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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Auftrag

Verwendungszweck
Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung
Gemarkung

Flursttick/Kurzbeschrieb/Flache

Kurzbeschrieb

Wohn-/Nutzungsflachen (WF/NUF)

Gutachten Nr. 22-049-802

AGIN 2K 23/22 EFH/ZFH mit Garage | Harthofer Str. 24 | 85132 Schernfeld

Amtsgericht Ingolstadt — Abteilung flir Zwangsversteigerungssachen,
AZ.: 2 K 23/22, gemaB Beschluss vom 09.12.2022 und Auftragsschreiben
vom 12.12.2022.

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaB § 194 BauGB fir

- 12 Miteigentumsanteil Abt. 1/2.2
im Grundbuch von Schernfeld, Blattstelle 538
an der Liegenschaft

- Harthofer StraBe 24 in 85132 Schernfeld

- Flst. 522/4 der Gemarkung Schernfeld

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 gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wdre."

Zwangsversteigerungsverfahren
16.06.2023 (zugleich Qualitatsstichtag)
16.06.2023

Schernfeld

Flst. Nr. 522/4, Harthofer StraBe 24
Wohnhaus, Nebengebaude, Hofraum, Garten

701 m2

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Osten von Schernfeld und
zugleich am Ortsrand, rd. 500 m vom Ortskern entfernt. Es ist mit einem
voll unterkellerten Ein-/Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1969 mit Erd-,
Ober- und ausgebauten Dachgeschoss sowie mit einem Garagenge-
baude bebaut.

Am Wohnhaus erfolgten in den letzten 20 Jahren keine Modernisierun-
gen. Das Garagengebdude wurde ca. 2018/2019 teilweise renoviert bzw.
saniert.

Wohnhaus

Zusammenfassung WEF NUF
WH Erd-/Obergeschoss (EG/0OG) 136 m2

WH Dachgeschoss (DG) 34 m2

WH Kellergeschoss (KG) 68 m?
Summe anrechenbare Adchen 170 m2 68 m2
Garagengebdude

Zusammenfassung Nutzung Stellpl. NUF
GA Erdgeschoss Parken 1

GA Erdgeschoss Lager 11 m?
Summe anrechenbare Stpl./Nutzungsflichen 1 Stp 11 m2
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Nutzung

Versicherungen

Vermeintliches Zubehor

Gutachten Nr. 22-049-802
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Zum Wertermittlungsstichtag waren das Wohnhaus und die Garage ge-
maB Auskunft nicht vermietet, sondern wie folgt genutzt:

Wohnhaus
EG - Erdgeschoss 2-Zi, Kiiche, Bad mit Terrasse
Leerstand (mabliert)

OG — Obergeschoss 2-Zi, Kiiche, Bad mit Balkon
sporadische Eigennutzung

DG - Dachgeschoss  2-Zimmer
Leerstand (mobliert/Lager)

Garage Stellplatz, Holz
Leerstand (Lager)

GemaB Auskunft besteht flr die baulichen Anlagen eine Wohngebaude-
versicherung bei der AXA Versicherung AG. Folgende Gefahren sind
demnach versichert:

1. Feuer

2. Leitungswasser

3. Sturm/Hagel

Vermeintliches Zubehor ist nicht vorhanden bzw. wertlos.
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1.1 Grundbuch

Amtsgericht
Grundbuch von
Blattstelle

Flurstiick / Kurzbeschrieb / GroBe

Lasten Abteilung II

Lasten Abteilung III

Grundbuchauszug vom

Gutachten Nr. 22-049-802

AG IN 2 K 23/22

EFH/ZFH mit Garage | Harthofer Str. 24 | 85132 Schernfeld

Es werden nur die flr die Wertermittlung relevanten Passagen wieder-

gegeben.
Ingolstadt
Schernfeld
538

Lfd. Nr. 1)

Ifd. Nr. 1)

Ifd. Nr. 2)

Ifd. Nr. 3)

Anmerkung

Flst. 522/4, Harthofer StraBe 24 701 m2
Wohnhaus, Nebengebdude, Hofraum, Garten

geldscht

Belastung jedes Anteils zugunsten der jeweiligen Mitei-
gentimer: Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft
und Benutzungsregelung nach § 1010 BGB; gem. Bew.
v. 23.10.1974; Gleichrang mit II/1; eingetragen am
21.1.1975; umgeschrieben am 1.6.1981.

Am Anteil Abt. 1/2.2

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Ingolstadt
Vollstreckungsgericht, AZ: 2 K 23/22); eingetragen am
17.05.2022.

AuftragsgemaB werden Rechte und Lasten der Abt. II bei
dieser Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

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

19.12.2022
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1.2 Vorbemerkungen

Gutachten Nr. 22-049-802

AGIN 2K 23/22 EFH/ZFH mit Garage | Harthofer Str. 24 | 85132 Schernfeld

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

Anlasslich des Ortstermins war eine Besichtigung der Innenrdume
des Wohnhauses weitgehend maoglich.

Die Besichtigung fand in teilweise mébliertem Zustand mit teilweise ein-
geschrankter Zuganglichkeit statt. Insgesamt kdnnen jedoch relativ ge-
sicherte Feststellungen bzw. Annahmen (iber die Beschaffenheit des Be-
wertungsobjekts 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. Fiir die Bewertung wurden die in diesem Gutachten auf-
gefiihrten Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestellt. Die
Vollstandigkeit, Aktualitdat 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, kénnen gemaB der Rechtspre-
chung nicht als verbindlich gewertet werden. Bei Verwendung derartiger
AuBerungen oder Auskiinfte kann keine Gewahr fiir die Richtigkeit tiber-
nommen werden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffpriifungen, Bauteilpri-
fungen sowie Funktionsprifungen bestehender Anlagen oder Bodenun-
tersuchungen vorgenommen. Alle Feststellungen bei der Ortsbesichti-
gung erfolgten ausschlieBlich durch Inaugenscheinnahme. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht vorgenommen, weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen 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 ungeprift unterstellt, dass keine
Baustoffe, Bauteile und Eigenschaften von Grund und Boden vorhanden
sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlieBlich der
Beeintréchtigung der Gesundheit von Nutzern und Bewohnern) gefahr-
den. Dem Gutachten liegen, wenn nicht gesondert erwéhnt, keine Un-
tersuchungen hinsichtlich Baustatik, Schall- und Warmeschutz, Befall
durch tierische und pflanzliche Schadlinge sowie Rohrfral3 zugrunde.

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

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

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

Zur Verfuigung gestellte Unterlagen

Sonstige Unterlagen und Informatio-
nen

1.4 Literaturverzeichnis

Gutachten Nr. 22-049-802

AGIN 2K 23/22 EFH/ZFH mit Garage | Harthofer Str. 24 | 85132 Schernfeld

Zur Ermittlung von Mietfldchen, Bauzahlen und Ahnlichem mehr, wurden
die Planungsunterlagen zum Bauantrag und die vor Ort genommenen
MaBe zugrunde gelegt und anhand von Erfahrungs- und Uberschlags-
werten, Ortlichen StichprobemaBen oder anderen geeigneten Kontrollen
Uberprift oder ermittelt. Eine Gewahr diesbezliglich 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 23/22 vom 12.12.2022
- Beschluss AG Ingolstadt 2 K 23/22 vom 09.12.2022
- Tekturplan/Genehmigungsbescheid Nr. XII/Az. 61/60 vom 12.03.1963

- Amtlicher Lageplan Vermessungsamt vom 16.12.2022

- Amtliche Lageplan mit digitalem Orthophoto vom 04.07.2023

- Kopie Grundbuchauszug vom 19.12.2022

- schriftliche Auskiinfte Gutachterausschuss vom 07.07.2023

- Auskiinfte der Kommunalverwaltung vom 23.01.2023 und vom
06.07.2023

- Auskiinfte des LRA Eichstatt vom 24.01.2023

Ende der Recherchen am 07.07.2023

Verwendete Literatur zur Wertermittlung

Kleiber

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kommentar und Handbuch
zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und
Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der ImmoWertV, 9. und 10.
Auflage von 2020 und 2023

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB
Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung, Beck-Texte

Mit den weiteren Inhalten:
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
Baunutzungsverordnung — BauNVO
Wertermittlungsrichtlinien — WertR

ImmoWertV (2021) 13. Auflage, Kleiber
Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts von Grundstiicken

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 Schernfeld liegt ca. 8 km nordwestlich der Kreishauptstadt Eichstatt und
befindet sich westlich im Landkreis Eichstatt, etwa 34 km nordwestlich
von Ingolstadt sowie rund 90 km nérdlich von Niirnberg.

Der Landkreis Eichstatt bildet den nordlichen Teil des Regierungsbezirks
Oberbayern und umgreift die kreisfreie Stadt Ingolstadt von Norden und
Osten. Im Siden und Sidwesten 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 Herzstiick
des Naturparks Altmiihltal, des zweitgréBten deutschen Naturparks. Uber
80 % der gesamten Kreisflache liegen im Naturpark. Die gréBte Nord-
Sid-Ausdehnung des Landkreises betragt rund 40 km, die von Osten
nach Westen ca. 60 km.

Im Landkreis Eichstatt leben rd. 136.000 Einwohner (12/2022), wobei
die Einwohnerzahl seit Jahren stetig steigt, was insbesondere am Uber-
durchschnittlichen Wirtschaftswachstum, der geringen Arbeitslosen-
quote, aber auch an der Attraktivitat und Vielseitigkeit des Landkreises
liegt. Man erreicht im Umkreis von rund 100 km ein Einzugsgebiet mit 8
Millionen Verbrauchern, darunter die Ballungsraume Miinchen und Niirn-
berg. Dabei profitiert insbesondere der siidliche Teil des Landkreises zu-
satzlich von der in Ingolstadt ansassigen 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 Wirtschaftswissenschaftlichen Fakultat der katholischen Universi-
taten Eichstatt studieren Gber 5.000 Studenten. Auch der Dienstleis-
tungs- und der Fremdenverkehrssektor sind bedeutsam im Landkreis
vorhanden. Es gibt rund 41.700 sozialversicherungspflichtig beschaftigte
Arbeitnehmer im Landkreis, die in folgenden Bereichen beschéftigt sind
(30. Juni 2021)%:

Land- und Forstwirtschaft 329 0,79 %
Produzierendes Gewerbe 14.720 35,32 %
Handel und Verkehr 8.427 20,22 %
Unternehmensdienstleister 9.374 22,49 %
Offentl./priv. Dienstleister 8.830 21,18 %

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

Die Gemeinde Schernfeld hat ca. 3.300 Einwohner (12/2022) und be-
steht aus insgesamt 14 Ortsteilen. Die Gemeindeflache betragt rd. 52
kmz2,

! Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Statistik kommunal 2022, Landkreis Eichstatt 09 176
Gutachten Nr. 22-049-802 Seite 10
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2.1.2 Mikrolage

2 www.capital.de/immobilien-kompass

Gutachten Nr. 22-049-802
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Lage ortlich
Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im &stlichen Ortsbereich von

Schernfeld und zugleich am Ortsrand, rd. 500 m von der Ortsmitte ent-
fernt.

Bedeutende Gemeinden und Stadte im Umkreis von Schernfeld sind im
Osten die GroBe Kreisstadt Eichstédtt (ca. 8 km) und weiter im Siidosten
die kreisfreie GroBstadt Ingolstadt (ca. 34 km), im Nordwesten die Stadt
Treuchtlingen (ca. 20 km) und die GroBe Kreisstadt WeiBenburg i.B. (ca.
30 km). Neuburg an der Donau liegt etwa 30 km entfernt im Stiden.

Verkehrslage
Schernfeld ist iberregional vor allem Uber die 6stlich verlaufende Bun-

desstraBe B13 (Ingolstadt-WeiBenburg i.B.) angebunden. Der nachste
Autobahnanschluss befindet sich in Kinding (A9 Miinchen/Niirnberg) rd.
30 km vom Bewertungsgrundstiick entfernt.

Umwelteinflisse

Stérende Immissionsbelastungen waren bei der Ortsbesichtigung nicht
wahrzunehmen. Gegebenenfalls sind durch die angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen im Siiden zeitweise Immissionsbelastungen zu er-
warten.

Offentliche Verkehrsmittel
Die ndchste Bushaltestelle befindet sich in der Ortsmitte an der Eichstat-
ter StraBe, etwa 350 m entfernt vom Bewertungsgrundstiick.

Der nachstgelegene Anschluss an das Netz der Deutschen Bahn AG be-
findet sich ca. 6,5 km entfernt, am Bahnhalt Dollnstein, in der Bahnhof-
straBe.

Der Flughafen Nirnberg befindet sich knapp 100 km entfernt und der
Flughafen Augsburg etwa 90 km.

Erreichbarkeit der Einrichtungen fiir den taglichen Bedarf

Einkaufsméglichkeiten fiir den tiglichen Bedarf sowie Arzte und Apothe-
ken sind vor allem in Eichstétt gegeben. Der nachste gréBere Supermarkt
befindet sich in Dollnstein, rd. 6 km entfernt vom Bewertungsgrundstiick.

Kindergarten und Schule

In Schernfeld gibt es mehrere Kindergarten. Der Kindergarten sowie die
Kinderkrippe ,St. Pius" befindet sich in der SchulstraBe ca. 900 m ent-
fernt. Die Grundschule liegt in der StraBe ,Leitenbuck™ nur 600 m ent-
fernt. Weiterflihrende Schultypen gibt es vor allem in der Stadt Eichstatt.

Wohnlage
Die umgebende Bebauung besteht Giberwiegend aus bis zu zweigeschos-

sigen Ein-/Zweifamilienhdusern in offener Bauweise, aber auch aus land-
wirtschaftlichen genutzten Grundstiicken.

GemaB Wohnlagenkarten? im Internet weist Schernfeld (iberwiegend
mittlere bis gute Wohnlagen auf. Das Bewertungsgrundstiick selbst be-
findet sich in einer guten Wohnlage.

Aufgrund der jedoch allgemeinen Lageeigenschaften mit vergleichsweise

einfacher ortlicher Infrastruktur wird der Wertermittlung eine mittlere
Wohnlage zugrunde gelegt.
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2.2 Grundstiicksgestalt und
Topographie

2.3 Bodenbeschaffenheit

2.3.1 Baugrund

2.3.2 Altlasten / Bodenverun-
reinigung

Gutachten Nr. 22-049-802

AGIN 2K 23/22 EFH/ZFH mit Garage | Harthofer Str. 24 | 85132 Schernfeld

Das Bewertungsgrundsttick Flst. 522/4 weist eine fast rechteckige Form-
gebung auf.

Die Ausdehnung in Ost-West-Richtung betragt ca. 21,50 m und in Nord-
Sid-Richtung im Mittel ca. 32,50 m.

Die Topographie ist insgesamt fast eben ausgebildet. Der nordliche
Grundstiicksteil im Bereich des Wohnhauses liegt jedoch gegeniiber dem
sidlichen Grundsticksteil ca. 50 cm héher.

A Norden
v ! ! ) l FEIIN
T e i 927/1¢

276 i o277 927/8 weom

"t 2T
Harthoter Strafie
i , e =
LT BT
St ;
B
A 52215 822 5232 | 52311

; 531 —e—]
R

Auszug aus dem amtlichen Lageplan mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstticks

Hinsichtlich der Qualitat des Baugrunds ist nichts bekannt, da keine Bo-
denuntersuchungen durchgefiihrt wurden. Aufgrund der Tatsache, dass
bei Inaugenscheinnahme keine auBergewdhnlichen Setzrisse an den
baulichen Anlagen festgestellt wurden, welche auf den Baugrund zurtick-
zufiihren waren, kénnen normale Griindungsverhaltnisse unterstellt wer-
den.

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.
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2.4 Bebauung / Nutzung /
Grundrisse / Flachen

2.4.1 Wohnhaus
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Das Bewertungsgrundstiick ist aus nérdlicher Richtung von der Harthofer
StraBe aus erschlossen und mit einem Ein-/Zweifamilienhaus sowie ei-
nem Garagengebdude bebaut.

Das Wohnhaus ist auf der nordlichen Grundstiickshalfte situiert. Die Gar-
tenflachen erstrecken vornehmlich stidlich des Wohnhauses.

Aufgrund von Messungen vor Ort im Innenraum des Wohnhauses und
durch Messungen aus dem amtlichen Lageplan, sind gegeniber den
Plandarstellungen Abweichungen festgestellt worden. Zur Anwendung
kommen die gemessenen InnenmaBe zuziiglich 0,65 m fiir die zwei Um-
fassungswande mit je 32,5 cm (pro Wand = Mauerwerk zzgl. 2 x Putz).

Grundflache rd. 10,30 m x 8,60 m
(InnenmasB: ca. 9,68 m x 7,91 m gemessen)
Geschosse Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss

Wohn- und Nutzungsflachen

Anlasslich des Ortstermins wurde kein AufmaB des Gesamtobjektes vor-
genommen, sondern lediglich Kontrollmessungen. Beziiglich der MaBan-
gaben und der Raumaufteilung wurden Abweichungen der ortlichen Ge-
gebenheiten gegeniiber den Plandarstellungen festgestellt, welche Aus-
wirkungen auf die Flachensumme haben.

Fir die Ermittlung der Wohn- und Nutzungsflachen (WF / NUF) wurde
aufgrund dessen das Uberschlagsverfahren aus der Fachliteratur? heran-
gezogen, welches die Wohnflache ins Verhaltnis zur GeschoBflache setzt.
Es wird in Abhangigkeit zum Baujahr folgende Verhéltniszahl empfohlen.

Baujahr Verhaltniszahl
ab 1950 0,76 - 0,78

GemaB Auskunft wurde das Wohnhaus ca. im Jahre 1968/1969 errichtet.
Nach Abwagung wird zum Ansatz gebracht eine Verhdltniszahl von
0,77.

Kellergeschoss (KG)*

I./ \4 -~
-_): !

£ MAMMAER RAAR, -
ANLACE Fan O
FPEE NOMIRM  MACH
D

l!.lﬁ‘:l TLGALAE A S
WMOTIRF Ak %l.
roMePGEN P 100

Norden A

-

|
WA SCHRW HE

Wohnhaus - Grundriss KG

3 Vogels, Grundstiicks- und Gebdudebewertung marktgerecht, 4. Auflage 1991 - Uberschlagsverfahren Tabelle 2

Gutachten Nr. 22-049-802
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Erdgeschoss (EG)*

Norden A

Wohnhaus - Grundriss EG

Obergeschoss (0G)*

Norden A

Wohnhaus - Grundriss OG

*Die ortlichen Gegebenheiten weisen im Vergleich zu den Plandarstel-
lungen tlw. Abweichungen bei der Raumaufteilung auf.
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Flachenermittlung KG, EG, OG

Ansatz

Bezeichnung sieche Ziffer 7 Bauzahlen WF NUF
KG Bruttogrundflache 88,58 m2

Verhaltniszahl 0,77 68,21 m2
EG Bruttogrundflache 88,58 m2

Verhaltniszahl 0,77 68,21 m2
OG Bruttogrundflache 88,58 m2

Verhaltniszahl 0,77 68,21 m2

Flachensummen 136,41 m2 68,21 m2
Summe anrechenbare Fldchen 136 m2 68 m?2

Dachgeschoss (DG)

Ein Dachgeschossgrundrissplan ist nicht vorhanden. Im Dachge-
schoss sind zwei Rdume vorhanden. Vor Ort wurde hier ein Uberschlagi-
ges AufmaB vorgenommen.

Die Flachenermittlung erfolgt analog zur Wohnfldchenverordnung
(WoFIV). GemaB Wohnflachenverordnung werden Flachenbereiche bis
zu 1 m lichter Raumhdohe gar nicht, und Flachenbereiche zwischen 1 m
und 2 m Héhe zu Y2 der Grundflache bei der Wohnfldche berlicksichtigt.
Im vorliegenden Bewertungsfall wird die Wohnflache im Dachgeschoss
auf Grundlage des ortlichen AufmaBes abgeleitet.

Nr. Raumbezeichnung Ansatz It. AufmaB WF NUF

1 Flur 1,06%3,14+1,78*4,2 10,80 m2

2 Zimmer Ost 4,52*3,62-0,63*0,55 16,02 m2

3 Zimmer West 2,93*2,6-0,64*0,63 7,21 m?
Fldchensummen I 34,03 m2
Anrechenbare Fichen rd. 34 m2

Zusammenfassung der Flachen Wohnhaus

Zusammenfassung WF NUF
WH Erd-/Obergeschoss (EG/0G) 136 m2

WH Dachgeschoss (DG) 34 m2

WH Kellergeschoss (KG) 68 m2
Summe anrechenbare Fachen 170 m2 68 m2
Garagengebaude

Das Garagengebdude steht als Grenzbau mit einem Abstand zum Wohn-
haus von etwas tiber 3 m 6stlich davon. Die Zufahrt erfolgt aus nérdlicher
Richtung. Die Stellplatzflache weist lediglich eine Tiefe von ca. 4,70 m
(gemessen) auf. Sidlich daran anschlieBend befindet sich ein Lager-
raum. Die Planangaben weichen von den ortlichen Gegebenheiten ab,
daher wurden die AuBenmaBe Uiberschlagig aus dem amtlichen Lageplan
gemessen.

Grundflache ca. 8,50 m x 4,00 m (gemessen im Lageplan)
Geschosse Erdgeschoss
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2.5 ErschlieBung Die ErschlieBung erfolgt aus nordlicher Richtung von der Harthofer
StraBe aus. Die StraBenoberflache ist asphaltiert und entlang der sidli-
chen StraBenseite erstrecken sich Entwasserungs- und Griinflachen so-
wie ein asphaltierter Biirgersteig abgegrenzt durch Bordsteinkanten.

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

Das Grundstick ist voll erschlossen.
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3 Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Planerische Ausweisung /
Bauleitplanung

3.2 Entwicklungszustand

3.3 Baugenehmigung
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Das Bewertungsgrundstiick liegt im Einflussbereich eines nach § 34
BauGB giiltigen Ortsinnenbereichs.

Die Zulassigkeit neuer Bauvorhaben orientiert sich nach Art und MaB der
umgebenden bestehenden Bebauung.

A Norden

1t N \B\‘um ﬂy. -“nl'ba“
Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit ungeféhrere Lagekennzeichnung des Bewer-
tungsgrundstticks (roter Kreis)

Der Flachennutzungsplan stellt die Flachenbereiche des Bewertungs-
grundstuckes als ,Allgemeines Wohngebiet (WA)" dar:

§ 4 BauNVO: Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig
sind 1. Wohngebdude, 2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Léden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, 3. Anlagen fiir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise kdnnen zugelassen
werden 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 2. sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, 3. Anlagen fiir Verwaltung, 4. Gartenbau, 5. Tankstellen.

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

Von der Kommunalverwaltung konnten keine Baugenehmigungsunterla-
gen zur Verfligung gestellt werden, jedoch wurde bei der Ortsbesichti-
gung folgende Baugenehmigung zum Wohnhaus vorgelegt:

1. ,Tekturplan zum Wohnhausneubau®, Genehmigungsbescheid zum BV
Nr. XII/Az. 61/60 vom 12.03.1963

Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass das vorhandene Gara-
gengebdude von den Plandarstellungen in GroBe, Platzierung und Aus-
richtung etwas abweicht.

Der Wertermittlung wird aufgrund der langjahrigen Nutzung (ohne Ge-

wahr) ein bauaufsichtlich genehmigter bzw. geduldeter bzw. ge-
nehmigungsfahiger Zustand unterstelit.
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3.4 Abgaben- und Beitrags-
rechtlicher Zustand

3.5 Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung

3.6 Denkmalschutz

3.7 Hochwasserlage

4 http://geoportal.bayern.de
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Wie in Ziffer 2.5 festgestellt, ist das Bewertungsgrundsttick 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 auslésen 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 &ffentlich-
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.

GemdB dem Informationsdienst UmweltAtlas Naturgefahren des
Bayerischen Landesamts fiir Umwelt liegt das Bewertungsgrundstiick
auBerhalb amtlich festgelegter Uberschwemmungsgebiete.
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4 Baubeschreibung

4.1 Wohnhaus - Alilgemein

Art des Gebaudes

Geschosse

Baujahr (gem. Auskunft)
Modernisierungen/Renovierungen

(gem. Auskunft)

Konstruktionsart

Decken

Fundamente

KellerauBenwande

AuBenwande/Fassaden

Gutachten Nr. 22-049-802
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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
erforderlich sind.

Ansicht des Wohnhauses aus norddstlicher Richtung

o — fod

Ein-/Zweifamilienwohnhaus

Kellergeschoss (KG)
Erdgeschoss (EG)
Obergeschoss (0G)
Dachgeschoss (DG)
DG Spitzboden

ca. 1968/1969

ca. 1999

(GeschoBhohe ca. 2,30 m, It. Plan)
(GeschoBhohe ca. 2,80 m, It. Plan)
(GeschoBhohe ca. 2,80 m, It. Plan)
(lichte RH ca. 2,10 m, gemessen, Zimmer Ost)

(lichte RH nicht bekannt)

- Erneuerung der Fenster
- MaBnahmen am Dach
- Einbau Nachtspeicherofen

Massivbauweise aus Mauerwerk und Stahlbeton

Uber KG/EG
Uber OG/DG

Stahlbetondecken
Holzbalkendecken

Uberwiegend Streifenfundamente / Bodenplatte aus Stahlbeton

(It. Plan/ Annahme)
Art der Ausflihrung

Art der Ausflihrung
Oberflachen/Farben

Beton (Annahme)

Mauerwerkslochfassaden

- im Osten/tlw. Stiden
Putz mit weiBem/getdnten Anstrich

- im Norden/Westen/tlw. Siden
Fassadenverkleidung, vermutl. asbesthaltig
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Treppen KG - DG

Treppe DG-Spitzboden
Aufzug

Dach

Fenster- und Fenstertliren

Gutachten Nr. 22-049-802
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Treppe KG-EG
Art der Ausfiihrung

Form

Belage

Handlauf
Gelander/Briistungen

Treppe EG-0G
Art der Ausfiihrung

Form
Belage

Gelander/Briistungen

Treppe OG-DG
Art der Ausfiihrung

Form
Belage

Gelander/Briistungen

Art der Ausfiihrung

Art der Ausfiihrung

Konstruktion
Dachhaut
Dachiiberstand

Entwasserung

Dachgauben
Dachflachenfenster
Kamine Uber Dach
Dachaufbauten

Fenster KG

Art der Ausflihrung
Oberflachen Rahmen
Verglasung
Beschlage
Fensterbdnke

Fenster EG - DG

Art der Ausflihrung
Oberflachen Rahmen
Verglasung
Beschlage
Fensterbanke

Sonnenschutz

Betontreppe
halbgewendelt

Wandscheibe

Betontreppe

zweildufige Treppe mit Zwischenpodest
Trittstufen Naturstein

Setzstufen Naturstein

Wandscheibe bzw. Stabgeldnder, Metallhandlauf

Holzwangentreppe
viertelgewendelte Treppe
Trittstufen Linoleum
Setzstufen Linoleum
Holzgelander, Anstrich hell getont

nicht bekannt

Satteldach mit ca. 35° Dachneigung (gemessen
im Plan)

handwerklicher Holzdachstuhl
Profildachpfannen

ca. 40 cm (geschatzt), Untersicht Dachschalung,
dunkel gestrichen

Dachrinnen u. Fallrohre aus Kupferblech (An-
nahme)

1 Dachflachenfenster stidseitig

2 Kamine, gemauert

Antennenmast

Metallrahmenfenster mit Gitterflligel
Anstrich getont

nicht bekannt

Drehbeschlédge (Annahme)
Leibungen verputzt mit Anstrich

Kunststoffrahmenfenster

weil3

Zweischeibenisolierverglasung
Dreh-/Kippbeschlage

raumseitig Uiberwiegend aus Naturstein
auBenseitig aus Metall, weiB beschichtet
Aufsatzrollladen in unterschiedlichen Ausfiihrun-
gen; einige Fenster haben keinen Sonnenschutz
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Eingangstiren Hauseingang Wohnhaus

Art der Ausfiihrung

Oberflachen Rahmen
Verglasung
Beschlage
Einbausituation

Holzrahmentiir mit Blockzarge

- Tlrblatt 2-teilig verglast

dunkel gestrichen

Strukturverglasung

Drehbeschlag

Nordseite, Podest, Uberdacht,

ca. 10 cm (geschatzt) iber Gelandeniveau

Tir zur KellerauBentreppe

Art der Ausfiihrung

Oberflachen Rahmen
Beschlage
Einbausituation

Innenwande Art der Ausfiihrung
4.1.1 Gebaudetechnische Aus-
stattung
Elektroausstattung Installation KG
Installation EG/OG/DG

Absicherungen

Zahler

Steckdosen

Telefon/Internet
Standard | einfach
Sanitarinstallationen und -ausstat- Installation KG

tung
Installation EG/OG

Ausstattung

Gutachten Nr. 22-049-802

einfache Holzrahmentiir mit Blockzarge

- Turblatt aus senkr. Profilbrettern
Anstrich getént

Drehbeschlag

Ostseite

Hohenlage 11 Stufen unter Geldndeniveau

Mauerwerkswande (nach auBerem Anschein)

sichtbar auf Putz verlegt; Sicherungskasten und
Hausanschluss befindet sich im Treppenabgang

Uberwiegend unter Putz bzw. nicht sichtbar in
den Wanden eingebracht.

mehrere Sicherungskasten mit Sicherungsauto-
maten vorhanden und FI-Schutzschalter

jeweils ein Einheitenzahler fiir EG und OG sowie
ein gemeinsamer Stromzahler fiir die Nachtspei-
cheréfen, ein weiterer Zahler befindet sich im
Waschkeller

geringe Anzahl von Steckdosen und Lichtauslas-
sen

Anschluss vorhanden

Uberwiegend sichtbar ausgefiihrte Installation

Giberwiegend nicht sichtbar ausgefiihrte Installa-
tion in Wanden

Die Sanitarmdbel im EG stammen von ca. Mitte
der 1980er-Jahre gemaB Auskunft, im OG tlw.
sogar noch Alter und sind in weien Farbténen
ausgefiihrt.

Die Armaturen sind liberwiegend verchromt.

Die Sanitdrausstattung ist bereits bei den Innen-
raumen mit aufgefiihrt.
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Ausstattung
Heizung / Warmwasser

Ausstattung Liiftung

4.1.2 Energieausweis

Gutachten Nr. 22-049-802
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Zahler nur ein Verbrauchszahler vorhanden
AuBen -

Standard | einfach

Heizsystem Nachtspeicherdfen in fast allen Wohnrdumen

Warmwasser Versorgung Uber Warmwasserboiler im EG und
0G

Energietrager Strom

Sonstiges Kaminanschliisse vorhanden

Standard | einfach
Uberwiegend Fensterliiftung, zusatzlich elektrische Liifter in den Badern

Standard | einfach

Ein Energieausweis existiert nicht.
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4.1.3 Innenausstattung

Kellergeschoss (KG)

Kellerraume allgemein
Boden

Wande

Decken

Erd-/Obergeschoss (EG/OG)

Diele (TRH) /Flur / Speis

¥» Braun Immobilienbewertung

Boden
Wande
Decken

Wohnraume Allgemein

Boden
Wande
Decken
Ausstattung

Bader
Boden
Wande
Decken
Ausstattung

WC

Boden
Wande
Decke
Ausstattung

Balkon
Boden
Fassade
Decke
Briistung

Dachgeschoss (DG)

Raume allgemein
Boden

Wande
Dachschragen/Decken

Innentliren

Gutachten Nr. 22-049-802
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Standard | einfach / veraltet

Rohbetonboden
Verputz, Anstrich
Betonoberflache schalungsrau, Anstrich

Naturstein
Verputz, Anstrich weiB
Holzdecke / Verputz, Anstrich weiB

Linoleum / Parkett / Laminat

Verputz, Anstrich weiB / Tapete

Holzdecke tlw. getont / Verputz mit Anstrich
Kiche: Standardanschliisse vorhanden

Fliesenbelag

Fliesenbelag weil bzw. getént / Tapete gemustert

Holzdecke, hell / Verputz, Anstrich weiB

EG: Badewanne, Duschwanne mit Kabine, Waschbecken, wandhan-
gendes WC mit Unterputzspiilkasten, Warmwasserboiler wand-
hangend, Waschmaschinenanschluss

OG:  Badewanne mit Duschvorhang, Waschbecken

Estrich ohne Belag

Verputz, Anstrich weiB

Verputz, Anstrich weiB

wandhangendes WC mit Unterputzspiilkasten

Fliesenbelag

Verputz, Anstrich hell

Untersicht Holzschalung, Anstrich dunkel
Metallgeldnder

Teppichbdden
Holzbekleidungen / Tapeten
Holzdecken

Art der Ausfiihrung KG: einfache Holzbrettertiiren mit Blockzarge
EG-DG: einfache Holztiiren m. Umfassungszarge
Tlrblatter, tlw. verglast
Oberflachen dunkel gestrichen / hell lackiert

Standard | einfach
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4.2 Garagengebaude

Art des Gebaudes
Geschosse
Baujahr (gemaB Auskunft)

Modernisierung/Erweiterung
(gemaB Auskunft)

Konstruktionsart
Decken
Fundamente

AuBenwande/Fassaden

Dach

Fenster

Eingangsttiren

Gutachten Nr. 22-049-802
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Asicht aus Richtung Nordwesten

Garagengebdude mit einem Stellplatz und Lagerraum

Erdgeschoss (EG)
ca. 1968/1969

ca. 2018/2019

Massivbauweise

(lichte RH nicht bekannt)
(Annahme)

Erneuerung Garagentor, Anstrich, Innendam-
mung, Dachschalung

Uberwiegend Streifenfundamente (vermutlich)

Art der Ausflihrung
Oberflachen/Farben

Art der Ausflihrung
Konstruktion
Dachhaut
Dachliberstand

Entwasserung

Art der Ausflihrung
Oberflachen Rahmen
Verglasung
Beschlage
Fensterbdnke

Sonnenschutz
Art der Ausfiihrung
Oberflachen Rahmen

Verglasung
Beschlége

Lochfassade
getdnter Grundanstrich, Sockelzone und Rah-
mungen farblich abgesetzt

Satteldach, ca. 30° Dachneigung (geschatzt)
handwerklicher Holzdachstuhl
Profildachpfannen

ca. 30 cm (geschatzt), Untersicht Dachsparren
und Dachschalung mit dunklem Anstrich
Dachrinnen u. Fallrohre aus Kupferblech

Kunststoffrahmenfenster

weil

Zweischeibenisolierverglasung (Annahme)
Dreh-/Kippbeschlage

raumseitig Naturstein
auBenseitig Naturstein
Kunststoffrahmentiir
Turblatt mit Glasausschnitt
weil

nicht bekannt
Drehbeschlag
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Toranlage

Innenwand

4.2.1 Gebaudetechnische Aus-
stattung

Elektroausstattung

Sanitarinstallationen und -ausstat-
tung

Ausstattung
Heizung / Warmwasser

4.2.2 Innenausstattung

Erdgeschoss

Boden

Wande
Decken/Dachschrage

Gutachten Nr. 22-049-802

AGIN 2K 23/22 EFH/ZFH mit Garage | Harthofer Str. 24 | 85132 Schernfeld

Art der Ausfiihrung Deckensektionaltor mit elektromotorischem Off-

nungsantrieb
Oberflachen dunkel Beschichtung
Einbausituation Nordseite, mit Schwelle ca. 2 cm (geschatzt)

Art der Ausflihrung Mauerwerkswand (nach auBerem Anschein)

Installation EG Uberwiegend unter Putz bzw. nicht sichtbar in
den Wanden eingebracht

Absicherung nicht bekannt

Zahler nicht bekannt

Steckdosen geringe Anzahl v. Steckdosen u. Lichtauslassen

Standard | einfach bis durchschnittlich

Standard | einfach

Estrich ohne Belag
Verputz mit weiBem Anstrich
tlw. Holzdecke / Untersicht Dachschalung
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4.3 Sonstige bauliche Anlagen

4.4 Vermeintliches Zubehor

Gutachten Nr. 22-049-802

AGIN 2K 23/22 EFH/ZFH mit Garage | Harthofer Str. 24 | 85132 Schernfeld

1. Eingangspodest Wohnhaus (Nord)
Art der Ausflihrung Eingangspodest

Konstruktion massiv

Form/GroBe rechteckig, ca. 0,80 m x 1,20 m (geschatzt)
Belag/Oberflache Natursteinbelag

Gelander/Handlauf -

Héhenlage ca. 10 cm (. angrenzenden Geldnde (geschatzt)

2. Eingangstliberdachung mit Seitenschutz
Art der Ausfiihrung Pultdach mit Seitenteilen

Konstruktion Metallrahmen-Glaskonstruktion

Form/GroBe Dach: rechteckig, ca. 1,50 m x 1,00 m

(geschatzt) Seiten: trapezférmig, ca. 0,80 m/1,50 m x 2,30
m

Verglasung einfach, getént

3. Terrasse (Siid)
Art der Ausflihrung Terrasse

Konstruktion massiv, Aufbau unbekannt

Form/GroBe rechteckig, ca. 3,20 m x 5,40 m
Oberflachen/Beladge Steinbelag

Briistung Metallkonstruktion, verzinkt (Annahme)

4. KellerauBentreppe (Ost)
Art der Ausflihrung KellerauBentreppe

Konstruktion massiv mit Betoneinfassung

Form/GroBe rechteckig, ca. 4,00 m x 1,20 m (geschétzt)
Belage -

Gelander/Bristungen einfaches Stahlrohrgelander, gestrichen
Hohenlage 11 Stufen unter angrenzendem Gelande

5. Kellerlichtschachte

Art der Ausfiihrung Kellerlichtschachte

Konstruktion massiv mit Rostabdeckung (Annahme)
Form rechteckig

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 raumlichen Verhdltnis zur Hauptsache.
Als Zubehotr 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. Als vermeintliches Zubehor ist vorhanden:

- je eine Einbaukiiche im EG und OG

Aufgrund des Alters und Zustands der Kiichen stellen diese keinen
relevanten Zeitwert mehr dar.
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4.5 AuBenanlagen

Gutachten Nr. 22-049-802

AGIN 2K 23/22 EFH/ZFH mit Garage | Harthofer Str. 24 | 85132 Schernfeld

Die AuBenanlagen gliedern sich in die Bereiche:

1. Zufahrt/Zugang
2. Gartenflachen
3. Freisitz
Zufahrt/Wege

Gartenflachen

Einfriedungen

- im Norden

- im Westen

- im Osten/Siiden

Norden

Slden

Osten

Beton (Annahme) / Waschbetonplatten

Rasenflache mit

- Pflanz- und Gemiisebeeten, abgegrenzt durch
massive Sockel aus Naturstein und Beton, tlw.
noch nicht fertiggestellt

- Baumanpflanzungen, umrahmt mit Granit-
steinen

- massiver Pflanztrog sowie ein Wasserbecken
- Treppenanlagen, 3-stufig und 5-stufig

- Freisitz, bekiest, Einfassung aus Granitsteinen
polygonal, @ ca. 3,00 m (im Mittel, geschatzt)

Pfeiler aus Sichtziegel dazwischen Holzzaunan-
lage auf massivem Sockel

Briistungswand aus Granitsteinen darauf Stab-
gitterzaunelemente, griine Hecke

Maschendrahtzaun, Gabionen-Elemente

Standard | durchschnittlich
Zustand | teilweise nicht fertig gestellt
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5 Instandhaltungsstau, Man-
gel und Schiaden

Gutachten Nr. 22-049-802

AGIN 2K 23/22 EFH/ZFH mit Garage | Harthofer Str. 24 | 85132 Schernfeld

Es wird darauf hingewiesen, dass die folgenden Angaben keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit haben. Die Beurteilung der baulichen An-
lagen erfolgt ausschlieBlich auf d@uBerem Anschein (Anschein-
nahme) und ohne die Vornahme von Bauteil6ffnungen).

Wohnhaus
Die Grundsubstanz des Wohnhauses ist zum Zeitpunkt des Wertermitt-

lungsstichtags ca. 54 Jahre alt. Der baulichen Grundsubstanz wird nach
dauBerem Anschein ein insgesamt maBiger Zustand bescheinigt.

Seit der Fertigstellung wurden Mitte bis Ende der 1990er-Jahre Moderni-
sierungen vorgenommen. Das Haus befindet sich in einem unterdurch-
schnittlichen Erhaltungszustand mit deutlichen Alterungs- und Abnut-
zungserscheinungen sowie Mangeln und Schaden.

Nach Angaben beim Ortstermin befinden sich die Sanitarinstallation und
tlw. auch die Elektroinstallation im Originalzustand. Die Sanitarausstat-
tung stammt ca. aus den 1970 bzw. 1990 und die Umstellung auf die
Beheizung des Hauses mit Nachtspeicherdéfen erfolgte vor ca. 20 Jahren.

Beziiglich des energetischen Standards befindet sich das Haus, das in
Massivbauweise errichtet wurde, auf einem heute nicht mehr aktuellen
Stand der Technik. Die AuBenwande im Bestand erreichen nicht die
Dammwerte, wie sie bei Neubauten Ublich sind. Eine KellerauBendam-
mung ist nicht vorhanden. Die Fenster sind aus energetischer Sicht ver-
altet.

Das Wohnhaus weist insgesamt eine veraltete Ausstattung auf. Es be-
steht umfangreicher Instandhaltungsstau sowie Mangel und Schéaden.
Bei der Ortsbesichtigung wurde folgendes mitgeteilt und/oder festge-
stellt:

- Kellerwande durchwegs feucht, Farbabldésungen, Verfarbungen, tiw.
Schimmelbildungen an Wanden

- Metallgitterfenster im Keller korrodiert

- Sanitar-/Elektroausstattung Gberwiegend veraltet

- Innenausstattung (Béden/Wande/Decken/Tliren) veraltet, ver-
schmutzt, beschadigt, tiw. Tlrzargen im Sockelbereich aufgequollen

- tlw. Fensterleibungen und Rauchrohranschluss nicht fachmannisch
verschlossen

- tlw. Rollladen nicht funktionstiichtig

- Feuchteschaden an der Untersicht Antritt DG-Treppe erkennbar

- Holz-Dachliegefenster Feuchteschaden mit Schimmelbesatz

- Holz-Eingangstiir auBenseitig veraltet/verwittert/abgenutzt

- Eingangstiberdachung und Seitenteile korrodiert

- Putzschaden an der Ostfassade im Bereich Kellerabgang u. Gebdude-
ecke

- Fassadenbekleidung (vermutlich asbesthaltig) ergraut, verschmutzt

- Dachdeckung verschmutzt/vermoost

- starker Geruch nach tierischen Hinterlassenschaften

Garagengebdude
Das Garagengebdude wurde ca. im Jahre 2018/2019 modernisiert. Der

baulichen Grundsubstanz wird nach duBerem Anschein ein insgesamt
durchschnittlicher Zustand bescheinigt.
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Gutachten Nr. 22-049-802

AGIN 2K 23/22 EFH/ZFH mit Garage | Harthofer Str. 24 | 85132 Schernfeld

Es wurden bei der Ortsbesichtigung folgender Instandhaltungsstau, Man-
gel und Schaden mitgeteilt und/oder festgestellt:

- Eingangstiir beschadigt

- Estrich im Eingangsbereich ausgespart

- Abstreifrost passt nicht in vorgesehene Aussparung

- Putzschaden im unteren Wandbereich

- Fenster-/Tlrleibungen tlw. innenseitig nicht fachmannisch ausgebildet
und verputzt

AuBenanlagen

Es wurden bei der Ortsbesichtigung folgender Instandhaltungsstau, Man-
gel und Schaden mitgeteilt und/oder festgestellt:

- Terrassenbelag mit Bewuchs

- Balkongelander korrodiert, Balkonecke tlw. abgebrochen

- Maschendrahtzaun tlw. beschéadigt

- Einfriedung im Norden (Sockel, Zaun) erneuerungsbediirftig

- samtliche Wegflachen (Asphalt/Plattenbelag) stark beschadigt (ausge-
brochen, uneben, mit Bewuchs)

- Beetgestaltungen tlw. nicht fertiggestellt (Restarbeiten)

- Vorgarten im Norden vernachlassigt/ungepflegt

Fazit/Resiimee
Das Wohnhaus befindet sich in einem nicht vermietbaren und nicht nutz-
baren Zustand. Der Wertermittlung wird eine notwendige Vollsanie-

rung als marktiblich unterstellt. Im Gegenzug kénnen eine langere
Restnutzungsdauer und hohere Mietertrdge zum Ansatz kommen.
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6.2

6.3

6.4
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6.7

Braun Immobilienbewertung

Beurteilung und Einschat-
zung

Grundrissgestaltung

Besonnung/Belichtung

Bauzustand und Moderni-
sierung

Umwelteinfliisse / Immis-
sionsbelastung

Energetische Betrachtung

Drittverwendung

Allgemeine Wertverhalt-
nisse

Gutachten Nr. 22-049-802
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Das Wohnhaus wurde urspriinglich als typisches ,Stockhaus™ mit zwei
Vollgeschossen errichtet. Somit sind zwei getrennte Wohnungen im Haus
vorhanden. Das ausgebaute Dachgeschoss ist jedoch nicht vom Trep-
penhaus abgeschlossen. Die Grundrissgestaltung des Wohnhauses erfiillt
insgesamt einfache bis durchschnittliche Anspriiche an zeitgemaBes
Wohnen. Die Sanitdrraume sind sehr klein und im OG ist das WC vom
Badezimmer getrennt. Die WohnraumgréBen sind ansonsten durch-
schnittlich, die Raumzuschnitte gut méblierbar gehalten. Teilweise sind
Wohnrdume nach Norden ausgerichtet.

Barrierefreiheit ist aufgrund der gebaudeinternen VertikalerschlieBung
sowie aufgrund der zu kleinen Bewegungsflachen nicht gegeben.

In Bezug auf die GroBe des Wohnhauses wurde im Bestand eine einfa-
che bis durchschnittliche Grundrissgestaltung vorgefunden.

Die Besonnung und Belichtung im gesamten Haus sind von durchschnitt-
licher Qualitat. Die innenliegenden Flurzonen sind bauartbedingt etwas
dunkler.

Das Bad im EG sowie das WC im OG sind natiirlich belichtet und beliiftet,
das Bad im OG wird lediglich Gber die angrenzende Speise mittels Glas-
bausteine belichtet.

Das Wohnhaus weist durgreifenden Instandhaltungsbedarf sowie Mangel
und Schéaden auf; siehe hierzu Ziffer 5.

Es liegen keine Hinweise fiir Gberdurchschnittliche Umwelteinfliisse vor.

Es gibt keinen Energieausweis. Aufgrund der baujahrestypischen Ausfiih-
rung ist von einem durchgreifend veralteten energetischen Stan-
dard auszugehen.

Die auf dem Bewertungsgrundstilick vorhandene Bebauung ist als Ein-
/Zweifamilienwohnhaus konzipiert und auch vorrangig dafiir geeignet.
Eine nachhaltige Drittverwendungsverwendungsfahigkeit ist nach Ein-
schatzung nicht gegeben.

Allgemeine Wirtschaftslage

Die allgemeine Wirtschaftslage prasentiert sich zum Wertermittlungs-
stichtag maBig bei unsicheren Rahmenbedingungen und Ausblick. Die
Arbeitslosenquote ist mit die niedrigsten in Bayern.

Verhaltnisse am Kapitalmarkt

Seit der Finanzkrise 2008/2009 hat sich der Kapitalmarkt erholt. Aufgrund
der Zinspolitik der Europdischen Zentralbank ergibt sich ein giinstiges
Zinsniveau. Zum Wertermittlungsstichtag liegen die Bauzinsen mit zehn-
jahriger Zinsbindung bei rund 3,5 % bei dynamisch ansteigender Ten-
denz.
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Wirtschaftliche und demographische Entwicklung
Der Landkreis Eichstatt und die Stadt Eichstatt weisen in den letzten Jah-
ren eine positive demographische Entwicklung auf.

6.8 Marktlage und Marktunter- Der Immobilienmarkt in Schernfeld wird von individuellen Wohnhaus-
suchungen grundstiicken dominiert. Die allgemeine Lage am regionalen Immobilien-
markt weist in den letzten Jahren kontinuierlich steigende Kaufpreise auf,
wobei in der jiingsten Vergangenheit stagnierende, teils bereits sinkende

Tendenzen festzustellen sind.

Gutachterausschuss
Der Gutachterausschuss hat keine Marktdaten veroffentlicht.

Immoscout24.de
Das Internetportal ,immoscout24.de™ weist zum Stand Q1-2023 aus Im-
mobilienanzeigen folgende Durchschnittswerte aus:

Hauser, Schernfeld (griin) @ 3.229 €/m?2
Hauser, Eichstatt Lkr.  (schwarz) @ 4.151 €/m2
€/m2

5.000

4 000

3.000

2 000

Q12020 Q1 2021 Q12022 Q12023

Entwicklung von Angebotspreisen seit 2019; Quelle: Immoscout24.de

Immowelt.de
Das Internetportal ,immowelt.de" weist zum Stand 2022 aus Immobi-
lienanzeigen folgende Durchschnittswerte aus:

Hauser, Schernfeld @ 2.806 €/m?2

Entwickiung der
Quadratmetorpreise

’ |
@
. @
oy
Entwicklung von Angebotspreisen seit 2017 und Preisgefiige im Lkr. Eichstatt; Quelle: Im-
mowelt.de

Gutachten Nr. 22-049-802 Seite 31



€» Braun Immobilienbewertung

6.9 Marktgangigkeit

Gutachten Nr. 22-049-802

AGIN 2K 23/22 EFH/ZFH mit Garage | Harthofer Str. 24 | 85132 Schernfeld

Wohnungsboerse.net

Das Internetportal ,wohnungsboerse.net" weist fiir Schernfeld zum
Stand 4/2022 fiir das Jahr 2022 aus Immobilienanzeigen folgende Durch-
schnittswerte aus:

Hauser mit 100 m2WFL keine Angaben
Hauser mit 150 m2WFL @ 2.727 €/m?2
Hauser mit 200 m2WFL @ 3.710 €/m?2

Die Preisangaben beziehen sich auf Angebotspreise und basieren zum
Teil auf einer kleinen Datenbasis.

Aufgrund der allgemein mittlerweile eingetriibten Lage am 6rtlichem Im-
mobilienmarkt zum Wertermittlungsstichtag ist nach Einschatzung von
einer maBigen Marktgangigkeit bei ggfs. iliberdurchschnittlich
langem Vermarktungszeitraum auszugehen.

Seite 32



€» Braun Immobilienbewertung

7 Bauzahlen

7.1 Vorbemerkung

7.2 Brutto-Grundflachen (BGF)

7.2.1 Wohnhaus

7.2.2 Garagengebaude

Gutachten Nr. 22-049-802

AGIN 2K 23/22 EFH/ZFH mit Garage | Harthofer Str. 24 | 85132 Schernfeld

Anlasslich des Ortstermins wurde kein Aufmal des Gesamtobjektes vor-
genommen.

Die folgenden Angaben basieren im Wesentlichen auf den zur Verfligung
gestellten Planunterlagen in Verbindung mit dem amtlichen Lagenplan.
Anhand einiger vor Ort genommenen KontrollmaBe wurden die Unterla-
gen auf Plausibilitat hin Gberpriift und geringe Abweichung festgestellt,
die jedoch zu berticksichtigen sind.

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 Messungen vor Ort in
Verbindung mit Planunterlagen ermittelt.

Geschoss (MaBe im Ansatz in m)

KG

8,6%10,3 ca. 88,58 m?2
EG

8,6%10,3 ca. 88,58 m?2
0G

8,6%10,3 ca. 88,58 m?2
DG (ausgebaut Hohe LH=2,10 m)

8,6%10,3 ca. 88,58 m?2
Summe 354,32 m2

Brutto-Grundflache (BGF) Wohnhaus rd. 354 m?

Geschoss (MaBe im Ansatz in m)

EG
4*8,5 ca. 34,00 m2

Brutto-Grundfliche (BGF) Garage rd. 34 m2
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7.3 Brutto-Rauminhalt (BRI)

7.3.1 Wohnhaus

Gutachten Nr. 22-049-802

AGIN 2K 23/22 EFH/ZFH mit Garage | Harthofer Str. 24 | 85132 Schernfeld

Der Brutto-Rauminhalt (BRI) definiert sich nach der DIN 277 als das Ge-
samtvolumen des Bauwerks. Zum Brutto-Rauminhalt (BRI) gehéren die
Rauminhalte aller Radume und Baukonstruktionen, die sich (iber den
Brutto-Grundfldchen (BGF) des Bauwerks befinden.

Geschoss (MaBe im Ansatz in m)

KG
(8,6%10,3)*2,45 ca. 217,02 m3
EG
(8,6%10,3)*2,8 ca. 248,02 ms3
0G
(8,6%10,3)*2,8 ca. 248,02 m3
DG
(8,6%10,3)*3,3*0,5 ca. 146,16 m3
BRI Wohnhaus 859,22 m3

Brutto-Rauminhalt (BRI) Wohnhaus rd. 859 m3
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8 Wertermittiung

Gutachten Nr. 22-049-802

AGIN 2K 23/22 EFH/ZFH mit Garage | Harthofer Str. 24 | 85132 Schernfeld

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-
riicksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ermittelt.

4. Sachwertverfahren (§8 35 bis 39 ImmoWertV)

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

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

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

- besondere Ertragsverhaltnisse

- Baumangel und Bauschaden

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

- Bodenverunreinigungen

- Bodenschatze

- grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die

besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich,
in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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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)
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9 Bodenwert

9.1 Vorbemerkung

9.2 Vergleichswertverfahren

9.3 Bodenrichtwert

9.3.1 Wertanteil ErschlieBung

Gutachten Nr. 22-049-802
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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 Richtwertgrundstiicks hinrei-
chend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks
Ubereinstimmen und die Verkdufe in hinreichend zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag erfolgten.

Der Gutachterausschuss konnte auf Anfrage keine Vergleichskauf-
félle aus den letzten zwei Jahren zur Verfiigung stellen.

Neben dem Vergleichswertverfahren kann der Bodenwert auch, wie be-
reits unter Ziffer 9.1 beschrieben, durch Bodenrichtwerte ermittelt wer-
den.

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2022 neue Boden-
richtwerte veréffentlicht, die zum Wertermittlungsstichtag giiltig sind.

Norden A

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2022 fiir Schern-
feld mit ungeféhrer Lagekennzeichnung des Bewertungsgrundstticks (roter Kreis).

Pauschaler Ansatz des Bodenrichtwerts zum 01.01.2022 fiir gemischte
Bauflaiche im Bodenrichtwertgebiet 12501 der Gemarkung
Schernfeld, erschlieBungsbeitragsfrei (ebf):

Bodenrichtwert 230 €/m?2

Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert beinhal-
ten bereits den Wertanteil fiir die ErschlieBung.
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9.4 Wertrelevante Abweichun-
gen des Bodenrichtwerts

9.5 Anpassung Bodenrichtwert

9.6 Ableitung Bodenwert
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Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung

Der Bodenrichtwert ist zum Wertermittlungsstichtag rd. 12 Jahre alt.
Eine eindeutige Preisentwicklung ist gemaB telefonischer Riicksprache
mit dem Gutachterausschuss nicht zweifelsfrei verifizierbar. Auch die ak-
tuelle Trendabfrage des Oberen Gutachterausschusses Bayern weist fiir
den Landkreis Eichstatt eine Preisentwicklung von %0 aus. Es erfolgt

keine Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung.

Lage im Bodenrichtwertgebiet (Ortsrandlage)

Das Bewertungsgrundstiick liegt am ruhigen 0Ostlichen Ortsrand von
Schernfeld und unterliegt damit auch weniger Immissionseinwirkungen
als das durchschnittliche Grundstiick im Bodenrichtwertgebiet. Nach Ab-
wdagung kommt zur Anwendung eine

Anpassung fiir bessere Lage von +10 %.

Bodenrichtwert zum 01.01.2022 = 230,00 €/m2
Anpassung Bodenwertentwicklung 10,00% = 23,00 €/m?2
angepasster Bodenwert = 253,00 €/m2

Angepasster Bodenrichtwert rd. 253 €/m2

Flst. 522/4 701 m? X 253 €/m2 = 177.353 €

Bodenwert rd. 177.000 €
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10 Vergleichswertverfahren

10.1 Vorbemerkungen

10.2 Vergleichsfaktoren des
Gutachterausschusses
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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 GroBe, 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 Eichstdtt hat Vergleichsfaktoren fiir den Be-
richtszeitraum 2020-2021 zu Ein-/Zweifamilienhduser veroffentlicht®.

Die Vergleichsfaktoren (Mittelwerte) wurden fiir den gesamten Landkreis
ermittelt und beziehen sich auf einen Bodenrichtwert von 360 €/m2, ein
Baujahr von 1980, eine Wohnflache von rd. 168 m2 und einen mittleren
Ausstattungsstandard.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind nicht ber(ick-
sichtigt. Anpassungen des Vergleichsfaktors kdnnen bei abweichendem
Bodenrichtwert, Baujahr, Wohnflache und Verkaufsdatum vorgenom-
men werden.

Fir die Wertermittlung wird ein sanierter Objektzustand unter-
stellt, wodurch sich ein fiktives Baujahr, abweichend vom urspriingli-
chen Baujahr ergibt.

Ableitung des Vergleichsfaktors
Es gilt folgende Regressionsgleichung fiir Ein- und Zweifamilienhduser:

Vergleichsfaktor
= -87849,17398 + 3,097635181 x Bodenrichtwert + 30,90132745 x
BJ + -9,799707796 x Wfl. + 0,686166733 x Verkaufsdatum

Das Bewertungsgrundstiick weist diesbeziiglich folgende Eigenschaften
auf, welche in der Regressionsgleichen zur Anwendung kommen:

- angepasster Bodenrichtwert 253 €/m?2

- fiktives Baujahr (BJ) 1999 6

- Wohnflache (Wfl.) 170 m2 7

- jiingstes Verkaufsdatum (GAA) 31.12.2021 8

5 Gutachterausschuss Eichstétt, Vergleichsfaktoren 2020-2021, Seite 13-18

6 Siehe ziffer 11.5
7 Siehe Ziffer 2.4.1

8 Gutachterausschuss Eichstatt, Vergleichsfaktoren 2020-2021, Seite 16
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= -87849,17398 + 3,097635181 x 253 €/m?2 + 30,90132745 x
1999 + -9,799707796 x 170 m2 + 0,686166733 x 31.12.2021

=rd. 3.616 €/m?2

10.3 Besondere objektspezifi- Es werden keine mdglichen Entschadigungszahlungen oder Zuschiisse

sche Grundstiicksmerk- bei der Wertermittlung berticksichtigt.
male
10.3.1 Vollmodernisierung Wie bereits unter Ziffer 5 naher erldutert, liegen Instandhaltungsstau

sowie Mangel und Schaden auf.

Wohnhaus - Vollmodernisierung )
Aufgrund des vorgefundenen Zustands und der energetischen Uberalte-
rung der Bausubstanz wird eine Vollmodernisierung / Sanierung un-
terstellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die hier ermittelten Sanierungskosten

- ohne fachkundige Priifung der Bausubstanz,
- grob (iberschldgig auf Grundlage von Annahmen bezgl. der kiinftigen
Nutzung / Ausstattung und Zustand der baulichen Anlagen

getroffen wird. Der hier ermittelte Werteinfluss der Sanierung
kann nur eine ungefdahre GroBenordnung darstellen. Es wird
keine Gewabhr fiir die Richtigkeit der zur Anwendung gebrach-
ten Kostenansiatze iibernommen.

Fir die Ermittlung der Sanierungskosten wird auf Angaben der Fachlite-
ratur zurlickgegriffen, namentlich dem Baukosteninformationszentrum
Deutscher Architektenkammern BKI. Die Fachveroffentlichung BKI Bau-
kosten Gebdude 2018 Altbau beinhaltet fiir Modernisierungen vergleich-
barer Gebaudetypen (Modernisierung von Ein- und Zweifamilienhdusern
nach 1945) folgende Kostenkennwerte (Kostengruppen 300+400 nach
DIN 276 inkl. MwSt.)?:

Modernisierung/Vollsanierung 280 €/m3 Brutto-Rauminhalt (BRI)
Modernisierung/Vollsanierung 750 €/m2 Brutto-Grundflache (BGF)
Modernisierung/Vollsanierung 1.575 €/m2 Wohnflache (WF)

Bei der Ermittlung der Sanierungskosten wird der Mittelwert der o. g.
Kostenansatze zur Anwendung gebracht.

Die Kostenkennwerte gliedern sich weiter auf in KG 300 und KG 400.
Diese Kostenkennwerte beziehen sich auf eine komplette Modernisie-
rung. Im vorliegenden Fall ist aber keine komplette Modernisierung not-
wendig.

Eine Auswertung der Kostengruppen bis zur 1. Ebene der DIN 276 auf
Grundlage der Fachliteratur ergibt fiir das vorliegende Objekt, dass rd.
75 % der o. g. Kosten bei einer kompletten Instandsetzung zur
Ausfiihrung kommen, da nicht alle Gewerke zu 100 % zur Aus-
filhrung kommen miissen.

9 BKI Baukosten Gebaude 2022- Altbau, Seite 324 ff.
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Die Kostenkennwerte gelten zum 2. Quartal 2018 und miissen auf den
Stand des Wertermittlungsstichtags umgerechnet werden:

Baupreisindex 2. Quartal 2022 147,2
Baupreisindex 1. Quartal 2023 158,9

Die o. g. Baukosten sind bundesweit ausgewiesen. Fiir Eichstatt ist ein
gesonderter Regionalfaktor anzuwenden:

Regionalfaktor BKI fiir das Bundesgebiet 1,000
Regionalfaktor BKI fiir Eichstatt 1,052

Baunebenkosten/AuBenanlagen und Unwagbarkeiten

Die Baunebenkosten (KG 700 nach DIN 276) sowie Kosten im Bereich
der AuBenanlagen und Unwagbarkeiten sind mit zu berticksichtigen. Der
BKI hat hierzu keine Werte veroffentlicht.

Andere Quellen der Fachliteratur'® weisen fiir Baunebenkosten (KG 700
nach DIN 276) bei Umbauten und Sanierungen einen Anteil von rd. 20
% aus, soweit keine besonderen Erschwernisse vorliegen.

Im vorliegenden Fall werden 15 % zum Ansatz gebracht, da voraussicht-
lich geringe Planungskosten anfallen werden. Die Kosten fiir die AuBen-
anlagen (KG 500 nach DIN 276) und auch Unwdgbarkeiten in gewissem
Umfang sind mitberiicksichtigt.

Grobe Schatzkosten Sanierung

Einheit angegebener Kostenkennwert Zwischensummen Summen
BRI 859 m3 280 €/m3 = 240.520 €
BGF 354m2 750 €/m2 = 265.500 €
NUF/WF 170 m2  1.575 €/m? = 267.750 €
Mittelwert 257.923 €
Anteil der angesetzten MaBnahmen rd. 75% 193.442 €

/ Baukostenindex 2. Quartal 2022 (Wohngebaude) 147,2

x Baukostenindex 1. Quartal 2023 158,9

Sanierungskosten (1. Quartal 2023 und Bundesweit) 208.817 €

| Regionalfaktor 1,000

x Faktor Eichstatt 1,052

Sanierungskosten (1. Quartal 2023 und Regional) 219.675 €
zzgl. Baukosten im Bereich Garage 5.000 €
Summe Baukosten ohne Baunebenkosten 224.675 €
Baunebenkosten (BNK) 15,0% 33.701 €
Kosten Vollsanierung EFH 258.376 €
Werteinfluss / Sanierungskosten rd. -258.000 €

10 Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2018 — Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung, Seite 32 und 33
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10.3.2 Pacht Vorgarten

10.4 Rechte und Belastungen
Abt. II im Grundbuch

10.5 Ableitung Vergleichswert

Vergleichswertberechnung
WFL (m2) * VW-Ansatz (€/m?2)
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Das Bewertungsgrundstiick hat von der Gemeinde im Vorgartenbereich
einen Flachenstreifen von insgesamt rd. 27 m2 gepachtet (21,66 m x
1,24 m). Der Pachtvertrag ist damit Wesentlicher Bestandteil des Grund-
stiicks und ist dementsprechend zu bericksichtigen.

Pachtvertrag

Der Pachtvertrag vom 29.03.2021 beinhaltet folgende Eckdaten:
Beginn Pachtverhaltnis 01.05.2021

Ende Pachtverhaltnis 30.04.2051

Zeitdauer bis Ende Pachtverhaltnis rd. 28 Jahre
Jahrespacht 27 €/Jahr (vorschiissig)

Werteinfluss
Der Werteinfluss des Pachtvertrags ergibt sich aus dem kapitalisierten
Betrag der jahrlichen Pachtzahlungen (Barwertrechnung).

Kapitalisierungszinssatz = 2,25 %
Liegenschaftszinssatz (siehe Zif. 11.8)

Barwertfaktor bei 28 Jahren 20,59 (vorschissig)
-27 €/Jahr x Barwertfaktor 20,59 -555,93 €

Werteinfluss Pacht Vorgarten rd. -560 €

Der Werteinfluss wertrelevanter Rechte und Belastungen wird im Rah-
men der Wertermittlung nicht ermittelt. Die einzelnen Werteinflisse der
Rechte und Belastungen werden gesondert durch das Gericht fest-
gesetzt.

170 m?2 X 3.616 €/m2 = 614.720 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Werteinfluss Vollmodernisierung -258.000 €
Werteinfluss Pachtvertrag Teilfldche v. 27 m2 -560 €
Vergleichswert ohne Beriicksichtigung von Rechten und Belastungen 356.160 €
Rechte und Belastungen Abt. II des Grundbuchs

Kein Werteinfluss gegeben 0€
Sachwert 356.160 €
Rundungsbetrag -(0,04 %) -160 €
Vergleichswert rd. 356.000 €

Gutachten Nr. 22-049-802

Anmerkung | Aufgrund der teilweise abweichenden Objektmerkmale
des Bewertungsgrundstiicks von den Grundlagen der Vergleichsfaktoren
(z. B. baulicher Zustand) ergibt sich nur eine stark eingeschrankte
Aussagekraft des ermittelten Vergleichsfaktors.
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11 Ertragswertverfahren

11.1 Vorbemerkungen

11.2 Allgemeines Ertragswert-
verfahren

11.3 Gesamtnutzungsdauer
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Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 der ImmoWertV geregelt.
Beim Ertragswertverfahren wird gemaB ImmoWertV der Reinertrag
(Rohertrag abzgl. Bewirtschaftungskosten) des Grundstiickes Uber die
restliche Nutzungsdauer des Gebdudes kapitalisiert und der abgezinste
Bodenwert hinzugerechnet. Bei der Einschatzung dieser Ertrage ist ins-
besondere auf die nachhaltige Erzielbarkeit abzustellen.

Es spielt bei der Wertermittlung dieses Grundstiicks neben dem maB-
geblichen Sachwertverfahren lediglich eine untergeordnete Rolle, siehe
auch Vorbemerkungen Ziffer 12.1. Die Ermittlung des Ertragswertes
kann hilfsweise und stiitzend fiir den Sachwert dienen.

Fir die Ermittlung des Ertragswertes sind der Bodenwert und der Ge-
bdudeertragswert grundsatzlich getrennt zu berechnen, da das Grund-
stlick auch nach Abbruch des Gebdudes weiter nutzbar ist. Die Im-
moWertV gibt drei 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 des erfolgt mit Hilfe des Barwertfaktors gem. § 34
ImmoWertV in Abhdngigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnut-
zungsdauer.

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

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

Ansatz
Fir das Wohnhaus wird zum Ansatz gebracht eine

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

11 Gutachterausschuss Eichstatt, Veroffentlichung, Sachwertfaktoren, Bewertungszeitraum 2019/2020, Seite 4
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11.4 Beriicksichtigung von Mo-
dernisierungen

11.5 Restnutzungsdauer und
Alterswertminderung

Gutachten Nr. 22-049-802
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Der Wertermittlung wird eine fiktive Sanierung des Wohnhauses
zugrunde gelegt.

Als Restnutzungsdauer ist der Zeitraum anzusetzen, in dem das Ge-
baude bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die technische Rest-
nutzungsdauer des Objektes ist somit nicht maBgeblich.

GemaB Anlage 4 der Sachwertrichtlinie kann die Restnutzungsdauer
bei voll modernisierten Objekten bis zu 70 % der jeweiligen Gesamtnut-
zungsdauer gestreckt werden.

Restnutzungsdauer nach Sanierung
GND 80 Jahre x 70 % (Faktor 0,7) = rd. 56 Jahre RND

GemaR Ziffer 4.3 der Sachwertrichtlinie ist eine lineare Alterswertmin-
derung anzuwenden. Es ergibt sich folgende Alterswertminderung:

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wertermittlungsjahr 2023
Fiktives Baujahr 1999
modifiziertes Gebaudealter 24 Jahre
modifizierte Restnutzungsdauer

(interpoliert) 56 Jahre

modifizierte Alterswertminderung (linear) -30 %

Das Garagengebdude stellt wirtschaftlich eine untergeordnete Position
gegeniiber dem Wohnhaus dar. Da es grundsatzlich in einer Schicksals-
gemeinschaft zu diesem steht, werden hierfiir die gleichen Ansdtze zur
Anwendung gebracht wie beim Wohnhaus.

Seite 44



€» Braun Immobilienbewertung AGIN 2 K 23/22  EFH/ZFH mit Garage | Harthofer Str. 24 | 85132 Schernfeld

11.6 Rohertrag Um den Rohertrag zu ermitteln, sind die tatsachlichen Mieteinnahmen
auf ihre marktiibliche Erzielbarkeit hin zu tberpriifen.

11.6.1 Mietsituation Wertermitt- Die baulichen Anlagen und das Bewertungsgrundstiick sind zum Werter-
lungsstichtag mittlungsstichtag Uberwiegend im Leerstand und nicht vermietet
bzw. sporadisch eigengenutzt.

11.6.2 Mietspiegel und Marktbe- Fir Schernfeld gibt es keinen Mietspiegel. Auch gibt es keine durch
richte die Kommunal- oder Kreisverwaltungen durchgefiihrten Veréffentlichun-
gen.

Wohnflachen - Auswertungen fiir Schernfeld
In den einschldgigen Internetportalen!? werden zum Wertermittlungs-
stichtag folgende marktiiblichen Nettokaltmieten ausgewiesen.

Zum Vergleich werden Durchschnitts-Werte fiir die Landkreis Eichstatt
wiedergegeben. Die angegebenen Mietwerte basieren auf Auswertun-
gen von Mietanzeigen.

Quelle Schernfeld Eichstdtt Ldkr.
Immoscout?4.de (Q1/2023) (Q1/2023)
Hauser allgemein 8,60 €/m?2 9,57 €/mz2
Wohnungen allgemein 8,37 €/m?2 9,43 €/m?2
Immowelt.de (2021) (2021)
Hauser allgemein k. Daten k. Daten
Wohnungen allgemein / 120 m2 k. Daten 9,40 €/m?2
Wohnungsboerse.net (4/2022) (6/2023)
Hauser allgemein / 150 m?2 k. Daten 8,46 €/m?2
Wohnungen 100 m?2 8,88 €/m?2 12,29 €/m2

Die angegebenen Werte sind Nettokaltmieten pro Monat in Bezug auf
den m2 Wohnflache.

11.6.3 Marktiiblicher Mietan- Bei der Bemessung der marktiiblichen Mietansatze wird auf sachverstan-
satze dige Erfahrungswerte, auf Umfragen bei ortsansassigen Maklern, Fach-
verdffentlichungen sowie auf Mietangebote in Zeitung und Internet zu-

riickgegriffen.

Die angesetzten Mieten gelten fiir einen sanierten, mangel-
freien Objektzustand.

Bei individuellen Wohnhausern sind viele Faktoren fiir die Hohe der Miete
ausschlaggebend.

Mitentscheidend sind unter anderem die Lage des Hauses, das Vorhan-
densein und die GroBe der Garage, die Ausstattung und deren Zustand,
der energetische Zustand, die Gartenflache und Ausrichtung, die Auftei-
lung des Hauses und die zusatzliche Nutzungsflache.

12 Wohnungsboerse.net / immoscout24.de / immowelt.de
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Unter Abwdgung von

- Lage (mittlere Wohnlage in Schernfeld)

- GroBen (EG/OGrd. 136 m2 mit Terrasse/Balkon
DG rd. 34 m2

- Art (Ein-/Zweifamilienhaus mit 1 Garage)

- Ausstattung (durchschnittlich nach Sanierung mit Gar-
ten/Terrasse/Balkon)

- Beschaffenheit (fiktiv: modernisiert, durchschnittlich)

- Energiestandard (fiktiv: zeitgemaB)

wird (fiir ein mangelfreies Objekt) im sanierten Zustand eine
marktiiblich Miete in Héhe von rd. 1.650 € monatlich
zum Ansatz gebracht. Es ergibt sich somit ein

Jahresrohertrag in Héhe von 19.800 €.
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11.7 Bewirtschaftungskosten

11.7.1 Betriebskosten

11.7.2 Verwaltungskosten

11.7.3 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 Grundstiicks 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 ImmoWertV).

Wohnfldchen

Anlage 3 ImmoWertV nennt fiir 2023 folgende Ansatze:

je Wohnung bzw. je Wohngeb. bei EFH/ZFH 344 € p.a.
je Eigentumswohnung 412 € p.a.
je Garage oder d@hnlichen Einstellplatz 45 € p.a.
Ansatz

Es werden pauschal in Ansatz gebracht
Wohnhaus 2 Wohnungen x 344 € p.a. 688 € p.a.

Garage und Wohnhaus stellen in diesem Fall eine Nutzungseinheit dar.
Fiir die Garage werden daher keine separaten Verwaltungskosten ange-
setzt.

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 marktiblich aufgewendet werden missten (§ 32,
Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV).

Wohnfléchen
Anlage 3 der ImmoWertV empfiehlt flir den Zeitpunkt des Wertermitt-
lungsstichtags einen pauschalen Ansatz von 13,50 €/m2 p.a.

Garagen- oder Einstellplatz
Anlage 3 der ImmoWertV empfiehlt einen Ansatz von 102 € pro Stellplatz

p.a.

Anséatze
Fiir die Garage kann ein etwas hoherer Ansatz zur Anwendung kommen,
da diese auch noch einen Lagerraum beinhaltet.

Auf Grundlage der Anlage 3 zur ImmoWertV werden nach Abwé&gung
zum Ansatz gebracht

Wohnhaus 13,50 €/m?2 p. a.
Garage 130 €/Stpl. p. a.
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11.7.4 Mietausfallwagnis

11.8 Liegenschaftszinssatz
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GemaB § 32, Abs. 2 Satz 4 ImmoWertV umfasst das Mietausfallwagnis.

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zah-
lungsriickstdnde 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
fir gewerblich genutzte Objekte 4 % des Rohertrags
Ansatz

Flr das Ein-/Zweifamilienhaus als rein wohngenutztes Objekt werden als
Mietausfallwagnis angesetzt

2 % des Rohertrages.

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

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

In den letzten Jahren sind allgemein sinkende Liegenschaftszinssatze
festzustellen.

Liegenschaftszinssatzempfehlungen Gutachterausschuss
Der Gutachterausschuss hat keine Liegenschaftszinssatze ermittelt.

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

Freistehende Einfamilienhauser 1,0 bis 2,5 %
Zweifamilienhduser 2,0 bis 3,5 %

13 Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Seite 1674 ff.
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11.9 Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

11.9.1 Modernisierungs-/Sanie-
rungsmaBnahmen

11.9.2 Pacht Vorgarten

11.10 Rechte und Belastungen
Abt. IT im Grundbuch
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Dabei gilt, dass Objekte in Stadtlagen im Allgemeinen niedrigere Liegen-
schaftszinssatze aufweisen als Objekte in landlichen Gegenden.

VD
Der IVD'* empfiehlt allgemein folgende mittlere Liegenschaftszinssatz-
spannen:

Freistehendes Einfamilienhaus 1,5 bis 4,0 %
EFH mit Einliegerwohnung bis 1,5 bis 4,5 %
Drei-Familienhaus

Ansatz
Insbesondere unter Wiirdigung

- der Lage des Bewertungsgrundstiicks a. d. Land (mittel)
- Art der Bebauung (EFH/ZFH) (durchschn.)
- der Lage am ortlichen Grundstiicksmarkt (mittel)
- des Objektzustand (Annahme fiktiv modernisiert) (gut)
- der Nachhaltigkeit der angenommenen Mieten (durchschn.)
- der Grundriss / Ausstattung (durchschn.)

ergibt sich nach Abwagung ein

Liegenschaftszinssatz von 2,25 %.

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

Wie bereits unter Ziffer 5 naher erldutert, weist das Bewertungsgrund-
stlick Instandhaltungsstau sowie Mangel und Schaden auf.

In Ziffer 10.3.1 wurde der Werteinfluss ermittelt.

Werteinfluss Mangel, Schaden und Instandhaltungsstau
rd. -258.000 €

In Ziffer 10.3.2 wurde der Werteinfluss ermittelt.

Werteinfluss Pacht Vorgarten rd. -560 €

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

Die einzelnen Werteinfllisse der Rechte und Belastungen werden ge-
sondert durch das Gericht festgesetzt.

14 "Empfehlungen fiir Liegenschaftszinssatze" des "Fachreferats Sachverstandige" im Immobilienverband Deutschland e. V. (IVD).
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tragswertverfahren

Ertragsansitze

Jahresrohertrag (JROE) rd. 19.800 €
Kostenansitze
verbleibende Betriebskosten keine
Verwaltungskosten Wohnhaus + Garage psch = 688 €
Mietausfaliwagnis 2,00 % von 19.800 € (JROE) = 396 €
Instandhaltungskosten Wohnung 170 m2 X 13,50 €/m?2 = 2,295 €
Instandhaltungskosten Garage 1 Stpl. X 130,00 €/Stpl. = 130 €
Bewirtschaftungsk. insges. rd. 17,72 % von 19.800 € (JRoE) 3.509 €
Objektspezifische und wirtschaftliche Ansatze
Liegenschaftszinssatz (LGZ) 2,25 %
Restnutzungsdauer (RND) 56 Jahre
Barwertfaktor nach InmoWertV 31,66
Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag (JRoE) 19.800 €
abzgl. nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten -3.509 €
Jahresreinertrag (JReE) 16.291 €
abzgl. Anteil Bodenwert am Reinertrag -2,25 % von 177.000 € = -3.983 €
Anteil des Gebdudes am Reinertrag 12.308 €
Gebdudeertragswert 12.308 € X 31,66 = 389.671 €
zuziiglich Bodenwert 177.000 €
vorlaufiger Ertragswert 566.671 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Werteinfluss Vollmodernisierung -258.000 €
Werteinfluss Pachtvertrag Teilflache v. 27 m2 -560 €
Ertragswert ohne Berlicksichtigung von Rechten und Belastungen 308.111 €
Rechte und Belastungen in Abt. II des Grundbuchs
kein Werteinfluss gegeben 0€
Ertragswert 308.111 €
Rundungsbetrag (0,04 %) -111 €
Ertragswert rd. 308.000 €

Gutachten Nr. 22-049-802
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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 Grundstticks aus den vor-
laufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen so-
wie aus dem Bodenwert ermittelt.

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

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

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

3. dem Bodenwert.

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

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

Das Sachwertverfahren ist fiir die der Wertermittlung dieses Grund-
stlicks grundsatzlich gut geeignet, da Ein- und Zweifamilienhauser in der
Regel von den Eigentiimern bewohnt 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 abhdngig vom
Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen
Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Beriicksichti-
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 Mehrfamilienhausern von
Bedeutung.
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Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern
und Reihenhdusern (Gebaudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die
NHK 2010 zwei weitere Standardstufen (1 und 2) mit Kostenkennwerten
fir Gebaude, deren Standardmerkmale zwar nicht mehr zeitgeman sind,
aber dennoch eine zweckentsprechende Nutzung des Gebdudes erlau-
ben. Bei den sonstigen Gebdudearten ist bei nicht mehr zeitgemaBen
Standardmerkmalen ein entsprechender Abschlag sachverstandig vorzu-
nehmen.

Zur Orientierung und Modellbeschreibung enthalt die Anlage 4 Im-
moWertV eine Beschreibung der Standardmerkmale zum Bezugsjahr der
NHK 2010 einschlieBlich eines Anwendungsbeispiels fiir die Ermittlung
der Kostenkennwerte fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhduser und Reihenhduser.

Die Beschreibung ist beispielhaft und kann nicht alle in der Praxis vor-
kommenden Standardmerkmale beschreiben.

Alle wertrelevanten Standardmerkmale eines Objektes, auch wenn sie
nicht in der Tabelle beschrieben sind, sind sachversténdig einzustufen.
Fiir das Wohnhaus wurde in sachverstandiger Auswertung fiir den sa-
nierten/modernisierten Zustand ermittelt, eine gewichtete

Standardstufe von 3,015

12.4 Gesamtnutzungsdauer In Ziffer 11.3 wurde ermittelt eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

12.5 Beriicksichtigung von Mo- siehe hierzu auch Ziffer 11.4.
dernisierungen

12.6 Restnutzungsdauer und Al- In Ziffer 11.5 wurde ermittelt eine
terswertminderung
Restnutzungsdauer von 56 Jahren.
(Alterswertminderung -30 %)

12.7 Ansadtze Herstellungskos- Die Ermittlung des Sachwerts erfolgt auf Grundlage der NHK 2010 (An-
ten lage 4 zur ImmoWertV).
Wohnhaus

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

Typ 1.11 — Zweifamilienhaus
(KG, EG, OG, DG) mit Standardstufe 3,0

Kostenkennwert fiir Standardstufe 3 835 €/m2 BGF

Die angegebenen Kostenkennwerte beinhalten die gesetzliche Mehr-
wertsteuer sowie Baunebenkosten in Héhe von 17 %.

15 Standardstufe 1 = sehr einfacher, Standardstufe 5 = stark gehoben
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Unter Berlicksichtigung der Bauausfiihrung als Zweifamilienhaus (Kor-
rekturfaktor gem. NKH 1,05) und dem zusatzlichen Dachgeschossaus-
bau nach sachverstéandiger Abwagung wurde folgender Kostenkennwert
ermittelt:

Kostenkennwert Typ 1.11 861 €/m2 BGF

Garagengebidude

Bei der Garage handelt es sich im bautechnischen Sinn der NHK 2010
am ehesten um folgenden Gebdudetyp.

Typ 14.1 - Einzel-/Mehrfachgarage
Massivgarage (Standardstufe 4 bis 5)

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

Die angegebenen Kostenkennwerte beinhalten die gesetzliche Mehr-
wertsteuer sowie Baunebenkosten in Héhe 12 %. Der Kostenkennwert
14.1 der Standardstufe 5 beinhaltet beispielsweise auch die Ausfiihrung
mit Ziegeldach. Es wird nach Abwagung ein Aufschlag von ca. 10 % auf
die Herstellungskosten der Standardstufe 4 gewahlt.

Kostenkennwert Typ 14.1 533 €/m2 BGF

Sonstige bauliche Anlagen

Die sonstigen baulichen Anlagen sind in Ziffer 4.3 beschrieben und
durchwegs in erneuerungsbediirftigen Zustand. Es wird bei alten Bau-
teilen ein sanierter durchschnittlicher Zustand unterstellt.

Der Zeitwert der Einzelkomponenten wird pauschal geschétzt:

1. Eingangspodest 500 €
2. Eingangsiiberdachung inkl. Seiten 800 €
3. Terrasse 3.500 €
4. KellerauBentreppe 4.500 €
5. Kellerlichtschachte massiv 1.500 €
Summe 10.800 €

Zeitwert der sonstigen baulichen Anlagen rd. 11.000 €.

AuBenanlagen

Die AuBenanlagen sind in Ziffer 4.5 ndher beschrieben. Sie weisen einen
einfachen bis durchschnittlichen Standard auf. Bei alten Bauteilen wird
ein sanierter Zustand unterstellt. In der Fachliteratur® werden fir ein-
fache bis durchschnittliche AuBenanlagen pauschale Wertansatze in ei-
ner Spanne von 2 bis 6 % des Sachwerts der baulichen Anlagen emp-
fohlen.

16 Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts, 2. Auflage, 2017, Seite 332
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12.8 Marktanpassung
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Die AuBenanlagen weisen keine Besonderheiten auf; nach Abwagung
werden zum Ansatz gebracht

5 % 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
2015 = 100,0):

Baukostenindex, 2010 @ 20,1
Baukostenindex, I. Quartal 2023 158,9

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepass-
ten Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren
werden nach den Grundséatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35
bis 38 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten ermittelt.

Bei Sachwertobjekten ermittelt sich der Wert aus dem Boden und den
auf Grundlage der Normalherstellungskosten NHK 2010 ermittelten Her-
stellungskosten des Gebdudes unter Berlicksichtigung von Alterswert-
minderung. Der Gebdudeanteil des Sachwerts wird dabei auf Grundlage
der Herstellungskosten ermittelt, die aber oft nicht dem Wert entspre-
chen, da die Marktteilnehmer in der Regel nicht bereit sind, den vollen
Preis dieser Kosten zu zahlen oder aber auch bereit sind, mehr zu be-
zahlen.

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

Sachwertfaktor gemaB Gutachterausschuss Eichstatt

Der Gutachterausschuss hat fiir den gesamten Landkreis Eichstatt eine
Regressionsgleichung zur Ableitung des Sachwertfaktors fir Ein- und
Zweifamilienhauser veroffentlicht!”:

SW-Faktor

= 1,395627876 - 0,00000048633389895080 x vorl. Sachwert
+ 0,00255255982662798 x Restnutzungsdauer
- 0,000335386855975031 x Grundstiicksflache

vorl. Sachwert 606.577 € (siehe Ziffer 12.11 ,vorl. Sachwert")
Restnutzungsdauer 56 Jahre (siehe Ziffer 12.6 ,fiktiv")
Grundstiicksflache 701 m2

17 Gutachterausschuss Eichstétt, Sachwertfaktoren 2019-2020, Seite 4-9
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SW-Faktor

= 1,395627876 - 0,00000048633389895080 x 607.577 €
+ 0,00255255982662798 x 56 Jahre
- 0,000335386855975031 x 701 m2

SW-Faktor cutachterausschuss EI = 1,01

Unter Beriicksichtigung

- der Lage im landlichen Bereich

- der Besonderheiten des zu bewertenden Grundstiicks mit den gegebe-
nen Unwagbarkeiten hinsichtlich der anfallenden Investitionskosten

- dem baulichen Objektzustand und Ausstattungsstandard

- dem regionalen Preisegefiige

- der Lage am ortlichen Immobilienmarkt

wird nach Abwagung ein

Sachwertfaktor von 0,95 (-5 %)

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

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale 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 bericksichtigt.

Wie bereits unter Ziffer 5 naher erldutert, weist das Bewertungsgrund-
stlick Instandhaltungsstau sowie Mangel und Schaden auf.

In Ziffer 10.3.1 wurde der Werteinfluss ermittelt.

Werteinfluss Mangel, Schiaden und Instandhaltungsstau
rd. -258.000 €

In Ziffer 10.3.2 wurde der Werteinfluss ermittelt.

Werteinfluss Pacht Vorgarten rd. -560 €

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

Die einzelnen Werteinfllisse der Rechte und Belastungen werden ge-
sondert durch das Gericht festgesetzt.
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12.11 Wertableitung im Sach-
wertverfahren

Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag (Baukosten gem. NHK 2010)
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Brutto-Grundflache Wohnhaus 354 m?2 861 €/m?2 304.794 €
Brutto-Grundflache Garage 34 m2 533 €/m2 18.122 €
Normalherstellungskosten 2010 322.916 €
./. Baukostenindex 2010 90,1

x Baukostenindex I. Quartal 2023 158,9

Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 569.493 €
abzgl. Alterswertminderung (linear) -30 % -170.848 €
Sachwert der baulichen Anlagen - ohne sonst. baul. Anlagen und AuBenanlagen 398.645 €
AuBenanlagen, sonstige bauliche Anlagen

zzgl. sonstige bauliche Anlagen 11.000 €
zzgl. AuBenanlagen 5% von 398.645 € 19.932 €
Sachwert der baulichen Anlagen 429.577 €
Bodenwert

zzgl. Bodenwert 177.000 €
vorlaufiger Sachwert 606.577 €
Sachwertfaktor 0,950 -( 5,00 %) -30.329 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 576.248 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Werteinfluss Vollmodernisierung -258.000 €
Werteinfluss Pachtvertrag Teilfldche v. 27 m2 -560 €
Sachwert ohne Berticksichtigung von Rechten und Belastungen 317.688 €
Rechte und Belastungen Abt. II des Grundbuchs

kein Werteinfluss gegeben 0€
Sachwert 317.688 €
Rundungsbetrag (0,10%) 312 €
Sachwert rd. 318.000 €

Gutachten Nr. 22-049-802
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13 Zusammenfassung
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Zur besseren Ubersicht werden nachfolgend die ermittelten Ergebnisse
fir das Bewertungsgrundstiick zum Vergleichswertverfahren, Ertrags-
wertverfahren und zum Sachwertverfahren zusammenfassend darge-
stellt:

Verfahren Ergebnis
Vergleichswertverfahren 356.000 €
(Vergleichsfaktoren)

Ertragswertverfahren 308.000 €
Sachwertverfahren 318.000 €

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 gewéhn-
lichen Geschdftsverkehr nach dem Zustand ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Der Verkehrswert ist also insbesondere als eine Prognose des mdglich-
erweise zu erzielenden Preises zu verstehen, sofern es sich lberhaupt
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 auszuwéhlen. Auch dies wurde zur Eingren-
zung des Ermessensspielraums vorgenommen. Der Verkehrswert des
Bewertungsobjektes ist unter Beriicksichtigung der ortlichen Marktver-
héltnisse aus dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten.

Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt ist ausschlaggebend das
Sachwertverfahren, da individuelle Ein- und Zweifamilienhduser in
der Regel unter dem Aspekt der Eigennutzung gehandelt werden. Ren-
ditegedanken stehen beim Erwerb derartigen Objekten im Hintergrund.

Das Ertragswertverfahren dient daher der Plausibilisierung und Uberprii-
fung des Sachwerts. Der Ertragswert weicht aber nicht vom Sachwert
ab, sodass dieser den Sachwert verifiziert.

Der auf den Vergleichsfaktoren des Gutachterausschusses basierende
Vergleichswert beinhaltet doch einige Unsicherheiten, weshalb dieser
nur eingeschrankte Aussagekraft besitzt. Doch auch dieser Vergleichs-
wert weist eine nur moderate Abweichung zum Sachwert auf.
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13.1 Verkehrswert (Marktwert)
Fist. 522/4

13.2 Verkehrswert (Marktwert)
12 Miteigentumsanteil an
Fist. 522/4

13.3 Fazit

Gutachten Nr. 22-049-802

AGIN 2K 23/22 EFH/ZFH mit Garage | Harthofer Str. 24 | 85132 Schernfeld

Fir das Bewertungsgrundstiick,

- Flurstiick Nr. 522/4 der Gemarkung Schernfeld
- eingetragen im Grundbuch von Schernfeld, Blattstelle 538
- unter der Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

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

318.000 €

(in Worten | dreihundertachtzehntausend Euro).

GemaB dem Beschluss des Amtsgerichts Ingolstadt vom 09.12.2022 ist
der 2 Miteigentumsanteil an dem Fist. 522/4 der Gemarkung
Schernfeld zu bewerten. Miteigentumsanteile an einer ungeteilten Lie-
genschaft sind kaum marktgéngig, weshalb die Verwendung des Ver-
kehrswertbegriffs an dieser Stelle problematisch ist.

Der Verkehrswert fiir den %2 Anteil wird in Anlehnung an die rein rech-
nerische Hilfte des ermittelten Verkehrswerts (Marktwerts) fiir
das Flst. 522/4, der Gemarkung Schernfeld, zum Wertermittlungsstichtag
festgestellt mit

159.000 €

(in Worten | einhundertneunundfiinfzigtausend Euro).

Positive Gesichtspunkte Negative Gesichtspunkte
- ruhige Lage am Ortsrand - keine Barrierefreiheit gegeben
im Bestand

- Instandhaltungsstau, Schaden
und Mangel gegeben (Vollsanie-
rung)

- Garagenstellplatz recht kurz
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14 Versicherung und Urheber-
recht

Ingolstadt, 08.08.2023

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

Gutachten Nr. 22-049-802

AGIN 2K 23/22 EFH/ZFH mit Garage | Harthofer Str. 24 | 85132 Schernfeld

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

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

Weiter werden Dritte, die beabsichtigen, auf Grundlage dieses Gutach-
tens Vermogensentscheidungen zu tatigen, darauf aufmerksam ge-
macht, die tatséchlichen und rechtlichen Eigenschaften des Grundstiicks
sowie dessen Beschaffenheit eigenstandig zu Gberpriifen.
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Blick auf das Bewertungs-
grundstiick aus nordostli-
cher Richtung.

Es ist mit einem ca. 1962
fertig gestellten Ein-/Zwei-
familienhaus und einer Ga-
rage bebaut.

Ansicht aus Richtung Nord-
westen

Ansicht aus Richtung Siid-
westen

1 Fotodokumentation

Gutachten Nr. 22-049-802 Anlagen Seite 1
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Hauseingang Nordseite

EG Treppenflur

EG, Treppe EG - OG

EG, Treppe EG - OG, Si-
cherungs-/Stromzahler-
kasten

Gutachten Nr. 22-049-802 Anlagen Seite 2
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\\«;|

EG, Flur mit Blick in das
Schlafzimmer

EG, Speis als WC im Plan

EG, Kiiche

EG, Wohnzimmer mit Ter-
rassenanschluss

Gutachten Nr. 22-049-802 Anlagen Seite 3
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EG, Schlafzimmer

EG, Badezimmer

OG, Treppenflur

Gutachten Nr. 22-049-802 Anlagen Seite 4
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OG, Flur mit Blick in Kiiche
und Wohnzimmer

OG, Kiiche

0G, Wohnzimmer mit Bal-
kon im Siiden

Gutachten Nr. 22-049-802 Anlagen Seite 5
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OG, Schlafzimmer

OG, Speis

OG, Badezimmer ohne WC

0G, WC

Gutachten Nr. 22-049-802 Anlagen Seite 6



4 » Braun Immobilienbewertung  AG IN 2 K 23/22 EFH/ZFH mit Garage | Harthofer Str. 24 | 85132 Schernfeld

DG, Treppenflur

DG, Flur

DG, Flur

Gutachten Nr. 22-049-802 Anlagen Seite 7
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DG, Zimmer West

DG, Zimmer Ost

EG, Treppe KG — EG mit
Sicherungskasten und
Hausanschluss Strom

Detail, starke Kellerfeuchte
erkennbar

Gutachten Nr. 22-049-802 Anlagen Seite 8
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KG, Vorplatz

=

KG, Waschkiiche (lt. Plan)
mit AuBenanbindung

KellerauBentreppe auf der
Ostseite

Detail, Feuchteschaden er-
kennbar

Gutachten Nr. 22-049-802 Anlagen Seite 9
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KG, Hausanschluss Was-
ser

KG, Beispiel fiir die vor-
handen Feuchtigkeit mit
tlw. Schimmelbildung im
gesamten Kellergeschoss

Blick auf die Garagen aus
Richtung Nordwesten

Gutachten Nr. 22-049-802 Anlagen Seite 10
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Blick auf die Garagen aus
Richtung Slidwesten

Detail, beschadigte
Eingangstiir (siehe Pfeil)

Garage, Stellplatz

Garage, Lagerraum

Detail, beschadigte Ein-
gangstir, Putzschaden an
der Wand

Gutachten Nr. 22-049-802 Anlagen Seite 11
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Slidterrasse

AuBenanlagen, Blick in
Richtung slidwestliche
Grundstiicksgrenze

AuBenanlagen, Blick in
Richtung 6stliche Grund-
stiicksgrenze

Freisitz im rechten Bildrand
zu erkennen

Gutachten Nr. 22-049-802

Anlagen Seite 12
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AuBenanlagen, westlich
vom Wohnhaus

Detail, verschmutzte/be-
schadigte Fassadenbeklei-
dung, vermutlich asbest-
haltig

AuBenanlagen, Blick ent-
lang der nérdlichen Grund-
stlicksgrenze

AuBenanlagen, Garagenzu-
fahrt im norddstlichen
Grundsttickseck Gy vy
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Detail, Beispiel fir bescha-
digte Wegbefestigungen
und Einfriedung

Gutachten Nr. 22-049-802 Anlagen Seite 13
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EFH/ZFH mit Garage | Harthofer Str. 24 | 85132 Schernfeld
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Ubersichskarte

& Landasamt for Vermessung und Geonformason Baysm, Bundesamt far Kartograptie und Geodaske 2007

2 Auszug aus der Regionalkarte

Gutachten Nr. 22-049-802
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© Landesamt for Vermessung und Gacinformason Bayem, Bundesamt fur Kartograptie und Geodask 2007

Tp e

3 Auszug aus der Umgebungskarte

Gutachten Nr. 22-049-802 Anlagen Seite 15
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Norden A
~ |

|
/ !
2]

© Landasamt for Vermessung und Geonfarmation Baysm, Bundesamt far Kartographis und Geodask 2007

4 Auszug aus der Ortskarte

Gutachten Nr. 22-049-802 Anlagen Seite 16
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Norden A
Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung A-USZUQ aus dem
Ingolstadt - AuBenstelle Eichstatt - Liegenschaftskataster
Residenzplatz 4
85072 Eichstatt
Erstellt am 16.12.2022
Flurstiiek: 5224 Gemelnde:  Schemfeld
Gomarkung: Schemiakd Lanckrels.  Elchsiait
Bezik: Obschaysm i

ErErRNZE

927/10

2
N

Vorwet #hang rax n ssoger Form L doh esgenan Getraudh
zﬂmma:?f.mmng.m«?m

5 Auszug aus dem Katasterkartenwerk

Gutachten Nr. 22-049-802 Anlagen Seite 17
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Norden A

*Die ortlichen Gegebenheiten weisen im Vergleich zu den Plandarstellungen tiw. Abweichungen auf.

6 Wohnhaus - Grundriss Kellergeschoss (KG)

Gutachten Nr. 22-049-802 Anlagen Seite 18
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Norden A

*Die ortlichen Gegebenheiten weisen im Vergleich zu den Plandarstellungen tiw. Abweichungen auf.

7 Wohnhaus - Grundriss Erdgeschoss (EG)

Gutachten Nr. 22-049-802 Anlagen Seite 19
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Norden A

*Die oOrtlichen Gegebenheiten weisen im Vergleich zu den Plandarstellungen tiw. Abweichungen auf.

8 Wohnhaus - Grundriss Obergeschoss (0OG)

Gutachten Nr. 22-049-802 Anlagen Seite 20
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9 Wohnhaus - Gebaudeschnitt

Gutachten Nr. 22-049-802 Anlagen Seite 21
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*Die Ausrichtung der Garage im Plan entspricht nicht den ortlichen Gegebenheiten.
Garage skizzenhaft dargestellt

10 Wohnhaus Ansichten

Gutachten Nr. 22-049-802 Anlagen Seite 22
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Kostengruppe 300+400 DIN 276

Instandsetzungskosten gemaB BKI

EFH/ZFH mit Garage | Harthofer Str. 24 | 85132 Schernfeld

KG Beschrieb % an KG 300 und 400 Durchschnitt angesetzt Begriindung Kosten
Anteil bei durchgreifender Instandsetzung

310  Baugrube 0,7% 0,0% 0,0% keine Erfordernis

320  Griindung 2,2% 1,7% 1,4% Beldge/Abdichtung

330  AuBenwdnde 54,6% 44,3% 35,0% Durchschnitt aber nur 3 AuBenwande

340 Innenwande 7,4% 5,6% 7,4% Durchschnitt

350  Decken 8,9% 7,1% 5,0% Durchschnitt

360 Décher 21,9% 17,1% 17,1% Durchschnitt

370  Infrastrukturanlagen 0,0% 0,0% 0,0% keine Erfordernis

380  Baukonstruktive Einbauten 0,2% 0,1% 0,0% geringe Erfordernis

390  Sonstige Baukonstruktionen 4,0% 3,1% 3,1% Durchschnitt

Zwischensumme KG 300 99,9% 79,0% 69,0% von 79,7% Anteil KG300 =  55,0%

410  Abwasser, Wasser, Gas 11,9% 2,9% 11,9% Durchschnitt

420  Warmeversorgungsanlagen 56,1% 11,8% 56,1% Durchschnitt

430 Lufttechnische Anlagen 12,5% 2,1% 12,5% Durchschnitt

440 Starkstromanlagen 16,9% 3,0% 16,9% Durchschnitt

450  Fernmeldeanlagen 2,3% 0,5% 0,5% Durchschnitt

460  Forderanlagen 0,0% 0,0% 0,0% keine Erfordernis

470  Nutzungsspezifische Anlagen 0,0% 0,0% 0,0% keine Erfordernis

480  Gebdudeautomation 0,0% 0,0% 0,0% keine Erfordernis

490  Sonstige Technische Anlagen 0,3% 0,0% 0,3% Durchschnitt

Zwischensumme KG 400 100,0% 20,3% 98,2% von 20,3% Anteil K6400 =  19,9%

Ansatz Modernisierungskosten

BKI Baukosten - Gebdude Altbau 2022, Modernisierung EFH/ZFH nach 1945, Seite 324 ff.

11 Ableitung Aufwand Modernisierung

Gutachten Nr. 22-049-802
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PACHTVERTRAG ..

Zwischen der

— nachfolgend Gemeinde genannt -

und

— nachfolgend Pachter genannt -
wird folgender Pachtvertrag geschlossen:
§ 1 Gegenstand

Die Gemeinde verpachtet eine Teilflache von 27 qm aus dem Grundstlick FL.Nr.
522/4 der Gemarkung Schemnfeld an den Pachter zur Nutzung als Vorgarten seines
Grundstiicks. Hinsichtlich der Abgrenzung der Teilflache wird auf die Eintragung im
beiliegenden Lageplan verwiesen. Der Lageplan wird als Anlage 1 zum Bestandteil
dieses Vertrages erhoben. Auf der gepachteten Flache diirfen nur Einfriedungen er-
richtet werden. Der Pachter muss bei Beendigung des Pachtvertrages eventuelle Er-
richtungen volisténdig beseitigen und die Griinflache innerhalb von zwei Wochen auf
seine Kosten wiederherstellen. Sollte der Pachter dieser Verpflichtung nicht rechtzei-
tig nachkommen, ist die Gemeinde berechtigt auf Kosten des Péchters die Erfiillung
der Verpflichtungen an Dritte zu beauftragen.

§ 2 Laufzeit, Kiindigung, Rechtsnachfolger
1. Das Pachtverhéltnis beginnt am 01.05.2021 und endet am 30.04.2051.

2. Der Verpachter kann den Vertrag auBerordentlich zum Beginn des nachsten
Pachtjahres kiindigen, wenn die in § 1 genannten Vereinbarungen nicht einge-
halten wurden, der Pachtzins mehr als drei Monate im Riickstand ist, die gepach-
tete Flache nicht fachgerecht gepflegt und geméht wird oder das Grundstiick fir
vordringliche &ffentliche Zwecke bendtigt wird,

3. Rechtsnachfolger (Erben) treten mit allen Rechten und Pflichten in diesen Ver-
trag ein.

12 Pachtvertrag Vorgarten

Gutachten Nr. 22-049-802 Anlagen Seite 24
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§ 3 Pachtzins, Kaution
1. Der jéhrliche Pachtzins betragt 27,00 € und ist jeweils zum 1.10. des Jahres (vor \
Beginn des Pachtjahres) zur Zahlung féllig und wird von Konto

(vom Pachter einzutragen) abgebucht.
2. Zur Vermeidung der Vorlage einer Kaution fir den Riickbau der Einfriedungen

und der Wiederherstellung der Grunflachen sichert der Pachter die Bildung ent-
sprechender finanzieller Ricklagen zu,

§ 4 Anderungen, Gerichtsstand, Ausfertigungen

1. Vertragsanderungen (z. B. weitere Erlaubnisse) bedirfen der Schriftform.
2. Als Gerichtsstand ist das Amtsgericht Ingolstadt vereinbart

3. Der vorstehende Vertrag ist gleichlautend zwelfach ausgefertigt, eine Ausferti-
gung fiir die Gemeinde und eine Ausfertigung fir den Pachter.

Anlage
Lapeplan mit Kennzeichnung Pachftflache

Gutachten Nr. 22-049-802 Anlagen Seite 25
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