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ALLGEMEINE GRUNDLAGEN UND HINWEISE
ZUR WERTERMITTLUNG VON GRUNDSTUCKEN

BauNVO

BauGB

ImmoWertV
(2021)

WaldR 2000

LandR 19

Statistisches
Bundesamt:

Bayerisches
Landesamt fur
Statistik und

Datenverarbeitung:

WoFIV

DIN 276

DIN 277

DIN 18960

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stucke in der neuesten Fassung

Baugesetzbuch
in der neuesten Fassung

Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung
der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV)

Richtlinien fur die Ermittlung und Prifung des Ver-
kehrswerts von Waldflachen und fur Nebenent-
schadigungen

(Waldwertermittlungsrichtlinien 2000 —
WaldR2000)

Richtlinien far die Ermittlung des Verkehrswertes
landwirtschaftlicher Grundstiicke und Betriebe, an-
derer Substanzverluste und Vermogensnachteile
(Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft —

LandR 19)

Fachserie 17, Reihe 4
Messzahlen fur Bauleistungspreise und Preis-
indizes fur Bauwerke

Preise; Kaufwerte fiur Grundstiicke

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
(Wohnflachenverordnung — WoFIV) Nov. 2003

Kosten im Bauwesen, Ausgabe Februar 2005

Grundflachen und Rauminhalte
von Bauwerken im Hochbau Februar 2005

Nutzungskosten im Hochbau Februar 2008
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Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausub-
stanzgutachten. Entsprechend wurden auch keine
Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw.
Schall- und Wéarmeschutz vorgenommen.

Ebenfalls wurden keine Untersuchungen bezuglich
Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge
(in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfrafd (in Kupfer-
leitungen) vorgenommen.

Das Bauwerk wurde ebenso nicht nach schadstoff-
belasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd,
Tonerdeschmelzzement etc.) untersucht wie der
Boden nach evtl. Verunreinigungen (Altlasten).

Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezial-
instituten vorgenommen werden; sie wirden den
Umfang einer Grundstickswertermittlung spren-
gen.

Das Wertgutachten wurde ausschlief3lich fir den
als Auftraggeber bezeichneten Personenkreis und
den angegebenen Zweck erstellt.

Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine
Haftung fur die korrekte Ausfiihrung seiner berufli-
chen Tatigkeit besteht nur gegeniber dem Auf-
traggeber und der genannten Zweckbestimmung;
eine Haftung gegeniber Dritten ist ausgeschlos-
sen.

Das Gutachten darf ohne Genehmigung des Ver-
fassers weder ganzlich noch auszugsweise noch
im Wege der Bezugnahme kopiert oder auf andere
Weise vervielfaltigt und weitergegeben oder fir
andere als die vorgesehene Zweckbestimmung
verwendet werden. Die Dritthaftung des Sachver-
standigen ist ausgeschlossen.
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LITERATURVERZEICHNIS

ImmoWertV
(2021)

Kleiber

Kroll, Hausmann,
Rolf

BKI
Baukosten

GuG

BauGB

Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien
zur Ermittlung des Verkehrswerts von Grund-
stucken

Prof. Dipl.-Ing. Wolfgang Kleiber
13. aktualisierte und Uberarbeitete Auflage
Reguvis Fachmedien GmbH

Marktwertermittlung nach ImmoWertV
Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von
Grundsticken

Prof. Dipl.-Ing. Wolfgang Kleiber
9. neu bearbeitete Auflage 2022
Reguvis Fachmedien GmbH

Rechte und Belastungen in der Immobilien-
bewertung

5. Auflage
Werner Verlag

Statistische Kostenkennwerte flir Gebaude
Baukosteninformationszentrum
der Deutschen Architektenkammern

Grundstucksmarkt und Grundstickswert
Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft
Bodenpolitik und Wertermittlung

Verlag Luchterhand

§ 194 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt,
der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung, ohne Rucksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse,
zu erzielen ware.
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ALLGEMEINES

Auftraggeber:

Auftrag:

Zweck:

Bewertungs-
stichtag:

Qualitatsstichtag:

Bewertungsobijekt:

Tag der
Ortsbesichtigung:

Art der Ortsbesichti-
gung:

Anwesende:

Az.: 4 K 34/22

Amtsgericht Ingolstadt
Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen
Az.: 4K 34/22

Beschluss vom 09.11.2022

Verkehrswertermittlung

Zwangsversteigerungsverfahren

17.04.2023

17.04.2023

Einfamilienwohnhaus mit Doppelgarage
WolfgangstralRe 7a, 85098 Grof3mehring

Die Ortsbesichtigung fand am 17.04.2023 statt.

Mit Schreiben vom 03.04.2023 wurden die Antrag-
stellerin, die Schuldner*innen zu 1), 2) und 3), die
Zwangsverwaltung sowie das Amtsgericht vom ge-
planten Ortstermin verstandigt.

Es wurde eine Innen- und Aul3enbesichtigung
durchgefthrt.

Schuldner Miteigentimer zu 1/3
Manfred To6rmer,

Dipl. Ing. (FH) Architekt Gutachter

Hinweis
Der anwesende Miteigentimer gestattete das
Anfertigen von Lichtbildern nicht.
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Amtsgericht Ingolstadt
Abteilung fur
Zwangsversteigerungssachen
Az.. 4K 34/22

Beschluss

Grundbuchauszug
Ausdruck Seiten 1-10

Auszug aus dem Liegenschafts-
kataster

Amt fUr Digitalisierung, Breit-
band und Vermessung
Ingolstadt

Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung des
Gutachterausschusses des
Landkreises Eichstatt

Genehmigungsplanung fur den
Neubau des Einfamilienhauses

mit Doppelgarage
Genehmigungsbescheid

Bauvollendungsanzeige

Ortsbesichtigung

vom 09.11.2022

vom 21.11.2022

vom 14.11.2022

vom 06.02.2023

vom 20.02.1996

vom 09.06.1999

vom 17.04.2023



- 8 - Wertgutachten vom 28.04.2023 -
Wolfgangstral3e 7a, 85098 Grol3mehring
Einfamilienwohnhaus mit Doppelgarage

TECHNISCHE DATEN

Amtsgericht:
Grundbuch von:

Grundbuch-
bezeichnung:

Gemarkung:

Flurstick-Nr.:

Grundsticksgrole:

Grundbuch

Bestandsverzeichnis:

Grundbuch
Zweite Abteilung:

Az.: 4 K 34/22

Ingolstadt
Grol3mehring

Band Blatt
108 6309

Grol3mehring

1753/3

833 m?

WolfgangstralR3e 7a, Gebaude- und Freiflache

Lasten und Beschrankungen

Lfd. Nr. 1

Lastend am Anteil Abt. I/1b:

Verfigungen des Eigentimers bedirfen der Zu-
stimmung des vorlaufigen Insolvenzverwalters
(Amtsgericht Ingolstadt, Abteilung fur Insolvenz-
sachen, AZ: IN 267/20); eingetragen am
05.01.2021.

Lfd. Nr. 2

Lastend am Anteil Abt. 1/1b:

Das Insolvenzverfahren ist eréffnet (AG Ingolstadt
Insolvenzgericht, AZ: IN 267/20); eingetragen am
09.02.2021.

Lfd. Nr. 3

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG In-
golstadt Vollstreckungsgericht, AZ: 4 K 34/22); ein-
getragen am 20.06.2022.

Lfd. Nr. 4

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (AG In-
golstadt Vollstreckungsgericht, AZ: 4 L 2/22); einge-
tragen am 20.06.2022.
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GRUNDSTUCK

Makrolage:

Mikrolage:

Grundstuck:

Einfamilienwohnhaus mit Doppelgarage

Az.: 4 K 34/22

Die Gemeinde GrolBmehring mit etwa 7.400 Ein-
wohnern (Stand 2022) liegt in Oberbayern, im
Landkreis Eichstéatt und gehdort zur Region 10. Die
ca. 8 km westlich von Grofimehring liegende Stadt
Ingolstadt ist hier Oberzentrum. GroRmehring ist
zusammen mit der Gemeinde Kd&sching Unter-
zentrum der Region. Zur Gemeinde gehoért, neben
16 weiteren Ortsteilen, auch der Interpark (Gewer-
bepark) mit zahlreichen Zulieferunternehmen fur
die ortsansassige Automobilindustrie.

Die Gemeinde Grolimehring bietet ihren Einwoh-
nern drei Kindergarten bzw. Kindertagesstatten,
eine Grundschule und die Nibelungenhalle als
Mehrzwecksaal.

Geschafte und Institutionen fir den taglichen Be-
darf sind in Grolimehring in ausreichender Zahl
vorhanden.

Uber die BundesstralRe Bl6a ist die Anschluss-
stelle Ingolstadt-Nord der Bundesautobahn A9
(Minchen - NUrnberg) in 5 km Entfernung erreich-
bar. Die Entfernung nach Ingolstadt betragt ca. 9
km.

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Sudwes-
ten des Gemeindegebietes, nordlich der Donau,
etwa 500 m sudlich der Hauptdurchgangsstral3e
(B16a).

Das Rathaus der Gemeinde liegt etwa 1,1 km ent-
fernt. In wenigen Autominuten sind samtliche Ge-
schafte, Restaurants, Schule, Kindergarten und
Institutionen des taglichen Bedarfes erreichbar.

Bushaltestellen (Muhlweg bzw. an der Kriegsstra-
3e) mit Verbindungen nach Pforring und Vohburg
sowie nach Ingolstadt (AUDI, Bhf., ZOB) sind in
wenigen Gehminuten erreichbar (Linien 9230,
9235, 25, 26, N8, N25, N26 u. S59).

Das zu bewertende Grundstiick zeigt einen anna-
hernd rechteckigen Zuschnitt mit seiner grof3ten
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Wohn- bzw.
Geschaftslage:

ErschlieBung:

Bauleitplanung:

Az.: 4 K 34/22

Ausdehnung in Nordost-Sudwest-Richtung mit ca.
38 m und einer Grundstticksbreite von ca. 17 m im
Mittel. Das Hinterliegergrundstiick mit einer ca.
26 m langen und 4 m breiten Zufahrt ist als Rei-
hengrundstiick zu bezeichnen, ist vermessen und
eingefriedet.

Das Grundstlck ist in etwa eben und liegt auf dem
Niveau der Wolfgangstral3e.

Im Umfeld befinden sich Gberwiegend Einfamilien-
hauser, Zweifamilienhauser und Kkleinere Mehr-
familiengebaude.

Die ErschlieBung findet Uber die im Nordosten ge-
legene Wolfgangstralie statt.

Gute, ruhige Wohnlage.
Eine Geschaftslage besteht nicht.

Das Grundstiick ist voll erschlossen. Kanal, Was-
ser, Strom und Telefonanschluss ist vorhanden.

Die Wolfgangstral3e ist ausgebaut, asphaltiert mit
beidseitigen Gehwegen.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom
22.12.2020 gemald 8 2 Abs. 1 BauGB die Aufstel-
lung des einfachen Bebauungsplans ,Steigberg-
weg“ beschlossen.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung:

Mit dem einfachen Bebauungsplan soll eine gere-
gelte stadtebauliche Entwicklung und malvolle
Nachverdichtung des unbeplanten Innenbereichs
nach 8§ 34 BauGB ermdglicht werden. Hierzu soll
insbesondere die maximale Anzahl von Wohnein-
heiten bezogen auf die jeweilige Grundstiicksgro-
Be geregelt werden.

Im gultigen Flachennutzungsplan ist fir das zu
bewertende Grundstlick ,Allgemeines Wohngebiet
WA" ausgewiesen.



- 11 - Wertgutachten vom 28.04.2023 -
Wolfgangstral3e 7a, 85098 Grol3mehring
Einfamilienwohnhaus mit Doppelgarage

6. GEBAUDE

Allg. Beschreibung:

Nutzung:

Barrierefreiheit:

Denkmalschutz:

Energieeinspar-

verordnung (EnEV):

Baujahr:

Az.: 4 K 34/22

Die Bebauung besteht aus einem erdgeschossi-
gen Einfamilienwohnhaus, voll unterkellert mit
teilausgebautem Dachgeschoss. Die nichtausge-
bauten Bereiche im Dachgeschoss sind fur den
Ausbau zur Wohnnutzung vorbereitet. Anschluss-
moglichkeiten fir die Frischwasserversorgung,
Abwasser und Heizung sowie Strom und Teleko-
munikation sind vorhanden. Mit geringen Umbau-
mafl3nahmen im Eingangsbereich kann das Ge-
baude zum Zweifamilienhaus umgestaltet werden.
Im Nordwesten des Wohnhauses ist eine unter-
kellerte Doppelgarage angebaut. Das Dachge-
schoss der Garage ist ausgebaut und wird Uber
das Dachgeschoss des Wohnhauses erschlos-
sen. Der Kellerraum unter der Garage wird eben-
falls vom Wohnhaus aus erschlossen.

Das Erdgeschoss mit Wohnhauskeller werden
vom Eigentumer selbst zu Wohnzwecken genutzt.
Die ausgebauten Raume im Dachgeschoss und
der Garage sowie der Kellerraum unter Garage
werden vom Eigentiimer gewerblich beansprucht.

Das Wohnhaus ist nicht barrierefrei.
(Rechtsgrundlage: DIN 18040-2)

Das Objekt ist nicht in der Denkmalliste des Baye-
rischen Landesamtes fir Denkmalpflege eingetra-
gen.

Ein Energieausweis fir Wohngeb&ude gemal den
88 16 ff, Energieeinsparungsverordnung (EnEV)
vom 18. November 2013 liegt dem Unterzeichner
nicht vor.

ca. 1999
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Konstruktion:

Gebaudebeschreibung
aul3en:

Az.: 4 K 34/22

Wohnhaus und Garage

Bodenplatte und Geschossdecken in Stahlbeton.
AuRenwande im Keller Stahlbeton, ca. 30 cm
stark.

Tragende Innenwénde im KG, Mauerwerk 24 cm,
beidseitig verputzt. Umfassungswande in den
Obergeschossen als Mauerwerk, 24 cm, innen
verputzt, aullen mit Warmedammverbundsystem
verkleidet. Tragende Innenwande in den Oberge-
schossen 24 cm, nichttragende Innenwénde
11,5 cm stark, jeweils beidseitig verputzt. Balkon
als Stahlbeton-Kragplatte mit gemauerter Brus-
tung.

Treppenhaus mit halb gewendelter Stahlbeton-
treppe.

Dach als zimmermannsmaliiger Pfettendachstuhl,
sagerau mit Schalung. Im nicht ausgebauten
Dachbereich ohne Warmedammung.

Wohnhaus

Fassaden mit Warmedammverbundsystem ver-
kleidet, rau verputzt und gestrichen. Fenster- und
Tarleibungen, Lisenen und Sockel glatt verputzt,
gestrichen.

Zugang zum Wohnhaus uber drei granitbelegte
Auftrittsstufen. Granitbelag auf Tritt- und Setzstu-
fen sowie im Sockelbereich.

Durch auskragenden Balkon im Dachgeschoss
Uberdachte Terrasse mit Fliesenbelag. Die Ter-
rasse liegt etwa 50 cm tUber dem Gartenniveau.
Dach als Satteldach mit ca. 35° Dachneigung,
Eindeckung mit Flachdachpfannen. Dachunter-
sicht mit sichtbaren Sparren und Pfetten, Verklei-
dung mit gehobelten Nut- und Federbrettern,
Oberflache weil3 lackiert. Dachrinnen und Fallroh-
re in Kupfer.

Der Balkon im Dachgeschoss ist mit einem ins
Hauptdach eingeschobenen Satteldach uber-
dacht. Briistung gemauert und verputzt.

Im Dachgeschoss sind zur Belichtung und Beluf-
tung Dachgauben eingebaut.

Im Westen befindet sich ein aul3enliegender Kel-
lerabgang, Treppenstufen gefliest.

Garage
Fassadengestaltung wie Wohnhaus mit groRem

elektrischem Tor (Funksteuerung) als ,Rundum-
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Treppenhaus:

Flur:

Biro Gber Garage:

WC:

Az.: 4 K 34/22

tor”.

Satteldach, vom Wohnhausdach abgeschleppt.
Das Garagendach bildet auch die Eingangsuber-
dachung des Wohnhauses. Das Garagengebéaude
steht an der westlichen Grundstiicksgrenze.

Innenbesichtigung Dachgeschoss

Wande verputzt, gestrichen, Dachuntersicht mit
Gipskartonverkleidung und Warmedammung zwi-
schen den Sparren. Belichtung tber Dachliege-
fenster in Holz, Fabrikat Velux.

Treppe in Beton, halb gewendelt, Trittstufen und
Setzstufen mit Marmor belegt. Gelander in Edel-
stahl mit Edelstahlhandlauf.

In H6he der Stufen sind in der Wand Einbaustrah-
ler eingelassen.

Wande verputzt, gestrichen. Waagrechte Decke in
Zangenebene mit Warmedammung und Gipskar-
tonverkleidung. Im Flur befinden sich die Elekt-
rounterverteilung sowie der Heizungsverteiler fur
das Dachgeschoss.

Zimmertlren im Obergeschoss als kunststoffbe-
schichtete Holzfertigtiren, glatt, mit Holzumfas-
sungszargen.

Gewerbliche Nutzung

Der Raum liegt drei Auftrittsstufen unterhalb des
Bodenniveaus des Flures. Wéande verputzt, gestri-
chen. Kniestockverkleidung und Dachuntersicht in
Gipskarton, gestrichen.

FuBbodenaufbau mit OSB-Holzwerkstoffplatten
auf Holzbalkendecke uUber Garage, warmege-
dammt, Oberboden gefliest.

Kunststofffenster mit Sprossenteilung und 2-fach
Isolierverglasung, elektrischer Rollo. Fensterbank
in Marmor.

Wande raumhoch gefliest. Ful3boden mit Fliesen-
belag. Decke, provisorisch mit Karton verschlos-
sen. Kleines Oberlichtfenster in Kunststoff wie vor.
Installationen flr Sanitdrgegenstande lediglich
vorbereitet.
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Buro:

Speicher:

Balkon:

Technische
Ausstattung:

Eingangsdiele:

Einfamilienwohnhaus mit Doppelgarage

Az.: 4 K 34/22

Gewerbliche Nutzung

Wande verputzt, gestrichen. Kniestock- und Gau-
benverkleidung sowie Dachuntersicht in Gipskar-
ton, gestrichen.

FuRBboden gefliest. Im Bereich der Schreibtische
wurde zuséatzlich zu den Heizkorpern auf eine Fla-
che von ca. 8 m? eine elektrische Ful3bodenhei-
zung installiert.

Kunststofffenster mit Sprossenteilung und 2-fach
Isolierverglasung, elektrischer Rollo.

Im Kniestock, rechts und links der Gaube, wurden
Einbauschrénke eingebaut.

Sudlich des Treppenhauses bzw. des Flures ist
das Dachgeschoss nicht ausgebaut.

Wande, Ziegelmauerwerk roh. Boden als Rohbe-
tonplatte ohne Warmedammung. Dachstuhl, s&-
gerau, ohne Warmedammung. Gauben als Roh-
konstruktion mit eingebauten Kunststofffenstern,
wie vor beschrieben.

Zugang zum Balkon Uber vierteiliges Fenster-
Tlrelement.

AuBenwande und Balkonbristung, rau verputzt,
gestrichen. Boden, Beton roh. Uberdachung mit
eingeschobenem Satteldach.

Sanitar:

Im WC ist die Unterputzinstallation vorhanden. Im
nicht ausgebauten Speicherraum sind Anschluss-
installationen vorhanden.

Heizung:

Die ausgebauten Raume sind mit Flachheizkor-
pern und Thermostatventilen ausgestattet.

Elektro:

Anzahl und Ausstattung gehoben (Steckdosen,
Telefon- und Antennenanschlisse, Netzwerkdo-
sen, elektrischer Rollo).

Schalterprogramm Standard.

Innenbesichtigung Erdgeschoss

Wande, Decke, verputzt, gestrichen. Decke, Gips-
karton abgehangt mit zahlreichen Einbaustrahlern.



Gastetoilette:

Essdiele:

Wohnzimmer:
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Az.: 4 K 34/22

Bodenbelag Fliesen.

Hauseingangstur in Aluminium mit Isoliervergla-
sung, dreiteilig mit feststehenden Seitenteilen und
mittigem Gehfligel. Teilverglast.

Tldren sowohl zur Wohnung als auch zum WC
echtholzfurnierte hochwertige Holztiren mit Holz-
umfassungszargen.

Schiréffnung fur den Kachelofen der Erdge-
schosswohnung.

Wande allseitig raumhoch gefliest. Fuf3boden,
gefliest. Decke abgehangt mit Einbaustrahlern.
Fenster in Kunststoff mit 2-fach Isolierverglasung
und Sprossenteilung.

Ausstattung: Hange-WC mit Unterputzspulkasten.
Handwaschbecken, Warm-/Kaltwasser mit Ein-
handmischer.

Heizung als Flachheizkérper mit Thermostatventil.

Wohnung Erdgeschoss

Wande, verputzt, gestrichen. Decke abgehangt in
Gipskarton mit zahlreichen Einbaustrahlern. Ful3-
boden gefliest.

Fenstertir Richtung Terrasse, vierteilig mit zwei-
flugligen mittlerem Gehfligel und feststehenden
Seitenteilen. Das Element ist mit einzelfahrenden
elektrischen Rollos ausgestattet. Steuerung so-
wohl einzeln als auch zentral.

Die hochwertige Wohnungseingangstur in Echt-
holzfurnier ist teilweise verglast.

Die Essdiele ist ausgestattet mit einem Kachel-
ofen, verputzt mit Abdeckung in Fliesen und ei-
nem gefliesten Kranz tber dem Sockelbereich.
Der Kachelofen dient auch der Beheizung des
angrenzenden Wohnzimmers. Schiréffnung in
der Eingangsdiele.

In der Diele befinden sich die Sprechanlage und
der elektrische Tur6ffner mit Funktion als Haus-
telefon.

Im Wohnzimmer werden derzeit Elektroinstallati-
ons- sowie allgemeine Sanierungsarbeiten durch-
gefluhrt.



Kiche:

Speis:

Flur:

Schlafzimmer:
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Wande, verputzt ohne Anstrich. Decke, abge-
hangt. FuRboden, Estrich roh, darunter Fuf3bo-
denheizung.

Aufwendig gestalteter, anspruchsvoller Kachel-
ofen mit drei Luftauslasséffnungen (vgl. Beschrei-
bung Essdiele). Offene Verbindung zur Essdiele.
Fensterelemente wie vor, mit elektrischen Rollos.

Wande, verputzt, gestrichen, im Arbeitsbereich
der Kiuchenzeile u-formiger Fliesenspiegel. Decke
abgehéangt in Gipskarton mit zahlreichen Ein-
baustrahlern. FuRboden gefliest.

Kunststofffenster mit Rollo wie vor beschrieben.
Einbaukliche, bestehend aus Unter- und Ober-
schranken sowie Hochschréanken, Oberflachen in
Schichtstoff.

Elektrogeréate: Herd, Fabrikat Privileg mit Ceran-
feld. Dunstabzugshaube in Edelstahl, Fabrikat
Neff. Bosch Spulmaschine, Supersilent. Spile mit
Spulbecken und zwei kleinen Abtropfflachen. Fab-
rikat Franke. Armatur als Einhandarmatur. Neff
Kihlschrank und Mikrowelle, Fabrikat Amika.

Alter ca. 24 Jahre.

Wande und Decke verputzt, gestrichen. Ful3bo-
den, gefliest. Ohne Ful3bodenheizung.

Fenster, Fensterbank wie vor, Rollo mechanisch
bedienbar.

In der Speis befinden sich die Verteiler flr Laut-
sprechersteuerung und BUS-System.

Wande und Decke verputzt, gestrichen. Ful3bo-
den, gefliest. Ohne Ful3bodenheizung.

Turen als echtholzfurnierte hochwertige Holztiren,
zum Teil verglast, mit Holzumfassungszargen.

Im Flur befindet sich eine Sprechanlage mit Haus-
telefonfunktion und elektrischem Turdffner.

Wande und Decke verputzt, gestrichen. Ful3bo-
den Parkett.

Kunststofffenster wie vor beschrieben mit Rollo,
mechanisch bedienbar.

Flachheizkorper mit Thermostatventil.

Uber dem Bett Stromlosschalter als Panikkontakt.
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Kinderzimmer 1 u. 2:

Bad:

Technische
Ausstattung:

Treppenhaus:
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Wande und Decke verputzt, gestrichen. Ful3bo-
den Vinyl.

Kunststofffenster wie vor beschrieben mit Rollo,
mechanisch bedienbar.

Flachheizkorper mit Thermostatventil.

Nachtraglich eingebauter dezentraler Raumlufter.

Wande allseitig raumhoch gefliest. Ful3boden,
gefliest. Decke, abgehangt mit diversen Ein-
baustrahlern und Einbaulautsprechern.
Kunststofffenster wie vor, mit elektrischem Rollo.
FuRbodenheizung und zusatzlich mit raumhohen
Handtuchwéarmeheizkodrper mit Thermostatventil.
Badewanne als Eckbadewanne, eingefliest, ver-
senkt. Hange-WC mit Unterputzspulkasten.
Waschbecken mit Einhandmischer. Dusche mit
Glastrennwand und zwei Duscharmaturen, jeweils
auf Putz, Einhand-Mischbatterie.

Sanitar:

Anzahl und Qualitat der sanitaren Ausstattungs-
gegenstande ist mittlerer Standard.

Heizung:

Die Raume sind zum Teil mit Ful3bodenheizung,
zum Teil mit Flachheizkérpern und Thermostat-
ventilen ausgestattet. Bad mit zusatzlichem Hand-
tuchwarmer.

Elektro:

Anzahl und Ausstattung gehoben bis aufwendig
(Steckdosen, Telefon- und Antennenanschlisse,
Netzwerkdosen, teilweise elektrische Rollos, Ein-
baustrahler und Einbaulautsprecher in der Decke,
Haussprechanlage mit elektrischem Turoffner
u.a.).

Schalterprogramm gehobener Standard.

Innenbesichtigung Kellergeschoss

Wande und Decke bzw. Treppenuntersicht ver-
putzt, gestrichen.

Treppe in Beton, halb gewendelt, Trittstufen und
Setzstufen mit Marmor belegt. Gelander in Edel-
stahl mit Edelstahlhandlauf.

In Hohe der Stufen sind in der Wand Einbaustrah-
ler eingelassen.
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Vorplatz:

Werkstattkeller/Lager
unter der Garage:

Hausanschlussraum:

Vorrate:

Hobbyraum:

Kellerflur:
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Wande und Decke verputzt, gestrichen. Ful3bo-
den gefliest.

Zimmertlren glatte einfache Fertigtlren, kunst-
stoffbeschichtet.

Flachheizkdrper ohne Thermostatventil.

Gewerblich genutzt

(Zugang uber Wohnhauskeller)

Wande und Decke verputzt, gestrichen. Ful3bo-
den gefliest. Kunststoffkellerfenster mit vorgesetz-
tem Lichtschacht. Zugang auch Uber Aul3entrep-
pe. Elektroinstallation auf Putz, Kraftsteckdose
und zahlreiche 230 V Steckdosen. Beleuchtung
Uber Leuchtstoffréhren.

Flachheizkorper mit Thermostatventil.

Wande und Decke verputzt, gestrichen, FuRbo-
den gefliest.

Im Raum befinden sich die Hausanschlisse fir
Wasser, Strom, Telekom, Antennenanschluss fur
Funk und Fernsehen sowie Netzwerkverkabelung.
Standort der Elektroschalt- und Elektrosicherungs-
schranke.

Wande, Decke, verputzt, gestrichen. Ful3boden,
gefliest.

Belichtung, Beluftung Uber Kunststoffkellerfenster
mit Marmorfensterbank.

Keine Heizung.

Wande, Decke, verputzt, gestrichen. Ful3boden,
gefliest.

Belichtung, Beluftung Uber Kunststoffkellerfenster
mit Marmorfensterbank.

Flachheizkorper mit Thermostatventil.

Der Raum ist vorbereitet fir den Einbau einer
Sauna mit entsprechendem Stromanschluss fur
den Saunaofen sowie einem Bodenanlauf.

Wande, verputzt, gestrichen. Decke, abgehéngt
mit Einbaustrahlern. Ful3boden, gefliest.
Zimmerturen glatte einfache Fertigtiren, kunst-
stoffbeschichtet.
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Gastezimmer:

Bad/WC:

Waschraum:

Blgelraum:

Hobbyraum mit Bar:
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Im Flur befindet sich eine Sprechanlage mit Haus-
telefonfunktion und elektrischem Turoffner.

Wande, Decke, verputzt, gestrichen. FulRboden,
gefliest.

Belichtung, Bellftung Uber Kunststoffkellerfenster
mit Einbruchsicherung.

Flachheizkorper mit Thermostatventil.

Wande raumhoch gefliest. Ful3boden gefliest. De-
cke, abgehangt.

Belichtung Uber Kunststofffenster im Lichtschacht
mit Marmorfensterbank.

Ausgestattet mit Dusche mit Ganzglastur. Auf-
putzarmaturen, Einhandmischer, Hange-WC mit
Unterputzsptilkasten und Waschbecken ebenfalls
mit Einhandmischer.

Wandheizkdrper mit Thermostatventil.

Wwande im Waschmaschinen- und Waschbecken-
bereich halbhoch gefliest. Boden gefliest. Decke
verputzt und gestrichen. Kunststofffenster mit
Lichtschacht.

Im Raum sind eine Fakalienpumpe und ein Bo-
denablauf vorhanden.

Ausgussbecken mit Aufputzarmatur Warm/Kalt
sowie Waschmaschinenanschluss und Trockner-
anschluss. Heizkorper mit Thermostatventil.

Wande, Decke, verputzt, gestrichen. Ful3boden,
gefliest.

Belichtung, Belliftung Uber Kunststoffkellerfenster
Flachheizkorper mit Thermostatventil.

Im Raum sind Installationen fur einen Kiichenein-
bau vorbereitet.

Wande, verputzt, gestrichen. Decke abgehangt mit
zahlreichen Einbaustrahlern. FuRboden, gefliest.
Belichtung, Bellftung Uber Kunststoffkellerfenster.
Flachheizkorper mit Thermostatventil.

Im Bereich Bar, Wasser- und Abwasseranschluss
sowie Elektroverteiler mit aufwendiger Lichtsteue-
rungsanlage lUber Sicherungsautomaten.



Heizraum:

Tankraum:

Technische
Ausstattung:

Garage:
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Wande, verputzt, gestrichen. Decke, Beton roh,
gespachtelt, gestrichen. Ful3boden, gefliest. Zu-
gang Uber T30 Stahltir. Installationen auf Putz.
Heizung als Olheizung, Fabrikat Buderus G115
sowie Warmwasserspeicher Buderus TBS-ST mit
200 I Inhalt, Einbau ca. 1999.

Im Raum befinden sich der Verteiler fur die Ful3-
bodenheizung im Erdgeschoss sowie der Verteiler
fur die Heizkorper im Keller.

Vom Heizraum aus fuhrt eine T30-Luke in den
Tankraum unter der Terrasse.

Wande verputzt, Decke warmegedammt. Ful3bo-
den Estrich. Wande und Boden im Bereich der
Olwanne mit 6lbestandigem Anstrich.

Im Raum befinden sich vier 2.000 Liter Kunst-
stoffoltanks.

Sanitar:

Anzahl und Qualitéat der sanitdaren Ausstattungs-
gegenstande mittlerer Standard.

Heizung:

Die Raume sind mit Flachheizkdrpern und Ther-
mostatventilen ausgestattet.

Elektro:

Anzahl und Ausstattung guter mittlerer Standard
(Steckdosen, Telefon- und Antennenanschlisse,
Netzwerkdosen, Einbaustrahler und Einbaulaut-
sprecher in der Decke, Haussprechanlage mit
elektrischem Turo6ffner u.a.).

Schalterprogramm einfacher Standard.

Im gesamten Wohnhaus sowie in den Aul3enanla-
gen sind nach Angabe des Eigentimers zahlrei-
che Leerrohre und KG-Leitungen fur den evitl. spa-
teren Einbau von Versorgungs- oder Kommunika-
tionsleitungen vorhanden. Diese Angabe kann
vom Unterzeichner nicht verifiziert werden.

Zugang Uber Kunststoffrundumtor sowie riickseitig
Uber Tur zum Garten.

Wande, verputzt, gestrichen. Decke und Dach-
schrage Gipskarton verkleidet. Ful3boden, Estrich
mit Beschichtung.
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Vermietbarkeit:

Zustand:

Gebéaudestandard:
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Zahlreiche Steckdosen sowie eine Kraftsteckdose
sind vorhanden. Tor, elektrisch und per Funksen-
der steuerbar.

Im Einfahrtsbereich der Garage innerhalb der Tor-
leibung Bodenstrahler.

Das Einfamilienwohnhaus ist jederzeit vermietbar.

Guter bis sehr guter Erhaltungszustand

Ein-/Zweifamilienwohnhaus, Baujahr ca. 1999:
(gem. SW-RL, Anlage 2, Tabelle 1)

Gebaudedaten Ein-/Zweifamilienwohnhaus

Brutto-Grundflache
BGF:

Wohnflache:

Gewerblich genutzte
Flache:

Ausbaufahige Flache:

Nutzflache:

Gewerblich genutzte
Nutzflache:

Wohnhaus ca. 563 m?2
Garage ca. 113 m?
Wohnhaus: Erdgeschoss ca. 152 mz
Wohnhaus: Dachgeschoss ca. 52 m2
Wohnhaus: Dachgeschoss ca. 94 m2
Wohnhaus: Keller ca. 171 m?
Garage: Stellplatze ca. 33 m2
Garage: Keller ca. 33 m2



7.
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AUSSENANLAGEN

Allg. Beschreibung:

Zustand:

Az.: 4 K 34/22

Die Zufahrt zum Hinterliegergrundsttick, der Gara-
gen- und Wohnhausvorplatz im Nordosten ist mit
Betonpflaster befestigt und zeigt einzelne Dekor-
pflasterelemente sowie einige Hofsinkkasten. Re-
visionsschachte als Zugschachte fur nachtragliche
Verlegung von Versorgungsleitungen sind vorge-
sehen.

Das Einfahrtstor ist durch einen Anfahrschaden
defekt.

Ostlich der Zufahrt besteht Grenzbebauung durch
das Wohnhaus WolfgangstraRe 7. Im Westen be-
steht Grenzbebauung durch die Garage des
Wohnhauses Wolfgangstral3e 9.

Einfriedung aus Maschendrahtzaun entlang der
Zufahrt und an den Grundstticksgrenzen Ost, Sid,
West und Nord.

Hausumgang teilweise als Kiesbett, mit Rasenkan-
tensteinen eingefasst, zum Teil als Plattenbelag.
Gartenflache zum Grofiteil Rasenflache mit ein-
zelnen kleinwichsigen Obstbaumen. Im sudéstli-
chen Grundstiicksbereich steht ein Gartenhaus als
Holzkonstruktion, ca. 4 x 5 m sowie ein Kinder-
spielhaus ebenfalls als Holzkonstruktion.

Die AufRenanlagen sind als einfach zu bezeichnen.

mittelm&aniig
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BODENWERT

In der Regel ist der Bodenwert im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (siehe
88 40 bis 45 Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021).

Anstelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittiung herangezogen werden. Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstticken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen glei-
che Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundstlcksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstticks von
dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Umstanden, wie Er-
schlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt, bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
oder Abweichungen einzelner Grundsticksmerkmale (z. B. ErschlieRungs-
zustand, UbergroRes Grundstlick, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstickszuschnitt) sind in der Regel
auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten sowie ggf.
durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen.

Bodenwertermittlung

fur das Grundstuck Flurstick-Nr. 1753/3
Gemarkung Groldmehring

einschlief3lich ErschlieRungskosten

Wolfgangstral3e 7a
85098 GrolRmehring

Grundstucksflache,

baulich nutzbar 729 m2 x 760,- €/m? 554.040,- €
Zufahrtsflache
(baulich nicht nutzbar)
ca.26 mx 4,00 m 104 m2 x 760,-€/m?:2 39.520,- €
. Gestehungskosten

priv. ErschlieBung - 18.000,- €
Grundstuicksgrolie,
insgesamt: 833 m2 575.560,- €

BODENWERT (gerundet) = 576.000,- €
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Begrindung:

Lt. Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im
Bereich des Landkreises Eichstatt wurde zum 01.01.2022 fur unbebaute, bau-
reife gemischte Bauflachen in GroRmehring -Sonstiges Gemeindegebiet- ein
Bodenrichtwert von 620,- €/m?, (erschliefungsbeitrags- und kostenerstat-

tungsbeitragsfrei), ermittelt.

Folgende amtliche Vergleichspreise fur den Zeitraum des Bewertungsstichta-
ges liegen laut Auskunft der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses vor:

06/2022 Gem. Bauflache 907 m2 854,47  €/m*  voll erschlossen
06/2022 Gem. Bauflache 739 m2 887,69 €/m*  voll erschlossen
09/2022 Gem. Bauflache 977 m2 716,48  €/m*  voll erschlossen
@ Grundsticksflache 874 mz2
@ Vergleichspreis 819,55 €/m*  voll erschlossen
Ermittlung des Bodenpreises:
Ausgangswert:
Vergleichspreis 2022 819,55 €/m?  voll erschlossen
Wertminderung *)
auf Grund gestiegener Energie- und
Materialkosten, des Zinsanstieges
und der hohen Inflation
2,5 % aus 819,55 20,49 €/m?
Wertminderung *)
auf Grund der ungunstigen Grund-
stiicksbebauung mit GbergrolRer Frei-
flache im Nordosten und der schma-
len Grundstlicksgestalt
5% aus 819,55 €/m? 40,98 €/m?
758,08 €/m?
Bodenwert (gerundet) 760,- €/m?  voll erschlossen




")
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Zusammenfassend erscheint, entsprechend der Lage auf dem Grundstiicks-
markt, der Grundstucksgrofle, dem Zuschnitt und der guten Wohnlage ein
Bodenpreis flr den baulich nutzbaren Grundsticksbereich von 760,- €/m? ein-
schlie3lich der Erschlie3ungskosten als angemessen.

Begrindung zur Wertminderung bzw. Werterhéhung des Bewertungsobjektes: Wertanpas-

sungen fir Grundstiicke mit den vorbezeichneten Besonderheiten sind mathematisch nicht
immer begrindbar; der Bewertungssachverstandige ist daher auf Schatzungen und Erfah-
rungswerte angewiesen. Diesen Schwierigkeiten wurde vom Gesetzgeber durch § 287 ZPO
Rechnung getragen (sachverstandiges Ermessen, freie Beweiswirdigung).

Private ErschlieBung des Hinterliegergrundstiickes

Zufahrtslange

mit Anteil Vorplatz: = 32 m
Flache der Zufahrt
mit Anteil Vorplatz: 32mx4m = 128 m?

Ermittlung der Gestehungskosten

Tiefbauarbeiten (Aushub, Leitungs-
verlegung, einsanden der Leitungen,
verfillen und verdichten der Baugru-
be und Planumsherstellung fur Pflas-
terarbeiten) fur die Versorgungs-
leitungen Strom, Wasser und Tele-

kommunikation. 300,-€/m x 32m 9.600,- €
Kanalleitung einschl. Formstiicke 45,-€/m x 32m 1.440,- €
Pflasterverlegung 55,-€/m*> x 128 m? 7.040,- €

18.080,- €

Private ErschlieBungskosten gerundet 18.000,- €
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9. WERT DER BAULICHEN ANLAGEN

Bauteile Alter Brutto Preis Bauwert / €
ca. Grundflache €/ m?
a) Wohnhaus 24 Jahre  ~ 563 m2z 1.710,- 962.730,-
b) Doppelgarage 24 Jahre  ~ 113 m2 817,- 92.321,-
C) AulRenanlagen,
einschl. Gartenhutte 24 Jahre  ~ 4% aus a) u. b) 42.202,-
Normalherstellungskosten € 1.097.253,-

Abzuglich linearer Alterswertminderung gemaf ImmoWertV auf Grundlage der
Modellansétze fur die Gesamtnutzungsdauer

Anlage 1

(ImmoWertV 8 12 Absatz 5 Satz 1)

Wertminderungsfaktor Wertminderungsfaktor
Alter Instandhaltungszustand ***)
a) GND = 80 Jahre
RND = 56 Jahre 30% = - 288.819,- €
---0% =
b) GND = 60 Jahre
RND = 36 Jahre 40% = - 36.928,- €
___% -
C) GND =40 Jahre
RND = 16 Jahre 60% = - 25.321,- €
---0% =
746.185,- €
W E RT der baulichen Anlagen (gerundet) -~ 746.000,- €

GND = Gesamtnutzungsdauer

RND = Restnutzungsdauer

k) Auf Grundlage einer sachverstandigen Einschatzung und Wirdigung.
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Herstellungskosten
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Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage von Normalher-
stellungskosten ermittelt. Diese werden gewohnlich in Anlehnung an die in der Richtlinie zur Ermittlung
des Sachwertes (Sachwertrichtlinie - SW-RL) des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung angegebenen Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) gewahlt.

Freistehendes Einfamilienhaus

Herleitung Preis / m2 BGF nach NHK 2010

Wohnhaus, DG ausgebaut
und
Wohnhaus, DG nicht ausgebaut

Ausstattungsstandard
Brutto-Grundflachenpreis
Wohnhaus, DG ausgebaut

Wohnhaus, DG nicht ausgebaut
Wohnhaus, DG teilausgebaut

Baupreisindex
Wohngebaude

Baupreisindex
Wohngebéaude

Wertermittlungsstichtag

an den Stichtag angepasster
NHK 2010 Wert

Korrekturfaktoren

A. Land

B. Ortsgrofie

C. Grundrissart

D. WohnungsgroRRe

Kombinierter Korrekturfaktor:

Herstellungskosten
zum Bewertungszeitpunkt:

Herstellungskosten

Gebaudetyp
Gebaudetyp

Stufe3-4

980,- €/m?
820,- €/m?
1.800,- €/m? : 2

2010

Februar 2023

17.04.2023

158.9
90,1 x 900,- €/m?

Bayern

bis 50.000 Einw.

nicht bei Ein-/Zweifam.-haus
nicht bei Ein-/Zweifam.-haus

1,10 x 0,98

1.587,24 €/m? x 1,078

gerundet

Nr. 1.01

Nr. 1.02

900,- €/m?
(einschl. Mehrwertsteuer und
Baunebenkosten von 17%)

90,1 (2015 = 100)

158,9 (2015 = 100)

1.587,24 €/m?

1,078

1.711,04 €/m?

1.710,- €/m?
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Herstellungskosten

Die Herstellungskosten der
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baulichen Anlagen werden auf der Grundlage von Normalher-

stellungskosten ermittelt. Diese werden gewohnlich in Anlehnung an die in der Richtlinie zur Ermittlung
des Sachwertes (Sachwertrichtlinie - SW-RL) des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung angegebenen Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) gewahlt.

Garage

Herleitung Preis / m2 BGF nach NHK 2010

Garage
Ausstattungsstandard

Brutto-Grundflachenpreis

Wertermittlungsstichtag

Baupreisindex
Wohngebéaude

Baupreisindex
Wohngebaude

an den Stichtag angepasster
NHK 2010 Wert

Korrekturfaktoren

A. Land

B. OrtsgroRe

C. Grundrissart

D. WohnungsgroRRe

Kombinierter Korrekturfaktor:

Herstellungskosten
zum Bewertungszeitpunkt:

Herstellungskosten

Gebaudetyp
Stufe 4

430,- €/m?

Nr. 14.1

(einschl. Mehrwertsteuer und

Baunebenkosten von 12%)

17.04.2023

2010

Februar 2023

158,9
90,1 x 430,- €/m?
Bayern 1,10
bis 50.000 Einwohner 0,98
nur bei Wohnungen -
nur bei Wohnungen ~ -----
1,10 x 0,98

758,35 €/m? x 1,078

gerundet

90,1 (2015 = 100)

158,9 (2010 = 100)

758,35 €/m?

1,078

817,50 €/m?

817,- €/m?
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10. SACHWERT
(auf- bzw. abgerundet)
Bodenwert 576.000,- €
Wert der baulichen Anlagen 746.000,- €
vorlaufigper SACHWERT 1.322.000,- €
(ohne Marktanpassung)
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10.1 MARKTANPASSUNG

Der vorlaufige Sachwert, der im Wesentlichen auf einer Kostenbetrachtung basiert,
entspricht regelmafig nicht dem Verkehrswert und muss deswegen noch an die
Marktverhaltnisse angepasst werden. Diese Beriicksichtigung der aktuellen Marktla-
ge wird durch so genannte Marktanpassungszu- oder -abschlage am vorlaufigen
Sachwert realisiert.

Da vom zustandigen Gutachterausschuss keine Marktanpassungsfaktoren vorliegen,
werden hilfsweise die Sachwert-Marktanpassungsfaktoren des Gutachterausschus-
ses der Stadt Ingolstadt herangezogen.

Aus der Tabelle der Marktanpassungsfaktoren fir Sachwerte der Stadt Ingolstadt bei
einem Bodenwertniveau von 800,- €/m? fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
lasst sich folgender Faktor ermitteln:

Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser
Vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor
1.250.000,- € 0,986
1.300.000,- € 0,982
1.322.000,- € 0,979
(interpoliert
1.350.000,- € 0,977
1.400.000,- € 0,973
vorlaufigper SACHWERT 1.322.000,- €

Marktanpassung (nach GAA Ingolstadt)
0,979 x 1.322.000,- € = 1.294.238,- €

. zusatzliche Marktanpassung auf Grund aktuell

gestiegener Energie- und Materialkosten, des

Zinsanstieges und der hohen Inflation

2,5% aus 1.294.238,- € - 32.356,- €

1.261.882,- €

SACHWERT gerundet 1.262.000,- €
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ERTRAGSWERT

A) Allgemeines

Das Einfamilienhaus ist vom Antragsgegner selbst bewohnt. Ein Mietvertrag
liegt deshalb nicht vor.

Recherchen des Sachverstandigen fir Wohnhausmieten in Gro3mehring und
Umgebung ergaben kein Ergebnis. Nach Kenntnis des Unterzeichner ist von
einer maximalen Netto-Kaltmiete von 2.500,- € fur das Wohnhaus mit Garage
auszugehen.

Festzustellen ist jedoch, dass fur Objekte in dieser Mietpreisregion kaum Mie-

ter zu finden sind. Der Ertragswert dient daher lediglich der Plausibilitatspri-
fung.

B) Ertragswertberechnung

Einfamilienhaus 2.500,-€ x 12 30.000,- €
einschl. Garage

Jahresrohmiete (Rohertrag) = 30.000,- €

abzuglich Bewirtschaftungskosten pro Jahr
(Stand Januar 2023)
(ImmoWertV Anlage 3 (zu 8§ 12 Ansatz 5 Satz 2)

1. Verwaltungskosten (Wohnhaus u. Garage) - 344,- €
2. Instandhaltungskosten
Wohnhaus 13,50 € x 204 m? - 2.754,- €
Garage pauschal - 102,- €
3. Mietausfallwagnis 2% aus 30.000,- € - 600,- €
Jahresreinmiete (Reinertrag) = 26.200,- €
abzuglich
Reinertragsanteil des Bodens
2 % von 576.000,- € - 11.520,- €

Reinertragsanteil der Gebaude = 14.680,- €




- 32 - Wertgutachten vom 28.04.2023 -
Wolfgangstral3e 7a, 85098 Grol3mehring
Einfamilienwohnhaus mit Doppelgarage
Az.: 4 K 34/22

Reinertragsanteil der Gebaude = 14.680,- €

Vervielfaltiger

bei ca. 56 Jahren durchschnittlicher Restnutzungs-
dauer und 2 % Sollzinsen = 33,50

(11 ImmoWertV)

Gebaudeertragswert
14.680,- € x 33,50 = 491.780,- €
zuzuglich Bodenwert + 576.000,- €

= 1.067.780,- €

ERTRAGSWERT (gerundet) ~ 1.068.000,- €
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Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung jahrliche Anpassung

Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 21, 11l Gesetzliche Grundlagen, Anlage 3 (zu § 12
Absatz 5 Satz 2) Modellansatze fur die Bewirtschaftungskosten

Die Anpassung der Werte fir die nachfolgend nach den Nummern 1 Verwaltungskosten und 2 In-
standhaltungskosten erfolgt jahrlich auf der Grundlage der nachfolgend genannten Basiswerte mit dem
Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbrauchpreisindex fir
Deutschland fiir den Monat Oktober 2001 gegeniiber demjenigen Monat Oktober des Jahres, das dem
Stichtag der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht, erhdht oder verringert hat. Die Werte
fur die Instandhaltungskosten pro m2 sind auf eine Nachkommastelle und bei den Instand-
haltungskosten pro Garage oder @hnlichem Einstellplatz sowie bei Verwaltungskosten kaufmannisch
auf den vollen Euro zu runden.

1. Verwaltungskosten

230 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhausern
275 Euro jahrlich je Eigentumswohnung
30 Euro jahrlich je Garage oder &hnlichem Einstellplatz

2. Instandsetzungskosten

9,00 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schénheitsreparaturen von den
Mietern getragen werden

68 Euro jahrlich je Garage oder &hnlichem Einstellplatz einschlieRlich der Kosten fir
Schonheitsreparaturen

Wertermittlungsstichtag
mit Feststellung des Liegenschaftszinssatzes 17.04.2023

Verbraucherpreisindex
zum Basismonat Oktober 2001

81,6 (2015 = 100)

Verbraucherpreisindex
vor Bewertungsjahr Oktober 2022

122,2 (2015 = 100)

angepasste Verwaltungskosten
Ein- u. Zweifam.-hauser (Stand Januar 2023) 1222

81,6 x 230,-€ = 344,- €
angepasste Verwaltungskosten
Stellplatz od. Garage (Stand Januar 2023) 1222

816 x 30,-€ = 45,- €
angepasste Instandhaltungskosten
je m2 Wohnflache (Stand Januar 2023) 1222

81,6 x 9,00€m> = 13,50 €/m?
angepasste Instandhaltungskosten
Stellplatz od. Garage (Stand Januar 2023) 122,2

816 x 68,-€ = 102,- €

3. Mietausfallwagnis

. 2 Prozent - des marktiiblich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung
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12. ZUSAMMENSTELLUNG DER WERTE

(auf- bzw. abgerundet)

Bodenwert 576.000,- €
Wert der baulichen Anlagen 746.000,- €
Vorlaufiger Sachwert 1.322.000,- €
Sachwert nach Marktanpassung 1.262.000,- €

Ertragswert 1.068.000,- €
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VERKEHRSWERT

Gemal Immobilienwertermittlungsverordnung -ImmoWertV 2021- § 6 sind zur
Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26) einschlief3lich des
Verfahrens zur Bodenwertermittiung (88 40 bis 45), das Ertragswertverfahren
(88 27 bis 34), das Sachwertverfahren (88 35 bis 39) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermitt-
lungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen;
die Wahl ist zu begrinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfah-
ren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Der Verkehrswert des Einfamilienwohnhauses mit teilweise gewerblich ge-
nutzten Raumen im Dachgeschoss und mit Doppelgaragen ist aus dem
Sachwertverfahren (ImmoWertV 2021 § 35 bis § 39) abzuleiten, da im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung
dieser individuellen Wohn- und Garagenbebauung nicht ausschlaggebend ist.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind zu wirdi-
gen, ggfs. sind Zu- oder Abschlage vorzunehmen (Marktanpassung).

Nach sachverstandiger Wuirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und
marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte ermittle ich somit fur den Bewertungs-
und Qualitatsstichtag 17.04.2023 folgenden

Verkehrswert: 1.262.000,- € (gerundet)

in Worten eine million zweihundertzweiundsechzigtausend Euro

Zeitwert der ca. 24 Jahre alten Einbaukiiche ca. 800,- €
(nicht im Verkehrswert enthalten)

Zeitwert Einbauschranke im Biro Dachgeschoss ca. 300,- €
(nicht im Verkehrswert enthalten)
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SCHLUSSBEMERKUNG

Die Angaben in der Baubeschreibung beziehen sich auf dominierende Aus-
stattungen und Ausfuhrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vor-
liegen.

Zerstbrende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Angaben uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben, vorhandenen Unterlagen bzw.
Vermutungen.

Eine Untersuchung der Bauwerke auf Holzschadlinge oder verdeckte Mangel
sowie unzureichende statische Bauteile ist nicht vorgenommen worden; Hin-
weise hierauf liegen nicht vor.

Fur die Richtigkeit der zur Verfigung gestellten Unterlagen sowie der ge-
machten Angaben wird keine Gewéahr ibernommen.

/

Manfred TOR M E R
Dipl. - Ing. (FH) Architekt
Freier ~Sachverstandiger

Mitglied im Gutachteraus-
schuss der Stadt Ingolstadt
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FLACHENBERECHNUNGEN

Grundlage der Flachenermittlungen ist der genehmigte Bauplan vom 20.02.1996, Bau-
bescheid Nr. 75/96.

BRUTTO - GRUNDFLACHE BGF gem. DIN 277 ( Ausgabe 1987)
Bauteil ca. Mal3e BGF
inm in m2
Wohnhaus
Keller 18,24 x 11,49 + 4,615 x 1,00 m - (3,80 x 2,69 +
7,25x 1,125+ 1,00 x 0,50 + 1,00 x 0,50 m )
2 2 195,31 m?
Erdgeschoss 18,24 x 11,49 - (3,80 x 2,70 + 3,885 x 2,00 m
+ 7,615 x 1,00 m) 183,93 m?
Dachgeschoss 18,24 x 11,49 - (3,80 x 2,70 + 3,885 x 2,00 m
+ 7,615 x 1,00 m) 183,93 m?
BGF  Wohnhaus ca. 563,17 m2
Bauteil ca. Mal3e BGF
inm in m2

Doppelgarage

Keller 7,50 x 6,00 - (1,70 x 3,00 + 3,80 x 0,30 m) 38,76 m?
Erdgeschoss 7,50 x 6,00 - (1,70 x 3,00 + 3,80 x 0,30 m) 38,76 m2
Dach 7,50 x 5,60 - (1,70 x 3,00 + 3,80 x 0,30 m) 35,76 m2

BGF Doppelgarage ca. 113,28 m2
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WOHN- UND NUTZFLACHE

gem. WoFIV 11/ 2003

1. WOHNFLACHE WF
Raum ca. MalRe Flache
inm in m2
Wohnhaus Erdgeschoss
Eingang/Treppenh. 2,00x2,01 +4,01x3,375-0,40x0,80m 17,23 m?
wcC 1,885x 1,26 m 2,38 m2
Essdiele 4,26 x 4,635 m 19,74 m2
Wohnen 6,01 x4,51 m 27,10 m2
Eltern 401 x4,26m 17,08 m?2
Kind 2 2,76 x5,635-0,50x 1,375 m 14,86 m2
Kind 1 3,62x3,76 m 13,61 m2
Bad 3,01 x3,76 m 11,32 m2
Flur 4,40x 1,26 m 5,54 m2
Kiiche 3,01 x3,76 m 11,32 m2
Speis 1,26 x 3,76 m 4,74 m2
Terrasse, Uberdacht | (3,885x3,50m): 2 6,80 m2
Dachgeschoss (ausgebaute Raume)
Diele/Treppenhaus 2,375x3,01lm+150x1,26m 9,04 m?
Blro 0. Garage 551x1,80m+ % x (5,51 x0,50 m) 11,30 m?
WC/Abstellraum 2,01x1,26m 2,53 m?
Studio/Biro 3,51x2,26 +6,01 x2,85m + % x (4,91 x 1,65 m) 29,11 m2
WF Wohnflache Erd- u. Dachgeschoss ca. 203,70 m2
davon gewerblich genutzt (Raume im DG) 51,98 m2
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2. NUTZFLACHE NF

Raum ca. Male Flache
inm in m2
Wohnhaus Keller
Vorplatz/Treppenh. 2,375x3,51+1,50x 1,26 m-0,80 x0,40 m 9,91 m2
Anschlussraum 2,135x1,26 m 2,69 m?
Vorrate 3,585x2,01lm 7,21 m2
Hobbyraum NO 6,075x 4,575 m 27,79 m2
Flur 8,45x 1,385 m 11,70 m2
Vorrate/Gast 2,76 x 3,825 m 10,56 m?
WC/Dusche 1,635x 3,825 m + 0,30 x 0,90 m 6,52 m2
Waschen 2,76 x3,825m-0,415x 1,015 m 10,14 m2
Biigeln/Kiiche 4,01 x3,825m 15,34 m2
Hobbyraum/Bar 6,95x5,825m+ 2,76 x 1,50 m 44,62 m?
Heizung 4,26 x 3,01 m 12,82 m?
Tankraum 4,015x 3,01 m-2x(1,00 x 0,50 m) x ¥2 11,59 m2
NF Nutzflache Keller Wohnhaus ca. 170,89 m2
Raum ca. Mal3e Flache
inm in m2
Wohnhaus Dachgeschoss (Raume nicht ausgebaut)
Speicher 1 4,26 x 8,635 m - ¥2 x (3,16 x 1,65 m) 34,18 m2
Balkon, Gberdacht (2,145 x 2,50 m) : 2 2,68 m2
Speicher 2 6,885 x 9,635 m-% x (5,785 x 1,65 m) x 2 56,79 m2
NF Nutzflache Dachgeschoss (nicht ausgebaut) ca. 93,65 m?
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Raum ca. Malie Flache
inm in m2
Garage Erdgeschoss
Stellflache 550x5,40+1,40x 2,70 m 33,48 m?
NF Nutzflache Garagen Stellflachen Erdgeschoss ca. 33,48 m2
Raum ca. Malie Flache
inm in m2
Garage Keller
Lager 550x5,40+1,40x 2,70 m 33,48 m?
NF Nutzflache Garagen Lager im Keller ca. 33,48 m?

(gewerblich genutzt)
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Grundriss Kellergeschoss

Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Dachgeschoss

Die tatsachliche Grundrissgestaltung weicht minimal von der Planung ab.
Die Abweichungen sind nicht wertrelevant.

Wohnhaus- und Garagenschnitt
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Giebelfassaden

traufseitige Fassaden



