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3. Vorbemerkungen

3.1 Zusammenfassung

Objektbeschreibung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem Einfamilienhaus,
Blrotrakt und Doppelgarage bebautes Grundstiick in Haunsheim. Das Gebaude
wurde etwa 2009 errichtet. Es befindet sich in einem guten, hochwertigen und
reprasentativen Zustand.

Gesamteinschatzung

Beurteilung der Lage: Das Grundsttick befindet sich in guter Wohnlage,
in unmittelbarer Nachbarschaft zum Schloss
Haunsheim.

Beurteilung der Gebaude: Einfamilienhaus mit grof3ziigigem Grundriss und

gehobener Ausstattung. Burotrakt mit zweck-
dienlichem Zuschnitt und guter Ausstattung. Un-
terkellerte Doppelgarage mit direktem Zugang
zum Wohnhaus.

Vermarktungsfahigkeit: Aufgrund der Objektgrolie eingeschrankt.
Vermietbarkeit: Aufgrund der Objektgrofie eingeschrankt.

Zusammenfassung der Werte

Grundstlick Flst. Nr. 1192/2: 1.333.000 €
Kichen Wohnhaus und Buro: 27.000 €
Gesamtwert: 1.360.000 €

Beantwortung der Fragen des Amtsgerichts:
Der Sachverstandige wird um Feststellung gebeten,
a) ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht,
Antwort: Gemal Auskunft der Gemeinde liegt kein Altlastenverdacht vor.

des zustandigen Kaminkehrers,
_

c) des Verwalters (Name und Anschrift) soweit moglich mit Nachweis der Ver-
walterbestellung sowie der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- und Teilei-
gentum,

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 Bewertungsstichtag leer. Laut Angabe des
Eigentimervertreters wird es temporar als Ferienwohnung vermietet. Genau-
eres hierzu wurde nicht bekanntgegeben.

e) ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht,

Antwort: Ist nicht bekannt.

b)
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f) ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber),
Antwort: Das Buro wurde als Steuerblro genutzt. Zum Bewertungsstichtag
steht es leer. Mobel und Inventar sind jedoch noch vorhanden.

g) ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von lhnen nicht
geschatzt wurden (Art und Bezeichnung),
Antwort: Im Gebaude sind zahlreiche, teils hochwertige Mdobelstlicke
(Schreibtische, Burostuhle, Schranke, Mobel usw.) und IT-Infrastruktur (PCs,
Monitore, Serverschrank) vorhanden. Diese Einrichtungsgegenstande sind,
soweit nachfolgend nicht anders angegeben, nicht Gegenstand der Bewer-
tung.

h) ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt.
Antwort: Auskunft aus dem Energieausweis aus einem Exposee ist vorhan-
den (siehe Kapitel 5.4).

3.2 Alilgemeines

Auftraggeber: Amtsgericht Nordlingen
siehe Seite 1.

Eigentiimer: B - .t Grundbuch.

Auftragserteilung: Mit Beschluss vom 13.01.2025, eingegangen
am 16.01.2025, durch das Vollstreckungsge-
richt.

Auftragsinhalt: Ermittlung des Verkehrswertes, Marktwertes

gemal § 194 BauGB.
Auftragszweck: Zwangsversteigerung.
Volimacht: Wourde erteilt mit Beschluss am 13.01.2025.

Vom Gericht iibergebene Unterlagen:
e Beschluss vom 13.01.2025

Von der betreibenden Glaubigerin tibergebene Unterlagen:
e Grundrisse, Ansichten und Schnitt
o Flurkarte
e Bauantrag, Baugenehmigung und Baube-
schreibung
o Zwei Verkaufsexposés
e Grundbuchauszug vom 17.12.2024.

Von dem Schuldner tibergebene Unterlagen:
o Keine.

Vom Sachverstandigen erhoben:
e Grundbuchauszug vom 27.01.2025.
e Auskunft Gber Bodenrichtwerte
¢ Auskunft Gber den ErschlieBungszustand
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Anmerkung:

3.3 Bewertungsgrundlagen

Auftragsgegenstand:

Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Berechnungen:

Bodenrichtwerte, Kaufpreise:

Auskiinfte der Gemeinde:

Grundbuch:

o Stadtebauliche Festsetzungen
¢ Sonstige offentlich-rechtliche Merkmale.

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

Grundstlick, bebaut mit Einfamilienhaus, Bi-
rotrakt und Doppelgarage,
SchlofstralRe 25 in 89437 Haunsheim.

04.02.2025 = Qualitatsstichtag.

04.02.2025, 109 Uhr
Anwesend waren:
Vertreter der Glaubigerin,
Vertreter des Schuldners,
Alexander Kubel, Sachverstandiger.

Umfang:
Innen- und AuRenbesichtigung.

Die Bruttogrundflache wird aus den vorlie-
genden Planen berechnet (siehe Anlage 2).
Die Richtigkeit der Unterlagen wird unter-
stellt. Ein ortliches Aufmal} war nicht beauf-
tragt.

Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses
des Landkreises Dillingen a. d. Donau zum
01.01.2024.

e Aus dem Flachennutzungsplan

e Uber den ErschlieRungszustand

e Uber sonstige 6ffentlich-rechtliche Be-
schrankungen.

Auszug des Grundbuchs vom 27.01.2025.
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Plane:

Diverse Literatur:

Die bereits unter 3.2 beschriebenen Plane,
Stadtplan.

BauGB, ImmoWertV 2021, BauNVO,
BayBO,

Kleiber digital: Verkehrswertermittlung von
Grundstlcken,

Immobilienmarktbericht Dillingen a. d. Do-
nau.
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4. Grundstuick

4.1

4.2

Allgemeine Angaben

Lage: Schlof3stralle 25,
89437 Haunsheim,
Fist. Nr. 1192/2.

Grundbuchstelle: Amtsgericht Dillingen a. d. Donau
Grundbuch von Haunsheim
Blatt Nr. 4304

Eigentiimer: I -t Grundbuch.

GrundstucksgrofRe: ca. 1.844 m? laut Grundbuch.

Besonderheiten: Im Grundbuch in Abt. Il ist ein allgemeines
Veraulerungsverbot und die Anordnung der
Zwangsversteigerung eingetragen,
siehe hierzu 4.3.5.

Ortslage und Ortsbeschreibung

4.2.1 Allgemeines, Makrolage

Die Gemeinde Haunsheim liegt im Landkreis Dillingen a. d. Donau und befindet
sich ca. 36 km (Luftlinie) norddstlich von Ulm bzw. rd. 42 km nordwestlich von
Augsburg. Die Gemeinde beherbergt rd. 1.600 Einwohner (Stand: 31.12.2023).
Gemal dem bayerischen Landesamt fur Statistik wird fur Haunsheim bis zum
Jahr 2033 ein moderates Bevolkerungsdefizit in Hohe von 3,1 % im Vergleich zum
Indexjahr 2019 prognostiziert.

In Haunsheim gibt es eine ,nahkauf Box“. In dieser ist einkaufen ohne Personal
und zu jeder Tag- und Nachtzeit mdglich. Weitere Geschafte aller Art und Banken
befinden sich in Lauingen, Gundelfingen und Dillingen an der Donau.

Die arztliche Versorgung ist mit einem Hausarzt in Haunsheim sowie weiteren
Allgemein- und Facharzten in den oben genannten Stadten gegeben.
Offentliche und kirchliche Einrichtungen sowie Vereine finden sich teils in der Ge-
meinde und teils in den vorgenannten Orten.

Ein Kindergarten sowie eine Grundschule sind in der Gemeinde vorhanden. Wei-
terfUhrende Schulen sind insbesondere in Lauingen und Dillingen angesiedelt.

In Haunsheim befindet sich ein Schloss, welches fur Kulturveranstaltungen ge-
nutzt wird.
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4.2.2 Verkehrsanbindung

Haunsheim ist Uber die StaatsstralRe 2025 an die Bundesstral’en B 492 und B 16
an das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die nachstgelegene Auffahrt zur
A 7 liegt rd. 17 km westlich bei der Anschlussstelle ,Giengen/Herbrechtingen®.
Die nachste Bushaltestelle befindet sich in fulllaufiger Entfernung und bietet Gber
die hier verkehrenden Busse u.a. weiterfuhrende Verbindungen zu den umliegen-
den Ortschaften. Eine glnstige Anbindungsmadglichkeit an den Schienenverkehr
besteht Uber die in Lauingen (Donau) oder Dillingen (Donau) gelegenen Bahnhofe
mit Regionalzuganbindung.

Die Distanzen zu den nachstgelegenen uberregionalen Verkehrsknotenpunkten
des offentlichen Personenverkehrs betragen ca. 45 km zum ICE-Bahnhof in Augs-
burg bzw. rd. 85 km zum internationalen Verkehrsflughafen Stuttgart.

Die Verkehrsanbindung kann als durchschnittlich, aber landkreistypisch einge-
stuft werden.

4.2.3 Wirtschaftliche Bedingungen

Das Statistische Landesamt gibt zum Stichtag 30.06.2024 fur Haunsheim insge-
samt ca. 720 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 110
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei einem negativen
Pendlersaldo von - 616 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 24 orts-
ansassige Betriebe erfasst.

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). Der Kaufkraftindex liegt im Landkreis leicht
uber dem Bundesdurchschnitt.

Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas wird dem Makrostandort
ein ausgeglichenes Chancen-/Risikoprofil fur die Zukunft attestiert. Hinsichtlich
des lokalen Wohnungsmarkts liegt eine entspannte Situation ohne Wohnungs-
baullcke vor. Im zusammenfassenden Standortranking belegt der Landkreis Dil-
lingen a. d. Donau den 173. Rang von insgesamt 400 Rangen.

4.2.4 Immobilienmarkt

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

Das statistische Bundesamt veroffentlicht einen Preisindex fur Ein- und Zweifami-
lienhduser in Abhangigkeit der soziobkonomischen Struktur. Dieser zeigt einen
Einbruch der Immobilienpreise seit Mitte 2022 mit zuletzt stagnierenden bis leicht
erholenden Tendenzen:
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4.3

Preisindizes fur Ein- und Zweifamilienhauser
nach siedlungsstrukturelien Kreistypen; 4. Quartal 2015 = 100

Kreisfreie Grofstadte (ohne Metropolen) - Stadtische Kreise = Lindliche Kreise mit Verdichtungsansatzen

ndbiche Kreise

Derzeit herrscht eine hohe Unsicherheit am Immobilienmarkt durch den seit drei
Jahren herrschenden Krieg mit der veranderten Zinspolitik der EZB und den ins-
gesamt herrschenden geopolitischen Unsicherheiten. Gleichwohl zeichnet sich in
jungster Zeit am Markt eine Stabilisierung auf niedrigerem Niveau ab, wie obige
Grafik zeigt.

4.2.5 Zusammenfassung

Die Gemeinde Haunsheim liegt in landlicher Umgebung mit guter Verbindung zu
den umliegenden Stadten Dillingen, Lauingen und Gundelfingen.

Zustandsmerkmale des Grundstiicks

4.3.1 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im westlichen Ortsteil in einem Wohngebiet.
Die ,nahkauf Box" sowie die Bushaltestelle sind fuRlaufig erreichbar.

Der periodische Bedarf kann in der weiteren Umgebung aufgrund der groReren
Distanzen nur in eingeschrankter Form gedeckt werden. Ein eigener Pkw ist da-
her hilfreich. Durch die Nahe zur Donau sind Naherholungsmaoglichkeiten im Um-
feld der Immobilie vorhanden.

4.3.2 Zuschnitt, GroRe, Topografie, Baugrund

Das Grundstlick hat einen Uberwiegend rechteckigen Zuschnitt mit einer Lange
im Norden von ca. 37 m, im Osten von ca. 55 m, im Suden von ca. 36 m und im
Westen von ca. 47 m. Insgesamt hat es laut Grundbuch eine Gréfde von
1.844 m2. Nach Plausibilisierung mit dem Messtool des Bayern-Atlas wird auf die
Uberpriifung der Katasterangaben verzichtet.

Das Grundstuck liegt am Hang. Es fallt von Norden nach Siden um ca. 4,7 m
(Quelle: Gelandeprofil des BayernAtlas). Die Topografie wird im Garten durch
einige Stutzmauern aufgenommen.

Der Baugrund ist nicht bekannt. Ein Bodengutachten wurde nicht vorgelegt. In
diesem Gutachten wird ohne genaue Prufung unterstellt, dass der vorhandene
Baugrund ausreichend tragfahig ist, da keine Sondergriindungen bekannt sind
und keine einschlagigen Mangel und Schaden beim Ortstermin festgestellt wer-
den konnten.
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Der Grundwasserstand ist unbekannt. Aufgrund der Hanglage ist mit Hang- und
Schichtenwasser zu rechnen.

4.3.3 Bebaubarkeit

Im seit dem 01.08.1995 gultigen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde, ist
das Grundstlick in einer Wohnbauflache, W, gemalf § 1 BauNVO dargestelit.

Fur das Grundstlck liegt kein Bebauungsplan vor. Es handelt sich demnach um
einen unbeplanten Innenbereich, der nach § 34 BauGB bebaut werden darf. Da-
bei richtet sich Art und Mal} der baulichen Nutzung in erster Linie nach der Um-
gebungsbebauung.

Genaueres ist bei der Gemeinde zu erfragen.

Eine Baugenehmigung fur das Bauvorhaben ,Neubau eines Einfamilienhauses
mit Doppelgarage und Burotrakt® vom 29.07.2008 wurde vorgelegt. Nachfolgend
werden die baurechtliche Legalitat und damit Bestandsschutz auf dieser Basis
unterstellt.

4.3.4 Sonstige offentlich-rechtliche Merkmale

Das Grundsttick liegt nicht in einem Sanierungsgebiet oder im Bereich einer stad-
tebaulichen EntwicklungsmalRnahme. Ensembleschutz liegt nicht vor. Natur-
schutzrechtliche Belange werden nicht bertihrt. Das Flurstlick liegt in keinem fest-
gesetzten hochwassergefahrdeten Gebiet. Eine Veranderungssperre besteht

nicht. ~. ———

Wie in dem rechten Bild ersichtlich, liegt der sudliche
Grundstucksteil im Bereich eines Bodendenkmals. Hier-
bei wird eine Freilandstation des Mesolithikums, Sied-
lung des Neolithikums und der Laténezeit, Korpergraber
des frihen Mittelalters vermutet. Bodeneingriffe sind ggf.
der Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen und durch Ar-
chaologen zu begleiten. Hierbei fallen in diesem Bereich
Mehrkosten sowie gegebenenfalls Bauverzégerungen
an. Genaues ist bei Bedarf mit der Denkmalschutzbe-
hoérde zu klaren.

Altlasten sind nicht bekannt. Genaueres ist aus dem Altlastenkataster zu erfragen.
Allerdings sind diese Angaben nicht verbindlich. Genaues kann nur durch Befund-
untersuchungen am Grundstlck und im Gebaude festgestellt werden. Falls Kon-
taminationen im Grundstlick oder Gebaude gefunden werden, kann dies wertbe-
einflussend sein. In einem solchen Fall ware dieses Gutachten anzupassen.

Ansonsten wurden von Seiten der Gemeinde keine oOffentlich-rechtlichen Merk-
male bekanntgegeben.
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4.3.5 Privatrechtliche Merkmale

4.3.5.1 Grundbuchstand
In Abt. Il ist eingetragen:

1. Allgemeines Veraulierungsverbot nach § 21 Abs. 2 Nr. 2 Alt. 1 InsO, eingetra-
gen am 14.11.2024.

2. Die Zwangsversteigerung ist angeordnet, eingetragen am 06.12.2024.

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

4.3.5.2 Nutzung

Das Gebaude steht zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung leer. Laut Angabe des
EigentUmervertreters wird es temporar als Ferienhaus vermietet.

Sonstige privatrechtliche Vereinbarungen wurden nicht bekanntgegeben.

4.3.6 Immissionen

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

Nachfolgend wird unterstellt, dass die in einem Wohngebiet zulassigen Grenz-
werte in der Regel nicht Uberschritten werden.

4.4 ErschlieBung

Das Grundstick wird von Norden uber die offentlich gewidmete ,Schlossstralie®
erschlossen.

Die ErschlieBungskosten- und Herstellungsbeitrage nach BauGB und KAG sind
laut Auskunft der Gemeinde abgerechnet. Verbesserungsmaflnahmen sind in ab-
sehbarer Zeit nicht bekannt, sodass das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfrei
angesehen werden kann.

Es gelten die Satzungen der Gemeinde.

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

4.5 Nachbarbebauung

Wohngebaude mit Garagen. Nordlich befindet sich das Schloss Haunsheim.

Seite 11



Kibel GbR Verkehrswertgutachten AZ: 1 K 49/24
Alexander Klbel Schlof3stralle 25, 89437 Haunsheim, Flst. Nr. 1192/2

4.6 Stellplatze

Auf dem Bewertungsgrundstuck befindet sich eine Doppelgarage. Auf dem Hof
besteht die Mdglichkeit weitere Pkws abzustellen. Nordwestlich sind fur die Buro-
einheit Parkplatze angelegt. Davon befindet sich einer auf dem Nachbargrund-
stuck.

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

Es gilt die Satzung der Gemeinde Haunsheim.
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5. Gebaude- und Baubeschreibung

5.1

5.2

Gebaudebeschreibung

5.1.1 Art des Gebaudes

Bei dem zu bewertenden Einfamilienhaus mit Burotrakt handelt es sich um ein
eingeschossiges, teilunterkellertes Gebaude mit teils ausgebautem Dachge-
schoss in Massiv- bzw. Holzstanderbauweise (Hybridbauweise). Das Gebaude
hat ein ,Tonnendach®, welches im Bereich des Burotrakts mit einem Pultdach fort-
geschleppt wird. An das Gebaude ist eine unterkellerte, eingeschossige Doppel-
garage angebaut.

5.1.2 Baujahr

Die Baugenehmigung datiert auf den 29.07.2008, sodass 2009 als Fertigstel-
lungsbaujahr plausibel erscheint.

Baubeschreibung und Konstruktion

5.2.1 Allgemeines

Alle Angaben in dieser Baubeschreibung beziehen sich auf sichtbare Bauteile.
Bei den verdeckten Teilen wurden keine genaueren oder zerstdrenden Untersu-
chungen durchgeflihrt. Die Angaben sind angenommen, beruhen auf Befragun-
gen, oder sind den vorgelegten Planen entnommen und sind deshalb unverbind-
lich. Funktionsprifungen der Elektro-, Sanitdr- und Heizungsanlagen wurden
nicht durchgefuhrt. Baumangel, Brand-, Schall-, Immissions- und Warmeschutz
sowie Schadlingsbefall, Radon- und Asbestverseuchung kénnen unvollstandig
dokumentiert sein. Solche mussen, falls erwunscht, durch entsprechend qualifi-
zierte Sachverstandige festgestellt werden. Beim Gutachten wird von relativer
Schadensfreiheit ausgegangen, da keine gravierenden - auf3er den unter 5.3 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.

5.2.2 Rohbau

Boden, Decke und Wande des KG sind in massiven Baustoffen ausgefuhrt. Teils
sind auch Wande und Decken in den oberen Geschossen in dieser Bauweise
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errichtet. Ansonsten sind die Decken und Wande sowie der Dachstuhl in Holz-

konstruktion errichtet.

Das Dach ist mit Wellblech eingedeckt. Der genaue Dachaufbau ist nicht bekannt.
Das Gebaude ist verputzt und teils mit Holz verschalt. Die Spenglerarbeiten sind
in Titanzinkblech ausgefuhrt.

5.2.3 Ausbau Wohnen

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bodenbelage:

Fenster:

Verschattung:

Tlren:

Treppe:

Terrasse EG:

Dachterrasse DG:

Einbaukuche:

Einbaumobel:

verputzt oder gespachtelt und gestrichen, Bader u. WC.:
teils gefliest, sonst gespachtelt und gestrichen, im Dusch-
bereich Rohbeton. Im Keller Rohbeton, teils gestrichen.

Sichtbetonoptik oder gespachtelt und gestrichen.
Fliesen, gedlte Holzdielen, Parkett.

grof¥flachige Holzfenster mit Dreifachverglasung, teils
festverglast, teils mit Drehkippbeschlagen. Zur Terrasse
fuhrt ein groRes Schiebefensterelement.

Raffstores, elektrisch bedienbar.

Hauseingangsture: historische Holztire mit feststehen-
dem Glasseitenteil und Glasoberlicht mit Dreifachvergla-
sung.

Zimmertiren: lackierte Holztliren in Holzumfassungszar-
gen bzw. beschichtete Holzwerkstofftiren.

KG-EG: zweilaufige Podesttreppe mit Holzbretterbelag.
EG-DG: einlaufige Stahltreppe mit Stahlgelander als Ab-
sturzsicherung und Gehbhilfe.

Die Terrasse ist mit Holzbrettern belegt und wird teilweise
durch das Hauptdach uberdeckt.

Vom Bad im DG ist eine kleine Dachterrasse erreichbar.

Im EG ist eine hochwertige Einbaukiiche mit Klichenin-
sel, zwei Backofen, Ceranfeld, Fabrikat NEF, Umluftab-
zug, Spule, Kihlschrank und Geschirrspuler vorhanden.
Die Arbeitsplatte ist als Steinplatte ausgefuhrt. Von der
Klche abgetrennt ist eine groRRzligige Vorbereitungsku-
che mit weiteren Einbaumabeln.

Sowohl im Erd- als auch im Dachgeschoss (dort insbe-

sondere im Bad), sind diverse Einbaumaébel in schreiner-
mafiger Ausfuhrung eingebaut.

Seite 14



Alexander Kubel

Verkehrswertgutachten AZ: 1 K 49/24
Schlof3stralle 25, 89437 Haunsheim, Flst. Nr. 1192/2

5.2.4 Ausbau Biiro

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bodenbelage:

Fenster:

Verschattung:

Tlren:

Treppe:

Einbaukuche:

Sonstiges:

5.2.5 Haustechnik

Heizungsinstallation:

Sanitarinstallation:

gespachtelt, teils verputzt und gestrichen, Bad u. WC.:
partiell gefliest mit grof3formatigen Fliesen.

gespachtelt und gestrichen, Rohbeton mit integrierten
Beleuchtungskorpern, im KG ist die Filigrandecke teils
gestrichen.

Teppich, Bad u. WC: grol3¢formatige Fliesen.

Holzfenster mit Dreifachverglasung wie vor, Dachfla-
chenfenster als Holzfenster.

teils Raffstores, teils elektrische Rollladen.

Hauseingangsture: lackierte Holztlre mit Mehrfachschlie-
Rung und manuellem Schloss und feststehendem Glas-
seitenteil.

KG: lackierte CPL-Turen in Holzumfassungszargen.
EG-DG: lackierte Holztiren in Holzumfassungszargen,
Ganzglastire mit feststehendem Seitenteil.

KG-EG: einlaufige Stahlbetonmassivtreppe mit Teppich-
bodenbelag und Harfe als Stahlgelander.
EG-DG: Stahltreppe als Podesttreppe teils mit Stahlge-
l&ander als Absturzsicherung und Gehhilfe.

In der Teeklche im EG ist eine Einbaukiche mit Kuhl-
schrank, Ceranfeld mit Zweiplattenherd und Spuiltisch mit
integrierter Sprudel- und Wasseranlage montiert.

Im Eingangsbereich ist eine Empfangstheke eingebaut.

Im Technikraum im Buro befindet sich im KG eine Pel-
letheizung, Fabrikat Wolf, Baujahr 2009, mit Pufferspei-
cher, Fabrikat Wolf, mit vermutlich ca. 2.000 | Fassungs-
vermogen. Der Pufferspeicher wird sowohl durch die Pel-
letheizung als auch Uber Solarthermie betrieben.

Der Wohntrakt wird Gber FuRbodenheizung temperiert.
Im Bad im Wohnbereich wird diese durch einen Hand-
tuchheizkorper erganzt.

Im Wohnessbereich im EG des Wohnbereichs ist ein Ka-
min fUr feste Brennstoffe vorhanden.

Das Buro wird Uber Blechheizkorper mit elektrischen
Thermostatventilen beheizt.

Der Wasseranschluss wird im Technikraum im KG des
Buros ins Haus gefuhrt. Hier befinden sich das
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Elektroinstallation:

Laftungsanlage:

5.2.6 Doppelgarage

Hauptabsperrventil, der Vorfilter, die Wasseruhr, ein
Druckmanometer und eine Enthartungsanlage, Fabrikat
BTW.

Wohnen:

In der Waschkiuche im KG ist ein Waschmaschinenan-
schluss sowie ein Ausgussbecken mit Kaltwasseran-
schluss vorhanden. Eine Hebeanlage ist eingebaut.

Im Gaste-WC im EG ist ein wandhangendes WC mit Un-
terputzspulkasten und ein Handwaschtisch mit Einhand-
mischgarnitur installiert.

Das Bad im DG ist ausgestattet mit Badewanne, wand-
hangendem WC mit Unterputzspulkasten und Bidet, Dop-
pelwaschtisch je mit Einhandmischer, bodengleicher Du-
sche mit Einlaufrinne, Seiten-, Uberkopf- und Hand-
brause mit Einhandmischer. Im Bad befindet sich eine
Saunakabine.

Die Sanitaranlagen sind hochwertig.

Buro:

Das Damen-WC im EG ist ausgestattet mit wandhangen-
dem WC mit Unterputzspulkasten und Waschtisch mit
Einhandmischgarnitur.

Im Herren-WC im EG sind zusatzlich ein Pissoir sowie
eine Wickelkommende montiert.

Im Duschraum im EG befindet sich eine bodengleiche
Dusche.

Die Sanitaranlagen sind zweckdienlich.

Der Stromanschluss wird im Technikraum im Buro ins
Haus gefuhrt. Dort befinden sich auch die Panzersiche-
rungen. Im Archiv im KG befindet sich ein Zahlerkasten
mit einem Eintarifzahler sowie eine Unterverteilung des
BUS-Systems. Im Kinderzimmer im OG und im Flur des
Wohnbereichs ist jeweils eine weitere Unterverteilung
vorhanden. Das Gebaude wird Uber ein BUS-System mit
Smart Home Funktion gesteuert. Der Serverschrank be-
findet sich im Archiv im KG des Buros. Die Elektroinstal-
lation ist bauzeitlich hochwertig.

Das Gebaude verfugt Uber eine zentrale Luftungsanlage.
Die Luftungszentrale ist im Technikraum im Biro im KG
untergebracht. Es gibt ein Gerat fir den Wohnbereich
und eines flur das Buro, je Fabrikat Wolf.

An das Gebaude ist eine vollunterkellerte Doppelgarage angebaut.

Das KG ist mit Fliesenboden, Rohbetonwanden und -decken ausgefuhrt. Die
Raume werden mit Blechheizkdrpern erwarmt. Ein aullerer Kellerabgang fuhrt
Uber eine Betontreppe mit Fliesenbelag und verputzten Wanden in den Garten.
Der Keller wird tiber Holzfenster hinter Lichtschacht belichtet. Uber eine Tiire ist
der Keller des Wohnhauses erreichbar.
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5.3

Der Boden im EG der Garage ist als geschliffener Betonboden ausgefuhrt. Ein
Abwurfschacht fur das Holz ist in der Decke Uber Kellergeschoss integriert. Die
Wande sind verputzt und die Sparren des Pultdachs sind sichtbar. Das Dach ist
mit Trapezblech eingedeckt. Eine Holztlre flhrt in den Gartenbereich. Holzfenster
mit Zweifachverglasung dienen zur Belichtung. Das Holzschwingtor ist elektrisch
bedienbar. Ein Waschtisch mit Einhandmischgarnitur und Fliesenspiegel ist vor-
handen. Das Wohnhaus ist Uber zwei Differenzstufen mit Fliesenbelag direkt be-
gehbar.

5.2.7 Bauliche AuBenanlagen

Vor dem Gebaude sind sechs Stellplatze angelegt. Einer davon befindet sich auf
dem Nachbargrundstuck.

Die Garagenzufahrt ist mit Kopfsteinpflaster befestigt.

Die Topografie des Gartens wird teilweise durch Natursteinwande aufgenommen
und folgt ansonsten dem natirlichen Verlauf. Diverse Spielgerate und ein Bo-
dentrampolin fur Kinder sind aufgestellt.

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 die folgenden offensichtlichen
Mangel und Schaden festgestellt werden:

Bdro
e Die Absturzsicherung der Treppe von EG ins DG ist nicht vollstandig ge-

wahrleistet.

Bei der Glasture im Obergeschoss ist ein Sprung im Glas.

e Im Ubergangsbereich zum Tonnendach sind an mehreren Stellen leichte
Risse an der Wand.

e Im KG sind im Sockelbereich Salzausblihungen und Feuchteschaden zu
sehen.

Wohnen

e Im KG sind wie im Buro Feuchteschaden und Salzausblihungen an den
Wanden zu sehen.

e An der Aullenwand zum aulderen Kellerabgang wurde in der Vergangen-
heit ein Feuchteschaden festgestellt. Im Bereich der Eingangstire wurde
daher der Boden geoffnet, um die Ursache festzustellen. Die Ursache
konnte nicht festgestellt werden. Die Bodendffnung ist noch zu verschlie-
Ren.

Doppelgarage
e Im KG sind leichte Verfarbungen an den Wanden sichtbar.
e An der Wand vom aulReren Kellerabgang war ein Feuchteschaden vorhan-
den.

Die Fassade und Holzbauteile sind verwittert und frisch zu streichen.
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5.4

5.5

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
gewohnlichen Geschaftsverkehrs, § 194 BauGB, behandelt.

Energieausweis

In einem vorgelegten Exposé fur das Gebaude ist der glltige Bedarfsenergieaus-
weis zitiert. Dieser weist einen Endenergiebedarf von 57,20 kWh/m?a sowie die
Energieeffizienzklasse B aus. Der Ausweis ist gultig bis 18.09.2029. Er wurde
nicht vorgelegt.

Einschatzung des baulichen Gesamtzustandes
Das Gebaude befindet sich in einem guten, hochwertigen und gepflegten Zu-
stand.

Die Grundrisse des Gebaudes sind grof3zigig. Die Raume sind ausreichend grol3
und haben in weiten Teilen eine Uberhéhe.
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6. Gesamtbeurteilung

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Lagebeurteilung

Sowohl die Makro- also auch die Mikrolage sind fur eine Wohnnutzung sehr gut.
Fir eine Buronutzung ist die Lage in der Gemeinde ungeeignet, da hierfir kaum
Nachfrage besteht.

Beurteilung der Grundstiickseigenschaften

Die Erschlielung tber Norden ist gut. Die Topografie ist lagetypisch. Das Grund-
stlck ist fur die vorhandene Bebauung grol}, gleichwohl reprasentiert es den
groflizligigen Charakter des Wohnhauses.

Wertrelevante privatrechtliche oder offentlich-rechtliche Merkmale sind nicht be-
kannt.

Beurteilung baulicher Anlagen, Ausstattung und Raumaufteilung

Die baulichen Anlagen und die Ausstattung befinden sich in einem guten und
hochwertigen Zustand. Es handelt sich um ein reprasentatives, groRztgiges Ein-
familienhaus mit Burotrakt fur gehobene Anspruche.

Die Raumaufteilung ist gut.

Die Ausrichtung der Wohnraume Richtung Suden ist sehr gut.

Buro- und Wohntrakt sind architektonisch so voneinander abgetrennt, sodass die
Privatsphare bewahrt bleibt.

Vermietbarkeit, VerauBerungsfahigkeit

Die Vermietbarkeit ist im derzeitigen Marktumfeld gut mdglich. Allerdings ist die
Nachfrage nach so grolden Mietobjekten sehr begrenzt.

Fur die Veraulierungsfahigkeit gilt Gleiches.

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

Drittverwendungsfahigkeit
Aufgrund der Lage des Gebaudes ist weiterhin von einer wohnwirtschaftlichen
Nutzung der Wohnung auszugehen. Das Buro kann weiterhin als solches oder als

Praxis 0.8. genutzt werden. Auch eine Umnutzung in Wohnen erscheint denkbar.
Nutzungsanderungen sind beim Baurechtsamt anzuzeigen.
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6.6 Ableitung der Restnutzungsdauer unter wirtschaftlichen Aspekten

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienhaus
mit Burotrakt. Gebauden dieser Art wird gem. Anlage 1 der ImmoWertV eine Ge-
samtnutzungsdauer von 80 Jahren beigemessen.

Das Gebaude wurde ca. im Jahr 2009 fertigstellt. Daraus ergibt sich eine Rest-
nutzungsdauer von:

RND = 64 Jahren.

Die Doppelgarage teilt das Schicksal der Hauptsache, sodass auch hierfur die
Restnutzungsdauer sachgerecht ist.
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7. Wertermittlung

71

7.2

7.3

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit Burotrakt
und Doppelgarage. Bei derartigen Gebauden steht der individuelle Eigennutz im
Vordergrund, die Ertragsgesichtspunkte treten in den Hintergrund. Deshalb leitet
sich der Verkehrswert aus dem marktangepassten Sachwertverfahren ab.

Der Bodenwert als Bestandteil des Sachwertverfahrens wird gem. §§ 40 ff. im
modifizierten Vergleichswertverfahren ermittelt.

Bodenwert

Der Gutachterausschuss des Landkreises Dillingen a. d. Donau hat zum
01.01.2024 fur die Bodenrichtwertzone 8 einen Bodenrichtwert in Hohe von
155 €/m? (Wohnbauflache, erschlieBungsbeitragsfrei) festgesetzt.

Das Grundsttick weist in Hinblick auf Topografie, Nutzung und Zuschnitt richtwer-
tubliche Bedienungen auf. Es zahlt in der Zone zu den grof3eren Grundstucken.
Die Grundstuicksgrolie spiegelt den reprasentativen Charakter des Gebaudes wi-
der, weshalb kein Abschlag erhoben wird. Ein konjunktureller Zuschlag ist nicht
sachgerecht, da seit Erhebung der Bodenrichtwerte keine Wertanderungen beo-
bachtet werden konnen. Die Preise fur vergleichbare Grundsticke stagnieren ten-
denziell. Aus diesem Grund fuhrt der Bodenrichtwert zum Bodenwert. Daraus folgt
ein Bodenwert von:

Flache 1.844,00 m?

Bodenrichtwert 155,00 €/m?

Bodenwert 285.820 €

Marktgerechter Bodenwert gerundet 286.000 €
Sachwertverfahren

7.3.1 Allgemeines und Typenbestimmung

In den Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) werden Kostenkennwerte flr
unterschiedliche Gebaudetypen veroffentlicht. FUr groRzigige Wohnhauser mit
Burotrakt werden hingegen keine Kostenkennwerte veroffentlicht. Aus diesem
Grund werden nachfolgend Gebaudetypen gewahlt, die dem des Bewertungs-
grundstucks am nachsten kommen. Dabei ist auch die Drittverwendungsmaglich-
keit des Burotrakts zu berucksichtigen.
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Bei dem Gebaude handelt es sich zu 50 % am ehesten um den Gebaudetyp 1.01
der NHK 2010, dort beschrieben als freistehendes Einfamilienhaus, unterkellert,
eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss. Bei den anderen 50 % handelt
es sich am ehesten um den Typ 1.21. Dieser wird beschrieben als nicht unterkel-
lert, eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss. Bei der NHK 2010 handelt

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

Die Eingruppierung des Gebaudetypen 1.01 in die Standardstufe zur Ableitung
des Kostenkennwertes ergibt wie folgt:

1 2 3 4 5
Standardstufe 3,0 655 725 835 1005 1260

Aussenwinde 1 23% 231 €
Dach 1 15% 151 €
Fenster u. AuBentiiren 0,5 0,5 11% 125 €
Innenwénde u. - tiiren 1 11% 92 €
Deckenkonstr. u. Treppen 1 11% 111 €
FuBbdden 1 5% 63 €
Sanitareinrichtungen 1 9% 113 €
Heizung 1 9% 113 €
sonst. techn. Ausstattung 1 6% 76 €

Kostenkennwert 2010 1.075 €

ermittelte Standardstufe 4,2

Die Eingruppierung des Gebaudetypen 1.21 in die Standardstufe zur Ableitung
des Kostenkennwertes ergibt wie folgt:

1 2 3 4 5
Standardstufe 3,0 790 | 875 | 1005 | 1215 | 1515

Aussenwaiande 1 23% 279 €
Dach 1 15% 182 €
Fenster u. AuBentiiren 0,5 0,5 11% 150 €
Innenwéande u. - tiiren 1 11% 111 €
Deckenkonstr. u. Treppen 1 11% 134 €
FuBboden 1 5% 76 €
Sanitdreinrichtungen 1 9% 136 €
Heizung 1 9% 136 €
sonst. techn. Ausstattung 1 6% 91 €

Kostenkennwert 2010 1.295 €

ermittelte Standardstufe 4,2

Die Gebaudetypen werden Uberschlagig mit je 50 % gewichtet:

(1.075 €/m2 x 0,5) + (1.295 €/m? x 0,5) = 1.185 €/m>.
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Der ermittelte Kostenkennwert ist mit einen Korrekturfaktor fir Zweifamilienhau-
ser gem. NHK anzupassen wie folgt:

1.185 €/m? x 1,05 = 1.240 €/m?.

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 2010 = 100.

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

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

Der Zeitwert der Aufienanlagen wird sachverstandig mit 3 % des Zeitwertes der
baulichen Anlagen geschatzt, der fur die unterkellerte Doppelgarage wird mit
25.000 € angesetzt.

Der vorlaufige Sachwert ist mit einem Sachwertfaktor an den Markt anzupassen.
Der hier zustandige Gutachterausschuss des Landkreises Dillingen a. d. Donau
veroffentlicht Sachwertfaktoren. Allerdings wurden flr freistehende Ein- und Zwei-
familienhauser mit derart hohen vorlaufigen Sachwerten keine Kauffalle ausge-
wertet. Auch umliegende Gutachterausschisse veroffentlichen keine Sachwert-
faktoren mit vergleichbaren hohen vorlaufigen Sachwerten. Aus diesem Grund ist
der Sachwertfaktor gem. § 9 Abs. 3 ImmoWertV sachverstandig zu schatzen.

Das Bewertungsobjekt liegt in einer guten Wohnlage in Haunsheim. Es ist archi-
tektonisch ansprechend, hochwertig ausgestattet und kann als Einfamilienhaus
mit Buro/ Praxis oder bei Bedarf als Zweifamilienhaus genutzt werden. Objekte
dieser Art werden in landlicher Lage mit einem Abschlag auf den vorlaufigen
Sachwert bewertet, da bonitatsstarke Erwerber vergleichbarer Objekte ihre indi-
viduellen Winsche haufig in einem Neubau verwirklichen mochten. Dabei spielt
auch die individuelle Lage des Grundstiicks eine wesentliche Rolle. Unter Berlck-
sichtigung der Marktlage und der Objekteigenschaften, wird der objektspezifische
Sachwertfaktor sachverstandig geschatzt mit 0,75.

7.3.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

In dem Gebaude sind hochwertige Einbauktichen und Einbaumdbel vorhanden.
Diese werden sachverstandig geschatzt auf 27.000 €.
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7.3.3 Sachwertberechnung

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

Gebaudetyp gem. NHK 2010 1.01/1.21

gewogener Kostenkennwert per 2010 =|€/m*BGF 1.240 €
X [Indexierung Basis 2010=100 =| 1,847
X |Bruttogrundflache (m?) 777
= |Herstellungskosten der baulichen Anlagen 1.779.548 €
./.|Alterswertminderung 20,0% 355.910 €
= |vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 1.423.638 €
+ [Zeitwert bauliche AuRenanlagen 3,00% 42.709 €
+ [Zeitwert sonstige Anlagen: Doppelgarage 25.000 €
+ [Bodenwert 286.000 €
= |vorlaufiger Verfahrenswert 1.777.347 €
x |Objektspezifischer Sachwertfaktor 0,75
= |marktangepasster vorl. Verfahrenswert 1.333.010 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
+ |Zubehdr: Einbaukiche, Teekiche 27.000 €
./.]Rundung 10 €
= |Verfahrenswert / Sachwert 1.360.000 €

Der Wohntrakt umfasst ohne Berlicksichtigung der Balkon- und Terrassenflachen
eine Grofde von ca. 245,50 m?, der Burotrakt von ca. 194,30 m? (siehe Anlage 2).
Der Sachwert entspricht einem Wert von ca. 3.092 €/m? Wohn-/Buroflache. Dieser
Wert ist bezogen auf die Objektqualitat niedrig, allerdings durch die Lage in
Haunsheim und der damit einhergehend geringen Nachfrage derartiger Objekte
begrindet und somit insgesamt plausibel.
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8. Verkehrswert / Marktwert

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein grol3es, reprasentatives Einfamilien-
haus mit Burotrakt und Doppelgarage in Haunsheim.

Aus all den ausgefuhrten Tatsachen, Berechnungen und der Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt ergibt sich flir das Grundstick in Haunsheim, Schlof3stral’e 25, Flst. Nr.
1192/2 zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2025 ein Verkehrswert / Marktwert von:

1.333.000 €

Eine Millionen dreihundertdreiunddreiigtausend Euro.

Der Wert des Zubehors (Einbauklichen, Einbaumdbel usw.) wird geschatzt mit

27.000 €

siebenundzwanzigtausend Euro.

Bei dem ermittelten Marktwert handelt es sich nicht um mathematisch exakt berechnete
Marktvorgange, sondern letztendlich um sachverstandige Annahmen. Unter diesen
Gesichtspunkten sind auch die Rundungen innerhalb der Rechenverfahren zu verste-
hen, um keine mathematische Genauigkeit vorzutduschen.

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

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

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

Aufgestellt, Leipheim, 28.05.2025

Alexander Kiibel

28.05.2025

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

Das Gutachten umfasst xx Seiten davon xx Seiten Anlagen.
Das Gutachten wurde dem Amtsgericht als PDF-Datei zur Verfugung gestellt.

10. Anlagen
1. Bilddokumentation Seite 27-31
2. Berechnungen Seite 32-35
3. Makrolage Seite 36
4. Mikrolage Seite 37
5. Lageplan Seite 38
6. Plane Seite 39-45
7. Abkurzungsverzeichnis Seite 46
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Anlage 1

Bilddokumentation zum Gutachten 1 K 49/24, SchloRstraBe 25, Haunsheim:

NordwestansichtBUrotrakt ‘ “ Garten
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Anlage 1

Bilddokumentation zum Gutachten 1 K 49/24, SchloRstraRe 25, Haunsheim:

Wohnen EG Gaste-WC

Wohnen EG Flur Wohnen EG Wohnzimmer

|
A

Wohnen EG Essbereich Wohnen EG Kiiche

Seite 28



Kibel GbR Verkehrswertgutachten AZ: 1 K 49/24
Alexander Klbel Schlof3stralle 25, 89437 Haunsheim, Flst. Nr. 1192/2

Anlage 1

Bilddokumentation zum Gutachten 1 K 49/24, SchloRstraRe 25, Haunsheim:

Wohnen DG Bad

Wohnen DG Ankleide Wohnen DG Kinderzimmer  Wohnen DG Schlafzimmer
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Anlage 1

Bilddokumentation zum Gutachten 1 K 49/24, SchloRstraRe 25, Haunsheim:

Buro EG Biiro

Bliro EGWC Blro DG Besprechung Blro DG Buro
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Anlage 1

Bilddokumentation zum Gutachten 1 K 49/24, SchloRstraRe 25, Haunsheim:

A

.

- 7 ot

Doppelgarage
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Verkehrswertgutachten AZ: 1 K 49/24
Schlof3stralle 25, 89437 Haunsheim, Flst. Nr. 1192/2

Anlage 2

Berechnungen zum Gutachten 1 K 49/24, SchloRstrale 25, Haunsheim:

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

Kellergeschoss 6,50 x 1263 + 261 x 1159 + 10,21 x 1,78 +

2,18 x 6,84 + 453 x 6,24 = 173,69 m?
Erdgeschoss 6,52 x 1267 + 543 x 261+ 454 x 3,06 +

1166 x 12,55 + 1166 x 8,63 = 357,62 m?
Dachgeschoss 10,00 x 10,31 + 7,96 x 958 + 8,66 x 4,11 +

140 x 350 + 345 x 392+ 472 x 2,61 = 245,69 m?
Gesamt 777,00 m?
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Alexander Klbel

Verkehrswertgutachten AZ: 1 K 49/24
Schlof3stralle 25, 89437 Haunsheim, Flst. Nr. 1192/2

Anlage 2

Berechnungen zum Gutachten 1 K 49/24, SchloRstralRe 25, Haunsheim:

2. Flachenberechnung aus dem Bauantrag

@apvorhaben

. Bruttarauminhalt

k2

Wohnflache

(=]

- Nuteflicha

e

L Grundsticksgrofa

o

Grundflache

6. GRZ

-

. GeschoBflache

8. GFZ

w

Stellplatze

Meubau eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage und Biirotrakt

in Gemarkung Haunsheim,Schlofstraffe 25, FL.Nr.: 1192/2

Hauptalumen

Haus KG Bestand alt
Haus KG Besta
Doppelgarags
EGOG Minalteil
EG OG Buroteil
Kichenanbau

id neEw

Einfamiienhaus

Biwotrakt

Gesamt
Garage
Keller

Gesamt
Finfamilienhaus mit
Doppelgarage

und Buratrakt

Zufahit /HoHigche

582,30
Erdgeschall
Obergeschof
s 570,00

Einfamilienhaus

Burnotrast

rundfliache

m:
48,80
162,50
57,00
180,20
147,90
17,70

394,30
168.00

1.847,00
335.00

234.00

1.847.00

Hohe inm

mith.Hohe In m
260
340
2,80
7.05

3
B

B3 Lh
(T

Faktor

Faktor

1.00
1.00
1.00
1.00
1,00
1,00

245,50
184,30

208,70

52.30

=T An

1574
1.847,00
582,30
394,30
185,00
032
570,00
336,00
234,00
031

2519l
6 Stpl.
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3. Wohnflachenberechnung aus dem Bauantrag — Wohnen

Berechnungen zum Gutachten 1 K 49/24, SchloRstralRe 25, Haunsheim

Kiibel GbR
Alexander Klbel
Anlage 2
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Berechnungen zum Gutachten 1 K 49/24, SchloRstrale 25, Haunsheim
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Anlage 2
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Anlage 3

Makrolage:

.

B

Quelle: www.openstreetmap.de
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Anlage 4

Mikrolage:

y
A

Quelle: www.openstré'etmap.de

~
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Anlage 5

Flurkarte (nicht maRstablich):

14
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Kubel GbR

Verkehrswertgutachten AZ: 1 K 49/24

Alexander Klbel Schlof3stralle 25, 89437 Haunsheim, Flst. Nr. 1192/2

Anlage 6

Grundriss Kellergeschoss alt (nicht maRstéablich):
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Grundriss Kellergeschof -

bereits erstellt
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Kibel GbR

Alexander Klbel

Anlage 6

Grundriss Kellergeschoss neu (nicht maBstablich):
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Anlage 6

Grundriss Erdgeschoss (nicht maRBstablich):
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Anlage 6

Grundriss Dachgeschoss (nicht maBstablich):
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Schnitt (nicht maRstablich)

Kiibel GbR
Alexander Klbel
Anlage 6
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Anlage 6

Ansichten (nicht maRstablich):

1 i aN Ditsa: i
el [elEEl
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Anlage 6

Ansichten (nicht maRstablich):

Ansicht Sid

dcht Nord (Schnitt durch die Strae)
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Anlage 8

Abkilrzungsverzeichnis:

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

BauGB
BauNVO
BGF
B-Plan
BRW-RL
DG

ebf

ebp

EG

EW-RL

frei

Flst. Nr.
FNP

GFZ

GRZ
ImmoWertV

i.M.
KAG
KG

m2
NHK
oG

SD
Stck.
Stpl.
SW-RL
VW-RL
WI.
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
Geschossflachenzanhl
Grundflachenzahl

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstucken

im Mittel

Kommunalabgabengesetz
Kellergeschoss

Quadratmeter
Normalherstellungskosten
Obergeschoss

Satteldach

Stuck

Stellplatz

Sachwertrichtlinie
Vergleichswertrichtlinie

Wohnflache

Wertrelevante Geschossflachenzahl
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