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Kibel GbR
Alexander Kubel

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Nérdlingen 2 K 43/24

89438 Holzheim, Hangstralle 2 u. Nahe Hangstralle, Flst. Nr. 845/43 u. 845/44

3. Vorbemerkungen

3.1 Zusammenfassung

Objektbeschreibung

Bei den zu bewertenden Flurstiucken handelt es sich zum einen um ein mit einem
Wohnhaus und einer Garage bebautes Grundstuck (Flst. Nr. 845/43). Zum ande-
ren handelt es sich um ein unbebautes Grundstick (FIst. Nr. 845/44). Die beiden
Flursticke wurden in der Vergangenheit als wirtschaftliche Einheit genutzt, so-
dass das Wohnhaus sich teilweise auf Flst. Nr. 845/44 befindet (Uberbau).

Das Wohnhaus wurde als Fertighaus in Holzstanderbauweise auf einem massi-
ven Keller aufgestellt. Es ist wirtschaftlich in einem verbrauchten Zustand. Der
nachfolgende Auszug aus dem Lageplan des Bauantrags zeigt die Gebaudestel-
lung und Grundstlicksaufteilung:

' 4

r

845144/

- \l"\

Gesamteinschatzung

Beurteilung der Lage:

Beurteilung Wohnhaus:

Vermarktungsfahigkeit:
Vermietbarkeit:

Zusammenfassung der Werte

Verkehrswert Flst. Nr. 845/43:
Verkehrswert Flst. Nr. 845/44:
Wert Zubehor:

FEM K Sen
3 scay

s

Das Grundstlick befindet sich in Fultenbach, ei-
nem Ortsteil von Holzheim in sehr landlicher
Lage.

Das Gebaude befindet sich in einem bauzeitli-
chen, verbrauchten Zustand. Instandhaltungs-
und ModernisierungsmalRnahmen, auch energe-
tischer Art sind nétig.

Eingeschrankt bis durchschnittlich maglich.

Derzeit eingeschrankt moglich.

224.000 €
49.000 €
Kein Zubehor ersichtlich.
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Beantwortung der Fragen des Amtsgerichts:

Es wird um Feststellung gebeten,
a) ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht,
Antwort: Nicht bekannt.
b) des zustandigen Kaminkehrers (Name und Anschrift) bei bebauten Grundstui-

c) des Verwalters (Name und Anschrift) mit Nachweis der Verwalterbestellung
sowie der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- und Teileigentum,
Antwort: Es handelt sich um Realeigentum, bei dem Ublicherweise kein Ver-
walter bestellt ist.

d) welche Mieter oder Pachter vorhanden sind (Name und Anschrift),

Antwort: Das Gebaude steht zum Wertermittlungsstichtag leer.

e) ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht,
Antwort: Im Grundbuch nicht eingetragen.

f) ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber),
Antwort: Nicht bekannt.

g) ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von lhnen
nicht geschatzt wurden (Art und Bezeichnung),

Antwort: Solche waren beim Ortstermin nicht ersichtlich.

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

3.2 Alilgemeines

Auftraggeber: Amtsgericht Nordlingen
siehe Seite 1.

Eigentiimer: I - -
und

in Erbengemeinschaft zu V2
laut Grundbuch.

Auftragserteilung: Mit Beschluss vom 23.12.2024 durch das
Vollstreckungsgericht.

Auftragsinhalt: Ermittlung des Verkehrswertes, Marktwertes
gemal § 194 BauGB.

Auftragszweck: Zwangsversteigerung zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft.

Vollmacht: Wurde erteilt mit Beschluss vom
23.12.2024.
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Von den Parteien libergebene Unterlagen:
e Keine.

Vom Sachverstandigen erhoben:

e Grundbuch vom 24.01.2025

e Bauantragsunterlagen mit Plane, Wohn-
flachenberechnung, @ Genehmigungsbe-
scheid, Lageplan

e Auskunft Uber den Bodenrichtwert und
Auskunft aus der Kaufpreissammlung

e Auskunft Uber den ErschlieBungszustand

e Stadtebauliche Festsetzungen

¢ Sonstige offentlich-rechtliche Merkmale.

Anmerkung: Die Richtigkeit und Aktualitat der ubergebe-
nen Unterlagen sowie AuRerungen und Aus-
kiinfte von Auftraggeberseite, Amtspersonen
oder sonstigen Personen wird im Gutachten
unterstellt. Ebenfalls unterstellt wird, dass
samtliche offentlich-rechtliche Abgaben, Bei-
trage, Gebuhren usw. erhoben und bezahit
sind, soweit im Gutachten nichts anderes
vermerkt ist und, dass das Bewertungsobjekt
unter ausreichendem Versicherungsschutz

steht.
3.3 Bewertungsgrundlagen
Wertermittlungsstichtag: 04.02.2025 = Qualitatsstichtag.
Tag der Ortsbesichtigung: 04.02.2025, 8% Uhr

Anwesend waren:
Miteigentimer;
Alexander Kubel, Sachverstandiger.

Umfang:
Innen- und AulRenbesichtigung.

Berechnungen: Die Bruttogrundflache wird aus den vom
Bauamt vorgelegten Planen berechnet
(siehe Anlage 2).

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

Bodenrichtwert, Kaufpreise: Bodenrichtwert des Gutachterausschusses
des Landkreises Dillingen a. d. Donau zum
01.01.2024,
Auskunft aus der Kaufpreissammlung.
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Kibel GbR

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Nérdlingen 2 K 43/24

Alexander Kiibel 89438 Holzheim, Hangstralle 2 u. Nahe Hangstralle, Flst. Nr. 845/43 u. 845/44

Auskiunfte der Verwaltungsgemeinschaft:

Auskiinfte:

Grundbuch:

Plane:

Diverse Literatur:

e Aus dem Flachennutzungsplan

¢ Aus dem Bebauungsplan

e Uber den ErschlieRungszustand

e Uber sonstige offentlich-rechtliche Be-
schrankungen.

Muandliche Angaben des Teilnehmers beim
Ortstermin.

Grundbuchauszug vom 24.01.2025.

Die bereits unter 3.2 beschriebenen Plane,
Lageplan, Stadtplan.

BauGB, ImmoWertV, BauNVO, BayBO,
Reguvis Wertermittler-Portal mit umfangrei-
cher Fachliteratur, u.a. Kleiber: Verkehrs-
wertermittlung von Grundstticken,

Schafer: Bewertung von alteren Fertighau-
sern, Vortrag auf dem 53. Freiburger Immo-
bilien-Fachseminar,

diverse Grundstlcksmarktberichte.
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4. Grundstuick

4.1 Allgemeine Angaben

Lage des Grundstilicks: Hangstralde 2 u. Nahe Hangstralle
89438 Holzheim-Fultenbach
Fist. Nr. 845/43 u. 845/44.

Grundbuchstelle: Amtsgericht Dillingen a. d. Donau
Grundbuch von Ellerbach
Blatt Nr. 1206

Eigentiimer: I -

und

in Erbengemeinschaft zu V2

laut Grundbuch.
Grundstucksgrofe: Fist. Nr. 845/43 ca. 681 m?

Fist. Nr. 845/44 ca. 699 m?

laut Grundbuch.
Besonderheiten: In Abt. Il ist eingetragen:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Siehe Kapitel 4.3.5.

4.2 Ortslage und Ortsbeschreibung

4.2.1 Allgemeines, Makrolage

Die Gemeinde Holzheim liegt im Landkreis Dillingen a. d. Donau (Regierungsbe-
zirk Schwaben) und befindet sich ca. 31 km nordwestlich von Augsburg bzw.
rd. 88 km nordwestlich der bayerischen Landeshauptstadt Munchen. Holzheim
beherbergt ca. 3.800 Einwohner (Stand: 31.12.2023) und Ubernimmt innerhalb
der Planungsregion Augsburg die Funktion eines Grundzentrums. Die Gemeinde
besteht aus den Ortsteilen Altenbaindt, Ellerbach, Eppisburg, Holzheim und Wei-
singen. Das Bewertungsobjekt befindet sich in Fultenbach, einer Ortschaft im Tei-
lort Ellerbach.

Grund- und Hauptschule befinden sich im Teilort Weisingen. Weiterfihrende
Schulen sind in Dillingen a. d. Donau, Lauingen und Wertingen vorhanden.
Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung der Grundversorgung gibt es in Holzheim.
Ein umfangreiches Einzelhandelsangebot besteht in den zuvor genannten nahe-
liegenden Stadten.

Apotheke und wenige Arzte befinden sich im Ort. Das néchste Krankenhaus ist in
Dillingen angesiedelt. Dort gibt es ferner zahlreiche Facharzte, Physiothera-
piepraxen usw.

Freizeit-, Sport- und Kulturméglichkeiten bieten die értlichen Vereine und die Kir-
chen.
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4.2.2 Verkehrsanbindung

Holzheim ist Uber die Staatsstralle 2028 an das Individualverkehrsnetz ange-
schlossen. Der nachste Autobahnanschluss zur A 8 Minchen-Stuttgart liegt in
Zusmarshausen (ca. 16 km).

Buse verbinden die Ortschaft mit den umliegenden Gemeinden.

Eine Anbindungsmaoglichkeit an den Schienenverkehr besteht Gber den in Dillin-
gen a. d. Donau gelegenen Bahnhof mit Regionalzuganbindung.

Die Distanzen zu den nachstgelegenen uberregionalen Verkehrsknotenpunkten
des offentlichen Personenverkehrs betragen ca. 41 km zum ICE-Bahnhof Augs-
burg bzw. rd. 93 km zum internationalen Verkehrsflughafen Minchen.

Ein eigener Pkw ist in Holzheim-Fultenbach nétig.

4.2.3 Wirtschaftliche Bedingungen

Der Kaufkraftindex liegt im Landkreis leicht Gber dem Bundesdurchschnitt.

Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fir Arbeit im Landkreis
Dillingen a. d. Donau derzeit 3,2 % (zum Vergleich: Bayern: 4,2 % und Deutsch-
land: 6,4 %, Stand: Februar 2025).

Im Ort sind lediglich kleinere Handels-, Handwerks-, Gewerbebetriebe ansassig.
Das Statistische Landesamt gibt zum Stichtag 30.06.2023 fir Holzheim insge-
samt ca. 1.500 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 530
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei einem negativen
Pendlersaldo von -954 Personen an.

Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas wird dem Makrostandort
ein ausgeglichenes Chancen-/Risikoprofil fir die Zukunft attestiert. Im zusam-
menfassenden Standortranking belegt der Landkreis Dillingen a. d. Donau den
173. Rang von insgesamt 400 Landkreise und kreisfreie Stadte.

4.2.4 Immobilienmarkt

Der Immobilienmarkt entwickelte sich in der Vergangenheit sehr gut. Durch die
historisch niedrigen Zinsen in Verbindung mit der Alternativiosigkeit anderer An-
lagen sowie starker Wohnungsnachfrage wurde der Markt getrieben.

In Folge des Ukraine-Krieges und der damit einhergehenden Inflation stieg ab
Anfang 2022 der Zins, sodass damit die Nachfrage nach Immobilien gedrosselt
wurde. Seit ca. Mitte 2022 ist ein Sinken der Preise fur Gebrauchtimmobilien fest-
zustellen. Auch die steigenden Energiepreise und die heftige Diskussion um das
Gebaudeenergiegesetz, GEG, besser bekannt als Heizungsgesetz, sowie die Un-
sicherheit am Arbeitsmarkt (Rezession) dampfen die Nachfrage.
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Im Grundsticksmarktbericht Dillingen, wird der Preisverfall seit 2022 fur freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhauser gut dokumentiert:

Landkrsis Preisentwicklung von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
Dillingen
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Quelle: Immobilienmarktbericht Gutachterausschuss Dillingen, 2022/2023

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

4.2.5 Zusammenfassung

Holzheim-Fultenbach ist eine landlich gepragte Gemeinde im Landkreis Dillingen
mit einigen wenigen Infrastruktureinrichtungen im Hauptort. Die Verkehrsanbin-
dung der Ortschaft ist fur die landliche Region typisch. Das Dorf Fultenbach gilt
als klassischer ,Schlafort®.

4.3 Zustandsmerkmale der Grundstiicke
4.3.1 Mikrolage

Die Bewertungsobjekte befinden sich in dem Teilort Fultenbach in der Ortsmitte.
In dem Dorf sind ein Hofladen, mehrere kleine Betriebe und eine Bushaltestelle
vorhanden. Die nachsten Einkaufsmdglichkeiten sind ca. 3 km in Altenmunster
bzw. 5 km entfernt in Holzheim zu finden. Der periodische Bedarf kann somit in
der weiteren Umgebung gedeckt werden. Ein eigener Pkw ist notwendig.
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4.3.2 Zuschnitt, GroRe, Topografie, Baugrund

Das Flst. Nr. 845/43 hat einen trapezférmigen Zuschnitt und eine Grundsticks-
lange von ca. 29 m sowie eine Breite von ca. 23 m. Insgesamt hat es laut Grund-
buch eine Groflde von ca. 681 m2. Nach Plausibilisierung mit dem Geoportal Bay-
ern wurde auf die Uberpriifung der Katasterangaben verzichtet.

Das Grundstuck liegt am Hang und weist eine Hohendifferenz von ca. 3 m von
Norden nach Siuden auf.

Das Flst. Nr. 845/44 hat einen trapezférmigen bzw. dreieckahnlichen Zuschnitt
und folgt im Nordwesten dem Kurvenradius der Offentlichen Stral3e. Es hat eine
Grundstickslange von ca. 29 m und im Siden eine Breite von ca. 17 m sowie im
Norden von ca. 30 m. Es weist laut Grundbuch eine GroRe von 699 m? auf. Nach
Plausibilisierung mit dem Geoportal Bayern wurde auf die Uberpriifung der Ka-
tasterangaben verzichtet.

Das Grundstlck liegt ebenfalls am Hang und weist eine Héhendifferenz von ca.
2 m von Nordosten nach Sudwesten auf.

Der Baugrund beider Flursticke ist nicht bekannt, Bodengutachten wurde nicht
vorgelegt. In diesem Gutachten wird ohne genaue Prifung unterstellt, dass der
vorhandene Baugrund fur die baurechtlich zuldssige Bebauung ausreichend
tragfahig ist.

Der Grundwasserstand ist ebenfalls bei beiden Grundstiicken unbekannt. Es ist
aufgrund der Hanglage mit Hang- und Schichtenwasser zu rechnen.

4.3.3 Bebaubarkeit

Das Grundstlck liegt im Bereich des seit dem 14.04.1965 rechtsgultigen Bebau-
ungsplans ,Am Gefalle“. Die wesentlichen Festsetzungen sind:

Allgemeines Wohngebiet: WA
Grundflachenzahl: GRZ=04
Geschossflachenzahl: GFZ=0,4
Dachneigung: 25 -30°
Vollgeschosse: E+1.

Darlber hinaus ist im Bebauungsplan eine Baugrenze (blaue Linie) eingezeich-
net. Diese zeigt folgenden Verlauf:
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Genaueres ist dem Bebauungsplan zu entnehmen oder beim Baurechtsamt zu
erfragen.

Eine Baugenehmigung vom 10.08.1980 fur das ,Einfamilienwohnhaus mit Garage
und Einliegerwohnung® liegt vor. Die dort gemachten Auflagen gelten nachfolgend
als eingehalten. Die baurechtliche Legalitat und damit auch der Bestandsschutz
werden nachfolgend unterstellt.

4.3.4 Sonstige offentlich-rechtliche Merkmale

Denkmalschutz und Hochwassergefahr liegen laut Auskunft der Verwaltungsge-
meinschaft nicht vor. Die Grundstiucke befinden sich im Bereich des Naturparks
Augsburg ,Westliche Walder“. Veranderungssperren liegt nicht vor. Die Grund-
stlicke liegen nicht in einem stadtebaulichen Sanierungs- oder Entwicklungsge-
biet.

Altlastenverdacht ist nicht bekannt. Genaueres ist aus dem Altlastenkataster beim
Landratsamt zu erfragen. Aber diese Angabe ist nicht verbindlich, sodass nur Be-
funduntersuchungen am Grundstiick und an den Gebauden einen genauen Er-
kenntnisgewinn erbringen konnen. Siehe hierzu Ausfuhrungen unter 5.5.
Ansonsten wird unterstellt, dass keine 6ffentlich-rechtlichen Merkmale vorhanden
sind.

4.3.5 Privatrechtliche Merkmale
Grundbuch

In dem Grundbuch ist in Abteilung Il die Anordnung zur Zwangsversteigerung zur
Aufhebung der Gemeinschaft eingetragen.

Laut Lageplan im Bauantrag fuhrt durch FlIst. Nr. 845/44 im Nordwesten ein 6f-
fentlicher Kanal. Zum genauen Verlauf liegen gemal telefonischer Auskunft der
Verwaltungsgemeinschaft vom 12.05.2025 keine Informationen vor. Der ange-
nommene Verlauf wird in untenstehendem Bild abgebildet. Hierzu wurden keine
offentlich- oder privatrechtlichen Vereinbarungen vorgelegt.
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Uberbau

Das Gebaude auf Flst Nr. 845/43 weist einen Uberbau auf dem Flst. Nr. 845/44
auf. Dieser betragt inklusive der gemaf der BayBO einzuhaltenden Abstandsfla-
chen ca. 51 m? und sieht wie folgt aus:

Um.. 12.05.2025,08:.. %

50,81 cm

[ (3] |Antwon

RLR/7L R

Hierzu liegen weder offentlich-rechtliche noch privatrechtliche Vereinbarungen
vor. Beide Flurstiicke waren bisher als wirtschaftliche Einheit genutzt. Im Rahmen
der Zwangsversteigerung sind die beiden Grundsticke getrennt voneinander zu
betrachten.

Nutzung

Das Wohnhaus steht zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung leer.
Teilweise befinden sich die baulichen Anlagen im Rohbauzustand.

Sonstige privatrechtliche Merkmale — auch nicht dinglich gesicherte — wurden
nicht bekanntgegeben.

4.3.6 Immissionen

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

Nachfolgend wird davon ausgegangen, dass die in einem Allgemeinen Wohnge-
biet zulassigen Grenzwerte in der Regel nicht Uberschritten werden.
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4.4 ErschlieBung

4.5

4.6

Die Flursticke werden von Norden uber die offentlich gewidmete ,Hangstrale”
erschlossen. Flst. Nr. 845/44 ist zusatzlich von Westen uber die ,Gefallstralle”
erschlossen.

Die ErschlieBungskosten- und Herstellungsbeitrage nach BauGB und KAG sind
laut Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft wie folgt erhoben und bezahlt:

Der Kanalherstellungsbeitrag ist durch einen Erganzungsbeitrag fur beide Flur-
sticke sowie durch einen Erganzungsbeitrag fur das bebaute Grundstick (und
anteilig fir den Uberbau beim unbebauten Grundstiick) erhoben und bezahlt. Bei
der Erweiterung der Geschossflachen folgt eine Nachberechnung gemalf} der gel-
tenden Satzung.

Bezlglich des Wasserherstellungsbeitrags liegen keine Bescheide vor. Die Ver-
waltungsgemeinschaft geht davon aus, dass auch hierfir die Beitrage erhoben
und bezahlt sind.

Des Weiteren sind gemald Auskunft der Gemeinde aufgrund der Lage im ,Altort*
keine weiteren Erschlielfungskosten zu erwarten.

Es gelten die Satzungen der Gemeinde Holzheim.

Das Gebaude ist an die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen, Wasser, Ab-
wasser, Strom und Telekommunikation angeschlossen.

Nachbarbebauung

Wohngebaude mit Garagen.

Stellplatze

Auf dem Bewertungsgrundstick Flst. Nr. 845/43 befindet sich eine Doppelgarage
sowie eine Einzelgarage. Im Hof kdnnen weitere Pkw abgestellt werden.
Nachfolgend wird unterstellt, dass die fur die derzeitige Nutzung notwendigen
Stellplatze vorhanden oder abgeldst sind.

Es gilt — sofern vorhanden — die Stellplatzsatzung der Gemeinde oder die Vorga-
ben des Landesbauordnung.
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5. Gebaude- und Baubeschreibung

5.1

5.2

Allgemeines

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

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

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

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

Zubehor und Scheinbestandteile sind nicht Gegenstand der Bewertung.

Gebaudebeschreibung

5.2.1 Art der Gebaude

Bei dem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung handelt es sich um ein vollunter-
kellertes, im Norden (Hangseite) eingeschossiges und im Suden (Talseite) zwei-
geschossiges Gebaude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss mit Satteldach.
Das Gebaude ist durch einen eingeschossigen Anbau mit Flachdach im Bereich
des Kellergeschosses erweitert. Das Flachdach dient hierbei als Dachterrasse.

Die Doppelgarage ist im Norden eingeschossig, im Suden zweigeschossig und
mit Flachdach errichtet. Im KG der Doppelgarage ist eine Einzelgarage sowie eine
kleine Werkstatt untergebracht. Die Garage war beim Ortstermin nicht zuganglich.

5.2.2 Baujahr
Die Baugenehmigung wurde am 20.08.1980 ausgestellt, sodass als Fertigstel-

lungsbaujahr 1981 plausibel erscheint. Nennenswerte Modernisierungen fanden
bisher nicht statt.
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5.3 Baubeschreibung und Konstruktion

5.3.1 Rohbau

Boden, Wande und Decke uber Kellergeschoss sowie der Anbau sind in Massiv-
bauweise errichtet. Auf den Keller wurde ein Fertighaus in Holzstanderbauweise
aufgestellt. Die Gebaude sind Uberwiegend verputzt. Das Giebeldreieck ist mit
Holz verschalt bzw. wetterseitig mit Kupferblech verkleidet. Die Spenglerarbeiten
sind ebenfalls in Kupferblech ausgefiuhrt.

Die Garage ist in massiver Bauweise errichtet (siehe 5.3.4).

5.3.2 Ausbau

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bodenbelage:

Fenster:

Verschattung:

Tdren:

Treppen:

Dachterrasse EG:

KG: teils Rohbau, teils verputzt oder tapeziert, Bad und
Saunaraum: teils mit Holz verschalt bzw. raumhoch ge-
fliest.

EG: tapeziert, WC und Bad: raumhoch gefliest.

DG: teils tapeziert, teils Holzverschalung.

KG: teils Rohbeton, teils tapeziert, teilweise mit Holz ver-
schalt, im Anbau Styroporplatten, Saunaraum: Verklei-
dung mit Vollholzschalung.

EG: Verkleidung mit Holzpaneelen, teils tapeziert.

DG: Holzverschalung.

KG: Fliesen, PVC, Ziegelflachschicht, Estrich.
EG: Fliesen.
DG: OSB-Platten.

Holzfenster teils als feststehende Elemente, teils mit
Drehkippbeschlag mit Isolierverglasung, Holzschiebe-
fenster zur Dachterrasse.

Teils Rollladen mit manueller Bedienung, teils ohne.

Kellereingang: Aluminiumrahmentire mit Drahtfadenver-
bundglas.

Haustlre: bauzeitliche Holztlire mit feststehendem Holz-
Glasseitenteil.

KG-DG: einfache Réhrenspantiren in Holzumfassungs-
zargen, Ollagerraum: feuerhemmende Blechtiire.

KG-EG: Y2-gewendelte Stahlbetontreppe mit Betonwerk-
steinbodenbelag.

EG-DG: Vs-gewendelte Holzwangentreppe mit einge-
stemmten Trittstufen sowie Holzgelander als Absturzsi-
cherung und Gehhilfe.

Im EG befindet sich eine nach Siden ausgerichtete
Dachterrasse, die sich auf dem Anbau des KG befindet.
Diese hat einen Fliesenboden und ist von drei Rdumen

Seite 15



Kibel GbR

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Nérdlingen 2 K 43/24

Alexander Kiibel 89438 Holzheim, Hangstralle 2 u. Nahe Hangstralle, Flst. Nr. 845/43 u. 845/44

5.3.3 Haustechnik

Heizungsinstallation:

Sanitarinstallation:

Elektroinstallation:

Sonstiges:

im EG aus begehbar. Die Brustung ist aufgemauert. Der
Flachdachaufbau ist nicht bekannt. Teilweise ist eine ein-
fache Holzkonstruktion als Uberdachung aufgestellt. Die
Wellplatteneindeckung wird unkontrolliert entwassert.

In dem Heizraum im KG befindet sich eine Olzentralhei-
zung, Fabrikat Brotje, vermutlich aus der Bauzeit, sowie
ein Warmwasserbereiter, ebenfalls aus der Bauzeit. Der
Oltank befindet sich in einem abgetrennten Lagerraum.
Hier sind funf Olkunststofftanks mit je ca. 1.000 | Fas-
sungsvermogen vorhanden.

Im KG und im EG ist FuRbodenheizung installiert. Die da-
zugehorige Unterverteilung befindet sich im Flur im EG.
Im DG ist ein Plattenheizkdrper mit Thermostatventil vor-
handen.

Der Wasseranschluss wird im KG ins Gebaude gefuhrt.
Das Bad im KG ist ausgestattet mit Standklosett mit Auf-
putzspulkasten, Waschtisch mit Einhandmischer und
Duschwanne. Das Bad wird mechanisch be- und entluf-
tet.

Im Saunaraum im KG ist eine Saunakabine sowie eine
Duschkabine vorhanden.

Im Bad im EG ist ein wandhangendes WC mit Unterputz-
spulkasten, Waschtisch mit Zweihandmischer installiert.
Das Bad im EG ist ausgestattet mit wandhangendem WC
mit Unterputzspulkasten, Waschtisch, Duschwanne und
Badewanne.

Der Waschmaschinenanschluss befindet sich im Haus-
wirtschaftsraum im EG.

Im Dachgeschoss ist ein Anschluss fur Warm- und Kalt-
wasser vorhanden.

Der Stromanschluss wird Uber das Dach ins Haus ge-
fuhrt.

Im Flur im KG befindet sich ein Zahlerkasten mit Einta-
rifzahler sowie den Haupt- und Kippschaltern sowie Feh-
lerstromschalter. Die Elektroinstallation ist bauzeitlich
einfach.

Im KG befinden sich Kichenanschlisse. Der gesamte
Bereich konnte als Einliegerwohnung genutzt werden,
befindet sich jedoch tGberwiegend im Rohbauzustand (mit
Ausnahme von Bade- und Saunazimmer).

Seite 16



Kibel GbR

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Nérdlingen 2 K 43/24

Alexander Kiibel 89438 Holzheim, Hangstralle 2 u. Nahe Hangstralle, Flst. Nr. 845/43 u. 845/44

5.4

5.3.4 Garagen

Die Doppelgarage ist in massiven Baustoffen (Stahlbeton, Mauerwerk) errichtet.
Das Flachdach ist in Stahlbeton ausgeflhrt und hat eine Kiesschuttung. Der
Flachdachaufbau ist nicht bekannt. Das Gebaude ist im Norden eingeschossig
und im Slden zweigeschossig. Die Garage ist von Norden Uber zwei Holz-
schwingtore befahrbar. Der Boden ist in Estrich ausgefuhrt und die Wande sind
verputzt. FUr die Belichtung sind einfach verglaste Holzfenster eingebaut. Zwi-
schen der Doppelgarage und dem Wohnhaus fuhrt eine Treppe mit Granitstein-
bodenbelag zum KG. Im KG der Garage befindet sich eine Einzelgarage. Sie ist
Uber ein Holzschwingtor von Suden erreichbar. Daneben befindet sich ein Abstell-
raum, der Uber eine Holztlre erreichbar ist. Der Keller konnte nicht besichtigt wer-
den.

5.3.5 Bauliche AuBenanlagen

Der Zufahrtsbereich ist mit Betonsteinpflastern befestigt. Zur Kellergarage fuhrt
von der Gefallstral’e aus ein geschotterter Weg Uber das Flst. Nr. 845/44. Der
Garten ist verwildert und ungepflegt.

Bauschaden und -mangel

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

¢ Im KG fehlt an vielen Stellen die Endbeschichtung (Putz usw.) an Wanden
und Decken. Im Bereich des Anbaus sind starke Feuchteschaden zu se-
hen. Das Flachdach ist hier offensichtlich undicht. Der Anbau ist wirtschaft-
lich verbraucht.

¢ In der Kiche im KG sind die Wande, die Decke und die Fenster wirtschaft-
lich verbraucht.

e Die Dachterrasse zeigt Feuchteschaden an der Brustung und am Boden-
belag. Aulienseitig fehlt die Endbeschichtung am Mauerwerk.

e An der Decke in der Garage sind Feuchteflecken sichtbar. Hier ist Schim-
melpilzbefall zu sehen.

e Die Heizungsanlage und der Warmwasserspeicher durften ihre technische
Nutzungsdauer zeitnah erreicht haben.

e Die Fassade zeigt starken Algenbefall. Die Holzverkleidung am Giebeldrei-
eck ist verwittert. Der Anbau zeigt starke Feuchteschaden mit Farb- und
Putzabplatzungen.

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

Im Gutachten werden sie nachfolgend entsprechend den Gepflogenheiten des
gewodhnlichen Geschéaftsverkehrs, § 194 BauGB, behandelt.
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5.5 Einschatzung des baulichen Gesamtzustandes

Das Gebaude befindet sich in einem verbrauchten Zustand. Keller- und Dachge-
schoss befinden sich Uberwiegend im Rohbauzustand. Hier besteht Ausbaupo-
tential.

Die Grundrisse sind funktional. Die Raume sind ausreichend grofd und hoch. Ein
Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Der energetische Zustand entspricht ver-
mutlich der Bauzeit und Bauart.

Aufgrund des derzeitigen Leerstandes und des verbrauchten Zustands stehen
zeitnah umfangreiche Instandsetzungs- und ModernisierungsmalRnahmen an. In
diesem Zuge ist auch eine energetische Modernisierung nach den Vorgaben des
Gebaudeenergiegesetz durchzuflhren.

Fertighauser aus dieser Bauzeit sind haufig mit heute nicht mehr zugelassenen
Baustoffen (Asbest, PCP, TeCP, Lindan usw.) kontaminiert. Genaueres kann nur
durch entsprechende Befunduntersuchungen von daflir qualifizierten Instituten
festgestellt werden. Die Baustoffe durfen im eingebauten Zustand verbleiben. Je
nach Material sind sie bei Bedarf von zertifizierten Firmen abzubauen und als
Sondermdull zu entsorgen. Dabei fallen Mehrkosten gegentber organischen Bau-
stoffen an.
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6. Gesamtbeurteilung

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Lagebeurteilung

Die Makrolage und die Mikrolage sind sehr Iandlich.

Beurteilung der Grundstiickseigenschaften

Fist. Nr. 845/43
Zuschnitt, ErschlieBung, Ausnutzung und Grof3e sind gut. Die Topografie ist orts-
typisch. Die Gebaudepositionierung auf dem Grundstiick ist unginstig.

Fist. Nr. 845/44

ErschlieBung und GroRRe sind gut. Die Topografie ist ortstypisch. Der Zuschnitt,
der Uberbau von Flst. Nr. 845/43, der eventuell durchfiihrende 6ffentliche Kanal
sowie die Baugrenze schranken eine mogliche Bebauung des Grundstlcks stark
ein.

Wertrelevante offentlich-rechtliche Merkmale sind fur beide Flurstiicke nicht be-
kannt.

Beurteilung baulicher Anlagen, Ausstattung und Raumaufteilung

Die baulichen Anlagen sind verbraucht. Der Ausbau entspricht nicht dem Zeit-
geist. Modernisierungen stehen an. Der Anbau ist abzudichten, um eine weitere
Verschlechterung der baulichen Anlagen zu verhindern.

Die Ausrichtung der Wohnraume Richtung Studen und Westen ist sehr gut.
Fertighauser aus dieser Zeit sind fir den eingeschrankten Schallschutz und die
Schadstoffbelastung der Bauteile bekannt.

Vermietbarkeit, VerauBerungsfahigkeit

Die Vermietbarkeit beider Wohnungen ist grundsatzlich gegeben. Allerdings ist
ein vorheriger Abbau des Instandhaltungsstaus hierfur notwendig.

Die Verauferungsfahigkeit ist grundsatzlich gegeben, wenn der Angebotspreis
marktgerecht ist.

Drittverwendungsfahigkeit

Auf Grund des Zuschnitts und der Nachfragesituation kann weiterhin von Wohn-

nutzung ausgegangen werden. Dabei konnen Keller und Dachgeschoss ausge-
baut werden.
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6.6 Ableitung der Restnutzungsdauer unter wirtschaftlichen Aspekten

Die Restnutzungsdauer, RND, ist eine modelltheoretische Rechengro3e der Im-
mobilienwertermittlungsverordnung, ImmoWertV. Sie zeigt Erkenntnisse aus
friheren Transaktionen. Die modellkonforme Anwendung ist in den genormten
Verfahren der ImmoWertV notwendig, um Vergleichbarkeit herzustellen. Die be-
messene Restnutzungsdauer stellt keine Prognose der tatsachlichen kinftigen
Nutzungsdauer dar.

Gebauden dieser Art wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren beigemessen (vgl. ImmoWertV, Anlage 1). Der Gutachterausschuss Ulm gibt
fur Fertighauser bis Baujahr 1989 eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren an.
Der hier zustandige Gutachterausschuss am Landkreis Dillingen gibt bei der Ab-
leitung seiner Sachwertfaktoren 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer an, sodass dies
nachfolgend zugrunde gelegt wird.

Das Gebaude wurde ca. im Jahr 1981 errichtet. Aufgrund der unterlassenen In-
standhaltung des Gebaudes, ist die Restnutzungsdauer gem. § 4 Abs. 1 Im-
moWertV, die sich aus der Differenz aus Gesamtnutzungsdauer und Gebaudeal-
ter ergibt, zu verkirzen (vgl. § 4 Abs. 3 ImmoWertV). Sie wird sachverstandig
geschatzt auf

RND = 20 Jahren.

Daraus ergibt sich ein fiktives Baujahr von 1965.

Fur die Garagen kann gleiches unterstellt werden, da diese das Schicksal der
Hauptsache teilt.
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7. Wert

71

7.2

ermittlung Flst. Nr. 845/43

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit Garage.
Keller und Dachgeschoss kdnnen bei Bedarf ausgebaut werden. Bei derartigen
Gebauden steht der individuelle Eigennutz im Vordergrund. Ertragsgesichts-
punkte treten in den Hintergrund. Deshalb leitet sich der Verkehrswert aus dem
Sachwertverfahren ab. Der Bodenwert als Bestandteil des Sachwertverfahrens
wird gem. §§ 40 ff. ImmoWertV im modifizierten Vergleichswertverfahren ermit-
telt.

Sachwertverfahren

7.2.1 Bodenwert

Der zustandige Gutachterausschuss des Landkreises Dillingen a. d. Donau hat
fur das hier gegenstandliche Gebiet mit der Bodenrichtwerthummer 26 einen Bo-
denrichtwert in Hohe von 100 €/m? (Nutzung Wohnbauflache, erschlielungsbei-
tragsfrei) zum 01.01.2024 festgesetzt.

Das Grundstuck weist richtwertibliche Bedingungen in Hinblick auf Zuschnitt,
Grolde, Nutzung und Topografie auf.

Des Weiteren hat der Unterzeichner Auskunft aus der Kaufpreissammlung fur un-
bebaute Grundstlicke aus der Umgebung aus den vergangenen vier Jahren ver-
langt. Diese zeigt folgende tatsachliche Kauffalle:

Nr. Lage Kaufdatum GroRe Kaufpreis
1 Ellerbach Jan 21 678 m? 128 €/m?
2 Ellerbach Jan 21 1.163 m? 70 €/m?
3 Ellerbach Jul 21 985 m? 128 €/m?
4 Ellerbach Aug 21 650 m? 128 €/m?
5 Ellerbach Aug 21 635 m? 122 €/m?
6 Ellerbach Aug 21 907 m? 122 €/m?
7 Ellerbach Aug 21 754 m? 122 €/m?
8 Ellerbach Sep 21 82 m? 128 €/m?
9 Ellerbach Sep 21 723 m? 90 €/m?
10 Ellerbach Okt 21 987 m? 203 €/m?
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11 Ellerbach Dez 21 906 m? 122 €/m?
12 Ellerbach Dez 21 924 m? 122 €/m?
13 Ellerbach Feb 22 985 m? 128 €/m?
14 Ellerbach Okt 22 852 m? 128 €/m?
15 Ellerbach Mai 23 875 m? 128 €/m?
16 Ellerbach Dez 24 985 m? 128 €/m?
Mittelwert 125 €/m?
Median 128 €/m?
Standardabweichung 25 €/m?
Geringster Kaufpreis 70 €/m?
Hochster Kaufpreis 203 €/m?

Im Durchschnitt werden rd. 125 €/m? fur Grundstlcke in der Umgebung des Be-
wertungsobjekts bezahlt. Uberwiegend handelt es sich hierbei um Neubaugrund-
stucke, teils um Baulucken. In Neubaugebieten werden in Iandlicher Lage oft ho-
here Werte erzielt als in bebauten Siedlungsstrukturen. Insgesamt erscheint der
Bodenrichtwert unter Berucksichtigung der Grundstiuckseigenschaften sowie des
nachfolgend verwendeten Sachwertmodells sachgerecht. Daraus folgt flr das Be-
wertungsgrundstick ein marktgerechter Bodenwert von:

Flache 681,00 m?
Bodenrichtwert 100,00 €/m?
Bodenwert 68.100,00 €
Marktgerechter Bodenwert gerundet 68.000,00 €

7.2.2 Allgemeines und Typenbestimmung

Bei dem Wohnhaus handelt es sich um ein im Norden (Hangseite) eingeschossi-
ges und im Sluden (Talseite) zweigeschossiges Gebaude mit nicht ausgebautem
Dachgeschoss. Dies entspricht am ehesten dem Gebaudetyp 1.02 der NHK 2010.
Dort beschrieben als Wohnhaus, unterkellert, eingeschossig und mit nicht ausge-
bautem Dachgeschoss.

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

Die Eingruppierung in die Standardstufe zur Ableitung des Kostenkennwertes
(KKW) gem. NHK 2010 ergibt sich wie folgt:
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Standard 1 2 3 4 5
Standardstufe 3,0 545 605 695 840 1050
Aussenwidnde 1 23% 125 €
Dach 1 15% 91 €
Fenster u. AuBentiiren 1 11% 67 €
Innenwéande u. - tilren 1 11% 67 €
Deckenkonstr. u. Treppen 1 11% 67 €
FuBb6den 0,5 0,5 5% 29 €
Sanitdreinrichtungen 1 9% 63 €
Heizung 1 9% 54 €
sonst. techn. Ausstattung 0,5 0,5 6% 39 €
Kostenkennwert 2010 602 €
ermittelte Standardstufe 1,9

Auf den Korrekturfaktor nach NHK 2010 fur Zweifamilienhduser wird verzichtet,
da die Einliegerwohnung im Keller sich quasi im Rohbauzustand (mit Ausnahme
von Bad und Saunaraum) befindet.

Da die Normalherstellungskosten im Jahr 2010 ermittelt wurden, sind sie an den
jeweils gultigen Wertermittlungsstichtag mittels des Baukostenindex des Statisti-
schen Bundesamtes anzupassen. Der Index betragt fur das IV. Quartal 2024 =
184,7 Punkte, Basis jeweils 2010 = 100.

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

Die Alterswertminderung erfolgt gemall ImmoWertV in gleichen Jahresraten. Sie
betragt bei einer linearen Abschreibung bei 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer und
20 Jahren Restnutzungsdauer = 75,0 %.

Der Zeitwert der Aulienanlagen wird gemal dem verwendeten Sachwertmodell
mit 5 % des Zeitwertes der baulichen Anlagen angesetzt. Fir die Einzelgarage
werden gemal Sachwertmodell 7.500 € und fir die Doppelgarage 13.000 € in
Ansatz gebracht.

Der vorlaufige Sachwert ist mit einem Sachwertfaktor an den Markt anzupassen.
Der ortliche Gutachterausschuss des Landkreises Dillingen a. d. Donau veroffent-
licht Marktanpassungsfaktoren. Die im Grundsticksmarktbericht veroffentlichte
Regressionsgleichung zeigt bei einem vorlaufigen Sachwert von ca. 216.000 €
einen Sachwertfaktor von 1,34. Grundstlicksmarktberichte vergleichbarer Immo-
bilienmarkte bestatigen diesen empirischen Ansatz.

Fertighauser aus dieser Bauzeit erfahren am Markt einen Abschlag. Eine Unter-
suchung der Kollegin Stephanie Schafer tber den Wertabschlag von Fertighau-
sern gegenuber konventionell errichteten Gebauden aus dieser Bauzeit, zeigt im
Ergebnis Abschlage auf den Sachwertfaktor von 11-20 %.

Unter Berucksichtigung dieser Daten sowie der Objekteigenschaften und derzei-
tigen Marktlage, wird der Sachwertfaktor sachverstandig gewahlt mit 1,15. Dies
entspricht einem Abschlag in Héhe von ca. 14 % vom ortlich ermittelten Sach-
wertfaktor.
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7.2.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV werden besondere objektspezifische Grundstucks-
merkmale (boG) durch marktgerechte Zu- und Abschlage oder in anderer geeig-
neter Weise berucksichtigt, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht. Fur das Bewertungsobjekt sind nachfolgende besondere objektspezifi-
sche Grundstucksmerkmale zu berucksichtigen:

Instandhaltungsstau

Das Gebaude weist einen starken Instandhaltungsstau auf. Dies wurde bereits im
Rahmen der Ermittlung der Restnutzungsdauer sachverstandig gewurdigt. Aller-
dings ist das Dach des Anbaus undicht, hierdurch haben sich bereits Feuchte-
schaden an der Fassade und in den Raumen gebildet. Um diese kurzfristigen
Kosten abzudecken und die gewahlte Restnutzungsdauer erreichen zu konnen,
wird ein pauschaler Wertabschlag angesetzt von:

25.000 €.

Bei diesem Wertabschlag handelt es sich um keine Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276, sondern um Ubliche Annahmen im gewohnlichen Geschaftsverkehr.
Der Wertabschlag ist im Kontext der sonstigen gewahlten Bewertungsparameter
zu betrachten.

7.2.4 Sachwertberechnung

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

Gebaudetyp gem. NHK 2010 = 1.02

gewogener Kostenkennwert per 2010 =| €/ m*>BGF 602 €
X |Indexierung Basis 2010=100 = 1,847
X [Bruttogrundflache (m?) = 439
= [Herstellungskosten der baulichen Anlagen 488.121 €
J.[|Alterswertminderung = 75,0% 366.091 €
= |vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen |= 122.030 €
+ |Zeitwert bauliche Aul3enanlagen =| 5,00% 6.102 €
+ | Zeitwert sonstige Anlagen: Garagen = 20.500 €
+ |Bodenwert siehe 7.2.1 = 68.000 €
= |vorlaufiger Verfahrenswert = 216.632 €
X |Objektspezifischer Sachwertfaktor = 1,15
= |[marktangepasster vorl. Verfahrenswert = 249.127 €
+ [besondere objektspez. Grundsticksmerkmale
/.|Instandhaltungsstau = 25.000 €
+ |zur Rundung = 127 €
= |Verfahrenswert /| Sachwert = 224.000 €
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8. Wertermittlung Flist. Nr. 845/44

8.1

8.2

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Unbebaute Grundsticke werden im modifizierten Vergleichswertverfahren ge-
maf §§ 40 ff. ImmoWertV bewertet.

Vergleichswert
Zum Bodenrichtwert und den Vergleichspreisen gilt das in Kapitel 7.2.1 Gesagte.

Das Flst. Nr. 845/44 weist in Bezug auf Topografie, Grofde und Nutzung vergleich-
bare Eigenschaften wie das Bodenrichtwertgrundstlick bzw. die Kauffalle aus der
Kaufpreissammlung auf. Allerdings hat es einen annahernd trapezférmigen bzw.
dreieckigen Zuschnitt. Durch diesen sowie durch den Kanal im Nordwesten, den
Uberbau des Wohnhauses auf Flst. Nr. 845/43 sowie der im Bebauungsplan ein-
getragenen Baugrenze wird eine potenzielle Neubebauung stark eingeschrankt.
Der Wertabschlag fur diese Nachteile ist in Ganze zu quantifizieren. Hierfur gibt
es keine empirischen Untersuchungen. Vielmehr ist ein Abschlag in sachverstan-
diger Schatzung vorzunehmen. Dabei ist die zuklnftige Nutzung in einem markt-
gerechten Kontext zu wirden. Aus all den besagten Grinden erscheint ein Bo-
denwert in Hohe von 70 €/m? (entspricht einem Abschlag auf den Bodenrichtwert
von 30%) marktgerecht. Daraus folgt:

Flache 699,00 m?
Bodenrichtwert 100,00 €/m?
Abschlag i. H. v. 30 €/m? 30,00 €/m?
Angesetzter Bodenwert 70,00 €/m?
Vergleichswert 48.930,00 €
Vergleichswert gerundet 49.000,00 €
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9. Verkehrswert / Marktwert

Gemal § 194 BauGB und § 6 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem zuvor ausge-
fuhrten Sachwertverfahren bzw. aus dem Vergleichswertverfahren unter Berucksichti-
gung der rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten und der Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt, ohne Riucksicht auf persdnliche und ungewdhnliche Verhaltnisse zu er-
mitteln.

Bei dem Bewertungsobjekt Fist. Nr. 845/43 handelt es sich um ein Wohnhaus in Fer-
tigbauweise mit Garagen in Fultenbach. Bei dem Bewertungsobjekt Fist. Nr. 845/44
handelt es sich um ein unbebautes Grundstiick, dass u.a. durch einen Uberbau des
Fist. Nr. 845/43 belastet wird. Beide Flursticke bildeten bisher eine wirtschaftliche Ein-
heit. Im Rahmen der Teilungsversteigerung sind beide Flursticke separat zu bewerten.
Zur Plausibilisierung der Einzelwerte wurde ein Sachwertverfahren fir das fiktiv als
wirtschaftliche Einheit zu betrachtende Grundstick, bestehend aus den Flst. Nr. 845/43
und 845/44 berechnet. Dieser Wert bestatigt die zuvor ermittelten Einzelwerte.

Aus all den ausgefiuhrten Tatsachen, Berechnungen und der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt ergibt sich fur das Grundstick in 89438 Holzheim-Fultenbach, Hang-
stralle 2, FlIst. Nr. 845/43 zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2025 ein Verkehrs-
wert / Marktwert von:

224.000,00 €

zweihundertvierundzwanzigtausend Euro.

FUr das Grundstuck in 89438 Holzheim-Fultenbach, Nahe Hangstralde, Flst. Nr. 845/44
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2025 ein Verkehrswert / Marktwert
von:

49.000,00 €

neunundvierzigtausend Euro.
Werthaltiges Zubehdr war beim Ortstermin nicht ersichtlich.

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

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

11.

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

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

Aufgestellt, Leipheim, 15.05.2025

Alexander Kiibel

15.05.2025

Kubel Alexander M.A.

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

Das Gutachten umfasst 39 Seiten davon 12 Seiten Anlagen.
Das Gutachten wurde der Auftraggeberin als PDF-Datei zur Verfugung gestellt.

Anlagen

1. Bilddokumentation Seite 28-30
2. Berechnungen Seite 31

3. Makrolage Seite 32

4. Mikrolage Seite 33

5. Lageplan Seite 34

6. Plane Seite 35-38
7. Abkurzungsverzeichnis Seite 39

Seite 27



Kibel GbR Verkehrswertgutachten Amtsgericht Nérdlingen 2 K 43/24
Alexander Kiibel 89438 Holzheim, Hangstralle 2 u. Nahe Hangstralle, Flst. Nr. 845/43 u. 845/44

Anlage 1

Bilddokumentation zum Gutachten HangstralRe 2 u. Nahe HangstraRBe, Fultenbach:

Ansicht von Nordosten Ansicht von Sidosten

Garage von Siuden Ansicht von Westen

Hauseingang Griunflache Flst. Nr. 845/44
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Anlage 1

Bilddokumentation zum Gutachten HangstraBRe 2 u. Nahe HangstraRe, Fultenbach:

KG Eingangsbereich u. Flur

KG Bad KG Sauna — KG Vorratsller
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Anlage 1

Bilddokumentation zum Gutachten HangstralRe 2 u. Nahe HangstraRBe, Fultenbach

EG Flur EG Klche

EG Wohnzimmer
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Anlage 2

Berechnungen zum Gutachten HangstraBe 2 u. Nahe HangstraRe, Fultenbach:

1. Berechnunqg der Bruttogrundflache (BGF) gem. Anlage 4 ImnmoWertV:

Kellergeschoss 12,65 x 13,46 170,27 m?
Erdgeschoss 1269 x 10,59 134,39 m?
Dachgeschoss 1269 x 10,59 134,39 m?
Summe 439,04 m?

2. Wohnflachenberechnung gemafl Bauantraq

BERECHNUNGEN
WOHNFLACHE EG
Windfang 1,603

wcC 1,75
Koche 2,70
Hauswirtsch, 1,50
Essen 4,347

-Kamin 0,50
Wohnen 7,471
Diele 3,50
Flur 1,20
Schlafen 4,65
-Kamin 0,53

Bad 2,78

-Wand 0,147

Fitness UG/2 4,12
1,95

Dusche 3,175

abzuglich 5% W/ ddammg/Putz

3,38

1,20

3,38

3,38

2,50 10,87
0,50 - 0,25
3,994

2,50

2,50

3,994 18,57
0,70 - 0,37
2,467 6,86
0,85 = §,¥2
6,00 24,72
2,574 5,02
1,146 _3,64

5,42
2,10
9,13
5,07

10,62

33,38 (/2) 15,86

Wohnfldche EG-Whng. gesamt 128,68 qm
WOHNFLACHE EINLIEGERWOHNUNG UG
Windfang 2,791 1,125 3,14
Flur 4,354 1,125 4,90

1,125+ 1,005 2,735 5,83 10,73

Kuche 2,791 2,635 7,35
Bad 2,024 2,635 5,33
-Kamin 0,45 0,62 - 0,28 5,05
Schlafen 5,39 2,75 14,82
Wohnen 6,57 2,75 18,07

Wohnfléche UG (-3% Verputz) 57,39 gqm
ZUBEH ORRAUMFLACHE
Fitness UG /2, siehe oben Wohnfltichen 15,86

Dachbodenl2,268 2,6 + 1,87 (-10% Verkehrsfl.usw) 49,36

Keller 4,765 2,41 11,48

Heizung 4,765 3,49 16,63

-Kamin 0,40 0,40 - 0,16 16,47

Ol /Feststoffe 4,765 1,75 8,34

Abst.Einlg.4,765 2,01 9,58

Treppenhs. 1,125 4,674 5,26

unter Trp. 1,00 1,40 1,40 6,66

Gerdt/Garagen 2,86 5,79 (16,56)x4 66,24
Zubeh8rraumfldchen gesamt 183,99 qm

Grundfldche 12,65 13,505 (mit UG-Vorbou) 170,84 qm

CeschoBfluche 12,56 3,20 40,19

im UG 1595 4,06 30,84 71,03 gm

im EG 12,65 10,55 + 133,46 = 204,49 gm

Grundstucksflache 1380 qm GFZ = 0,15 GRZ=0,12

BRUTTORAUMINHALTE (nach DIN 277 neu)

a) umschlossen 12,56 13,46 2,80 473,361
12,65 10,55 3,09 +2,82/2__600,559
Wohnhaus 1 073,920
Garage 6,06 6,02 4,96 180,947
Bruttorauminhalt a) gesamt 1 254,867 cbm
| b) Terrasse 12,65 3,00 0,90 34,155

Bruttoraumi

nhalte gesamt

289,022 cbm
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Anlage 3

Makrolage:

Ve (A 17

Quelle: www.df)enstreetmap.de .
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Anlage 4

Mikrolage:

Quelle: www.openstreetmap.de
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Anlage 5

Lageplan (nicht maRstablich):

w .,

Fist. Nr. 845/44

\ \' '- Flst. Nr. 845/43

Quelle: BayernAtlas
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Grundriss Kellergeschoss (nicht maRBstablich):

Kiibel GbR
Alexander Kuibel
Anlage 6

1l 1l
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Anlage 6

Grundriss Erdgeschoss (nicht maRBstablich):
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FiUr das Dachgeschoss liegt kein Grundriss vor.
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Anlage 6

Schnitt (nicht maBstablich):
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Anlage 6

Ansicht von Westen (nicht maRBstablich):
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Anlage 7

Abkilrzungsverzeichnis:

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

BauGB
BauNVO
BGF
B-Plan
BRW-RL
DG

ebf

ebp

EG

EW-RL

frei

Flst. Nr.
FNP

GFz

GRzZ
ImmoWertV

i.M.
KAG
KG

m2
NHK
oG

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

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bruttogrundflache

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

Ertragswertrichtlinie

beitragsfrei

Flursticknummer
Flachennutzungsplan
Geschossflachenzahl
Grundflachenzanhl

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstucken

im Mittel

Kommunalabgabengesetz
Kellergeschoss

Quadratmeter
Normalherstellungskosten
Obergeschoss

Satteldach

Stlck

Stellplatz

Sachwertrichtlinie
Vergleichswertrichtlinie

Wohnflache

Wertrelevante Geschossflachenzahl
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