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ERTRAGSWERTVERFAHREN

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV 2021 gesetzlich geregelt.
Der Ertragswert umfasst den Gebaudeertragswert sowie den getrennt ermittelten Bodenwert. Dabei
wird der Gebaudeertragswert durch Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden Rein-

ertragsanteils ermittelt.

Der Ertragswert hangt von verschiedenen Eingangsgréfien ab:

Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Bodenwert

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten

Instandhaltungskosten

Mietausfallwagnis

Liegenschaftszinssatz

Der Rohertrag nach § 31 ImmoWertV umfasst alle bei ordnungsge-
maRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich erzielba-
ren Ertrage aus dem Grundstick. Marktlbliche Ertrage sind die nach
den Marktverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag fur die jeweilige
Nutzung in vergleichbaren Fallen durchschnittlich erzielten Ertrage.

Bewirtschaftungskosten sind die Aufwendungen, die bei ordnungsge-
maRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung des Grundstiicks
marktublich erforderlich sind. Sie setzen sich zusammen aus den
Verwaltungskosten, den Instandhaltungskosten und dem Mietausfall-
wagnis.

Zur Wahrung der Modellkonformitat sind bei der Wertermittlung die-
selben Bewirtschaftungskosten anzusetzen, die der Ermittlung des
Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grund-
stlicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht, der Wert der vom Eigentiimer personlich geleisteten Ver-
waltungsarbeit sowie die Kosten der Geschéftsfiihrung.

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die infolge Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Er-
tragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer Restnutzungsdauer
aufgewendet werden missen.

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen,
die durch uneinbringliche Ruckstadnde von Mieten, Pachten und sons-
tigen Einnahmen oder durch vorubergehenden Leerstand von Raum
entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kos-
ten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietver-
héaltnisses oder Rdumung.

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) nach § 21 Im-
moWertV 2021 ist der Zinssatz, mit dem Verkehrswerte von Grund-
stlicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst
werden.
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Restnutzungsdauer

Bodenwertverzinsung

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungs-
dauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwi-
schen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen An-
lage am malfigeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchge-
fuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die Dauer ver-
langern oder verkilrzen.

Der Reinertragsanteil des Bodenwertes ergibt sich aus dem Verzin-
sungsbetrag des Bodenwertes mit dem Liegenschaftszinssatz.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder er-
heblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspe-
zifische Grundstliicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei:

e besonderen Ertragsverhaltnissen,

e Baumangeln und Bauschaden, bautechnische Beanstandungen

¢ baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldi-

gen Freilegung anstehen,
e Bodenverunreinigungen,
e Bodenschatzen sowie

e grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
bericksichtigt worden sind, erst nach der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch markt-
Ubliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt.
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4.2 Bodenwertermittlung

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte des Landkreises Dillingen a.d. Donau hat fur das Ge-
biet, in dem sich das bebaute Grundstiick befindet, einen zonalen Bodenrichtwert in H6he von
270 €/qm festgestellt (Stand 01.01.2026).

Dieser Richtwert bezieht sich auf eine Richtwertzone mit folgenden Merkmalen:
e baureifes Land

e Wohnbauflache

¢ erschlieBungsbeitragsfrei

Anpassung des Bodenrichtwertes
Der Bodenwert einzelner Grundstiicke kann vom Bodenrichtwert je nach Beschaffenheit abweichen.
Er ist unter Einbeziehung objektspezifischer Beschaffenheitsfaktoren zu ermitteln.

Beschaffenheitsfaktoren:
e GrundsticksgroRe 100 gm
e unregelmafiger Zuschnitt

Unter Berlicksichtigung der besonderen Beschaffenheitsfaktoren (Lage, Zuschnitt, GréRe, baurechtli-
che Gegebenheiten, konjunkturelle Preisentwicklung etc.) ist ein Bodenwert in Héhe von 270 €/qm an-
gemessen.

angepasster Bodenwert relativ 270 €/gm
Grundstilicksgrofe 100 gm
Bodenwert absolut 27.000 €
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4.3 Sachwertverfahren

4.3.1 Eingangsgrofen

Auszug NHK 2010, Kostenkennwerte Freistehende Einfamilienhauser

Typ 1.31

Baupreisindex

Bruttogrundflache
Regionalfaktor
Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Bauliche AuBenanlagen

Marktanpassung

Immobilienmarktbericht
2024/2025

Erd- und Obergeschoss, ausgebautes Dachgeschoss

Standardstufe 2
Standardstufe 3

800 €/gm BGF
920 €/gm BGF

Nach sachverstandiger Wirdigung wurde der NHK-Ansatz entspre-
chend der jeweiligen Standardstufe der Standardmerkmale ermittelt.
Standardstufe: i.M. 2,5

| gewogener Grundflachenpreis 860 €/qm BGF |

Die Baupreissteigerung von 2010 bis zum Wertermittlungsstichtag
betrug laut dem Bericht des Statistischen Bundeamtes
+ 98,2 Prozent.

| Baupreisindex 1,982
| Wohnhaus rd. 150 gm |
| Regionalfaktor 1,0

| wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre |
| wirtschaftliche Restnutzungsdauer rd. 30 Jahre |
| Alterswertminderungsfaktor 0,38]
| Pauschal 5% |

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte des Landratsamts Dil-
lingen hat Sachwertfaktoren veréffentlicht:

Mittelwert: 1,07
Median: 1,07
StAbw.: 0,22

Stichprobengrilie: 430 [ P p—
Anrahl de Acrreifa 1
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Beschaffenheitsfaktoren des

Bodenrichtwert 270 €/gm

Bewertungsobjekts vorlaufiger Sachwert: rd. 130.000 €
rd. 30 Jahre Restnutzungsdauer
rd. 150 gm Bruttogrundflache
rd. 100 gm Wohnflache
rd. 100 Grundstucksflache
In Anlehnung an den Immobilienmarktbericht und unter Berucksichti-
gung der Beschaffenheitsfaktoren des Bewertungsobjekt, der gege-
benen immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen und der kon-
junkturellen Entwicklung halte ich einen objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor von 1,30 fiir marktkonform und angemessen.
| Sachwertfaktor 1,30 |
Bodenwert s. Bodenwertermittlung
4.3.2 Grundstiickssachwert
Kostenkennwert Gebaudetyp 1.31 860 €/gm
X | Baupreisindex 1,982 844 €/gm
= | Normalherstellungskosten 1.704 €/gm
x | Bruttogrundflache 150 gm
= | Herstellungswert d. baulichen Anlagen 255.631 €
x | Alterswertminderungsfaktor 0,38 95.862 €
x | Regionalfaktor 1,00 95.862 €
+ | Herstellungswert bauliche Auf3enanlagen 5,00% 4,793 €
= | Zwischenwert 100.655 €
= | Gebaudesachwert 100.655 €
+ | Bodenwert 27.000 €
= |vorlaufiger Verfahrenswert 127.655 €
x | Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 1,30
= | marktangepasster Verfahrenswert 165.951 €
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4.4 Ertragswertverfahren
4.41 Eingangsgrofen
Rohertrag

Beschaffenheitsfaktoren des e Einfamilienhaus, ca. 100 gm Wohnflache
Wohngebaudes e Zentralheizung

e Bad in mittlerer Ausstattung

Marktublicher Mietertrag Einfamilienhduser werden i.d.R. zu Pauschalpreisen vermietet. Ich
halte einen Mietertrag von 750 €/Monat fir markttblich erzielbar.

| Rohertrag rd. 9.000 €/Jahr |
Tatséachlicher Mietertrag Das Bewertungsobjekt ist nicht vermietet.
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten In Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie:

367 € je Wohngebaude

| Verwaltungskosten rd. 367 €/Jahr |
Instandhaltungskosten In Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie:

rd. 14,40 €/gm Wohnflache/Jahr

| Instandhaltungskosten rd. 1.440 €/Jahr|
Mietausfallwagnis In Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie:

Wohnnutzung: 2 Prozent

| Mietausfallwagnis rd. 180 €/Jahr |
Zusammenfassung | Bewirtschaftungskosten rd. 1.987 €/Jahr|

Der Reinertrag wird mittels Liegenschaftszinssatz und wirtschaftlicher
Restnutzungsdauer kapitalisiert.

Liegenschaftszinssatz Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte des Landkreises Dil-
lingen hat im Immobilienmarktbericht keine Liegenschaftszinssatze
fur Einfamilienhauser veroffentlicht.

IVD-Liegenschaftszinssatze Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat marktibliche Liegen-
schaftszinssatze fiir Deutschland veroffentlicht. Sie sind das Resultat
einer bundesweiten Erhebung der IVD-Bewertungssachverstandigen.
Der Liegenschaftszinssatz fiir freistehende Einfamilienhduser wird in
einer Spannbreite von 1,5 — 4,0 % angegeben.
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Beschaffenheitsfaktoren des
Bewertungsobjekts

Restnutzungsdauer

Barwertfaktor

Bodenwertverzinsung

Bodenwert

Bodenrichtwert 270 €/gm

rd. 30 Jahre Restnutzungsdauer
rd. 100 gm Wohnflache

rd. 100 gm Grundstiicksflache

In Anlehnung an die Fachverdéffentlichung und unter Berticksichti-
gung der Beschaffenheitsfaktoren des Bewertungsobjekt, der gege-
benen immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen und der kon-
junkturellen Entwicklung halte ich einen objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatz von 2,50 % fir marktkonform und angemes-
sen.

| wirtschaftliche Restnutzungsdauer rd. 30 Jahre |

Der Ertragswert eines Gebaudes ergibt sich durch Multiplikation des
Gebaudereinertrages mit dem Barwertfaktor, der wiederum vom Lie-
genschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer abhangig ist.

| Barwertfaktor 20,930]

| 2,50 % Reinertragsanteil des Bodenwertes 675 €|

s. Bodenwertermittlung

4.4.2 Grundstiicksertragswert

Rohertrag 9.000 €
- | Bewirtschaftungskosten 1.987 €
= |Reinertrag 7.013 €
- | Reinertragsanteil des Bodenwertes 675 €
= | Gebaudereinertrag 6.338 €
x | Barwertfaktor 20,930
= | Gebaudeertragswert 132.656 €
+ | Bodenwert 27.000 €
= |vorlaufiger Verfahrenswert 159.656 €
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4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der allgemeine bauliche Zustand wird verfahrenstechnisch tiber den Ansatz der Restnutzungsdauer
berucksichtigt. Eventuell vorhandene kleinere Schaden und Méangel sind im Ansatz der Instandhal-
tungskosten und der Restnutzungsdauer enthalten.

4.6 Ableitung des Verkehrswertes

Vorlaufige Verfahrensergebnisse:

vorlaufiger Grundstiicksachwert 165.951 €
vorlaufiger Grundstlicksertragswert 159.656 €

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale werden die wertmaRigen Auswirkungen der
Besonderheiten des Objekts, die nicht in die Wertermittiungsverfahren bereits einbezogen waren, be-
rucksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€

Der ermittelte Grundstiicksertragswert liegt in der Grof3enordnung des Grundstiickssachwerts und be-
statigt somit das Ergebnis.

Das, flr die Wertermittlung anzuwendende, Verfahren richtet sich nach der Art des Bewertungsobjekts
unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten.
Entsprechend den Marktgegebenheiten orientiert sich der Verkehrswert von Objekten, bei denen das
Interesse des Nutzers nicht ertragsorientiert ist, am Sachwert.

Verkehrswert gerundet 160.000 €

4.7 Zubehorbewertung

Das Zubehor einer Hauptsache besteht nach § 97 BGB insbesondere aus beweglichen Sachen, die,
ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen. Sie
stehen in einem dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis zur Hauptsache.

Als Zubehor werden beispielsweise Maschinen oder Einrichtungsgegenstande verstanden. Eine Ein-
baukiiche kann wesentlicher Bestandteil einer sein, wenn sie fest eingebaut wurde, jedoch auch als
Zubehdr gelten, solange sie kein wesentlicher Bestandteil ist. Es bestehen jedoch regional unter-
schiedliche Verkehrsauffassungen.

Vorbemerkung

Die Bezeichnung als Zubehor und die Bewertung durch einen Sachverstandigen stellen keine rechts-
verbindliche Feststellung dar. Die Beurteilung, ob ein beweglicher Gegenstand Immobilienzubehdr ist,
ist Aufgabe des Gerichts.

Erdgeschoss, Wohnraum: stlickholzbefeuerter Einzelofen (s. Foto 6)
Der Zeitwert des vermeintlichen Zubehors wird zum Wertermittlungsstichtag pauschal bewertet mit:
500 €
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5 VERKEHRSWERT
Definition

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Ver-
héltnisse zu erzielen ware2.

Die Ermittlung dieses Wertes ist das Ziel des vorliegenden Gutachtens, der Verkehrswert ist somit
eine Prognose auf den wahrscheinlich zu erzielenden Preis.

Jede gutachterliche Wertermittlung unterliegt einem gewissen Ermessensspielraum. Um diesen Spiel-
raum so weit wie moglich einzugrenzen, wurden markttbliche Vergleichswerte wie Bodenwerte oder
Liegenschaftszinssatze angewendet.

Ergebnis

Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Merkmale wird der Verkehrswert der Liegenschaft
ZenettistralRe 23 in 89415 Lauingen (Donau) am Wertermittlungsstichtag 09. Juni 2026 geschatzt auf

160.000 €

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am Ergebnis
verfasst zu haben.

Das vorliegende Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, zusatzlich elektronisch tbermittelt und
umfasst:

24 Seiten = 42.391 Zeichen (aufgerundet auf 43.000 Zeichen)

7 Blatt Anlagen

7 Seiten Fotodokumentation (14 Fotos)

Augsburg, den 27. Juli 2026
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e

o
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Elisabeth Gertz-Mansky

Dipl.-Ing. Architektin

Von der Industrie- und Handelskammer Aschaffenburg 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken und Mieten und Pachten

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Die Verwen-
dung Uber den angegebenen Zweck hinaus, Vervielfaltigung der mit Stempel und personlicher Unter-
schrift versehenen Handexemplare oder Verdffentlichung, gleich welcher Art, auch von Auflistungen,
Berechnungen oder sonstigen Einzelheiten ist, aulRer bei gesetzlicher Auskunftspflicht, nur mit schrift-
licher Genehmigung durch die Verfasserin gestattet.

2§ 194 BauGB
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6 ANLAGEN
6.1 Ubersichtskarte

Ubersichtskarte on-geo

89415 Lauingen (Donau), Zenettistr. 23
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Die Ubersichtskarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Fldchennutzung und zur Oberértiichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt

flachendeckend fir Deutschland vor und wird im Malstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemdB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt

werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverdandert mitzuftihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026
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6.2 Stadtplan

Stadtplan on-geo

89415 Lauingen (Donau), Zenettistr. 23
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Stadtplan in verschiedenen MaBstiben mit Verkehrsinfrastruktur, Der Stadtplan ist unter der Creative-C Lizenz "
Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar
Der Stadtplan enthélt u.a, Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fir
Deutschland vor und wird Im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfigung, Der Kartenausschnitt Ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiar gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Datenquelle

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unveréndert mitzufiihren.
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026
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6.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem

Dilli d.D R
Ko,,;ﬁ;:ﬂ;‘; 15°"a" Liegenschaftskatastel

89407 Dillingen a.d.Donau Flurkarte 1:500

Erstellt am 11.05.2026
lurstiick: 715 Gemeinde: Lauingen (Donau)
emarkung: Lauingen (Donau) Landkreis:  Dillingen a.d.Donau

Bezirk: Schwaben

».

Auszug aus dem Liegenschaftskataster; © LVG, Nr. 2295/2009
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6.4 Grundrisse / Schnitt
6.4.1 Erdgeschoss

(ohne Maf3stab)
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Der vorgefundene Grundriss des Erdgeschosses weicht von den Planunterlagen ab. Die dargestellten

Grundrissanderungen sind schematisch und ohne Malistab.
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6.4.2 Obergeschoss

(ohne Maf3stab)
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Der vorgefundene Grundriss des Obergeschosses weicht von den Planunterlagen ab. Die

dargestellten Grundrissanderungen sind schematisch und ohne Malstab.
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6.4.3 Schnitt

(ohne Maf3stab)
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