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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. 24-020-894

AGIN 2 K 18/24 Von-der-Tann-StraBe 2a | 85080 Gaimersheim

Amtsgericht Ingolstadt — Abteilung flir Zwangsversteigerungssachen,
AZ.: 2 K 18/24, gemaB Beschluss vom 08.05.2024 und Auftragsschreiben
vom 13.05.2024.

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

- Von-der-Tann-StraBe 2a in 85080 Gaimersheim
- Flst. 1028 der Gemarkung Gaimersheim
- eingetragen im Grundbuch von Gaimersheim, Blattstelle 7620

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 Geschdaftsverkehr 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 wére."

Zwangsversteigerungsverfahren

30.07.2024

30.07.2024
Gaimersheim

Flst. Nr. 1028 Von-der-Tann-StraB3e 2a 353 m2
Wohnhaus, Nebengebdude, Garten
Gebaude- und Freiflache

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich rd. 1,5 km stdlich des zentra-
len Marktplatzes Gaimersheim direkt an der Bahnlinie Ingolstadt —
Eichstatt / Treuchtlingen.

Es ist mit einer voll unterkellerten Doppelhaushalfte etwa aus dem Jahr
1989 mit Erd-, und ausgebautem Dachgeschoss sowie mit einem ange-
bauten, unterkellertem und Garagengebdude bebaut.

Die Gebaude befinden sich Uberwiegend im Originalzustand. Es liegen
etwas Instandhaltungsstau sowie Mangel und Schaden vor.

Geschoss Nutzung/Einheit WF NUF
Kellergeschoss Keller inkl. Keller Garage 11,66 m2 49,95 m2
Erdgeschoss Wohnen 77,92 m2

Dachgeschoss Wohnen 54,21 m2

Summe anrechenbare Flachen 143,79 m2 49,95 m2

Wohnhaus - Wohnflache (WF) 144 m2
Wohnhaus - Nutzungsflache (NUF) 50 m2

Zum Wertermittlungsstichtag war das Bewertungsgrundstiick eigenge-
nutzt.
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Versicherungen

Vermeintliches Zubehor/Betriebsaus-
stattung

1.1 Grundbuch

Amtsgericht
Grundbuch von
Blattstelle

Flurstiick / Kurzbeschrieb / GroBe

Lasten Abteilung II

Lasten Abteilung III

Grundbuchauszug vom

Gutachten Nr. 24-020-894

AGIN 2 K 18/24 Von-der-Tann-StraBe 2a | 85080 Gaimersheim

GemaB Auskunft bestehen fiir die baulichen Anlagen eine Brandschutz-
und Elementarversicherung bei der Versicherungskammer Bayern. Na-
here Informationen liegen nicht vor.

Vermeintliches Zubehdr/Betriebsausstattung ist zum Wertermittlungs-
stichtag wie folgt vorhanden:

- Einbauktiche von 2017

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

Ingolstadt

Gaimersheim

7620

Ifd. Nr. 1) Fist. 1028, Von-der-Tann-StraBe 2a 353 m2
Wohnhaus, Nebengebdude, Garten
Gebaude- und Freiflache

Ifd. Nr. 1) geldscht

Ifd. Nr. 2) Die Zwangsversteigerung zum Zweck der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (AG Ingolstadt, Abteilung
flr Zwangsversteigerungssachen, AZ: 2 K 18/24); einge-
tragen am 12.03.2024.

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.

04.07.2024

Seite 6



% s Braun Immobilienbewertung

1.2 Vorbemerkungen

! Anruf Antragsgegner vom 31.07.2024
Gutachten Nr. 24-020-894

AGIN 2 K 18/24 Von-der-Tann-StraBe 2a | 85080 Gaimersheim

Dieses Gutachten wurde in Anlehnung an die Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) erstellt.

Anlasslich des Ortstermins war eine Besichtigung der Innenrdume
maoglich. Vonseiten des Eigentiimers und Besitzers wurde der
Darstellung von Innenraumaufnahmen im Gutachten wider-
sprochen?.

Die Besichtigung fand in teilweise mébliertem Zustand mit teilweise ein-
geschrankter Zuganglichkeit statt. Insgesamt kénnen relativ gesicherte
Feststellungen bzw. Annahmen (iber die Beschaffenheit des Bewer-
tungsobjekts getroffen werden.

Die folgende Wertermittlung basiert auf den in den tatsachlich besich-
tigten Bereichen gemachten Feststellungen, den Angaben der zum Orts-
termin Anwesenden sowie der gegebenen rechtlichen und wirtschaftli-
chen Situation. Fir die Bewertung wurden die in diesem Gutachten auf-
gefiihrten Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestellt. Die
Vollstandigkeit, Aktualitdt und Richtigkeit der vorgelegten Unterlagen
und Kopien sowie der gegebenen Auskiinfte wird vorausgesetzt.

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses und Einrichtungen der
Kommunalverwaltung wurden Auskiinfte eingeholt. AuBerungen von
Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, konnen 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 tber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskiinften, 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) gefahr-
den. Dem Gutachten liegen, wenn nicht gesondert erwdhnt, 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 sémt-
liche 6ffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrédge, 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.

Seite 7
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1.3 Grundlagen

Zur Verfiigung gestellte Unterlagen

Sonstige Unterlagen und Informatio-
nen

1.4 Literaturverzeichnis

Gutachten Nr. 24-020-894
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Es wird von der Verlasslichkeit dieser Angaben ausgegangen, fiir ihre
Richtigkeit kann aber keine Haftung tibernommen werden.

Zur Ermittlung von Mietflachen, Bauzahlen und Ahnlichem mehr, wurden
die Planungsunterlagen zu Bauantragen und die vor Ort genommenen
MaBe zugrunde gelegt und anhand von Erfahrungs- und Uberschlags-
werten, Ortlichen StichprobemaBen oder anderen geeigneten Kontrollen
Uberpriift oder ermittelt. Eine Gewahr diesbeziiglich wird ausgeschlos-
sen.

Eventuell bestehende Mietvertrage wurden nicht hinsichtlich ihrer recht-
lichen Wirksamkeit hin Gberpriift. Eine Gewahr diesbeziiglich wird aus-
geschlossen.

- Auftrag AG Ingolstadt 2 K 18/24 vom 13.05.2024
- Beschluss AG Ingolstadt 2 K 18/24 vom 08.05.2024

- Amtlicher Lageplan Vermessungsamt vom 15.05.2024

- Kopie Grundbuchauszug vom 04.07.2024

- schriftliche Auskiinfte Gutachterausschuss vom 04.07.2024

- Auskiinfte/Planunterlagen der Kommunalverwaltung vom 03.07.2024
- Auskiinfte des LRA Eichstatt - Umweltamt vom 04.07.2024

Ende der Recherchen am 04.07.2024

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.
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2 Grundstiicksbeschreibung
2.1 Standort und Lage

2.1.1 Makrolage

Gutachten Nr. 24-020-894
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Die Marktgemeinde Gaimersheim befindet sich am duBersten siidlichen
Rand des Landkreises Eichstdtt etwa 21 km slidéstlich von Eichstatt so-
wie etwa 100 km stidlich von Nirnberg und 90 km nérdlich von Miinchen.
Die Gemeinde grenzt siidlich direkt an das Stadtgebiet von Ingolstadt.

Der Landkreis Eichstatt bildet den nérdlichen Teil des Regierungsbezirks
Oberbayern und umgreift die kreisfreie Stadt Ingolstadt von Norden und
Osten. Im Siden und Siidwesten grenzen die Landkreise Pfaffenhofen
a. d. Ilm und Neuburg-Schrobenhausen an. Weitere Nachbarlandkreise
sind im Westen Donau-Ries und WeiBenburg-Gunzenhausen, im Osten
Kelheim und im Norden Roth und Neumarkt in der Oberpfalz. Das Kreis-
gebiet gehort fast ganz der stidlichen Frankenalb an und ist Herzstlick
des Naturparks Altmiihltal, des zweitgréBten deutschen Naturparks. Uber
80 % der gesamten Kreisflache liegen im Naturpark. Die gréBte Nord-
Sud-Ausdehnung des Landkreises betragt rund 40 km, die von Osten
nach Westen ca. 60 km.

Im Landkreis Eichstatt leben rd. 136.600 Einwohner (12/2023), wobei
die Einwohnerzahl seit Jahren stetig steigt, was insbesondere am Uber-
durchschnittlichen Wirtschaftswachstum, der geringen Arbeitslosen-
quote, aber auch an der Attraktivitdt und Vielseitigkeit des Landkreises
liegt. Man erreicht im Umkreis von rund 100 km ein Einzugsgebiet mit 8
Millionen Verbrauchern, darunter die Ballungsrdume Miinchen und Nirn-
berg. Dabei profitiert insbesondere der siidliche Teil des Landkreises zu-
satzlich von der in Ingolstadt ansdssigen Firma Audi AG und deren Zu-
lieferbetrieben im Umland sowie im Landkreisgebiet. Bekannt sind auch
die Natursteine aus dem Landkreis ,Solnhofer Platte™ und ,Juramarmor®.

An der katholischen Universitdt Eichstdtt und der Technischen Hoch-
schule im nahe gelegenen Ingolstadt studieren ca. 9.000 Studenten in 8
Fakultaten. Auch der Dienstleistungs- und der Fremdenverkehrssektor
sind bedeutsam im Landkreis vorhanden. Es gibt 42.028 sozialversiche-
rungspflichtig beschaftigte Arbeitnehmer am Arbeitsort im Landkreis
(Stand 30. Juni 2022), die in folgenden Bereichen beschaftigt sind:

Land- und Forstwirtschaft 335 (0,80 %)

Produzierendes Gewerbe 14.855 (35,35 %)
Handel und Verkehr 8.210 (19,53%)
Unternehmensdienstleister 17.086 (22,89 %)

Offentliche und private Dienstleister 17.086 (21,44 %)

Die Verkehrsanbindung ist durch die Autobahn A9 (Richtung Nirnberg
und Minchen) als gut zu bezeichnen. Auch die neue ICE-Strecke Min-
chen-Niirnberg fiihrt durch den Landkreis und die nachste Einstiegsmég-
lichkeit befindet sich in Ingolstadt. Die Flughdfen Miinchen und Niirnberg
befinden sich im naheren Einzugsgebiet und auch der Rhein-Main-Do-
nau-Kanal durchzieht den Landkreis.

Gaimersheim selbst hat rd. 12.436 Einwohner (12/2023) und ist damit

nach Eichstatt die zweitgroBte Ortschaft im Landkreis. Die Gemeindefla-
che betragt rd. 2.822 ha.

Seite 9



% s Braun Immobilienbewertung AGIN 2 K 18/24 Von-der-Tann-StraBe 2a | 85080 Gaimersheim

2.1.2 Mikrolage Lage ortlich

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im sidlichen Ortsbereich von
Gaimersheim an der Bahntrasse von Ingolstadt nach Eichstatt/Treucht-
lingen etwa 1,5 km von der Marktmitte (Rathaus) entfernt. Benachbarte
Gemeinden und Stddte von Bedeutung sind im Osten Lenting und
Kdsching (rd. 10 km) sowie im Siidosten das kreisfreie Ingolstadt. Die
Stadt Neuburg a. d. Donau liegt etwa 20 km entfernt im Stidwesten und
die Kreisstadt Eichstatt etwa 20 km im Nordwesten.

Verkehrslage
Die wichtigste iberregionale Anbindung von Gaimersheim erfolgt tber

die BundesstraBe B13 (WeiBenburg in Bayern-Ingolstadt) sowie der B16
(Ingolstadt-Neuburg). Die beiden Anschlussstellen Lenting und In-
golstadt Nord der Autobahn A9 (Miinchen-Nirnberg) liegen jeweils etwa
10 km entfernt.

Offentliche Verkehrsmittel

Gaimersheim ist eingebunden in das Busliniennetz der Ingolstadter Ver-
kehrsgesellschaft mbH (INVG) sowie der Regionalbus Augsburg GmbH
(RBA). Die zum Bewertungsgrundstiick nachstgelegene Bushaltestelle
befindet sich in der Ingolstadter StraBe / Ecke Magnusweg (ca. 500 m).

Der Markt Gaimersheim liegt direkt an der Bahnlinie der Bayerischen Re-
giobahn (BRB) Eichstatt — Ingolstadt, mit halbstiindlichem Takt. Die Hal-
testelle liegt knapp 2,5 km sidlich. Der Bahnhalt liegt rd. 400 m westlich
des Bewertungsgrundstiicks. Der Hauptbahnhof Ingolstadt befindet sich
etwa 11 km entfernt.

Der internationale Flughafen Miinchen mit einer Entfernung von rund 80
km wird in ca. einer Stunde Fahrzeit iber die A9 und A92 erreicht. Der
Flughafen Nirnberg liegt nur wenig weiter entfernt.

Umwelteinfliisse
Das Bewertungsgrundstiick unterliegt verschiedenen Einfllissen aus dem
StraBen- und Schienenverkehr.

StraBenverkehrsimmissionen

des Bewertungsgrundstticks

Gutachten Nr. 24-020-894 Seite 10
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Gutachten Nr. 24-020-894
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Legende
HauptverkehrsstraBen auBerhalb

Ballungsrdume, LDEN 2022

Bahn-/Schienenverkehrsimmissionen
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Auézug aus der Larmkartierung des Eisenbahnbundesamts (EBA) mit ungefahrer La-
gekennzeichnung des Bewertungsgrundstiicks

Gerade die Immissionseinwirkungen aus dem Schienenverkehr sind
deutlich Uberdurchschnittlich gegeben. GemaB Auskunft sind teilweise
auch Erschiitterungen festzustellen.

Erreichbarkeit der Einrichtungen fiir den taglichen Bedarf

Ladenlokale fiir den taglichen Bedarf sowie Arzte und Apotheken sind in
Gaimersheim vorhanden, ansonsten besteht im angrenzenden Ingolstadt
ein umfangreiches Angebot.

Kindergarten und Schulen

In Gaimersheim gibt es mehrere Kindergarten und Kindertagesstatten.
Der zum Bewertungsgrundstiick nachstgelegenen Kindergarten ist das
“Haus fiir Kinder Untere Au" liegt rd. 300 m entfernt.

Die Grundschule von Gaimersheim befindet sich rd. 1,5 km nordwestlich
des Bewertungsgrundstiicks. Weiter sind in Gaimersheim Grund- und
Mittelschulen ansdssig sowie ein Gymnasium. Alternative bzw. weitere
Schultypen finden sich im weiteren Landkreisgebiet und in Ingolstadt.

Wohnlage
Gaimersheim zahlt zu den groBten Gewerbestandorten im Raum In-

golstadt (Zulieferfirmen und Planungsbiros fir die Audi AG, Edeka-Siid-
bayern) und gilt dank der guten Infrastruktur und der Ndhe zum Audi-
Werk auch als bevorzugter Wohnort.
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In mehreren Wohnlagekarten? ist das Bewertungsgrundstiick Teil einer
guten Wohnlage gekennzeichnet. Insbesondere die gegebenen Immissi-
onsbelastungen mindern jedoch die Wohnqualitat sptirbar.

GemaB Auskunft befand sich fiir das westliche Nachbargrundstuck Flst.
1028/4 zum Wertermittlungsstichtag eine Wohnanlage fiir Jugendliche
in Planung. Von der Kommunalverwaltung wurde dies auf Anfrage be-
statigt.

Insbesondere unter Zugrundelegung dieser Einschrédnkungen und der
sonstigen ortlichen Gegebenheiten wird der Wertermittlung eine fiir Gai-
mersheim einfache bis durchschnittliche Wohnlagequalitat zu-
grunde gelegt.

2.2 Grundstiicksgestalt und Das Bewertungsgrundstiick Flst. 1028 ist aus nordlicher Richtung lber
Topographie die Von-der-Tann-StraBe erschlossen. Es handelt sich um ein Doppel-
haushélften-Grundstiick. Die benachbarte Doppelhaushalfte grenzt st-

lich an das Haus.

Es weist eine rechteckige Formgebung auf. Die StraBenfrontlange, zu-
gleich die Grundstiicksbreite, an der Von-der-Tann-StraBe im Norden be-
trdgt ca. 11 m und im Westen und die Grundstiickstiefe ca. 31 m.

Die Topographie weist ein leichtes Gefalle nach Siiden auf.

A Norden
=)

122U ..- T
(=]
102778

__ I -:li.'
1027/19 [ |

| ]
Von-der-Tann sir & 1027/9

“NS-IIN T U

Auszug aus dem amtllchen Lageplan mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiicks

2 http://www.wohnpreis.de
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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. 24-020-894
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Hinsichtlich der Qualitat des Baugrunds ist nichts bekannt, da keine Bo-
denuntersuchungen durchgefiihrt wurden.

Aufgrund der Tatsache, dass bei Inaugenscheinnahme keine auBerge-
wohnlichen Setzrisse an den baulichen Anlagen festgestellt wurden, wel-
che auf den Baugrund zurlickzufiihren waren, kénnen normale Griin-
dungsverhaltnisse unterstellt werden.

Fir 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.

Es wird ein altlastenfreier Zustand unterstelit.

Das Bewertungsgrundsttick ist aus nérdlicher Richtung lber die Von-der-
Tann-StraBe erschlossen. Es ist mit einer Doppelhaushalfte mit Garage
bebaut.

Das Wohnhaus ist im noérdlichen Grundstiicksbereich situiert. Die Gar-
tenflachen erstrecken vornehmlich siidlich Wohnhauses. Die benach-
barte Doppelhaushdlfte grenzt im Osten an.

Grundflache ca. 11,99 m x 7,865 m (Planangaben)

Geschosse Kellergeschoss KG
Erdgeschoss  EG
Dachgeschoss DG
Spitzboden

Wohn- und Nutzungsflachen

Fir die Ermittlung der Wohn- und Nutzungsflachen (WF / NUF) wurden
die MaBangaben aus den Genehmigungspldnen und die Flachenermitt-
lung zum Bauantrag im Abgleich mit den o6rtlichen Gegebenheiten her-
angezogen.

Vor Ort wurden Probemessungen vorgenommen; wertrelevante Abwei-
chungen gegeniliber den PlanmaBen wurden nicht festgestellt.

Terrassen- und Balkonflachen bzw. Loggien werden von der Wohnfla-
chenermittlung entnommen bzw. wurden vor Ort gemessen oder anhand
von Fotounterlagen geschatzt und analog zur WoFIV und der ortsibli-
chen Anrechnung mit 1/2 ihrer Grundflachen beriicksichtigt.

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

Fir die Richtigkeit der Wohnflachenangaben wird keine Gewahr Uber-
nommen.

Seite 13
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Kellergeschoss (KG)

Von-der-Tann-StraBe 2a | 85080 Gaimersheim
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Wohnhaus - Grundriss KG

Flachenermittlung KG

Die Raume ,Hobby" und ,Vorrate" sind mit Heizkdrpern ausgestattet. In
Anlehnung an Empfehlungen der Fachliteratur® werden diese zu einem
Bruchteil ihrer Flachen zu Wohnflache addiert. Im vorliegenden Fall wird
nach Abwdgung der Qualitdat der Rdume ein Ansatz von 1/3 gewahlt.

Nr. Raumbezeichnung Ansatz WEF NUF

1 Diele 1,01*3,635 3,67 m2
2 Vorrdte 1/3*(3,01%*5,325-1,125*1,25) 4,87 m2

3 Hobby 1/3*(4,075%*5,265) 7,15 m2

4 Garagenkeller 2,825%5,265 14,87 m2
5 Heizung 4,075*2,76-0,6%0,3 11,07 m2
6 Olager 4,075%2,825 11,51 m2
7 Waschkiiche 3,01%*3,45 10,38 m2

Flachensummen I

12,02 m2 51,50 m?

abzgl. Putz/Verkleidungsflachen -3 % -0,36 m?2 -1,55 m?

Flachensummen II

Anrechenbare Fachen

11,66 m2 49,95 m?
rd. 12 m2 50 m2

3 Dr6ége, Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum, 3. Auflage, Seite 686 ff.

Gutachten Nr. 24-020-894
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Erdgeschoss (EG)

Norden A

Wohnhaus - Grundriss EG

Flachenermittlung EG
Nr. Raumbezeichnung Ansatz WF NUF

1 Windfang gemdB Flachenberechnung 2,47 m2
2 Diele gemaB Flachenberechnung 7,87 m2
3 WC gemaB Flachenberechnung 2,26 m2
4 Esskiiche gemaB Flachenberechnung 23,10 m2

5__Wohnen gemaB Flachenberechnung 38,19 m2

Flachensummen I 73,89 m2
abzgl. Putz/Verkleidungsfldchen -3 % -2,22 m?

Flachensummen II 71,67 m?
Terrasse (zu 1/2 1/2%(5%2,5 6,25 m2

Flachensummen III 77,92 m2

Anrechenbare Flachen . 78 m2

Gutachten Nr. 24-020-894 Seite 15
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Dachgeschoss (DG)

Norden A

Wohnhaus - Grundriss DG

Flachenermittlung DG

Nr. Raumbezeichnung Ansatz WF NUF
1 Diele gemaB Flachenberechnung 3,92 m2

2 Bad gemaB Flachenberechnung 16,07 m2
3 Speicher (Arbeit) gemaB Flachenberechnung 6,43 m2
4 Schlafzimmer gemaB Flachenberechnung 18,65 m2
5 Arbeiten (Zimmer emaB Flachenberechnun 10,82 m2

Fldachensummen I 55,89 m?
abzgl. Putz/Verkleidungsfldchen -3 % -1,68 m?

Fldachensummen II 54,21 m2

Anrechenbare Flachen rd. 54 m2

Gutachten Nr. 24-020-894 Seite 16
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2.4.2 Garage

2.4.3 Zusammenfassung der
Flachen

2.5 ErschlieBung

Gutachten Nr. 24-020-894
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Die Garage ist westlich an das Wohnhaus angebaut und die Zufahrt er-
folgt von Norden. Der Keller kann ausschlieBlich (iber den Keller des
Wohnhauses betreten werden.

Grundflache (EG) ca. 5,865 m x 3,125 m (Planangaben)

Geschosse Kellergeschoss KG
Erdgeschoss EG

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

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

Garage

1 Pkw-Garagenstellplatz

Geschoss Nutzung/Einheit WF NUF
Kellergeschoss Keller inkl. Keller Garage 11,66 m2 49,95 m2
Erdgeschoss Wohnen 77,92 m2
Dachgeschoss Wohnen 54,21 m2

Summe anrechenbare Flachen 143,79 mz 49,95 m2
Wohnhaus - Wohnfliche (WF) 144 m2

Wohnhaus - Nutzungsfliche (NUF) 50 m2

Die ErschlieBung erfolgt aus nérdlicher Richtung von der Von-der-Tann-
StraBe. Die Zu- und Ableitungen des Bewertungsgrundstticks flihren ge-
maB den oOrtlichen Gegebenheiten ebenfalls zur Von-der-Tann-StraBe.

Die StraBenoberflache ist asphaltiert. Biirgersteige sind teilweise beid-
seits der StraBe vorhanden. In der StraBe befinden sich die Ver- und
Entsorgungsleitungen fiir Strom, Wasser und Abwasser.

Das Grundstlick ist voll erschlossen.

Seite 17
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3 Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Planerische Ausweisung /
Bauleitplanung

Gutachten Nr. 24-020-894

AGIN 2 K 18/24 Von-der-Tann-StraBe 2a | 85080 Gaimersheim

Zum Wertermittlungsstichtag befindet sich der Bebauungsplan Nr. 74
~Am Kraiberg" im beschleunigten Verfahren gem. 13 a BauGB in Aufstel-
lung. Das Bewertungsobjekt befindet sich demnach in einem gemaB §
33 BauGB giiltigen Bereich, fiir den eine Planaufstellung be-
schlossen ist.

Mit dem Aufstellungsbeschluss zur Erstellung eines Bebauungsplans
wurde auch eine Veranderungssperre erlassen. Neue Bauvorhaben in
planungsrechtlichen Gebieten nach § 33 BauGB sind vor allem dann zu-
lassig, wenn anzunehmen ist, dass das Vorhaben den kiinftigen Festset-
zungen des Bebauungsplans nicht entgegensteht.

A Norden

i 1 \ -
Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit ungefahrerer Lagekennzeichnung des Bewer-

tungsgrundstiicks (rote Markierung)

GemaB Auskunft der Kommunalverwaltung und Darstellung im Flachen-
nutzungsplan entspricht der Gebietscharakter der Flache, in der das Be-
wertungsgrundstiick liegt, dem eines ,Allgemeinen Wohngebiets"
(WA):

"§ 4 BauNVO: Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig
sind 1. Wohngebdaude, 2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, 3. Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise kénnen zuge-
lassen werden 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 2. sonstige nicht stdrende Ge-
werbebetriebe, 3. Anlagen fiir Verwaltung, 4. Gartenbau, 5. Tankstellen.”

Auch der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan plant fir diesen Be-
reich die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet.

Das MaB der baulichen Nutzung soll gemaB Auskunft der Kommunalver-
waltung mit einer max. zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5 bei
einer max. zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 beschrankt sein.

Zum Wertermittlungsstichtag befindet sich gemaB Auskunft fir das

Nachbargrundstiick Flst. 1028/4 eine Wohnanlage fir Jugendliche in Pla-
nung. Vor der Kommunalverwaltung wurde dies auf Anfrage bestatigt.
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3.2 Entwicklungszustand

3.3 Baugenehmigung

3.4 Abgaben- und Beitrags-
rechtlicher Zustand

3.5 Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung

3.6 Denkmalschutz

3.7 Hochwasserlage

4 http://geoportal.bayern.de

Gutachten Nr. 24-020-894
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Das Bewertungsgrundstiick entspricht dem Entwicklungszustand eines
baureifen Landes gemaB § 5 Abs. 4 ImmoWertV.

Von der Kommunalverwaltung wurden folgende Baugenehmigungen mit-
geteilt:

1. ,Errichtung einer Doppelhaushdlfte mit Garage (Haus 1),
Genehmigungsbescheid BV Nr. 34/B 19/88/Az. 602 vom 27.01.1988

Weiter wurde eine Kopie der ,Anzeige der Bezugsfertigkeit" zur Verfi-
gung gestellt. Demnach war Tag der Bezugsfertigkeit der 01.06.1989.
Aus Baujahr wird der Wertermittlung das Jahr 1989 zugrunde gelegt.

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 Bewertungsgrundstiick voll erschlos-
sen. GemaB Auskunft der Kommunalverwaltung sind die Erstherstel-
lungskosten nach dem BauGB und nach dem KAG vollstandig abgegolten.
Es sind zum Wertermittlungsstichtag keine MaBnahmen geplant, welche
eine Beitragspflicht nach dem KAG auslosen wiirden.

Der Wertermittlung wird ein erschlieBungsbeitragsfreier Zustand
zugrunde gelegt.

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

Die Eintragung in die Denkmalschutzliste stellt eine zuldssige 6ffentlich-
rechtliche Beschrankung des Grundeigentums dar. Diese Beschrankung
zahlt zu den faktischen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten
von Grundstiicken, die den Verkehrswert gemaB § 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.

GemaB dem Informationsdienst UmweltAtlas Naturgefahren des
Bayerischen Landesamts fiir Umwelt liegt das Bewertungs-
grundstiick auBerhalb amtlich festgelegter Uberschwemmungs-
gebiete.
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4 Baubeschreibung

4.1 Wohnhaus - Alilgemein

Art des Gebaudes

Geschosse

Baujahr (gem. Bezugsfertigkeitsan-
zeigen und gem. Auskunft)

Modernisierungen/Renovierungen

Konstruktionsart
Decken

Fundamente

KellerauBenwande

AuBenwande/Fassaden

Treppen KG-EG-DG

Gutachten Nr. 24-020-894
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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 sudlicher Richtung

Einfamilien-Doppelhaushalfte

Kellergeschoss (KG) lichte RH ca. 2,25 m, gemessen

Erdgeschoss (EG) lichte RH ca. 2,44 m, gemessen
Dachgeschoss (DG) lichte RH ca. 2,42 m, gemessen

Spitzboden lichte RH bis UK Pfette ca. 1,84 m, gemessen
ca. 1989 gem. Bezugsfertigkeitsanzeige v. 01.06.1989
ca. 2010/2011 Renovierung Arbeits-/Kinderzimmer DG

ca. 2017 Erneuerung Fenster Westseite

ca. 2022 Neugestaltung Garten und Renovierung

Terrasse mit Treppenaufgang und Zaunanlage
Massivbauweise aus Mauerwerk und Stahlbeton
Stahlbetondecken

Uberwiegend Streifenfundamente / Bodenplatte aus Stahlbeton
(vermutlich/It. Baubeschreibung zum Bauantrag)

Art der Ausfiihrung Massivwande (It. Plan 30 cm)
Art der Ausfiihrung Mauerwerkslochfassaden (lt. Plan 36° cm)
Oberflachen/Farben Putz mit hellem Anstrich, Sockelzone und Fens-

terfaschen sind farblich abgesetzt

Art der Ausfiihrung Holzwangentreppe

Form halb gewendelter Treppenlauf
Belage Trittstufen Holzbretter
Setzstufen -

Gelander/Briistungen Stdbchengelénder aus Holz mit aufgesetztem
Holzhandlauf
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Treppe DG-Spitzboden

Aufzug

Dach

Fenster- und Fenstertliren

Eingangstiiren

Innenwande

Gutachten Nr. 24-020-894
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Art der Ausfiihrung
Form

Art der Ausfiihrung
Konstruktion
Dachhaut
Dachiiberstand

Entwasserung
Dachgauben

Dachflachenfenster
Kaminverkleidung

KG/EG/DG
Art der Ausfiihrung

Oberflachen Rahmen
Verglasung

Beschlage
Fensterbanke

Sonnenschutz

DG-Dachflachenfenster

Art der Ausfiihrung
Oberflachen Rahmen

Verglasung
Beschlage
Sonnenschutz

Von-der-Tann-StraBe 2a | 85080 Gaimersheim

Holztreppe
Klapptreppe

Satteldach mit ca. 34° Dachneigung (lt. Plan)
handwerklicher Holzdachstuhl
Profildachpfannen

Traufseite Nord ca. 90 cm (It. Plan)
Traufseite Sid  ca. 200 cm (It. Plan)
Giebelseite West ca. 50 cm (lt. Plan)
Dachrinnen u. Fallrohre aus Kupferblech

1 x Satteldachgaube, Breite ca. 1,70 m
Front-/Seiten Kupferblech

Dachdeckung wie Hauptdach
2 x Dachflachenfenster
Kupferblech

Uberwiegend Holzrahmenfenster (Original)
teilw. Holz-/Metallrahmenfenster (Westseite)
Holz mit Farbloslackierung

Westseite auBenseitig Metalllackierung
Originalfenster Zweischeibenisolierverglasung
Fenster West  Dreischeibenisolierverglasung
Dreh-/Kippbeschlage

raumseitig Naturstein/Holz

auBenseitig Fensterbanke aus Metall
Rollldden mit Handgurt, einige Fenster haben kei-
nen Sonnenschutz

Holzrahmenfenster

Holz mit Farbloslackierung
auBenseitig Kupferblechverkleidung
Zweischeibenisolierverglasung
Drehbeschlage

Sidfester mit Lamellen

Hauseingang Wohnhaus

Art der Ausfiihrung

Oberflachen Rahmen
Verglasung

Beschlage Tir
Einbausituation

KellerauBentiir

Art der Ausfiihrung
Oberflachen Rahmen
Verglasung
Beschlage Tir
Einbausituation

Art der Ausfiihrung

einfliigelige Eingangstiiranlage aus Holz mit
Blockzarge bestehend aus folgenden Elementen:
- Turblatt mit Sprossenfenster

- feststehendes Seitenteil mit Verglasung

Holz mit Farbloslackierung
Zweischeibenisolierverglasung
(Strukturverglasung)

Drehbeschlag

Nordseite, Podest 1 Stufe liber Gelandeniveau

einfligelige Eingangstiir aus Holz mit Blockzarge
Holz mit Farbloslackierung

Drehbeschlag
Slidseite, Podest 6 Stufen unter Gelandeniveau

Mauerwerkswande (It. Plan und nach duBerem
Anschein)

Seite 21



% s Braun Immobilienbewertung

4.1.1 Gebaudetechnische Aus-
stattung

Elektroausstattung

Sanitarinstallationen und -ausstat-
tung

Gutachten Nr. 24-020-894
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Installation KG teilweise nicht sichtbar unter Putz, teilweise
sichtbar auf Wand- und Deckenoberflachen ver-
legt; der Zahlerkasten befindet sich im Keller

Installation EG Uberwiegend unter Putz bzw. nicht sichtbar in
den Wanden eingebracht; Sicherungskaste im
Flur EG

Installation DG Uberwiegend unter Putz bzw. nicht sichtbar in

den Wanden eingebracht
Stand Installation ca. 1989

Absicherungen durchschnittlich viele Sicherungskreise mit Si-
cherungsautomaten vorhanden, FI-Schutzschal-
ter vorhanden

Zahler 1 Einheitenzahler vorhanden

Steckdosen durchschnittliche Anzahl von Steckdosen und
Lichtauslassen, Drehstromsteckdose vorhanden

Telefon/Internet Anschluss vorhanden, TV-Empfang per Kabel

Standard | durchschnittlich

Installation KG Uberwiegend sichtbar ausgefiihrte Installation;
Entkalkungsanlage vorhanden

Installation EG/DG Uiberwiegend nicht sichtbar ausgefiihrte Installa-
tion in Wanden (Annahme)

Stand Installation ca. 1989

Ausstattung Wohnhaus KG Waschraum mit Anschlussmdglichkeiten
fir Waschmaschinen und Spiilbecken
Werkstatt mit Ausgussbecken

EG Gastetoilette - Ausstattung
- Wandhange-WC mit Untersplilkasten
- Wandhangewaschbecken

Kiiche mit entsprechenden Anschliissen
DG Bad - Ausstattung

- Wandhange-WC mit Unterspiilkasten

- 2 x Wandhangewaschbecken

- Eckdusche mit Kunststoffkabine

- eingefasste Badewanne

Ausstattung von 1989
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Ausstattung
Heizung / Warmwasser

Ausstattung Liftung

Gutachten Nr. 24-020-894
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AuBenbereich

Zahler
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Die Sanitérgegenstande sind in wei3en oder hel-
len Farbténen ausgefiihrt. Die Armaturen sind
verchromt.

Wasserauslasse auf der Nordseite

1 Verbrauchszahler

Standard | durchschnittlich

Heizsystem

Brennstoff

Heizkessel

Warmwasserspeicher

Brennstofflagerung

Raumheizungen

Verbrauchszahler

Sonstiges

Zentralheizung fiir die Heiz- und Warmwasser-
versorgung

Ol

Fabr. Viessmann Vitola-biferral-FB
Baujahr 1988 (Typenschild)
(gem. Recherche Niedertemperaturkessel)

separater Speicher Fabr. Viessmann VertiCell-N,
200 Liter Fassungsvermaogen,
Baujahr 1988 (Typenschild)

4 x Kunststofftanks mit je 2.000 | im Ollagerraum

KG Heizkorper
- Hobby
- Vorrate
- Waschkiiche

EG FuBbodenheizung (gem. Auskunft)
- Wohn-/Esszimmer
- Flur
- Kliche
- Gaste-WC

Heizkorper
- Wohn-/Esszimmer
- Kiiche

DG FuBbodenheizung (gem. Auskunft)
- Bad

Heizkdrper
- alle Raume DG (auch Bad)

Verbrauchszahler

Kaminanschluss vorhanden (Wohnzimmer)
Einzelofen vom Kaminkehrer stillgelegt

Standard | durchschnittlich

Fensterliiftung

Standard | einfach
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4.2 Energieausweis

4.3 Innenausstattung

Kellergeschoss (KG)

Diele
Boden
Wande
Decken

Hobby und Vorrate
Boden

Wande

Decken

Waschkiiche
Boden
Wande
Decken
Ausstattung

Heizraum
Boden
Wande
Decke
Ausstattung

Ollagerraum
Boden

Wande
Decke

Erdgeschoss (EG)

Windfang/Diele
Boden

Wande

Decken

Gaste-WC
Boden
Wande
Decke
Ausstattung

Esskiiche

Boden

Wande

Decke
Ausstattung/Sonstiges

Gutachten Nr. 24-020-894

AGIN 2 K 18/24 Von-der-Tann-StraBe 2a | 85080 Gaimersheim

Ein Energieausweis existiert nicht.

Aufgrund der baujahrestypischen Ausfiihrung und der gebaudetechni-
schen Ausstattung ist von einem veralteten energetischen Stan-
dard auszugehen.

Standard einfach bis durchschnittlich
Zustand gebraucht, unsaniert
Fliesen

Verputz, Anstrich weiB

Holzdecke

Fliesen

Verputz, Anstrich weiB, teilw. Holzverkleidung
Holzdecken

Fliesen

Fliesen, raumhoch

Holzdecke

Anschlisse flir Waschmaschine/Trockner, Ausgussbecken

Fliesen

Verputz, Anstrich weiB

Beton, Anstrich weif3

Standort Heizungskessel/Warmwasserbehalter

Olfester Anstrich
Olfester Anstrich halbhoch, oberhalb Verputz, Anstrich wei3
Beton, Anstrich weil3

Standard durchschnittlich
Zustand gebraucht, unsaniert
Fliesen

Verputz, Anstrich weif3

Holzdecke

Fliesen

Fliesen halbhoch, oberhalb davon Verputz, Anstrich weif3
Holzdecke
Wandhdnge-WC mit Unterputzspilkasten, Wandhangewaschbecken

Fliesen

Verputz, Anstrich weiB und farblich abgetént gestrichen
Holzdecke

Anschlisse flr Kiiche vorhanden
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Wohnen/Essen

Boden
Wande
Decke
Sonstiges

Terrasse
Boden

Unterbau
Briistung

Dachgeschoss (DG)

Diele
Boden
Wande
Decke
Sonstiges

Bad

Boden

Wande
Dachschragen/Decken
Sonstiges

Arbeit/Speicher

Boden
Wande
Decke und Dachschrage

Schlafzimmer

Boden

Wande

Decke und Dachschrage

Wohnhaus Dachspitz (nicht aus-

gebaut)
Boden
Wande

Dachschragen
Anbindung zum DG

Innentliren

Gutachten Nr. 24-020-894

AGIN 2 K 18/24 Von-der-Tann-StraBe 2a | 85080 Gaimersheim

Fliesen

Verputz, Anstrich weiB und farblich abgetont gestrichen
Holzdecke

Zugang zur Terrasse

Natur-Bruchsteinplatten
Beton (vermutlich)
massiv aus Natursteinmauer-Trockenmauerwerk

Standard durchschnittlich
Zustand gebraucht, unsaniert
Korkboden

Verputz, Anstrich weiB

Holzdecke

Klapptreppe zum Spitzboden

Bodenfliesen

Wandfliesen

Holzdecken mit Kunststoffbeschichtung

eingebaute Badewanne, Wandhange-WC mit Unterputzsptilkasten,
Eckduschwanne mit Kunststoffkabine, 2 x Wandhangewaschbecken

Korkboden
Verputz, Anstrich weiB
Holzdecke

Laminat/Parkett
Verputz, Anstrich weiB bzw. farblich abgetont
Verputz, Anstrich weif3

Holzbretter

Verputz, Anstrich weif3

Dachschalung und Unterkonstruktion Dach, teilweise Dammung
Holzklapptreppe

Kellertiiren KG

Art der Ausflihrung einfache Holzflillungstiiren mit Holzumfassungs-
zarge
Oberfléchen Holzfurniere

Zimmertiiren EG/DG

Art der Ausflihrung Holzrahmenfillungstir mit Holzumfassungs-
zarge
Oberflachen Holz mit Lasur, teilweise verglaste Tirblatter

Standard | einfach bis durchschnittlich
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4.4 Garage - Aligemein

AGIN 2 K 18/24 Von-der-Tann-StraBe 2a | 85080 Gaimersheim

Ansicht der Garage aus nordlicher Richtung

Art des Gebaudes Garage

Geschosse Kellergeschoss (KG) lichte RH ca. 2,25 m, gemessen
Erdgeschoss (EG) lichte RH ca. 2,25 m, gemessen
Spitzboden lichte RH bis UK First ca. 1,75 m,

Baujahr (gem. Bezugsfertigkeitsanzei- ca. 1989 gem. Bezugsfertigkeitsanzeige v. 01.06.1989

gen und gem. Auskunft)
Modernisierungen/Renovierungen
Konstruktionsart

Decken

Fundamente

KellerauBenwande

AuBenwande/Fassaden

Treppe DG-Spitzboden

Dach

Fenster- und Fenstertliren

Gutachten Nr. 24-020-894

Massivbauweise aus Mauerwerk und Stahlbeton
Stahlbetondecken

Uberwiegend Streifenfundamente / Bodenplatte aus Stahlbeton
(vermutlich/It. Baubeschreibung zum Bauantrag)

Art der Ausflihrung Massivwande (lt. Plan 24 cm)

Art der Ausfiihrung Mauerwerkslochfassaden (It. Plan 24 cm)

Oberflachen/Farben Putz mit hellem Anstrich, Fenster-/Torfaschen
sind farblich abgesetzt

nur Offnung in EG-Decke vorhanden

Art der Ausfiihrung Satteldach mit ca. 34° Dachneigung (lt. Plan)

Konstruktion handwerklicher Holzdachstuhl
Dachhaut Profildachpfannen
Dachiiberstand Traufseite Nord ca. 50 cm (geschatzt)

Traufseite Sid  ca. 50 cm (geschatzt)
Giebelseite West -
Entwasserung Dachrinnen u. Fallrohre aus Kupferblech

KG/EG

Art der Ausfiihrung Uberwiegend Holzrahmenfenster (Original)
Oberflachen Rahmen  Holz mit Farbloslackierung

Verglasung Originalfenster Zweischeibenisolierverglasung
Beschlége Dreh-/Kippbeschlage
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KellerauBentir

Toranlage

Innenwande

4.4.1 Gebaudetechnische Aus-
stattung

Elektroausstattung

Sanitarinstallationen und -ausstat-
tung

Ausstattung
Heizung / Warmwasser

Ausstattung Liiftung

4.5 Energieausweis

4.6 Innenausstattung

Kellergeschoss (KG)

Boden
Wande
Decken

Gutachten Nr. 24-020-894

AGIN 2 K 18/24

Art der Ausfiihrung
Oberflachen Rahmen
Verglasung
Beschlage Tir
Einbausituation

Art der Ausflihrung

Oberflachen Rahmen
Mechanismus

Installation KG

Installation KG

Absicherungen
Zahler
Steckdosen

Telefon/Internet

Von-der-Tann-StraBe 2a | 85080 Gaimersheim
einfligelige Eingangstiir aus Holz mit Blockzarge
Holz mit Farbloslackierung

Drehbeschlag
Slidseite, Podest 6 Stufen unter Geldndeniveau

Holschwingtoranlage

Holz mit Farbloslackierung
handische Offnung/SchlieBung

sichtbar auf Wand- und Deckenoberflachen
sichtbar auf Wand- und Deckenoberflachen
Stand Installation ca. 1989
siehe Beschrieb Wohnhaus
siehe Beschrieb Wohnhaus

Steckdose und Lichtauslassen vorhanden

Standard | einfach/durchschnittlich

Fensterl{iftung

Standard | einfach

Die Garage ist unbeheizt.

Standard einfach
Zustand gebraucht, unsaniert
Fliesen

Verputz, Anstrich weil3
Beton, Anstrich weil3
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Erdgeschoss (EG)

Boden
Wande
Decken
Sonstiges

Wohnhaus Dachspitz
(nicht ausgebaut)

Boden
Wande

Dachschragen
Anbindung zum DG

4.7 Sonstige bauliche Anlagen

Gutachten Nr. 24-020-894
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Standard einfach

Zustand gebraucht, unsaniert
Beton/Estrich

Verputz, Anstrich wei

Beton

Offnung im Boden zum Keller (abgedeckt mit Holzbohlen)

Holzbretter

Verputz, Anstrich weiB

Unterspanbahn und Unterkonstruktion Dach
Offnung in Betondecke

1. Eingangspodest Nord

Art der Ausflihrung Podest, 1 Stufe (iber dem Gelandeniveau
Konstruktion massiv

Form/GroBe rechteckig, ca. 0,60 m x 2,00 m (geschatzt)
Belag/Oberflache Naturbruchsteinbelag

Gelander/Handlauf -

2. Terrasse mit Treppe Wohnhaus EG Siid

Art der Ausflihrung Terrasse
Konstruktion massiv, vermutlich Beton
Form/GroBe rechteckig, ca. 5,30 m x 2,80 m
(It. Plan gemessen / geschatzt)
Belag Naturbruchsteinplatten / Betonstufen
Bristung Massiv aus Natursteinmauer-Trockenmauerwerk

3. KellerauBentreppe Siid

Art der Ausflihrung KellerauBentreppe mit Podest
Konstruktion Massivkonstruktion
Form/GroBe rechteckig, ca. 1,20 m x 3,00 m

(It. Plan gemessen / geschatzt)
Belage Naturbruchstein
Einfassung Beton-/Mauerwerkswande mit Verputz

4. Gartentreppe Garage Sid

Art der Ausflihrung KellerauBentreppe mit Podest

Konstruktion Massivkonstruktion

Form/GroBe rechteckig, ca. 2,00 m x 2,00 m (geschétzt)
Belage Naturbruchstein

Gelander -

5. 3 x Kellerlichtschachte Nord/West

Art der Ausfiihrung Kellerlichtschachte

Konstruktion Kunststoff mit Gitterrost-/Holzabdeckung
Form rechteckig

6. Dachgaube Nord

Art der Ausflihrung Satteldachgaube

Konstruktion Holzkonstruktion

Breite ca. 1,70 m

Fassaden Kupferblech

Dachdeckung Profildachpfannen wie Hauptdach
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4.8 AuBenanlagen

4.9 Vermeintliches Zubehor

Gutachten Nr. 24-020-894
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Die AuBenanlagen gliedern sich in die Bereiche:

1. Zufahrt / Zugang/ Norden
Vorgarten

2. Privatartenflache Siiden

Oberfléchen

Zuwegung Haus Naturbruchsteinplatten
Zufahrt Garage Betonsteinpflaster
Platzflache Sid Betonsteinpflaster

Stellflache Pool Siid Betonplatten
Vorgarten Rasenflache

Privatgartenflache Uberwiegend Rasenflache mit vereinzelten
Strauchanpflanzungen und Bdaumen; entlang
der Grundstiicksgrenzen Straucher

Einfriedung
Norde Vorgarten Streckmetallgitterzaun, ca. 2 m hoch, teilweise

mit Blickschutzfiillung

Sliden Privatgarten Streckmetallgitterzaun, ca. 1,20 m hoch, teil-
weise mit Blickschutzfiillung

Der Privatgartenbereich wurde gemaB Auskunft ca. 2022 neugestaltet.

Standard | einfach bis 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 die-
ser Bestimmung entsprechenden rdumlichen Verhaltnis zur Hauptsache.
Als Zubehtr werden beispielsweise Maschinen oder Einrichtungsgegen-
stande 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 Ver-
kehrsauffassungen.

1. Einbaukiiche
Art der Ausflihrung Einbaukiche in L-Form

Baujahr ca. 2017

Neupreis ca. 24.000 € (gem. Auskunft)
Komponenten Arbeitsplatte, Ober- und Unterschranke
Fronten weiBe Kunststoffbeschichtung
Arbeitsplatte Naturstein

Gerateausstattung Kihlschrank mit Eisfach und Eiscrasher

Geschirrspiiler
Induktionsherd und Ofen
Dunstabzugshaube
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5 Instandhaltungsstau, Man-
gel und Schaden

Gutachten Nr. 24-020-894
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Es wird darauf hingewiesen, dass die folgenden Angaben keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit haben. Die Beurteilung der baulichen An-
lagen erfolgt ausschlieBlich auf duBerem Anschein (Anschein-
nahme) und ohne die Vornahme von Bauteil6ffnungen.

Wohnhaus
Die Grundsubstanz des Wohnhauses ist zum Zeitpunkt des Wertermitt-

lungsstichtags ca. 35 Jahre alt. Der baulichen Grundsubstanz wird nach
dauBerem Anschein ein insgesamt durchschnittlicher Zustand bescheinigt.

Zum Wertermittlungsstichtag waren in der Vergangenheit einige Moder-
nisierungsmaBnahmen vorgenommen worden. Bei der Ortsbesichtigung
wurden folgender Instandhaltungsstau, Mangel und Schaden bzw. Rest-
arbeiten mitgeteilt und/oder festgestellt:

Wohnhaus Allgemein

- Westfassade stark verwittert

- Westfassade neue Fenster noch nicht eingeputzt

- Westfassade — Rollladen mit Hagelschaden (gem. Auskunft Versiche-
rungsfall)

- allgemein Farbabplatzungen im Sockelbereich

- Rahmen der Holzfenster und Tiren teilweise stark verwittert und an-
gegriffen

- Dachsparren/Ortgangbrett Westseite stark verwittert

- energetischer Standard veraltet

- Heizung am Ende der Ublichen Nutzungsdauer angelangt

Wohnhaus - KG

- sichtbare Schaden infolge eines alten Wasserschadens von ca. 2022
(gemaB Auskunft):
- Mauerwerks- und Deckenfeuchtigkeit /abgeplatzte Putzstellen
- Furniere von Tlren/Zargen aufgeschwollen

- diverse oberflachliche Putzrisse

Wohnhaus — EG
- nicht mehr dem aktuellen Zeitgeschmack entsprechende Innenaus-
stattung mit entsprechenden Abnutzungserscheinungen

Wohnhaus — DG

- nicht mehr dem aktuellen Zeitgeschmack entsprechende Innenaus-
stattung mit entsprechenden Abnutzungserscheinungen

- Bodenbeldge teilweise stark abgenutzt / erneuerungsbediirftig (Aus-
nahme Schlafzimmer)

- Bad veraltet und renovierungsbediirftig / Schimmel im Bereich der Du-
sche und im Bereich der Dachgaube

- Dachflachenfenster mit Wasserflecken, teilweise Schimmelbildung

Garage

Garage — KG
- starke Mauerwerksfeuchtigkeit mit deutlicher Stockfleckenbildung

- Rahmen der Holzfenster und Tir/Tor teilweise stark verwittert und
angegriffen

Garage — EG
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AuBenanlagen

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

- Setzungen im Bereich der Garagenzufahrtsflache

Gutachten Nr. 24-020-894 Seite 31
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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

Gutachten Nr. 24-020-894
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Das Wohnhaus wurde als Doppelhaushdlfte errichtet. Die Wohnraume
sind hinsichtlich der Nutzungen und Funktionszusammenhange schliissig
angeordnet.

Die Esskiiche und das Wohnzimmer im Erdgeschoss sind groBziigig be-
messen. Die Individualrdume im Dachgeschoss sind durchschnittlich
groB, wobei nur ein Kinderzimmer vorhanden ist. Die Dachschrdgen
schranken die Nutzbarkeit und die Méblierbarkeit etwas ein.

Eine barrierefreie Nutzung ist wegen der erhohten Lage des Erdgeschos-
ses und der geschossweise getrennten Nutzungen grundsatzlich nicht
moglich. In Bezug auf die GréBe des Wohnhauses wurde im Bestand eine
durchschnittlich qualitatsvolle Grundrissgestaltung vorgefunden.

Die Besonnung und Belichtung im gesamten Haus sind von durchschnitt-
licher Qualitat. Die innenliegenden Flurzonen sind bauartbedingt dunkel.
Die Sanitdrrdume sind aber alle natdirlich belichtet und beliiftet.

Wohnhaus
Die baulichen Anlagen weisen Instandhaltungsstau sowie Mangel und
Schaden auf; siehe hierzu Ziffer 5.

Stérende Umwelteinfliisse sind gegeben in Form von Schienenléarm und
StraBenlarm. GemaB Auskunft treten tdglich bis zu 280 Verkehrsbewe-
gungen im Bereich der sidlich verlaufenden Bahntrasse auf. Es liegen
Uberdurchschnittliche Immissionseinwirkungen vor.

Es gibt keinen Energieausweis. Aufgrund des Baujahrs und der gebdude-
technischen Ausstattung ist von einem veralteten energetischen Stan-
dard auszugehen.

Wohnhaus

Das Wohnhaus eignet sich vornehmlich fiir den urspriinglich geplanten
Wohnzweck. Eine nachhaltige Drittverwendungsverwendungsfahigkeit
ist nach Einschatzung nicht gegeben.

Allgemeine Wirtschaftslage

Insbesondere der Wirtschaftsbereich des produzierenden Gewerbes, der
in Eichstatt stark vertreten ist, ist durch ansteigende Energiekosten und
der allgemein weltweit angespannten mit Schwierigkeiten konfrontiert.
Die Arbeitslosenzahlen in Ingolstadt und der Region sind jedoch mit die
niedrigsten in Bayern. Die allgemeine Wirtschaftslage prasentiert sich
zum Wertermittlungsstichtag angespannt.

Verhaltnisse am Kapitalmarkt

Als Folge der jahrelangen Finanzmarktpolitik und der Corona-Pandemie
besteht zum Wertermittlungsstichtag eine unsichere Gesamtsituation am
Kapitalmarkt. Zum Wertermittlungsstichtag derzeit liegen aktuelle Bau-
zinsen mit zehnjahriger Zinsbindung bei rd. 3,5 %.
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Wirtschaftliche und demographische Entwicklung

Der Landkreis Eichstdtt sowie Ingolstadt weisen in den letzten Jahren
eine stark positive demographische Entwicklung auf. Fiir Ingolstadt und
seine Umkreisgemeinden wird zum Wertermittlungsstichtag eine positive
wirtschaftliche und demographische Entwicklung prognostiziert.®

6.8 Marktlage und Marktunter- Der Immobilienmarkt in Gaimersheim wird durch individuelle Wohnhaus-
suchungen grundstiicke dominiert. Die allgemeine Lage am regionalen Immobilien-
markt weist seit rund 12 Jahren sinkende Kaufpreise auf.

Gaimersheim weist im Landkreisvergleich das héchste Immobilienpreis-
gefiige auf. Es orientiert sich an das Preisgefiige der angrenzenden kreis-
freien Stadt Ingolstadt.

Gutachterausschuss Immobilienmarktbericht 2020/2022
Der Gutachterausschuss dokumentiert in seinem aktuellen Marktbericht
eine riickgangige Entwicklung an Vertragszahlen im Landkreis.

Demnach wurden in der Zeit zwischen 2020 und 2022 in Gaimersheim
insgesamt 24 Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke verauBert bei einem
Geldumsatz von insgesamt 18,58 Mio €.

IVD Preisspiegel Bayern Friihjahr 2024

Der IVD Preisspiegel Bayern® wiest fiir Doppelhausgrundstiicke in Gai-
mersheim zum Stand Friihjahr 2024 folgende typische Kaufpreise aus,
bezogen auf eine Wohnflache von 125 m2 inkl. Garage:

Doppelhaushalfte einfacher Wohnwert  500.000 €
Doppelhaushalfte mittlerer Wohnwert 530.000 €
Doppelhaushalfte guter Wohnwert 580.000 €

Immoscout24.de

Das Internetportal ,immoscout24.de® weist fir Gaimersheim und den
Landkreis Eichstatt zum Stand Q2/2024 aus Immobilienanzeigen (= An-
gebotspreise) folgende Durchschnittswerte (€/m2 WF) aus:

Einfamilienhduser, Gaimersheim @ 4.847 €/m?2
Einfamilienhauser, @ Landkreis Eichstatt @ 3.764 €/m?2
@ 4847 Uy D 3764 &y
_,/’X‘
o2 — ——
/"’,_’/ =1

Entwicklung von Angebotspreisen seit 3. Quartal 2020; Quelle: Immoscout24.de

5 http://www.wegweiser-kommune.de
6 IVD Preisspiegel Bayern — Wohnimmobilien Friihjahr 2024, Seite 23
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6.9 Marktgangigkeit

Gutachten Nr. 24-020-894
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Immowelt.de

Das Internetportal ,immowelt.de" weist auf Grundlage von Immobilien-
anzeigen (= Angebotspreise) flir Gaimersheim zum Stand 9/2022 fol-
gende Durchschnittswerte aus:

Héauser, Gaimersheim @ 4.537 €/m2

Cd

]
o

Entwicklung von Angebotspreisen seit 2017 und Preisgefiige im Landkreis Eichstatt zum
Wertermittlungsstichtag; Quelle: Immowelt.de

Wohnungsboerse.net

Das Portal ,wohnungsboerse.net" weist auf Grundlage von Immobilien-
anzeigen (= Angebotspreise) flir den Zeitraum zum Wertermittlungs-
stichtag folgendes durchschnittliches Preisgefiige in Gaimersheim (€/m?2
WF) aus:

Wohnhauser mit Wohnflache 100 m2 5.403 €/m?2
Wohnhauser mit Wohnflache 150 m2 4.379 €/m2
Wohnhauser mit Wohnflache 200 m2 3.486 €/m?2

Aufgrund der ortlichen Lage sowie aufgrund der aktuellen Immobilien-
marktlage zum Wertermittlungsstichtag und der sonstigen Objekteigen-
schaften wird von einer maBigen bis durchschnittlichen Marktgan-
gigkeit bei durchschnittlich langem Vermarktungszeitraum aus-
gegangen.
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7 Bauzahlen

7.1 Vorbemerkung

7.2 Brutto-Grundflachen (BGF)

7.2.1 Wohnhaus

7.2.2 Garage

Gutachten Nr. 24-020-894
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Anlasslich des Ortstermins wurde kein AufmaB des Gesamtobjektes vor-
genommen.

Die folgenden Angaben basieren im Wesentlichen auf den zur Verfligung
gestellten Planunterlagen, teilweise auf dem amtlichen Lagenplan. An-
hand einiger vor Ort genommenen KontrollmaBe wurden die Unterlagen
auf Plausibilitdt hin tberpriift und keine wertbeeinflussende Abweichung
festgestellt, die zu berlicksichtigen 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 tberschldgig nach den dauBeren Ma-
Ben eines Bauwerkes unter Abzug nicht nutzbarer Dachflachen und kon-
struktiv bedingter Hohlrdume.

Die Brutto-Grundflache (BGF) wurde anhand von Planunterlagen ermit-
telt.

Geschoss (MaBe im Ansatz in m)

KG
7,865*%11,99 ca. 94,30 m2
EG
7,865*%11,99 ca. 94,30 m2
DG
7,865%11,99 ca. 94,30 m2
BGF Wohnhaus 282,90 m?2

Brutto-Grundflache (BGF) Wohnhaus rd. 283 m2

Geschoss (MaBe im Ansatz in m)

KG
3,125%*5,865 ca. 18,33 m2
EG
3,125*5,865 ca. 18,33 m2
BGF Garage 36,66 m2

Brutto-Grundflache (BGF) Garage rd. 37 m?
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8 Wertermittiung

Gutachten Nr. 24-020-894

AGIN 2 K 18/24 Von-der-Tann-StraBe 2a | 85080 Gaimersheim

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 fiir 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-
rlicksichtigung 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 Grundstiicksmarkt 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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8.1 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)

Gutachten Nr. 24-020-894 Seite 37
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9 Bodenwert

9.1 Vorbemerkung

9.2 Vergleichswerte

9.2.1 Anpassung Vergleichs-
werte

Gutachten Nr. 24-020-894

AGIN 2 K 18/24 Von-der-Tann-StraBe 2a | 85080 Gaimersheim

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.

Der Gutachterausschuss konnte auf Anfrage sieben geeignete Ver-
gleichskauffalle von 2023/2024 zur Verfligung stellen.

Die Vergleichswerte werden aufgrund von Datenschutzbestimmungen
anonymisiert wiedergegeben:

Nr.  Gem. GroBe Kaufpreis Zeitpunkt
Bew.-  Flst.

Grundst. 1028 353 m2 Jul 24

1 Gaimersheim 758 m2 1005 €/m2 Mrz 23

2 Gaimersheim 630 m2 930 €/m2  Apr 23

3 Gaimersheim 605 m2 785€/m2  Mai 23

4 Gaimersheim  1.207 m2 877 €/m2  Dez 23

5 Gaimersheim 1.116 m2 806 €/m2  Dez 23

6 Gaimersheim 540 m?2 861 €/m2 Dez 23

7 Gaimersheim 1.706 m2 732€/m2  Feb 24

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung

Die Vergleichswerte sind zum Wertermittlungsstichtag bis zum Werter-
mittlungsstichtag bis zu einem Jahr. Sie sind damit zum Wertermittlungs-
stichtag ausreichend aktuell. Es erfolgt

keine Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung.

Anpassung Lage/Immissionsbelastungen

Die Vergleichswerte weisen durchwegs bessere Lageeigenschaften auf
als das Bewertungsgrundsttiick. Keines der Vergleichsgrundstiicke unter-
liegt derartigen Immissionsbelastungen wie das Bewertungsgrundstiick.

Zugleich befindet sich das Bewertungsgrundstiick am stidlichen Bereich
des Ortsbereichs ,,Gaimersheim Nord" direkt angrenzend an den Ortsbe-
reich ,Gaimersheim Sid", welche aufgrund der Siedlungsstruktur, der
Immissionsbelastungen und der gemischten Nutzung eine schlechtere
Wohnqualitat aufweist und auch einen geringeren Bodenwert.

Insbesondere unter Berticksichtigung der genannten Lageeigenschaften
wird nach Abwagung zum Ansatz gebracht eine

Lageanpassung von -15 %.
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9.2.2 Ableitung Vergleichswert

Gutachten Nr. 24-020-894
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Anpassung GroBe/Zuschnitt/sonstige Eigenschaften

Die Vergleichswerte weisen im Vergleich zum Bewertungsgrundstiick (ib-
liche Zuschnitte und GréBen auf. Auch die sonstigen Eigenschaften wei-
sen keine wesentlichen Abweichungen gegeniiber dem Bewertungs-
grundstiick auf. Es erfolgt nach Abwagung

keine Anpassungen fiir abweichende GroBen, Zuschnitte und
sonstige Eigenschaften.

Nr.  Gem. GroBe Kaufpreis Zeitpunkt Lage Lage- angepasster
faktor Vergleichswert
Bew.-  Flst.
Grundst. 1028 353 m2 Jul 24
1 Gaimersheim 758 m2  1005€/m2 Mrz23 b 0,85 854 €/m2
2 Gaimersheim 630 m2 930€/m2  Apr23 b 0,85 791 €/m2
3 Gaimersheim 605 m2 785€m2 Mai23 b 0,85 667 €/m2
4 Gaimersheim  1.207 m2 877€/m2 Dez23 b 0,85 745 €/m2
5 Gaimersheim  1.116 m2  806€/m2 Dez23 b 0,85 685 €/m?2
6 Gaimersheim 540 m2 861€/m2 Dez23 b 0,85 732 €/m2
7 Gaimersheim  1.706 m2 732€/m2 Feb24 b 0,85 622 €/m2
Mittelwert 937m2 857 €/m? 728 €/m?
Median 758 m2 861 €/m? 732 €/m?
Standardabweichung 78 €/m2 (Sigma)
Variationskoeffizient 10,71%
Grenzwertbestimmung nach der 2-Sigma-Regel) Lagequalitdt
Unterer Grenzwert 572 €/m2 s  schlechtere Lage
Oberer Grenzwert 884 €/m? g gleichwertige Lage

b bessere Lage

Vergleichswert rd. 728 €/m?2
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9.3 Bodenrichtwert

9.3.1 Wertanteil ErschlieBung

9.4 Wertrelevante Abweichun-
gen des Bodenrichtwerts

Gutachten Nr. 24-020-894

AGIN 2 K 18/24 Von-der-Tann-StraBBe 2a | 85080 Gaimersheim

Neben dem Vergleichswertverfahren kann der Bodenwert auch, wie be-
reits unter Ziffer 9.1 beschrieben, indirekt durch Bodenrichtwerte ermit-
telt werden.

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2024 Bodenricht-
werte veroffentlicht, die zum Wertermittlungsstichtag giiltig sind.

Norden A

S AT A
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2024 fiir die Bo-
denrichtwertzone 11102 in Gaimersheim mit ungefdhrer Lagekennzeichnung des Bewer-
tungsgrundstticks (roter Kreis).

Pauschaler Ansatz des Bodenrichtwerts zum 01.01.2024 fiir gemischte
Bauflache im Bodenrichtwertgebiet 11102 der Gemarkung Gai-
mersheim, erschlieBungsbeitragsfrei (ebf):

Bodenrichtwert 900 €/m2

Fast unmittelbar stdlich grenzt die Bodenrichtwertzone 11103 an das
Bewertungsgrundstiick (stdlich der Bahnlinie). Pauschaler Ansatz des
Bodenrichtwerts zum 01.01.2024 fiir gemischte Bauflache im Bo-
denrichtwertgebiet 11103 der Gemarkung Gaimersheim, er-
schlieBungsbeitragsfrei (ebf):

Bodenrichtwert 740 €/m?2

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

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung

Der Bodenrichtwert ist zum Wertermittlungsstichtag gerade erst rd. 8
Monate alt. Seit dem 01.01.2024 sind gemaB Auskunft des Gutachter-
ausschusses keine gesicherten Wertentwicklungen feststellbar.

Nach Riicksprache mit dem Gutachterausschuss und nach Abwagung er-
folgt

keine Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung.
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9.5 Anpassung Bodenrichtwert

9.6 Gewaihlter Wertansatz

9.7 Ableitung Bodenwert

Gutachten Nr. 24-020-894

AGIN 2 K 18/24 Von-der-Tann-StraBe 2a | 85080 Gaimersheim

Anpassung Lage

Das Bewertungsgrundstiick weist im Vergleich zum lagetypischen
Grundstiick der Bodenrichtwertzone negativ abweichende Lagemerk-
male auf.

Vorrangig sind diesbeziiglich die gegebenen Immissionsbelastungen zu
nennen. Zugleich befindet sich das Bewertungsgrundstiick aber auch am
stdlichen Bereich des Ortsbereichs ,Gaimersheim Nord" direkt angren-
zend an den Ortsbereich ,,Gaimersheim Suid", welche aufgrund der Sied-
lungsstruktur, der Immissionsbelastungen und der gemischten Nutzung
eine schlechtere Wohnqualitat aufweist und auch einen geringeren Bo-
denwert.

Insbesondere unter Beriicksichtigung der genannten Lageeigenschaften
wird nach Abwagung zum Ansatz gebracht eine

Lageanpassung von -15 %,
Anpassung GroBe/Zuschnitt/sonstige Eigenschaften

Das Bewertungsgrundstiick weist ansonsten keine wertrelevanten Be-
sonderheiten auf. Es erfolgt

keine Anpassung.

Bodenrichtwert zum 01.01.2024 = 900,00 €/m?2
Anpassung Bodenwertentwicklung 0,00% = 0,00 €/m?2
Zwischenwert 900,00 €/m2
Anpassung Lage/Immissionen -15,00% = -135,00 €/m2
angepasster Bodenwert = 765,00 €/m2

Angepasster Bodenrichtwert rd. 765 €/m2

Der Vergleichswert auf Basis der Vergleichswerte und der angepasste
Bodenrichtwert weichen nur wenig voneinander ab.

Vergleichswert auf Basis der Vergleichswerte 728 €/m?2
Angepasster Bodenrichtwert 765 €/m?2

Aufgrund des zum Wertermittlungsstichtag doch sehr aktuellen Boden-
richtwerts und den Auskiinften des Gutachterausschusses wird fiir die

Bodenwertermittlung der angepasste Bodenrichtwert zur Anwendung
gebracht.

Flst. 1028 353 m2 X 765 €/m2 = 270.045 €

Bodenwert rd. 271.000 €
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10 Vergleichswertverfahren

10.1 Vorbemerkungen

10.2 Vergleichsfaktoren des
Gutachterausschusses

AGIN 2 K 18/24 Von-der-Tann-StraBe 2a | 85080 Gaimersheim

Das Vergleichswertverfahren ist in §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregelt
und das Regelverfahren fiir die Bodenwertermittlung unbebauter, aber
auch bebauter Grundstiicke. Daneben ist die Anwendung des Vergleichs-
wertverfahrens auch grundsatzlich auf die Ermittlung des Verkehrswer-
tes bebauter Grundstiicke, und gerade auf Eigentumswohnungen, aus-
gelegt.

Den sichersten Anhalt fiir die Ermittlung des gemeinen Wertes bieten
die flir die Wohnung in letzter Zeit gezahlten Vergleichspreise. Es ist
nicht nur das einfachste, sondern auch das zuverlassigste Verfahren,
wenn genug Vergleichspreise vorliegen. Dabei werden vergleichbare Ei-
gentumswohnungen im direkten Vergleich (gleiche GréBe, Lage, Aus-
stattung, Beschaffenheit, usw.), wie auch im indirekten Vergleich (bei
Abweichungen der o. g. Faktoren) herangezogen.

Aufgrund der fehlenden Vergleichbarkeit mit anderen Objekten ist die
Anwendung des Vergleichswertverfahrens nicht moglich.

Der Gutachterausschuss hat in seinem aktuellen Immobilienmarktbericht
Vergleichsfaktoren (Gebaudefaktoren) veroffentlicht’. Die Vergleichsfak-
toren (Mittelwerte) wurden fiir den gesamten Landkreis ermittelt und
beziehen sich auf insgesamt 170 Fallzahlen von 2020 und 2021 mit einen
Bodenrichtwert von durchschnittlich 360 €/m2, Baujahren zwischen
1950 bis 2021 (Mittelwert Baujahr 1980) und einer durchschnittlichen
Wohnflache von rd. 168 m2.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind nicht ber(ick-
sichtigt. Anpassungen des Vergleichsfaktors kdnnen bei abweichendem
Bodenrichtwert, Baujahr oder Wohnfldche vorgenommen werden.

Ableitung des Vergleichsfaktors

GemaB der verdffentlichten Regressionsgleichung des Gutachteraus-
schuss Eichstatt fir Ein- und Zweifamilienhduser (Doppelhaushalften /
Reihenendhduser / Reihenmittelhduser):

Vergleichsfaktor = -39.053,23466
+ 2,928051105 x Bodenrichtwert
+ 21,8801331 x B3
+ -16,61890296 x Wfl

Das Bewertungsgrundstiick weist folgende Eigenschaften auf:

- angepasster Bodenrichtwert 765 €/m2 8
- fiktives Baujahr (BJ) 1989 °
- Wohnflache (Wfl.) + Nutzungsfl. (NUF) Werkst. 144 m2

Vergleichsfaktor = -39.053,23466
+ 2,928051105 x 765 €/m?
+ 21,8801331 x 1989
+ -16,61890296 x 144 m2

=rd. 4.313 €/m?2

7 Gutachterausschuss Eichstétt, Immobilienmarktbericht 2020 — 2022, Seite 68 ff.

8 Siehe ziffer 9.5 und 9.7
° Siehe Ziffer 4

Gutachten Nr. 24-020-894
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10.3 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 Wertverhaltnisse beriicksich-
tigt sind.
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10.4 Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

10.4.1 Instandhaltungsstau,
Mangel und Schaden
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflus-
sende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansdtzen abweichen. Es
werden keine moglichen Entschadigungszahlungen oder Zuschiisse bei
der Wertermittlung berticksichtigt.

Wie bereits unter Ziffer 5 naher erldutert, weist die Bebauung Instand-
haltungsstau 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 Gebdudes, wirtschaft-
lich sinnvoll erscheinen.

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

Nicht disponible MaBnahmen zur Beseitigung von Instandhaltungsstau,
Méangel und Schaden haben eine héhere 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.

Wohnhaus

Fir die Ermittlung der Sanierungskosten wird auf Angaben der Fachlite-
ratur zurlickgegriffen, namentlich dem Baukosteninformationszentrum
Deutscher Architektenkammern BKI sowie auf aktuelle regionale Erfah-
rungswerte.

Die Fachveroffentlichung BKI Baukosten Gebdude 2022 Altbau beinhal-
tet fiir Instandsetzungen vergleichbarer Gebaudetypen (Umbau von
Mehrfamilienhdusern) folgende Kostenkennwerte (Kostengruppen
300+400 nach DIN 276 inkl. MwSt.):

Modernisierung/Vollsanierung ca. 1.265 €/m2 Wohnflache (WF)

Im Vergleich dazu liegen komplette Innenrenovierung fiir Wohnraume
erfahrungsgemaB zum Wertermittlungsstichtag in einer regional giiltigen
Kostenspanne von 150 €/m2 bis 600 €/m2 Wohnflache, je nach Ausstat-
tung. Insbesondere unter Abwagung

- der vorgefundenen Schaden und Mangel der feuchten Kellerwande
- der veralteten Heizungstechnik

- der gealterten Holzrahmenfenster

- der allgem. Wohnungsausausstattung (Zustand und Alter) inkl. Bad
wird nach Abwagung als Werteinfluss zum Ansatz gebracht ein

Werteinfluss von -500 €/m2 Wohnflache Wohnhaus.

10 BKI Baukosten Geb&dude 2022 - Altbau, Seite 324 ff.; Kostenkennwert wurde auf den Wertermittlungsstichtag mit dem Baupreisindex des

Statistischen Bundesamts indexiert

Gutachten Nr. 24-020-894
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10.5 Rechte und Belastungen 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-
gestellt.

10.6 Wertableitung Vergleichs-
wert

Vergleichswertberechnung

WFL (m2) * VW-Ansatz (€/m?) 144 m? X 4.313 €/m?2 = 621.072 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Instandhaltungsstau, Mangel und Schaden 144 m?2 X -500 €/m2 = -72.000 €
(nur Wohnhaus) 0€
Vergleichswert ohne Beriicksichtigung von Rechten und Belastungen 549.072 €

Rechte und Belastungen Abt. II des Grundbuchs

Kein Werteinfluss gegeben 0€
Sachwert 549.072 €
Rundungsbetrag -(0,01 %) -72 €
Vergleichswert rd. 549.000 €

Das Vergleichswertverfahren auf Basis von Gebdudewertfaktoren von
2020 und 2021 weist eine eingeschrankte Aussagekraft auf, da dieser
nicht die individuellen Objekteigenschaften berlicksichtigen kann und
auf bereits alteren Marktdaten aus der Boomphase des értlichen Immo-
bilienmarkts beruht.
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11 Ertragswertverfahren

11.1 Vorbemerkungen 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 Ertréage 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.

11.2 Allgemeines Ertragswert- Fir die Ermittlung des Ertragswertes sind der Bodenwert und der Ge-
verfahren bdudeertragswert grundsatzlich getrennt zu berechnen, da das Grund-
stlick auch nach Abbruch des Gebdudes weiter nutzbar ist. Die Im-
moWertV gibt drei mégliche 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.

11.3 Gesamtnutzungsdauer Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung vom Bau-
jahr angerechnet und Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Anlage 1 ImmoWertV gibt fir Ein -und Zweifamilienhduser, Mehrfamili-
enhauser und Wohnhauser mit Mischnutzung unabhangig vom Ausstat-
tungsstandard eine einheitliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
vor. Auch das Modell des Gutachterausschusses!! zur Ableitung der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten geht von einer Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren aus.

11 Gutachterausschuss LKR Neuburg-Schrobenhausen, Sachwertfaktoren, Bewertungszeitraum 2019/2020
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11.4 Restnutzungsdauer

11.4.1 Beriicksichtigung von
Modernisierungen Wohn-
haus
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Die Garage ist wirtschaftlich untergeordnet zu betrachten und steht in
einer Schicksalsgemeinschaft mit dem Wohnhaus. Aus diesem Grund
wird fiir die Gesamtbebauung eine Gesamtnutzungsdauer zugrunde ge-
legt.

Ansatz
Fiir das Wohnhaus sowie fiir die Garage wird zum Ansatz gebracht eine

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

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 kénnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verkurzen.

Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen kdnnen zu einer
Verlangerung der Restnutzungsdauer flihren. Anlage 2 der ImmoWertV
beinhaltet ein Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer fiir Wohngebaude unter Berlicksichtigung von Modernisierungen.

Aus der Summe der Punkte fiir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder
kurz zuvor durchgefiihrten MaBnahmen ergibt sich der Modernisierungs-
grad. Liegen die MaBnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein
geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht
modernisierte Bauelemente noch zeitgemdaBen Anspriichen geniigen,
sind entsprechende Punkte zu vergeben.

MaBnahmen der letzten Jahre
Tatsachlich wurden in den letzten 15 Jahren vor dem Wertermittlungs-
stichtag gemaB Auskunft folgende MaBnahmen vorgenommen:

1. Erneuerung der Fenster Westseite ca. 2017
2. Erneuerung Terrasse ca. 2022

Fiktiv angenommene MaBnahmen

Das Wohnhaus weist einigen Instandhaltungsstau, Mangel und Schaden
auf, sodass aus Sicht der Marktteilnehmer nach Einschatzung folgende
MaBnahmen vorrangig zur Disposition stehen:

1. Erneuerung des Heizkessels
2. Erneuerung der originale Holzrahmenfenster
3. Renovierung der Innenrdume (liberwiegend)
4. Renovierung des Hauptbads

Bei Ansatz der Modernisierungspunkte wird Bezug genommen auf die

ImmoWertV und insbesondere auf die Ausfiihrungen der ImmoWertA,
Ziffer I1.3.
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11.4.2 Restnutzungsdauer Be-
reich Wohnhaus
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Punktetabelle gem. Anlage 2 ImmoWertV

Modernisierungselemente max. Punkte [ bewertet
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 4 0
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 15
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 15
Warmedammung der AuBenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 1,5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 1,5
Wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung 2 0

6
Punktetabelle
Modernisierungspunktzahl Modernisierungsgrad
0 bis 1 Punkt = nicht modernisiert
2 bis 5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

6 bis 10 Punkte
11 bis 17 Punkte
18 bis 20 Punkte

mittlerer Modernisierungsgrad
Uberwiegend modernisiert
umfassend modernisiert

Die Auswertung der angesetzten Modernisierungen ergibt

6 Modernisierungspunkte.

Wohnhaus im Bestand ohne Modernisierung

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wertermittlungsjahr 2024
Baujahr Wohnhaus 1989
Gebdudealter 35 Jahre

vorlaufige Restnutzungsdauer ohne Modernisie- 45 Jahre
rungen

Wohnhaus inkl. Modernisierung

Die Auswertung der Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisie-
rungsgrads fiihrt gemaB der Punktetabelle Anlage 4, Tabelle 2.1 bis 2.8
zu folgenden Objektdaten, welche der Sachwertermittlung zugrunde
gelegt werden:

Modernisierungspunkte gem. Ziffer 11.4.1
fihren zu folgenden geanderten Objektdaten: 6

modifiziertes Baujahr nach Modern. (fiktiv) 1991
modifiziertes Gebdudealter nach Modern. (fiktiv) 33 Jahre
modifizierte Restnutzungsdauer 47 Jahre

modifizierte Alterswertminderung (linear) -41 %
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11.5 Rohertrag

11.5.1 Mietsituation Wertermitt-
lungsstichtag

11.5.2 Mietspiegel fiir Wohnhau-
ser - Ingolstadt
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Um den Rohertrag zu ermitteln, sind die tatsachlichen Mieteinnahmen
auf ihre marktiibliche Erzielbarkeit hin zu tberpriifen.

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

Fiir Gaimersheim gibt es keinen Mietspiegel.

Fir die Wertermittlung kann orientierend der Mietspiegel der benach-
barten Stadt Ingolstadt herangezogen werden.

Der Mietspiegel Ingolstadt 2023 wurde auf der Grundlage einer repra-
sentativen Stichprobe nicht preisgebundener Wohnungen im Bereich der
Stadt Ingolstadt erstellt. Er basiert auf Daten, die im Zeitraum von De-
zember 2022 bis Marz 2023 bei 10.000 mietspiegelrelevanten Haushal-
ten eigens zum Zwecke der Mietspiegelerstellung erhoben wurden.

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).

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

Wohnung

Ortstibliche Vergleichsmiete

Mittiere Monatliche Vergleichsmiete 829 €/m’ | 119434 ¢

Mistspanne 6,55 €/m"’ - 9,95 ¢/m" | 943,53 - 143320 €

Ortsiibliche Vergleichsmiete

43 &/
Mittiere Monatliche Vergleichsmiete 8,58 ¢/m' | 123552 ¢

Mistsparne 6,78 ¢/m’ - 10,30 €/m’ | 976,06 - 148262 ¢
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Es wurde eine fiir Ingolstadt einfache und eine normale Wohnlage
zum Ansatz gebracht, weil diese Lage nach Einschatzung in etwa mit der
des Bewertungsgrundstticks.

11.5.3 Marktberichte und Markt- IVD - Wohnungsmieten
recherchen Wohnhduser GemdB dem IVD-Preisspiegel Bayern!? vom Friihjahr 2024 werden fiir
Doppelhaushélften in Abhangigkeit zum jeweiligen Wohnwert!3 folgende
Durchschnittspreise (Nettokalt-Mieten) fiir Bestandsmieten und bei Neu-
vermietung genannt:

Doppelhaushalften in Gaimersheim (bezogen auf 125 m2 fiir Bestands-
bauten bzw. 140 m2 Wohnflache fiir Neubauten; inkl. Garage)

Wohnwert Bestand | Neubau
einfach 1.020 € €
mittel 1.060 € 1.300 €
gut 1.340 € 1450 €

Internetportale
In den einschldgigen Internetportalen werden zum Wertermittlungs-

stichtag folgende marktiiblichen Nettokaltmieten ausgewiesen.

Immoscout?4.de (Q2/2024)
Hauser in Gaimersheim allgemein @ 11,97 €/m?2

@ 11,97 €/m? © 1013 €m*
VOB
L A% LEB%

Immowelt.de (2024)
Keine Daten fiir Gaimersheim vorliegend.

Wohnungsboerse.de fiir 2022/2023
Das Internetportal ,wohnungsboerse.net" weist fiir Gaimersheim aus
Immobilienanzeigen folgende Durchschnittswerte aus:

Hauser — Wohnflache 100 m2 2023 @ 11,41 €/m2p. M.
Hauser — Wohnflache 150 m2 2023 @ 10,73 €/m2p. M.

12 VD Preisspiegel Bayern, Frithjahr 2024, Seite 52 und Seite 57

13 Der 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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11.5.4 Marktiiblicher Mietan-
sdtze
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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 Wohnhdusern sind viele Faktoren fiir die Hohe der Miete
ausschlaggebend. Mitentscheidend sind unter anderem die Lage des
Hauses, das Vorhandensein und die GroBe der Garage, die Ausstattung
und deren Zustand, der energetische Zustand, die Gartenflache und Aus-
richtung, die Aufteilung des Hauses und die zusatzliche Nutzfldche.

Insbesondere unter Abwagung von

- Lage

- Art/GroBen

- Ausstattung

- Beschaffenheit
- Energiestandard

(einfache/mittlere Wohnlage in Gaimersheim)
(DHH mit Garage und ca. 144 m2 WF)
(Wohnhaus durchschnittlich)
(Wohnhaus durchschnittlich)
(Uberwiegend nicht mehr aktuell)

kommt folgende marktiblich erzielbarer Rohertrag zum Ansatz:

Fache
Nr. Lage/Einheit Nutzung  Wohnen Stpl.  Mietansatz mtl. Sollmiete mtl.
1 Doppelhaushdlfte Wohnen 144 m? 10,50 €/m2 1.512 €
3 Garage Parken 1 Stpl. 40 €/Stpl. 40 €
Zwischensumme / Durchschnitt 144m2  1Stpl. 1.552 €
Jahresrohertrag (JRoE) p. a. 18.624 €
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11.6 Bewirtschaftungskosten

11.6.1 Betriebskosten

11.6.2 Verwaltungskosten

11.6.3 Instandhaltungskosten
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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 Eigentlimerseite 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 351 € p.a.
je Eigentumswohnung 420 € p.a.
je Garage oder dhnlichen Einstellplatz 46 € p.a.

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

Wohnhaus 351 € p. a.

Fir die Garage wird unterstellt, dass diese mit dem Wohnhaus ublicher-
weise mitvermietet wird und daher keine separaten Verwaltungskosten
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 13,80 €/m2 p.a.
Gewerblich genutzte Flédchen

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 104 € pro Stellplatz

p.a.

Anséatze
Es werden in Ansatz gebracht

Wohnhaus 13,80 €/m2 p. a.
Garage 104 €/Stpl. p. a.
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11.6.4 Mietausfallwagnis

11.7 Liegenschaftszinssatz
(LSZ)
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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-
stlicksteilen 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. Als Mietausfallwagnis wer-
den angesetzt

2 % des Rohertrages.

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden.

Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen er-
mittelt.

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

Liegenschaftszinssatzempfehlungen Gutachterausschuss
Der Gutachterausschuss hat keine Liegenschaftszinssatze ermittelt.

Literatur - Wohnhaus
In der Literatur* werden folgende Liegenschaftszinssatzspannen emp-
fohlen:

Zweifamilienhduser 2,0 bis 3,5 %
Dreifamilienhduser 2,5 bis 4,0 %
gemischte Grundstiicke 4,0 bis 4,5 %

14 Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Seite 1674 ff.
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Der IVD'> empfiehlt allgemein folgende Liegenschaftszinssatzspannen:

Freistehendes Einfamilienhaus 1,0 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.

Ansatz
Insbesondere unter Wiirdigung

- der Lage des Bewertungsgrundstiicks (maBig)
- der Lage am ortlichen Grundstiicksmarkt (rezessiv)
- des Objektzustands (maBig)
- der Nachhaltigkeit der angenommenen Mieten (mittel)
- der Grundriss / Ausstattung (mittel)

ergibt sich nach Abwagung ein

Liegenschaftszinssatz von 2,00 %.

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

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

11.9 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 Zuschisse
bei der Wertermittlung bericksichtigt.

11.9.1 Modernisierungs-/Sanie- In Ziffer 10.4.1 wurde ermittelt ein
rungsmaBnahmen
Werteinfluss von -500 €/m2 Wohnflache Wohnhaus.

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

Fir die einzelnen Werteinflisse der Rechte und Belastungen, soweit vor-
handen, werden durch das Gericht gesondert Ersatzwerte fest-
gestellt.

15 "Empfehlungen fiir Liegenschaftszinssatze" "Fachreferat Sachverstandige" im Immobilienverband Deutschland e. V. (IVD) vom 01.01.2024
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tragswertverfahren

Ertragsansitze

Jahresrohertrag (JRoE) rd. 18.624 €
Kostenansatze
verbleibende Betriebskosten keine
Verwaltungskosten 1 Einh. X 351,00 €/Einh. = 351 €
Instandhaltungskosten Wohnhaus 144 m2 X 13,80 €/m2 = 1.987 €
Instandhaltungskosten Garage 1 Stpl. X 104,00 €/Stpl. = 104 €
Mietausfallwagnis 2,00 % von 18.624 € = 372 €
Bewirtschaftungsk. insges. rd. 15,11 % von 18.624 € (JRoE) 2814 €
Objektspezifische und wirtschaftliche Ansatze
Liegenschaftszinssatz (LGZ) 2,00 %
Restnutzungsdauer (RND) modifiziert 47 Jahre
Barwertfaktor nach InmoWertV 30,29
Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag (JRoE) 18.624 €
abzgl. nicht umlagefdahige Bewirtschaftungskosten -2.814 €
Jahresreinertrag (JReE) 15.810 €
abzgl. Anteil Bodenwert am Reinertrag -2,00 % von 271.000 € = -5.420 €
Anteil des Gebaudes am Reinertrag 10.390 €
Gebdudeertragswert 10.390 € X 30,29 = 314713 €
zuziiglich Bodenwert 271.000 €
vorlaufiger Ertragswert 585.713 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Instandhaltungsstau/Mdngel/Schaden 144 m2 X -500 €/m? = -72.000 €
Ertragswert ohne Beriicksichtigung von Rechten und Belastungen 513.713 €
Rechte und Belastungen in Abt. II des Grundbuchs
keine -
Ertragswert 513.713 €
Rundungsbetrag -(0,06 %) 287 €
Ertragswert rd. 514.000 €

Gutachten Nr. 24-020-894
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12 Sachwertverfahren

12.1 Vorbemerkung

12.2 Preisbasis Normalherstel-
lungskosten (NHK 2010)

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

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks 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 Bertiicksichti-
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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12.4 Gesamtnutzungsdauer

12.5 Beriicksichtigung von Mo-
dernisierungen

12.6 Restnutzungsdauer und Al-
terswertminderung
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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 zeitgeman sind,
aber dennoch eine zweckentsprechende Nutzung des Gebaudes 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 Zweifamilienhauser,
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 sachverstandig ein-
zustufen.

Doppelhaushilfte

Fiir das Wohnhaus wurde in sachverstandiger Auswertung ermittelt eine
gewichtete

Standardstufe von 2,716

Garage

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

Standardstufe 4.

In Ziffer 11.3 wurde ermittelt eine

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

siehe hierzu auch Ziffer 11.4.1.

In Ziffer 11.4.2 wurde ermittelt eine

Restnutzungsdauer von 47 Jahren.
(Alterswertminderung -41 %)

16 Standardstufe 1 = sehr einfacher, Standardstufe 5 = stark gehoben

Gutachten Nr. 24-020-894
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12.7 Ansatze Herstellungskos-
ten

Gutachten Nr. 24-020-894
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Die Ermittlung des Sachwerts erfolgt auf Grundlage der NHK 2010 (An-
lage 4 zur ImmoWertV).
Wohnhaus

Bei dem Haus handelt es sich im bautechnischen Sinn der NHK 2010 um
folgenden Gebaudetypen.

Typ 2.31 — Doppelhaushdlfte
(KG, EG, DG) mit Standardstufe 2,7

Kostenkennwert fiir Standardstufe 2 750 €/m2 BGF
Kostenkennwert fiir Standardstufe 3 865 €/m2 BGF

Die angegebenen Kostenkennwerte beinhalten die gesetzliche Mehr-

wertsteuer sowie Baunebenkosten in Hohe von 17 %.

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 2.31 850 €/m2 BGF

Garage

Es handelt sich um eine Einzelgarage in Massivbauweise.

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

Kostenkennwert fiir Standardstufe 4 485 €/m2 BGF

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

Es handelt sich um eine zweigeschossige Einzelgarage. Unter Berlick-
sichtigung der zweigeschossigen Bauausfiihrung und der Standardstufe
wird nach Abwagung ein um knapp 15 % geringerer Kostenansatz zur
Anwendung gebracht

Kostenkennwert Typ 14.1 415 €/m2 BGF
(zweigeschossige Ausfiihrung)

Sonstige bauliche Anlagen

Die sonstigen baulichen Anlagen sind in Ziffer 4.7 beschrieben und ins-
gesamt in durchschnittlichem Standard ausgefiihrt.
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Der Zeitwert der Einzelkomponenten wird pauschal geschétzt:

Bauliche Anlage geschatzter Zeitwert
1. Eingangspodest Nord 1.500 €
2. Terrasse mit Treppe Wohnhs. Std 12.500 €
3. KellerauBentreppe Siid 3.500 €
4. Gartentreppe Garage Siid 1.700 €
5. 3 x Kellerlichtschachte Nord/West 1.200 €
6. Dachgaube Wohnhaus Nord 4.500 €
Summe 24.900 €

Der Zeitwert der sonstigen baulichen Anlagen rd. 25.000 €.

AuBenanlagen

Die AuBenanlagen sind in Ziffer 4.8 naher beschrieben. Sie weisen einen
einfachen bis durchschnittlichen Standard auf.

In der Fachliteratur!” werden fiir einfache bis durchschnittliche AuBen-
anlagen pauschale Wertansatze in einer Spanne von 2 bis 6 % des Sach-
werts der baulichen Anlagen empfohlen. Die AuBenanlagen im Bereich
des sudlichen Privatgartens zum Wertermittlungsstichtag erst zwei Jahre
alt sind, werden nach Abwagung zum Ansatz gebracht

6 % der baulichen Anlagen.

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
auf den Wertermittlungsstichtag vorgenommen (Preisbasis ist das Jahr
2021 = 100,0):

Baukostenindex, 2010 @ 70,8
Baukostenindex, II. Quartal 2024 129,4
12.8 Marktanpassung 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 vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

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

Der Gebaudeanteil des Sachwerts wird dabei auf Grundlage der Herstel-
lungskosten ermittelt, die aber oft nicht dem Wert entsprechen, da die

17 Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts, 2. Auflage, 2017, Seite 332
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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 Abhangigkeiten zwischen Sachwerten und den anzu-
wendenden Marktanpassungsfaktoren (= Sachwertfaktor), die regelma-
Big allgemein Giiltigkeit 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 ObjektgréBe und die Ausstattung in Kombi-
nation mit der Lage darstellen.

Sachwertfaktor gemaB Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss hat fiir den gesamten Eichstatt eine Regressi-
onsgleichung zur Ableitung des Sachwertfaktors fiir Ein- und Zweifami-
lienhduser (Doppelhaushalften, Reihenend- und Reihenmittelhduser)
veroffentlicht!e:

SW-Faktor = + 1,659637704
— 0,000000493668521498092 x vorl. Sachwert
+ 0,00069293878665279300 x Grundstticksfldche

vorl. Sachwert 588.508 € (siehe zif. 12.12 ,vorl. Sachwert")
Restnutzungsdauer 47 Jahre (siehe Ziffer 11.4.2)

SW-Faktor = + 1,659637704
- 0,000000493668521498092 x 588.508 €
+ 0,00069293878665279300 x 353 m2

SW-Faktor caa et =1,12

Gewahlter Ansatz

Der Sachwertfaktor basiert auf veralteten Eingangsparametern von 2020
bis 2022 und erfasst nicht die riicklaufige Preisentwicklung am ortlichen
Grundstticksmarkt seit Ende 2022 bis zum Wertermittlungsstichtag.

Das Bewertungsgrundstiick weicht im Detail zudem von einem typischen
Grundstiick mit Doppelhausbebauung ab, weil es nur ein Kinderzimmer
aufweist. Insbesondere unter Berlicksichtigung

- der Lage des Bewertungsgrundstiicks

- der Besonderheiten des Bewertungsgrundstiicks inkl. Bebauung

- der vorhandenen Gewerbeflachen

- dem regionalen Preisegefiige

- der Lage am ortlichen Immobilienmarkt (siehe auch Ziffer 6.8)

wird nach Abwagung ein

Sachwertfaktor von 1,05 (+5 %)

bezogen auf den vorlaufigen Sachwert fiir realistisch angesehen und zur

Anwendung gebracht.

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

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

18 Gutachterausschuss Eichstatt, Immobilienmarkbericht 2002 — 2022, Seite 65
Gutachten Nr. 24-020-894 Seite 60
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12.10 Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

12.10.1 Modernisierungs-/Sa-
nierungsmaBnahmen

12.11 Rechte und Belastungen
Abt. ITI im Grundbuch

Gutachten Nr. 24-020-894
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflus-
sende Grundstiicksmerkmale, 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 méglichen Entschadigungszahlungen oder Zuschiisse
bei der Wertermittlung berticksichtigt.

In Ziffer 10.4.1 wurde ermittelt ein

Werteinfluss von -500 €/m2 Wohnflache Wohnhaus.

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-
gestellt.
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12.12 Wertableitung im Sach-
wertverfahren

Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag (Baukosten gem. NHK 2010)
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BGF Wohnhaus 283 m2 X 850 €/m2 240.550 €
BGF Garage 37 m? X 415 €/m2 15.355 €
Normalherstellungskosten 2010 255.905 €
./. Baukostenindex 2010 70,8
x Baukostenindex II. Quartal 2024 129,4
entspricht Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 467.713 €
abzgl. Alterswertminderung (linear) -41 % -191.762 €
Sachwert der baulichen Anlagen - ohne sonst. baul. Anlagen und AuBenanlagen 275.951 €
AuBenanlagen, sonstige bauliche Anlagen
zzgl. sonstige bauliche Anlagen 25.000 €
zzgl. AuBenanlagen 6 % von 275.951 € 16.557 €
Sachwert der baulichen Anlagen 317.508 €
Bodenwert
zzgl. Bodenwert 271.000 €
vorldufiger Sachwert 588.508 €
Sachwertfaktor 1,05 (5,00 %) 29.425 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 617.933 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Werteinfluss Instandhaltungsstau, Mangel, Schéden 144 m2 X -500 €/m2 -72.000 €
Sachwert ohne Beriicksichtigung von Rechten und Belastungen 545.933 €
Rechte und Belastungen Abt. II des Grundbuchs
Kein Werteinfluss gegeben 0€
Sachwert 545.933 €
Rundungsbetrag (0,01%) 67 €
Sachwert rd. 546.000 €
Gutachten Nr. 24-020-894 Seite 62
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13 Zusammenfassung

Gutachten Nr. 24-020-894
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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 Gebdudewertfaktoren 549.000 €
Ertragswert 514.000 €
Sachwert 546.000 €

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. Der Ertragswert weicht aber nur moderat vom
Sachwert ab, sodass dieser den Sachwert verifiziert.

Auch der Vergleichswert auf Basis der Gebdudewertfaktoren weicht so-
gar nur geringfligig ab vom ermittelten Sachwert und verifiziert diesen
ebenso. Aufgrund der etwas veralteten Datenbasis aus den Jahre 2020
bis 2022, der allgemein gehaltenen EingangsgréBe zum Gebaudewert-
faktor und der Nichtberticksichtigung der Grundstiicksbesonderheiten ist
dieser jedoch weniger aussagekraftig.
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14 Ergebnis Fir das Bewertungsgrundstiick,
- Flurstiick Nr. 1028 der Gemarkung Gaimersheim
- eingetragen im Grundbuch von Gaimersheim, Blattstelle 7620
- unter der Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

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

546.000 €

(in Worten | fiinfhundertsechsundvierzigtausend Euro).

14.1 Vorteile vs. Nachteile / Vorteile/Chancen Nachteile/Gefahren
Chancen vs. Gefahren
- Privatgartenanlagen mit Ter- - Instandhaltungsstau, Mangel
rasse relativ neu und Schaden gegeben

- nur ein vollwertiges Kinderzim-
mer vorhanden

- energetischer Standard veraltet

- keine Barrierefreiheit gegeben

- Immissionsbelastungen durch
Schienenverkehr und StraBen-
verkehr

15 Vermeintliches Zubehor - Wie in Ziffer 4.9 beschrieben wird eine Einbaukiche als vermeintliches
Einbaukiiche Zubehor gewertet.

GemadB Fachliteratur'®?® werden Mdoblierungen eine Gesamtnutzungs-
dauer (GND) von 10 bis 25 Jahren zuerkannt. Es wird eine wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer von 15 Jahren angesetzt. Ausgehend von diesem
Wert kann eine lineare Alterswertminderung (Abschreibung) unterstellt
werden, jahrlich also rd. 6,67 %.

GemaB Auskunft bei der Ortsbesichtigung liegen folgende Informationen

vor:
Kiche, Baujahr ca. 2017, Neupreis ca. 27.000 € (Angabe)
Alter zum WE-Stichtag 7 Jahre
Restnutzungsdauer 8 Jahre

Alterswertminderung bei GND 15 Jahre -47 %

Ableitung Zeitwert

Ca.-Neupreis gemaB Auskunft 27.000 €
abzgl. AW-Minderung -47 % -12.690 €
Zwischenwert 14.310 €

Zeitwert Einbaukiiche rd. 14.300 €

19 Ferdinand Drége, Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum, 3. Auflage, Seite 670
20 Schwirley/Dickersbach, Die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten, 3. Auflage, Seite 375
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16 Versicherung und Urheber-
recht

Ingolstadt, 11.11.2024

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

Gutachten Nr. 24-020-894
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Der bearbeitende Sachversténdige versichert, das Gutachten parteilos
und ohne personliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Dieses Gutachten wurde ausschlieBlich fiir 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.
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Ansicht des Bewertungs-
grundstiicks aus nordlicher
Richtung von der StraBe
aus gesehen

Bei der Grundstticksbe-
bauung handelt es sich um
eine Doppelhaushalfte von
1989 mit Garage

Vonseiten des Besitzers
und Eigentiimers wurde
die Zustimmung zur
Darstellung von Innen-
raumen verweigert.

Ansicht aus Richtung Sii-
den vom Garten

Ansicht Hauseingang

1 Fotodokumentation

Gutachten Nr. 24-020-894 Anlagen Seite 1
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Dachgaube Nordseite

Gut zu erkennen ist die
deutliche Verwitterung
der Holzrahmenteile der
Fenster

Garage

Kellergeschoss, Wand
zum Keller Wohnhaus mit
deutlich sichtbarer Wand-
feuchte

Wohnhaus

Westfassade mit neuem
Fenster, welches noch
nicht endgliltig eingeputzt
ist

Gutachten Nr. 24-020-894

AGIN 2 K 18/24

Von-der-Tann-StraBe 2a | 85080 Gaimersheim
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Wohnhaus/Garage
Sldseite
KellerauBentreppe mit

deutlich sichtbarer Wand-
feuchte

Garage Nordseite

Garage Slidseite

Auch hier gut zu erken-
nen die verwitterten
Holzbauteile

Gutachten Nr. 24-020-894 Anlagen Seite 3
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3 Auszug aus der Umgebungskarte
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Norden A

©Landssamt fr Yermessung und Gecnformation Baysm, Bundesamt for Karfographie und Geodasie 2007

4 Auszug aus der Ortskarte
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Norden A
Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung A.u SZUQ aus dem
ingolstadt Liegenschaftskataster
Rechbergstrale 8
85049 Ingolstad!
Erstallt am 15.05.2024
Flurstiick: 1028 Gemence:  Marki Gaimersheim
Gemarkung: Gasmarsheim Landikrmis:  Eschstan
Bezirk: Charbayem Py
| 5
&
'." 1027/21
1027 !
-
S
3

1027/20

“ng-IaunT-ulen

Verwalil nir in analoges Farmm M den eigenan Gateau
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5 Auszug aus dem Katasterkartenwerk
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Norden A

6 Grundriss Kellergeschoss (KG)
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Norden A

7 Grundriss Erdgeschoss (EG)
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Norden A

8 Grundriss Dachgeschoss (DG)
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9 Gebdudeschnitt Wohnhaus und Garage
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10 Ansichten
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