellen, der am freien Grundstiicksmarkt, der sich nach Angebot und Nach-
frage richtet, unter Beriicksichtigung einer dem Objekt angemessenen Vermarktungszeit,
voraussichtlich erzielbar ist.
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Dabei ist davon auszugehen, dass keine Nachfrager in Erscheinung treten, die ein auller-
gewoOhnliches Interesse am Kauf der jeweiligen Immobilie haben. Einfliisse auf die Kauf-
preisbildung, die auf ungewohnliche Verkaufssachverhalte (z. B. Notverkauf) zuriickzu-
fithren sind, diirfen ebenfalls nicht beriicksichtigt werden. Die in diesen Féllen erzielten
Preise weichen regelméBig, je nach Objekttyp in unterschiedlicher Hohe, vom Verkehrs-
wert ab.

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

2.1.3  Beriicksichtigung von Rechten und Belastungen

Rechte und Belastungen des Grundeigentums entstehen aus zahlreichen, zum Teil sehr
unterschiedlichen Griinden. Es ist dabei im Wesentlichen zwischen folgenden Arten zu
unterscheiden:

e oOffentlich-rechtliche Beschrinkungen (Denkmalschutzrecht, Naturschutzrecht etc.);

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

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

e grundstiicksgleiche Rechte (Erbbaurecht, Bergrecht etc.).

Nicht alle diese Rechte und Belastungen diirfen in einer Verkehrswertermittlung gemal
§ 194 BauGB beriicksichtigt werden. Gemidl3 § 2 Abs. 3 Nr. 12 ImmoWertV zéhlen zu
den Grundstiicksmerkmalen insbesondere auch die grundstiicksbezogenen Rechte und
Belastungen, die gemall § 8 Abs. 3 Nr. 6 ImmoWertV ggf. als sog. ,,Besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale* zu beriicksichtigen sind. In § 46 Abs. 2 ImmoWertV
werden einige im Rahmen der Verkehrswertbeeinflussung in Betracht kommende Rechte
und Belastungen aufgefiihrt, deren jeweiliger Einfluss im Rahmen der Verkehrswertbe-
stimmung zu priifen ist.

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

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

Die etwaig am Eigentum lastenden Lasten und Beschrinkungen, die den Verkehrswert
beeinflussen konnen, sind dagegen bei der Verkehrswertermittlung fiir Zwangsversteige-
rungszwecke grundsétzlich zu vernachléssigen (vgl. §§ 52 und 74 a ZVG) . Sie wer-den
lediglich berticksichtigt, wenn eine dahingehende Auftragsformulierung durch das Voll-
streckungsgericht erfolgt.
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In diesem Fall wird der Werteinfluss fiir die erforderliche Festlegung des Ersatzwertes
(vgl. §§ 50, 51 ZVG) bzw. Zuzahlungsbetrages durch das Vollstreckungsgericht im Ver-
steigerungsverfahren benotigt. Hierzu erfolgt zunédchst die Verkehrswertermittlung im
lastenfreien Zustand. Danach wird der Wert der zu beriicksichtigenden Lasten und Be-
schrankungen separat ermittelt.

Die eventuell mit dem Eigentum an dem zu bewertenden Grundstiick verbundenen Pfand-
rechte (Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden), die in der Fachliteratur und
der Rechtsprechung iibereinstimmend als personliche Verhéltnisse im Sinne des
§ 194 BauGB aufgefasst werden, werden auer Acht gelassen.

2.2 Annahmen und Hinweise
2.2.1 Zustand des Grund und Bodens

Es werden nur Sachverhalte beriicksichtigt, die bei duflerer, zerstdrungsfreier Begutach-
tung feststellbar sind. Daher wird grundsitzlich unterstellt, dass die vorhandene Grund-
stiicksbeschaffenheit keine iiber das ortsiibliche Mal} hinausgehende Aufwendungen er-
fordert, es sei denn, dass bereits durch die duBere, zerstorungsfreie Betrachtung Anhalts-
punkte fiir eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Ebenfalls wurde der Boden nicht auf eventuelle Verunreinigungen untersucht. Derartige
Untersuchungen konnen nur von Spezialinstituten durchgefiihrt werden. Daher wird
grundsitzlich ein altlastenfreies Grundstiick unterstellt. Sofern bei der Ortsbesichtigung
Verdachtsmomente zu Altlasten festgestellt werden, wird auf die zugrunde liegende Prob-
lematik besonders hingewiesen.

2.2.2  Zustand der baulichen Anlagen

Im Rahmen des Gutachtens kdnnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte bertick-
sichtigt werden, die bei dullerer, zerstorungsfreier Inaugenscheinnahme feststellbar sind.
Die bei der Ortsbesichtigung durch den Sachverstindigen getroffenen Feststellungen er-
folgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Angaben {iber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskiinften, auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméngel oder Bauschédden erfolgt nicht,
d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstorungsfrei und offensichtlich er-
kennbar sind.
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Unter Beriicksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdriicklich da-
rauf hingewiesen, dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

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

e c¢s fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanz-
liche Schédlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral3 statt;

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

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

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

Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen
durch die dargestellten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits durch die duf3ere,
zerstorungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte fiir eine aus diesen Sachverhalten resultie-
rende Wertminderung ableitbar sind.

2.2.3 Rechtmifligkeit der baulichen Anlagen

Die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften bei den vorhandenen baulichen
Anlagen (z.B. Abstandsfldchen, Brandschutz, Stellplatznachweis, Aufenthaltsraumquali-
tdt) wurde nicht tiberpriift.

Ebenso wurde die Ubereinstimmung der Bebauung mit den Baugenehmigungen und ggf.
der Bauleitplanung keiner Detailkontrolle unterzogen. Die gegenstdndlichen Rdume der
baulichen Anlagen wurden vor Ort nur durch Inaugenscheinnahme darauf iiberpriift, ob
zwischen der vorhandenen Bausubstanz (rdumliche Aufteilung und Grofe) und den zur
Verfiigung stehenden Bauplanunterlagen (vgl. Anlage 1) eine deutlich erkennbare Ab-
weichung besteht.

Im Rahmen des Ortstermins wurden hierbei keine nennenswerten Abweichungen festge-
stellt.

Bei der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitédt der vorhandenen bau-
lichen Anlagen angenommen.
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2.2.4  Angaben zu Gebiudedaten

Die im vorliegenden Gutachten gemachten Angaben iiber die Geschossflichenzahl®
(GFZ), den Brutto-Rauminhalt (BRI), die Brutto-Grundfliche (BGF) sowie die Wohn-
und Nutzflichen (WF/NF) des Wohnhauses basieren auf den vorliegenden Planunterla-
gen, die in Anlage 1 dargestellt sind.

Die Grundrisse liegen mal3stabsgetreu vor. Zusétzlich sind MaBBangaben fiir das Gebdude
bzw. Fldchenangaben fiir die einzelnen Rdume vorhanden, die vom Unterzeichner auf
Plausibilitdt gepriift wurden. Dabei wurden keine Auffalligkeiten festgestellt. Fiir die
Réume im Kellergeschoss, fiir die keine Flichenangaben vorhanden waren, wurden die
Nutzflachen planimetrisch berechnet.

Die Berechnungen iiber den Brutto-Rauminhalt, die Brutto-Grundfldche und die Nutzfla-
che erfolgen — entsprechend den Vorgaben der NHK 2010 (Anlage 4, InmoWertV) —
nach der DIN 277 (Feb. 2005)*. Bei der Ermittlung der Brutto-Grundfliche wird dabei
im Falle eines vorhandenen Wirmedimmverbundsystems die entsprechende Damm-
starke zusitzlich beriicksichtigt.

Die Wohnfldchenangaben basieren auf den Flichendefinitionen des Artikel 1 der ,,Ver-
ordnung zur Berechnung der Wohnfliche, tiber die Aufstellung von Betriebskosten und
zur Anderung anderer Verordnungen (Wohnflichenverordnung — WoFIV)* in der Fas-
sung vom 25. November 2003.

Wenn der Wohnfldchenermittlung RohbaumalBle zugrunde gelegt werden, erfolgt im Re-
gelfall ein Putzabzug durch Multiplikation mit dem Faktor 0,97 (-3%).° Abweichungen
von dieser Vorgehensweise, die insbesondere bei in Fertigbauweise errichteten Gebduden
in Form einer Verringerung dieses Abschlages angemessen sind, werden explizit begriin-
det.

Sofern Balkon- oder Terrassenflachen vorhanden sind, werden diese — sofern keine Nord-
ausrichtung, keine Beeintrachtigung der Nutzbarkeit (z.B. Kleinstbalkon) und/oder keine
tiberdurchschnittliche Grof8e vorhanden ist — mit der damit verbundenen Erh6hung des
Wohnwertes zur Hélfte ihrer Grundfldche (Faktor 0,50) in die Wohnfldche eingerechnet.
Dieses Vorgehen entspricht zudem dem Verhalten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr.

Die Geschossflache ist die Summe der Grundfléchen aller Vollgeschosse im Gebdude. Das Verhéltnis der
Geschossflidche zur mafigebenden Grundstiicksfliche wird durch die Geschossfldchenzahl (GFZ) ausgedriickt
(vgl. § 20 BauNVO).

Zu der den Berechnungen im Gutachten zugrundeliegenden Version der DIN 277 ist anzumerken, dass es seit
Januar 2016 eine aktuellere Ausfiihrung gibt. Allerdings kann diese fiir Zwecke der Sachwertermittlung, insbe-
sondere bei der Herstellungskostenermittlung fiir die baulichen Anlagen, nicht herangezogen werden, da sie stark
verdnderte BGF- und BRI-Definitionen verwendet. Daher wird weiterhin die DIN 277 in der Fassung vom Feb-
ruar 2005 zugrunde gelegt.

Grundsitzlich wire auch ein ,,echter* Putzabzug moglich, was jedoch zu dhnlichen Ergebnissen fithren wiirde.

¢ vgl. hierzu Kleiber: ,,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, 9. Auflage, 2020, S. 249, Rn. 716
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Abweichungen von dieser Vorgehensweise werden im Gutachten explizit erwahnt und
begriindet.

Wie bereits unter Abschnitt 2.2.3 dargestellt, bestehen geringe Abweichungen zwischen
der vorhandenen Bausubstanz und den zur Verfiigung gestellten Planunterlagen. Diese
sind jedoch in Hinblick auf die Raumaufteilung und Gestaltung in den betroffenen Berei-
chen nicht erheblich. Auch ihre Auswirkung auf die Flichengrofen ist gering, da sich die
Abweichungen im Wesentlichen auf Raumaufteilungen beziehen.

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

2.2.5 Angaben zum Maf} der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Gutachten wird gemil § 16 Abs. 4 ImmoWertV ein vom bauordnungs-
rechtlichen Geschossflachenbegriff abweichendes MaR} der baulichen Nutzung zugrunde
gelegt, namlich die sog. ,,wertrelevante Geschossflachenzahl“ (WGFZ).

Die WGFZ stellt das Verhéltnis der Flachen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme
von nicht ausbaufdhigen Dachgeschossen nach den jeweiligen Auflenmallen zur Grund-
stiicksfldche dar. Kellergeschosse sind dabei zu berticksichtigen, wenn ihre Deckenober-
kanten im Mittel mehr als 1,40 Meter iiber die Gelandeoberflache hinausragen. Ausge-
baute oder ausbaufihige Dachgeschosse werden mit 75% ihrer Flidche beriicksichtigt.
Staffelgeschosse werden in vollem Umfang angesetzt.

Neben der WGFZ ist die GFZ im bauordnungsrechtlichen Sinne nach § 20 BauNVO zur
Beurteilung der Erweiterungsmoglichkeiten auf dem Grundstiick von Bedeutung und
wird daher gegebenenfalls ebenfalls dargestellt.
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2.2.6 Hinweis zum Energieausweis

Ein Energieausweis dient der Information {iber die energetischen Eigenschaften eines Ge-
baudes und soll einen {iberschldgigen Vergleich von Gebduden ermoglichen.

Er kann als Energiebedarfsausweis oder als Energieverbrauchsausweis nach MalB3gabe der
§§ 80 bis 86 Gebdudeenergiegesetz (GEG) ausgesellt werden. Gemal § 80 Abs. 3 ist ein
Energieausweis zu erstellen, wenn:

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

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

wird.

Sowohl fiir Wohngebéude als auch fiir Nichtwohngebiude ist dem Kéufer, Mieter oder
Leasingnehmer ein Energiecausweis, spitestens bei der Besichtigung oder nach Aufforde-
rung, vorzulegen. Die Vorlagepflicht wird auch durch einen deutlich sichtbaren Aushang
oder ein deutlich sichtbares Auslegen wihrend der Besichtigung erfiillt.

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

Ein ausgestellter Energieausweis hat grundsatzlich 10 Jahre Giltigkeit, sofern am Ge-
baude zwischenzeitlich keine bedeutsamen baulichen Verdnderungen stattfinden.

Im vorliegenden Fall wurde dem Unterzeichner kein Energieausweis vorgelegt. Inwie-
weit ein Energieausweis fiir das Gebdude vorhanden ist, ist nicht bekannt.
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3. Grundbuch

Grundbuchstelle:
Grundbuchauszug vom: |16.11.2022 Amtsgericht: | Glinzburg
Grundbuch von: Langenhaslach Band / Blatt: |16/592
Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr. Gemarkung Flst. Nr. Wirtschaftsart und Lage | Grofie [m?]
2 Langenhaslach 1238/13 Sonnenstrafie 14, 982 m?
Gebéude- und Freifliche

Erste Abteilung / Eigentiimer:

4) Eigentiimer’ - zu 1/3 —

5) Eigentiimer® - zu 2/3 —

Zweite Abteilung / Lasten und Beschrinkungen:

Ifd. Nr. 1:

Belastung jedes Anteils, zugunsten der jeweiligen Miteigentliimer: Ausschluss der Authebung der
Gemeinschaft und Benutzungsregelung nach § 1010 BGB. Gemdll Bewilligung vom 28. Januar
1976 eingetragen am 14. Oktober 1976.

Ifd. Nr. 2:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Neu-Ulm, Beschluss vom 05.10.2022 -
1 K 51/22); eingetragen am 12.10.2022.

7

8

Personenbezogene Daten werden geméll Weisung des Gerichts anonymisiert.

Personenbezogene Daten werden geméll Weisung des Gerichts anonymisiert.
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4. Grundstiicksbeschreibung

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Abschnitt ,,Grundstiicksbeschreibung* genann-
ten Sachverhalte keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erheben, sondern die wesentlichen
wertbeeinflussenden Kriterien der zu bewertenden Immobilie zum Wertermittlungsstich-
tag in stichpunktartiger Form darstellen.

4.1 Lagebeschreibung
4.1.1 Uberortliche Lage

Gundremmingen

U
Abbildung 1: Ausschnitt aus der Ubersichtskarte, ohne MaBstab
Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Schwaben
Landkreis: Gilinzburg
Gemeinde-/ Stadtinformation: Gemeinde Neuburg a.d. Kammel, bestehend aus

dem Hauptort und den Ortsteilen Edelstetten,
Erisweiler, Halbertshofen, Hoselhurst,
Langenhaslach, Marbach, Naichen und
Wattenweiler
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Uberortliche Lage (Fortsetzung)

Bevolkerungsdaten: rd. 3.100 Einwohner (Stand: 12/2021)
Sozialstruktur: tiberwiegend mittlere Bevolkerungsstruktur
Nahe gelegenes Ballungszentrum: Stddte Ulm/Neu-Ulm, rd. 26 km westlich

Raumordnerische Bedeutung: Gemeinde Neuburg a.d. Kammel als Unterzentrum
mit ausreichendem Angebot an Waren und
Dienstleistungen des tdglichen und aperiodischen
Bedarfs;

Stadt Giinzburg, rd. 19 km nordlich gelegen, als
raumordnerisches Mittelzentrum mit weiteren
Versorgungseinrichtungen und kulturellem Angebot,

Stadt Neu-Ulm, rd. 33 km nordwestlich gelegen,
zusammen mit Ulm das Oberzentrum der Donau-
Iller-Region mit Umland bedienender Infrastruktur
und sdmtlichen zentralortlichen Versorgungs-
einrichtungen einer Grofstadt

Wirtschaftsstruktur: iiberwiegend kleinere und mittelstindische Betriebe
aus Handwerk und dem Dienstleistungssektor, ver-
einzelte landwirtschaftliche Betriebe

Wirtschaftskennzahlen: Kaufkraftkennziffer: 100,8 (Landkreis Giinzburg)
Arbeitslosenquote: 2,2% (Landkreis Gilinzburg)

StraBBenanbindung: Bundesstrale B 16 mit Anschluss zur Autobahn A 8

Schienenverkehr: Bahnhof ,,Neuburg (Kammel)* als Haltepunkt fiir

Regionalverbindungen Richtung Mindelheim,
Giinzburg und Krumbach (Schwab);

Hauptbahnhof ,,Glinzburg* als Haltepunkt fiir
Regionalverbindungen Richtung Ulm, Augsburg und
Donauworth;

Hauptbahnhof ,,Ulm* mit ICE-, IC- und EC-Ver-
bindungen, innerhalb von rd. 60 Minuten iiber
Regionalverbindungen erreichbar

Flughafen: Regionalflughafen ,,Allgdau Airport Memmingen* im
Memmingerberg, mit Flugverbindungen im Inland
und nach Kontinentaleuropa, rd. 44 km entfernt;

Verkehrsflughatfen ,,Stuttgart® mit einer Vielzahl
von Flugverbindungen im Inland, nach Kontinental-
europa und in auBer-europdische Lénder, rd. 113 km
entfernt
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4.1.2  Ortliche Lage

\ -
Spielmersbherg \\ &

hlofRber

Jude

Abbildung 2: Ausschnitt aus der Strallenkarte, ohne Maf}stab

Lage im Stadtgebiet: im Ostlichen Bereich des Ortsteils Langenhaslach,
rd. 2,0 km vom Zentrum Neuburg a.d. Kammel
entfernt

StraBBe / Art / Ausbauzustand: Sonnenstralle / im Zufahrtsbereich des Grundstiicks

als befestigte und aufgekieste Einbahnstrafe,
ansonsten als zweispurige asphaltierte
Anliegerstrale / jeweils ohne Gehweg

Immissionsbelastungen: im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keine
nennenswerten (Verkehrs-)Larmimmissionen
festgestellt

Parkplatzsituation: ausreichend Parkmdglichkeiten im 6ffentlichen

StraBBenraum vorhanden

Umgebungsbebauung: iiberwiegend freistehende, ein- und zweigeschossige
Ein- und Zweifamilienhduser, mit ausgebauten
Dachgeschossen, Bausubstanz meist aus den
1970er/1980er Jahren
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Ortliche Lage (Fortsetzung)

Nahversorgung: ausreichende Versorgung an Giitern des tdglichen
und aperiodischen Bedarfs durch Lebensmittel-
markte / Discounter im Stadtgebiet von
Thannhausen (rd. 7,6 km entfernt) vorhanden;

weiterfithrendes Warenangebot in den Stadten
Gilinzburg und Neu-Ulm/Ulm

medizinische Versorgung: im Gemeindegebiet von Neuburg a.d. Kammel
ausreichende Versorgung mit Haus- und Fachirzten;

Kreiskrankenhaus Krumbach-Giinzburg, rd. 10 km
entfernt

Bildungseinrichtungen: Grundschule im Gemeindegebiet von Neuburg
(Kammel) vorhanden;

Mittel- und Realschule sowie das Simpert-Kraemer-
Gymnasium im Stadtgebiet von Krumbach
vorhanden;

Fachhochschule und Universitit im Stadtgebiet von
Ulm/Neu-Ulm

Anschliisse Individualverkehr: Anschluss an die Bundesstralie B 16, rd. 5,0 km in
westlicher Richtung entfernt;

Autobahnanschluss ,,Glinzburg* (Autobahn A 8)
iiber Bundesstraf3e B 16, rd. 18 km in nordlicher
Richtung entfernt

Anschliisse OPNV: Haltestelle ,,Edelstitter Stra3e®, in rd. 270 m
Entfernung
mit Anschluss u.a. an die Regionalbuslinie 8§24
(Richtung Krumbach);
Bahnhof ,,Neuburg (Kammel)*, rd. 2,2 km entfernt
Freizeitangebot: Freizeitpark ,,Legoland Giinzburg®, rd. 17 km
entfernt;

ansonsten durchschnittliches Angebot an Sport- und
Freizeitstétten
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4.1.3 Zusammenfassende Beurteilung der Lagesituation

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich im 6stlichen Bereich des Ortsteils Langen-
haslach, rd. 2,1 Kilometer vom Zentrum des Hauptorts Neuburg a.d. Kammel entfernt.
Es liegt dort an der Anliegerstra3e ,,Sonnenstrafie®.

Die Umgebungsbebauung besteht in dstlicher und siidlicher Richtung aus freistehenden
Ein-/Zweifamilienhduser der 1970er Baujahre mit durchschnittlichem Erhaltungszustand.
Im weiteren Umfeld befinden sich tlw. landwirtschaftliche Hofstellen.

Westlich, jenseits der Stralle bzw. des Weges, befinden sich landwirtschaftliche Nutzfla-
chen.

Durch die Ndhe zur Bundesstral3e B 16 besteht ein guter Anschluss an den privaten Indi-
vidualverkehr. Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr ist {iber den
Bahnhof ,,Neuburg (Kammel)* (rd. 2,2 Kilometer entfernt) als — fiir die landliche Lage —
leicht iiberdurchschnittlich zu beurteilen.

Die Grundstiickssituation ist von Geldandegefille und -Hohenunterschieden gekennzeich-
net.

Aufgrund der dargestellten Merkmale ist die Wohnlage insgesamt mittel.

4.2 Grundstiicksmerkmale

GroBe, 1t. Grundbuch: 982 m? (vgl. Abschnitt 3)

Zuschnitt: anndhernd rechteckig, mittlere Breite
rd. 28 m, mittlere Tiefe rd. 35 m,
Stral3enfrontbreite an der ,,Sonnenstraf3e* rd. 32 m

Ausrichtung: in Langsrichtung von Osten nach Westen

Oberfldachenbeschaffenheit: das gegensténdliche Grundstiick féllt nach Siiden
und Westen hin ab und im Bereich der im
Untergeschoss integrierten Garage sind
umfangreiche Ausgrabungen/Abbdschungen mit
Zufahrtsfliche vorhanden

Untergrundbeschaffenheit: im Rahmen des Ortstermins waren keine Hinweise
auf hohe Grundwasserstéinde oder mangelnde
Tragfdhigkeit des Untergrundes erkennbar

Altlasten: Nach den vorliegenden Informationen besteht fiir

das Grundstiick kein Eintrag im Altlastenkataster;

aus der historischen und aktuellen Nutzung haben
sich keine Hinweise oder Verdachtsmomente zu
Altlasten ergeben, weshalb ein altlastenfreier
Grundstiickszustand angenommen wird
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Grundstiicksmerkmale (Fortsetzung I)
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Abbildung 3:  Ausschnitt aus dem Katasterkartenwerk, ohne Malistab
(rot markiert = zu bewertendes Grundstiick)

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

ErschlieBungs(beitrags)situation: Das Grundstiick schliet direkt an die Sonnenstral3e
als offentlich gewidmete Stralenfldchen an. Es weist
ansonsten einen ortsiiblich erschlossenen
Grundstiickszustand auf.

Nach den vorliegenden Informationen der jeweiligen
ErschlieBungstrager fallen fiir die vorhandene
Bebauung keine ErschlieBungsbeitrage mehr nach
BauGB oder nach Kommunalabgabengesetz (KAG)
an.

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

Besonderes Stiddtebaurecht: Nach den vorliegenden Informationen liegt das
Grundstiick nicht im Geltungsbereich einer Satzung
des besonderen Stddtebaurechts.

Archidologische Situation: Nach den vorliegenden Informationen und der
objektspezifischen Lage des Grundstiicks ist mit
keiner relevanten archidologischen Schichtung bzw.
Bodendenkmélern zu rechnen.

4.3 Bauliche Nutzungsmoglichkeiten
4.3.1 Bauplanungsrechtliche Situation

Grundlage der Erkenntnisse: Anfrage beim Bauamt der Marktgemeinde Neuburg
a.d. Kammel

Flachennutzungsplan (FNP): aktueller Stand
Darstellung FNP?: W — Wohnbauflichen
Bebauungsplan: Bebauungsplan Nr. 31 ,,Vor dem Stiimperg hau®,

rechtskriftig seit 14.11.1983

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem o.g. Bebauungsplan,
ohne Mafistab

bewertungsrelevante Festsetzungen
des Bebauungsplans: Art der baulichen Nutzung:
WA — Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

% Zur rechtlichen Wirkung der Darstellungen im Flichennutzungsplan ist anzumerken, dass der Flichennutzungs-

plan lediglich als vorbereitende Bauleitplanung Auskunft iiber die Absichten der Kommune beziiglich der stédte-
baulichen Entwicklung gibt. Er entfaltet somit fiir den einzelnen Grundstiickseigentiimer keine Rechtsverbind-
lichkeit im Hinblick auf die bauliche Nutzung der Grundstiicke.
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Bauplanungsrechtliche Situation (Fortsetzung)

bewertungsrelevante Festsetzungen

des Bebauungsplans (Forts.): Mal der baulichen Nutzung:
iiberbaubare Grundstiicksflachen durch Baugrenzen
festgesetzt;
Anzahl Vollgeschosse = max. II;
(das 2. Geschoss muss im Kellergeschoss liegen);
Grundflachenzahl (GRZ) = max. 0,30;
Geschossflichenzahl (GFZ) = max. 0,60'°

Sonstiges:
offene Bauweise;

nur Einzel- und Doppelhéduser zuléssig
nur Sattelfacher zuldssig mit einer Dachneigung von
28-38°

Beurteilungsgrundlage: Die baurechtliche Beurteilung des Grundstiicks hat
somit nach § 30 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben
im Geltungsbereich eines Bebauungsplans) zu
erfolgen.!!

4.3.2 Bestimmung des Entwicklungszustandes

In § 3 ImmoWertV (Entwicklungszustand; sonstige Flichen) werden Entwicklungszu-
stinde flir Zwecke der Verkehrswertermittlung beschrieben und definiert.

Fiir das Grundstiick Flurstiick-Nr. 1238/13, Gemarkung Langenhaslach, leitet sich der
Entwicklungszustand aus folgenden Sachverhalten ab:

e Es liegt im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes und ist in diesem
fiir eine bauliche Nutzung vorgesehen.

e Das Grundstiick ist hinsichtlich StraBenanbindung und Ver- und Entsorgungsan-
schliisse ortsiiblich erschlossen.

e Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus mit integrierter Garage bebaut.

10" Die Berechnung der GFZ erfolgt im gegenstindlichen Bebauungsplan nach § 20 Abs. 2 BauNVO 1977. Sie ist
damit im Wesentlichen identisch mit der ,,wertrelevante Geschossflichenzahl“ (WGFZ), die der Bodenwerter-
mittlung zugrunde liegt (vgl. Abschnitt 2.2.5).

§ 30 Abs. 1 BauGB: ,,Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der allein oder gemeinsam mit sonstigen bau-
rechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen iiber die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die iiber-
baubaren Grundstiicksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen enthilt, ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es die-
sen Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.*.
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4.3.3

4.3.4

4.4

Das Grundstiick ist somit nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV in die Qualitatsstufe
»Baureifes Land*!?

einzuordnen.

Art und MaR} der vorhandenen baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung: WA — Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
Mal der baulichen Nutzung: Grundflache = rd. 254 m? (bezogen auf das
Wohnhaus)

Grundflachenzahl (GRZ) = 0,26;

Anzahl Vollgeschosse =1 [EG]

Flachen in Nicht-Vollgeschossen =

ausgebaute Bereiche des UG und DG angerechnet
(vgl. Abschnitt 2.2.5)

wertrelevante Geschossfliche =455 m?;
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) = 0,46
(vgl. Anlage 2/2)

Erweiterungsmaoglichkeiten

Die Nutzungsintensitit des Grundstiicks liegt mit einer (W)GFZ von 0,46 grundsétzlich
unterhalb dem nach Bebauungsplan zuldssigen Hochstmal3 der baulichen Nutzung (GFZ
=0,60).

Allerdings wird im gegenstindlichen Fall eine Steigerung der baulichen Nutzung auf-
grund von architektonischen Gegebenheiten beim Bestandsgebdude und insbesondere un-
ter Beriicksichtigung von erforderlichen Abstandsflichen und nachzuweisenden Stell-
plédtzen fiir nicht realisierbar bzw. sinnvoll gehalten. Des Weiteren werden im Regelfall
in landlichen Lagen keine groferen Gebdudestrukturen realisiert.

Im gewdhnlichen Geschiftsverkehr wird daher die tatséichliche Nutzungsintensitit mit
einer WGFZ von 0,46 fiir die Beurteilung des Bodenwertes herangezogen.

Bauliche Anlagen, Auflen- und sonstige Anlagen

Das Wohngebiude befindet sich iiberwiegend in einem Rohbauzustand bzw. in den seiner
Zeit provisorisch ausgebauten Teilen liegt ein riickgebauter Zustand vor. Ohne der wei-
teren Bewertung vorgreifen zu wollen, ist dem Gebdude daher nur ein Restwert fiir die
baukonstruktiven Bestandteile beizumessen.

12§ 3 Abs. 4 ImmoWertV: , Baureifes Land sind Flichen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und tatsich-
lichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.*
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Die nachfolgende Beschreibung des Gebédudes erfolgt aus 6konomischen Griinden nur in
stark vereinfachter Form. Ergénzend wird auf die Bilddokumentation in Anlage 3 ver-
wiesen.

4.4.1 Einfamilienhaus

Das gegenstiandliche Einfamilienhaus mit integrierter Garage stammt nach den vorliegen-
den Unterlagen und Informationen aus dem Baujahr 1974. Es ist vollstidndig unterkellert.
Die Hohenentwicklung besteht aus Erdgeschoss und einem nicht ausgebauten Dachge-
schoss. Die Dachkonstruktion ist als Satteldach in Holzkonstruktion ausgefiihrt.

Das Gebidude entspricht in seiner konstruktiven Bauweise einem typischen Einfamilien-
haus der 1970er Jahre. Die Schallschutz- und Warmeddmmeigenschaften des Gebdudes
entsprechen daher in keiner Weise mehr dem heutigen Stand der Bautechnik bzw. den
aktuellen Anforderungen.

Die Innenausstattung des Gebéudes ist im Dachgeschoss augenscheinlich nicht liber den
Rohbauzustand hinausgekommen. Im Erdgeschoss sind geringe Bereiche, etwa 50% der
Flache, nur provisorisch ausgebaut gewesen. Mittlerweile liegt aber auch hier ein iiber-
wiegend zuriick gebauter bzw. ebenfalls Rohbauzustand vor.

Infolge des Umstandes, dass das gegenstdndliche Gebdude seit etwa drei Jahren leer steht
und seitdem sich selbst iiberlassen ist, sind am Gebaude diverse Bauschiden festzustellen,
u. a. Feuchteschidden mit Putz- und Farbabplatzungen und verwitterte Holzau3enbauteile.

Aus den oben genannten Merkmalen resultierend, ist das Gebdude im derzeitigen Zustand
nicht nutzbar, und ist demzufolge umfassend zu sanieren und (end-)auszubauen.

Ergénzend ist anzumerken, dass die gebdudetechnischen Anlagen, wie Heizungs- und
Elektroinstallation aus dem Baujahr stammen und somit veraltet sind. Sie wiren im Rah-
men der Sanierung umfassend zu modernisieren bzw. neu zu konzeptionieren.

4.4.2 Bauliche Auflen- und sonstige Anlagen

Die baulichen AuBBenanlagen bestehen im Wesentlichen aus einer gepflasterten Zufahrts-
fliche vor der Garage und dem Eingangsbereich des Gebédudes.

Entlang der Grenze zu den Nachbargrundstiicken verlduft ein Holzlattenzaun (sog. ,,Ja-
gerzaun®). Ansonsten ist — soweit ersichtlich — dichter Heckenbewuchs vorhanden.

Die vorhandene gértnerische Gestaltung im riickwértigen Grundstiicksbereich besteht aus
einer zugewachsenen Rasenflache in einfacher girtnerischer Gestaltung. Dariiber hinaus
sind einzelne Laubbdume vorhanden.

Der Garten weist insgesamt, infolge des jahrelangen Leerstands des Gebdudes, einen
stark vernachléssigten und insgesamt verwilderten Zustand auf.
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4.5 Mietvertragliche Vereinbarungen / Nutzungssituation

Das gegenstindliche Einfamilienhaus steht nach vorliegenden Unterlagen und Informati-
onen seit etwa drei Jahren leer.

4.6 Dinglich gesicherte Rechte und Belastungen
4.6.1 Rechte

Mit dem Eigentum an dem zu bewertenden Grundstiick sind keine dinglich gesicherten
Rechte verbunden.

4.6.2  Belastungen

Im Grundbuch des zu bewertenden Grundstiicks ist zwischen den Miteigentiimern der
Ausschluss der Authebung der Gemeinschaft samt Benutzungsregelung eingetragen.

Dariiber ist ein Zwangsversteigerungsvermerk vorhanden.

Diese Eintragungen sind im Rahmen des Bewertungsanlasses zu vernachldssigen (vgl.
Abschnitt 2.1.3).

4.7 Zubehor des Grundstiicks (§ 97 BGB)

Das Grundstiick Flurstiick-Nr. 1238/13, Gemarkung Langenhaslach, verfiigt tiber kein
Zubehor.
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5. Verkehrswertermittlung
5.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Als normierte Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV 2021 kommen das Ver-
gleichswertverfahren (§§ 24 bis 26) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwerter-
mittlung (§§ 40 bis 45), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34) und/oder das Sach-
wertverfahren (§§ 35 bis 39) fiir die Ableitung des Verkehrswertes in Betracht. In Fil-
len, in denen es vorstellbar ist, dass potenzielle Kaufinteressenten Uberlegungen hinsicht-
lich einer Ersatzbebauung anstellen, ist zusétzlich die Anwendbarkeit des sog. ,,Liquida-
tionswertverfahrens“ als Sonderform der Bodenwertermittlung (§ 8 Absatz3
Nummer 3 ImmoWertV 2021) zu priifen. Zur Ermittlung des marktgerechten Verkehrs-
wertes ist in Abhédngigkeit vom Bewertungsobjekt die Anwendung eines oder mehrerer
der o.g. Wertermittlungsverfahren vorzunehmen.

Grundsitzlich gilt, dass im Falle einer geeigneten Vergleichsgrundlage das Vergleichs-
wertverfahren (als favorisiertes Verfahren) zur Ableitung des Verkehrswertes herange-
zogen werden soll, da es im Gegensatz zu den anderen Wertermittlungsverfahren direkt
auf den im Grundstiicksmarkt realisierten Kaufpreisen beruht. Es wird regelmiBig bei der
Ermittlung des Bodenwertes (auch bei bebauten Grundstiicken), bei Wohnungs- und Tei-
leigentum (z.B. Eigentumswohnungen, Tiefgaragenstellplédtzen), aber auch bei gleichar-
tigen Immobilien, wie z.B. Reithenhdusern, angewendet. Dabei wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen abgeleitet. Hierzu werden die Da-
ten aus der sog. ,,Kaufpreissammlung® des zustdndigen Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte herangezogen. Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertver-
fahrens ist, dass eine ausreichende Anzahl vergleichsgeeigneter Kaufpreise vorliegt. Da-
bei ist hdufig keine ausreichende Anzahl vergleichsgeeigneter Daten vorhanden, was bei
bebauten Grundstiicken auf die unterschiedlichen Grundstiicksgro3en und/oder abwei-
chenden wertbildenden Eigenschaften bei den baulichen Anlagen zuriickzufiihren ist, wie
z.B. Abweichungen bei Gebaudegrofle, Baujahr und Ausstattung sowie Zustand.

Somit verbleiben das Sachwertverfahren und/oder das Ertragswertverfahren, fiir de-
ren (marktgerechte) Auswahl entscheidend ist, ob potenzielle Kédufer eine renditeorien-
tierte Betrachtung der gegenstindlichen Immobilie zur Grundlage ihrer Kaufentschei-
dung machen, oder ob der individuelle Nutzungswert im Vorder-grund steht. Renditebe-
trachtung und somit der Ertragswert liegen gewohnlich bei Biiro- oder Mehrfamilienhaus-
grundstiicken der Werteinschédtzung zugrunde, wéhrend das Sachwertverfahren insbeson-
dere bei Ein- und Zweifamilienhdusern zur Anwendung kommt.
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Im vorliegenden Fall ist der Verkehrswert fiir ein Grundstiick zu ermitteln, das mit einem
Einfamilienhaus mit integrierter Garage bebaut ist. Derartige Grundstiicke werden in ers-
ter Linie von Kaufinteressenten nachgefragt, die eine Eigennutzung beabsichtigen. Diese
Kéaufergruppe orientiert ihre Wertiiberlegungen ausschlielich an ihrem individuellen
Nutzungswert.

Aufgrund der dargestellten Sachverhalte erfolgt die Verkehrswertermittlung ausschlie3-
lich auf Basis des Sachwertverfahrens.

5.2 Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)
Der Sachwert des Grundstiicks setzt sich zusammen aus:

e dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auflenanlagen), der ausge-
hend von den mit dem Regionalfaktor an das ortliche Kostenniveau angepassten Her-
stellungskosten unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln ist (§
36 Abs. 1 ImmoWertV);

e dem Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen'®, der nach
Erfahrungssitzen oder nach gewdhnlichen Herstellungskosten (ggf. unter Bertick-
sichtigung der Alterswertminderung, § 37 ImmoWertV) zu ermitteln ist; und

e dem nach §§ 40 bis 43 ImmoWertV zu ermittelnden Bodenwert, dessen Wertablei-
tung vorrangig im Vergleichswertverfahren erfolgt, aber auch mittels geeigneter Bo-
denrichtwerte abgeleitet werden kann.

Der auf diesem Wege ermittelte vorldufige Sachwert des Grundstiicks ist an die zum Wer-
termittlungsstichtag vorherrschende Angebots-Nachfrage-Situation im gegenstidndlichen
Immobiliensegment anzupassen (sog. ,,Marktanpassung® i.S.v. § 21 Abs. 3 i.V.m. § 39
ImmoWertV).

Des Weiteren sind die sog. ,,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale® 1.S.v.
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV zu beriicksichtigen, die den Sachwert von Gebduden beeinflus-
sen, aber noch nicht in den bisherigen Verfahrensschritten beriicksichtigt wurden oder
werden konnten. Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kommen im Re-
gelfall in Betracht:

e besondere Ertragsverhiltnisse, z.B. fiir Werbetafeln;

e die zur Beseitigung von Bauméngel/ Bauschédden oder eines Instandhaltungsstaus er-
forderlichen Kosten;

e baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

13" Zu den baulichen AuBenanlagen zihlen z. B. befestigte Wege und Plitze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen
auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zdhlen insbesondere Gartenanlagen.
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e eine wirtschaftliche Uberalterung, wenn das Bewertungsobjekt also nur noch einge-
schrankt verwendungsfahig bzw. marktgingig ist, z.B. infolge eines irreversiblen
Bauschadens oder auch wegen erheblicher Ausstattungsmingel, unzweckmafBiger
Gebidudegrundrisse oder einer unzweckméBigen Anordnung der Gebaude auf dem
Grundstiick;

e cin iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, der sich aus einem besonders gepfleg-
ten Gebdudezustand ergibt (sofern nicht bereits ausreichend durch verldngerte Rest-
nutzungsdauer berticksichtigt);

e Bodenverunreinigungen, in Form von Kontaminationen;
e Bodenschitze;
e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen;

Die hieraus resultierenden Werteinfliisse sind durch marktgerechte Zu- oder Abschlige
in die Sachwertermittlung einzubeziehen.

5.2.1 Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmoWertV)
5.2.1.1 Allgemeines (§ 40 ImmoWertV)

Der Bodenwert soll vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
ImmoWertV abgeleitet werden. Dabei ist der unmittelbare Preisvergleich mit Vergleichs-
preisen zu favorisieren. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiihrt eine Kauf-
preissammlung iiber die Verkdufe im Stadt- bzw. Landkreisgebiet, die der Unterzeichner
in seiner Eigenschaft als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Auskiinfte
beantragen kann (Vergleichspreise).

Sofern direkte Vergleichsverkdufe nicht zu Verfiigung stehen, ist ein indirekter Vergleich
iiber Vergleichskauffille, die eine hinreichende Ubereinstimmung hinsichtlich der wert-
beeinflussenden Merkmale aufweisen, moglich.

Liegen keinerlei vergleichsgeeignete Verkaufsfille vor oder sind die Anzahl und Qualitit
der Vergleichskauffille fiir die alleinige Anwendung des Vergleichswertverfahrens un-
zureichend, konnen (ergidnzend) Bodenrichtwerte verwendet werden.

5.2.1.2 Vergleichskauffille

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich
des Landkreises Giinzburg sind im Zeitraum 1. Januar 2020 bis zum Wertermittlungs-
stichtag 18. Januar 2023 fiir Wohnbaugrundstiicke im Ortsteil Langenhaslach mit einer
dhnlichen Grundstiicksgrofle und Nutzungsintensitét bei vergleichbarer Lage keine ver-
wertbaren Vergleichskauftille registriert.
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5.2.1.3 Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Gilinzburg hat
zum Wertermittlungsstichtag letztmalig zum 01.01.2022 ermittelt.

Fiir das zu bewertende Grundstiick ist der Bodenrichtwert Nr. 7 heranzuziehen, der fiir
(fiktiv) unbebaute, erschlieBungsbeitragsfreiec Mischbaulandflichen mit

80 €/m?
ermittelt wurde.

Gemél den Erlduterungen des Gutachterausschusses liegt dem Bodenrichtwert ein
Grundstiick mit einer durchschnittlichen Gréf8e von 750 Quadratmetern zugrunde. Wei-
tere Lagemerkmale oder wertbeeinflussende Eigenschaften der Grundstiicke im Boden-
richtwertgebiet werden nicht veroffentlicht.

Nach Kenntnis des Unterzeichners belduft sich die ortsiibliche GFZ im gegensténdlichen
Richtwertgebiet auf etwa 0,30 bis 0,50.

5.2.1.4 Bodenwertableitung

Ausgangsbasis fiir die Bodenwertableitung

Das zu bewertende Grundstiick weist eine Grofie von 982 m? bei einer GFZ von 0,46
auf (vgl. Abschnitt 4.3.4).

Die Auswahl von Vergleichskauffillen bzw. Vergleichsdaten fiir die Bodenwertableitung
hat unter Beriicksichtigung folgender Faktoren zu erfolgen:

e Die Kaufpreise der Vergleichsgrundstiicke sind in ihrer Aussagekraft eindeutig und
zuverléssig.

e Die Vergleichsgrundstiicke miissen mit dem zu bewertenden Grundstiick in den wert-
bildenden Faktoren hinreichend iibereinstimmen.

Im vorliegenden Fall liegen keine vergleichsgeeigneten Vergleichskaufpreise vor. Der
Bodenwert wird daher allein auf Basis des vorliegenden Bodenrichtwertes in Hohe von
80 €/m? abgeleitet.

Dieser Bodenrichtwert bzw. Ausgangswert ist nachfolgend im Hinblick auf die wertbil-
denden Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiicks anzupassen.
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Anpassung des Ausgangswertes

Bei der Bodenwertableitung fiir baureifes Land kommt den folgenden Grundstiicksmerk-
malen besondere Bedeutung zu (vgl. Nrn. 24.(2) und 40.(5).1 ImmoWertA):

e Art und MaB der baulichen Nutzung;

e  Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen privat-rechtlicher und 6ffentlich-recht-
licher Art;

e Pflicht zur Entrichtung von 6ffentlich-rechtlichen Beitrdgen und nichtsteuerlichen
Abgaben;

e Lagemerkmale wie Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Wohn- und Geschéftslage,
Umwelteinfliisse;

¢  Grundstiicksgrofe, Grundstiicksgestalt, Bodenbeschaffenheit, Umwelteinfliisse, tat-
sachliche Nutzung und Nutzbarkeit sowie schédliche Bodenveranderungen;

e  Voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der Voraussetzungen fiir die bauliche Nut-
zung.

Dariiber hinaus ist eventuell der konjunkturellen bzw. zeitabhdngigen Preisentwicklung
und auch wirtschaftlichen Einfliissen, die sich eventuell durch die Auferlegung einer In-
halts- und Schrankenbestimmung ergeben (z.B. Denkmalschutz), durch Zu- und Ab-
schldge Rechnung zu tragen.

Das dem Ausgangswert zugrundeliegende ortsiibliche Maf} der baulichen Nutzung be-
lauft sich in einer Spanne von 0,30 bis 0,50. Das zu bewertende Grundstiick weist eine
GFZ von 0,46 auf und liegt somit innerhalb der 0.g. Spanne. Daher kann auf eine Anpas-
sung hinsichtlich einer abweichenden Nutzungsintensitiit verzichtet werden.

Zudem weist das zu bewertende Grundstiick hinsichtlich Verkehrsanbindung, Nachbar-
schaft und Erreichbarkeit der ortlichen Infrastrukturen in der Summe insgesamt durch-
schnittliche Lagemerkmale auf.

Vorteile bestehen durch die unverbaute Situation in Richtung Westen bei gleichzeitig
giinstiger Stidausrichtung des Grundstiicks. Nachteilig ist allerdings die im siidwestlichen
Grundstiicksbereich vorhandene, vertiefte Garagenzufahrt, die den Nutzwert des Gartens
deutlich mindert. Diese Vor- und Nachteile gleichen sich in etwa aus, weshalb keine An-
passung erforderlich ist.

Bei den iibrigen Beschaffenheitsmerkmalen (Zuschnitt und GroBe) liegen im Vergleich
zum ,,Bodenrichtwert-Grundstiick® (ebenfalls) weitgehend durchschnittliche Verhélt-
nisse vor, so dass der Bodenrichtwert insgesamt unverindert {ibernommen werden kann.

Somit wird fiir das Grundstiick Flurstiick-Nr. 1238/13, Gemarkung Langenhaslach, zum
Wertermittlungsstichtag 18. Januar 2023 ein Bodenwert von

80 €/m*

ermittelt.
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5.2.1.5 Berechnung des Bodenwertes

Aus den oben dargestellten Wertansdtzen und der Grof3e des zu bewertenden Grundstiicks
ergibt sich folgender absoluter Bodenwert:

Grundstiicke
Flurstiick-Nm. Grofle Bodenwert/m’ Bodenwert
1238/13 mit r 982 m? = ' 80 €/n? = 78.560 €
Summe = 78.560 €
gerundet = 79.000 €

5.2.2  Sachwert der baulichen Anlagen
5.2.2.1 Bewertungsgang

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Bei der Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen werden Kosten vergleichbarer,
wirtschaftlicher Ersatzbauten zugrunde gelegt. Die Gebdudekosten werden dabei auf Ba-
sis der Brutto-Grundflache (BGF) fiir die Bereiche ,,a* und ,,b* nach der DIN 277 (2005)
ermittelt.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten fiir die baulichen Anlagen werden vorrangig die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) herangezogen, die durchschnittlichen Her-
stellungskosten fiir unterschiedliche Gebdudetypen unter Beriicksichtigung des Gebiude-
standards ausweisen.

Das zu bewertende Gebédude ist einem vergleichbaren Gebdudetyp zuzuordnen. Bei
Mischformen oder abweichenden Bauweisen (z.B. Teilunterkellerung, teilausgebautes
Dachgeschoss) werden mehrere Gebaudetypen herangezogen.

Des Weiteren ist das Gebidude einer Standardstufe zuzuordnen, die durch die Ausstat-
tungsqualitdt bestimmt wird. Grundsétzlich sind je Gewerk fiinf Standardstufen vorhan-
den, die fiir den gegensténdlichen Gebdudetyp nachfolgend in Abbildung 5 dargestellt
sind.

KAMPE & PARTNER ¢ Bahnhofstraflie 18 » 86150 Augsburg * Tel.: 08 21 /262 11 49



30.03.2023

Amtsgericht Neu-Ulm (GZ: 3 K 51/22)
Grundstiick Flurstiick-Nr. 1238/13, Gemarkung Langenhaslach
SonnenstraBBe 14, 86476 Neuburg a.d. Kammel

Seite 31 von 53

Standardmerkmal

Standardstufe

1

2

3

4

5

AuBenwénde

Holzfachwerk, Ziegelmauer-
werk; Fugenglattstrich, Putz,
Verkleidung mit Faserze-
mentplatten, Bitumen-
schindeln oder einfachen
Kunststoffplatten; kein oder
deutlich nicht zeitgemaBer
Warmeschutz (vor ca. 1980)

ein-/zweischaliges Mauer-
werk, z. B. Gitterziegel oder
Hohlblocksteine; verputzt
und gestrichen oder Holz-
verkleidung; nicht zeitgema-
Rer Wiarmeschutz (vor

ca. 1995)

ein-/zweischaliges Mauer-
werk, 2. B. aus Leichtzie-
geln, Kalksandsteinen, Gas-
betonsteinen; Edelputz;
Warmedammverbundsys-
tem oder Warmedammputz
(nach ca. 1995)

Verblendmauerwerk, zwei-
schalig, hinterlliftet, Vor-
hangfassade (z. B. Natur-
schiefer); Warmedammung
(nach ca. 2005)

aufwendig gestaltete Fassa-
den mit konstruktiver Glie-
derung (Saulenstellungen,
Erker etc.), Sichtbeton-Fer-
tigteile, Natursteinfassade,
Elemente aus Kupfer-/Elo-
xalblech, mehrgeschossige
Glasfassaden; Dammung im
Passivhausstandard

Dach

Dachpappe, Faserzemant-
platten/Wellplatten; keine
bis geringe Dachddmmung

einfache Betondachsteine
oder Tondachziegel, Bitu-
menschindeln; nicht zeitge-
méBe Dachdammung (vor
ca. 1995)

Faserzement-Schindeln, be-
schichtete Betondachsteine
und Tondachziegel, Folien-
abdichtung; Rinnen und
Fallrohre aus Zinkblech;
Dachdammung (nach

ca. 1995)

glasierte Tondachziegel,
Flachdachausbildung thw.
als Dachterrassen; Kon-
struktion in Brettschichtholz,
schweres Massivflachdach;
besondere Dachformen,

z. B. Mansarden-, Walm-
dach; Aufsparrendammung,
Uberdurchschnittliche Dam-
mung (nach ca. 2005)

hochwertige Eindeckung

2. B. aus Schiefer oder
Kupfer, Dachbegriinung,
befahrbares Flachdach; auf-
wendig gegliederte Dach-
landschaft, sichtbare Bo-
gendachkonstruktionen;
Rinnen und Fallrohre aus
Kupfer; DAmmung im Pas-
sivhausstandard

Fenster und
AuBentdren

Einfachverglasung; einfache
Holzturen

Zweifachverglasung (vor
ca. 1985); Haustir mit nicht
zeitgemafem Wirmeschutz
(vor ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach
ca. 1995), Rollladen (manu-
ell); Haustiir mit zeitgeméa-
Bem Warmeschutz (nach
ca. 1995)

Dreifachverglasung, Son-
nenschutzglas, aufwendi-
gere Rahmen, Rollldden
(elektr.); hoherwertige Tir-
anlage z. B. mit Seitenteil,
besonderer Einbruchschutz

grofBe feststehende Fens-
terflachen, Spezialvergla-
sung (Schall- und Sonnen-
schutz); AuBentlren in
hochwertigen Materialien

Innenwénde
und -tiren

Fachwerkwinde, einfache
Putze/Lehmputze, einfache
Kalkanstriche; Flllungsti-
ren, gestrichen, mit einfa-
chen Beschlagen ohne
Dichtungen

massive tragende Innen-
wande, nicht tragende
Wande in Leichtbauweise
(z. B. Holzstanderwinde mit
Gipskarton), Gipsdielen;
leichte Tlren, Stahlzargen

nicht tragende Innenwinde
in massiver Ausfihrung baw.
mit Ddmmmaterial gefiilte
Standerkonstruktionen;
schwere Tiren, Holzzargen

Sichtmauerwerk, Wandver-
téfelungen (Holzpaneels);
Massivholztiren, Schiebe-
tirelemente, Glastiren,
strukturierte Tlrblatter

gestaltate Wandablaufe

(z. B. Pfeilervorlagen, abge-
setzte oder geschwungene
Wandpartien), Vertafelungen
(Edelholz, Metall), Akustik-
putz, Brandschutzverklei-
dung,; raumhohe aufwendige
Tirelemente

Decken-
konstruktion
und Treppen

Holzbalkendecken ohne
Fullung, Spalierputz; Weich-
holztreppen in einfacher Art
und Ausflhrung; kein Tritt-
schallschutz

Holzbalkendecken mit Fil-
lung, Kappendecken; Stahl-
oder Hartholztreppen in &in-
facher Art und Ausfiihrung

Beton- und Holzbalkende-
cken mit Tritt- und Luft-
schallschutz (z. B. schwim-
mender Estrich); geradidu-
fige Treppen aus Stahlbeton
oder Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz

Decken mit groBerer
Spannweite, Deckenverklei-
dung (Holzpaneele/Kasset-
ten), gewendelte Treppen
aus Stahlbeton oder Stahl,
Hartholztreppenanlage in
besserer Art und Ausfiihrung

Decken mit groBen Spann-
weiten, gegliedert, Decken-
vertafelungen (Edelholz,
Metall); breite Stahlbeton-,
Metall- oder Hartholztrep-
penanlage mit hochwerti-
gem Gelénder

FuBboden

ohne Belag

Linoleum-, Teppich-, Lami-
nat- und PVC-Boden einfa-
cher Art und Ausfihrung

Linoleum-, Teppich-, Lami-
nat- und PYC-Boden bes-
serer Art und Ausfiihrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

Natursteinplatten, Fertigpar-
kett, hochwertige Fliesen,
Terrazzobelag, hochwertige
Massivholzbdden auf ge-
diammter Unterkonstruktion

hochwertiges Parkett,
hochwertige Natursteinplat-
ten, hochwertige Edelholz-
béden auf geddmmter Un-
terkonstruktion

Sanitér-
einrichtungen

einfaches Bad mit Stand-
WC, Installation auf Putz,
Olfarbenanstrich, einfache
PVC-Bodenbeldge

1 Bad mit WC, Dusche oder
Badewanne; einfache
Wand- und Bodenfliesen,
teilweise gefliest

1 Bad mit WC, Dusche und
Badewanne, Gaste-WC;
Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

1 — 2 Bader mit thw. zwei
Waschbecken, thw. Bidet/
Urinal, Gaste-WC, boden-
gleiche Dusche; Wand- und
Bodenfliesen; jeweils in ge-
hobener Qualitat

mehrere groBzligige, hoch-
wertige Béder, Gaste-WC;
hochwertige Wand- und
Bodenplatten (oberflachen-
strukturiert, Einzel- und Fla
chendekors)

Heizung

Einzeltfen, Schwerkrafthei-
zung

Fem- oder Zentralheizung,
einfache Warmiuftheizung,
einzelne GasauBenwand-
thermen, Nachtstromspei-
cher-, FuBbodenheizung
(vor ca. 1895)

elektronisch gesteuerte
Fern- oder Zentralheizung,
Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

FuBbodenheizung, Solarkol-
lektoren fiir Warmwasser-
erzeugung, zusatzlicher
Kaminanschluss

Solarkollektoren fir Warm-
wassererzeugung und Hei-
zung, Blockheizkraftwerk,
Warmepumpe, Hybrid-Sys-
teme; aufwendige zusatzli-
che Kaminanlage

Sonstige
technische
Ausstattung

sehr wenige Steckdosen,
Schalter und Sicherungen,
kein Fehlerstromschutz-
schalter (FI-Schalter), Lei-
tungen teilweise auf Putz

wenige Steckdosen, Schal-
ter und Sicherungen

zeitgemaie Anzahl an

Steckdosen und Lichtaus-
lassen, Zéhlerschrank (ab
ca. 1985) mit Untervertei-
lung und Kippsicherungen

zahlreiche Steckdosen und
Lichtausldsse, hochwertige
Abdeckungen, dezentrale
Liftung mit Warmetauscher,
mehrere LAN- und Fernseh-
anschliisse

Video- und zentrale Alarm-
anlage, zentrale Liftung mi
Warmetauscher, Klimaanla:
ge, Bussystem

Abbildung 5: Standardmerkmale und Standardstufen - NHK 2010,
»ireistehende Einfamilienhiuser, Doppel-/Reihenendhéuser und
Reihenmittelhduser

KAMPE & PARTNER ¢ Bahnhofstraflie 18 « 86150 Augsburg  Tel.: 08 21 /262 11 49



Amtsgericht Neu-Ulm (GZ: 3 K 51/22)
Grundstiick Flurstiick-Nr. 1238/13, Gemarkung Langenhaslach
30.03.2023 SonnenstraBBe 14, 86476 Neuburg a.d. Kammel Seite 32 von 53

Der sich aus dem Gebédudetyp und der Standardstufe ergebene Ausgangswert ist dariiber
hinaus wie folgt anzupassen:

e Anpassung wegen abweichendem Gebiudestandard: Bei den Bewertungsobjek-
ten ist zu beachten, dass eine abweichende Ausbau- und Ausstattungssituation zu den
Vergleichsgebduden — trotz systematischer Ableitung des Ausgangswertes — beste-
hen kann, z. B. beim Ausstattungsumfang im Hinblick auf h6herwertig genutzte Teile
bzw. abweichende Ausstattungsmerkmale bei Heizung, Liiftung und Sanitiar. Zudem
werden bei den Kostenansitzen die sich aus der Nutzung ergebenden (bauordnungs-
rechtlichen) Anforderungen einbezogen, so dass insofern der funktionelle Ersatz re-
alisiert werden kann. Die dafiir notwendigen Anpassungen werden auf Basis von Er-
fahrungswerten des Unterzeichners durch Korrektur mittels Zu- und Abschlige auf
den Ausgangswert durchgefiihrt.

e Anpassung wegen Konzeption als Zweifamilienhaus: Im Falle eines zu bewerten-
den Zweifamilienhauses ist zunéchst fiir die Wertableitung der Gebaudetyp ,,freiste-
hende Einfamilienhduser* zugrunde zu legen. Der so ermittelte Wert ist mit dem
Korrekturfaktor 1,05 fiir ,,freistehende Zweifamilienhduser* zu multiplizieren.

e Anpassung wegen konjunktureller Unterschiede: Die aus den Kostenkennwerten
der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten sind auf den Wertermittlungsstichtag
zu beziehen. Hierzu ist der flir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die je-
weilige Gebdudeart zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

e Anpassung wegen regionaler Kostenunterschiede: Der in Deutschland bei den
Baukosten regional bestehende Unterschied wird durch den jeweiligen Baukosten-
Regionalfaktor, wie ihn der ortliche Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ver-
offentlicht, beriicksichtigt. Wenn der ortliche Gutachterausschuss keinen Regional-
faktor benennt, wird der vom Baukosteninformationszentrum (BKI) ausgewiesene
Regionalfaktor herangezogen.

Die gemdll ImmoWertV als Normalherstellungskosten definierten Kosten beinhalten
auch die Baunebenkosten (BNK). Zu diesen gehoren die Kosten der Architekten- und
Ingenieurleistungen, die Kosten der Verwaltungsleistungen des Bauherrn sowie Gebiih-
ren und Abgaben fiir behordliche Genehmigungen und Abnahmen.

Von den Normalherstellungskosten nicht (in der BGF-Berechnung) erfasste werthaltige
einzelne Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone, Vordédcher usw.) sind durch marktiibliche
Zuschldge bzw. einen Pauschalansatz bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu
berticksichtigen.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung wegen Alters ist gemdl § 38 ImmoWertV nach dem Verhiltnis der
Restnutzungsdauer (RND) zur Gesamtnutzungsdauer'* (GND) des jeweiligen Gebiudes
zu bestimmen. Dabei ist in der Regel eine gleichmaBige Wertminderung zugrunde zu
legen.

Fiir die Einschéitzung der Restnutzungsdauer kann das tatsédchliche Gebéudealter des je-
weiligen Gebdudes einen Anhalt geben, wichtiger ist jedoch der individuelle Erhaltungs-
zustand und bei dlteren Gebauden der Umfang bereits vorgenommener Modernisierungs-
mafnahmen. Des Weiteren ist zu beriicksichtigen, ob die Gesamtstruktur des Gebéudes
eine flexible Anpassung an sich verdndernde Marktanforderungen (Grundrissverédnderun-
gen, Verbesserung gebdudetechnischer Einrichtungen) ohne groflen technischen Auf-
wand ermoglicht oder nicht. Zusitzlich sind in der Wertminderung wegen Alters auch
Bauschidden und Bauméngel zu beriicksichtigen, die zwar nicht auf alterungs- oder nut-
zungsbedingten Verschleil zuriickzufiihren sind, deren Ursachenbeseitigung im gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr aber aufgrund technischer oder wirtschaftlicher Sachverhalte
nicht in Erwidgung gezogen wird.

5.2.2.2 Parameter der Sachwertableitung fiir das Einfamilienhaus

Vorbemerkung: Fiir das seit etwa drei Jahren leerstehende Einfamilienhaus samt Garage
1st darauf hinzuweisen, dass das Gebidude bei seinen konstruktiven Merkmalen deutlich
hinter den Anforderungen an vergleichbare (Wohn-)Nutzungen zuriickbleibt: Die Schall-
schutz- und Warmeddmmeigenschaften des Gebédudes entsprechen in keiner Weise mehr
dem heutigen Stand der Bautechnik bzw. den aktuellen Anforderungen.

Hinzu kommt, dass die Innenausstattung des Gebdudes im Dachgeschoss augenschein-
lich nicht {iber den Rohbauzustand hinausgekommen ist. Im Erdgeschoss sind geringe
Bereiche, etwa 50% der Fliache, nur provisorisch ausgebaut gewesen und mittlerweile
liegt auch hier ein liberwiegend zuriickgebauter bzw. ebenfalls Rohbauzustand vor.

Das Gebaude ist daher im derzeitigen Zustand nicht nutzbar, und ist demzufolge umfas-
send zu sanieren und (end-)auszubauen.

Bei der nachfolgenden Sachwertableitung wird zunédchst das Einfamilienhaus im ausge-
bauten Zustand betrachtet, mit baujahrtypischen Merkmalen im Bereich der Baukonstruk-
tion, Gebdudetechnik und (Innen-)Ausstattung.

4 Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemsiBer Bewirtschaftung iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der

baulichen Anlagen.
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Dem Rohbauzustand bzw. dem vorliegenden Modernisierungs-/Sanierungsdruck wird im
nichsten Schritt beim Ansatz der Restnutzungsdauer Rechnung getragen.

Baujahr: 1974

Umbau / Ausbau / Erweiterung:  keine, soweit bekannt
Modernisierung / Sanierung: keine

Gebdudetyp NHK 2010: Gebdudetyp 1.02:

freistehende Einfamilienhduser,
Keller-, Erdgeschoss und nicht ausgebautes

Dachgeschoss
Ausstattungsumfang: durchschnittlich
Baupreisindex (2010 = 100): 171,8 (Deutschland, Wohngebiude, IV/2022)!°
BKI-Regionalfaktor: 1,066 (Stand 2022)

Entsprechend seiner Standardmerkmale wird das gegenstindliche Einfamilienhaus wie
folgt eingestuft (zur Definition der Standardstufen vgl. Abschnitt 5.2.2.1):

Standardstufe Wagungs{ Zwischen-

Standardmerkmal 1 2 3 4 5 agteilg ergebnisse
Aullenwande 1,0 23% 125 €/m?
Dach 1,0 15% 91 €/m?
Fenster und AuRentiiren 1,0 11% 67 €/m?
Innenwande und -tliren 1,0 11% 67 €/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11% 76 €/m?
FuRboden 1,0 5% 27 €/m?
Sanitareinrichtungen 1,0 9% 54 €/m?
Heizung 1,0 9% 54 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6% 36 €/m?
Kostenkennwert Standardstufen: | 545 €/m? | 605 €/m? | 695 €/m? | 840 €/m? |1.050 €/m? = 597 €/m?

5" Datenquelle: Statistisches Bundesamt Deutschland
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Der mit den o.g. Parametern angepasste Normalherstellungskostenansatz stellt sich wie

folgt dar:
(gewogener) Kostenkennwert 597 €y
X X
Korrekturfaktor (Ausstattungsumfang) 1,000
X X
Baupreisindex zum WST (Wohngeb., Basis 2010 = 100) 1,718
X X
BKI-Regionalfaktor Ldkrs. Giinzburg 1,066
angepasster Kostenkennwert 1.093 €/m?

Nicht erfasste Bauteile

Nach § 36 Abs. 2 S. 3 ImmoWertV sind bei der Ableitung des Sachwertes zusétzlich
werthaltige Bauteile, die nicht in der BGF-Berechnung erfasst wurden (z. B. Dachgauben,
Balkone, Vordicher usw.), zu beriicksichtigen.

Beim gegenstindlichen Gebdude werden fiir die bisher nicht vom NHK-Ansatz erfassten
Bauteile in Form des westlich auskragenden Balkons, unter Berticksichtigung der ,,BKI
Baupreise kompakt“ und der Orientierungswerte der AGVGA NRW pauschal mit insge-
samt 3.000 € in Ansatz gebracht.

Alterswertminderung

Die Gesamtnutzungsdauer ergibt sich nach Anlage 1 ImmoWertV fiir freistehenden
Ein- und Zweifamilien-, Doppel- und Reihenhduser mit 80 Jahren.

Fir die Bestimmung einer Restnutzungsdauer wére die wirtschaftliche Nutzbarkeit
grundsétzliche Voraussetzung. Hierzu ist festzustellen, dass das Wohnhaus einen iiber-
wiegend riickgebauten Zustand aufweist. Formal wire somit keine Restnutzungsdauer
anzusetzen, da das Gebdude im gegenwirtigen Zustand nicht nutzbar ist.

Dennoch wird der Grundstiicksmarkt zumindest der Baukonstruktion einen (Rest-)Wert
wanrechnen®. Aus Vergleichswerten und Erfahrungswerten mit dhnlichen baufélligen Ge-
bauden ldsst sich ein Restwert ableiten, der einem Ansatz der Restnutzungsdauer von
etwa 20 Jahren entspricht, womit sich fiir das Gebdude am Wertermittlungsstichtag eine
lineare Alterswertminderung von rd. 75% ergibt.

Der somit verbleibende (Rest-)Wertanteil von 25% entspricht den alterswertgeminderten
Kosten der noch werthaltigen baukonstruktiven Gebaudeteile/-hiille.
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5.2.2.3

5.2.24

Sachwert des Einfamilienhauses

Auf der Grundlage der dargestellten BewertungsgroBen ergibt sich zum Wertermittlungs-
stichtag 18. Januar 2023 folgender Sachwert fiir das gegenstédndliche Gebéude:

L Einfamilienhaus
776 n? Brutto-Grundfliche  zu 1.093 €m? = 848.168 €
bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bautelle = 3.000 €
Herstellungskosten des Gebdaudes = 851.168 €
Alterswertminderung (linear) -715% = -638.376 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten des Gebdudes = 212.792 €
Sachwert des Gebiudes = 212.792 €
gerundet = 213.000 €

Sachwert der baulichen Auflen- und sonstigen Anlagen

Entsprechend den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschiftsverkehrs sind die Sach-
werte von baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen nach Erfahrungssitzen oder
nach den gewo6hnlichen Herstellungskosten zu ermitteln.

Die fiir Wohngebdude am Markt zu beobachtenden Spannen bewegen sich dabei {ibli-
cherweise zwischen 2% und 6%'°.

Im gegensténdlichen Fall ist auf dem zu bewertenden Grundstiick eine einfache Ausfiih-
rungsqualitdt der Aullenanlagen bei stark vernachléssigter gértnerischer Gestaltung vor-
handen. Die Zuwegung zum Wohnhaus bzw. die Zufahrt zur Garage ist mit einem Wa-
benpflaster ausgefiihrt.

Der Grundstiicksmarkt wird den AuBenanlagen aufgrund der im Zuge der Modernisie-
rung/Sanierung des Gebidudes zu erwartenden Neugestaltung der Aullenbereiche keinen
Wert mehr beimessen, weswegen sie mit

0€

angesetzt werden.

16

lagen

vgl. Gerber, Florian — Koch, Katrin — Reifenberg, Laura — Stienegerd Christin — Teckentrup, Philipp: ,,Au3enan-

und Immobilienbewertung®, 1. Auflage, 2018, Abschnitt 1.3.1 (Beriicksichtigung der Auflenanlagen in der

Immobilienbewertung);

BKI Baukosten 2021 Neubau — Statistische Kostenkennwerte fiir Gebdude
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5.2.3  Vorliufiger Sachwert des Grundstiicks
Die Sachwertermittlung fiir das mit einem Einfamilienhaus mit integrierter Garage be-
baute Grundstiick Flurstiick-Nr. 1238/13, Gemarkung Langenhaslach, fiihrt zum Wer-
termittlungsstichtag 18. Januar 2023 zu folgendem vorlidufigen Sachwert:
Bodenwert 79.000 €
+ Sachwert Wohnhaus 213.000 €
+ Sachwert Au3en- und sonstige Anlagen
= Vorliufiger Sachwert, gerundet 292.000 €
Dieser vorldufige Sachwert des Grundstiicks berticksichtigt noch nicht die im gewdhnli-
chen Geschiftsverkehr festzustellende Abweichung zwischen Sachwert und Verkehrs-
wert.
Des Weiteren sind eventuell noch nicht eingeflossene besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen.
5.2.4 Marktanpassung

Die bisher durchgefiihrte Wertermittlung fiihrt zum Wertermittlungsstichtag 18. Ja-
nuar 2023 fiir das mit einem Einfamilienhaus mit integrierter Garage bebaute Grundstiick
Flurstiick-Nr. 1238/13, Gemarkung Langenhaslach, zu einem vorlidufigen Sachwert von
gerundet 292.000 €.

Sowohl die Bestimmungen der ImmoWertV (vgl. § 6 Abs. 3 Nr. 2 1.V. m. § 35 Abs. 3
ImmoWertV) als auch die Markterfahrung verlangen vor Festlegung eines Verkehrswer-
tes eine Uber-priifung der bis dahin ermittelten Werte hinsichtlich der zum Wertermitt-
lungsstichtag bei vergleichbaren Immobilien am 6rtlichen Grundstiicksmarkt vorhande-
nen Angebots- und Nachfragesituation.

Die Gutachterausschiisse ermitteln in statistischen Auswertungen die Abweichung zwi-
schen dem vorldufigen Sachwert und dem tatsichlich erzielten Kaufpreis als sog. ,,Markt-
anpassungsfaktor®.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Giinzburg hat zuletzt im Jahr 2021 Markt-
anpassungsfaktoren, beruhend auf den Daten der Jahre 2019 und 2020, veroffentlicht. Fiir
Ein-/Zweifamilienhiuser mit NHK-Standardstufe 2 (1,50 bis 2,49)!7 bei mindestens 20
Jahren Restnutzungsdauer und Grundstiicken mit 400 m? - 1.200 m? Flache wurde ein
mittlerer Marktanpassungsfaktor von rd. 1,20 (Spanne rd. 1,00 bis 1,40) abgeleitet.

17

Grundsitzlich wire fiir das vorliegende Bewertungsobjekt mit NHK-Standardstufe 2,8 die Auswertung des Gut-

achterausschusses fiir die NHK-Standardstufe 3 (2,50 bis 3,49) heranzuziehen. Allerdings ist fiir den vorlaufigen
Sachwert von 250.000 € keine ausreichende statistische Basis (Randbereich der Auswertung) vorhanden.
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Abbildung 6: Sachwertfaktor gemifl Gutachterausschuss Giinzburg, Marktbericht 2021, S. 42

Um die Datenbasis zu erweitern, werden ergdnzend werden die Daten der vom Boden-
wertniveau und den Strukturmerkmalen mit dem Landkreis Glinzburg vergleichbaren Da-
ten der Gutachterausschiisse der Landkreise Augsburg und Aichach-Friedberg her-
angezogen, die im Jahr 2021, basierend auf Datenmaterial bis zum Mérz 2021 (!), ge-
meinsame Marktanpassungsfaktoren veroffentlicht haben. Fiir Ein-/Zweifamilienhduser
mit vergleichbaren Parametern (unterteilt nach vorldufigem Sachwert, Bodenrichtwert,
Standardstufe und Ursprungsbaujahr) ergibt sich aus dem Tabellenwerk eine Marktan-
passungsfaktorspanne 1,20 bis 1,30 (Mittelwert 1,25).

In den Auswertungen der Gutachterausschiisse sind somit die bis Anfang des Jahres 2022
(weiteren) Preissteigerungen noch nicht berticksichtigt, weshalb die Marktanpassung, um
etwa 5%-Punkte anzupassen wire, was eine mittlere Anpassungsfaktorspanne von
1,15 bis 1,35 ergeben wiirde. Des Weiteren sind aufgrund der bereits bei der Boden-
wertanpassung dargestellten aktuellen Marktgegebenheiten negative Einfliisse gegeben,
die eine Reduzierung des Marktanpassungsfaktors erfordern: Aufgrund des seit Februar
2022 stattfindenden russisch-ukrainischen Krieg resultieren erhebliche Auswirkungen
auf den Immobilienmarkt. Dabei werden insbesondere Immobilien mit Gebduden der
1950er bis 1970er Jahre aufgrund der baukonstruktiven Schwéchen und die Beheizung
mit fossilen Energietrdgern stark stigmatisiert. Den aktuellen Marktbedingungen wird,
basierend auf den wenigen aktuell stattfindenden Verkédufen, die Abschldge bis zu 30%
zeigen, durch eine Korrektur des Marktanpassungsfaktors um -20% Rechnung getragen,
woraus sich eine Spanne von rd. 0,90 bis 1,10 ergibt.

Das zu bewertende Objekt befindet sich im Ortsteil ,,Langenhaslach®, in einem ruhigen
Wohngebiet, rd. 2,0 Kilometer von Neuburg a.d. Kammel entfernt. Von Vorteil ist die
Néhe zur Bundesstra3e B 16, wodurch — trotz der ldndlichen Lage — ein guter Anschluss
an den privaten Individualverkehr besteht. Insgesamt ist die Wohnlage als ,,mittel ein-
zustufen.

KAMPE & PARTNER ¢ Bahnhofstraflie 18 » 86150 Augsburg * Tel.: 08 21 /262 11 49



Amtsgericht Neu-Ulm (GZ: 3 K 51/22)
Grundstiick Flurstiick-Nr. 1238/13, Gemarkung Langenhaslach
30.03.2023 SonnenstraBBe 14, 86476 Neuburg a.d. Kammel Seite 39 von 53

Die vorhandene Bausubstanz lédsst eine wirtschaftliche sinnvolle Modernisierung/Sanie-
rung zu. Vor allem die architektonisch einfachen Strukturen ermdglichen eine effiziente
Gebidudesanierung zur Verbesserung der Warmeddmmeigenschaften. Nachteilig ist der
Umstand, dass die Grundrisse nur bedingt marktgéangig sind und die Grofe des Gebaudes
fiir die ldndliche Lage untypisch ist. Des Weiteren ist nicht auszuschlieen, dass im Rah-
men der Modernisierung/Sanierung unerwartete Kostenrisiken und Zeitverzégerungen
auftreten.

Unter Berticksichtigung der dargestellten Objekt- und Lagemerkmale wird im vorliegen-
den Fall ein Marktanpassungsabschlag von -10% (Faktor 0,90) bzw. rd. -29.000 €
(292.000 € x 0,90) auf den vorldufigen Sachwert vorgenommen.

Somit ergibt sich insgesamt ein angepasster vorldufiger Sachwert von rd. 263.000 €
(292.000 € -29.000 €). Dieser Sachwert entspricht einem Wert von rd. 840 €/m> WFL.

Weitere Marktanpassungssachverhalte sind nicht zu beriicksichtigen, so dass sich der
marktangepasste vorliufige Sachwert auf

263.000 €
beléuft.

5.2.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Der bisher abgeleitete vorldufige Sachwert nach Marktanpassung unterstellt ein Grund-
stiick bzw. bauliche Anlagen ohne (weitere) besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale.

Im vorliegenden Fall ist den Gebdudemerkmalen durch den Ansatz von 20 Jahren Rest-
nutzungsdauer ausreichend Rechnung getragen worden.
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5.3 Verkehrswert

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurde zum Stichtag 18. Januar 2023 fiir das
mit einem Einfamilienhaus mit integrierter Garage bebaute Grundstiick Flurstiick-Nr.
1238/13, Gemarkung Langenhaslach, ein vorldufiger Sachwert von 292.000 € ermittelt.

Der marktangepasste vorliufige Sachwert belduft sich auf rd. 263.000 €.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) sind nicht
zu berticksichtigen.

Aufgrund dieser Uberlegungen und unter Verweis auf den Abschnitt 2.2 dieses Gut-
achtens wird fiir das mit einem Einfamilienhaus mit integrierter Garage bebaute Grund-
stiick Flurstiick-Nr. 1238/13, Gemarkung Langenhaslach, in der Sonnenstral3e 14, 86476
Neuburg a.d. Kammel, zum Wertermittlungsstichtag 18. Januar 2023 ein Verkehrs-
wert von marktgerecht gerundet

260.000 €
(in Worten: zweihundertsechzigtausend Euro)

ermittelt.
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6. Schlusswort

Das vorliegende Gutachten unterliegt dem Urheberschutz des Unterzeichners. Es ist nur
fiir den Auftraggeber und nur fiir den vertraglich vereinbarten Verwendungszweck be-
stimmt. Fiir eine anderweitige Verwendung ist die Zustimmung des Unterzeichners er-
forderlich. Es wird darauf hingewiesen, dass nur der Auftraggeber und der Unterzeichner
aus dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen konnen. Eine Weitergabe des Gut-
achtens an Dritte ist nur mit Zustimmung des Unterzeichners gestattet.

Der Unterzeichner ist von der Industrie- und Handelskammer fiir Augsburg und Schwa-
ben offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebau-
ten und unbebauten Grundstiicken.

Das vorstehende Gutachten wurde personlich nach bestem Wissen und Gewissen und
ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt.

Augsburg, den 30. Mérz 2023

Das vorliegende Gutachten besteht aus 53 Seiten einschlieBlich Anlagen.

Eine Vervielfdltigung des Gutachtens oder einzelner Bestandteile ist nur mit Zustimmung
des Sachverstindigen gestattet.
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Anlage 1/1: Bauplanunterlagen — Grundriss Kellergeschoss

Ohne Malistab
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Anlage 1/2: Bauplanunterlagen — Grundriss Erdgeschoss

Ohne Malistab
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Anlage 1/3: Bauplanunterlagen — Grundriss Dachgeschoss

Kein Plan vorhanden!
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Anlage 1/4: Bauplanunterlagen — Schnitt
Ohne MafRstab
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Anlage 2/1: Berechnungen — Brutto-Grundfliiche

nach DIN 277 (2005), Bereiche a + b

Geschosse/ Brutto-
Geschoss Breite Tiefe Faktor Grundfliche
KG 12,00 m 22,35 m 1,0 268,20 m?
0,30 m 2,13 m -1,0 -0,64 n?
1,16 m 12,22 m -1,0 -14,18 n?
EG 12,00 m 22,35 m 1,0 268,20 n?
1,16 m 12,22 m -1,0 -14,18 n?
DG 12,00 m 22,35 m 1,0 268,20 m? *

SUMME: 775,60 nm??

Brutto-Grundfliche, gerundet: 776 m?

* gleich wie EG - keine Bauplidne vorhanden
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Anlage 2/2: Berechnungen — wertrelevante Geschossfliichenzahl (WGFZ)

Geschosse/
Geschoss Breite Tiefe Flache Faktor  Geschossfliche
EG 12,00m 22,35m 268,20 n? 1,00 268,20 n?
IL16m 1222m 14,18 m? -1,00 -14,18 m?
DG 1200m 22,35m 268,20 n? 0,75 201,15 n?

Summe: 455,17 n?
Geschossfliche, gerundet: 455,00 n?

Grunds tiicksgrofie: 982 m?

WGFZ, gerundet: 0,46
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Anlage 2/3: Berechnungen — Wohnfliche
nach WoFIV

Lage Bezeichnung (it. Planunterlagen) Wohnfldche *

EG, links Flur 9,31 m?
Whg. 1 Kind 12,33 m?
wC 1,65 m?
Badezimmer 6,18 m?
Eltern 16,58 m?
Kiiche 14,73 n?
Essen 15,35 n?
o Wohnzimmer M 25,54 nv
EG, rechts Flur 9,31 m?
Whg. 2 Kind 12,33 m?
wC 1,65 m?
Badezimmer 6,18 m?
Eltern 16,58 m?
Kiiche 14,73 n?
Essen 15,35 n?
Wohnzimmer 25,54 m?
tiberschlidgig ermittelt da *
bG ausbaufihig (fug 75% angesetzt) 101,67 m
Zwischensumme: 305,01 m?
abzgl. 3% Putz: -9,15 m? ***
Terrasse Whg. 1 (zu 1/2) 7,51 m? **
Terrasse Whg, 2 (zu 1/2) 7,53 m? **
Wohnfliche, insgesamt: 310,90 n?

* den vorliegenden Bauplinen entnommen

** {iberschlagig ermittelt
** grundsétzlich wére auch ein ,.echter Putzabzug moglich,
was jedoch zu dhnlichen Ergebnissen fithren wiirde.

Wohnfliche, gerundet: 311,00 m?
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Anlage 3/1: Bilddokumentation
zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 18. Januar 2023

Innenansichten: Keller
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Anlage 3/2: Bilddokumentation
zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 18. Januar 2023

Innenansicht: Flur
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Anlage 3/3: Bilddokumentation

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 18. Januar 2023

Innenansicht: Wohnzimmer

Innenansicht: Zimmer
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Anlage 3/4: Bilddokumentation
zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 18. Januar 2023

Innenansicht: Bad und Giiste-WC im Erdgeschoss
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Anlage 3/5: Bilddokumentation

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 18. Januar 2023

Innenansicht: Dachgeschoss

Auflenansicht: Grundstiickszufahrt
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