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2 K 73/23
Einfamilienhaus, Archweg 36A, 85119 Ernsgaden

1. Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjektes:
Adresse:

Auftraggeber:

Eigentimer:
Aktenzeichen:

Zweck der Wertermittlung:

Auftragsdatum:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Wertermittlungsunterlagen:

Vom Sachverstandigen einge-
holte Ausktlinfte/ Informationen:

Einfamilienhaus
Archweg 36A, 85119 Ernsgaden

Amtsgericht Ingolstadt
SchrannenstralRe 3
85049 Ingolstadt

Anonym
2 K 73/23

Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

10.08.2023
13.09.2023
13.09.2023

Auftragsschreiben  des

10.08.2023

Amtsgerichtes  Ingolstadt vom

Beschluss in der Zwangsversteigerungssache vom 10.08.2023
Grundbuchauszug vom 01.09.2023 (zuletzt geéandert am
25.07.2023)

Liegenschaftskarte (1:1000) vom 31.08.2023
Bodenrichtwertabfrage  bei  der  Geschéftsstelle  des
Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Landkreis

Pfaffenhofen a.d. [lm vom 01.09.2023

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-

schusses des Landkreises Pfaffenhofen a.d.lm vom
12.10.2023
Grundstiicksmarktbericht 2018/2019 fur den Landkreis

Pfaffenhofen a.d.lm; Herausgeber: Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich des
Landkreises Pfaffenhofen a.d.llm

Grundrisse (eigentiimerseitig Ubergeben), ohne Datum

Digitale Bauakte seitens des Staatsarchivs Minchen vom
27.11.2023

Altlastenauskunft des Landratsamtes Pfaffenhofen a.d. IIm vom
18.09.2023

Erschlielungsbeitragsauskunft seitens der Verwaltungsge-
meinschaft Geisenfeld vom 12.10.2023
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2 K 73/23
Einfamilienhaus, Archweg 36A, 85119 Ernsgaden

Rechtsgrundlagen:

Birgerliches Gesetzbuch - BGB

(i.d.F. vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.03.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 72))

Baugesetzbuch - BauGB

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221))

WEG - Wohnungseigentumsgesetz

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S.
34), zuletzt geéndert durch Gesetz am 07.11.2022 (BGBI.I S.
1982))

Baunutzungsverordnung - BauNVO

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Gesetz am 03.07.202 (BGBI. 2023 | Nr.
176)

Wohnflachenverordnung - WoFIV
(i.d.F. vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346))

DIN 277-1: Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen — Teil
1: Hochbau (i.d.F. vom August 2021)

Gebaudeenergiegesetz —-GEG
(i.d.F. vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt geandert
durch Gesetz am 20.07.2022 (BGBI.I S. 1237))

Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021
(i.d.F. vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805))

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA),
vom 20.09.2023

Hinweis:

Die Bewertung erfolgt grundséatzlich gemafl der Verordnung
Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
~Jmmobilienwertermittiungsverordnung  2021“  (ImmoWertV
2021), welche die vorherige ImmoWertV i.d.F. vom 19.05.2010
inkl. Wertermittlungsrichtlinien abgeldst hat. Die Verordnung ist
bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) im Sinne des
§ 194 BauGB sowie bei der Ableitung der erforderlichen Daten
durch die Gutachterausschiisse ab dem 01.01.2022 zwingend
anzuwenden.

Erganzungen zur ImmoWertV 2021 beinhaltet die Muster-
Anwendungshinweise  zur  ImmoWertV ~  ImmoWertV—
Anwendungshinweise - ImmoWertA*, die am 20.09.2023 von
der Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz
beschlossen wurde. Die Anwendungshinweise sind von
Gutachterausschissen verpflichtend umzusetzen, sofern die
jeweilige Landesregierung dies festlegt.

Das Inkrafttreten der neuen und Auferkrafttreten der alten
ImmoWertV hat jedoch keinen Einfluss auf die bestehenden
rechtlichen Regelungen der Bundesléander, die zunachst
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2 K 73/23
Einfamilienhaus, Archweg 36A, 85119 Ernsgaden

Bewertungsgrundsatze:

Urheberrecht:

Datum der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

ihrerseits tatig werden missen, um die neue Rechtsverordnung
— mittels Ausfuihrungsgesetzen und Durchfiihrungsverordnung-
en, BauGB, Gutachterausschussverordnung etc. — in
Landesrecht zu Uberfiihren

Die Wertermittlung in vorliegendem Fall erfolgt im Wesentlichen
in Anlehnung an die auf3er Kraft getretene ImmoWertV vom
19.05.2010 sowie die dazugehdrigen Wertermittlungsrichtlinien.
Dies liegt darin begrindet, dass die im Rahmen dieser
Wertermittlung herangezogenen Daten des Gutachteraus-
schusses (Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze etc.) auf
ebendieser Basis abgeleitet wurden und insofern —im Sinne der
Modellkonformitat — eine gleichgerichtete Herangehensweise
gewahlt wurde.

Die Wertermittlung wird nach den anerkannten Bewertungs-
regeln eines Grundstiicks-Verkehrswertes durchgefihrt.

Der Verkehrswert ist im BauGB § 194 wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen  Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen
ware.”

Insofern ist der Verkehrswert zu charakterisieren als objektiver,
durchschnittlicher und geschéatzter Marktpreis, wie er im
gewohnlichen Geschaftsverkehr zum Bewertungsstichtag
erzielbar ware. Der Verkehrswert ist seinem Wesen nach ein
Schatzwert, welcher nicht das Ergebnis eines mathematischen
Rechenprozesses sein kann, sondern aus den sorgféltig
geschatzten, nachvollziehbaren Bewertungsansatzen nach
Plausibilitatserwagungen abgeleitet werden muss.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhdaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag (z.B.
allgemeine Wirtschaftssituation, Verhaltnisse am Kapitalmarkt,
wirtschaftliche und demografische Entwicklung) und der
Grundstlickszustand zum Qualitatsstichtag (z.B. rechtliche
Gegebenheiten, tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaf-
fenheit und Lage) zugrunde zu legen.

Vorliegende Verkehrswertermittlung ist nur fir den Auftrag-
geber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Jede
anderweitige vollstandige oder auszugsweise Verwendung des
Inhalts bedarf einer schriftichen Genehmigung des Verfassers.

13.09.2023 (10:00 Uhr — 11:00 Uhr)

Im Rahmen des Ortstermins wurde das Wertermittlungsobjekt
vollumféanglich besichtigt.

Antragstellerin inkl. Begleitung

Antragsgegner
Gutachter (Maximilian Zdller)
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2 K 73/23
Einfamilienhaus, Archweg 36A, 85119 Ernsgaden

Allgemeine Anmerkungen:

Es wird im Rahmen der Verkehrswertermittlung davon
ausgegangen, dass die Angaben in den zur Verfigung
gestellten Unterlagen umfassend, zutreffend und vollstandig
sind. Eine Uberprifung der Angaben in diesen Unterlagen
seitens des Sachversténdigen erfolgt im Rahmen der
Wertermittlung nur stichprobenartig. Sofern Sachverhalte nicht
ausreichend mit Tatsachen belegt waren, wurden angemes-
sene Annahmen getroffen. Sollten sich Unterlagen/Annahmen
im Nachhinein als unrichtig herausstellen, behdlt sich der
Auftragnehmer das Recht vor, das Gutachten in einem solchen
Fall nachtréglich zu korrigieren.

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen
Objekteigenschaften erfolgen ausschlielich auf Grundlage der
Ortsbesichtigung, der auftraggeberseits vorgelegten Doku-
mente sowie der Behdrdenauskunfte.

Feststellungen werden nur insoweit getroffen, wie sie fur die
Wertermittlung relevant sind. Eine Haftung fur nicht erkennbare
oder verdeckte Méngel, fir Mangel an gegebenenfalls nicht
zuganglich gemachten Bauteilen sowie fir sonstige nicht
festgestellte Grundsticksmerkmale (z.B. Untersuchungen
hinsichtlich statischer Standsicherheit, Schall- und Warme-
schutz, Befall durch tierische/pflanzliche Schadlinge, schad-
stoffbelastete Bauteile und Bodenverunreinigungen) wird
explizit ausgeschlossen.

Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher
Vorgaben/Restriktionen (Genehmigungen, Auflagen, Betriebs-
erlaubnis etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
erfolgt nicht. Im Rahmen der Wertermittlung werden die formelle
und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen sowie der
Grundstlicksnutzung unterstellt.

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde, unterbleiben aus Datenschutzgrinden
jegliche personenbezogenen Angaben, insbesondere die
Verfahrensbeteiligten betreffend. Von dem Ausschluss der
personenbezogenen Angaben sind sowohl die textlichen
Ausfiihrungen als auch die Anlagen des Gutachtens betroffen.
Insofern weicht der Umfang — nicht jedoch die Bearbeitungstiefe
— des vorliegenden Gutachtens aus Datenschutzgriinden von
den Ublichen Anforderungen an Verkehrswertgutachten ab.
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2 K 73/23
Einfamilienhaus, Archweg 36A, 85119 Ernsgaden

2. Grundbuchdaten

Auszug vom:

Amtsgericht:
Grundbuchbeazirk:
Grundbuchblatt:

Gemarkung:

Bestandsverzeichnis:

Abt. |, Eigentlimer:

Abt. Il, Lasten und
Beschrankungen:

Abt. lll, Hypotheken, Grund-
schulden, Rentenschulden:

Hinweis zum
Bestandsverzeichnis:

01.09.2023

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass zwischen dem
Datum des vorliegenden Grundbuchauszuges und dem Qualitéts-
stichtag keine Anderungen vorgenommen wurden.

Pfaffenhofen a.d. IIm

Ernsgaden

1289

Lfd. Nr. | Flur | Flurstick | Lage / Wirtschaftsart Flache

1 359/3 Gebaude- u. Freiflache, | 443 m?
Archweg 36a

1.1 Anonym — zu %
1.2 Anonym — zu ¥

Lfd. Nr. 1: Betreffend Ifd. Nr. 1 Am Anteil Abt. I/1.2 der Grundsticke:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet Uber den % Miteigen-
tumsanteil Abt. 1/1.2 (Amtsgericht Ingolstadt, AZ: 4 K 68/23);
eingetragen am 26.06.2023.

Wertung: keine Wertrelevanz

Lfd. Nr. 2: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstticke:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Ingolstadt, AZ: 2 K 73/23);
eingetragen am 25.07.2023.

Wertung: keine Wertrelevanz

Eintragungen in Abt. Il bleiben im Rahmen von Verkehrswert-
ermittlungen unberiicksichtigt. Auf eine Darstellung wird verzichtet.

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des
vorliegenden Grundbuchauszugs, der Liegenschaftskarte sowie der
Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die im Gutachten verwendete
Flachenangabe des Grundstiicks wurde dem vorliegenden Grund-
buchauszug entnommen. Diese Angabe besitzt dahingehend keinen
offentlichen Glauben. Die GrundstiicksgroRe wurde anhand der
Liegenschaftskarte grob Giberschlégig plausibilisiert.
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2 K 73/23
Einfamilienhaus, Archweg 36A, 85119 Ernsgaden

3. Grundsticksbeschreibung

3.1 Lage
3.1.1 Makrolage

Bundesland:
Landkreis:
Gemeinde:

Einwohnerzahl und Prognose:

Demografietyp / Raumordnung:

Umliegende Stadte / Gemeinden:

Kaufkraftindex:

Arbeitslosenquote:

Infrastruktur:

gen
Naturpark
Altmuhltal

“Pappenheim

Eichstatt

| N
T\ N

Gaimersheim |

Neuburg an
der Donau

Pottmes

Schrobenhausen

Bayern
Pfaffenhofen an der IIm
Ernsgaden

1.790 Einwohner, 239 EW/km?2 (Stand 31.03.2023)
Einwohnerprognose  Verbandsgemeinschaft  Geisenfeld:
positiv, Zuwanderung rd. 17 % zwischen 2020 und 2040,
Zukunftsprognose Landkreis Pfaffenhofen a.d. Iim:

-hohe Chancen (bundesweiter Rang 52 von 400) (gem.
Prognos Zukunftsatlas 2022)

9 ,Wachsende familiengepragte landliche Stadte und
Gemeinden® (gem. Wegweiser Kommune fir die Verbands-
gemeinschaft Geisenfeld)

Manching, GroBmehring, Vohburg an der Donau, Geisenfeld
104,7 (Deutschland = 100)

2,1 % (Kreis Pfaffenhofen a.d. llm, Bundesagentur fiir Arbeit, Stand:
08/2023)

5,8 % (Bundesgebiet Deutschland, Stand: 08/2023)

Erschlieung durch die BundesstralRe B 16.

Anbindung an das Schienennetz durch den Bahnhof Erns-
gaden.

Riedenburg
N Bad Abbach
Kelheim
|
| Koschinger
| 5
4 4
Neustadt {
an der Donau |\
v Vohburg an \
Ingolstadt der Donau -
Diirnbucher
Wi e e /
) \
1\ * Rottenburg \
\ an der Laaber
\ Geisenfeld [ A53 ] )
\ 2]
Mainburg
Wolnzach
p\ | iz
Vi _=Ergolding
/ J
pfaffenhofen = Landshut

ph d| Vs © OpenStreetMap -Mitwirkende

)

Makrolage (Bildquelle: www.openstreetmap.org/copyright)
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2 K 73/23
Einfamilienhaus, Archweg 36A, 85119 Ernsgaden

3.1.2 Mikrolage
Umgebung:

Infrastruktur:

Immissionen / Umwelteinfliisse:

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Zentrum der Gemeinde
Ernsgaden.

In der direkten Umgebung befinden sich tberwiegend Ein- und
Zwei- sowie Mehrfamilienhduser in offener Bauweise. Es
handelt sich um eine ein- bis dreigeschossige Bebauung mit
Uberwiegender Wohnnutzung.

Pkw-Abstellflachen stehen direkt auf dem Bewertungs-
grundstiick zur Verfligung.

Entfernung zu:

Kindergarten in km: 0,7,

Grundschule in km: 0,5,

weiterfihrender Schule (Gymnasium) in km: 16,
weiterfihrender Schule (Realschule) in km: 8,1,
Hauptschule in km: 7,9,

Geschéften des taglichen Bedarfs in km: 6,1,
gréRerem Einkaufszentrum in km: 13,2 (Ingolstadt Village),
Medizinischen Nahversorgung in km: 6,6,
Klinikum in km: 12,9 (Klinik Kdsching),

OPNV - Bahnhof/Bushaltestelle in km: 0,1/0,5,
Gemeindezentrum in km: 0,4,
Autobahnanschluss in km: 8,0 (A9),

ICE - Bahnhof in km: 15 (Ingolstadt Hbf),
Flughafen in km: 69 (Minchen).

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich an der Anliegerstralie
LArchweg", die sehr wenig befahren wird.

Die Larmquelle besteht zum Teil in dem StraRenverkehr,
welcher sich gemaR Online-Auskunft (UmweltAtlas Bayern,
Abruf am 10.10.2023) in einem Ausmald von bis zu 54 dB(A)
auf das Wertermittlungsobjekt auswirkt.

Uberwiegend besteht die Larmquelle aus dem Giiterverkehr
durch das ca. 50 Meter entfernte Gleis.

Eine Auskunft Uber Belastung durch Fluglarm liegt gemaf
UmweltAtlas nicht vor.

Insgesamt befindet sich die Larmimmission — bedingt durch die

nahe gelegene Bahnstrecke Ingolstadt - Regensburg —in einem
tendenziell Gberdurchschnittlichen Bereich.
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Einfamilienhaus, Archweg 36A, 85119 Ernsgaden
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3.1.3

Verkehrsanbindung:
Infrastruktur:

Wohnlage:

Quellen:

Lagebeurteilung (Makro- und Mikroperspektive)

Mittel
Gut

Mittel bis Gut

Nexiga Geomarketing, Kaufkraftkarte 2023, Abruf am 10.10.2023
Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsmarkt im Uberblick, Abruf am 10.10.2023
Bayerisches Landesamt fir Statistik, Abruf am 10.10.2023

Prognos — Zukunftsatlas 2022, Abruf am 10.10.2023

Openstreetmap, Abruf am 10.10.2023

Wegweiser Kommune — Bertelsmann Stiftung, Abruf am 10.10.2023

3.2 Topographie/GroRRe/Gestalt

Topographie:
GrundstiicksgroRe:

Grundstiicksgestalt:

Grundstiickstiefe / StraRenfront:

Eckgrundstiick:

weitgehend ebenerdig

443 m2 - gemal Grundbuch
Polygon

ca.20m/ca.4m
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2 K 73/23
Einfamilienhaus, Archweg 36A, 85119 Ernsgaden

Grenzverhaltnisse: Es besteht Grenzbebauung durch die Nebengebaude.
Ein Uberbau konnte vor Ort nicht festgestellt, kann jedoch nicht
vollumfanglich ausgeschlossen werden.

Ausrichtung: Nach Osten

3.3 Erschliefungszustand

ErschlieBung: Das Grundstiick wird von dem "Archweg" aus erschlossen. Es
wird davon ausgegangen, dass die Ubrige ErschlieBung (z.B.
Wasser, Warme, Energie und Abwasser) ebenfalls tber den
»Archweg"“ erfolgt.

StralRenart und -ausbau: Anliegerstral3e
ausgebaute StralRe in ausgebessertem Zustand
Fahrbahn mit Asphaltbelag
ein Gehweg ist einseitig ausgebildet
Stral3enbeleuchtung ist vorhanden

Versorgung- und Abwasser: Trinkwasseranschluss,
Stromanschluss (Erdkabel),
Telekommunikation (Telefon/Internet),
Anschluss an zentralen Abwassersammler.

Ubliche Spartenanschliisse sind vorhanden.

3.4 Baugrund / Bodenbeschaffenheit

Altlasten

Ein Altlastengutachten lag nicht vor. Informationen bezliglich sonstiger schadlicher Bodenver-
anderungen nach Bundesbodenschutzgesetz lagen dem Sachverstandigen ebenfalls nicht vor.

GemalR schriftlicher Auskunft vom 18.09.2023 der Abteilung Immissionsschutz, Bodenschutz,
Abfallrecht des Landratsamtes Pfaffenhofen a.d.llm, bestehen keine Eintragungen im
Altlastenkataster.

Im Rahmen der Wertermittlung wird von Altlastenfreiheit ausgegangen. Sollten — entgegen der
Annahmen im Gutachten - Bodenverunreinigungen vorliegen, ist gegebenenfalls ein
Gutachtennachtrag erforderlich.

Bodenverhaltnisse

Im Rahmen der Wertermittlung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Es wird von einem
ungestdrten, tragfahigen Untergrund ausgegangen.

Einflisse durch Bergbau sind in der Region nicht bekannt.

Im Rahmen des Ortstermins wurde keine Schieflage des aufstehenden Gebaudes festgestellt.

Es wird im Rahmen der Wertermittlung davon ausgegangen, dass sich das Bewertungsgrundstiick
nicht im Bereich bergbaulicher Einfliisse befindet.

Fir das Bewertungsobjekt ergaben sich aus den vorliegenden Informationen keine Verdachts-
momente hinsichtlich einer méglichen Kampfmittelbelastung. Nachforschungen dahingehend erfolg-
ten auftragsgemaf nicht. Es wird im Rahmen vorliegender Wertermittlung davon ausgegangen, dass
fur das bewertungsgegenstandliche Grundstiick keine Belastung besteht.
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Hochwasserrisiko / Starkregengefahrdung

Das Hochwasserrisiko wird wie folgt eingeschétzt:
GK 1: Hochwasser statistisch seltener als 1 x alle 200 Jahre

Starkregengefahrdung:
Sehr gering

3.5 Grundstucksrechtliche Gegebenheiten und tatséchliche Nutzung
Bauplanungsrecht

Das Grundstuick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben in diesem Bereich richtet sich insofern nach § 34 BauGB
(Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben dann zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden.

Dem Erscheinungsbild nach handelt es sich tendenziell um ein ,Allgemeines Wohngebiet* gem. § 4
BauNVO.

Eine Abweichung hinsichtlich bauplanungsrechtlicher Vorgaben/Restriktionen konnte im Rahmen der
Wertermittlung nicht festgestellt werden. Eine Uberpriifung der Einhaltung samtlicher gesetzlicher
sowie o6ffentlich-rechtlicher / bauplanungsrechtlicher Vorgaben ist nicht Gegenstand des vorliegenden
Wertermittlungsauftrags. Im Rahmen der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der
baulichen Anlagen unterstellt.

Entwicklungszustand

Baureifes Land i.S.d. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 2021 (Flache ist nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
und nach tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar).

Abgaben- und beitragsrechtlicher Zustand

Ausstehende  offentlich-rechtliche  Abgaben  (ErschlieBungs-/Anliegerbeitrdge, KAG-Beitrage,
Ausgleichsbeitrage aus Umlegungs-/Sanierungs-/Entwicklungsgebieten, Stellplatzverpflichtungen)
sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Die offentlichen Verkehrsanlagen im Umfeld sind
augenscheinlich final hergestellt. Die tblichen Spartenanschliisse sind vorhanden.

GemaR ErschlieBungsbeitragsauskunft seitens der Verwaltungsgemeinschaft Geisenfeld vom
12.10.2023 sind keine ErschlieBungsbeitrdge oder sonstige Beitrage nach dem KAG ausstehend.

Allgemein:

Der ErschlieBungsbeitrag wird fur die erstmalige Herstellung einer kommunalen Verkehrsanlage
erhoben und ist im BauGB geregelt. StraRenausbaubeitrage kénnen fur nachtragliche MalRnahmen
des StraRenbaus sowie der StraBenentwasserung erhoben werden und stellen eine Kommunalabgabe
dar. In Bayern, Berlin, Brandenburg, Baden-Wirttemberg, Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern,
Sachsen-Anhalt, Thiringen werden keine StralRenbaubeitrdge erhoben.

Sanierungs-, Umlegungs- / Flurbereinigungsverfahren

Das Grundstiick ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in ein Sanierungs-, Flurbereinigungs- oder
sonstiges Entwicklungsgebiet einbezogen.
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Denkmalschutz

Eine Abfrage Uber das Landesamt fir Denkmalpflege Bayern am 11.10.2023 ergab fur den
Wertermittlungsgegenstand keine Eintragung in der Denkmalliste.

Im Rahmen vorliegender Wertermittlung wird unterstellt, dass das bewertungsgegensténdliche Objekt
— weder ganz noch teilweise — in der Denkmalliste eingetragen ist.

Baulasten

Ein Baulastenverzeichnis existiert in Bayern nicht. Gegeniiber der Bauaufsichtsbehérde eingegangene
Verpflichtungen werden regelmaRig in Abt. Il des Grundbuches eingetragen. Das Grundbuch des
Bewertungsgegenstandes enthélt keine relevanten Eintragungen.

Im Rahmen der Wertermittlung wird demnach Baulastenfreiheit unterstellt.

Allgemein: Eine Baulast stellt eine Beschrankung eines Grundstiicks dar. Der Eigentimer des
belasteten Grundstiicks Ubernimmt freiwillig offentlich-rechtliche Verpflichtungen gegeniber der
Baubehorde zu einem bestimmten Tun, Dulden oder Unterlassen, z.B. Ubernahme Abstandsflache
oder Nachweis von Stellplatzen zugunsten eines begunstigten Grundstiicks. Die Baulast wirkt auch
gegentber den Rechtsnachfolgern. Aus einer Baulast ergeben sich keine privatrechtlichen Anspriiche.

Nutzung des Objektes

Die zu bewertende Immobilie ist leerstehend und dient ausschlie3lich dem Wohnen.
Miet- /Pachtvertragliche Bindungen

Es bestehen keine Miet- oder Pachtverhéltnisse.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte

Informationen Uber sonstige wertbeeinflussende privat- und 6ffentlich-rechtliche Gegebenheiten
stehen nicht zur Verfligung und wurden im Rahmen der Besichtigung nicht bekannt. Es wird unterstellt,
dass aulRerhalb des Grundbuches keine schuldrechtlichen Vereinbarungen getroffen wurden.
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4. Beschreibung der baulichen Anlagen

4.1 Vorbemerkung

Grundlage der Beschreibungen bilden die Erhebungen des Gutachters im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie Angaben aus den eingesehenen Bauakten. Es handelt sich um eine
zerstorungsfreie Untersuchung auf Basis der Inaugenscheinnahme. Eine Offnung von Bauteilen zur
Untersuchung darunter befindlicher Konstruktion/Materialien erfolgte ausdrucklich nicht, eine
Untersuchung der Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile/Anlagen/Technischer Einrichtungen fand nicht
statt. Aussagen zu Baumangeln/Bauschaden kénnen daher unvollsténdig sein.

Grundsatzlich werden Gebaude und Auf3enanlagen nur insoweit beschrieben, wie es die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung erfordert. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen bzw. gutachterlichen Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfuhrung
im Baujahr. Die Beschreibung der baulichen Anlagen dient der allgemeinen Darstellung und versteht

sich nicht als abschlieende Aufzéhlung der baulichen Details.

4.2 Baubeschreibung
Art des Gebaudes:

Geschosse:
Wohneinheiten:

Baujahr / Historie:

Konstruktionsart / Bauweise:

Raumaufteilung, Belichtung
und Besonnung:

Fundamente:

Keller / UG:
Fassade:

Dach:

Wande:

Einfamilienhaus
Erdgeschoss/Souterrain, Obergeschoss, Dachgeschoss
1

Ursprungsbaujahr ca. 1925/26 (Quelle: Bauakte), ca. 2000
vollumfangliche Sanierung

Massivbauweise,
Dachgeschoss nicht ausgebaut

Erdgeschoss/Souterrain:

Eingangsbereich, Flur, offener Ess- und Kochbereich,
Badezimmer, Waschkiiche, Heizungsraum, Abstellraum
Obergeschoss:

Drei Zimmer (davon ein gefangener Raum), Badezimmer, Gaste-
WC, Flur

Belichtung/Besonnung ausreichend,
Anzahl und GroRe der Fenster tendenziell durchschnittlich

Grundrissgestaltung zweckmaRig

Keine Angabe

nicht unterkellert
AuRen Warmedammung mit Rauputz und Anstrich

Form: Satteldach
Konstruktion: Kehlbalkendach
Dacheindeckung aus Pfannen
Dammung vorhanden

AuRRenwéande — massives Mauerwerk

Innenwande — tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung
Wandbelag — weitgehend Lehmputz mit Anstrich/ tiw. Fliesen
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Geschossdecken:

Fenster:

Tlren:

Innentreppen:

FuRbdden:

Barrierefreiheit:

Elektroinstallationen:

Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage/

Warmwasserversorgung:

Sonstige Anlagen:

Energetischer Zustand:

Holzbalkendecken,
Deckenhohen zwischen ca. 2,27 m (EG/ST) bis 2,74 m (OG),
Deckenbelag: weitgehend Holzverkleidung, tlw. Putz/Anstrich

Weitgehend Kunststoff mit Isolierverglasung (zweifach) aus dem
Jahr 2001,
keine Rollladen vorhanden

Hauseingangstire aus Holz mit Verglasung,
Innentiiren aus Holzwerkstoff, tlw. mit Glasausschnitt, tlw.
Glasschiebetir (Klche)

Holztreppe mit Tritt- und Setzstufen
Einseitiger Holzhandlauf

EG: Fliesen/Steingut
OG: Fertigparkett, Fliesen

Barrierefreiheit nicht gegeben

mittlere Ausstattung,
Anzahl an Steckdosen: durchschnittlich

mittlere Ausstattung,

EG/ST. Bad mit WC, Waschtisch, Dusche und Badewanne
(Tageslichtbad),

OG: Bad mit WC, Waschtisch und Dusche (Tageslichtbad),
Gaste-WC vorhanden

Olheizung, Baujahr: ca. 2000, Hrst.: Viessmann
Warmwasserversorgung: zentral,

EG/ST: FuBbodenheizung,

OG + DG: Flachenheizkérper (Konvektoren)

Solarthermieanlage (inkl. 300 | Solarspeicher) aus ca. 2015

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG), welches die Energieeinspar-
verordnung (EnEV) zum 01.11.2020 abgel6st hat, legt —neben der
Energieausweispflicht — Anforderungen an die energetische
Quialitat von Wohn- und Nichtwohngebauden fest. Diese beziehen
sich auf Fenster, Dammung sowie Anlagentechnik und sollen fir
einen niedrigen Energieverbrauch sorgen. Wahrend ein Grof3teil
der Anforderungen erst bei baulichen Malinahmen greift, sind in
einigen Fallen auch Eigentimer, Kaufer oder Erben alterer
Bestandsgebaude zum Sanieren verpflichtet. Der Geltungsbereich
erstreckt sich dabei Uber alle Geb&aude, die unter Einsatz von
Energie beheizt oder gekuhlt werden, wobei ein Mindestanteil
erneuerbarer Energien eingesetzt werden soll.

Ein Energieausweis gibt Auskunft (ber den energetischen
Zustand des Gebaudes und liefert einen Anhaltspunkt fr
zukunftige Heizkosten. Der Ausweis ist erforderlich bei
Vermietung oder Verkauf.

Ein Energieausweis lag zum Wertermittlungsstichtag nicht vor.

Bei Bestandsgebauden sind gemall GEG beispielsweise zu
berlcksichtigen:
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Besondere Bauteile/Anlagen:

Modernisierungen:

Aul3enanlagen:

Baumangel / Bauschéaden:

Beurteilung des baulichen
Zustands:

! Enthalt mutmaRlich Asbestfasern.

e Bei Anderungen an AuRenbauteilen sind Grenzwerte (z.B.
Warmedurchgangskoeffizienten) einzuhalten.

e Die meisten vor dem Jahr 1993 eingebauten 06l- oder
gasbetriebenen Heizkessel, die noch nicht auf Nieder- oder
Brennwerttechnik basieren, miissen ausgetauscht werden.

e Heizungs- und Warmwasserleitungen in unbeheizten Raumen
mussen gedammt werden sofern diese frei zuganglich sind.

o Die obersten Geschossdecken beheizter Rd&ume oder dartiber
liegende Déacher missen so gedammt werden, dass Warme-
durchgangskoeffizienten eingehalten werden.

Uberdachter Hauseingangsbereich

Innerhalb der letzten 15 Jahre wurden folgende Modernisierungen
durchgefuhrt:
- Installation Solarthermieanlage im Jahr 2015

AuRRenanlagen sind auRerhalb des Gebaudes befindliche mit dem
Grundstuck fest verbundene bauliche Anlagen, Ver- und
Entsorgungsanlagen von der GebdudeauRenwand bis zur
Grundstucksgrenze, Einfriedungen, Befestigungen und sonstige
Anlagen, wie Gartenanlagen / Bewuchs.

Wesentliche bauliche AuRenanlagen sind:

- Ver- und Entsorgungsleitungen

- Zugang, Zufahrt sind befestigt mit Natursteinpflaster

- Einfriedung stralRenseitig: Metalltor

- sonstige Einfriedung: Jagerzaun auf gemauertem Sockel,
Hecke, Mauer

- Uberdachter Holzlagerplatz (Welleternitbedachung)*

Wesentliche sonstige Anlagen sind:
- Gartenanlage mit Rasenflache,
- Baum-/Strauchbewuchs

Mangel / Schaden / Instandsetzungsnotwendigkeiten waren im

Zuge des Ortstermins ersichtlich:

- Kleinere Verwitterungsschaden (Farbabplatzungen) am
Dachuberstand

- Partielle Putzabplatzungen an der Fassade

- Farbabplatzungen an der Hauseingangstire

- Partiell Putz- und Farbabplatzungen an den Innenwéanden

- Partiell Schaden an den Bodenbeléagen

Kleinere Instandhaltungsriickstande finden in der Wahl der
Wertermittlungsparameter - insbesondere der Wahl des fiktiven
Baujahres - entsprechende Beriicksichtigung. Vorliegendes
Gutachten dient nicht der Bewertung von Baumangeln und
Bauschaden. Gegebenenfalls ist in diesem Zusammenhang ein
Bauschadenssachverstandiger heranzuziehen.

Eine Haftung des Sachverstandigen im Zusammenhang mit
gegebenenfalls bestehenden, wertrelevanten Bauméngeln /
Bauschaden wird ausgeschlossen.

Insgesamt weist das Gebaude — auf Basis der Eindriicke im

Rahmen des Ortstermins — einen ausreichenden Zustand sowie
einen tendenziell mittleren Ausstattungsstandard auf.
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Hinweis:

Nebengebaude/Garage:

Der energetische Zustand ist — vor dem Hintergrund der bislang
partiellen energetischen Sanierungen — als mittel zu beurteilen.

Sowohl das Wohnhaus als auch die AuRenanlagen erwecken
einen insgesamt unterdurchschnittlich gepflegten Eindruck.

Dem Sachverstandigen lag keine vollsténdige Dokumentation der
Baugenehmigungsunterlagen vor. Weder der Verwaltungsge-
meinschaft Geisenfeld (Mitteilung vom 17.11.2023) noch dem
Landratsamt Pfaffenhofen (Mitteilung vom 17.11.2023) lag eine
Bauakte vor. Seitens des Staatsarchivs Minchen (Mitteilung vom
27.11.2023) konnten ein Baugenehmigungsschreiben, eine
Baubeginnanzeige und Bauplane zur Verfigung gestellt werden.

Eine vollumféngliche Prufung der formellen und materiellen
Legalitdt der vorhandenen baulichen Anlagen konnte nicht
vorgenommen werden und ist nicht Teil der Wertermittlung. Im
Rahmen des vorliegenden Gutachtens wird von der Einhaltung
samtlicher bauordnungs- und bauplanungsrechtlicher Vorgaben
ausgegangen. Sollten einzelne Teile der aufstehenden baulichen
Anlagen nicht genehmigt sein, wird unterstellt, dass diese ohne
wesentliche Beanstandung seitens der Bauaufsichtsbehdrde
nachgenehmigt werden koénnen.

Baujahr: ca. 1925/26 (Annahme, analog
zum Wohnhaus)

Konstruktionsart / Bauweise:  Massivbauweise

Dach: Satteldach

Tor / Tlr / Fenster: Metall-/Holztore, zweifligelig,
TUr und Fenster vorhanden

Boden: Beton
Ausstattung: Elektrik / Beleuchtung einfach
Baumangel / Bauschaden: Putzabplatzungen an den

Wanden, Rissbildung an den
Wanden sowie am Ubergang zur
Decke

Beurteilung des Zustands: modernisierungsbedurftiger
Zustand
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5. Flachenermittlung

5.1 Brutto-Grundflache (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF).
Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart markttblich nutzbaren Grundflachen
aller Grundrissebenen eines Bauwerks, siehe Anlage 4 ImmoWertV 2021. Fur die Ermittlung der Brutto-
Grundflache ist grundsatzlich die DIN 277 anzuwenden. Die herangezogene BGF kann punktuell von
den einschlagigen Vorschriften der DIN 277 abweichen und ist daher nur im Zusammenhang mit der
vorliegenden Wertermittlung verwendbar.

Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der BGF lediglich die Grundflachen der Bereiche a
(Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller
Hohe umschlossen) zu berticksichtigen. Balkone, auch sofern Uberdeckt, sowie untergeordnete Ebenen
(z.B. Spitzbdden, Kriechkeller, ausschlie3lich zur Wartung/ Instandsetzung von Bauteilen oder
technischen Anlagen dienende Flachen, Flachen uber abgehéngten Decken) gehéren nicht mit zur
BGF. Die Ebene eines Dachgeschosses wird nur dann angerechnet, sofern diese nutzbar oder
untergeordnet nutzbar ist (z.B. als Lager- und Abstellflache der Hauptnutzung). Voraussetzungen sind
eine lichte H6he von ca. 1,25 m im First, die Begehbarkeit Uber eine feste Decke sowie eine fest
eingebaute Treppe.

Hinweis zu Flachen- und MalRangaben:
Die BGF wurde auf Basis der im Zuge der Wertermittlung bereitgestellten Plane und sonstigen
Unterlagen ermittelt. Die Verwendung der Flachen ist ausschlief3lich fur diese Wertermittlung bestimmt.

Die BGF des Wertermittlungsgegenstandes inkl. Nebengebdude/Garage belauft sich auf rd. 294 mz
Siehe auch Anlage 3.

Wohnhaus

EG/ST: ca. 86,3 m2BGF

OG: ca. 86,3 m2BGF

DG: ca. 75,8 m2BGF
ca. 248 m2BGF

Nebengebaude/Garage ca. 46 m2BGF

5.2 Wohn-/Nutzflache

Die Wohn-/Nutzflachen wurden auf Basis der vorliegenden Plane Uberschlagig ermittelt und Gber
Flachenfaktoren plausibilisiert.

Wohnhaus

EG/ST: rd. 47,0 m2WF
OG: rd. 62,7 m2WF
DG: rd. 0,0 m2WE

rd. 110 m2WF

Die Nutzflache im EG betragt rd. 14,2 m2 und im Dachgeschoss rd. 56,2 m2. Insgesamt ergibt sich die
Nutzflache des Gebaudes zu ca. 70 m2. Siehe Anlage 4.

Bei einer oberirdischen BGF von rd. 248 m? ergeben sich die Flachenfaktoren zu rd. 0,44 (exkl.
Nutzflachen) bzw. rd. 0,73 (inkl. Nutzflachen im DG und EG/ST), welche unter Beachtung der weniger
effizienten Bauweise des vorliegenden Objektes plausibel erscheinen.
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Hinweis/Klarstellung:

Die zur Verfugung gestellten Grundrisse kdnnen von der tatséchlichen Ist-Situation zum
Qualitatsstichtag partiell abweichen. Samtliche Flachenangaben sind ohne exakte Vermessung nicht
als Grundlage fur Vermietung, Mietvertrage, Mietanpassungsverlangen u.A. geeignet. Die Verwendung
ist ausschlief3lich fur diese Marktwertermittlung bestimmt.
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6. Immobilienmarkt und Wirtschaftslage?34°56.7.89.10

6.1 Wirtschaftslage in Deutschland

Im Jahr 2022 wurde gemafRl Berechnungen des Statistischen Bundesamtes in Deutschland ein
Wirtschaftswachstum von 1,9 % erzielt, welches im Vergleich mit dem Vorjahr (2,6 %) etwas geringer
ausfiel. Als Ursache hierfur sind die Folgen des Krieges in der Ukraine, die stark gestiegenen
Energiepreise, Material- und Lieferengpésse, massiv steigende Preise, die hohe Inflation und der
Fachkraftemangel sowie die andauernde, wenn auch im Jahresverlauf 2022 abklingende, Corona-
Pandemie zu nennen.

Im zweiten Quartal 2023 wurde seitens des Statistischen Bundesamtes gegeniiber dem Vorquartal eine
Stagnation des Bruttoinlandsproduktes veroffentlicht. Im Vergleich zum Vorjahresquartal wurde ein
Rickgang (-0,6 %) verzeichnet. In den beiden vorherigen Quartalen war die deutsche
Wirtschaftsleistung im Vergleich zum Vorquartal zuriickgegangen (-0,1 % im 1. Quartal 2023 und -0,4
% im 4. Quartal 2022).

Das moderate Wachstum resultierte in erster Linie aus der Nachfrage nach Exportgutern, die von der
sich erholenden Weltwirtschaf t, nach der sich abschwéchenden Corona-Pandemie getragen wird. Trotz
der langsamen Erholung gibt es weiterhin Herausforderungen fir die deutsche Wirtschaf t wie zum
Beispiel die Unsicherheit beziglich des Krieges in der Ukraine, die anhaltende hohe Inflationsrate und
die damit einhergehende restriktive Geldpolitik der EZB, die Lieferengpésse bei Rohstoffen und anderen
Gutern sowie die zunehmende Transformation zur klimaneutralen Wirtschaft. Die Inflationsrate lag 2022
mit 7,9 % auf einem deutlich héheren Niveau als in den vergangenen Jahren (2021: rd. 3,1 %).
Insbesondere Energieprodukte verteuerten sich im Jahr 2022 im Durchschnitt um rd. 35 %, darunter
erhéhten sich insbesondere die Preise fur Heizdl (rd. 87 %) und Erdgas (rd. 65 %). Im Juli und August
2023 lag die Inflationsrate noch Uber 6 %, im September 2023 lag sie bei 4,5 % im Vergleich zum
Vorjahresmonat. Fir das Jahr 2023 wird seitens des ifo Instituts eine Gesamtinflationsrate in Hohe von
5,8 % prognostiziert.

Dariiber hinaus ist die Corona-Pandemie noch nicht vollstandig tGiberwunden und es besteht weiterhin
Unsicherheit hinsichtlich der Entwicklung der Fallzahlen und der Ausbreitung neuer Varianten. Es wurde
eine Rezession und eine damit einhergehende, schrumpfende Wirtschaft fir das Jahr 2023
prognostiziert. Flr das Jahr 2023 wird seitens GTAI ein Riickgang des Wirtschaftswachstums um 0,6
% prognostiziert.

6.2 Immobilienmarkt Deutschland

Die Nachfrage nach Immobilien ist im Jahr 2023 weiter gesunken. Hierflr waren in erster Linie steigende
(Leit-)Zinsen, welche im August 2023 ein Niveau von 4,25 % erreicht haben, die damit verbundenen,
gestiegenen Anforderungen fur einen Immobilienkredit sowie die steigenden Baukosten verantwortlich.

Der Baukostenindex ist im zweiten Quartal 2023 im Vergleich zum Vorjahresquartal um 7,3 % und damit
erstmals seit dem 2. Quartal 2021 unter 10 % gestiegen. Besonders betroffen von der geringeren
Nachfrage sind Immobilien mit schlechten energetischen Kennwerten.

2 Destatis, Bruttoinlandsprodukt: Ausfiihrliche Ergebnisse zur Wirtschaftsleistung im 2. Quartal 2023

3 GTAI Germany Trade & Invest, Stand September 2023

4 Destatis, Verbraucherpreisindex und Inflationsrate, Stand Oktober 2023

5 Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz, Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im August 2023
8 Ifo Institut, ifo Konjunkturprognose — 21. Juni 2023

7 JLL, Deutscher Investmentmarkt, Stand Januar 2023

8 Colliers, City Survey Q2 2023

® Destatis, Branchen und Unternehmen — Bauen, 2023

10 Grundstiicksmarktbericht fir den Landkreis Pfaffenhofen a.d.lim, 2018/2019
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Der deutsche Investmentmarkt hat das Jahr 2022 mit einem Transaktionsvolumen von insgesamt 66
Milliarden Euro abgeschlossen. Das Transaktionsvolumen ist somit um 41 % im Vergleich zum
Rekordjahr 2021 zuriickgegangen. Es wird erwartet, dass sich diese Entwicklung im ersten Halbjahr
2023 zunéchst fortsetzt, anschlielend soll das Transaktionsvolumen wieder schrittweise steigen. Der
reale (preisbereinigte) Auftragseingang im Bauhauptgewerbe ist im Januar 2023 ebenfalls gegeniiber
Dezember 2022 kalender- und saisonbereinigt im 5,8 % gesunken. Auch der nominale (nicht
preisbereinigte) Auftragseingang lag im Januar 2023 mit einem Volumen von 6,6 Milliarden Euro um 5,5
% unter dem Vorjahresniveau. Synchron zur sinkenden Nachfrage nach Kaufimmobilien hat sich die
Nachfrage nach Mietimmobilien, verglichen mit dem Jahr 2022, maf3geblich erhdht. Besonders in den
deutschen Grof3stadten ist der Immobilienkauf fir viele Menschen nicht realisierbar. Dies fuhrt zu einer
zusatzlichen Belastung des bereits angespannten Mietmarktes.

6.3 Regionaler Immobilienmarkt

Der regionale Immobilienmarkt fir den Landkreis Pfaffenhofen zeigte eine moderate Entwicklung im
aktuellen Jahr. Die Anzahl der durch den Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich Bayern
registrierten Kaufvertrdge fir bebaute Grundstiicke (individueller Wohnungsbau) sank seit 2015
konstant und erreichte im Jahr 2021 seinen erneuten Tiefpunkt wie bereits im Jahr 2017 mit rd. 337
Vertrdgen. Dagegen erfuhr das mittlere Preisniveau fur wiederverkaufte Ein- und Zweifamilienhduser
im Landkreis Pfaffenhofen seit 2015 ein kontinuierliches Wachstum. Wahrend das mittlere Preisniveau
im Jahr 2015 noch bei 360.000 € lag, stieg das Preisniveau kontinuierlich auf 615.000 € im Jahr 2021
an. Im Zeitraum von 2019 bis 2022 sind die Quadratmeterpreise in Pfaffenhofen von 3.000 €/m? auf
3.800 €/m? angestiegen. Es bestehen aktuell vereinzelt Angebote fir vergleichbare Immobilien auf
Immobilienplattformen im Umkreis von 1 km zum Abrufdatum 13.09.2023.
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7. Wertermittlungsverfahren

7.1 Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV

Bei der Verkehrswertermittlung von Immobilien nach deutschem Recht sind die 8§ 192 - 199 BauGB
von zentraler Bedeutung. Ergénzend gilt seit dem 01.01.2022 die Immobilienwertermittlungs-
verordnung 2021 (ImmoWertV 2021). Diese definiert drei Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes
von Immobilien (sog. normierte Wertermittlungsverfahren). Es handelt sich dabei um das
Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV 2021), das Ertragswertverfahren (88 27-34 ImmoWertV
2021) sowie das Sachwertverfahren (88 35-39 ImmoWertV 2021). Die Verfahren sind zu wéhlen nach
(i) der Art des Wertermittlungsobjektes unter Bertcksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und (ii) der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfugung stehenden Daten. Die Wahl des wertbestimmenden Verfahrens ist zu
begriinden (vgl. § 6 (1) ImmoWertV 2021).

Das Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV 2021) stellt das Regelverfahren fur die Bodenwert-
ermittlung bebauter und unbebauter Grundstiicke dar und ist generell auch als Methode fur die
Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke geeignet. Bei dem Vergleichswertverfahren handelt es
sich um eine statistische Methode der Grundstickswertermittlung. Der Vergleichswert wird aus einer
ausreichenden Anzahl von Verkaufspreisen hinreichend vergleichbarer Objekte abgeleitet. Demzufolge
findet das Vergleichswertverfahren fir bebaute Grundstiicke Uberwiegend im Falle von besonders
marktgangigen Immobilien Anwendung. Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von
Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen
werden. Sofern genlgend geeignete Vergleichspreise vorliegen, filhrt das Vergleichswertverfahren
unmittelbar zum Verkehrswert einer Liegenschaft, wahrend Sach- und Ertragswertverfahren vor allem
bei Mangel ebendieser Vergleichspreise in Erwagung gezogen werden. Dies ist insbesondere oftmals
bei bebauten Grundstiicken der Fall, fir die es in der Regel wesentlich schwieriger ist geeignete
Verkaufsfélle in auseichender Zahl und Vergleichbarkeit zu finden.

Bei dem Sachwertverfahren (88 35-39 ImmoWertV 2021) handelt es sich um ein auf Baukosten
basierendes Wertermittlungsverfahren. Das Sachwertverfahren findet in der Verkehrswertermittiung
insbesondere dann Anwendung, wenn sich im gewohnlichen Geschéftsverkehr (marktiblich) der
Sachwert und nicht die Erzielung von Ertrdgen als fiir die Preisbildung ausschlaggebend darstellt,
insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern. Nicht anzuwenden ist das
Sachwertverfahren etwa bei Geb&duden, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind, z. B. abbruchreife
Bauten sowie bei Gebauden, die keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr aufweisen.

Das Ertragswertverfahren (88 27-34 ImmoWertV 2021) eignet sich Ublicherweise fir die Verkehrs-
wertermittlung von Renditeimmobilien, die dem Eigentiimer zur Ertragserzielung dienen. Klassischer
Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens sind Mietwohngrundstiicke, Gewerbegrundstticke und
gemischt genutzte Grundstiicke sowie Grundstiicke mit Sondernutzungen (z. B. Hotels).

7.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Fir das Wertermittlungsobjekt stellt sich der Sachwert als wertbestimmend dar, da das zu bewertende
Objekt nach Zuschnitt, Ausstattungsqualitéat und Lage zweifelsfrei zur Eigennutzung geeignet ist und
sich bausubstanzielle Gesichtspunkte aus Sicht des Marktes wertbestimmend darstellen.

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert abgeleitet.

Seitens des Sachverstandigen wurde ein Abruf aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
getatigt. Da eine ausreichende Anzahl an Kaufféllen hinreichend vergleichbarer Objekte nicht vorliegt,
kann das Vergleichswertverfahren lediglich zur Plausibilisierung des Verkehrswertes herangezogen
werden.
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8. Bodenwertermittlung

Bei der Bodenwertermittlung im mittelbaren Preisvergleich erfolgt die Bodenwertermittlung unter
Heranziehung von Bodenrichtwerten. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir unbebaute
Grundstucke, welche gem. § 193 Abs. 5 BauGB von den Gutachterausschiissen abgeleitet werden.
Bodenrichtwerte enthalten keine Wertanteile fur Aufwuchs, Geb&ude, bauliche und sonstige Anlagen.
Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben wirde, wenn der
Boden unbebaut wéare (8 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Altlasten, soweit vorhanden, sind in den
Bodenrichtwerten nicht berticksichtigt.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbestimmenden
Grundstucksmerkmalen — insbesondere Art und Mal3 der Nutzung, ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt — kénnen Abweichungen vom Bodenrichtwert
bewirken.

Laut schriftlicher Auskunft der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Landkreis Pfaffenhofen a.d.llm liegt der Bodenrichtwert (Bodenrichtwertzone 18602001) zum Stichtag
01.01.2022 bei 475 €/m>.

Die Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks lauten dabei wie folgt:

Entwicklungszustand: B — baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand: beitragsfrei
Art der Nutzung: Wohnbauflache

Berechnung Bodenwert

Flache rentierlich / Wert

Nr. | Bezeichnung (m?) unrentierlich  (€/m?) Bodenwert
1 Flst. Nr. 359/3 Baureifes Land 443 Ja 450,00 199.350 €
Gesamt: 443 Summe: 199.350 €

Bodenwert (rentierliche Anteile): 199.350 €
Bodenwert (unrentierliche Anteile): 0€
Bodenwert (gesamt): 199.350 €
Bodenwert (gesamt, gerundet): 199.000 €

Erlauterungen zur Ermittlung des Bodenwertes

Die Bodenrichtwertinformationen beruhen auf Daten des zustdndigen Gutachterausschusses fir
Grundstuckswerte.

Gutachterausschuss: fur Grundstiickswerte im Landkreis Pfaffenhofen a.d.llm
Stichtag des Richtwertes: 01.01.2022 475 €/m? Bodenrichtwert
Stichtag Wertermittlung: 13.09.2023
Anpassung an die allgemeinen 0%

Wertverhaltnisse:
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Erlduterung

Die Ableitung des Bodenrichtwertes liegt zum Zeitpunkt der Wertermittlung rd. 1 % Jahre zurtick. Auf
eine Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse wird verzichtet.

Wertermittlungsgrundstiick

Kriterienkatalog Richtwertgrundstiick Wertermittlungs- Anpassun
grundstiick g
Entwicklungszustand: Baureifes Land Baureifes Land 1,00
Beitragszustand: beitragsfrei beitragsfrei 1,00
Grundsticksgréiie: - 443 m?2 1,00
unterdurchschnittlich
Lage: durchschnittlich (Bahngleisnahe) 0,95
Art der Nutzung: Wohnbauflachen Wohnbauflache 1,00
MalR der baulichen
Nutzung: - - 1,00
Sonstiges: - - 1,00
Gesamt 0,95
Angepasster Bodenrichtwert rd. in €/m? 450

Erlduterungen

Entwicklungszustand: Der Entwicklungszustand eines Grundstiicks hat einen erheblichen Einfluss auf
die Bebaubarkeit und somit auf den Bodenwert. Es wird zwischen Flachen der Land- und
Forstwirtschaft, Bauerwartungsland, Rohbauland und Baureifem Land i.S.d. § 3 ImmoWertV 2021
unterschieden.

Beim Wertermittlungsgrundstiick handelt es sich um baureifes Land. Das Richtwertgrundstiick weist
ebenfalls die Eigenschaft des baureifen Landes auf. Eine Anpassung ist somit nicht erforderlich (Faktor
1,00).

Beitragsrechtlicher Zustand: Gemeinden kénnen nach § 127 Abs. 1 Baugesetzbuch Erschlielungs-
beitrage zur Deckung ihrer nicht gedeckten Aufwande fir die erstmalige Herstellung von
ErschlieBungsanlagen erheben. StralBenausbaubeitrage kénnen fur nachtragliche MalRnhahmen des
Stralenbaus sowie der StralRenentwasserung erhoben werden und stellen eine Kommunalabgabe dar.

Sind flir ein Grundsttick bereits alle ErschlieBungskosten beglichen bzw. sonstige kommunale Abgaben
geleistet, so handelt es sich um ein erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreies, anderenfalls um ein
erschlieungs- und abgabenbeitragspflichtiges Grundstiick. Dies ist wertmindernd zu bertcksichtigen.

Beim Wertermittlungsgegenstand handelt es sich um ein erschlieBungsbeitragsfreies Grundstiick. Eine
Anpassung erfolgt demnach nicht (Faktor 1,00).

GrundstiicksgréBe: Der Quadratmeterwert eines Grundstiicks ist regelmaig gré3er, je kleiner sich
das Baugrundstiick darstellt. Zur Wirdigung der Abweichung sind primér die vom Gutachterausschuss
fir Grundstiickswerte abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten anzuwenden (8 12 (1) ImmoWertV
2021). Werden keine Umrechnungskoeffizienten veroffentlicht, konnen nach Ziff. 4.3 der VW-RL auch
Koeffizienten aus vergleichbaren Gebieten verwendet werden.

Fur das Bodenrichtwertgrundstiick liegt keine GrundstiicksgréRe vor. Auf eine Anpassung wird
verzichtet.

Lage: Objekte in guter Lage weisen im Vergleich mit Objekten in einfachen Lagen einen hdheren
Bodenwert auf. Eine Anpassung wird als erforderlich gesehen, da sich das Wertermittlungsgrundstiick
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als hinsichtlich der Lage in der Richtwertzone unterdurchschnittlich darstellt. Das Grundstiick befindet
sich ca. 50 Meter sudlich der Bahngleise und ist daher erhfhten Larmemissionen ausgesetzt. Der
Anpassungsfaktor ergibt sich zu 0,95.

Art der Nutzung: Der Bebauungsplan kann Angaben zu der Art der baulichen Nutzung enthalten. Dabei
wird zwischen Kleinsiedlungsgebieten (WS), reinen Wohngebieten (WR), allgemeinen Wohngebieten
(WA), besonderen Wohngebieten (WB), Dorfgebieten (MD), Mischgebieten (M), Kerngebieten (MK),
Gewerbegebieten (GE), Industriegebieten (Gl), Urbanen Gebieten (MU) und Sondergebieten (SO)
unterschieden. Durch die Vorschriften der Baunutzungsverordnung werden fur die jeweiligen
Gebietstypen Nutzungsarten sowie erlaubte Betriebe/Anlagen festgesetzt.

Eine Anpassung im Zuge der Wertermittlung ist nicht erforderlich.

Mal3 der baulichen Nutzung: Das Malf3 der baulichen Nutzung bestimmt sich durch die Festlegungen
von Grundflachenzahl, Geschossflaichenzahl, Baumassenzahl sowie durch die Anzahl der
Vollgeschosse und die Héhe baulicher Anlagen. In der BauNVO werden diesbezlglich verschiedene
Obergrenzen in Abhangigkeit der Art der baulichen Nutzung vorgegeben, die zum Teil zu einer
erheblichen Einschrankung der Bebauungsmdoglichkeiten eines Grundstiicks fiihren kdnnen.
Uberschreitungen der Grenzen sind fir bestimmte Ausnahmen erlaubt. Die Ausnutzbarkeit eines
Grundstlckes hat in der Regel einen erheblichen Einfluss auf dessen Wert.

Vom zustandigen GAA wird fur das Richtwertgrundsttick keine Angabe zum Mal der baulichen Nutzung
getatigt. Der Wertermittlungsgegenstand weist eine der Bodenrichtwertzone in etwa typische
GrofRenordnung und Bebauung auf und bedarf demnach keiner Anpassung.
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9. Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren ist in den 88 35-39 ImmoWertV 2021 geregelt. Erganzend sind die allgemeinen
Verfahrensgrundsatze (88 6 bis 11 ImmoWertV 2021) heranzuziehen, um den Verkehrswert des
Wertermittlungsobjekts zu ermitteln. Im Rahmen des Sachwertverfahrens ist der Sachwert des
Grundsticks aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie ggf. aus den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale zu ermitteln. Der vorlaufige Sachwert des
Grundstucks ergibt sich durch Bildung der Summe aus

- dem vorlaufigen Sachwert der nutzbaren baulichen Anlagen (§ 35 (2) S. 1 ImmoWertV 2021),
ausgehend von den durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor unter
Bericksichtigung des Alterswertminderungsfaktors (8§ 36 (1) ImmoWertV 2021);

- dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen (AA) und sonstigen Anlagen (SA) (8§ 35
(2) S. 2 ImmoWertV 2021) nach Erfahrungsséatzen oder nach sachverstandiger Schatzung, ggf.
unter Berilcksichtigung der Alterswertminderung, (8 37 ImmoWertV 2021), soweit sie
wertbeeinflussend und nicht als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu
bertucksichtigen sind;

- dem Bodenwert (8§ 35 (2) S. 3 ImmoWertV 2021), zu ermitteln nach § 40 (1) ImmoWertV 2021
vorrangig im Vergleichswertverfahren; dabei kann auf geeignete Bodenrichtwerte
zuruickgegriffen werden. Selbststandig nutzbare Teilflachen sind gesondert zu beriicksichtigen.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ist mittels eines objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktors (SWF; gem. § 39 ImmoWertV 2021) an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt anzupassen (Marktangepasster vorlaufiger Sachwert), siehe § 35 (3) ImmoWertV
2021. Nach MaRgabe des § 7 (2) ImmoWertV 2021 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein. Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem
marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Berlcksichtigung gegebenenfalls vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (8 35 (3) ImmoWertV 2021).

Es ergibt sich damit folgendes Ablaufschema:

Herstellungskosten der Herstellungskosten der Bodenwert
nutzbaren baulichen Anlagen baulichen AA und SA
' Alterswertminderung 11 Gdf. Alterswertminderung

g e S I | v

..........................................................................

Sachwert des Grundstiicks
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9.1 Modell des Gutachterausschusses

Da das Sachwertverfahren in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert fihrt, ist die Anpassung
des vorlaufigen Sachwerts an den Markt Gber Sachwertfaktoren vorzunehmen. Um ebendiese
Sachwertfaktoren marktgerecht anwenden zu kénnen, ist fur die Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts
auf Modellkonformitat mit der Herangehensweise des Gutachterausschusses im Rahmen der Ableitung
der Faktoren unumganglich.

Seitens des Gutachterausschusses fur den Landkreis Pfaffenhofen a.d.llm werden entsprechende
Sachwertfaktoren abgeleitet. Entsprechend wird auf die Rahmenbedingungen der Sachwertrichtlinie
(SW-RL) abgestellt. Siehe hierzu auch Punkt 8.2.4.

Im Grundstiicksmarktbericht 2018/2019 (aktuellster verdffentlichter Marktbericht) fur den Landkreis
Pfaffenhofen a.d.llm wurde fir die Ermittlung von Sachwertfaktoren folgendes Ableitungsmodell zu
Grunde gelegt:

Allgemein: nach ImmoWertV i.V.m. der SW-RL in der zum Zeitpunkt
des Beschlusses aktuell gultigen Fassung
2018 bis 2019

NHK 2010

Untersuchungszeitraum:
Normalherstellungskosten:

Ausstattungsstandard:

mittel

Baupreisindex:

Baupreisindex Wohngebaude vom Statistischen
Bundesamt

Bezugsmalistab:

Bruttogrundfléche

Gesamtnutzungsdauer:

80 Jahre (unabhéngig von der Standardstufe)

(Modifizierte) Restnutzungsdauer:

20 — 75 Jahre

Alterswertminderung:

linear

Modernisierung:

nach Anlage 4 SW-RL

Aulenanlagen:

pauschal mit 5%

Sonstige bauliche Anlagen:

Garage: 10.000 € (Doppelgarage: 20.000 €)

Carport: 7.500 €

Stellplatz: 5.000 €

Duplexparker: 10.000 €

Restliche: kein Ansatz

Bodenrichtwert zum jeweils vorangegangenen Stichtag

Bodenwert:

9.2 Ansatz der Wertermittlungsparameter

9.2.1 Bruttogrundflache

Die BGF des Wertermittlungsgegenstandes belauft sich auf rd. 248 m2 fir das Wohnhaus und rd. 46 m2
fur das Nebengebaude (vgl. Punkt 5.1 und Anlage 3).

Im Rahmen der BGF nicht erfasste, werthaltige Bauteile (z.B. Dachgauben, Balkone, Vordacher etc.)
sind in Ansatz zu bringen. Sofern diese Bauteile erheblich vom Ublichen abweichen, ist der Werteinfluss
als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal nach der Marktanpassung zu erfassen. Bei
einer lediglich eingeschrankten Nutzbarkeit des Dachgeschosses (nicht ausbaufahig) ist i. d. R. ein
Abschlag vom Kostenkennwert fur die Gebaudeart mit nicht ausgebautem Dachgeschoss anzusetzen.

9.2.2 Herstellungskosten/ AuRenanlagen

NHK 2010

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen basieren auf einem in Ansatz gebrachten
Kostenkennwert der NHK 2010. Die modellhaften Kostenkennwerte der NHK 2010 erfassen die
Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276: 2006, demnach Bauwerk — Baukonstruktionen und
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technische Anlagen. Sie enthalten die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten (Kosten fir
Planung, Baudurchfuihrung, behdrdliche Prifungen und Genehmigungen).

Der in Ansatz gebrachte Kostenkennwert belduft sich auf rd.: 760 €/m? (Wohnhaus — Geb&udetyp 1.32).
Gegebenenfalls erforderliche Zu- oder Abschldge zu dem schematischen Kostenkennwert des
Normgeb&dudes — z. B. aufgrund eines abweichenden Ausbauzustandes (insb. Dach- oder
Kellergeschossausbau) des Wertermittiungsobjektes — werden regelmaRig Uber einen Faktor
beriicksichtigt. Im vorliegenden Fall wird diesbeziiglich keine Anpassung vorgenommen. Der
Kostenkennwert ergibt sich in mafigeblicher Abhangigkeit von den Ausstattungsmerkmalen des
Wohnhauses wie folgt:

Typ 1.32 Freistehendes EFH/ZFH

Standardstufe Gewich- Gesamt

tung (€/m? BGF)

Kostenkennwert (€/m?) 620 [ 690 | 790 | 955 |1.190

AulRenwande: 05 | 05 23% 170 0,58
Dach: 1 15% 119] 0,45
Fenster und Au3entiren: 1 11% 87| 0,33
Innenwande und -tiren: 1 11% 76| 0,22
Deckenkonstrukt. u. Treppen: 1 11% 76| 0,22
FulRbdden: 1 5% 40 0,15
Sanitéreinrichtungen: 0,75 | 0,25 9% 75| 0,29
Heizung: 0,75 | 0,25 9% 75 0,29
Sonstige techn. Ausstattung: 1 6% 41 0,12
Standardstufengewichtet: 758| 2,65
Korrekturfaktor: 1,00

Zuschlage/Abschlage: | | | | | | 100 |

Kostenkennwert angepasst: rd. 760

Fir das Nebengebdude (Garage) wurde ein Kostenkennwert von 245 €/m? (Gebaudetyp 14.1,
Standardstufe 3; gem. SW-RL) in Ansatz gebracht.

Der standardstufengewichtete Kostenkennwert aus dem Basisjahr 2010 wird mittels des Baupreis-
indexes des Statistischen Bundesamtes an die Preisverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag

angepasst.

Die in der Berechnung der BGF nicht erfassten, wertbeeinflussenden Bauteile werden separat
berlicksichtigt. Demnach erfolgen im Rahmen der Wertermittlung pauschale (zeitwertangepasste)
Zuschlage fur Herstellungskosten in der Hohe, wie sie im gewodhnlichen Geschaftsverkehr
Bertlcksichtigung finden. Es handelt sich ausdriicklich um sachversténdigenseitig getatigte Annahmen
und nicht um exakte Herstellungskosten/Preise.

Besondere Bauteile

Uberdachter Hauseingangsbereich 3.000 €
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AuRenanlagen

Die AuRenanlagen — als einfache Anlagen zu klassifizieren — finden mit einem pauschalen Ansatz in
Hohe von 4 % des Sachwertes der baulichen Anlagen Eingang in die Wertermittlung.

Die pauschale Ermittlung des Wertanteils von Auflienanlagen fir Ein- und Zweifamilienh@user, in
Prozent des mangelfreien und alterswertgeminderten Geb&audewerts inklusive Zeitwert Nebengebdude
stellt sich wie folgt dar:

Kategorie Information Ansatz
Einfachste Anlagen Ver- u. Entsorgungsanlagen, Hofflachenbefestigungin | 1 -2 %
geringem Umfang, Gehwegplatten, einfachste Holz-
oder Metallzaune

Einfache Anlagen Ver- u. Entsorgungsanlagen, Hofflachenbefestigung, 2-4%
Gehwegplatten in winterfester Ausfiihrung, gemauerte
Einfriedung mit Holz- 0. Metallzaun

Durchschnittliche Anlagen | Ver- und Entsorgungsanlagen, grof3flachig befahrbare | 4 -6 %
Weg- und Hofflache, Gehwege und Einfriedung in
Natur- oder Kunststein

Umfassende Anlagen Ver-/ Entsorgungsanlagen, groR3flachig befahrbare 7-10%
Weg- u. Hofflache, Geh-wege, Einfriedung in Natur-
oder Kunststein, Pergola, Stitzmauern, Treppen-
anlagen fur Grundstiicke mit Héhenunterschieden,
Zierteiche

9.2.3 Gesamtnutzungsdauer/ Restnutzungsdauer

Entsprechend dem Vorgehen des Gutachterausschusses bzw. der ImmoWertV 2021 wird eine
modellkonforme, lineare Alterswertminderung vorgenommen.

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Gesamtnutzungsdauer, in Anlehnung an die Herangehensweise
des zustandigen Gutachterausschusses im Rahmen der Ableitung der Sachwertfaktoren, mit 80 Jahren
in Ansatz gebracht.

Fur das Wohnhaus inkl. Nebengebaude/Garage wird — unter Berlicksichtigung des urspriinglichen
Baujahres 1925 (Gewichtung 1/3) sowie der umfassenden Sanierung im Jahr 2000 (Gewichtung 2/3)
ein ,fiktives“ Baujahr 1975 angenommen. Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ergibt sich die
rechnerische Restnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag zu 32 Jahren. Aufgrund des
unterdurchschnittlichen Instandhaltungszustands sowie des partiellen Instandhaltungsriickstaus, wird
eine Restnutzungsdauer von pauschal 30 Jahren in Ansatz gebracht.

9.2.4 Marktanpassung

Zur Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschliel3lich der regionalen
Preisverhaltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte, vorlaufige Sachwert an die allgemeinen
Wertverhdaltnisse auf dem Grundsticksmarkt anzupassen. Die Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhdltnisse erfolgt im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren, siehe 8 7 (1) S. 3 ImmoWertV
2021.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fir Grundstiickswerte auf der Grundlage von
Kaufpreisen von fiur die jeweilige Gebaudeart typischen Grundstiicken ermittelt, wobei die Einflisse
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale unbericksichtigt bleiben.
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Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren ist stets die Modellkonformitét sicherzustellen. Seitens des
zustandigen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Pfaffenhofen
werden Sachwertfaktoren abgeleitet.

Fur freistehende Eigenheime (EFH/ZFH) werden im Grundsticksmarktbericht 2018/2019 fir den
Bereich des Landkreises Pfaffenhofen a.d.llm in Abh&ngigkeit vom vorlaufigen Sachwert und der
GrundsticksgrofRe Sachwertfaktoren abgeleitet. Fiir 400 — 599 m2 grof3e Grundstiicke und bei einem
vorlaufigen Sachwert von rd. 320.000 € bzw. 340.000 € liegt der veréffentlichte Sachwertfaktor im Mittel
bei 1,39 bzw. 1,37.

Merkmale der Datengrundlage der relevanten verdffentlichten Sachwertfaktoren waren folgende
Durchschnittswerte:

- Vorlaufiger Sachwert: rd. 416.000 €
- Grundsticksgroiie: 503 mz

- Bodenrichtwert: 368 €/m?

- Restnutzungsdauer: 54 Jahre

- Wohnflache: 152 m2

- ursp. Baujahr: 1990

- Keller: Vollunterkellerung
- Kaufzeitpunkt: 2018 - 2019

Wesentliche EinflussgroRen auf den Sachwertfaktor

Hohe des Sachwertes
Objekte mit geringem Wert erzielen im Verhaltnis hohere Verkaufspreise als Objekte mit hohem
Sachwert.

Lage
Objekte in guter Lage (hoher Bodenrichtwert) erzielen relativ zum Sachwert hdhere Verkaufspreise als

Objekte in einfachen Lagen (i.d.R. niedriger Bodenrichtwert).

Gebaudestandard
Objekte mit hoher Standardstufe erzielen relativ zum Sachwert hdhere Verkaufspreise als Objekte mit
niedriger Standardstufe (bei gleichem vorlaufigem Sachwert).

Marktsituation

Die den veroffentlichten Sachwertfaktoren zugrunde liegenden Verkaufsfélle liegen zum Zeitpunkt der
Wertermittlung bereits ca. vier bis finf Jahre zuriick. Etwa seit der zweiten Jahreshéalfte 2022 hat der
Immobilienmarkt aufgrund der seit Juli 2022 stark gestiegenen Zinsen, der Rohstoffknappheit sowie
anderen (weltpolitischen) Unsicherheiten eine Abklhlung erfahren. Daher stellt sich der Kauferkreis
aufgrund der derzeit schwierigen Finanzierungssituation begrenzter dar als in den Vorjahren.

Erlauterung:
Das Wertermittiungsobjekt weist im Vergleich mit den Merkmalen der Datengrundlage der

Sachwertfaktoren eine deutlich niedrigere Restnutzungsdauer sowie eine geringere Grundstiicks- und
Wohnflache auf. Darliber hinaus hat das Wertermittlungsobjekt keinen Keller. Dieser Umstand ist durch
einen Abschlag zu berlicksichtigen.

Zudem liegt die Datengrundlage der Ableitung bereits einige Zeit zuriick, sodass die in der Zwischenzeit
stattgefundenen Marktentwicklungen (zunéchst bis Ende 2021 ein Preisanstieg, ab ca. Q1 2022 eine
Abkiihlung) noch keine Beriicksichtigung gefunden haben.
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Seitens des Sachversténdigen wird — bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 339.000 € sowie unter
Beachtung der zum Wertermittlungsstichtag vorherrschenden Angebots- und Nachfragesituation im
bewertungsrelevanten Teilmarkt sowie der geb&audespezifischen Gegebenheiten (z. B. niedrige
Deckenhéhen im EG/ST, zweckméaRiger Grundriss, keine Unterkellerung) — folgender Sachwertfaktor
in Ansatz gebracht: 1,20.

9.3 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Wertbeeinflussende Umstande, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstucksmarkt einen eigenstéandigen Werteinfluss beimisst, sind nach der Marktanpassung
gesondert zu bertcksichtigen (8§ 8 (1) ImmoWertV 2021).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG) sind wertbeeinflussende Grundstiicks-
merkmale, welche nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt
Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen/Modellansétzen abweichen. Zu den BOG
kénnen besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschéden, Liquidationsobjekte, Boden-
verunreinigungen, Bodenschéatze sowie grundstiicksbezogene Rechte/Belastungen zéhlen. Auch
unterlassene Instandhaltungen werden im Regelfall als BOG beriicksichtigt, vgl. ImmoWertA zu § 4
4.(3).4.

Die Werterh6hung bzw. -minderung hat marktgerecht zu erfolgen und ist zu begriinden. Die Hohe der
Zu- oder Abschlage fur die besonderen Merkmale ist, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen gem. 8 8 (3) ImmoWertV 2021.

Instandsetzungsriickstau/Bauschaden: Bei der Wertermittlung werden die Bauschaden und
anstehenden Mal3nahmen bertiicksichtigt, die Ublicherweise Einfluss auf den Marktpreis der Immobilie
haben. Dies sind vor allem Arbeiten, welche erforderlich sind, um das Objekt bei einem zeitgeméaRen
Standard weiter nutzen zu kdnnen und MalRnahmen zur Erfillung der aktuellen gesetzlichen
Anforderungen, z. B. an die energetischen Eigenschaften von Bauteilen.

Die im Rahmen der Behebung von Baumangeln/Bauschaden/Instandsetzungsbedarf gegebenenfalls
erforderlichen MaBhahmen werden im Berechnungsgang in der Héhe in Abschlag gebracht, welche
dem Wertersatz der geschatzten Wiederherstellung eines dem Alter des Gebaudes entsprechenden
Zustandes ohne weiterreichende Modernisierungsmaf3nahmen entspricht. Dabei erfolgt der Ansatz —
zur Vermeidung einer Doppelerfassung — teilweise unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung des
Gebdaudes.

Samtliche Wertansatze zur Behebung von Baumangeln/Bauschaden/Instandsetzungsbedarf sind
keineswegs im Sinne einer Investitionsrechnung zu interpretieren. Hierzu waren weitergehende,
differenzierte Untersuchungen und Kostenschatzungen erforderlich, welche explizit nicht Gegenstand
vorliegender Wertermittlung darstellen.

Generell ist der unterdurchschnittliche Zustand der Bebauung im Wesentlichen bereits liber die erhdhte
Alterswertminderung bzw. die verringerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer abgedeckt.

Fur die Beseitigung von Rissschaden sowie Putzabplatzungen im Nebengebaude/Garage wird dariiber
hinaus ein pauschaler Abschlag in Hohe von 3.000 € als plausibel erachtet und in Ansatz gebracht.
Daruber hinaus werden pauschal 5.000 € fir die Instandsetzung der unterdurchschnittlich gepflegten
AuRenanlagen in Abzug gebracht.
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9.4 Berechnung

Objektdaten

Objektart: Einfamilienhaus mit Garage
Bruttogrundflache Wohnhaus rd. 248 mz
Bruttogrundflache Garage rd. 46 m2

Herstellungskosten der nutzbaren baulichen Anlagen

Gebaudetyp (NHK 2010): 1.32 Freistehendes EFH/ZFH
Gebaudetyp (NHK 2010): 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Standardstufe: 2,65
Standardstufe: 3,00
Kostenkennwert

Kostenkennwert Freistehendes EFH/ZFH: 760 €/m? BGF
Kostenkennwert Einzelgaragen/Mehrfachgaragen: 245 €/m? BGF
Baupreisindex (2010 = 100): 100,0
Baupreisindex (Stand: Q2 2023): 178,3
Kostenkennwert Freistehendes EFH/ZFH angepasst: 1.355 €/m? BGF
Kostenkennwert Einzelgaragen/Mehrfachgaragen angepasst: 437 €/m? BGF

Herstellungskosten

Wohnhaus: 248 m2 BGF x 1.355 €/m? BGF = 336.040 €
Garage: 46 m2 BGF x 437 €/m? BGF = 20.102 €
Sonstige Bauteile: 3.000 €
Gesamt 359.142 €

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Abzgl. Alterswertminderung

Reales Baujahr: 1925
Fiktives Baujahr: 1973
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer nach sachverst. Einschatzung: 30 Jahre
Fiktives Alter: 50 Jahre
Alterswertminderung (linear): 63% -224.464 €
Sachwert der baulichen Anlagen 134.678 €

Sachwert der baulichen AufRenanlagen

in % des Sachwerts der baulichen Anlagen 4% 5.387 €
Bodenwert, rd.: 199.000 €
Sachwert der baulichen Anlagen: 134.678 €
AuRenanlagen: 5.387 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundsticks, rd.: rd. 339.000 €
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Marktangepasster vorl. Sachwert: 1,20 x 339.000 € = 407.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -8.000
Instandhaltungsriickstau / Offene Reparaturleistungen -8.000
Sachwert: rd. 400.000 €

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes fiihrt zu einem Kapitalwert in
Hohe von 3.700 €/m? Wohnflache bzw. 919 €/m? Grundstucksflache. Der Bodenwertanteil betrégt ca.
49 %.

Mit Blick auf die Marktphase, die Lage, die GrundsticksgréRe sowie die vorhandene Bebauung —
mittelfristige wirtschaftliche Restnutzungsdauer, mittlere Ausstattung — werden die Verhaltniszahlen
seitens des Sachverstandigen als plausibel erachtet.
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10. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in 88§ 24-26 ImmoWertV 2021 geregelt. Der Vergleichswert basiert auf
der Beurteilung von bekannten Marktwerten der zu bewertenden Immobilie und wird folglich aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichsféllen ermittelt, die mit dem Wertermittlungsobjekt hinreichend
Ubereinstimmen mussen.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert (entspricht nach Mal3gabe des § 7 ImmoWertV 2021
dem vorlaufigen Vergleichswert) kann ermittelt werden (i) auf Grundlage einer statistischen Auswertung
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder (ii) durch Multiplikation eines objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors / Bodenrichtwerts, siehe § 24 (2) +(3) ImmoWertV 2021.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Geeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor

 i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundstiicksmerkmale des Wertermittiungsobjekts bzw.
5 wegen allgemeiner Wertverhaltnisse

Eliminierung von Ausreif3ern
bzw. Prifung bzgl.
ungewohnlicher oder
personlicher Verhaltnisse

l

Angepasste Vergleichspreise Angepasster Vergleichsfaktor
______________________ | I, S R
i (gof. gewichteter) Mittelwert i Multiplikation mit Bezugsgrofie

Vergleichswert
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10.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung / Vergleichspreise

Zur Ermittlung des Vergleichswertes sind gem. § 25 ImmoWertV 2021 Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticks-
merkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe
zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Seitens des Sachverstandigen wurde ein Abruf aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
getétigt. Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird der Vergleichswert — aufgrund der fir die
Ableitung des Verkehrswertes aus dem Vergleichswert bendtigten hinreichenden Vergleichbarkeit
zwischen Wertermittlungsobjekt und den Vergleichskaufféllen — lediglich zu Plausibilisierungszwecken
herangezogen. Vor dem Hintergrund der Objektspezifika des Wertermittlungsgegenstandes wird eine
hinreichende Vergleichbarkeit der Stichprobe seitens des Sachverstdndigen als nicht gegeben
angesehen. Der hier ermittelte Vergleichswert qualifiziert nicht als Vergleichswert zur unmittelbaren
Ableitung des Verkehrswertes.

Seitens des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte fir den Bereich des Landkreises Pfaffenhofen
a.d.llm wurden insgesamt sechs Vergleichskauffélle aus Ernsgaden und Munchsmdinster mit folgenden
Selektionskriterien zur Verfiigung gestellt:

Gemarkung: Ernsgaden, Minchsmunster
Kaufzeitraum: 2019 — 2023
Typ: Einfamilienhauser

Die Stichprobe umfasst insgesamt sechs Vergleichspreise von Kauffallen, welche zwischen dem
01.04.2019 und dem 15.03.2023 zustande kamen. Auf Verwandtschaftsverhaltnissen basierende
Kauffalle wurden bereits durch den Gutachterausschuss vorselektiert/aussortiert.
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1 Anonym | 2020 | 365 €/m? | 809 m? | 1950/1966 | EFH | 138 m? | teilweise | 470.000 € | 581 €/m? 3.406 €/m?
2 Anonym | 2021 | 410€/m? | 813 m?2 | 1967 EFH | 150 m2 | voll 535.000 € | 658 €/m? 3.567 €/m?
3 Anonym | 2022 | 475 €/m? | 562 m? | 1958 EFH | 120 m? | teilweise | 410.000 € | 730 €/m? 3.417 €/m?
4 Anonym | 2019 | 310 €/m? | 447 m2 | 1964 EFH | 121 m2 | voll 320.000 € | 716 €/m? 2.645 €/m?
5 Anonym | 2020 | 310 €/m? | 646 m? | 1963/1965 | EFH | 145 m? | teilweise | 430.000 € | 666 €/m? 2.966 €/m?
6 Anonym | 2023 | 415 €/m? | 300 m? | 1960 EFH | 150 m? | teilweise | 300.000 € | 1.000 €/m? | 2.000 €/m?
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10.2 Wertbestimmende Kriterien / Anpassungen

Grundsatzlich wird der Wert von Einfamilienh&usern durch diverse Kriterien bestimmt. Im Rahmen der
vorliegenden Wertermittlung erfolgt - unter Beriicksichtigung der die Kaufpreise betreffenden zur
Verfligung stehenden Informationen - eine Anpassung der Vergleichspreise.

Wertbestimmende Kriterien / Anpassungen

Allgemeine Wertverhaltnisse:

Baujahr:

Lage:

Wohnflache:

Die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt der jeweiligen
Verkéaufe werden mittels Preisindizes an den Wertermittlungs-
stichtag angepasst.

Die herangezogenen Vergleichspreise basieren auf zeitlich
zuriickliegenden Verkaufsfallen der Jahre 2019 bis 2023.

Durch den regionalen Gutachterausschuss fur den Bereich des
Landkreises Pfaffenhofen a.d.llm werden keine aktuellen Preis-
indizes ausgewiesen.

Etwa seit der zweiten Jahreshélfte 2022 hat der Immobilien-
markt aufgrund der seit Juli 2022 stark gestiegenen Zinsen, der
Rohstoffknappheit sowie anderen (weltpolitischen) Unsicher-
heiten eine Abkuhlung erfahren. Daher stellt sich der Kéufer-
kreis aufgrund der derzeit schwierigen Finanzierungssituation
begrenzter dar als in den Vorjahren.

Auf Basis der sachversténdigen Beobachtungen im Zusammen-
hang mit aktuellen Verkaufsverhandlungen am Markt mit
entsprechenden Preisabschlagen, wird fur die Kaufpreise aus
den Jahren 2020 und 2022 ein Abschlag in H6he von -2,5 %
p.a. und aus 2021 in Héhe von -5 % p.a. vorgenommen. Fir
Kaufpreise aus den Jahren 2023 und 2019 wird eine Anpassung
als nicht erforderlich erachtet.

2023 auf 2023 > Anpassung 0,0%
2022 auf 2023 - Anpassung -2,5%
2021 auf 2023 - Anpassung -5,0%
2020 auf 2023 > Anpassung -2,5%
2019 auf 2023 > Anpassung 0,0%

Die Vergleichbarkeit zwischen Vergleichsobjekten und Werter-
mittlungsobjekt ist weitgehend gegeben.

Die zum Vergleich herangezogenen Objekte befinden sich in
den Gemeinden Ernsgaden und Miinchsminster.

Aufgrund der Vergleichbarkeit der Mikrolagen wird auf eine
Anpassung verzichtet.

Die herangezogenen Vergleichsobjekte weisen unterschiedlich
groRe Wohnflachen auf. Ein- und Zweifamilienhduser werden
am Grundstiicksmarkt in der Regel nicht nach Quadratmeter-
preisen gehandelt. Die herangezogenen Vergleichsobjekte
bewegen sich in einer Wohnflachenspanne von 120 m2 bis 150
m2 und stellen sich somit als nicht vollumfénglich mit dem
Wertermittlungsobjekt (rd. 110 m2 Wohnflache) vergleichbar
dar.

Signifikante Unterschiede (Abweichung um mehr als + 25 %) in
der Wohnflache erfahren pauschale Adjustierungen von + 5 %.
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Grundstucksflache:

Ausstattungsstandard:

Unterkellerung:

Im Rahmen der Wertermittlung werden folgende Adjustierungen
vorgenommen:

> 138 m2 - Anpassung +5,0 %
83 m2<x<138 m?2 - Anpassung 0,0 %
<83 m? - Anpassung -5,0 %

Die herangezogenen Vergleichsobjekte weisen Grundstiicks-
flachen von 447 m? bis 813 m2 und stellen sich somit als nicht
vollumfanglich mit dem Wertermittlungsobjekt (443 m?
Grundstucksflache) vergleichbar dar.

Seitens des zustandigen Gutachterausschusses wurde die
Verteilung der Stichprobe von Vergleichspreisen in Abhén-
gigkeit zur GrundstiicksgréRe von Ein- und Zweifamilien-
hausern mit linearer Regressionsgeraden analysiert. Dabei
wurde eine negative Korrelation zwischen Grundstiicksgrof3e
und Kaufpreis pro m2 Wohnflache festgestellt. Es wurden
Korrekturfaktoren fur 200 bis 1.100 m2 groRe Grundstiicke
veroffentlicht. Der interpolierte Faktor fur das 443 m?2 grol3e
Grundstuck liegt bei 0,96.

400 m2 - Faktor: 0,94

443 m2 - Faktor: 0,96/0,96 = 1,00
500 m2 - Faktor: 0,98/0,96 = 1,02
600 m2 - Faktor: 1,01/0,96 = 1,06
700 m2 - Faktor: 1,05/0,96 = 1,10
800 m2 - Faktor: 1,09/0,96 = 1,14

Im Rahmen der Wertermittlung werden auf Basis der
Korrekturfaktoren folgende Adjustierungen vorgenommen:

300 = x < 500 mz - Anpassung: 0,0 %
500 = x < 700 mz - Anpassung: 6,0 %
=700 mz - Anpassung: 12,0 %

Lickenlose Informationen zum jeweiligen Ausstattungs-
standard eines jeden Vergleichsobjektes liegen nicht vor, da die
Objekte durch den Sachverstandigen nicht besichtigt wurden.
Auf eine Anpassung wird verzichtet.

Das Wertermittlungsobjekt ist nicht unterkellert. Bei den
Vergleichsobjekten handelt es sich um teil- sowie vollunter-
kellerte Einfamilienhauser.

Fur vollunterkellerte Gebaude wird ein Abschlag in H6he von 5
% und fur teilweise unterkellerte Gebaude in Héhe von 2,5 % in
Ansatz gebracht.
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10.3 Berechnung
10.3.1 Untersuchung der Stichprobe

Lageparameter
Lageparameter bezeichnen Kennzahlen, welche die innere Verteilung der Daten einer Stichprobe
beschreiben. Wichtige Lageparameter sind arithmetischer Mittelwert, Median und Modalwert.

Dabei ergibt sich der arithmetische Mittelwert als Summe aller Merkmalswerte dividiert durch die Anzahl
aller Werte der Stichprobe. Der arithmetische Mittelwert hat nur dann reprasentative Aussagekraft, wenn
die Stichprobe symmetrisch und nahezu normalverteilt ist.

Der Median — auch als Zentralwert bezeichnet — bildet denjenigen Wert der Stichprobe ab, bei dem 50
% aller Stichprobenwerte unterhalb und 50 % oberhalb liegen.

Als Modalwert wird der Wert bezeichnet, welcher innerhalb der Stichprobe hinsichtlich seiner Anzahl
am haufigsten vorkommt (h&aufigster Wert).

Streuungsparameter

Im Gegensatz zu den Lageparametern, enthalten Streuungsparameter insbesondere Informationen
Uber die Qualitat der Stichprobe, z. B. hinsichtlich der Homogenitat des Datenmaterials. Wichtige
Streuungsparameter sind:

- Spannbreite (Differenz zwischen dem gréf3ten und dem kleinsten Merkmalswert der Stichprobe)

- Standardabweichung (Mittlere Streuung der Stichprobenwerte um den Mittelwert der
Stichprobe)

- Varianz (Quadrat der Standardabweichung)

- Variationskoeffizient (Quotient von Standardabweichung und arithmetischem Mittelwert)

Zentrales Schwankungsintervall
Um etwaige Ausreiler aus einer Stichprobe zu eliminieren, wird — ausgehend vom Mittelwert — ein

Intervall konstruiert, in welchem ein vorher definierter Anteil der Stichprobenwerte liegen misste, wenn
die Stichprobe hinreichend normalverteilt ist. In diesem Zusammenhang ist die Abweichung von
Mittelwert und Standardabweichung von besonderer Relevanz. Im Falle einer Normalverteilung liegen
99,8% der Stichprobenwerte innerhalb des Intervalls der + 3-fachen Standardabweichung um den
Mittelwert (3-Sigma-Regel). Im Falle des 95%-Intervalls befinden sich 95 % aller Stichprobenwerte
innerhalb des Intervalls der + 1,96-fachen Standardabweichung um den Mittelwert.

Wirdigung der Stichprobenqualitat
Die im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung herangezogene Stichprobe verfiigt Uber einen

arithmetischen Mittelwert von 3.096 €/m? und einen Median von 3.292 €/m?. Die Standardabweichung
liegt bei 684 €/m?, folgerichtig ergibt sich ein Variationskoeffizient von 0,22. Dahingehend ist die
Datenqualitat der Stichprobe als ,problematisch® bis ,bedenklich® zu bewerten.

Variationskoeffizient Datenqualitat

0,00<V<=<0,05 shervorragend” bis ,sehr gut”
0,05<V<0,10 ,sehr gut” bis ,gut*

0,10<V<0,15 »gut” bis ,noch ordentlich*

0,15<V <0,20 »hoch ordentlich” bis ,problematisch®
0,20<V<0,30 ~problematisch” bis ,bedenklich®
0,30<V ,bedenklich® bis ,verwerfen*

Der durchgefuhrte Ausreil3ertest innerhalb des 95%-Intervalls (Mittelwert + 1,96 x Standardabweichung)
ergab kein Erfordernis, Vergleichskaufpreise aufgrund vermuteter ungewdhnlicher oder personlicher
Verhéltnisse auszuschlieen. Kaufpreis 6 befindet sich jedoch am unteren Ende der Spannbreite
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(Abweichung > 25 % zum Mittelwert), daher wird im Rahmen des Gutachtens die Stichprobe um diesen
Kaufpreis bereinigt.

95%- Schwankungsintervall

5.000 &/m?

4,500 &/m?

4.000€/m?

3.500€/m? 4 &

3.000 &/m? 4

2.500 &/m? A

2.000 &/m? A

1.500 &/m?

1.000 &/m?
500 &/m?

0 €/m?

Kaufpreis

Kauffall

——MW+196xs

MW-1,96xs A Vergleichspreis je m? Wohnflache angepasst

10.3.2 Auswertung

nisse angepasst

Grundsticksflache

Kaufpreis je m2 Grundstiicksflache
Kaufpreis je m2 Wohnflache

Allg. Wertverhaltnisse

Anpassung - Unterkellerung
Vergleichspreis je m2 Wohnflache

Verkaufsjahr
Gebaudeart
Wohnflache
Unterkellerung
Anpassung -
Anpassung
Wohnflache

@ 2
g < &
1 teilweise 470.000 € 3.406 €/m?| -2,5% -2,5% (3.636 €/m?
2 voll 535.000 € 3.567 €/m?| -5,0% -5,0% |3.795 €/m?
3 teilweise | 410.000 € 3.417 €/m?| -2,5% -2,5% |3.448 €/m?
4 voll 320.000 € 2.645€/m?|  0,0% -5,0% |2.512 €/m?
5 teilweise 430.000 € 2.966 €/m?| -2,5% -2,5% (3.137 €/m?
6 teilweise 300.000 € | 1.000 €/m?| 2.000 €/m?| 0,0% | 2.000 €/m? -2,5% 12.050 €/m?
Anzahl: 6
Anpassungen Schw ankungsintervall 0,95 Minimum: 2.050 €/m?
Maximum: 3.795 €/m?
Preisindizes: Faktor Mittelwert: 3.096 €/m?
2023 auf 2023 =1,000 Median: 3.292 €/m?
2022 auf 2023 =0,975 Standardabweichung: 684 €/m?
2021 auf 2023 =0,950 Variationskoeffizient: 0,22
2020  auf 2023 =0,975
2019  auf 2023 =1,000 MW + 1,96 x s: 4.437 €/m?
MW - 1,96 x s: 1.755 €/m?
Wohnfliche: Schwankungsintervall: 95%
<83m? =0,950
83mP2x <138t =1,000 Anzahl: 5|
>138 ne =1,050 Minimum: 2.512 €/m?
Maximum: 3.795 €/m?
Grundstteistische
300 2 x <500 n? =1,000 Median: 3.448 €/m?
500 = x <700 m? =1,060 Standardabweichung: 507 €/m?
2700 n? =1,120 Variationskoeffizient: 0,15

Nach Bereinigung der Stichprobe um Kaufpreis Nr. 6 ergibt sich das errechnete arithmetische Mittel der
im Rahmen des Vergleichswertverfahrens herangezogenen Kaufpreise zu 3.306 €/m? Wohnflache
(2.512 €/m? - 3.795 €/m?). Der Variationskoeffizient der angepassten Stichprobe liegt bei 0,15.
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11. Wairdigung

Das Vergleichswertverfahren dient im Rahmen vorliegender Wertermittlung lediglich Plausibilisierungs-
zwecken. Die Spanne der adjustierten Vergleichspreise liegt zwischen 2.512 €/m? und 3.795 €/m? (J
3.306 €/m?) Wohnflache. Der ermittelte Sachwert ergibt einen Kapitalwert von rd. 3.640 €/m?
Wohnflache. Dieser befindet sich demnach am oberen Ende der Vergleichsspanne. Dies wird
insbesondere unter Berlcksichtigung der im Vergleich zu den Vergleichsobjekten (J 137 m2
Wohnflache) unterdurchschnittlichen Wohnflache des Wertermittlungsobjektes (110 m2 Wohnflache) als
plausibel erachtet.

Im Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses fir den Bereich des Landkreises Pfaffenhofen
a.d.llm 2018/2019 werden Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser (durchschnittliche
Wohnflache 159 m2, durchschnittiche GrundsticksgroRe 560 m?2) in Abhangigkeit von der
Restnutzungsdauer und dem Bodenrichtwert abgeleitet. Fir das Bodenrichtwertniveau von 400 bis 499
€/m? und eine Restnutzungsdauer von 30 Jahren wird ein Vergleichsfaktor von 2.820 €/m? Wohnflache
angegeben. Fir Objekte mit abweichender Wohnflache sowie abweichender Grundstiicksgrof3e wurden
Korrekturfaktoren veréffentlicht. Dementsprechend wird bei einer Wohnflache von rd. 110 m? ein
Korrekturfaktor von 1,15 und einer GrundstiicksgrofRe von 443 m2 ein Korrekturfaktor von 0,96
bertcksichtigt. Entsprechend ergibt sich ein angepasster Vergleichsfaktor von:

2.820 €/m?x 1,15 x 0,96 = 3.113 €/m? Wohnflache

Zudem werden im Grundstucksmarktbericht Verkaufspreise fur freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser im Berichtszeitraum 2018 bis 2019 veréffentlicht. In Ernsgaden wurden in diesem Zeitraum 6
Kauffalle beobachtet. Die Kaufpreisspanne lag zwischen 391.000 € und 665.500 € (4 517.583 €).

Der Immobilien-Kompass des Wirtschaftsmagazins Capital weist fir Hauser im Bestand (élter als drei
Jahre) fur 2023 (Stichtag 10.10.2023) einen durchschnittlichen Angebotspreis von rd. 4.350 €/m?
Wohnflache (3.900 — 5.500 €/m?) aus.

Gemall Immobilienscout24.de belauft sich der durchschnittliche Angebotspreis fir Wohnhauser in
Ernsgaden auf rd. 4.000 €/m? Wohnflache. In der naheren Umgebung des Wertermittlungsgegen-
standes (Entfernung < 3 km) werden partiell vergleichbare Objekte (115 m2 - 143 m2 Wohnflache;
Bestandsbau, Baujahr unbekannt/ 1968/ 2007) durchschnittlich zu ca. 3.700 €/m? zum Kauf angeboten
(Immobilienscout24, Immowelt, Immonet). Die Spanne reicht dabei von rd. 2.800 €/m? bis 4.600 €/m?.

Der dem Sachwert zu Grunde liegende Kapitalwert wird — unter Beachtung vorstehend dargelegter
Vergleichsparameter — als marktgerecht erachtet.
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12. Verkehrswert

Der Verkehrswert gemafld der Definition des § 194 BauGB wird im Allgemeinen durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksichtnahme auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse
Zu erzielen ware.

Bei der zu bewertenden Liegenschaft leitet sich der Verkehrswert aus dem Sachwert ab.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstadnde und der Marktsituation zum Wertermit-
tlungsstichtag betragt der ermittelte Verkehrswert:

400.000 €

(in Worten: Euro vierhunderttausend)

Aschaffenburg, den 30.12.2023 Maximilian Zéller, MRICS
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Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes

Blick in die anliegende StralRe

Ansicht von der Stral3e/
Grundstiickszufahrt

Ansicht Nordost
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Ansicht West

Ansicht Ost

Garten
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Ansicht Hof

Nebengebaude auf dem
Grundstuck

Nebengebaude
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Risshildung Nebengebaude,
exemplarisch

Oltank Nebengebaude

Uberdachter Holzlagerplatz
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Uberdachter Hauseingangsbereich, ;
EG/ST -

Innenansicht Eingangsbereich,
EG/ST

Hauseingangsture, EG/ST
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Waschkiiche, EG/ST

Heizungsraum, EG/ST

Badezimmer, EG/ST
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Wohn- und Esszimmer mit offener
Kuche, EG/ST

Treppe

Zimmer 1, OG
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Zimmer 2, OG

Gaste-WC, OG

Badezimmer, OG
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Dachgeschoss

Heizkorper, DG

Dachkonstruktion, DG
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Dacheindeckung

Seite 52 von 59



2 K 73/23
Einfamilienhaus, Archweg 36A, 85119 Ernsgaden

Anlage 2: Grundrisse / Schnitt

Erdgeschoss

(eigentimerseitiger Grundriss)

Obergeschoss

(eigentiimerseitiger Grundriss)

Dachgeschoss

(eigentimerseitiger Grundriss)
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Schnitt

(Schnitt aus der Bauakte)
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Anlage 3: Bruttogrundfldchenberechnung nach DIN 277 -1

Lange [m] Breite [m] Faktor [-] Teilflache [m?] BGF [m?]
DG 9,47 m 8,00 m 1,00 75,76 m?
75,76 m?
oG 10,60 m 8,00 m 1,00 84,80 m?
1,00 1,50 mz?
86,30 m?
EG! 10,60 m 8,00 m 1,00 84,80 m?2
1,00 1,50 mz
86,30 m?
> 248,36 m?
BGF entspricht: rd. 248 m2
Garage 8,45 m 540m 1,00 45,63 ‘ 45,63 m?
> 45,63 mz
BGF entspricht: rd. 46 mz

11 Die Flache des Erkers (rd. 1,50 m2) wurde anhand digitaler Messwerkzeuge auf Basis der zur Verfiigung gestellten

Grundrisse ermittelt.
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Anlage 4: Wohn-/Nutzflachenaufstellung

Wohnfldache Wohngebaude

EG:
Diele 12,38 m2
AR 1,20 m2
Bad 10,42 m2
Kochen/Essen 22,99 mz2
Summe 46,99 m?

OG: wC 1,88 m2
Bad 7,21 m?
Flur 4,95 m?
Schlafen 15,94 m2
Wohnen 20,30 m2
Gast 12,43 m2
Summe 62,71 m2

Wohnflache: }: 109,70 m2

Nutzflache Wohngebdude

EG: Heizung 4,64
AR 2,7

Waschen 6,85

Summe 14,19

DG:1? Raum 1 33,79 m2
Raum 2 22,43 m2

Summe 56,22 m?

Nutzflache: : 70,41 m2

12 Flachen gem. eigentiimerseitig zur Verfiigung gestelltem Grundriss
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Anlage 5: Liegenschaftskarte

Darstellung entfallt.
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Anlage 6: Hochwasser-/Starkregengefdhrdung

ZURS Hochwassergefihrdung
85119 Ernsgaden, Archweg 36 a

Gefahrdungsklasse der Objektadresse

_

GK1i: Sevw geringe . statistisce Wah eines Ho als einmal In 200 Jahven (baw. auBerhald der HQextrem-
FAlchen der dfertiichen )

GK2: Geringe GefShrdung: cines Hod cinmal In 100 - 200 Jahren (bew. innerhalb der HQ-extrem-Fachen
der Offentiichen Wasser wenn Daich dann auch Risiken Ninter dem Deich).

GK 3. Mrtiere Gefifwdung: statisticche Wa eines Hoc clamal in 10 « 100 Jahwen (wenn Deich vorhanden, der mindestens aufl

en 100-Shriches Hochwasser ausgeiegt ist: nur Risikken vor dem Deich),

GK4: Hohe GefShrdung: statictizche Wahrscheinlichielt eines Hochwassers mind. einmal In 10 Jahren (baw. Innerhalb der HQfrequent-Rdchen der
Wasser i, wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Owtmequalian: Erpedeks der Aralysa wuf Ser won oV TopfleaOpen © Geoliams-DE / BXG 2021; Luttiider mit
Sescrrifusgern: Barl, DigtsiGobe, Geotyw, I-cobed USDA FZA, USCE, ARX, Getmepping, Asrogrid, JGN, 3G9, swhatapo, and tha (3% User Commcnity;
Mausiocrdinatas © GeoSewxia-O 2021, Maonets © Ceclexs-DE J BXG J0LE; Die werden mt der
ertnaTmes.
Dieses Dokument berunt auf der Bestellung 02426459 vom 29.12.2023 aul www.geopart de: ain Service der on-ged
O"'?O GmbH. £s geiten de gesport 2G5+ und Nutzungs! Pungen in der flen Form. Copyvight © by Seite 1
on-ge® & geoport® 2023
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Starkregengefdhrdung
85119 Ernsgaden, Archweg 36 a

Quesie: D z TUr Luft- und (DLRY; Datenbereitsteliung 2017
grundiage: OpenStreetMap - , © OpenStrestMap ~ Miwirkende, Stand: 2023 (CC BY-SA 2.)

Dieses Dokament berunt aufl der Bestellung 02426469 vom 29.12.2023 aul www.geoport.de: ein Service der on-ged
" ~ gsbadin © by
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