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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Auftrag

Verwendungszweck

Wertermittlungsstichtag
(zugleich Qualitatsstichtag)

Tag der Ortsbesichtigung
Gemarkung

Flursttick/Kurzbeschrieb/Flache

Kurzbeschrieb

Wohn-/Nutzungsflachen (WF/NUF)

Nutzung

Gutachten Nr. 25-025-965

AG IN 2 K 13/25 Josef-Schlicht-Str. 8 1/6 | 85283 Wolnzach-Geroldshausen

Amtsgericht Ingolstadt — Abteilung flir Zwangsversteigerungssachen,
AZ.: 2 K 13/25, gemaB Beschluss und Auftragsschreiben vom
12.06.2025.

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaB § 194 BauGB fir die
Liegenschaft:

- Josef-Schlicht-StraBe 8 1/6 in 85283 Wolnzach - Geroldshausen
- FIst. 529/7 der Gemarkung Geroldshausen
- eingetragen im Grundbuch von Geroldshausen, Blattstelle 606

Definition Verkehrswert (Marktwert) gem. § 194 BauGB:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage
des Grundstticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wdre."

Zwangsversteigerungsverfahren

14.11.2025

14.11.2025
Geroldshausen

Flst. Nr. 529/7 Josef-Schlicht-StraBe 8 /s

Bauplatz

459 m2

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich ca. 5 km sidlich des zentralen
Marktplatzes von Wolnzach und zugleich im Osten des Ortsteils Gerolds-
hausen i.d. Hallertau. Es ist mit einem voll unterkellerten Einfamilienhaus
etwa aus dem Jahr 2000 mit Erd- und ausgebautem Dachgeschoss sowie
mit einer angebauten, unterkellerten Garage bebaut.

Das Wohnhaus sowie die Garage befindet sich in einem guten Original-
zustand. Instandhaltungsstau sowie Mangel und Schaden sind kaum vor-
handen. Es handelt sich oberhalb des Unter- bzw. Kellergeschosses um
eine Holzkonstruktion.

Das Gebaude wurde gemdB Auskunft als KfW-MaBnahme geférdert, was
darauf hindeutet, dass der Energiestandard des Hauses zum Wertermitt-
lungsstichtag immer noch gut ist, wenn er auch nicht mehr dem aktu-
ellsten Stand entspricht.

Zusammenfassung WEF NUF
WH Erdgeschoss (EG) 79 m2

WH Dachgeschoss (DG) 70 m2

WH Untergeschoss (UG) 14 m2 72 m?
Summe anrechenbare Flachen 163 m2 72 m2

Zum Wertermittlungsstichtag war das Bewertungsgrundstiick eigenge-
nutzt.

Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 Seite 5
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Vermeintliches Zubehor

Vermeintliche Betriebsausstattung

1.1 Grundbuch

Amtsgericht
Grundbuch von
Blattstelle

Flurstiick / Kurzbeschrieb / GroBe

Lasten Abteilung II

Lasten Abteilung III

Grundbuchauszug vom

Gutachten Nr. 25-025-965
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Als vermeintliches Zubehor wurden bewertet

- Einbauktiche
- Einbauschranke in Dachschrage

Als vermeintliche Betriebsausstattung wurde bewertet

- Photovoltaikanlage auf dem Hausdach (fiir Eigenstromversorgung)

Es werden nur die fiir die Wertermittlung relevanten Passagen wieder-
gegeben.

Pfaffenhofen a.d. IIm

Geroldshausen

606

Ifd. Nr. 1-2) geléscht

Ifd. Nr. 3) Flst. 529/7, Josef-Schlicht-StraBe 8 1/6 459 m2
Bauplatz

Ifd. Nr. 1-4) geloscht

Ifd. Nr. 5) Die Zwangsversteigerung ist angeordnet wegen Aufhe-

bung der Gemeinschaft (Amtsgericht Ingolstadt -Volls,
AZ: 2 K 13/25); eingetragen am 15.04.2025.

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden (blicherweise beim
Verkauf geldscht oder durch die Reduzierung des Kaufpreises ausgegli-
chen bzw. bei der Beleihung berlicksichtigt. Sie beeinflussen also nur
den Barpreis und nicht den Verkehrswert und sind daher in dieser Ver-
kehrswertermittlung irrelevant.

25.06.2025 (zuletzt geandert am 15.04.2025)

Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 Seite 6
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1.2 Vorbemerkungen

Gutachten Nr. 25-025-965
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Dieses Gutachten wurde in Anlehnung an die Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) erstellt.

Anlasslich des Ortstermins war eine Besichtigung der Innenrdume
des Hauses sowie der Garage maoglich, sodass Feststellungen bzw.
Annahmen (ber die Beschaffenheit des Bewertungsgrundstiicks getrof-
fen werden konnen. Die Innenbesichtigung erfolgt in mobliertem Zu-
stand, sodass einige Bereiche nicht ungehindert zuganglich und/oder nur
eingeschrankt einsehbar waren.

Die folgende Wertermittlung basiert auf den in den tatsachlich besich-
tigten Bereichen gemachten Feststellungen sowie der gegebenen recht-
lichen und wirtschaftlichen Situation. Fir die Bewertung wurden die in
diesem Gutachten aufgefiihrten Unterlagen und Informationen zur Ver-
figung gestellt. Die Vollstandigkeit, Aktualitat und Richtigkeit der vorge-
legten Unterlagen und Kopien sowie der gegebenen Auskiinfte wird vo-
rausgesetzt.

Bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses und Einrichtungen der
Kommunalverwaltung wurden Auskiinfte eingeholt. AuBerungen von
Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen gemaB der Rechtspre-
chung nicht als verbindlich gewertet werden. Bei Verwendung derartiger
AuBerungen oder Auskiinfte kann keine Gewahr fiir die Richtigkeit tiber-
nommen werden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffpriifungen, Bauteilpri-
fungen sowie Funktionspriifungen bestehender Anlagen oder Bodenun-
tersuchungen vorgenommen. Alle Feststellungen bei der Ortsbesichti-
gung erfolgten ausschlieBlich durch Inaugenscheinnahme. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht vorgenommen, weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskinften, vor-
liegenden Unterlagen oder auf Annahmen beruhen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauscha-
den erfolgte nicht. Untersuchungen des Baugrunds, auch auf Altlasten,
wurden nicht durchgefiihrt. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine
Baustoffe, Bauteile und Eigenschaften von Grund und Boden vorhanden
sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlieBlich der
Beeintrachtigung der Gesundheit von Nutzern und Bewohnern) geféhr-
den. Dem Gutachten liegen, wenn nicht gesondert erwéhnt, keine Un-
tersuchungen hinsichtlich Baustatik, Schall- und Warmeschutz, Befall
durch tierische und pflanzliche Schadlinge sowie Rohrfral3 zugrunde.

Wenn keine anderslautenden Unterlagen/Informationen vorliegen soll-
ten, wird zum Wertermittlungsstichtag ungepriift unterstellt, dass samt-
liche 6ffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Gebiihren und dergleichen,
die méglicherweise Wert beeinflussend sein kdnnen, erhoben und be-
zahlt sind. Zur ErschlieBungsbeitragssituation wird gesondert Stellung
genommen.

Angaben Uber die Marktbedingungen einschlieBlich der wirtschaftlichen,
stadtplanerischen und stadtpolitischen Einfllisse sowie andere Marktda-
ten stammen aus Quellen von Kommunalbehdrden sowie privaten und
offentlichen Institutionen und aus der einschlagigen Literatur.

Es wird von der Verlasslichkeit dieser Angaben ausgegangen, fir ihre
Richtigkeit kann aber keine Haftung Gibernommen werden.

Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 Seite 7
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1.3 Grundlagen

Zur Verfuigung gestellte Unterlagen

Sonstige Unterlagen und Informatio-
nen

1.4 Literaturverzeichnis

Gutachten Nr. 25-025-965

AG IN 2 K 13/25 Josef-Schlicht-Str. 8 1/6 | 85283 Wolnzach-Geroldshausen

Zur Ermittlung von Mietfldchen, Bauzahlen und Ahnlichem mehr, wurden
die Planungsunterlagen zum Bauantrag zugrunde gelegt und anhand
von Erfahrungs- und Uberschlagswerten, értlichen StichprobemaBen
oder anderen geeigneten Kontrollen Gberpriift oder ermittelt. Eine Ge-
wahr diesbeziiglich wird ausgeschlossen.

Eventuell bestehende Mietvertrage wurden nicht hinsichtlich ihrer recht-
lichen Wirksamkeit hin Gberpriift. Eine Gewahr diesbeziiglich wird aus-
geschlossen. Bei Wertermittlungen im Rahmen von Zwangsversteige-
rungen wird grundsatzlich Mietfreiheit zugrunde gelegt.

- Auftrag AG Ingolstadt 2 K 13/25 vom 12.06.2025
- Beschluss AG Ingolstadt 2 K 13/25 vom 12.06.2025

- Amtlicher Lageplan Vermessungsamt vom 21.06.2025

- Kopie Grundbuchauszug vom 25.06.2025

- schriftliche Auskiinfte Gutachterausschuss vom 23.09.2025

- Auskiinfte des LRA PAF/IIm — Immissionsschutz vom 15.07.2025

- Auskiinfte/Planunterlagen der Kommunalverwaltung vom 11.09.2025

- Auskiinfte Gemeinde Schweitenkirchen zu KAG-Beitragssituation vom
06.08.2025

Ende der Recherchen am 23.09.2025

Verwendete Literatur zur Wertermittlung

Kleiber

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kommentar und Handbuch
zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und
Beleihungswerten unter Berticksichtigung der ImmoWertV, 10. Auflage
von 2023

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB
Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung, Beck-Texte

Mit den weiteren Inhalten:
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA
Baunutzungsverordnung — BauNVO

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010,
Herausgegeben als Anhang der ImmoWertV

Die obige Listung stellt nur einen Auszug aus den wesentlichen Werken

der Bewertungsliteratur dar. Auf eine umfangreichere Auflistung wurde
verzichtet.

Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 Seite 8
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2 Grundstiicksbeschreibung
2.1 Standort und Lage

2.1.1 Makrolage
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Geroldshausen liegt fast mittig im Landkreis Pfaffenhofen a.d. Ilm. Der
Landkreis liegt im nordlichen Teil des Regierungsbezirks Oberbayern und
im Hopfenland Hallertau im Dreieck Miinchen, Ingolstadt und Augsburg.
Der Landkreis grenzt im Uhrzeigersinn im Nordwesten beginnend an die
kreisfreie Stadt Ingolstadt und an die Landkreise Eichstatt, Kelheim, Frei-
sing, Dachau, Aichach-Friedberg und Neuburg-Schrobenhausen an.

Im Landkreis leben rund 131.000 Einwohner (12/2024), wobei die Ein-
wohnerzahl seit Jahren stetig steigt, was insbesondere am (berdurch-
schnittlichen Wirtschaftswachstum, der geringen Arbeitslosenquote,
aber auch der Attraktivitat und Vielseitigkeit des Landkreises liegt. Man
erreicht im Umkreis von rund 100 km ein Einzugsgebiet mit 8 Millionen
Verbrauchern, darunter die Ballungsraume Minchen und Nirnberg.

Dabei profitiert insbesondere der siidliche Teil des Landkreises von der
Nahe zur Landeshauptstadt Minchen mit seiner enormen Wirtschafts-
kraft und der nordliche Teil von der in Ingolstadt ansassigen Firma Audi
AG und deren Zulieferbetrieben im Umland. Aber auch die westliche
Landkreisregion zu Aichach-Friedberg und Augsburg gewandt ist in wirt-
schaftlicher Hinsicht attraktiv.

Auch die wirtschaftliche Bedeutung des Landkreises Pfaffenhofen selbst
nimmt immer mehr zu. Neben dem Schwerpunkt der Luftfahrt, besetzt
durch das Airbus-Werk und die Wehrtechnischen Dienststelle 61 der
Bundeswehr fiir Luftfahrzeuge am Flugplatz in Manching, ist die Wirt-
schaft breit gefachert aufgestellt. Baby- und Didtnahrungshersteller
Hipp, Daiichi Sankyo Europe als Pharmaunternehmen, Panasonic Electric
Works aus der Elektronikbranche, Miillerbrdu ein Uberregionales Brau-
haus und E.ON Bayern AG der Energieversorger, um nur einige zu nen-
nen, runden den Branchenmix im Landkreis ab.

Die Donau von Westen nach Osten und die Ilm und Paar von Stiden nach
Norden durchflieBen den Landkreis Pfaffenhofen. Im Higelland wird vor-
wiegend Hopfen angebaut. Diese Landschaft ist auch als das ,Griinfeld"
der Hallertau bekannt.

Die Verkehrsanbindung ist dank der Autobahn A9 (Richtung Nirnberg
und Miinchen), der groBten deutschen Nord-Siid-Achse, als gut zu be-
zeichnen. Auch die neue ICE-Strecke Miinchen-Nirnberg fiihrt durch den
Landkreis (Zustieg am Bahnhof Ingolstadt). Die Flughafen Miinchen und
Nirnberg sind jeweils in einer Stunde zu erreichen und auch der Binnen-
hafen Kelheim (Main-Donau-Kanal) durchzieht den Landkreis und liegt
ca. 50 km von Manching entfernt.

Der Markt Wolnzach wurde urkundlich erstmals im Jahr 756 erwahnt und
liegt im gréBten zusammenhangenden Hopfenanbaugebiet der Welt, mit
rund 12.000 Einwohnern, Stand 12/2024.

Das Pfarrdorf Geroldshausen ist seit 1978 ein Ortsteil von Wolnzach und
hat knapp 1.500 Einwohner (Stand 05/2022).

Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 Seite 9
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2.1.2 Mikrolage

Gutachten Nr. 25-025-965
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Lage ortlich
Das Bewertungsobjekt liegt in der Marktgemeinde Wolnzach, im Ortsteil

Geroldshausen, ca. 5 km siidlich von Wolnzach.

Bedeutende Stddte und Gemeinden im Umkreis von Wolnzach und Ge-
roldshausen sind im Norden Geisenfeld (ca. 7 km) und im Nordwesten
Ingolstadt (ca. 25 km), im Westen die Stadt Schrobenhausen (rd. 35
km), im Siidwesten Pfaffenhofen a. d. IIm (ca. 13 km) und im Osten die
Stadt Mainburg (ca. 17 km).

Verkehrslage
Die (iberregionale Anbindung von Geroldshausen erfolgt vornehmlich

tiber die Autobahn A9 (Miinchen-Nirnberg) und A93 (Wolnzach-Regens-
burg) mit den jeweils rd. 3 km nérdlich bzw. westlich gelegenen An-
schlussstellen ,Wolnzach® und ,Holledau®. Ansonsten erfolgt die Anbin-
dung (iber regionale OrtsverbindungsstraBen.

Offentliche Verkehrsmittel

Der Ortsteil Geroldshausen ist in keinem Busliniennetz eingebunden. Es
gibt lediglich eine Schulbuslinie nach Wolnzach sowie einen kostenlosen
Blrgerbus, jedoch mit Einschrdankungen.

Der nachstgelegene Anschluss an das Netz der Deutschen Bahn AG be-
findet sich in Rohrbach, etwa 10 km nordwestlich des Bewertungsob-
jekts.

Der internationale Flughafen Miinchen mit einer Entfernung von rund 60
km wird in rund 50 min Fahrzeit lber die A9, A92 erreicht. Der Flughafen
Nirnberg befindet sich knapp 130 km entfernt.

Erreichbarkeit der Einrichtungen fiir den taglichen Bedarf

In Geroldshausen gibt es nur eine Backereifiliale. Im Hauptort Wolnzach
gibt es dartiber hinaus die Ublichen Geschafte fiir den tdglichen Bedarf
wie Supermirkte und Fachgeschéfte. Arzte und Apotheken gibt es dort
auch. Die nachstgelegenen Krankenhduser befinden sich in Pfaffenhofen
und in Ingolstadt.

Kindergarten und Schulen

Der Kindergarten ,Sonnenblume® in Wolnzach befindet sich rd. 5 km vom
Bewertungsobjekt entfernt, weitere Kindergarten gibt es im Hauptort
Wolnzach.

Die Grund- und Mittelschule befindet sich etwa 5 km entfernt vom Be-
wertungsgrundstiick in der Ortsmitte von Wolnzach. Weiter gibt es hier
noch das Hallertau Gymnasium. Sonstige weiterfiihrende Schultypen fin-
den sich im weiteren Landkreisgebiet.

Umwelteinflisse

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Siiden fast unmittelbar am Ufer des
Asbachs sowie zugleich in einer Geldndesenke und befindet sich in einem
wassersensiblen Bereich. Damit sind Umwelteinflisse durch Uber-
schwemmungen und hohe Grundwasserstéande mdglich. Ansonsten sind
die Ublichen Umwelteinfliisse gegeben, wie sie im landlichen Bereich auf-
treten kénnen.

Wohnlage
Das Bewertungsobjekt selbst befindet sich 6stlich des Ortskerns sowie

noérdlich der HauptstraBe von Geroldshausen.
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2.2 Grundstiicksgestalt und
Topographie

Gutachten Nr. 25-025-965

AG IN 2 K 13/25 Josef-Schlicht-Str. 8 1/6 | 85283 Wolnzach-Geroldshausen

Die Umgebungsbebauung besteht (berwiegend aus ein- bis zweige-
schossigen Wohngebduden und im weiteren Umfeld auch aus landwirt-
schaftlichen Hofstellen.

Unter Beriicksichtigung der tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten und
der Immissionsbelastungen ist insgesamt eine einfache bis mittlere
Wohnlage gegeben.

Das Bewertungsgrundstiick Flst. 529/7 ist aus nérdlicher Richtung tber
die Josef-Schlicht-StraBe erschlossen.

Es handelt sich um ein Einfamilienhausgrundstiick und weist eine fast
rechteckige/trapezartige Formgebung auf. Die StraBenfrontlange im
Norden betragt rd. 18 m und die mittlere Grundstiickstiefe rd. 30 m.
Ganz im Siiden am Asbach verjlingt sich die Grundstiicksbreite auf ca.
13 m.

Die Topographie weist eine deutliche Hanglage nach Siiden auf, wobei
der nordliche Vorgartenbereich sowie der siidliche Gartenbereich fiir sich
betrachtet jeweils weitgehend eben ausgebildet sind.

, A Norden
- 238/9 ) /"
/ o - / 4.
i / | 23873 : /& 4
:;;*Lz;f\ A\ V4
e—— se"schlich(.s"aﬁe ‘*'-'-"\,./ i,
N .

528/,

, N

Auszug aus dem amtlichen Lageplan mit Kennzeichnung des Bewertungsgfundsti]cks
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2.3 Bodenbeschaffenheit

2.3.1 Baugrund

2.3.2 Altlasten / Bodenverun-
reinigung

2.4 Bebauung / Nutzung /
Grundrisse / Flachen

2.4.1 Wohnhaus

Gutachten Nr. 25-025-965
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Hinsichtlich der Qualitat des Baugrunds ist nichts bekannt, da keine Bo-
denuntersuchungen durchgefiihrt wurden. Aufgrund der Tatsache, dass
bei Inaugenscheinnahme von auBen keine auBergewdéhnlichen Setzrisse
an den baulichen Anlagen festgestellt wurden, welche auf den Baugrund
zurlickzufiihren waren, kénnen normale Griindungsverhaltnisse unter-
stellt werden.

Fiir das Bewertungsgrundstiick wird ungepriift ein tragfahiger Unter-
grund von ortsiiblicher Beschaffenheit unterstellt.

GemaB Auskunft des Umweltamts ist das Bewertungsgrundstiick nicht
im Altlastenverzeichnis des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt regis-
triert. Aus der Ortsbesichtigung konnten vor Ort keine Hinweise bezlig-
lich Bodenverunreinigungen festgestellt werden.

Fir die Wertermittlung wird im Weiteren ein altlastenfreier Zustand
unterstellt.

Das Bewertungsgrundstiick ist aus nérdlicher Richtung Uber die Josef-
Schlicht-StraBe erschlossen. Es ist mit einem Einfamilienhaus und einer
Garage bebaut.

Das Wohnhaus ist Gberwiegend im noérdlichen Grundstlicksbereich situ-
iert. Die Gartenflache erstreckt sich vornehmlich siidlich des Wohnhau-
ses, Vorgarten und Zufahrt/Zugang liegen im Norden.

Grundflache ca. 14,00 m x 7,125 m (Planangaben)

Geschosse Keller-/Untergeschoss KG/UG
Erdgeschoss EG
Dachgeschoss DG

Wohn- und Nutzungsfldchen (WF / NUF)
Fir die Ermittlung der Wohn- und Nutzungsflachen (WF / NUF) wurden
vorrangig die Flachenermittlung zum Bauantrag herangezogen.

Terrassen- und Balkonfldchen bzw. Loggien, falls vorhanden, werden
von der Wohnflachenermittlung entnommen bzw. wurden vor Ort ge-
messen oder anhand von Fotounterlagen geschatzt und analog zur
WOoFIV, der ortsiblichen Anrechnung und der FlachengréBen mit 1/4 ih-
rer Grundfléchen berticksichtigt.

Da die FlachenmaBe auf RohbaumaBen basieren, wird in Anlehnung an
die DIN 283 fir Verputz- und Wandverkleidungsflédchen ein Pauschalfla-
chenabzug von -3 % vorgenommen.

Fiir die Richtigkeit der Wohnflachenangaben wird keine Gewahr (ber-
nommen.

Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 Seite 12
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Gutachten Nr. 25-025-965
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Untergeschoss (UG)

Norden A
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Wohnhaus - Grundriss UG

Im Untergeschoss gibt es neben Funktions- und Technikrdumen einen
wohnraumahnlich ausgebauten, beheizten Kellerraum im Siiden.

Flachenermittlung UK/KG

Der siidliche Kellerraum wird aufgrund seiner Ausstattung zu 2 seiner
Fldche als Wohnfldche (WF) gewertet. Die verbleibenden Rdume sind als
Nutzflachen (NUF) erfasst. Die Flachenangaben sind aus dem Grundriss-
plan enthommen, da die Wohnflachenermittlung zum Bauantrag das Kel-
lergeschoss nicht miterfasst.

Die unterkellerte Garage wird in dieser Flachenermittlung miterfasst.

Flachenermittlung UG/KG

Raumbezeichnung
Nr. (*tatsdchl. Nutzung) Ansatz WF NUF
1 Flur gem. Planangabe 8,08 m2
2 Wasch-/Hausanschluss  gem. Planangabe 19,66 m?2
3 Vorrat gem. Planangabe 9,40 m?2
4  Heizraum gem. Planangabe 11,65 m2
5  Keller zu 1/2 (*Hobby) 29,84*0,5 14,92 m2
6  Zwischenflur gem. Planangabe 5,92 m2
7  Kellerraum Garage gem. Planangabe 19,14 m?
Flachensummen I 14,92 m2 73,85 m?2
abzgl. Putz/Verkleidungsfldchen -3 % -0,45 m2  -2,22 m?
Flachensummen II 14,47 m2 71,63 m2
Anrechenbare Flachen rd. 14 m2 72 m2
Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 Seite 13
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Erdgeschoss (EG)
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Wohnhaus - Grundriss EG

Im Erdgeschoss gibt es neben der Kiiche zwei Wohnraume (Wohn-/Ess-
raum, Arbeitszimmer).

Flachenermittlung EG

Raumbezeichnung

Nr. (*tatséchl. Nutzung) Ansatz WF NUF

1 Flur gem. WFL-Berechnung 16,08 m?2

2 WC gem. WFL-Berechnung 2,71 m?2

3 Arbeitsraum gem. WFL-Berechnung 12,78 m?2

4 Abstellraum gem. WFL-Berechnung 2,71 m?2

5  Kiiche gem. WFL-Berechnung 12,37 m?2

6  Wohnraum gem. WFL-Berechnung 35,21 m2
Flachensummen I 81,86 m2
abzgl. Putz/Verkleidungsflachen -3 % -2,46 m2
Flachensummen II 79,40 m2
Anrechenbare Fldchen rd. 79 m2
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Dachgeschoss (DG)
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Wohnhaus - Grundriss DG
Im Dachgeschoss befinden sich zwei Schlafraume und das Bad.
Flachenermittlung DG
Raumbezeichnung
Nr. (*tatsdchl. Nutzung) Ansatz WF NUF
1 Flur gem. WFL-Berechnung 12,47 m?2
2 Bad/WC gem. WFL-Berechnung 10,85 m?2
3 Schlafraum gem. WFL-Berechnung 20,95 m2
4  Kinderzimmer gem. WFL-Berechnung 28,32 m2
Flachensummen I 72,59 m2
abzgl. Putz/Verkleidungsflachen -3 % -2,18 m2
Flachensummen II 70,41 m2
Anrechenbare Flachen rd. 70 m2
Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 Seite 15
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2.4.2 Garage

2.4.3 Zusammenfassung der
Wohnflachen

2.5 ErschlieBung

Gutachten Nr. 25-025-965
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Die Garage ist 6stlich vom Wohnhaus als Grenzbau platziert. Die Zufahrt
ist im Mittel ca. 5 m von der StraBenkante zuriickversetzt und erfolgt von
Norden. Sie ist unterkellert, wobei der Keller nur tiber das Kellergeschoss
des Wohnhauses oder tber eine KellerauBentiir betreten werden kann.

Grundflache (EG) ca. 3,75 m x 6,50 m (Planangaben)

Geschosse Untergeschoss UG
Erdgeschoss EG

Die Grundrissplane der Garage sind bei den Plandarstellungen des
Wohnhauses mit enthalten.

Flachenermittlung KG
Die Flachenermittlung des Untergeschosses ist beim Wohnhaus mit ent-
halten, weil dieser Raum vom Wohnhaus erschlossen ist.

Garage
1 Pkw-Garagenstellplatz

Zusammenfassung WF NUF
WH - Erdgeschoss (EG) 79 m2

WH - Dachgeschoss (DG) 70 m2

WH - Untergeschoss (UG) 14 m2 72 m2
Summe anrechenbare Flachen 163 m2 72 m2

Die ErschlieBung erfolgt aus nérdlicher Richtung von der Josef-Schlicht-
StraBe aus.

Die Zu- und Ableitungen des Bewertungsgrundstticks fiihren gemaB den
ortlichen Gegebenheiten ebenfalls zur Josef-Schlicht-StraBe. Die Stra-
Benoberflache ist zum Wertermittlungsstichtag asphaltiert; befestigte
Birgersteige sind teilweise beidseits der StraBe vorhanden.

In der StraBe befinden sich die Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Strom,
Wasser und Abwasser.

Das Grundstiick ist im Bestand voll erschlossen.

Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 Seite 16



% Braun Immobilienbewertung

3 Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Planerische Ausweisung /
Bauleitplanung

3.2 Entwicklungszustand

3.3 Baugenehmigung

Gutachten Nr. 25-025-965
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Das Bewertungsgrundstiick liegt im Einflussbereich des nach § 34 BauGB
glltigen Ortsinnenbereichs gemaB § 34 BauGB. Das Flurstiick ist im Fla-
chennutzungsplan mit Stand 09.07.2015 wie folgt dargestellt:

A Norden

tungsgrundstiicks (blaue Markierung)

Der Flachennutzungsplan stellt das Bewertungsgrundstiick im nérdlichen
Bereich als ,Dorfgebiet™ (MD) dar:

"¢ 5 BauNVO: (1) Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- una
forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich
stdrenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebietes dienenden
Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe ein-
schiieBlich ihrer Entwicklungsmoglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu nehmen. (2) Zuléssig
sind 1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebéude, 2. Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebédude mit ent-
sprechenden Nutzgérten und lanawirtschaftliche Nebenerwerbsstellen, 3. sonstige Wohn-
gebaude, 4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftli-
cher Erzeugnisse, 5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, 6. sonstige Gewerbebetriebe, 7. Anlagen fiir ortliche Verwal-
tungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, 8.
Gartenbaubetriebe, 9. Tankstellen. (3) Ausnahmsweise kdnnen Vergnligungsstétten im
Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 zugelassen werden."”

MaB der baulichen Nutzung
Das zulassige MaB der baulichen Nutzung orientiert sich an der (blichen
Umgebungsbebauung im Sinne von § 34 BauGB.

Das Bewertungsgrundstiick entspricht dem Entwicklungszustand eines
baureifen Landes gemaB § 5 Abs. 4 ImmoWertV.

Von der Kommunalverwaltung wurde folgende Baugenehmigung mitge-
teilt:

»~Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Garagen" — Genehmigungs-
bescheid LRA PAF BV Nr. II 19990077 vom 26.03.1999

Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 Seite 17



% Braun Immobilienbewertung

3.4 Abgaben- und Beitrags-
rechtlicher Zustand

3.5 Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung

3.6 Denkmalschutz

! http://geoportal.bayern.de

Gutachten Nr. 25-025-965
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Bei der Ortsbesichtigung wurden keine signifikanten genehmigungs-
pflichtigen Abweichungen der ortlichen Gegebenheiten gegeniiber den
Plandarstellungen festgestellt.

Der Wertermittlung wird ein bauaufsichtlich genehmigter Zustand
zugrunde gelegt.

Wie in Ziffer 2.5 festgestellt, ist das Bewertungsgrundsttick voll erschlos-
sen. Die Kommunalverwaltung und der zustandige Wasser-/Abwasser-
zweckverband haben auf Anfrage bestatigt, dass fiir das Bewertungs-
grundstiick die ErsterschlieBung nach dem BauGB und nach dem KAG
vollstdndig abgegolten sind. Weiter wurden Erhebungen fiir Verbesse-
rungsbeitrage genannt fiir:

1) Entwasserungseinrichtung

Der Abwasserzweckverband Geisenhausen-Geroldshausen teilt auf An-
frage mit, dass ein Verbesserungsbeitrag fiir die Verbesserung und Er-
neuerung der Entwasserungseinrichtung erhoben wird. Die Bekanntgabe
der Verbesserungssatzung erfolgte am 28.07.2025 mit folgenden vorlau-
figen Beitragssatzen:

1. 0,24 €/m2 Grundstiicksflache
2. 13,10 €/m?2 Geschossflache

Fiir Grundstilicke, von denen kein Niederschlagswasser eingeleitet wer-
den darf, wird der Grundstiicksflachenbeitrag nicht erhoben.

Anmerkung | Zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung ist bereits be-
kannt, dass die Verbesserungsbeitrage in drei Raten erhoben werden
(Herbst 2025, Frihjahr 2026 und Herbst 2026) mit einem geschétzten
Gesamtbetrag von 4.253,35 €.

Die Verbesserungsbeitrédge sind bis zum Wertermittlungsstichtag noch
nicht in Rechnung gestellt worden. Siehe diesbezliglich ziffer 11.4.1.

Der Wertermittlung wird abgesehen von den Verbesserungsbeitragen ein
erschlieBungsbeitragsfreier Zustand (ebf) zugrunde gelegt.

Das Bewertungsgrundstiick ist nicht aufgeteilt und besteht nur aus ei-
ner rechtlichen Einheit.

Die Eintragung in die Denkmalschutzliste stellt eine zulassige 6ffentlich-
rechtliche Beschrankung des Grundeigentums dar. Diese Beschrankung
zahlt zu den faktischen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten
von Grundstiicken, die den Verkehrswert gemdaB § 194 BauGB und § 3
WertV beeinflussen kénnen.

Besonders wird der Wert durch ein Instandsetzungs- und Instandhal-
tungsgebot sowie ein Abbruchverbot wesentlich beeinflusst. Der Denk-
malschutz kann sich insbesondere auf den Bodenwert, den Wert der bau-
lichen Anlagen und den Wert der sonstigen Anlagen auswirken.

GemaB der Denkmalschutzliste! des Bayerischen Landesamts fiir Denk-
malpflege besteht kein Denkmalschutz.
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3.7 Hochwasserlage

Gutachten Nr. 25-025-965
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GemdB dem Informationsdienst UmweltAtlas Naturgefahren des
Bayerischen Landesamts fur Umwelt liegen fur  das
Bewertungsgrundstiick keine Informationen zum vorlaufig gesicherten
bzw. festgesetzten Uberschwemmungsgebiet vor.

Allerdings befindet sich das Bewertungsgrundstiick in einem , wasser-

sensiblen™ Bereich und somit kann eine Hochwassergefahr nicht aus-
geschlossen werden.
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4 Baubeschreibung

4.1 Wohnhaus - Alilgemein

Art des Gebaudes

Geschosse

Baujahr
Modernisierungen/Renovierungen

Konstruktionsart
(It. Baubeschreibung)

Decken (It. Baubeschreibung)
Fundamente

AuBenwande
(It. Bauplan/Baubeschreibung)

Dach

Gutachten Nr. 25-025-965
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Es wird darauf hingewiesen, dass die Baubeschreibung nicht jedes De-
tail erfasst. Es werden hier nur die wesentlichen wertrelevanten Zu-
standsmerkmale aufgenommen, wie sie fiir die Bewertung des Objektes
fur erforderlich sind.

- - »,

Ansicht des Wohnhauses aus nordwestlicher Richtung
Einfamilienhaus mit Garage

Unter-/Kellergeschoss lichte RH ca. 2,32 m, gemessen

Erdgeschoss lichte RH ca. 2,48 m UKgaken, gemessen
Dachgeschoss lichte RH bis First ca. 4,25 m, gemessen

ca. 2000 nach Angabe

keine

UG Massivbauweise Beton (wasserdichte Wanne)
EG/DG Leichtbauweise Holz

Holzbalkendecken
Uberwiegend Streifenfundamente/Bodenplatte aus Ortbeton
Untergeschoss/Sockel

Art der Ausfiihrung Massivwande, 30 cm aus Beton (,WU"-Beton)
Oberflachen/Farben Verputz, Anstrich hell

Erd-/Dachgeschoss

Art der Ausfiihrung Holzsténderwénde, 25 cm

Oberflachen/Farben Holzlatten waagrecht, Anstrich getont;
auf der Nord- und Westseite ist in die Fassade
eingefrast der Psalm ,Copiosa apud eum red-
emptio®

Art der Ausfiihrung Satteldach mit ca. 45° Dachneigung (lt. Plan)

Konstruktion handwerklicher Holzdachstuhl

Dachhaut Biberschwanz-Dachziegel

Dachiiberstand Traufseiten ca. 0,50 m (geschatzt)
Giebelseiten ca. 0,20 m (geschatzt)
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Treppen KG-EG-DG

Aufzug

Fenster- und Fenstertiiren

Eingangsttir

Innenwande

Gutachten Nr. 25-025-965
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Entwasserung
Dachflachenfenster
Kamin 0. Dach
Dachaufbauten

Art der Ausflihrung
Form
Belage

Gelander/Briistungen

UG (teilweise)/EG/DG

Art der Ausfiihrung
Oberflachen Rahmen

Verglasung
Beschlage
Fensterbénke

Sonnenschutz

KG (teilweise)

Art der Ausflihrung
Oberflachen Rahmen
Verglasung
Beschlage
Fensterbanke

Sonnenschutz

Erdgeschoss
Art der Ausflihrung

Oberflachen Rahmen
Verglasung
Beschlage
Einbausituation

Art der Ausflihrung

Wertermittlungsstichtag 14.11.2025
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Dachrinnen u. Fallrohre aus Blech
Firstverglasung, Lange ca. 3,50 m (geschatzt)
verblecht

Photovoltaikmodule im Osten und Westen

Metallwangenkonstruktion mit Holzstufen

gerade
Trittstufen Holz
Setzstufen keine
UG-EG beidseits Wandscheiben,
Holzhandlauf
EG-DG Wandscheibe,
Metallgeldnder mit Holzhandlauf
Holzrahmenfenster
Holz mit Farbloslasur, im UG mit waagrechter
Sprosse

Zweischeibenisolierverglasung
Dreh-/Kippbeschlage tlw. festverglast

raumseitig Holz

auBenseitig Blech

lberwiegend  kein auBenliegender Sonnen-
schutz, Bretterldden Siiden
(EG/DG)

Kunststoffrahmenfenster

weil

Zweischeibenisolierverglasung
Dreh-/Kippbeschlage

raumseitig Kunststoffleibung allseitig
auBenseitig n. b.

Holzrahmenelement, Drehtiir mit Seitenfenstern
Holz mit Farbloslasur

Seitenfenster festverglast, klar

Drehbeschlag

Einbau in Tirleibung Ostseite, liberdacht
Hoéhenlage 2 Stufen (lber angrenzenden Gelan-
deniveau

UG/KG
EG/DG

Mauerwerkswande (Annahme)
Holz-Standerkonstruktion
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4.2 Innenausstattung

Unter-/Kellergeschoss

Kellerraume allgemein
Boden

Wande

Decken

Ausstattung
Heizraum

Waschraum
Hausanschluss

sudl. Kellerraum (Hobby)

Erdgeschoss

Wohnraume allgemein
Boden

Wande

Decken
Ausstattung/Sonstiges

Kiiche
Boden
Wande
Decke
Ausstattung

WC

Boden
Wande
Decke
Ausstattung

Dachgeschoss

Schlafrdume/Flur
Boden

Wande
Decken/Dachschrage

Bad/Dusche

Boden

Wande
Decken/Dachschrage
Ausstattung

Innentiiren

Gutachten Nr. 25-025-965
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Standard | durchschnittlich

helle Bodenfliesen, Korkbodenbelag
Verputz, Anstrich weiB
Verputz, Anstrich weiB

Heizungsanlage, Warmwasser-Standspeicher, 3 x Oltanks

Anschliisse flir Waschmaschine/Trockner, Bodenablauf, Ausgussbecken,
Hauspumpe fir Toilettenspiilung, Wandheizkorper

PV-Anlagentechnik inkl. Batteriespeicher, Stromanschluss, Sicherungs-
/Zahlerkasten

Wandheizkoérper

Natursteinbdden bzw. Holzdielenbdden
Verputz/Spachtelung, Anstrich hell bzw. getont
Holz (Deckenunterkonstruktion mit Schalung)
Wohnen | Kaminofenanschluss vorhanden

Holzdielenboden

Verputz/Spachtelung, Anstrich hell/getont, Kiichenzeilenriickwand Glas
Holz (Deckenunterkonstruktion mit Schalung)

Standardanschliisse vorhanden

Natursteinboden

Verputz/Spachtelung, Anstrich wei3

Verputz, Anstrich weiB

Wandhange-Handwaschbecken, Wandhdnge-WC m. Unterputzspiilkasten

Holzdielenbdden
Verputz/Spachtelung, Anstrich hell bzw. getont
tlw. sichtbare Dachstuhlkonstruktion (Pfette, Zangen) / Korkbelag

Mosaik-Fliesenbelag, getént

Verputz/Spachtelung, Anstrich weiB/getdnt, tiw. halbhoch gefliest, hell
Verputz/Spachtelung, Anstrich weiB/getdnt, Holzpfette sichtbar

2 x Wandhange-Waschbecken, Badewanne, Wandhange-WC mit Unter-
putzspulkasten, Duschkabine mit Glastir

Zimmertiren EG/DG

Art der Ausfiihrung Roéhrenspanholztiiren mit Leibungsrah-
men aus Holz
Oberflachen Echtholzfurniere
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4.3 Gebaudetechnische Aus-
stattung

4.3.1 Elektroinstallation und
-ausstattung

4.3.2 Sanitarinstallationen und
-ausstattung

Gutachten Nr. 25-025-965

AG IN 2 K 13/25 Josef-Schlicht-Str. 8 1/6 | 85283 Wolnzach-Geroldshausen

Kellertiiren

Art der Ausfiihrung
Oberflachen
Sonstiges

Roéhrenspanholztiiren mit Umfassungszarge Holz
Echtholzfurniere

Stahltiire mit Stahlzarge zum Heizraum,

lackiert hell

Standard | durchschnittlich

Installation UG/KG

Installation EG

Absicherungen/Zahler

Steckdosen

Telefon/Internet

Uberwiegend unter Putz bzw. nicht sichtbar in
den Wanden eingebracht; Sicherungs- und Zah-
lerkasten sowie PV-Wechselrichter und Batterie-
speicher im Hausanschlussraum, 1 Drehstrom-
anschluss vorhanden

Uberwiegend unter Putz bzw. nicht sichtbar in
den Wanden eingebracht

Stand Installation weitgehend original.
durchschnittliche Anzahl an Sicherungskreise mit
Sicherungsautomaten, FI-Schutzschalter vor-

handen, 1 Stromzahler vorhanden

durchschnittliche Anzahl von Steckdosen und
Lichtauslassen

Anschluss vorhanden

Standard | durchschnittlich

Installation UG/KG

Installation EG/DG

Ausstattung

AuBenbereich

Zahler

sichtbar und nicht sichtbar ausgefiihrte Installa-
tion in bzw. auf Wanden

Uberwiegend nicht sichtbar ausgefiihrte Installa-
tion in Wénden bzw. in Vorwanden;

Stand Installation weitgehend original.

Die Sanitdargegenstande sind in weien oder hel-
len Farbtonen ausgefiihrt und stammen aus der
Zeit der Baufertigstellung. Die Armaturen sind
verchromt.

Hauswasserwerk fiir Brauchwasserversorgung
(z.B. WC-Spiilung) aus Zisterne vorhanden

Regenwasserzisterne flir WC-Spilung vorhanden
(Auskunft)

n. b.

Standard | durchschnittlich
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4.3.3 Ausstattung Heizung /
Warmwasser

4.3.4 Ausstattung Liiftung

4.4 Energieausweis

Gutachten Nr. 25-025-965
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Heizsystem

Brennstoff
Heizkessel
Warmwasserspeicher

Brennstofflagerung

Raumheizungen KG

Zentralheizung fir die Heiz- und Warmwasser-
versorgung mit Solarunterstiitzung (2 Solarpa-
neele auf dem Dach der Garage)

o]

Fabr. Buderus, Baujahr 1999 (gemaB Auskunft)

separater Standspeicher

3 Kunststofftanks mit je 1.500 |, Fabrikat Roth,
abgemauert (Auffangwanne)

Wandheizkérper im Hobbyraum Siid

Raumheizungen DG/DG Wandheizung in den AuBenwdnden zusatzlich

Sonstiges

Wandheizkérper Gberwiegend in Wohnraumen

Kaminanschluss (EG Wohnen) vorhanden

Standard | durchschnittlich

Art der Liiftung

Fensterliiftung

Standard | einfach bis durchschnittlich

Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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4.5 Garage — Aligemein

Art des Gebaudes

Geschosse

Baujahr
Modernisierungen/Renovierungen

Konstruktionsart
(Annahme)

Decken
Fundamente

AuBenwande/Fassaden
(Annahme)

Dach

Fenster

Gutachten Nr. 25-025-965
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. .’ =
pE— 4 )4- ..2;

-

Ansicht der Garage aus norddstlicher Richtung
Garagengebdude mit Eingangsiiberdachung
Kellergeschoss (UG) lichte RH nicht bekannt, Zugang lediglich Gber
den Zwischenflur des Wohnhauses mdéglich

Erdgeschoss (EG) lichte RH nicht bekannt

ca. 2000 nach Angabe

UG Massivbauweise Beton (wasserdichte Wanne)
EG Massivbauweise Mauerwerk

tber UG Betondecken (Annahme)

Uberwiegend Streifenfundamente/Bodenplatte aus Ortbeton

Untergeschoss/Silidseite
Art der Ausfiihrung
Oberflachen/Farben

Massivwande, 30 cm aus Beton (,WU"-Beton)
Verputz, Anstrich hell

Erdgeschoss und Giebelfldchen

Art der Ausfiihrung Mauerwerkswande, 25 cm

Oberflachen/Farben Holzlattenfassade waagrecht, Anstrich getont

Art der Ausfiihrung flach geneigtes Dach, DN nicht bekannt

Konstruktion Holzkonstruktion (Annahme), Aufbau nicht be-
kannt

Dachhaut Wellplatten aus Blech

Dachuberstand -

Entwasserung Dachrinnen u. Fallrohre aus Blech, nordseitig

Dachaufbauten 2x Solarplatten, Sattelitenschiissel

UG

Art der Ausfiihrung Holzrahmenfenster wie Wohnhaus UG

Oberfldchen Rahmen  Holz mit Farbloslasur, waagrechter Sprosse

Verglasung Zweischeibenisolierverglasung

Beschlag Dreh-/Kippbeschlag

Fensterbanke raumseitig Holz

auBenseitig Blech
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AuBentliren

Toranlage

Innenwande

4.5.1 Innenausstattung

Kellergeschoss

Werkstatt/Holzlager
Boden

Wande

Decke

Ausstattung

Zwischenflur
Boden
Wande
Decke

Erdgeschoss

Stellplatz
Boden

Wande
Decke

Gutachten Nr. 25-025-965
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Unter-/Kellergeschoss

Art der Ausfiihrung
Oberflachen Rahmen
Verglasung
Beschlage
Einbausituation

Erdgeschoss
Art der Ausfiihrung

Oberflachen Rahmen
Verglasung
Beschlage
Einbausituation

Art der Ausfiihrung
Oberflachen Rahmen
Mechanismus

Holztiir mit Blockzarge (Annahme)
senkrechte Holzbretter mit Farbloslasur

Drehbeschlag

Einbau in Tirleibung Siidseite, iberdacht
Hohenlage: 4 Stufen unter angrenzenden Gelan-
deniveau

Holztiir mit Blockzarge
senkrechte Holzbretter mit Farbloslasur

Drehbeschlag

Einbau in Turleibung Westseite, (iberdacht
Hohenlage: 2 Stufen (iber angrenzenden Gelan-
deniveau

2 fliigelige Toranlage
Holz mit Farbloslasur, Lichtausschnitte
elektrische Offnung/SchlieBung

Standard | durchschnittlich

Holzplatten aus Sperrholz

Verputz, Anstrich weif3

Anstrich weiBB

Wandheizkorper, Starkstromsteckdose

Korkbelag

Verputz, Anstrich weif3

Anstrich weiBB

Fliesenbelag

Verputz, Anstrich getont
Glattstrich/Spachtelung, Anstrich wei3
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4.6 Sonstige bauliche Anlagen

Gutachten Nr. 25-025-965
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1. Eingangstreppe/-stufe
Art der Ausfiihrung Treppe mit 2 Stufen

Konstruktion massiv (Annahme)

Form/GroBe fast rechteckig, ca. 1,50 m x 3 m (geschatzt)
Belag/Oberflache Rollkies vergossen, Stufenvorderkante Granit
Entwasserung vorhanden

2. AuBentreppe (EG in sudl. Garten)
Art der Ausfiihrung AuBentreppe mit 11 Steigungen

Konstruktion Wangenkonstruktion aus Metall
Form/GroBe rechteckig, ca. 5,40 m x 1,20 m (It. Plan)
Belag Gitterrosttrittstufen

Gelander/Handlauf Metall

3. AuBentreppe massiv (UG)
Art der Ausfiihrung AuBentreppe mit 4 Steigungen

Konstruktion massiv, vermutlich Beton
Form/GroBe gerade/ ca. 2 m x 1,20 m (geschatzt)
Gelander/Bristungen -

4. Kellerlichtschachte

Art der Ausfiihrung 3 x Kellerlichtschachte
Konstruktion Kunststoff mit Gitterrostabdeckung
Form rechteckig

5. Gartenhiitte im Siiden
Art der Ausfiihrung Gartenhiitte mit Satteldach

Konstruktion Holzbauweise

Breite ca. 2 mx 1,50 m (geschatzt)

Fassaden Holzbretter waagrecht, Anstrich blau getont
Dachdeckung Biberschwanz-Ziegeldeckung

Entwasserung -

6. Freisitz

Art der Ausfiihrung Freisitz

Konstruktion massiv, Unterkonstruktion nicht bekannt
Breite ca. 5 m x 4 m (geschétzt)

Belag Granitsteinpflaster
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4.7 AuBenanlagen

4.8 Vermeintliches Zubehor

4.8.1 Einbaukiiche

4.8.2 Einbauschranke Dach-
schrage

Gutachten Nr. 25-025-965
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Die AuBenanlagen gliedern sich in die Bereiche:

1. Zufahrt / Zugang/ Norden

Vorgarten
2. Freisitzflache Sidosten hinter der Garage
3. Privatgartenflaiche  Slden

Wege / Platze
Ausfiihrung befestigt
Oberflachen Hauszugang/-zufahrt  Rollkies vergossen

Freisitzflache Granitsteine

Pflanz- und Rasenflachen

Ausfiihrung unbefestigt
Uberwiegend als Rasenflache mit vereinzelten
Baumanpflanzungen und Pflanzbeeten angelegt,
entlang der 6stlichen Nachbarsgrenze in Form ei-
nes Hochbeets

Einfriedungen
Zaunanlage

- Nord/Sud -

- Privatgarten Ost Stabgitterzaun

- Privatgarten West Betonsockel mit waagrechten Holzbrettern
- Vorgarten West Holzzaun

Standard | durchschnittlich

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 rédumlichen Verhaltnis zur Hauptsache. Als
Zubehdr werden beispielsweise Maschinen oder Einrichtungsgegenstande
verstanden.

Eine Einbaukiiche kann wesentlicher Bestandteil (BGB § 93) einer Sache
(Urteil BFH DB 71, 656) sein, wenn sie fest eingebaut wurde, jedoch auch
als Zubehor gelten, solange sie kein wesentlicher Bestandteil ist (Urteil
BGH NJW-RR 90). Es bestehen jedoch regional unterschiedliche Verkehrs-
auffassungen.

Zur Ermittlung der Zeitwerte siehe Ziffer 16 ff.
Einbauktiche Bj. ca. 2000

Die Kiiche besteht aus zwei Kiichenzeilen (ohne Oberschranke) mit Holz-
fronten und Arbeitsplatten aus Holz und folgenden Geraten/Einbauten:

- Herd mit Cerankochfeld und Dunstabzugshaube
- Geschirrsplilmaschine

- Kiihlschrank

- Kiichenspiile

Einbau-Rollschrank Bj. ca. 2000
- ausziehbares Regal Kinderzimmer im Dachschragenbereich mit Rollen-
lager erstelle aus Multiplex-/Furnierholzplatten mit Lasur
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4.9 Vermeintliche Betriebs-
ausstattung

Gutachten Nr. 25-025-965
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Als Betriebsausstattung wird mitbewertet eine PV-Anlage auf dem Dach
des Hauses

1. Baujahr 2020

2. Anzahl PV-Module 18 Module

3. Nennleistung 10 kwh

3. Betriebsart Eigenstromversorgung mit Batteriespeicher

Zur Ermittlung des Zeitwerts siehe Ziffer 17 f.
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5 Instandhaltungsstau, Man- Es wird darauf hingewiesen, dass die folgenden Angaben keinen An-
gel und Schiaden spruch auf Vollstdndigkeit haben.

Die Beurteilung der baulichen Anlagen erfolgt ausschlieBlich auf du-
Berem Anschein (Anscheinnahme) und ohne die Vornahme von Bau-
teilé6ffnungen.

Die Grundsubstanz des Wohnhauses ist zum Zeitpunkt des Wertermitt-
lungsstichtags ca. 25 Jahre alt und nach duBerem Anschein in einem dem
Alter entsprechend gutem Zustand.

Umbauten und/oder Modernisierungen wurden keine vorgenommen. Im
Jahre 2020 wurde eine Photovoltaikanlage inkl. Batteriespeicher aus-
schlieBlich fiir den Eigenbedarf montiert (Betriebsausstattung).

Bezliglich des energetischen Standards befindet sich das Wohnhaus, das
in Holzstanderbauweise errichtet wurde, auf einem heute nicht mehr ganz
aktuellen Stand der Technik (insbesondere die Heizungsanlagentechnik).
Die AuBenwande im Bestand erreichen nicht die Dammwerte, wie sie bei
Neubauten Ublich sind. Eine KellerauBenddmmung ist nicht vorhanden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden folgender Instandhaltungsstau, Mdngel
und Schaden mitgeteilt und/oder festgestellt:

Allgemein
- Holzfassaden etwas verwittert/Anstrich erneuerungsbediirftig

- Putzfassaden (iberwiegend vergraut bzw. verfarbt/Anstrich erneue-
rungsbediirftig

Wohnhaus

- Waschraum UG | Fleckenbildung an der Wand im Bereich des Haus-
wasserwerks

- Firstverglasung Bad/Flur DG | tlw. dunkle Verfarbungen an Holzrah-
men der Dachfenster sichtbar, Leibungsverkleidung tlw. mit Wasser-
spuren

- Korkbekleidung der Dachschrage weist tlw. Blasenbildung auf

Garage/Eingangsbereich

- tlw. gebrochene Bodenfliesen im Stellplatzbereich

- UG Eingangsbereich | Putz-/Feuchteflecken im Wand- und Eckbereich
von Wand/Decke vorhanden

- UG Eingangsbereich | Putzschaden/-abplatzungen entlang des Decken-
rands

AuBenanlagen
- Zugangsflachen vermoost

- UG AuBentreppe stark vergraut, Rissbildung an der Stufenvorderkante
sichtbar
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Braun Immobilienbewertung

Beurteilung und Vorgehens-
weise zur Wertermittiung

Grundrissgestaltung

Besonnung/Belichtung

Bauzustand und Moderni-
sierung

Umwelteinfliisse

Energetische Betrachtung

Drittverwendung

Allgemeine Wertverhalt-
nisse
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Das kompakt gehaltene Wohnhaus wurde als Einfamilienhaus mit Garage
errichtet. Die Wohnrdume erstrecken sich (iber das EG und die Schlaf-
bzw. Individualraume Uber das DG.

Das Wohn- und Esszimmer im Erdgeschoss ist groBziigig gehalten, die
Schlaf- und Individualrdume im DG sind durchschnittlich groB, sind aber
teilweise durch die Dachschragen in der Nutzung eingeschrankt. Es gibt
aber nur ein abgeschlossenes Kinderzimmer.

Uniiblich ist die Anordnung der Kiiche und des Bads in der Gebaudemitte
ohne Bezug nach auBen. Das Wohn- und Esszimmer bietet zudem keinen
direkten Zugang zu Freiflachen (z. B. Balkon oder Terrasse). Eine barri-
erefreie Nutzung ist aufgrund der geschossiibergreifenden Grundrissor-
ganisation und der hierfiir zu eng bemessenen Platzverhaltnissen nicht
moglich.

In Bezug auf die GroBe des Wohnhauses wurde in der Gesamtbetrach-
tung eine durchschnittlich qualitatsvolle Grundrissgestaltung
vorgefunden.

Die Besonnung und Belichtung im gesamten Haus sind in den stdlichen
Wohnrdumen von guter Qualitdt und im Norden eher durchschnittlich.
Die innenliegenden Flurzonen im Untergeschoss sind bauartbedingt dun-
kel. Die Sanitarraume sind alle natiirlich belichtet und beliiftet.

Das Wohnhaus und die Garage weisen in sehr geringen AusmafB Instand-
haltungsstau sowie Mangel und Schaden auf; siehe hierzu Ziffer 5.

Das Bewertungsobjekt weist eine ruhige Wohnlage auf. Es liegen keine
Hinweise flur auBergewdhnliche Umwelteinfllisse vor.

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Aufgrund des Baujahrs und der ge-
bdudetechnischen Ausstattung ist von einem durchaus guten aber nicht
mehr ganz zeitgemdBen energetischen Standard auszugehen.

Die Bebauung des Bewertungsgrundstiicks wurde als Einfamilienhaus
konzipiert und ist daftir auch pradestiniert. Eine nachhaltige Drittverwen-
dung im Sinne einer Alternativhutzung wird nicht gesehen.

Allgemeine Wirtschaftslage

Insbesondere der Wirtschaftsbereich des produzierenden Gewerbes, der
in Pfaffenhofen stark vertreten ist, verzeichnet eine stabile Auftragslage.
Die Arbeitslosenzahlen sind die niedrigsten in Bayern. Die allgemeine
Wirtschaftslage prasentiert sich zum Wertermittlungsstichtag in einer an-
gespannten bis rezessiven Phase.

Verhéltnisse am Kapitalmarkt

Als Folge der jahrelangen Finanzmarktpolitik und der Corona-Pandemie
besteht zum Wertermittlungsstichtag eine unsichere Gesamtsituation am
Kapitalmarkt.
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Nach (iber einer Dekade niedriger Zinsen deutet sich ein Wende hin zu
steigenden Zinsen an. Zum Wertermittlungsstichtag derzeit liegen aktu-
elle Bauzinsen mit zehnjahriger Zinsbindung bei rd. 3,5 %.

Wirtschaftliche und demographische Entwicklung

Der Landkreis Pfaffenhofen weist in den letzten Jahren eine stark positive
demographische Entwicklung auf. Fir Landkreis wird eine positive wirt-
schaftliche und demographische Entwicklung prognostiziert.?

6.8 Marktlage und Marktunter- Der Immobilienmarkt im Landkreis und auch in Wolnzach wird von indi-
suchungen viduellen Wohnhausgrundstiicke dominiert. Die allgemeine Lage am re-
gionalen Immobilienmarkt weist seit etwa Ende 2022 eine zunachst
bis ca. 3. Quartal 2023 sinkende und im Anschluss stagnierende

Kaufpreisentwicklung auf.

Gutachterausschuss Immobilienmarktbericht 2023/2024

Der Gutachterausschuss dokumentiert in seinem aktuellen Marktbericht
eine riickgangige Entwicklung an Vertragszahlen im Landkreis. Demnach
wurden in der Zeit zwischen 2023 und 2024 in Wolnzach insgesamt
19 Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke verduBert mit folgenden sta-
tistischen Daten:3

Kaufpreis Minimum 265.000 €
Kaufpreis Maximum 975.000 €
Kaufpreis Mittelwert 566.538 €
Wohnflache Mittelwert 152 m2

IVD-Preisspiegel Bayern Friihjahr

Der IVD-Preisspiegel (jeweils Frihjahr) weist flir Einfamilienhduser in
Pfaffenhofen a.d. Ilm aus den Jahren 2023/2024/2025 folgende (ibliche
Kaufpreise aus*:

Typ Wohnwert 2023 2024 2025

EFH einfach 480.000 € 410.000 € 400.000 €
EFH mittler 560.000 € 520.000 € 500.000 €
EFH gut 690.000 € 625.000 € 605.000 €
EFH sehr gut 750.000 € 680.000 € 665.000 €
EFH Spitzenwert 1.220.000 € 1.050.000 € 1.000.000 €

Aus der Zeitreihe lasst sich in den letzten drei Jahren ein fallendes Preis-
niveau feststellen.

Wohnungsboerse.net

Das Portal ,wohnungsboerse.net" weist auf Grundlage von Immobilien-
anzeigen (= Angebotspreise) folgendes durchschnittliches Preisgefiige in
Geroldshausen (€/m2 WF) aus:

ObjektgroBe ? 2024 @ 2025

Wohnhduser mit Wohnflache 100 m2  keine Angabe 3.499 €/m2
Wohnhduser mit Wohnflache 150 m2  keine Angabe 3.031 €/m2
Wohnhduser mit Wohnflache 200 m2  keine Angabe 2.452 €/m?2

Immowelt.de

Das Internetportal ,Immowelt.de" weist fiir die Marktgemeinde
Wolnzach ab 2017 aus Immobilienanzeigen (= Angebotspreise) folgende
Entwicklung der Durchschnittswerte (€/m2 WF) fir Wohnhauser aus:

Hauser, Geroldshausen 2024 / 2025 @ 3.381 / 3.389 €/m?2

2 http://www.wegweiser-kommune.de
3 Gutachterausschuss Pfaffenhofen a. d. IIm, Grundstiicksmarktbericht 2020-2022, Seite 36
*1VD, Preisspiegel Bayern Wohnimmobilien 2023/2024/2025, Seite 15/18/19
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# P e

Darstellung Preisgefiige in der Marktgemeinde Wolnzach mit ungeféhrer Lagekennzeich-
nung des Bewertungsgrundstiicks (griiner Kreis), Quelle: Imnoscout24.de

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in einer der mittelpreisigen La-
gen von Wolnzach.

Immoscout?24.de

Das Internetportal ,immoscout24.de" weist fiir die Josef-Schlicht-Strafe
in Wolnzach und dem Landkreis Pfaffenhofen a.d. Ilm zum Stand
Q3/2025 aus Immobilienanzeigen (= Angebotspreise) folgende Durch-
schnittswerte (€/m2 WF) fiir EFH aus:

Einfamilienhauser, Josef-Schlicht-Strale @ 3.989 €/m?2
Einfamilienhauser, PAF (Kreis) @ 4.136 €/m2

@ 3989 €/m?2 @ 4136€/m?

+0,2% 71 Q2 2025 +0]1% 7u Q2 2025
+-0,2% 7u Q3 +-0,2% 7u Q3 2024
@ Josef-Schiicht-Str.... @ Pfaffenhofen and..

€/ m2

5.000

4.500

4.00¢

Q2 Q3 Q4 Q2 Q3 Q4 Q2 Q3 Q4 Q2 Q3

Q1 2022 Q12023 Q1 2024 Q1 2025

Entwicklung von Angebotspreisen seit 1. Quartal 2022; Quelle: Immoscout24.de

Anmerkung | Die Angaben sind allgemein ausgewiesen und beinhalten
sowohl dltere Objekte als auch Neubauten. Ein direkter Riickschluss aus
den Marktdaten auf das Bewertungsgrundstiick kann auf dieser Basis
nicht erfolgen. Die Werte sollen lediglich das allgemeine Marktumfeld
zum Wertermittlungsstichtag sowie allgemeine &rtlichen Preis- und Wert-
wicklungen dokumentieren.
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6.9 Marktgangigkeit Aufgrund der ortlichen Lage sowie aufgrund der aktuellen Immobilien-
marktlage zum Wertermittlungsstichtag und der sonstigen Objekteigen-
schaften wird von einer durchschnittlichen Marktgadngigkeit bei
durchschnittlich langem Vermarktungszeitraum ausgegangen.
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7 Bauzahlen

7.1 Vorbemerkung

7.2 Brutto-Grundflachen (BGF)

7.2.1 Wohnhaus — NHK-Typ
1.01 und 1.31

7.2.2 Garage — NHK-Typ 14

AG IN 2 K 13/25 Josef-Schlicht-Str. 8 1/6 | 85283 Wolnzach-Geroldshausen

Anlasslich des Ortstermins wurde kein Aufmal des Gesamtobjektes vor-
genommen. Die folgenden Angaben basieren im Wesentlichen auf den
zur Verfiigung gestellten Planunterlagen, teilweise auf dem amtlichen La-
genplan. Anhand einiger vor Ort genommenen KontrollmaBe wurden die
Unterlagen auf Plausibilitét hin berprift und keine wertbeeinflussende
Abweichung festgestellt, die zu beriicksichtigen ist.

Berechnung nach DIN 277. Die BGF ist die Summe der nutzbaren, zwi-
schen den aufgehenden Bauteilen befindlichen Grundflachen eines Bau-
werkes.

Die Berechnung erfolgt grob liberschldgig nach den duBeren MaBen eines
Bauwerkes unter Abzug nicht nutzbarer Dachflachen und konstruktiv be-
dingter Hohlraume. Die Brutto-Grundflache (BGF) wurde anhand von
Planunterlagen ermittelt.

Aufgrund der unterschiedlichen Geschossausbildung des untersten Ge-
schosses, einmal als Kellergeschoss und einmal als Vollgeschosse ist fiir
die Wertermittlung eine Aufteilung der BGF vorzunehmen, welche dann
im Sachwertverfahren mit unterschiedlichen Herstellungskostenansatzen
zu versehen sind.

Geschoss (MaBe im Ansatz in m)

UG

6,99*13,865 ca. 96,92 m?2
EG

7,125%14 ca. 99,75 m?2
DG (=Vollgeschoss)

7,125*14 ca. 99,75 m?
BGF Wohnhaus 296,42 m2

Brutto-Grundflache (BGF) Wohnhaus rd. 296 m?

Die Brutto-Grundflache des Hauses lasst sich jeweils zur Halfte den NHK-
Gebaudetypen 1.01 und 1.31 zuordnen:®

BGF NHK-Typ 1.01 (KG/EG/DG) rd. 148 m2
BGF NHK-Typ 1.31 (EG/OG/DG) rd. 148 m2

Geschoss (MaBe im Ansatz in m)
UG inkl. Verbindungsflur zum Wohnhaus

3,9%6,4+(2,8+2)*3,9) ca. 43,68 m2
EG inkl. Uberdachten Hauseingangsbereich

3,75%6,5+(2,8+2)*3,9) ca. 43,10 m2
BGF Garage 86,78 m?2

Brutto-Grundfliche (BGF) Garage rd. 87 m2

5> Die NHK (Normalherstellungskosten) 2010 bilden die Grundlage zur Ermittlung der Herstellungskosten im Rahmen des Sachwertverfahrens.

Gutachten Nr. 25-025-965
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8 Gesamt- und Restnutzungs-
dauer

8.1 Gesamtnutzungsdauer Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an-
gerechnet und Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Anlage 1 ImmoWertV gibt fir Ein -und Zweifamilienhduser, Mehrfamili-
enhduser und Wohnhduser mit Mischnutzung unabhangig vom Ausstat-
tungsstandard eine einheitliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
vor. Auch das Modell des Gutachterausschusses® zur Ableitung der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten geht von einer Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren aus.

Das Garagengebaude ist wirtschaftlich untergeordnet zu betrachten und
steht aber trotzdem in einer Schicksalsgemeinschaft mit dem Wohnhaus.
Aus diesem Grund wird fiir die Gesamtbebauung eine Gesamtnutzungs-
dauer zugrunde gelegt.

Ansatz
Fiir das Wohnhaus sowie flir die Garage mit Eingangstiberdachung wird
zum Ansatz gebracht eine

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

8.2 Restnutzungsdauer Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unter-
schiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der
baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter Berticksichtigung in-
dividueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispiels-
weise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder un-
terlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Das Wohnhaus ist zum Wertermittlungsstichtag 25 Jahre alt. Es sind
keine ModernisierungsmaBBnahmen der letzten 20 Jahren vor dem
Wertermittlungsstichtag bekannt. Es ergibt sich folgende Restnutzungs-
dauer:

RND = GND — Gebaudealter = 80 Jahre — 25 Jahre = 55 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) von 55 Jahre
(2 einer linearen Alterswertminderung von -31 %)

6 Gutachterausschuss LKR Pfaffenhofen a.d. Ilm, Immobilienmarktbericht 2023/2024
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9 Wertermittlung

Gutachten Nr. 25-025-965
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1. Bodenwert
Der Bodenwert wird im direkten oder indirekten Vergleichswertverfahren
ermittelt (siehe Beschreibung unten).

Die ImmoWertV beschreibt grundsatzlich drei Wertermittlungsverfah-
ren:

2. Vergleichswertverfahren (8§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren wird meist zur Ermittlung des Bodenwerts
angewendet. Aus bekannten, gehandelten Preisen von in GroBe, Zu-
schnitt und Lage sowie Art und MaB der zuldssigen baulichen Nutzung
vergleichbarer Grundstiicke, sind die Bodenwerte abzuleiten. Es eignet
sich aber regelmaBig auch flir Wohnungs- und Teileigentum.

3. Ertragswertverfahren (8§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Der Wert typischer Renditeobjekte dagegen, wie groBere Mehrfamilien-
hduser, Biiro- und Geschaftshauser sowie groBere Gewerbe- und Indust-
riebetriebe, ist aus dem Ertragswert abzuleiten. Der Gebaudeertragswert
wird durch Kapitalisierung des Gebadudeanteils am Jahresreinertrag
(nachhaltig erzielbarer Jahresrohertrag abzgl. Bewirtschaftungskosten
und Bodenzins) mit dem marktiiblichen Liegenschaftszinssatz unter Be-
riicksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ermittelt.

4. Sachwertverfahren (§8 35 bis 39 ImmoWertV)

Fir den Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhdusern ist in der Regel
der Sachwert maBgeblich, denn diese Objekte werden vorwiegend zur
Eigennutzung gehandelt. Das Sachwertverfahren basiert im Wesentli-
chen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als
Summe von Bodenwert, Wert der baulichen Anlagen und Wert der sons-
tigen Anlagen ermittelt.

Anmerkung | Anzuwenden ist das, der Nutzung des zu bewertenden
Grundstiicks und Gebaudes, entsprechende marktiibliche Verfahren. Bei
Anwendung der Verfahren gilt gemaB § 10 ImmoWertV der Grundsatz
der Modellkonformitat. Dies bedeutet, dass in der Wertermittlung die
gleichen Modellansdtze zur Anwendung kommen wie bei den fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten.

5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind welche, die
nach Art oder Umfang erheblich vom Grundstticksmarkt oder den Mo-
dellansatzen abweichen und Werteinfluss ausiiben. GemaB § 8 Im-
moWertV werden nicht abschlieBend genannt:

- besondere Ertragsverhaltnisse

- Baumangel und Bauschaden

- Liquidationsobjekte, soweit die Freilegung sofort méglich ist
(siehe auch § 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bodenverunreinigungen

- Bodenschatze

- grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die

besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich,
in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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9.1 Schema Verkehrswerter-
mittlung nach ImmoWertV

Vorlaufiger Vorliufiger Vorlaufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert
8§ 24 bis 26 ImmoWertV §§ 27 bis 34 ImnmoWertV 8§ 35 bis 39 ImmoWertV

Marktanpassung zur Beriicksichtigung der Lage auf den Grundstiicksmarkt

§ 8 Abs. 2 ImmoWertV

soweit nocht nicht berdicksichtigt (z. B. mit dem Liegenschaftszinssatz / Sachwertfaktor gem. § 21 ImmoWertV)

Marktangepasster vorlaufiger Marktangepasster vorlaufiger Marktangepasster vorlaufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert

Nachrangige Beriicksichtigung objektspezifischer (Grundstiicks-)merkmale (nicht abschlieBende Aufzéhlung)
- besondere Ertragsverhaltnisse

- Instandhaltungsstau, Mangel und Schaden

- Liquidationsfalle, soweit die Freilegung sofort mdglich ist (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

- Bodenverunreinigungen / Bodenschatze

- grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

soweit noch nicht berticksichtigt beim marktangepassten vorldufigen Verfahrenswert (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Vergleichswert Ertragswert Sachwert

bei Anwendung mehrerer Wertermittlungsverfahren

Wiirdigung der Aussagekraft der einzelnen Verfahren und deren Ergebnisse (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV)

Verkehrswert
(Marktwert)
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10 Bodenwert

10.1 Vorbemerkung Nach §§ 40 bis 45 der ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel durch
Preisvergleich zu ermitteln. Es wird dabei auf §§ 24 bis 26 ImmoWertV
(Vergleichswertverfahren) verwiesen. Hierbei bietet sich neben dem un-
mittelbaren Preisvergleich durch bekannte Kaufpreise von Vergleichs-
grundstiicken der mittelbare Preisvergleich durch geeignete Bodenricht-
werte an. GemaB § 25 ImmoWertV sind Bodenrichtwerte zum Vergleich
geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrund-
stlicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstticks Gbereinstimmen und die Verkaufe in hinreichend zeitlicher
Naéhe zum Wertermittlungsstichtag erfolgten.

10.2 Vergleichswerte Der Gutachterausschuss konnte auf Anfrage keine geeignete Ver-
gleichskauffalle von 2024/2025 zur Verfligung stellen. Das Vergleichs-
wertverfahren mittels Vergleichskauffalle kann nicht zur Anwendung ge-
bracht werden.

10.3 Bodenrichtwert Neben dem Vergleichswertverfahren kann der Bodenwert auch, wie be-
reits unter Ziffer 10.1 beschrieben, indirekt durch Bodenrichtwerte er-
mittelt werden. Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2024
Bodenrichtwerte verdffentlicht, die zum Wertermittlungsstichtag giiltig
sind.

Pauschaler Ansatz des Bodenrichtwerts zum 01.01.2024 fiir Wohnbau-
flachen der Gemarkung Geroldshausen, erschlieBungsbeitragsfrei

(ebf):

Bodenrichtwert 435 €/m2

10.3.1 Wertanteil ErschlieBung Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert beinhal-
ten bereits den Wertanteil fiir die ErschlieBung.

10.4 Wertrelevante Abweichun- Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung

gen des Bodenrichtwerts  Der Bodenrichtwert ist zum Wertermittlungsstichtag fast zwei Jahre alt.
GemaB Auskunft des Gutachterausschusses ist im Landkreisdurchschnitt
seit 01/2024 bis zum Jahresende 2024 ein Riickgang der Bodenpreise
von ca. -3,8 % festzustellen’. GemaB Auskunft des Gutachterausschus-
ses wurden seit Ende 2024 keine weiteren Untersuchungen zur Boden-
wertentwicklung durchgefiihrt. Nach Ricksprache mit dem Gutachter-
ausschuss und nach Abwdagung erfolgt

eine Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung in
Hohe von -5 %.

Anpassung Lage

Der Bodenrichtwert gilt fiir das gesamte Ortsgebiet von Geroldshausen.
Das Bewertungsgrundstiick weist im Vergleich zum lagetypischen
Grundsttick der Bodenrichtwertzone in einigen Punkte ab:

- Lage abseits der Haupt(durchgangs-)straBe positiv
- Lage ausgerichtet zu nicht bebauten AuBenflachen positiv
- Lage an Wasserlauf und im wassersensiblen Bereich negativ

7 Gutachterausschuss Pfaffenhofen a.d.IlIm — Immobilienmarktbericht 2023/24, Seite 19
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10.5 Anpassung Bodenrichtwert

10.6 Ableitung Bodenwert

Gutachten Nr. 25-025-965
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In der Gesamtbetrachtung ergibt sich nach Einschatzung ein kleiner La-
gevorteil. Nach Abwagung wird zum Ansatz gebracht

eine Lageanpassung von +5 %o.

Anpassung GréBe/Zuschnitt/sonstige Eigenschaften

Es handelt sich um eine kompakte Grundstiicksflache mit Siidausrich-
tung. Allerdings verjlingt sich das Grundstiick etwas keilformig im Sliden
und wird gerade im Privatgartenbereich etwas schmaler. Zugleich erfor-
dert der grundstiicksinterne Gelandesprung von etwas (iber 2 m in der
Alltagsnutzung regelmaBig die Nutzung von Treppen.

Nach Abwagung wird zum Ansatz gebracht

eine Anpassung GroBBe/Zuschnitt/Topographie von -5 %.

Bodenrichtwert zum 01.01.2024 = 435,00 €/m?2
Anpassung Bodenwertentwicklung -5,00% = -21,75€/m?2
Zwischenwert 413,25 €/m2
Werteinfluss Lage im Bodenrichtwertgebiet 5,00% = 20,66 €/m?2
Werteinfluss GréBe/Zuschnitt/Topogr. -5,00% = -20,66 €/m?2
angepasster Bodenrichtwert = 413,25 €/m2
Angepasster Bodenrichtwert rd. 413 €/m2

Flst. 529/7 459 m?2 x 413€/m2 = 189.567 €
Bodenwert Fist. 592/7 rd. 190.000 €
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11 Vergleichswertverfahren be-
baute Grundstiicke

11.1 Vorbemerkungen

11.2 Vergleichsfaktoren des
Gutachterausschusses

AG IN 2 K 13/25 Josef-Schlicht-Str. 8 1/6 | 85283 Wolnzach-Geroldshausen

Das Vergleichswertverfahren ist in §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregelt
und das Regelverfahren fiir die Bodenwertermittlung unbebauter, aber
auch bebauter Grundstticke.

Daneben ist die Anwendung des Vergleichswertverfahrens auch grund-
satzlich auf die Ermittlung des Verkehrswertes bebauter Grundstiicke,
und gerade auf Eigentumswohnungen, ausgelegt. Den sichersten Anhalt
fur die Ermittlung des gemeinen Wertes bieten die fiir die Wohnung in
letzter Zeit gezahlten Vergleichspreise. Es ist nicht nur das einfachste,
sondern auch das zuverlassigste Verfahren, wenn genug Vergleichs-
preise vorliegen.

Dabei werden vergleichbare Objekte im direkten Vergleich (gleiche
GroBe, Lage, Ausstattung, Beschaffenheit, usw.), wie auch im indirekten
Vergleich (bei Abweichungen der o. g. Faktoren) herangezogen.

Der Gutachterausschuss konnte keine geeigneten Vergleichskauffalle zur
Verfligung stellen. Die Anwendung des (direkten) Vergleichswert-
verfahrens nicht moglich.

Der Gutachterausschuss hat in seinem aktuellen Immobilienmarktbericht
Vergleichsfaktoren (Gebaudefaktoren) veréffentlicht®.

Die Vergleichsfaktoren (Mittelwerte) wurden fiir den gesamten Landkreis
ermittelt und beziehen sich auf den Zeitraum von 2023 bis 2024 mit
einen Bodenrichtwert von durchschnittlich 616 €/m?2, einer durchschnitt-
lichen Restnutzungsdauer von 47 Jahren sowie einer durchschnittlichen
GrundstticksgréBe von 559 m2 und einer durchschnittlichen Wohnflache
von rd. 152 m2,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind nicht bertick-
sichtigt. Anpassungen des Vergleichsfaktors kdnnen bei abweichendem
Bodenrichtwert, Baujahr oder Wohnflache vorgenommen werden.

Ableitung des Vergleichsfaktors
Der Gutachterausschuss hat in seinem aktuellen Marktbericht folgende
Regressionsgleichung fir Ein- und Zweifamilienhduser verdffentlicht:

Vergleichsfaktor = 1.302,86
+ 1,5258 x Grundstiicksflache
+ 2,1089 x Bodenrichtwert 01.01.2024

- 11,0393 x Wohnfldche (WF)
+ 40,7309 x Restnutzungsdauer

Das Bewertungsgrundstiick weist folgende Eigenschaften auf:

- Grundstticksflache 459 m2
- Bodenrichtwert (ohne Anpassung) 435 €/m2°
- Wohnflache (Wfl.) 163 m2
- Restnutzungsdauer 55 Jahre!®

8 Gutachterausschuss Pfaffenhofen a.d. Ilm, Immobilienmarktbericht 2023/2024, Vergleichsfaktoren Seite 47 ff.

9 Siehe Ziffer 10.3
10 Siehe Ziffer 8.2

Gutachten Nr. 25-025-965
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11.3 Zusitzliche Anpassung an
allgemeine Wertverhalt-
nisse

11.4 Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

11.4.1 Instandhaltungsstau,
Mangel, Schiaden

Gutachten Nr. 25-025-965
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Vergleichsfaktor = 1.302,86

+ 1,5258 X 459 m2

+ 2,1089 X 435 €/m2 (BRW)
- 11,0393 X 163 m2 WF

+ 40,7309 X 55 Jahre

= rd. 3.361 €/m2 Wohnflache

Es ist zu priifen, ob eine (zusatzliche) Marktanpassung in Sinne von § 7
Abs. 2 vorzunehmen ist.

In vorliegendem Bewertungsfall ist keine Anpassung erforderlich, da die
Daten des aktuellen Grundstiicksmarktberichts auf Daten des Zeitraum
2023 bis 2024 beruhen und insbesondere seit Ende 2023 bis zum Wer-
termittlungsstichtag bei den Kaufpreisen von Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicken eine Seitwartsbewegung festzustellen ist.

Nach Abwagung wird vorgenommen

keine zusatzliche Anpassung a. d. allg. Wertverhaltnisse.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflus-
sende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt tblichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansdtzen abweichen. Es
werden keine moglichen Entschadigungszahlungen oder Zuschiisse bei
der Wertermittlung bertcksichtigt.

Wie bereits unter Ziffer 5 naher erldutert, weist die Bebauung sehr ge-
ringen Instandhaltungsstau sowie Mangel und Schaden auf.

Bei der Beriicksichtigung der Wertminderung durch Instand-
haltungsstau, Mangel und Schaden muss beriicksichtigt wer-
den, inwieweit MaBnahmen zur Behebung, insbesondere im
Hinblick auf die Restnutzungsdauer des Gebaudes, wirtschaft-
lich sinnvoll erscheinen.

Die Wertminderung des Instandhaltungsstaus entspricht in der
Regel nicht den Kosten zur Behebung des Instandhaltungs-
staus; diese sind zumeist hoher.

Nicht disponible MaBnahmen zur Beseitigung von Instandhaltungsstau,
Mangel und Schaden haben eine hdhere Wertminderung zur Folge als
disponible MaBnahmen (z. B. Modernisierung der Innenausstattung im
Haus). GemaB Empfehlungen der Fachliteratur werden die Kosten hier-
fur mit der gleichen Alterswertminderung belegt, wie die baulichen An-
lagen.

1. Wohnhaus Allgemein

Die Kosten fiir komplette Innenrenovierungen in der Region liegen zum
Wertermittlungsstichtag erfahrungsgema8 in einer Spanne von 200 bis
600 €/m2 Wohnfldche. Das Wohnhaus weist augenscheinlich sehr gerin-
gen Instandhaltungsstau auf, sowie diverse Mangel und Schaden. Der
Kostenaufwand wird sich im Hinblick auf die Restnutzungsdauer und
dem Allgemeinzustand noch im unteren Bereich der Spanne fiir Woh-
nungsrenovierungen bewegen.
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11.4.2 Werteinfluss anfallende
KAG-Beitrage

11.5 Rechte und Belastungen
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Nach Abwagung wird ein pauschaler Werteinfluss von -50 €/m?2
Wohnflache gewahlt.

2. AuBenanlagen
Ein Teil der Pflasterflachen befindet sich in einem verschmutzten Zu-
stand (siehe Ziffer 5).

Nach Abwagung wird ein pauschaler Abschlag von -1.500 € gewahit.

Ableitung Werteinfluss Instandhaltungsstau, Mangel/Schaden

Beschrieb Ansatz Werteinfluss
allgemeiner Instandhaltungsstau

163 m2 Wohnflache -50 €/m2 -8.150 €
AuBenanlagen pauschal -1.500 €
Werteinfluss Instandhaltungsstau, Mdngel/Schaden -9.650 €

Werteinfluss Instandhaltungsstau, Mdangel und Schaden
rd. -9.700 €

Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens mit dem Gebaudewertfaktor
wird kein separater Werteinfluss fiir Instandhaltungsstau, Mangel und
Schaden vorgenommen, da die Funktion des Gebaudewertfaktors auch
die Restnutzungsdauer berticksichtigt und damit auch ein gewisse typi-
sche Alterswertminderungen sowie baujahrestypischen Schaden und
Méngel in einem gewissen Umfang enthalten sind.

Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens mit Gebaudewert-
faktoren (Vergleichsfaktor) erfolgt kein Ansatz.

Wie in Ziffer 3.4 ausgeflihrt, werden Verbesserungsbeitrége fiir die Ver-
besserung und Erneuerung der Entwasserungseinrichtungen fallig. Bis
zum Wertermittlungsstichtag waren die Beitrage noch nicht in Rechnung
gestellt worden.

GemaB Auskunft des Abwasserzweckverbandes Geisenhausen-Gerolds-
hausen werden vorlaufige Verbesserungsbeitrdage in Héhe von 4.253,35
€ erhoben. Nach Abwagung wird zur Anwendung gebracht ein
Werteinfluss fiir anfallende KAG-Beitrage von rd. -4.300 €.

Der Werteinfluss wertrelevanter Rechte und Belastungen wird im Rah-

men der Wertermittlung nicht ermittelt.

Fir die einzelnen Werteinfllisse der Rechte und Belastungen, soweit vor-
handen, werden durch das Gericht gesondert Ersatzwerte fest-
gestelit.
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11.6 Wertableitung Vergleichs-
wert

Vergleichswertberechnung

WFL (m2) * VW-Ansatz (€/m?2) 163 m?2 X 3.361 €/m?2 = 547.843 €
Garagen/Stellplatz im Ublichen Umfang enthalten

Zusatzl. Anpassung an allg. Wertverhaltnisse

Faktor allgemeine Wertverhaltnisse Faktor 1,00 = 547.843 €
Vergleichswert ohne Berlicksichtigung von Rechten und Belastungen 547.843 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen des Vergleichswerts kein Ansatz fiir Instandhaltungsstau, Mangel u. Schaden -
Werteinfluss anfallende KAG-Beitrage -4.300 €
Vergleichswert ohne Berlicksichtigung von Rechten und Belastungen 543.543 €

Rechte und Belastungen Abt. II des Grundbuchs

Kein Werteinfluss gegeben 0€
Vergleichswert 543.543 €
Rundungsbetrag (0,08 %) 457 €
Vergleichswert rd. 544.000 €
(entspricht einem Wert von rd. 3.337 € /m? Wohnflache)

Das Vergleichswertverfahren auf Basis von Gebdudewertfaktoren von
2023 und 2024 weist eine eingeschrankte Aussagekraft auf, da dieser
nicht die individuellen Objekteigenschaften beriicksichtigen kann (z. B.
unglinstiger Grundstickszuschnitt, Konstruktionsart, besondere Scha-
den und Mangel).
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12 Ertragswertverfahren

12.1 Vorbemerkungen

12.2 Allgemeines Ertragswert-
verfahren

Gutachten Nr. 25-025-965
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Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 der ImmoWertV geregelt.

Beim Ertragswertverfahren wird gemaB ImmoWertV der Reinertrag
(Rohertrag abzgl. Bewirtschaftungskosten) des Grundstiickes {iber die
restliche Nutzungsdauer des Gebaudes kapitalisiert und der abgezinste
Bodenwert hinzugerechnet. Bei der Einschatzung dieser Ertrage ist ins-
besondere auf die nachhaltige Erzielbarkeit abzustellen.

Bei der Wertermittlung wird das Ertragswertverfahren als erganzendes,
plausibilisierendes Verfahren zu Sachwertverfahren zur Anwendung ge-
bracht. Als klassischen Einfamiliendoppelhaus ergibt sich der Verkehrs-
wert (Marktwert) vorrangig aus Sicht der Eigennutzer. Etwaige kapital-
anlegende Kaufinteressenten werden mit den Eigennutzern daher in ei-
nen Bieterwettstreit treten missen.

Fir die Ermittlung des Ertragswertes sind der Bodenwert und der Ge-
bdudeertragswert grundsatzlich getrennt zu berechnen, da das Grund-
stlick auch nach Abbruch des Gebdudes weiter nutzbar ist. Die Im-
moWertV gibt drei moégliche Varianten zur Ertragswertermittlung vor.
Der ,Regelfall* wird durch das , Allgemeine Ertragswertverfahren" abge-
bildet.

GemaB § 28 ImmoWertV wird im allgemeinen Ertragswertverfahren der
vorlaufige Ertragswert ermittelt, durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
zum Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzin-
sungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der baulichen An-
lagen)

und

2. dem Bodenwert. Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags
und der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen
Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Die Kapitalisierung erfolgt mit Hilfe des Barwertfaktors gem. § 34 Im-

moWertV in Abhdngigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungs-
dauer.
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12.3 Rohertrag
12.3.1 Mietsituation Wertermitt-

lungsstichtag

12.3.2 Mietspiegel

Gutachten Nr. 25-025-965
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Um den Rohertrag zu ermitteln, sind die tatsachlichen Mieteinnahmen
auf ihre marktiibliche Erzielbarkeit hin zu tberpriifen.

Die baulichen Anlagen und das Bewertungsgrundstiick sind zum Werter-
mittlungsstichtag eigengenutzt.

Fiir Wolnzach gibt es keinen Mietspiegel Die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm
hat im Jahr 2024 den Mietspiegel neu erstell und dieser kann orientie-
rend zur Anwendung gebracht werden, weil dieser auch dorflich struk-
turierte Ortsteile von Pfaffenhofen inkludiert, welche in etwa mit der
Lage des Bewertungsgrundstiicks vergleichbar sind.

Er basiert auf 2.197 Datensatzen, die im April/Mai 2024 bei zuféllig aus-
gewahlten mietspiegelrelevanten Haushalten durch schriftliche Befra-
gung erhoben wurden. Es handelt sich um einen qualifizierten Mietspie-
gel gemaB § 558 d BGB. Er tritt am 01.10.2024 in Kraft und ist bis
30.09.2026 giiltig.

Der Mietspiegel weist die ortsiibliche Vergleichsmiete im Stadtgebiet
aus. Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird nach der gesetzlichen Defini-
tion aus den Ublichen Entgelten gebildet, die in der Gemeinde oder einer
vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten sechs Jahren vereinbart
oder geandert worden sind (§ 558 BGB).

Die Auswertung des Bewertungsobjekts anhand des Mietspiegels ergibt
folgende ortsiibliche Vergleichsmiete:

MIETSPIEGEL 2024 M FearFENHDREN A D 1M

l- Auswertung —

1 Obektname: josef-Schiicht-Str.81/6 wohnfliche: 160m?

‘1 Baujahr: 2000 Bassmieta prom=: 8,65€/m?*
Art und Ausstattung des Wohnraums +8%
Einfamilienhaus (mit und ohne Einfiegerwohnung)

Doppelhaushilite, Relhenhaus

dberwiegend gehobene Bodenbelige (2.8, Parkett-,

Steirbaoden, Vingl)

gehabens Sanitatssusstattung

Ortsteile -6%

Affslterbach, Uttenhofen Walkershach und vergleichbsre

Cu'.‘.:rl._-l e T e e e [-&

Summe der Zu- und Abschlage +2%
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Endergebnis der Vargleichsmigtenberechmme

Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro

e 8,82€/m?
Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete _ L& 20€
Preisspanne in Europrom?® _ 7.32€~-10,32€/m?
Preisspanne L171,30€~1.65110€

12.3.3 Marktberichte und Markt- IVD - Wohnungsmieten
recherchen Wohnhduser GemaB dem IVD-Preisspiegel Bayern! vom Friihjahr 2025 werden fiir
Doppelhaushalften in Abhangigkeit zum jeweiligen Wohnwert!? Durch-
schnittspreise (Nettokalt-Mieten) fiir Bestandsmieten und bei Neuver-
mietung genannt. Einfamilienhduser wurden nicht ausgewertet.

Flr Wolnzach selbst gibt es keine Auswertungen. In Pfaffenhofen a.d.
IIm werden fiir Doppelhaushalften (bezogen auf 125 m2 fiir Bestands-
bauten inkl. Garage, bzw. 140 m2 Wohnflache fiir Neubauten;) folgende
Mietwerte genannt:

Wohnwert Bestand | Neubau
einfach 1.200 € €
mittel 1.480 € 1.680 €
gut 1.680 € 1.780 €

Internetportale
In den einschldgigen Internetportalen werden zum Wertermittlungs-

stichtag folgende marktiiblichen Nettokaltmieten ausgewiesen.

Immoscout24.de (Q3/2025)

Hauser Josef-Schlicht-Str. @ 10,88 €/m?2
Hauser in PAF (Kreis) @ 11,09 €/m?2
€/m2

12,00

11,00

Q2 a3 o4 Q2 03 o4 Q2 a3 o4 @2 03 04

Q12022 Q12

Q1 2024 Q12025 Q1 2026 Q1 20:

Entwicklung der Mietpreise fiir Hauser seit Q1/2022; Quelle: Immoscout24.de

11 VD Preisspiegel Bayern, Friihjahr 2025, Seite 64

12 per einfache Wohnwert ist gekennzeichnet durch eine Vorort-Lage, Ortskern kann mit einem Bus erreicht werden, Baujahr ca. 1960,
einfache Ausstattung, normale Raumaufteilung

Als mittlerer Wohnwert gilt in reinen Wohngebietslagen mit durchschnittlicher Ausstattung und guten Verkehrsanbindungen (6ffentl.)

Der gute Wohnwert wird durch villendhnliche Bebauung und guter Ausstattung mit gehobenem Niveau in einer bevorzugten Gegend
definiert
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12.3.4 Marktiiblicher Mietan-
satze

Gutachten Nr. 25-025-965
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Wohnungsboerse.net fiir 2025
Das Internetportal ,wohnungsboerse.net" weist aus Immobilienanzeigen
folgende Durchschnittswerte aus:

Geroldshausen

Hauser — Wohnflache 150 m2 2025 @ 11,25€/m2p. M.
Wolnzach (Hauptort)

Hauser — Wohnflache 100 m?2 keine Angaben
Hauser — Wohnflache 150 m2 @ 10,69 €/m2 p. M.
Hauser — Wohnflache 200 m2 @ 10,49 €/m2p. M.

Entwicklung der Mietpreise fiir Hauser seit 2013; Quelle: wohnungsboerse.net

Bei der Bemessung der marktiiblichen Mietansatze wird auf sachverstan-
dige Erfahrungswerte, auf Umfragen bei ortsansassigen Maklerunter-
nehmen, Fachveroffentlichungen sowie auf Mietangebote in Zeitung und
Internet zuriickgegriffen.

Bei individuellen Wohnhdausern sind viele Faktoren fiir die Hohe der Miete
ausschlaggebend. Mitentscheidend sind unter anderem die Lage des
Hauses, das Vorhandensein und die GréBe der Garage, die Ausstattung
und deren Zustand, der energetische Zustand, die Gartenfldche und Aus-
richtung, die Aufteilung des Hauses und die zusatzliche Nutzflache. Ins-
besondere unter Abwagung und Annahme von

- Lage auf dem Land  (einfache bis durchschnittliche Wohnlage)

- Art/GroBen (EFH in Holzsténderbauweise, ca. 163 m2 WF,
Garage)

- Ausstattung (durchschnittlich)

- Beschaffenheit (durchschnittlich, keine Barrierefreiheit)

- Energiestandard (nicht mehr ganz zeitgeman)

wird ein marktiblicher Mietansatz (Nettokaltmiete) gewahlt in Héhe von
monatlich

pauschal 1.712 €/m2 p. M.
Es ergibt sich ein marktiblicher
Jahresrohertrag (JRoE) von 20.544 €.

(Es ergibt sich ein Mietansatz von ca. 10,50 €/ m2 Wohnflache)
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12.4 Bewirtschaftungskosten

12.4.1 Betriebskosten

12.4.2 Verwaltungskosten

12.4.3 Instandhaltungskosten

Gutachten Nr. 25-025-965
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Bezliglich der Betriebskosten ist davon auszugehen, dass diese durch die
Vorauszahlungen der Mieter gedeckt sind und komplett auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwal-
tung des Grundstticks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen,
die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfiihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungs-
arbeit (§ 32, Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV).

Wohnfldchen
Anlage 3 ImmoWertV nennt fiir das Jahr des Wertermittlungsstichtags
folgende Ansatze:

je Wohnung bzw. je Wohngeb. bei EFH/ZFH 359 € p.a.
je Eigentumswohnung 429 € p.a.
je Garage oder dhnlichen Einstellplatz 47 € p.a.

Gewahlte Ansatze
In Anlehnung an die Vorgaben der ImmoWertV werden pauschal in An-
satz gebracht fiir

Wohnhaus 359 € p. a.

Fir die Garagen wird unterstellt, dass diese mit dem Wohnhaus Ubli-
cherweise mitvermietet wird und dafiir keine separaten Verwaltungskos-
ten anfallen.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel
infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden miissten (§ 32,
Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV).

Wohnfldchen
Anlage 3 der ImmoWertV empfiehlt flir den Zeitpunkt des Wertermitt-
lungsstichtags einen pauschalen Ansatz von 14,00 €/m2 p.a.

Gewerblich genutzte Flachen
Anlage 3 ImmoWertV empfiehlt bei gewerblicher Nutzung:

100 % Ansatz der Wohnung bei vergleichbarer Nutzung (z. B. Biiro)
50 % Ansatz der Wohnung bei einfacher Nutzung (z. B. SB-
Verbrauchermarkte)
30 % Ansatz der Wohnung bei sehr einfacher Nutzung (z. B. Lager)

Garagen- oder Einstellplatz
Anlage 3 der ImmoWertV empfiehlt einen Ansatz von 106 € pro Stellplatz

p.a.

Ansatze
Es werden in Ansatz gebracht

Wohnhaus 14,00 €/m=2 p. a.
Garage 106 €/Stpl. p. a.
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12.4.4 Mietausfallwagnis
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GemaB § 32, Abs. 2 Satz 4 ImmoWertV umfasst das Mietausfallwagnis.

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zah-
lungsriickstédnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grund-
stiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonsti-
gen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei
voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentlimer zusatzlich
zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung.

Wohnflachen/gewerblich genutzte Flachen
GemadB Anlage 3 ImmoWertV kdénnen als Mietausfallwagnis angesetzt
werden:

flir wohngenutzte Objekte 2 % des Rohertrags
flir gewerblich genutzte Objekte 4 % des Rohertrags
Ansatz

Es handelt sich um eine reine Wohnnutzung. Es werden angesetzt

2 % des Rohertrages.
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12.5 Liegenschaftszinssatz
(LzS)

AGIN 2 K 13/25 Josef-Schlicht-Str. 8 1/6 | 85283 Wolnzach-Geroldshausen

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssdtze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 Im-
moWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Beim Ertragswertverfahren wird die Konstanz der Ertrdge und Bewirt-
schaftungskosten unterstellt, weil sichere Aussagen (ber die weitere
Preisentwicklung nicht mdglich sind. Faktoren wie Geldentwertung, Wirt-
schaftswachstum, Strukturwandel etc. werden deshalb in einem aus Ver-
gleichspreisen abgeleiteten Liegenschaftszins berticksichtigt.

Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss hat in seinem Marktbericht Liegenschaftszins-
satz-Empfehlungen fir Ein-/Zweifamilienhauser veroffentlicht, basierend
auf einer Datenbasis von 11 Verkaufsféllen aus dem gesamten Landkreis
aus dem Zeitraum zwischen 2023/2024'3 mit folgenden typischen Ob-
jekteigenschaften:

Stichprobe Liegenschaftszinssatze Ein- und Zweitamilienhiuser 2023/2024
ANzan ausgewereter Kaultalie nach AusreBerverengung 11

Merkmal Bereich Mittelwert Standardabwelchung
Kaufzetpunkt 2023 — 2024

(= Auswertungszeitraum)

Lage (BRW) 230 - 1.200 €m? 627 €m? 279 €/m?
Restnutzungsdauer 20 - 61 Jahre 40 Jahre 13 Jahre
GrundsticksgroBe 139 -1.190 m* 416 m* 318 m
Wohnflache 81-330 m* 150 m? 65 m*

Monatl Netiokaltmsete 54-120€m* 83€m? 22€m?
Rohertragsfaktor 241-580 340 88

Die ermittelten Liegenschaftszinssatze fiir Ein-/Zweifamilienhauser
2023/2024 sind mit einer Zinsspanne von -0,93 bis 3,11 % angegeben',

Basierend auf einer Datenbasis aus dem Zeitraum zwischen 2023/20241>
wird folgende Funktion in Abhdngigkeit vom Mietertrag dargestellt:

¢ Kauffalle -coeeeeee Trend (linear
350
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Liegenschaftszinssatz in %
5

monatl. Nettokaltmiete in €/m?

Die Angaben gelten dariber hinaus generell fiir alle Typen von Ein- und
Zweifamilienhdusern (EFH/ZFH/RH/DHH). Die Standardabweichungen
sind enorm, womit die Aussagekraft eingeschrankt wird.

13 Gutachterausschuss Pfaffenhofen a.d.Im, Grundstiicksmarktbericht 2023/2024, Seite 57 ff
14 Gutachterausschuss Pfaffenhofen a.d.Im, Grundstiicksmarktbericht 2023/2024, Seite 59
15 Gutachterausschuss Pfaffenhofen a.d.Im, Grundstiicksmarktbericht 2023/2024, Seite 59 ff.
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Der Gutachterausschuss weist abschlieBend beziiglich der individuellen
Objekteigenschaften auf Folgendes hin:

Abschliefender Hinweis: Zur Ermittlung eines objektspezifisch angepassten Liegenschaftszins-
satzes sind die in diesem Bericht dargestellten Liegenschaftszinssatz-Werte auf ihre Eignung im
Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen. Bei ggf. vorhandenen Abweichungen wird eine Anpas-
sung gemal § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes emp-
fohlen (siehe auch § 33 ImmoWertV).

Literatur - Wohnhaus
In der Literatur'® werden folgende Liegenschaftszinssatzspannen emp-

fohlen:

Villa 0,5 bis 2,0 %
Einfamilienhduser 1,0 bis 2,5 %
Zweifamilienhauser 2,0 bis 3,5 %

Der IVD'” empfiehlt allgemein folgende Liegenschaftszinssatzspannen:

Freistehendes Einfamilienhaus 1,5 bis 4,0 %
EFH mit Einlieger bis Dreifamilienhaus 1,5 bis 4,5 %

Im bundesdeutschen Vergleich liegen die regionalen Liegenschaftszins-
satze regelmaBig am unteren Ende, teils auch unterhalb der angegebe-
nen Spannen. Andererseits weisen landlich gelegene Objekte Liegen-
schaftszinssatze auf als stadtische.

Ansatz
Insbesondere unter Wiirdigung

- der Lage des Bewertungsgrundstiicks (einfach/mittel)
- der Lage am ortlichen Grundstiicksmarkt (rezessiv)
- des Objektzustands (gut)
- der Nachhaltigkeit der angenommenen Mieten (mittel)
- der Grundriss / Ausstattung / Bauweise (durchschnittl.)
- der sehr langen Restnutzungsdauer (LSZ erhdhend)

ergibt sich nach Abwagung ein

Liegenschaftszinssatz von 2,50 %.

12.6 Zusidtzliche Anpassung an  Eine (zusatzliche) Marktanpassung in Sinne von § 7 Abs. 2 ist nicht mehr
allgemeine Wertverhalt- vorzunehmen, da bereits im Verfahren marktibliche Ansatze Anwen-
nisse dung gefunden haben und die allgemeinen Wertverhdltnisse angemes-

sen berlicksichtigt sind.

16 Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Seite 1674 ff.
17 "Empfehlungen fiir Liegenschaftszinssatze" "Fachreferat Sachverstandige" im Immobilienverband Deutschland e. V. (IVD) vom 01.01.2025
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12.7 Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

12.7.1 Instandhaltungsstau,
Mangel, Schiaden

12.7.2 Werteinfluss anfallende
KAG-Beitrage

12.8 Rechte und Belastungen
Abt. II im Grundbuch

Gutachten Nr. 25-025-965
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflus-
sende Grundstucksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Es werden keine mdglichen Entschadigungszahlungen oder Zuschiisse
bei der Wertermittlung berticksichtigt.

In Ziffer 11.4.1 wurde ermittelt ein

Werteinfluss von rd. -9.700 €

In Ziffer 11.4.2 wurde ermittelt ein

Werteinfluss anfallender KAG-Beitrdge rd. -4.300 €

Der Werteinfluss wertrelevanter Rechte und Belastungen wird im Rah-
men der Wertermittlung nicht ermittelt.

Fir die einzelnen Werteinfliisse der Rechte und Belastungen, soweit vor-

handen, werden durch das Gericht gesondert Ersatzwerte fest-
gestellt.
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12,9 Wertableitung im Er-
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tragswertverfahren
Ertragsansatze
Jahresrohertrag (JROE) rd. 20.544 €

Kostenansdtze

verbleibende Betriebskosten keine -

Verwaltungskosten Wohnhaus inkl. Garage pauschal = 359 €

Mietausfallwagnis 2,00 % von 20.544 € (JRoE) = 411 €

Instandhaltungskosten Wohnhaus 163 m2 X 14,00 €/m2 = 2.282 €

Instandhaltungskosten Garage/Einstellplatz 1 Stpl. X 106,00 €/Stpl. = 106 €

Bewirtschaftungsk. insges. rd. 15,37 % von 20.544 € (JRoE) 3.158€

Objektspezifische und wirtschaftliche Ansdtze

Liegenschaftszinssatz (LGZ) 2,50 %

Restnutzungsdauer (RND) 55 Jahre

Barwertfaktor nach InmoWertV 29,71

Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag (JROE) 20.544 €

abzgl. nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten -3.158 €

Jahresreinertrag (JReE) 17.386 €

abzgl. Anteil Bodenwert am Reinertrag -2,50 % von 190.000 € = -4.750 €

Anteil des Gebdudes am Reinertrag 12.636 €

Gebaudeertragswert 12.636 € X 29,71 = 375.416 €

zuzliglich Bodenwert 190.000 €

vorldufiger Ertragswert 565.416 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Werteinfluss Instandhaltungsstau, Mangel und Schaden -9.700 €

Werteinfluss anfallende KAG-Beitrage -4.300 €

Ertragswert ohne Beriicksichtigung von Rechten und Belastungen 551.416 €

Rechte und Belastungen in Abt. II des Grundbuchs

Kein Werteinfluss gegeben 0€

Ertragswert 551.416 €

Rundungsbetrag (0,08% ) -416 €

Ertragswert rd. 551.000 €
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13.1 Vorbemerkung

13.2 Preisbasis Normalherstel-
lungskosten (NHK 2010)

13.3 Gebaudestandard
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Das Bewertungsverfahren ist in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV geregelt.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstticks aus den vor-
laufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen so-
wie aus dem Bodenwert ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der
Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonsti-
gen Anlagen und

3. dem Bodenwert.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich
durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezi-
fisch angepassten Sachwertfaktor.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Sachwert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Das Sachwertverfahren ist fiir die der Wertermittlung dieses Grund-
stlicks grundsatzlich das vorrangig wertbestimmende Verfahren,
da Ein- und Zweifamilienhauser in der Regel von den Eigentiimern be-
wohnt werden.

Als Normalherstellungskosten werden die Ublichen Herstellungskosten,
die nach Erfahrungssatzen geschatzt werden, je Flachen- oder Raum-
einheit bezeichnet.

Im Folgenden wird auf die Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010) Bezug genommen (Anlage 4 zur ImmoWertV). Wegen der Preis-
anderungen werden diese Herstellungskosten mit dem aktuellen Bau-
kostenindex (Bundesindex) auf die Kosten am Bewertungsstichtag hoch-
gerechnet.

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen
verschiedenen Standardstufen (3 bis 5). Das Wertermittlungsobjekt
ist dementsprechend auf Grundlage seiner Standardmerkmale zu quali-
fizieren.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom
Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen
Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Berlicksichti-
gung der fir das jeweilige Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungs-
stichtag relevanten Marktverhaltnisse zu erfolgen.

Dafiir sind die Qualitat der verwendeten Materialien und der Bauausfih-
rung, die energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale,
die fir die jeweilige Nutzungs- und Gebaudeart besonders relevant sind,
wie z. B. Schallschutz oder Aufzugsanlagen in Mehrfamilienhdusern von
Bedeutung.
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Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern
und Reihenhdusern (Gebaudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die
NHK 2010 zwei weitere Standardstufen (1 und 2) mit Kostenkennwerten
fir Gebaude, deren Standardmerkmale zwar nicht mehr zeitgema8 sind,
aber dennoch eine zweckentsprechende Nutzung des Gebdudes erlau-
ben. Bei den sonstigen Gebdudearten ist bei nicht mehr zeitgemaBen
Standardmerkmalen ein entsprechender Abschlag sachverstandig vorzu-
nehmen.

Zur Orientierung und Modellbeschreibung enthalt die Anlage 4 Im-
moWertV eine Beschreibung der Standardmerkmale zum Bezugsjahr der
NHK 2010 einschlieBlich eines Anwendungsbeispiels fiir die Ermittlung
der Kostenkennwerte fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser,
Doppelhduser und Reihenhduser. Die Beschreibung ist beispielhaft und
kann nicht alle in der Praxis vorkommenden Standardmerkmale be-
schreiben. Alle wertrelevanten Standardmerkmale eines Objektes, auch
wenn sie nicht in der Tabelle beschrieben sind, sind sachversténdig ein-
zustufen.

Wohnhaus — NHK-Typ 1.01/1.31

Fiir das Wohnhaus wurde in sachverstandiger Auswertung ermittelt eine
gewichtete

Standardstufe von 3,118

Garage — NHK-Typ 14.1

Bei der Garage handelt es sich um eine zweigeschossige Massivgarage.
Dies entspricht der

Standardstufe 4,5.

Die Ermittlung des Sachwerts erfolgt auf Grundlage der NHK 2010 (An-
lage 4 zur ImmoWertV).

Umrechnungs- und Korrekturfaktoren

Zur Umrechnung der Baukosten aus dem Jahre 2010 (NHK 2010) auf
das Bewertungsjahr wird gemaB den Veréffentlichungen des Deutschen
Statistischen Bundesamts mithilfe des Baukostenindex eine Korrektur
vorgenommen (Preisbasis ist das Jahr 2021 = 100,0):

Baukostenindex, 2010 @ 70,8
Baukostenindex, III. Quartal 2025 134,3
Wohnhaus

Bei dem Haus handelt es sich im bautechnischen Sinn der NHK 2010 um
eine Mischung der Gebaudetypen 1.01 und 1.31 im etwa gleichen Ver-
haltnis.

18 Standardstufe 1 = sehr einfacher, Standardstufe 5 = stark gehoben
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Typ 1.01 — Einfamilienhaus - Nordhalfte
(KG, EG, DG ausgebaut) mit Standardstufe 3,1

Kostenkennwert fiir Standardstufe 3 835 €/m2 BGF
Kostenkennwert fiir Standardstufe 4 1.005 €/m2 BGF

Die angegebenen Kostenkennwerte beinhalten die gesetzliche Mehr-
wertsteuer sowie Baunebenkosten in Hohe von 17 %. Insbesondere un-
ter Bertiicksichtigung

- des Ausstattungsstandards und der Bauausfiihrung
- der Anpassung an die im Dachgeschoss realisierte Wohnflache

wurde nach sachverstandiger Abwagung folgender Kostenkennwert er-
mittelt:

Kostenkennwert Typ 1.01 894 €/m2 BGF

Typ 1.31 — Einfamilienhaus - Siidhalfte
(EG, OG, DG ausgebaut) mit Standardstufe 3,1

Kostenkennwert fiir Standardstufe 3 920 €/m2 BGF
Kostenkennwert fiir Standardstufe 4 1.105 €/m2 BGF

Die angegebenen Kostenkennwerte beinhalten die gesetzliche Mehr-
wertsteuer sowie Baunebenkosten in Hohe von 17 %. Insbesondere un-
ter Berlcksichtigung

- des Ausstattungsstandards und der Bauausfiihrung
- der Anpassung an die im Dachgeschoss realisierte Wohnflache

wurde nach sachverstandiger Abwagung folgender Kostenkennwert er-
mittelt:

Kostenkennwert Typ 1.31 988 €/m2 BGF

Garage

Es handelt sich um eine Einzelgarage in Massivbauweise.

Typ 14.1 - Einzel-/Mehrfachgarage
Massivgarage KG, EG (Standardstufe 4,5)

Kostenkennwert fiir Standardstufe 4 485 €/m2 BGF
Kostenkennwert fiir Standardstufe 5 780 €/m2 BGF

Die angegebenen Kostenkennwerte beinhalten die gesetzliche Mehr-
wertsteuer sowie Baunebenkosten in Héhe von 12 %.

Es handelt sich um eine zweigeschossige Garage. Dies fiihrt im Vergleich
zu eingeschossigen Ausflihrungen (Ublich bei Garagen) zu einer Verrin-
gerung des Herstellungskostenansatzes in Bezug auf die BGF, da sich z.
B. die Herstellungskosten fiir die Fundamente oder das Dach anstatt auf
ein Geschoss auf zwei Geschosse verteilen.
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Unter Berticksichtigung der mehrgeschossigen Bauausfiihrung und der
Standardstufe wird nach Abwdgung ein um rd. 15 % geringerer Kosten-
ansatz zur Anwendung gebracht

Kostenkennwert Typ 14.1 538 €/m2
(zweigeschossige Ausfiihrung)

Sonstige bauliche Anlagen

Die sonstigen baulichen Anlagen sind in Ziffer 4.6 beschrieben und ins-

gesamt in durchschnittlichem Standard ausgefiihrt. Der Zeitwert der
Einzelkomponenten wird pauschal geschatzt:

Bauliche Anlage geschatzter Zeitwert
1. Eingangstreppe/-stufe 2.000 €
2. AuBentreppe (EG in stidl. Garten) 3.500 €
3. AuBentreppe massiv (UG) 1.500 €
4. 3 x Kellerlichtschachte (Kunststoff) 1.100 €
6. Gartenhdtte (geschatzt) 1.000 €
7. Freisitz (Osten) 3.500 €
Summe 12.600 €

Der Zeitwert der sonstigen baulichen Anlagen rd. 12.600 €.

AuBenanlagen

Die AuBenanlagen sind in Ziffer 4.7 naher beschrieben. Sie weisen einen
durchschnittlichen Standard auf.

In der Fachliteratur!® werden fiir einfache bis durchschnittliche AuBen-
anlagen pauschale Wertansdtze in einer Spanne von 2 bis 6 % des Sach-
werts der baulichen Anlagen empfohlen. Nach Abwagung werden zum
Ansatz gebracht

4 % der baulichen Anlagen.

19 Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts, 2. Auflage, 2017, Seite 332
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Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepass-
ten Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren
werden nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35
bis 38 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten ermittelt.

Bei Sachwertobjekten ermittelt sich der Wert aus dem Boden und den
auf Grundlage der Normalherstellungskosten NHK 2010 ermittelten Her-
stellungskosten des Gebdudes unter Beriicksichtigung von Alterswert-
minderung.

Der Gebaudeanteil des Sachwerts wird dabei auf Grundlage der Herstel-
lungskosten ermittelt, die aber oft nicht dem Wert entsprechen, da die
Marktteilnehmer in der Regel nicht bereit sind, den vollen Preis dieser
Kosten zu zahlen oder aber auch bereit sind, mehr zu bezahlen.

Es ergeben sich Abhdngigkeiten zwischen Sachwerten und den anzu-
wendenden Marktanpassungsfaktoren (= Sachwertfaktor), die regelma-
Big allgemein Gliltigkeit besitzen. Unter anderem ist der Bodenwertanteil
eine entscheidende EingangsgroBe fiir den Sachwertfaktor. Weitere Ab-
hdngigkeiten kénnen unter anderem die Kaufkraft in der Region, das
Alter des Objekts sowie die ObjektgroBe und die Ausstattung in Kombi-
nation mit der Lage darstellen.

Sachwertfaktor gemaB Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss hat fiir den gesamten Landkreis eine Regressi-
onsgleichung zur Ableitung des Sachwertfaktors fiir Ein- und Zweifami-
lienhduser (Doppelhaushalften, Reihenend- und Reihenmittelhduser)
verdffentlicht??. Die Regressionsgleichung basiert insgesamt 155 Kauf-
fallen mit folgenden statistischen Daten:

Merkmal Bereich Mittelwert Standardabweichung
Kaufzeitpunkt

(= Auswertungszeitraum) 2023 — 2024 N -
vorfaufiger Sachwert 286 267 - 995 001 € 5868 957 € 150.056 €
Lage (BRW) 130 - 1.200 €/'m? 608 €/m* 224 €m*
Restnutzungsdauer 20 - 75 Jahre 47 Jahre 14 Jahre
Grundstocksgrofie 139 - 983 m? 523 m? 207 m?
Wohnfache 80 - 270 m? 149 m?* 37 m?
Sachwertfakior 048 - 155 0,96 021

Regressionsgleichung fiir Sachwertfaktor

SW-Faktor = 4,298
-0,199 x LN?! vorl. Sachwert
-0,127 X LN Grundstiicksflache
Objektdaten
vorl. Sachwert 645.459 € (siehe ziff. 13.9 ,vorl. Sachwert")

Grundstiicksfldche 459 m2 (siehe Ziffer 1.1)

Ansatz Regressionsgleichung Bewertungsgrundstiick

SW-Faktor = 4,298
-0,199 X LN 645.459 €
-0,127 X LN 459 m2
SW-Faktorcaa = 0,86

20 Gutachterausschuss Pfaffenhofen, Immobilienmarkbericht 2024/2023, Seite 41 ff

2L LN = natlrlicher Logarithmus
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Gewdhlter Ansatz

Der Sachwertfaktor basiert auf Vergleichsobjekten mit Eigenschaften
(siehe weiter oben), welche grundsatzlich gut mit dem Bewertungs-
grundstiick tibereinstimmen. Insbesondere unter Beriicksichtigung

- der Lage des Bewertungsgrundstiicks

- der Besonderheiten des Bewertungsgrundstiicks

- des Ausstattungsstandards

- der WohnflachengréBe

- dem Preisniveau am ortlichen Grundstiicksmarkt zum Wertermitt-
lungsstichtag unter Beriicksichtigung jlingster Entwicklungen

wird nach Abwagung ein
Sachwertfaktor von 0,90 (-10 %)

bezogen auf den vorlaufigen Sachwert fiir realistisch angesehen und zur
Anwendung gebracht.

13.6 Zusitzliche Anpassung an  Eine (zusétzliche) Marktanpassung in Sinne von § 7 Abs. 2 ist nicht mehr

allgemeine Wertverhalt- vorzunehmen, da bereits im Verfahren marktibliche Ansatze Anwen-
nisse dung gefunden haben und die allgemeinen Wertverhaltnisse beriicksich-
tigt sind.

13.7 Besondere objektspezifi- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflus-
sche Grundstiicksmerk-  sende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
male dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von

den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Es werden keine mdglichen Entschadigungszahlungen oder Zuschiisse
bei der Wertermittlung bericksichtigt.

13.7.1 Instandhaltungsstau, In Ziffer 11.4.1 wurde ermittelt ein
Mangel, Schiaden
Werteinfluss von rd. -9.700 €

13.7.2 Werteinfluss anfallende In Ziffer 11.4.2 wurde ermittelt ein
KAG-Beitrage
Werteinfluss anfallender KAG-Beitrdage rd. -4.300 €

13.8 Rechte und Belastungen Der Werteinfluss wertrelevanter Rechte und Belastungen wird im Rah-
Abt. IT im Grundbuch men der Wertermittlung nicht ermittelt.

Fir die einzelnen Werteinfllisse der Rechte und Belastungen, soweit vor-

handen, werden durch das Gericht gesondert Ersatzwerte fest-
gestelit.
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13.9 Wertableitung im Sach-
wertverfahren

Gebdudewert am Wertermittlungsstichtag (Baukosten gem. NHK 2010)

BGF Wohnhaus NHK-Typ 1.01 148 m2 X 894 €/m2 132.312 €
BGF Wohnhaus NHK-Typ 1.31 148 m2 X 988 €/m?2 146.224 €
BGF Garage NHK-Typ 14.1 87 m? X 538 €/m?2 46.806 €
Normalherstellungskosten 2010 325.342 €
./. Baukostenindex 2010 (2021=100) 70,8
X Baukostenindex III. Quartal 2025 134,3
entspricht Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 617.139 €
abzgl. Alterswertminderung (linear) -31 % -191.313 €
Sachwert der baulichen Anlagen - ohne sonst. baul. Anlagen und AuBenanlagen 425.826 €
AuBenanlagen, sonstige bauliche Anlagen
zzgl. sonstige bauliche Anlagen 12.600 €
zzgl. AuBenanlagen 4 % von 425.826 € 17.033 €
Sachwert der baulichen Anlagen 455.459 €
Bodenwert
zzgl. Bodenwert 190.000 €
vorlaufiger Sachwert 645.459 €
Sachwertfaktor 0,90 -( 10,00 % ) -64.546 €
marktangepasster vorldaufiger Sachwert 580.913 €
Anpassung gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 1,00 (0,00 %) 0€
580.913 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Werteinfluss Instandhaltungsstau, Méngel und Schaden -9.700 €
Werteinfluss anfallende KAG-Beitrdge -4.300 €
Sachwert ohne Berticksichtigung von Rechten und Belastungen 566.913 €
Rechte und Belastungen Abt. II des Grundbuchs
Bleibt ohne Berlickstichtigung -
Sachwert 566.913 €
Rundungsbetrag (0,02% ) 87 €
Sachwert rd. 567.000 €
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14 Zusammenfassung und Fazit

Gutachten Nr. 25-025-965
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Zur besseren Ubersicht werden nachfolgend die ermittelten Ergebnisse
fir das Bewertungsgrundstiick zum Vergleichswertverfahren, zum Er-
tragswertverfahren und zum Sachwertverfahren zusammenfassend dar-
gestellt:

Vergleichswert auf Basis Gebaudewertfaktoren 544.000 €
Ertragswert 551.000 €
Sachwert 567.000 €

Fir das zu begutachtende Bewertungsgrundstiick ist gemaB bestehen-
den Richtlinien und Verordnungen der Verkehrswert nach dem Preis zu
ermitteln, welcher zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtags im gewohn-
lichen Geschaftsverkehr nach dem Zustand ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Der Verkehrswert ist also insbesondere als eine Prognose des mdglich-
erweise zu erzielenden Preises zu verstehen, sofern es sich tiberhaupt
um eine verkehrsfahige Liegenschaft handelt. Dies trifft jedoch bei den
vorliegenden Objekten zu.

Jede gutachterliche Wertermittlung unterliegt naturgemaB einem gewis-
sen Ermessensspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so
weit wie moglich einzugrenzen. Daher wurden 6rtliche Vergleichswerte,
wie zum Beispiel Normalherstellungskosten und Korrekturfaktoren her-
angezogen und diese nach verschiedenen Merkmalen angepasst. Diese
Vorgehensweise wird auch ausdriicklich vom Gesetzgeber vorgeschrie-
ben, was u. a. in amtlichen Hinweisen festgeschrieben wurde. Insofern
ist der Ermessensspielraum geringer geworden.

Der Verkehrswert hat sich schlieBlich am Ergebnis des angewandten
Verfahrens zu orientieren. Es ist also ein Verfahren fiir den besonderen
Bewertungsfall begriindet auszuwdhlen. Auch dies wurde zur Eingren-
zung des Ermessensspielraums vorgenommen. Der Verkehrswert des
Bewertungsobjektes ist unter Beriicksichtigung der oOrtlichen Marktver-
héltnisse aus dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten.

Fazit

Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt ist ausschlaggebend das
Sachwertverfahren, da das Objekt unter dem Aspekt der Eigennut-
zung gehandelt wird. Kaufinteressenten, welche das Objekt unter dem
Gesichtspunkt von Renditeerwagungen erwerben wollen, miissen in Bie-
terwettstreit mit den potentiellen Eigennutzern treten.

Das Ertragswertverfahren dient daher der Plausibilisierung und Uberprii-
fung des Sachwerts. Er weicht aber nur sehr gering vom Sachwert ab,
sodass dieser den Sachwert verifiziert.

Auch der Vergleichswert auf Basis der Gebaudewertfaktoren weicht nur
gering ab vom ermittelten Sachwert und verifiziert diesen ebenso. Auf-
grund der allgemein gehaltenen EingangsgroBe zum Gebdudewertfaktor
und der Nichtberticksichtigung der Grundstiicksbesonderheiten ist dieser
jedoch weniger aussagekraftig.
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15 Ergebnis Fir das Bewertungsgrundsttick
- Flurstiick Nr. 529/7 der Gemarkung Geroldshausen i.d. Hallertau
- eingetragen im Grundbuch von Geroldshausen, Blattstelle 606
- unter der Ifd. Nr. 3 des Bestandsverzeichnisses

wird der Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag in An-
lehnung an den Sachwert festgestellt mit

567.000 €

(in Worten | fiinfhundertsiebenundsechzigtausend Euro).

15.1 Vorteile vs. Nachteile / Vorteile/Chancen Nachteile/Gefahren
Chancen vs. Gefahren
- ruhige Wohnlage in der Nahe - Immissionsbelastungen durch
des Ortsrands wassersensiblen Bereich gege-
ben

- kaum Instandhaltungsstau,
Méngel und Schaden gegeben | - relativ schwach entwickelte Inf-
rastruktur am Wohnort

- nur ein abgeschlossenes Kinder-
zimmer im DG
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16 Vermeintliches Zubehor

16.1 Einbaukiiche

16.2 Angepasste Rollschrianke
im Bereich Dachschrage
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In Ziffer 4.8.1 ist eine zweizeilige Kiiche beschrieben, welche an die ge-
gebene Raumsituation angepasst wurde und deshalb als vermeintliches
Zubehor mitbewertet wird.

Die Kiiche ist zum Wertermittlungsstichtag rd. 25 Jahre alt. GemaB Fach-
literatur??23 werden Moblierungen eine Gesamtnutzungsdauer (GND)
von 10 bis 25 Jahren zuerkannt.

Da die gemaB Modellrechnung (bliche Gesamtnutzungsdauer gemaR
Einbaukiiche damit bereits erreicht ist, ist eine einfache Schatzung
die zielfihrendste Methode zur Bestimmung des Zeitwerts.

Zeitwert Einbaukiiche (geschitzt) 4.000 €

In Ziffer 4.8.2 ist ein in die Dachschrage eingepasstes Rollschranksystem
und wird deshalb als vermeintliches Zubehér mitbewertet wird.

Das Schranksystem ist zum Wertermittlungsstichtag rd. 25 Jahre alt. Ge-
maB Fachliteratur?¥2®> werden Moblierungen eine Gesamtnutzungsdauer
(GND) von 10 bis 25 Jahren zuerkannt.

Da die gemdB Modellrechnung (bliche Gesamtnutzungsdauer gemaB
Einbaukiiche damit bereits erreicht ist, ist eine einfache Schatzung
die zielflihrendste Methode zur Bestimmung des Zeitwerts.

Zeitwert Einbaukiiche (geschatzt) 1.500 €

2 Ferdinand Droge, Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum, 3. Auflage, Seite 670
23 Schwirley/Dickersbach, Die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten, 3. Auflage, Seite 375
24 Ferdinand Droge, Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum, 3. Auflage, Seite 670
5 Schwirley/Dickersbach, Die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten, 3. Auflage, Seite 375
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17 Vermeintliche Betriebsaus-

stattung

17.1 PV-Anlage zur Eigenstrom-

erzeugung

AG IN 2 K 13/25 Josef-Schlicht-Str. 8 1/6 | 85283 Wolnzach-Geroldshausen

Die PV-Anlage ist kein wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks, son-
dern stellt ein Betriebsvermégen dar.

Beziiglich der Anliegen liegen keine schriftlichen Unterlagen
und kaum Angaben vor. Die Bewertung dieses Betriebsvermo-
gens ist daher mit sehr hohen Unwé&gbarkeiten verbunden.

Es wird dariiber hinaus darauf hingewiesen, dass der Sachver-
stiandige nicht fiir die Bewertung von Photovoltaikanlagen 6f-
fentlich bestellt und vereidigt ist. Eine technische Uberpriifung
und Beurteilung der Anlage ist nicht erfolgt.

Zeitwert — PV-Anlage | Daten der PV-Anlage, soweit bekannt

Nutzung | Stromeinspeisung-Vertrag gem. Auskunft dient
die Anlage ausschlieB-
lich zur Eigenstrom-
versorgung

Nennleistung Ppeak
Globalstrahlung in Wolnzach?® G

ca. 10 kWp (Angabe)
rd. 1.244 kWh/m2

Baujahr PV-Anlage ca. 2020
Neupreis der PV-Anlage (gem. Angaben) n. b.
Eigenversorgungsanteil (Angabe) 100 %
Anzahl der PV-Module (Angabe) 18 Paneele

Anlagenflache (bei ModulgroBe ca. 1,94 m2)  rd. 35 m2

Jahresleistung der PV-Anlage
Die Jahresleistung ist nicht bekannt.

Die gebrduchlichste Methode zur Ermittlung der jahrlichen Jahresleis-
tung nutzt die Nennleistung (Ppeak) in kWp und die spezifische Einstrah-
lung. Die Formel zur Ermittlung der Jahresleistung:

G
E (Jahresleistung) = Ppeak X Gstc X PR

E Jahresleistung der Anlage in kWh

Ppeak  Nennleistung

G Globalstrahlung

Gstc  Standard-Globalstrahlung zur Normierung 1.000 W/m?2
PR Systemwirkungsgrad (Durchschnittswert) = 0,9

1.244 kWh/m?
E (ahresleistung) = 10 kWp x  1.000 W/m2 x 0,9 = 11.196 kWh

Bewertungsansétze fiir die PV-Anlage Ansatz
Neupreis Gesamtanlage zum Wertermittlungsstichtag
GemaB Internetrecherche 14.000 € bis 23.000 € 20.000 €

% https://www.wieistmeinsolar.de/building?bounds=%5B%5B11.58629,48.56377%5D, %5B11.66588,48.63693%5D%5D
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Stromtarife Ansatz

E.ON OkoStrom Pro Extra 12 24,87 ct./kWh

Bewirtschaftungskosten 2” Spanne Ansatz

Wartungskosten psch. mind. 150 € p.a. 200 p.a.

bei Anlagen bis 20 kWp 7 bis 15 €/kWp

bei Anlagen tber 20 kWp ab 10 €/kWp

wenn Stromspeicher vorhanden Ansatze ca. 25 % hoher

Instandhaltungskosten 1,00 - 1,50 % Anlagek. 1,50 %

Instandhaltungskosten

inkl. Akku 2,75 - 5,00 % Anlagek. 1,25 %
(gesamt 2,75 %)

Versicherung 0,3 -1,5 % Anlagek.

bei kleineren Anlagen 75 € bis 200 € p.a. 100 €

Zahlermiete (Annahme) 250 - 500 € p.a. 300 € p. a.

Reinigung 1,30 - 3,00 €/m2 1,50 €/m2

Restnutzungsdauer 15 Jahre

Kapitalisierungszinssatz 4-6% 5%

7 Seminarskript Michael Viell ,Bewertung von Immobilien mit einer PV-Anlage", Seite 71 ff.
erganzt durch Abfragung aktueller Werte mit Hilfe KI-Suche mit Gemini
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17.1.1 Wertableitung Zeitwert
PV-Anlage

Ertragswirtschaftliche Grundlagen

AG IN 2 K 13/25

Josef-Schlicht-Str. 8 1/6 | 85283 Wolnzach-Geroldshausen

AnlagengréBe @ Solarertrag p.a. EEG-Einspeisevergiitung EEG-Eigenversorgungs-  Netto-Bezugskosten
Angaben / Ermittlung gem. Auskunft Vergiitung je kWh je kWh-Strom
10,0 kWp 11.196 kWh - 0,2487 €/kWh
FlachengroBe rd. 58 m2  Globalstrahlung 1.244 kWh/m?2 Jahresdurchschnitt Mittelwert VWEW
Ertragsansitze
Nutzung @ Solarertrag p.a. EEG-Vergiitung
Einspeiseanteil 0% - - -
Ersparnis Strombezug 100% 11.196 kWh 0,2487 €/kWh = 2.784 €
11.252 kWh Jahresrohertrag (JRoE) rd. 2,784 €
Kostenansitze
Gesamtanlagenkosten 20.000 €  (geschatzt)
Wartungskkosten psch. = 200 €
Instandhaltungskosten inkl. Wechselrichtertausch 1,50% von 20.000 € Gesamtanlagekosten = 300 €
Instandhaltungskosten Stromspeicher 1,25% von 20.000 € Gesamtanlagekosten = 250 €
Versicherungskosten psch. = 100 €
Zahlermiete psch. = 300 €
Reinigungskosten 58 m2 x 1,50 €/m2 = 87€
Bewirtschaftungsk. insges. rd. 44,43% von 2.784 € (JRoE) 1.237 €
Objektspezifische und wirtschaftliche Ansatze
Kapitalisierungszinssatz 5,00 %
Restnutzungsdauer (RND) 15,00 Jahre
Barwertfaktor nach InmoWertV 10,38
Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag (JRoE) rd. 2,784 €
Nicht umlagefédhige Bewirtschaftungskosten 1.237 €
Jahresreinertrag (JReE) 1.547 €
Gebdudeertragswert 1.547 € x 10,38 = 16.058 €
Rundungsbetrag (0,26 %) 42 €
Zeitwert der PV-Anlage 16.100 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Instandhaltungsstau, Mangel und Schéden keine -
Ertragswert 16.100 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0€
Zeitwert der PV-Anlage 16.100 €
Gutachten Nr. 25-025-965 Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 Seite 67
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18 Versicherung und Urheber-
recht

Ingolstadt, 03.03.2026

Klaus A. Braun
Dipl.-Ing. (FH) Architekt,
0.b.u.v. Sachverstandiger

Gutachten Nr. 25-025-965

AG IN 2 K 13/25 Josef-Schlicht-Str. 8 1/6 | 85283 Wolnzach-Geroldshausen

Der bearbeitende Sachversténdige versichert, das Gutachten parteilos
und ohne personliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Dieses Gutachten wurde ausschlieBlich flir das Amtsgericht fiir den unter
Ziffer 1 beschriebenen Verwendungszweck erstellt. Eine Verwendung
des Gutachtens, insbesondere durch Dritte, bedarf der schriftlichen Zu-
stimmung der unterzeichnenden Sachverstandigen.

Weiter werden Dritte, die beabsichtigen, auf Grundlage dieses Gutach-
tens Vermodgensentscheidungen zu tatigen, darauf aufmerksam ge-
macht, die tatséchlichen und rechtlichen Eigenschaften des Grundstiicks
sowie dessen Beschaffenheit eigenstandig zu Gberpriifen.

Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 Seite 68
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Ansicht des Bewertungs-
grundstiicks aus nordostli-
cher Richtung von der
StraBe aus gesehen

Bei der Grundstlicksbe-
bauung handelt es sich um
ein Einfamilienhaus von
2000 mit Garage

Ansicht aus Richtung
Nordwesten von der Stra-
Be

Sldansicht vom Privatgar-
ten aus

1 Fotodokumentation
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Uberdachter Hausein-

—_—
gangsbereich

I

|
"

[ —
—
e ——
| p——

|
||

EG, Flur mit Blick auf die
Hauseingangstur

EG; WC
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EG; Schlafen (Arbeits-
raum gemaB Planangabe)

EG; Abstellraum

EG; Kiiche

Gutachten Nr. 25-025-965 Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 Anlagen Seite 3
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EG; Wohnraum

EG; Wohnraum

DG; Treppenflur

DG; Firstverglasung

Gutachten Nr. 25-025-965 Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 Anlagen Seite 4
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DG; Flur

DG; Schlafraum im Nor-
den

DG; Flur mit Blick ins
Kinderzimmer im Siiden

DG; Kinderzimmer

Gutachten Nr. 25-025-965 Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 Anlagen Seite 5
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DG; Bad (BT V8 "ial J& o _ o =

——

DG; Dusche

DG; Firstverglasung im
Badezimmer

Detail; Firstverglasung,
Fleckenbildung im unte-
ren Fensterrahmen und
Leibungsbereich sichtbar

Gutachten Nr. 25-025-965 Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 Anlagen Seite 6
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UG; Treppe UG - EG

UG; Flur

UG; Vorratsraum

UG; Waschraum

Gutachten Nr. 25-025-965 Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 Anlagen Seite 7
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UG; Hauswasserwerk im
Waschraum

UG; Hausanschlussraum

UG; Heizraum

Gutachten Nr. 25-025-965 Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 Anlagen Seite 8
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UG; Kellerraum im Siiden

UG; Flur mit AuBentiir
zum stdlichen Privatgar-
ten

UG; Uberdachter AuBen-
zugang vom sidlichen
Privatgarten

Gutachten Nr. 25-025-965 Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 Anlagen Seite 9
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Garage mit Zufahrt von
Norden

Garage; Sudansicht mit
Treppenabgang zum siid-
lichen Privatgarten

Garage; AuBenzugang
vom Hauseingangsbereich
(griiner Pfeil)

Detail; Hauseingangsbe-
reich mit tlw. Flecken im
Natursteinbelag (roter
Pfeil)

Gutachten Nr. 25-025-965 Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 Anlagen Seite 10
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EG; Garage - Innenan-
sicht

Detail; teilweise gebro-
chenen Bodenfliesen in
der Garage (Pfeil)

UG; Garage - Kellerraum

Gutachten Nr. 25-025-965 Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 Anlagen Seite 11
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Detail; Schadhafte Putz-
stellen entlang des De-
ckenrands (Pfeil)

Detail; Feuchteflecken im
Eckbereich von Wand und
Decke (griiner Pfeil)

Detail; Rissbildung an der
Stufenvorderkante er-
kennbar (roter Pfeil),
Treppenoberflache stark
vergraut

Detail; Fassadenver-
schmutzung am Putzan-
strich im UG erkennbar

Gutachten Nr. 25-025-965 Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 Anlagen Seite 12
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Detail; Blasenbildung an
der Dachschragenverklei-
dung sichtbar (Pfeile)

Freisitz

Sudlicher Privatgarten

Gutachten Nr. 25-025-965
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8 Grundriss Erdgeschoss (EG)
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10 Gebdudeschnitt Wohnhaus und Garage
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11 Ansichten Siiden und Norden
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12 Ansichten Osten und Westen
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