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VERKEHRS-/MARKTWERTGUTACHTEN

Uuber das Grundstuick in

Objekt

Grundbuch

85080 Gaimersheim
Kraiberg 36

Flurstick Nr. 937/16

Grolde ca. 692 m?

- Doppelhaushalfte
Nutzflache ca. 47 m?
Wohnflache ca. 101 m2

- Nebengebaude mit Garage
Nutzflache ca. 30 m?

Amtsgericht Ingolstadt von Gaimersheim
Band 115, Blatt 5950

Verkehrswert am 04.04.2025 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag) 540.000,00 €
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1 Vorwort und Zusammenfassung der Daten und Ergebnisse

1.1 Vorwort

1.1.1 Auftragsinhalt

Der durch das Gutachten ausgewiesene Verkehrswert soll als Grundlage im Zwangsverstei-
gerungsverfahren des Amtsgerichts Ingolstadt, Geschéaftszeichen 4 K 75/24, dienen.

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt gemaf § 194 Baugesetzbuch (BauGB):

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-
wdbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Der Verkehrswert wird durch Anwendung von Ublicherweise verwendeten Wertermittiungsme-
thoden, je nach Art und Nutzung des Gegenstandes sowie unter Berlicksichtigung marktspe-
zifischer und umweltrelevanter Daten, ermittelt.

1.1.2 Nichtzuganglichkeit

Der Termin der Ortsbegehung wurde dem Schuldner/Eigentimer schriftlich mitgeteilt. Der
Schuldner/Eigentimer wurde gebeten, sich den Termin vorzumerken und den Zugang zu dem
Objekt zu ermdéglichen. Eine Rickmeldung sowie Bestatigung des festgelegten Ortstermins
erfolgten durch den Schuldner/Eigentumer nicht.

Bei dem Ortstermin am 04.04.2025 war niemand anwesend. Eine Zuganglichkeit zum Bewer-
tungsobjekt wurde trotz mehrmaligem Klingeln nicht gewahrt. Eine Besichtigung konnte somit
nicht erfolgen.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt somit auftragsgemafl auf Basis der Aktenlage sowie den
von oOffentlichem Grund aus einsehbaren Grundstiicks- und Gebaudeteileteilen.

Etwaige Abweichungen hinsichtlich der Darstellung des Bewertungsobjektes, insbesondere
des baulichen Zustandes, missen demnach auftragsgemaf hingenommen werden. Eine ab-
schlieRende Richtigkeit der Uberwiegend auf Unterstellungen basierten Verkehrswertermitt-
lung kann von dem Sachverstandigen nicht gewahrleistet werden.
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1.2 Zusammenfassung der Daten und Ergebnisse

85080 Gaimersheim, Kraiberg 36

Grundbuch Ingolstadt

Gemarkung Gaimersheim

Band 115

Blatt 5950

Flurstiick Nr. 937/16

Grofle des Grundstiicks 692 m?

- Doppelhaushalfte

vorhandene Bebauung - Nebengebaude mit Garage

Errichtung von sechs Doppelhdusern ca. 1954/1955

Er_rlchtung eines Nebengebaudes 1954/1955

mit Garage ca.

. . 29 m? Kellergeschoss
Nutzflache Doppelhaushélfte ca. 18 m? Spitzboden
. . 55 m? Erdgeschoss

Wohnflache Doppelhaushalfte ca. 46 m? Dachgeschoss

Nutzflache Nebengebaude mit Garage ca. 30 m?

Sachwert 540.000,00 €

Verkehrswert am 04.04.2025 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag) 540.000,00 €
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2 Alilgemeine Projektdaten

Objektort:

Objektart:

Auftraggeber:

Sachverstandiger:

Zweck des Gutachtens:

85080 Gaimersheim
Kraiberg 36

- Doppelhaushalfte
- Nebengebaude mit Garage

Amtsgericht Ingolstadt

Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen
Schrannenstralie 3

85049 Ingolstadt

Daniel Meyer-Rohrbach

Von der Industrie- und Handelskammer

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken (zustandige Aufsichtsbehorde:

IHK Nudrnberg fur Mittelfranken)

Zertifizierter Sachverstandiger flr Immobilienbewertung
DIAZert flr die Marktwertermittlung aller Immobilienarten
- DIN EN ISO/IEC 17024

Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstulicken, fir Mieten und Pachten

Recognised European Valuer - REV

(,Anerkannter Europaischer Immobilienbewerter®)
Staatlich geprifter Betriebswirt

(Fachrichtung Wohnungswirtschaft und Realkredit)
Kaufmann in der Grundsticks- und Wohnungswirt-
schaft

Mauthstrafie 2
85049 Ingolstadt

Telefon 0841 /993 57 50
Telefax 0841 /993 57 51

Internet: www.meyer-rohrbach.de
E-Mail: info@meyer-rohrbach.de

Feststellung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB im

Zwangsversteigerungsverfahren
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Tage der Besichtigung: 04.04.2025

Anwesende Personen: der Sachverstandige

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 04.04.2025

Ausfertigungsdatum: 04.06.2025

Nutzung: Eigennutzung durch den Schuldner/Eigentimer
- soweit bekannt -

Verfligbare Unterlagen: - unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 03.02.2025

- amtliche Flurkarte vom 31.01.2025

- Kopien der Baueingabeplane und Bauplanunterlagen

- Bodenrichtwertlisten/-karten des Gutachterausschus-
ses fur Grundstlickswerte im Bereich des Landkreises
Eichstatt

- Auskiinfte und Unterlagen des Marktes Gaimersheim,
Bauamt

- Auskiinfte des Landratsamtes Eichstatt, Sachbereich
Umweltschutz - Abfallrecht

- Auskiinfte des Staatsarchivs Minchen

- Auskunfte der Bayerischen Vermessungsverwaltung
2025, Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Bundesamt
fur Kartographie und Geodasie

- Auskunfte der Bayerischen Vermessungsverwaltung
2025, Bayerisches Landesamt flr Denkmalpflege, Bun-
desamt fur Kartographie und Geodasie

- Auskunfte der Bayerischen Vermessungsverwaltung
2025, Bundesamt fir Kartographie und Geodasie

- Sachwertfaktoren Bewertungszeitraum 2022-2023 des
Gutachterausschusses flr Grundstlickswerte im Be-
reich des Landkreises Eichstatt

- Auskunfte der Glaubigerin

- Internetrecherche
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3 Beschreibung des Objektes nach dem Grundbuch

Im Bestandverzeichnis des Grundbuches von Gaimersheim des Amtsgerichts Ingolstadt,
Band 115, Blatt 5950, ist das Objekt wie folgt dargestellt:

Lfd. Nr. Bisherige Bezeichnung der Grundstticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GroRe
der Ifd. Nr. d. | Gemarkung Wirtschaftsart und Lage
Grund- Grund- Flurstiick ha| a |gm
stiicke stiicke alb c
1 2 3 4
2 1+Z 937/16 | Kraiberg 36,
Wohnhaus, Nebengebaude, Garten - 106 |92

Seite 8 des Gutachtens vom 04.06.2025
Amtsgericht Ingolstadt, Geschaftszeichen 4 K 75/24



Dipl.-Sachversténdiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach /r
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken | ¥
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Nirnberg fiir Mittelfranken) «

>

4 Grunddaten und sonstige offentliche Lasten und Beschrankungen

4.1 Bauplanungsrecht

Mit E-Mail des Bauamtes des Marktes Gaimersheim vom 05.02.2025 wurde folgendes (aus-
zugsweise) mitgeteilt:

»Einen Bebauungsplan gibt es nicht. Das Grundstiick befindet sich derzeit im Bereich einer
Verénderungssperre, fiir welche sich derzeit ein Bebauungsplan im Aufstellungsverfahren be-
findet (Bebauungsplan Nr. 74 ,Am Kraiberg®).“

Im Flachennutzungsplan ist das Bewertungsgrundstlck im Bereich eines Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) dargestellt.

Angaben zu Bauauflagen, baubehordlichen Beschrankungen oder Beanstandungen wurden
nicht gemacht.

4.2 ErschlieBungszustand

Mit E-Mail des Bauamtes des Marktes Gaimersheim vom 05.02.2025 wurde mitgeteilt, dass
die Herstellungsbeitrage flr Wasser sowie die ErschlieRung des Baugrundstiicks zum derzei-
tigen Stand abgerechnet sind.

Das Grundstlick ist somit als voll erschlossen anzusehen.

4.3 Kontaminationen

Mit E-Mail des Bauamtes des Marktes Gaimersheim vom 05.02.2025 wurde mitgeteilt, dass
dem Markt Gaimersheim keine Altlasten bekannt sind.

Von dem Landratsamt Eichstatt, Umweltschutz - Abfallrecht, wurde mit E-Mail vom 18.03.2025
folgendes auszugsweise mitgeteilt:

»--.das von lhnen angefragte Grundstiick ist nicht im Altlastenkataster des Landkreises
Eichstétt bzw. in ABUDIS/Bayern aufgefiihrt. Dem Landratsamt Eichstétt liegen keinerlei Er-
kenntnisse Uber das angefragte Grundstiick vor. Wir kbnnen nur den derzeitigen Kenntnis-
stand des Landratsamtes und der Fachabteilungen berticksichtigen. Eine mégliche Altlasten-
freiheit kann daher grundsétzlich nicht bestétigt werden.*

Das Grundstlick ist somit als unbelastet anzusehen.
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4.4 Denkmalschutz

Das Objekt ist nicht in der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege
eingetragen.

4.5 Gebaudeenergiegesetz
Von der Glaubigerin wurde mit Beantwortung des Fragebogens zum Objekt mitgeteilt, dass
keine Kenntnisse Uber das Objekt vorliegen.

Von dem Schuldnern/Eigentiimer wurde der Fragebogen zum Bewertungsobjekt nicht beant-
wortet.

4.6 Barrierefreiheit

Gemal vorliegender Planunterlagen, erfolgt der Zugang zum Wohnhaus Uber eine zweistufige
Treppe. Bei dem Ortstermin wurde weiterhin festgestellt, dass die Zuwegung zum Hausein-
gang mit mehreren Art terrassierten Schwellen ausgefuhrt ist.

Weiter kann aufgrund der Nichtzuganglichkeit keine Aussage gemacht werden.

Seite 10 des Gutachtens vom 04.06.2025
Amtsgericht Ingolstadt, Geschéaftszeichen 4 K 75/24



Dipl.-Sachversténdiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach /r
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken | ¥
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Nirnberg fiir Mittelfranken) «

>

5 Lage des Grundstiicks

Die oberbayerische Marktgemeinde Gaimersheim mit ihren ca. 12.500 Einwohnern liegt nord-
westlich der kreisfreien Stadt Ingolstadt. Das Gemeindegebiet umfasst 28,21 km? und gehort
zum Landkreis Eichstatt. Gaimersheim mit seinen Ortsteilen Gabel, Rackertshofen und Lip-
pertshofen liegt auf einer Hohe von 384 m . NHN.

Die Marktgemeinde grenzt im Westen an die Gemeinden Buxheim, Eitensheim und Hitzhofen.
Im Norden grenzt die Marktgemeinde Gaimersheim an die Gemeinde Bohmfeld und im Nord-
osten an die Gemeinde Wettstetten.

Die Entfernung ins Zentrum von Ingolstadt betragt ca. 6 km Luftlinie. Der Autobahnanschluss
der A 9, Ausfahrt Lenting, ist ca. 7 km Luftlinie entfernt. In Gaimersheim befindet sich ein Bahn-
hof der Bahnstrecke Ingolstadt-Eichstatt der Deutschen Bahn. Die Buslinien 50, 55 und 85 der
INVG verbinden Gaimersheim mit Ingolstadt. Die Marktgemeinde Gaimersheim ist dem Ingol-
stadter Verkehrsverbund angeschlossen.

Der Ort ist infrastrukturell gut erschlossen. Im Umfeld befinden sich alle wesentlichen Nahver-
sorger sowie Apotheken, mehrere Allgemeinarzte und Zahnarzte sowie ein Augenarzt. Die
Gemeinde verfiigt Uber sieben Kindergarten, eine Grund- und eine Mittelschule sowie ein
Gymnasium. Weiterfuhrende Schulen sind in Ingolstadt vorhanden. Eine grofie Einzelhandel-
sauswahl ist in wenigen Minuten Fahrzeit in Ingolstadt erreichbar.

An Sport- und Freizeiteinrichtungen ist die Badelandschaft ,Aquamarin® (Hallen- und beheiztes
Freibad), die Ballsporthalle und zwei Tennisanlagen sowie eine Tennishalle zu nennen.

Obwohl Gaimersheim verwaltungstechnisch dem Landkreis Eichstatt zugeordnet ist, erfolgt
die Ausrichtung des taglichen Lebens aufgrund der geographischen Lage Uberwiegend nach
Ingolstadt.

Das Grundstuck liegt ca. 1,2 km Luftlinie stidostlich des Ortskerns bzw. des Marktplatzes von
Gaimersheim an der Stral’e Kraiberg, einer WohnstraRe mit geringem Verkehrsaufkommen,
im Kreuzungsbereich der Strale Am Wall.

Die Bebauung im naheren Umfeld stellt sich Uberwiegend als Wohnbebauung mit freistehen-
den Ein- und Zweifamilienhdusern, Reihen- und Doppelhdusern sowie kleineren Mehrfamili-
enhausern dar.

Im Nordosten grenzt das Grundstiick annahernd an das Bodendenkmal Fort Il von der Tann
(Teil der Landesfestung Ingolstadt). Im Nordwesten befinden sich in ca. 60 m Luftlinie Entfer-
nung die Friedenskirche der Evangelisch-Lutherische Kirchengemeinde Gaimersheim sowie
die Kindertagesstatte Kinderwelt e.V. Von Sidosten nach Sidwesten verlauft in ca. 150 m
Luftlinie die Bahnlinien der Deutschen Bahn zwischen Bahnhof Gaimersheim und Ingolstadt.

Gesamteinschatzung der Lage:

Das Grundstuck befindet sich in Uberwiegend guter Wohnlage von Gaimersheim.
(Quelle: www.capital.de (Wohnlagenkarte))
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6 Beschreibung des Grundstiicks

Allgemein

Bei dem Ortstermin war eine Zuganglichkeit zum Objekt nicht moéglich. Die nachfolgenden
Ausflhrungen basieren auf der Aktenlage und Sichtung von &ffentlichem Grund und haben
somit nicht den Status der Vollstandigkeit bzw. des Abschlielenden.

Beschreibung

Das Grundstlick grenzt im Stiden bzw. Stidwesten an die Strae Kraiberg und im Norden und
Nordwesten an die Stralle Am Wall, uber welche auch die Erschliefung stattfindet, an. Im
Nordosten grenzt das Grundstlck an eine Art Wendehammer bzw. eine Wegflache des an-
grenzenden Gelandes des Fort lll von der Tann. An der sudéstlichen Grundstlicksgrenze wird
das Grundstlick von einem bebauten Nachbargrundstlick abgegrenzt.

Laut Grundbuch hat das Grundstiick, Flurstiick Nr. 937/16, einen Flacheninhalt von 692 m?.

Das Grundstuck hat einen annahernd trapezférmigen Grundstiickszuschnitt mit einem geneig-
ten Grenzverlauf im nérdlichen Grundstlcksbereich. Die Grundstickstiefe auf der Nordost-
/Sudwestachse betragt entlang der stidostlichen Grundstiicksgrenze ca. 36,5 m. Die Grund-
stickstiefe auf der Sldost-/Nordwestachse betragt entlang der stidwestlichen Grundstiicks-
grenze ca. 27 m und entlang der nordéstlichen Grundstlicksgrenze ca. 10,5 m.

Das Grundstiick stellt sich hanglagig, von Nordosten nach Siidwesten abfallend, mit einer H6-
hendifferenz von ca. 2 m dar und liegt somit auf einer Hohe von ca. 397 m bis 395 m t. NHN.

Auf dem Grundstlick wurde im stdostlichen Grundstiicksbereich eine Doppelhaushalfte, in
Grenzbebauung zum sudoéstlichen Nachbargrundstiick, mit im Nordwesten angebautem Art
Wintergarten errichtet. Im norddstlichen Grundsticksbereich wurde - ebenfalls in Grenzbebau-
ung zum sudostlichen Nachbargrundstick - ein Nebengebaude errichtet. In der Ostlichen
Grundstlicksecke befindet sich ein Carport.

Das Grundstiick wird im Norden von der Stralle Am Wall aus Uber eine Gartentlr, in Metall-
konstruktion ausgefuhrt, mit linksseitigem Pfosten, in Waschbeton ausgefihrt, mit integrierten
Briefschlitz und Klingelanlage mit Gegensprechfunktion begangen. Die weitere Abgrenzung
entlang der StralRe Am Wall erfolgt zum einen Uber eine Sockelmauer - in Waschbeton aus-
gefuhrt - mit darauf befindlichem Metallzaun sowie zum anderen Uber eine ca. 1,50 m hohe
Mauer, in Waschbeton-Fertigplatten ausgefihrt. Nach dem Gartentor stellt sich die Zuwegung
in Waschbeton ausgeflihrt dar. Rechtsseitig der Zuweg ist zur Abgrenzung auf dem Grund-
stlck ein Metallzaun mit niedriger Sockelmauer - mit Waschbetonplatten ausgefihrt - vorhan-
den. Soweit von auf3en einsehbar, stellt sich der gesamte Grundstiicksbereich stark einge-
wachsen mit groRen Tannen sowie Busch- und Pflanzwerk dar.

In der 6stlichen Grundstlicksecke befindet sich ein altes Carport, in Holzkonstruktion ausge-
fuhrt. Als Zufahrt zum Carport ist ein zweifligeliges Holztor vorhanden, mit rechtsseitigem
Mdillhduschen in Waschbeton mit Metallklappe. In der norddstlichen Grundstlicksecke sind ein
alter PKW sowie zwei Milltonnen abgestellt. Auch im norddstlichen Grundstuicksbereich sind
mehrere grof3e Tannen sowie Busch- und Pflanzwerk vorhanden.

Das Carport stellt sich im marodem Gesamtzustand dar.
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In der sudostlichen Grundsticksecke befindet sich ein altes Gewachshaus - in Metall-Glas-
konstruktion ausgeflihrt.

Das Gewachshaus stellt sich - soweit von auf3en erkennbar - marode dar.

Die Abgrenzung zum norddstlichen Weg erfolgt Gber einen Metallzaun mit einer Sockelmauer,
in Waschbeton ausgefuhrt, und eine Hecke.

Die Abgrenzung zu dem stidéstlichen Nachbargrundstlick erfolgt Gber einen Maschendraht-
zaun und eine Hecke -soweit einsehbar.

Die Abgrenzung entlang der Stralle Kraiberg im Stdwesten erfolgt Gber eine ca. 1 m hohe
Mauer - in Waschbetonplatten ausgeflihrt - mit darauf befindlichem Metallzaun. Weiter erfolgt
die Abgrenzung tUber hohe Hecken sowie Tannen.

Gesamteindruck des Grundstiicks:

Das Grundstlick macht - soweit erkennbar - einen vollstandig ungepflegten und vernachlas-
sigten und somit rekultivierungsbedurftigen Gesamteindruck.

Weiter kann aufgrund der Nichtzuganglichkeit keine Aussage gemacht werden.
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7 Beschreibung der Gebaude

Allgemein

Bei dem Ortstermin war die Zuganglichkeit zum Objekt nicht moglich. Eine Innenbesichtigung
konnte somit nicht erfolgen. Die nachfolgenden Ausfuhrungen basieren somit auf Basis der
Aktenlage sowie der Sichtung von &ffentlichem Grund und haben nicht den Status der Voll-
standigkeit bzw. des Abschlielenden.

Baujahre

Von dem Bauamt des Marktes Gaimersheim wurde mit E-Mail vom 05.02.2025 mitgeteilt, dass
keine Bauplane, Fertigstellungsanzeigen etc. vorliegen. Gemafl Angabe muss das Haus dem-
nach mitte der 1960er Jahre gebaut worden sein. Es wurde auf das Staatsarchiv Minchen
verwiesen.

Mit Schreiben des Staatsarchivs Miinchen vom 03.04.2025 wurden Baugenehmigungsakten
zur Errichtung von sechs Doppelhdusern aus dem Jahr 1954 Gbermittelt. Grundstlickseigen-
timer und Siedlungstrager war zum Genehmigungszeitpunkt die Bayerische Landessiedlung.
Planunterlagen, welche das auf dem Grundstiick befindliche Nebengebaude darstellen, liegen
den Baugenehmigungsakten nicht bei.

Von dem Schuldner/Eigentiimer wurden - trotz schriftlicher Anfrage - keine Ausklnfte erteilt.

Von der Glaubigerin wurde mit Beantwortung des Fragebogens mit Schreiben vom 05.02.2025
mitgeteilt, dass keine Kenntnisse und Unterlagen zum Objekt vorliegen.

Es liegen keine weiteren Informationen und Unterlagen zu den Baujahren, baulichen Veran-
derungen und/oder Modernisierungen vor.

Aufgrund der vorgenannten Auskiinfte wird somit flr die Doppelhaushalfte von einem Baujahr
circa 1954/1955 ausgegangen. Gemal des bei dem Ortstermin gewonnen aufieren Eindrucks
wird fur das Nebengebaude ebenfalls ein Baujahr 1954/1955 unterstellt.

Beschreibung

Doppelhaushalfte

Der Baukorper wurde - soweit von auf3en erkennbar - in Massivbauweise mit Erdgeschoss und
Dachgeschoss, Spitzboden, mit Satteldach, Eindeckung in Biberschwanz, errichtet.

Richtung Sldwesten befindet sich augenscheinlich im Dachgeschossbereich eine
Schleppgaube. Hier befinden sich neben der Dachgaube drei Solarthermie-Paneele.

An dem Nordwestgiebel ist ein Art Wintergarten in Metall-Glas- bzw. Kunststoffkonstruktion
vorhanden. Der Giebel ist im Dachgeschossbereich mit Holz verkleidet.

Die Belichtung und Beluftung sind Uberwiegend nicht erkennbar. Es sind Aul3enjalousien her-
untergelassen. Im Bereich des Nordwestgiebels stellt sich ein Fenster - soweit von aul3en er-
kennbar - als Holzfenster, moglicherweise als Holz-Isolierglasfenster dar.
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Nebengebaude

Das Nebengebaude wurde augenscheinlich in Massivbauweise mit Erdgeschoss und Spitzbo-
den, mit Satteldach, Eindeckung in Pfannen errichtet.

Die Fassaden sind - soweit von aufden erkennbar - verputzt und gestrichen.

Soweit von aufden erkennbar, befindet sich in dem Nebengebdude eine Garage mit einem
Garagentor in Metallkonstruktion.

Gesamteindruck der Doppelhaushalfte mit Nebengebaude:

Die Doppelhaushalfte sowie das Nebengebdude machen - soweit von aul’en erkennbar - ei-
nen insgesamt stark veralteten und lGberwiegend vernachlassigten Gesamteindruck.

Weiter kann aufgrund der Nichtzuganglichkeit keine Aussage gemacht werden.
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8 Flachenangaben und -berechnungen

Allgemein

Ein Zugang zum Bewertungsobjekt war nicht moglich. Die Flachenermittlung erfolgt somit auf
Basis der vorliegenden Bauplanunterlagen.

Eine Uberprifung der Grunddaten des Planmaterials und der amtlichen Flurkarte konnte vom
Sachverstandigen aufgrund der Nichtzuganglichkeit nicht vorgenommen werden, hier wurde
deren Richtigkeit unterstellt.

Grunddaten zur Flachenermittlung

Die Doppelhaushalfte stellt sich in seiner Flachendimension gemaf amtlicher Flurkarte abwei-
chend zu den vorliegenden Planunterlagen aus dem Jahr 1954 dar. Gemaf amtlicher Flurkarte
stellt sich das Gebaude mit einer Breite von ca. 9 m und einer Tiefe von ca. 8 m ausgefuhrt
dar. In den Planunterlagen ist eine Gebaudebreite von gerundet 8 m und eine Tiefe von ge-
rundet 9 m dargestellt. Aufgrund des Umstandes, dass sich die dargestellten Grundflachen
des Gebaudes grundsatzlich analog darstellen, werden die vorliegenden Baugenehmigungs-
plane zur Flachenermittlung herangezogen.

Die nachfolgend aufgefuhrten Wohn-/Nutzflachen und die Bruttogrundflache wurden somit aus
den vom Staatsarchiv Miinchen tbermittelten Bauplanen aus dem Jahr 1954 entnommen und
anhand der amtlichen Flurkarte auf Plausibilitat Uberprift. Die vorliegenden Plane stellen sich
Uberwiegend bemalit dar. Nicht dargestellte Einzelwerte wurden entsprechend heraus gemes-
sen bzw. schllssig erganzt. Es liegen Flachenberechnungen und Flachenangaben vor. Diese
stimmen hinreichend mit der vorgenommenen Flachenberechnung Uberein.

Fir den Spitzboden liegen weder ein Grundrissplan noch eine Flachenberechnung oder Fla-
chenangaben vor. Die Nutzflache wurde somit anhand des Dachgeschossgrundrisses und des
Schnittes unter Berlcksichtigung eines Abzugs fir Konstruktionsflachen Uberschlagig ermit-
telt.

Der Ansatz bzw. die Berlcksichtigung der Bruttogrundflache des Dachgeschosses erfolgt un-
ter der Pramisse, dass eine Nutzbarkeit laut der vorliegenden Planunterlagen gegeben und
die Zuganglichkeit Uber eine ortsfeste Treppe gewahrleistet ist.

Fir den bei dem Ortstermin - soweit erkennbar - vorgefundenen Art Wintergarten an dem
Nordwestgiebel liegen keinerlei Unterlagen vor, sodass dieser bei der Flachenberechnung
nicht berucksichtigt werden kann.

Fur das Nebengebaude liegen weder Planunterlagen noch Berechnungen vor. Die Nutzflache
wurde somit anhand der amtlichen Flurkarte unter Berlcksichtigung eines Abzugs fur Kon-
struktionsflachen Uberschlagig ermittelt.

Es wird explizit darauf hingewiesen, dass aufgrund des Entnahmeprozedere, der teilweise feh-
lenden und insgesamt sehr alten Planunterlagen sowie der Nichtzuganglichkeit Abweichungen
zur Ist-Situation gegeben sein kbnnen und somit vom Sachverstandigen fur die abschlieRende
Richtigkeit der MaRRdaten keine Gewahr bernommen werden kann.
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8.1 Doppelhaushalfte

Bruttogrundflache (BGF)

Die Bruttogrundflache ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebdudeart marktiblich
nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Bruttogrundflache unterkellerter Bereich
Kellergeschoss 4750m x 8,990 m
-0,400m x 2,250m 41,80 m?
Erdgeschoss 4750m x 8,990 m
-0,400m x 2,250 m 41,80 m?
Dachgeschoss 4,750 m x 8,990 m
-0,400m x 2,250m 41,80 m?
Bruttogrundflache 125,40 m?
Bruttogrundflache nicht unterkellerter Bereich
Erdgeschoss 7,950 m x 8,990 m
J. 41,800 m 29,67 m?
Dachgeschoss 7,950 m x 8,990 m
J. 41,800 m 29,67 m?
Bruttogrundflache 59,34 m?
Nutzflache
Kellergeschoss
Flur 1,150 m x 1,100 m
1,100 m x 4,150 m 5,83 m?
Keller 1,500m x 4,150 m
0,400m x 1,300 m 6,75 m?
Keller 4300m x 4,000m
-0,400m x 0,200 m 17,12 m?
29,70 m?
abzgl. Putz 3% -0,89 m?
Nutzflache netto 28,81 m?
Nutzflache gesamt, gerundet 29,00 m?
Spitzboden
7600m x 5600m / 2 21,28 m?
abzgl. Konstruktionsflachen 15% -3,19 m?
Nutzflache netto 18,09 m?
Nutzflache gesamt, gerundet 18,00 m?
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Nutzflache gesamt
Kellergeschoss 29,00 m?
Spitzboden 18,00 m?
47,00 m?
Wohnflache
Erdgeschoss
Flur 1,200m x 4,200 m
1,000m x 1,100 m
1,850 m x 1,300 m 8,55 m?
Abstellraum 1,500 m x 1,400 m 2,10 m?
wC 1,500 m x 1,250 m 1,88 m?
Wohnkiiche 3,50m x 4,200 m
0,350 m x 2,400 m 14,07 m?
Kinderzimmer 3,150m x 4,100 m 12,92 m?
Elternschlafzimmer 4300m x 4,100m
-0,350m x 0,350 m 17,51 m?
Wohnflache gesamt 57,03 m?
abzgl. Putz 3% -1,71m?
Wohnflache netto 55,32 m?
Wohnflache gesamt, gerundet 55,00 m?
Dachgeschoss
Flur 2950m x 1,300 m 3,84 m?
Abstellraum 1,100m x 1,700 m
1,100m x 0,650m / 2 2,23 m?
wC 1,550m x 1,700 m
1,550m x 0,650m / 2 3,14 m?
Wohnkiiche 3,150 m x 3,150 m
0,400m x 1,350 m
3,550m x 0,650m / 2
0,850 m x 0,400 m 11,96 m?
Kinderzimmer 3210m x 3,250 m
3210m x 0,500m / 2 11,24 m?
Elternzimmer 4300m x 3,250m
-0,400m x 0,300 m
4300m x 0,500m / 2
0,850 m x 0,400 m 15,27 m?
Wohnflache gesamt 47,68 m?
abzgl. Putz 3% -1,43 m?
Wohnflache netto 46,25 m?
Wohnflache gesamt, gerundet 46,00 m?
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Wohnflache gesamt

Erdgeschoss 55,00 m?
Dachgeschoss 46,00 m?
101,00 m?

Wohn-/Nutzflache gesamt

Kellergeschoss 29,00 m?
Erdgeschoss 55,00 m?
Dachgeschoss 46,00 m?
Spitzboden 18,00 m?

148,00 m?

8.2 Nebengebaude mit Garage

Bruttogrundflache (BGF)

Die Bruttogrundflache ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich
nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Bruttogrundflache
Erdgeschoss 9,250 m x  4,000m 37,00 m?
Bruttogrundflache 37,00 m?
Nutzflache
Erdgeschoss

9,250 m x 4,000 m 37,00 m?
abzgl. Putz 20% -7,40 m?
Nutzflache netto 29,60 m?
Nutzflache gesamt, gerundet 30,00 m?
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9 Allgemeine objektspezifische Grundstiicksmerkmale

9.1 Aligemein

Unterlagen, welche Uber die im Gutachten dargestellten hinausgehen, wurden vom Sachver-
standigen nicht weiter Uberprift, evtl. Inhalte wurden somit bei der Bewertung nicht bertick-
sichtigt.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengite, Eignung als Baugrund, Kontaminationen) wurde
im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Dartber hinaus erfolgten auch
keine Untersuchungen hinsichtlich Schadlingsbefalls des Bodens und des Aufwuchses. Im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Un-
terlagen und beim Ortstermin auf mogliche Indikatoren flr Besonderheiten geachtet. Auffallig-
keiten waren nicht erkennbar. Dementsprechend wird eine normale, nicht beeintrachtigte und
standortlibliche Beschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten, auch in der
nachsten Umgebung, unterstellt.

9.2 Nichtzuganglichkeit

Das Bewertungsobjekt konnte nicht betreten werden. Vom Sachverstédndigen kdnnen daher
keinerlei detaillierte Angaben Uber Ausstattung, Zustand, Qualitat der Bauausflihrung, Zweck-
maRigkeit der Gestaltung sowie Mangel und Schaden gemacht werden. Die Uberpriifung der
in den Planen dargestellten Grundrisse konnte nicht erfolgen.

Die Wertermittlung basiert demnach auf der Aktenlage und der Sichtung von 6ffentlichem
Grund. Aufgrund der Nichtzuganglichkeit wurde das Gutachten somit auftragsgemaf nach
dem aulderen Eindruck erstellt. Es wird explizit darauf hingewiesen, dass dabei mogliche wert-
beeinflussende Umstande, die sich durch eine Innenbesichtigung ergeben hatten, nicht zur
Berucksichtigung gebracht werden kdnnen.

9.3 Marktgangigkeit / Drittverwendungsmaoglichkeit

Marktgangigkeit

Eine Marktgangigkeit ist unter Berlcksichtigung der Nichtzuganglichkeit, der Objektart, der
Lage, dem Baujahr, der Objektgréfie, des aulleren und auch angenommenen energetischen
Gesamtzustandes als eher schwach anzusehen. Im Rahmen der allgemeinen Verkehrsauf-
fassung besteht unter Berlcksichtigung der aktuell eher zurlckhaltenden immobilienwirt-
schaftlichen Nachfragesituation, eine allenfalls durchschnittliche Nachfrage.
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Drittverwendungsmaoglichkeit

Das Wohnhaus dient vorwiegend dem Zweck des Wohnens. Eine Drittverwendungsfahigkeit
ist eventuell im Rahmen einer untergeordneten Buronutzung durch Berufe z. B. im Bereich
Marketing, Kommunikation, IT oder Design bzw. durch finanz- und steuerberatende Berufe,
ohne Kundenverkehr vorstellbar.

Fur das Nebengebdude mit Garage ist eine Drittverwendungsfahigkeit grotenteils ausge-
schlossen, da eine andere Nutzung als flir das Unterstellen von Fahrzeugen und der Lagerung
nicht gegeben bzw. erlaubt ist.
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10 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

10.1 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen kénnen den Wert des beglinstigten und den
Wert des belasteten Grundstiicks beeinflussen sowie Gegenstand einer eigenstandigen Wer-
termittlung sein. Als grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen kommen insbesondere in
Betracht: grundstiicksgleiche Rechte, weitere beschrankte dingliche Rechte, Baulasten,
grundstlicksbezogene gesetzliche Beschrankungen des Eigentums sowie miet-, pacht- und
wohnungsrechtliche Bindungen. (§ 46 ImmoWertV)

In Abteilung Il des Grundbuchs von Gaimersheim des Amtsgerichts Ingolstadt, Band 115,
Blatt 5950, ist folgende Eintragung dargestellt:

Lfd. Nr. Lfd. Nr. der
der betroffenen
Eintra- Grundstiicke Lasten und Beschrankungen
gungen im Bestands-
verzeichnis
1 2 3
1-2 1 geloscht
3 2 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Ingolstadt - Vollstre-
ckungsgericht-, AZ: 4 K 75/24); eingetragen am 11.11.2024.

Aufgrund der Regularien im Zwangsversteigerungsverfahren wird die obige Eintragung bei der
Ermittlung des Verkehrswertes auftragsgemal nicht bertcksichtigt.

10.2 Reparatur- und Instandhaltungsstau

Dieses Verkehrswertgutachten ist kein Bausubstanz- oder Schadensgutachten. Es wurden
keine bautechnischen Untersuchungen durchgefiihrt und nur augenscheinliche, stichproben-
artige Feststellungen getroffen. Darlber hinaus erfolgten auch keine Untersuchungen hinsicht-
lich Schadlingsbefalls und gesundheitsgefahrdender Stoffe. Vorhandene Abdeckungen von
Wand-, Boden- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Verdeckt liegende Bauteile und das
Holzwerk wurden nicht besichtigt. Angaben zur Gute und Beschaffenheit der verwendeten
Baumaterialien sowie eventuell verdeckter und/oder versteckter Mangel konnen nicht gemacht
werden. Bei der Substanzbeschreibung werden eine Ubliche Ausfihrungsart und ggf. die Rich-
tigkeit von Angaben unterstellt. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass - bis auf evtl. festgestellte
Mangel - die zum Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen
(z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz etc.) eingehalten worden sind. Es wird die
Funktionstlichtigkeit der haustechnischen und sonstigen Anlagen unterstellt. Eine Uberprii-
fung dieser Anlagen fand nicht statt.
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In diesem Zusammenhang wird nochmals explizit darauf hingewiesen, dass aufgrund der
Nichtzuganglichkeit fir die abschliefende Richtigkeit der im Folgenden in Ansatz gebrachten
Kosten keine Gewahr Ubernommen werden kann. Etwaige Kosten fir Mangel und Schaden
oder Fertigstellungsarbeiten im Innenbereich der nicht zuganglichen Grundstucksflachen und
baulichen Anlagen kénnen nicht berticksichtigt werden.

Bei dem Termin zur Ortsbesichtigung wurden von 6ffentlichem Grund - soweit einsehbar - u. a.
folgende sichtbare Mangel und Schaden festgestellt:

Grundstiick

e Das Carport stellt sich im marodem Gesamtzustand dar.

e Das Gewachshaus stellt sich - soweit von au3en erkennbar - marode dar.

¢ Das Grundstiick macht einen vollstandig ungepflegten und vernachlassigten und somit re-
kultivierungsbedurftigen Gesamteindruck.

Gebaude
Die Doppelhaushalfte sowie das Nebengebaude machen einen insgesamt stark veralteten und
Uberwiegend vernachlassigten Gesamteindruck.

Der gegebene Reparatur- und Instandhaltungsstau sowie insbesondere die Rekultivierungs-
arbeiten im Bereich des Grundstiickes werden bei der weiteren Betrachtung mit einem pau-
schalen Ansatz von geschatzt ca. 20.000,00 € berlcksichtigt.

Die Hohe der Ansatze muss nicht zwingend den tatsachlichen Kosten entsprechen, da im
Rahmen der Wertermittlung Kosten zur Mangelbeseitigung im Wesentlichen in der Hohe an-
gesetzt werden, wie sie zur Wiederherstellung des baualtersgemafien Zustandes bzw. des
zeitlichen Status, bezogen auf die Restnutzungsdauer, erforderlich sind.

Zudem ist zu berlcksichtigen, in welcher Hohe diesen Mangeln aufgrund der Marktsituation
im gewohnlichen Geschaftsverkehr ein Wert beigemessen wird.
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11 Zubehor

Hierzu kann aufgrund der Nichtzuganglichkeit keine Aussage getroffen werden.
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12 Wertermittlung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind zur Wertermittlung grund-
satzlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermitt-
lungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungs-
verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. (§ 6 Abs. 1 und 4
ImmoWertV)

Vergleichswertverfahren: Das Vergleichswertverfahren ermittelt den Marktwert einer Immobi-
lie aus tatsachlich realisierten Kaufpreisen von anderen Grundsti-
cken, die hinreichend mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind.
Hierzu werden Objekte zum Vergleich herangezogen, die auf dem
Immobilienmarkt in ausreichender Anzahl mit anndhernd ahnlichen
oder gleichen Merkmalen ausgestattet sind. Ublicherweise erfolgt
die Anwendung des Verfahrens z. B. bei Eigentumswohnungen und
Kfz-Stellplatzen. Zur Ermittlung des Bodenwertes kdnnen neben
oder anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundsticke auch geeig-
nete Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Ertragswertverfahren: Das Ertragswertverfahren kommt bei Immobilien zum Tragen, die
vorrangig der Renditeerzielung dienen. Es sind somit ertragsrele-
vante Ablaufe ausschlaggebend. Dabei wird der Wert der Immobilie
durch Kapitalisierung der dauerhaft erwirtschafteten Reinertrage er-
mittelt. Dies ist z. B. bei Mehrfamilienhausern und gewerblich ge-
nutzten Objekten der Fall, bei welchen der Ertrag im Vordergrund
steht.

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren wird in der Regel bei nicht am Mietmarkt
gehandelten Immobilien angewendet. Dabei bemisst sich der Wert
der Immobilie nicht nach den zukinftig dauerhaft erzielbaren Rein-
ertragen, sondern nach den Herstellungskosten. Eine Umsetzung
des Sachwertverfahrens zur Wertfindung ist also bei eigen genutz-
ten Objekten wie z. B. Ein- und Zweifamilienhdusern angezeigt. Der
Grundgedanke der Okonomie hat sekundéren Charakter.

Die in den Verfahren dargestellten Anwendungsansatze verstehen sich als Grundtenor und
sind entsprechend in den Einzelbetrachtungen zu individualisieren bzw. der jeweiligen Situa-
tion anzupassen.

Aufgrund der Nutzbarkeit des Objektes, bei welchem die Eigennutzung im Vordergrund steht,
ist der Verkehrswert Uber das Sachwertverfahren zu ermitteln.

Von dem Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Bereich des Landkreises Eichstatt
wurden Sachwertfaktoren fur Doppelhaushalften, Reihenend- und Reihenmittelhduser (Be-
wertungszeitraum 2022-2023 - Stichtag 31.12.2023) ermittelt, die im Rahmen des Sachwert-
verfahrens grundsatzlich anzuwenden sind.
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Dabei sind die Modellparameter bei der Wertermittlung im Sachwertverfahren zu bericksich-
tigen, um die Modellkonformitat zu wahren.

Ob fur ein Bewertungsobjekt die vom Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfaktoren an-
gewendet werden koénnen, ergibt sich aus der Beschreibung der Stichprobe zur Ermittlung der
Sachwertfaktoren, welche gleichzeitig den Anwendungsbereich darstellen.

Zu dem Modellparameter ,Restnutzungsdauer” wird fur die Anwendung der Sachwertfaktoren
2022-2023 allgemein angegeben, dass eine Restnutzungsdauer > 15 Jahre anzusetzen ist.

Weiterhin werden in der Zusammenfassung samtlicher wichtiger Daten der Stichprobe fur die
Sachwertfaktoren fir Doppelhaushalften, Reihenend- und Reihenmittelhduser Spannen-
Werte fir eine GrundstiicksgréRe von 217-675 m? und eine Restnutzungsdauer von 22-74
Jahren benannt.

Das Bewertungsobjekt liegt mit einer Grundstlicksgrof3e von 692 m? und einer Restnutzungs-
dauer von ca. 10 Jahren somit aul3erhalb der Modellparameter, welche zur Anwendung der
Sachwertfaktoren zugrunde gelegt sind.

Es ist demnach lediglich eine hilfsweise Heranziehung unter sachverstandiger objektspezifi-
scher Beurteilung der Sachwertfaktoren moglich.
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12.1 Bodenwert

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstlick, dessen Grund-
sticksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbe-
einflussenden Grundstiicksmerkmalen in der gebildeten Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen.
(§ 13 Absatz 2 ImmoWertV)

Bodenrichtwert

Die Bodenrichtwertliste/-karte des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte im Bereich
des Landkreises Eichstatt weist zum Stichtag 01.01.2024 fir die Bodenrichtwertzone 11102
(Gaimersheim-Nord, Gemarkung Gaimersheim) einen Bodenrichtwert von 900,00 €/m? aus.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:
e (berwiegende Nutzungsart:
Gemischte Bauflachen (Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen und Dorfgebiet)
e Baureifes Land
e erschlieBungsbeitragsfrei

Das Bewertungsgrundstuick ist hinsichtlich der vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte

im Bereich des Landkreises Eichstatt dargestellten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerk-
male des Bodenrichtwertgrundstticks zu prifen.

Anpassung Zeit
Zwischen dem Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag (04.04.2025) und dem Stand der Boden-
richtwertliste (01.01.2024) besteht ein zeitlicher Unterschied von circa einem Jahr und drei

Monaten.

Der verdffentlichte Bodenrichtwert hat sich in den vergangenen Jahren wie folgt verandert:

e von 2018 zu 2020: Erhéhung um 70,00 €/m? von 830,00 €/m? auf 900,00 €/m?
e von 2020 zu 2021: unverandert von 900,00 €/m? auf 900,00 €/m?
e von 2022 zu 2024: unverandert von 900,00 €/m? auf 900,00 €/m?

In Anbetracht der Tatsache, dass sich der Bodenrichtwert in den letzten drei Jahren (vom
01.01.2021 bis 01.01.2024) nicht verandert hat, wird bei der weiteren Betrachtung keine zeit-
liche Anpassung vorgenommen.

Es ist davon auszugehen, dass keine wesentlichen Preisanderungen zu verzeichnen sind.
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Anpassung Lage

Das dem Bodenrichtwert zugrunde gelegte rdumliche Gebiet erstreckt sich Uber anndhernd
den gesamten Hauptort Gaimersheim - ausgenommen von dem Ortskern, dem Gebiet sidlich
der Bahnlinie und den gewerblichen Bauflachen. Demnach sind entsprechend stark unter-
schiedliche Lagequalitaten gegeben. Das Bewertungsgrundsttick liegt im sudlichen Zonenbe-
reich und dort annahernd im 6stlichen Zonengrenzbereich, angrenzend an ein Bodendenkmal.

Das Bewertungsgrundstick liegt somit in glinstigerer Lage als Grundstiicke beispielsweise
entlang der HauptstralRen, welche mit erhdhten Immissionen verbunden ist. Weiterhin stellt
sich die Nahe zu Ingolstadt und insbesondere zu den AUDI AG Betriebsflachen vorteilhaft dar.

Es ist somit ein Zuschlag zum Richtwert vorzunehmen. Aufgrund der Lage wird ein Korrek-
turfaktor von 1,1 (Zuschlag von 10 %) bei der weiteren Betrachtung bericksichtigt.

Anpassung Dichte der Bebauung

Die Dichte der Bebauung ist in Bezug auf den Bodenrichtwert nicht dargestellt. Die Bebauung
stellt sich in ihrer GréRenordnung ca. analog der in der Umgebung gegebenen Bebauung dar.

Gemal den Vorbemerkungen zu den Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2024, Punkt 2.4,
konnte eine Abhangigkeit des Richtwerts von der WGFZ (wertrelevante Geschossflachenzahl)
bisher nicht signifikant nachgewiesen werden.

Eine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund der Dichte der Bebauung wird somit nicht
vorgenommen.

Anpassung Grundstiicksgestalt (GroRe, Zuschnitt, Topografie)

Es sind hinsichtlich des Zuschnitts und der Topografie keine durchschnittlichen Werte in Bezug
auf den Bodenrichtwert dargestellt.

Die Topografie des Grundstucks ist Ublich und weicht nicht vom durchschnittlichen in der Um-
gebung bzw. im Richtwertgebiet gegebenen Grundstiick ab.

Die Grundsticksgroéf3en in der Bodenrichtwertzone stellen sich aufgrund der ZonengréRe stark
inhomogen dar. Jedoch stellt sich fir Doppel- und/oder Reihenhausgrundstiicke eine ubliche
bzw. durchschnittliche Grundstiicksgrofie in Gaimersheim mit ca. 350-500 m? dar.

Die Grundstlcksgrofle des Bewertungsgrundstiicks stellt sich mit einer Gré3e von 692 m? so-
mit abweichend dar. Die hohere GrundsticksgroRe fuhrt grundsatzlich zu einem Abschlag zum
Bodenrichtwert.

Aufgrund der GrundsticksgroRe wird somit ein Korrekturfaktor von 0,9 (Abschlag von 10 %)
bei der weiteren Betrachtung berucksichtigt.
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Ansatz Bodenwert

Da sich die Vor- und Nachteile des Bewertungsgrundstiicks quasi gegeneinander aufheben,
wird somit ein objektspezifisch angepasster Bodenwert von 900,00 €/m? in Ansatz gebracht.
Berechnung:

692 m? x 900,00 €/m? = 622.800,00 €

Objektspezifisch angepasster Bodenwert 622.800,00 €
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12.2 Sachwert

12.2.1 Bruttogrundflache (BGF)

Die Bruttogrundflache der Doppelhaushalfte wurde aus den vom Staatsarchiv Miinchen Uber-
mittelten Bauplanen aus dem Jahr 1954 entnommen und anhand der amtlichen Flurkarte auf
Plausibilitat Gberprift. Nicht dargestellte Einzelwerte wurden entsprechend aus den Planen
heraus gemessen bzw. schlissig erganzt.

Aufgrund fehlerhafter Planunterlagen wurde die Bruttogrundflache des Nebengebdudes mit
Garage auf Basis der amtlichen Flurkarte ermittelt.

Eine Uberprifung der Grunddaten, insbesondere ein AufmaR des Geb&audes, konnte aufgrund
der Nichtzuganglichkeit vom Sachverstandigen nicht vorgenommen werden. Hier wurden die
Informationen der vorliegenden Unterlagen zugrunde gelegt.

12.2.2 Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage
von Normalherstellungskosten ermittelt. Diese werden gewdhnlich in Anlehnung an die in der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) angegebenen Normalherstellungskosten
2010 (NHK 2010) gewahlt.

Doppelhaushilfte

Auf Basis der vorliegenden Planunterlagen sowie der Sichtung von 6ffentlichem Grund ist das
Wohnhaus gemaf Anlage 4 der ImmoWertV wie folgt einzuordnen:

Gebaudeart 2.01 Doppel- und Reihenendhauser
Keller-, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut

Gebaudeart 2.21 Doppel- und Reihenendhauser
Erdgeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss voll ausgebaut

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen verschiedenen Stan-
dardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Stan-
dardmerkmale zu qualifizieren.

Nach sachverstandiger Wirdigung werden den in der Tabelle angegebenen Standardmerk-
malen die zutreffenden Standardstufen zugeordnet. Eine Mehrfachnennung ist moglich, wenn
die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen aufweisen, z. B. im Bereich
FulRboden 50 % Teppichbelag und 50 % Parkett.
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Gebaudeart 2.01 Doppel- und Reihenendhauser
Keller-, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut
Standardstufe Waéagungs-
1 2 3 4 5 anteil
AuBenwande 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 23%
Dacher 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 15%
AufRentiren und Fenster 0,0 0,8 0,2 0,0 0,0 11%
Innenwénde und -tliren 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 1%
FuRbdden 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 5%
Sanitareinrichtungen 0,0 0,8 0,2 0,0 0,0 9%
Heizung 0,0 0,9 0,0 0,1 0,0 9%
sonstige technische Ausstattung 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 6%
Kostenkennwerte fiir Gebaudeart | 615€/m? | 685€/m2? | 785€/m? | 945€/m? | 1.180 €/m?
2.01 BGF BGF BGF BGF BGF
Standardstufe €/m? BGF
1 2 3 4 5
AuRenwande 0€ 158 € 0€ 0€ 0€ 158 €/m? BGF
Dacher 0€ 103 € 0€ 0€ 0€ 103 €/m2? BGF
AuBentiiren und Fenster 0€ 60 € 17 € 0€ 0€ 77 €/m? BGF
Innenwéande und -tiiren 0€ 75 € 0€ 0€ 0€ 75 €/m2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 0€ 75 € 0€ 0€ 0€ 75 €/m2BGF
FuRbdden 0€ 34 € 0€ 0€ 0€ 34 €/m2BGF
Sanitareinrichtungen 0€ 49 € 14 € 0€ 0€ 63 €/m2BGF
Heizung 0€ 55 € 0€ 9€ 0€ 64 €/m? BGF
sonstige technische Ausstattung 0€ 41 € 0€ 0€ 0€ 41 €/m? BGF
Kostenkennwerte (Summe) 690 €/m? BGF
Gebaudeart 2.21 Doppel- und Reihenendhauser
Erdgeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss voll ausgebaut
Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil
AuRenwande 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 23%
Dacher 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 15%
AufRentliren und Fenster 0,0 0,8 0,2 0,0 0,0 11%
Innenwande und -tliren 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 11%
FuRbdden 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 5%
Sanitareinrichtungen 0,0 0,8 0,2 0,0 0,0 9%
Heizung 0,0 0,9 0,0 0,1 0,0 9%
sonstige technische Ausstattung 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 6%
Kostenkennwerte fiir Gebaudeart | 740 €/m? | 825€/m2? | 945€/m? | 1.140 €/m?| 1.425 €/m?
221 BGF BGF BGF BGF BGF
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Standardstufe €/m? BGF
1 2 3 4 5

AuRenwénde 0€ 190 € 0€ 0€ 0€ 190 €/m? BGF
Décher 0€ 124 € 0€ 0€ 0€ 124 €/m? BGF
AuRentiren und Fenster 0€ 73 € 21€ 0€ 0€ 94 €/m>BGF
Innenwénde und -tiiren 0€ 91€ 0€ 0€ 0€ 91 €/m?BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 0€ 91 € 0€ 0€ 0€ 91 €/m2 BGF
FuRbdden 0€ 41 € 0€ 0€ 0€ 41 €/m2BGF
Sanitareinrichtungen 0€ 59 € 17 € 0€ 0€ 76 €/m? BGF
Heizung 0€ 67 € 0€ 10 € 0€ 77 €/m?BGF
sonstige technische Ausstattung 0€ 50 € 0€ 0€ 0€ 50 €/m2 BGF

Kostenkennwerte (Summe) 834 €/m? BGF

Bei der weiteren Betrachtung wird somit von einer Standardstufe 2,05 und Herstellungskosten
von 690,00 €/m? BGF (Keller-, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut) und einer Stan-
dardstufe 2,08 und Herstellungskosten von 834,00 €/m? BGF (Erdgeschoss, nicht unterkellert,
Dachgeschoss voll ausgebaut) ausgegangen.

Zu bericksichtigende Faktoren:

Baupreisindex (2021 = 100) 2010 70,8
Baupreisindex (2021 = 100) 4. Quartal 2024 130,8
Berechnungen:

690,00 €/m? x (130,8/70,8) = 1.274,75 €/m?
834,00 €/m? x (130,8/70,8) = 1.540,78 €/m?

Es werden somit fur das Wohnhaus durchschnittliche Herstellungskosten von 1.274,75 €/m?
BGF (Keller-, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut) und 1.540,78 €/m? BGF (Erdge-
schoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss voll ausgebaut) in Ansatz gebracht.
Nebengebaude mit Garage

Das Nebengebaude wird aufgrund seiner Darstellung als Nebengebaude mit Garage - soweit
von auflen erkennbar - wird Uber den Ansatz der Normalherstellungskosten fur Garagen be-
rucksichtigt und gemaf Anlage 4 der ImmoWertV wie folgt eingeordnet:

Gebaudeart 14.1 - Einzelgaragen/Mehrfachgaragen*

Standardstufe
3 4 5
141 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen* 245 485 780
14.2 Hochgaragen 480 655 780
14.3 Tiefgaragen 560 715 850
14.4 Nutzfahrzeuggaragen 530 680 810

* Standardstufe 3: Fertiggaragen;
Standardstufe 4: Garagen in Massivbauweise;

Standardstufe 5: individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausfiihrungen wie Ziegeldach,
Griindach, Bodenbelage, Fliesen o. A, Wasser, Abwassser und Heizung
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Bei der weiteren Betrachtung wird von einer Standardstufe 3 bis 4 und Herstellungskosten von
geschatzt ca. 450,00 €/m? BGF ausgegangen.

Zu bericksichtigende Faktoren:

Baupreisindex (2021 = 100) 2010 70,8
Baupreisindex (2021 = 100) 4. Quartal 2024 130,8
Berechnung:

450,00 €/m? x (130,8/70,8) = 831,36 €/m?

Es werden somit fir das Nebengebaude mit Garage durchschnittliche Herstellungskosten von
831,36 €/m? BGF in Ansatz gebracht.

12.2.3 Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellpa-
rameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ort-
lichen Grundstticksmarkt.

Von dem zustandigen Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises
Eichstatt werden keine Regionalfaktoren festgelegt.

12.2.4 Alterswertminderungsfaktor

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Gblicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann.

Die Gesamtnutzungsdauer fur das Wohnhaus stellt sich nach Anlage 1 der ImmoWertV mit
80 Jahren und flr das Nebengebaude mit ca. 60 Jahren dar.

Gesamtnutzungsdauer von baulichen Anlagen

Gesamtnutzungs-
Art der baulichen Anlage dauer
Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppel- und Reihenhauser 80 Jahre
Einzelgarage 60 Jahre

Fur nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

Quelle: ImmoWertV 2021, Anlage 1

Seite 33 des Gutachtens vom 04.06.2025
Amtsgericht Ingolstadt, Geschéaftszeichen 4 K 75/24



Dipl.-Sachversténdiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach /r
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken | ¥
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Nirnberg fiir Mittelfranken) «

>

Alter der baulichen Anlagen

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des
mafgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

Ausgehend von den vorhandenen Kenntnissen und den geringfligig vorliegenden Unterlagen
wird bei der weiteren Betrachtung unterstellt, dass die Doppelhaushalfte sowie das Nebenge-
baude mit Garage ein Baujahr circa 1954/1955 aufweisen.

Das Alter der baulichen Anlagen wird somit mit ca. 70 Jahren unterstellit.
Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen
der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am malgeblichen Stichtag
unter BerUcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts ermittelt.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden im Fall von Modernisierungen
ware das Modell nach der ImmoWert 2021, Anlage 2 zu berucksichtigen. Die Vergabe von
Modernisierungspunkten orientiert sich dabei an den Muster-Anwendungshinweisen zur Im-
moWertV (ImmoWertA, zu Anlage 2 Tabelle 1). Hierbei ist insbesondere der zeitliche Bezug
der jeweiligen Modernisierungsmaflinahme zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag zu bertick-
sichtigen.

Aufgrund der Nichtzuganglichkeit kann zu vorgenommenen Modernisierungen im Bereich der
Doppelhaushélfte keine qualitative Aussage getroffen werden. Es kdnnen demnach lediglich
die von offentlichem Grund aus erkennbaren baulichen Malinahmen sachverstandig bertck-
sichtigt werden.

Unter Berucksichtigung des duf3eren Gesamteindrucks wird fur das Wohnhaus somit von einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer - nach Reparatur und Instandhaltung - von geschatzt ca.
10 Jahren ausgegangen.

Das Nebengebaude mit Garage stellt sich augenscheinlich mit dem sudlich angrenzenden
Nebengebaude als Art Doppelgebaude ausgefiihrt dar. Die fir eine bauliche Trennung not-
wendigen Wiederherstellungs- bzw. HerstellungsmaRnahmen im Bereich der Sudostfassade
des Nachbarnebengebaudes stellen sich wirtschaftlich nicht opportun dar.

Im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist davon auszugehen, dass das Nebengebaude analog
zum Wohnhaus fur die Dauer der Restnutzungszeit instandgehalten und genutzt wird.

Bei der weiteren Betrachtung wird somit flir das Nebengebaude - unter Berticksichtigung des
Gesamteindrucks - ebenfalls eine Restnutzungsdauer von ca. 10 Jahren zugrunde gelegt.
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Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer.

Unter Berlicksichtigung des Vorgenannten ergibt sich fur die Doppelhaushalfte mit Nebenge-
baude somit ein Alterswertminderungsfaktor von 0,13 (Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungs-
dauer).

12.2.5 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen (z. B. Einfrie-
dung, Zuwegungen etc.) wird mit einem pauschalen Ansatz von geschatzt ca. 1.000,00 € be-
ricksichtigt. Dies entspricht ca. 3 % des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen.

12.2.6 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Der objektspezifisch angepasste Bodenwert wird analog Punkt 12.1 mit 622.800,00 € bei der
Berechnung eingestellt.

12.2.7 Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

Der vorlaufige Sachwert basiert im Wesentlichen auf einer Kostenbetrachtung. Es hat grund-
satzlich eine Uberpriifung stattzufinden, ob eine Anpassung an die Marktverhaltnisse vorzu-
nehmen ist. Diese Berucksichtigung der aktuellen Marktlage wird durch so genannte Marktan-
passungszu- oder -abschlage am vorlaufigen Sachwert realisiert.

Es sind vom zustandigen Gutachterausschuss ortliche objektartspezifische Marktanpassungs-
faktoren (Sachwertfaktoren) heranzuziehen. Von dem Gutachterausschuss fur Grundsticks-
werte im Landkreis Eichstatt werden Sachwertfaktoren verdéffentlicht, jedoch sind diese auf-
grund der von den Modellparametern abweichenden Merkmale des Bewertungsobjektes nicht
anwendbar. Es ist lediglich eine hilfsweise Heranziehung unter sachverstandiger objektspezi-
fischer Beurteilung der Sachwertfaktoren méglich (siehe Punkt 12).

Anlehnend an das Sachwert-Marktanpassungssystem des Gutachterausschusses fir Grund-
stiickswerte im Bereich des Landkreises Eichstatt ware bei einem vorlaufigen Sachwert des
Grundstticks in Hohe von 660.465,70 € ein Marktanpassungsfaktor von ca. 0,95 in Ansatz zu
bringen.

Gemal Angaben des Gutachterausschusses fir Grundstliickswerte im Bereich des Landkrei-
ses Eichstatt betragt der durchschnittliche Sachwertfaktor im Landkreis Eichstatt fir Doppel-
haushalften, Reihenend- und Reihenmittelhduser 1,13, bei einer Spanne von 0,64 bis 1,6 und
einer Standardabweichung von + 0,25 (90% aller Werte liegen im Bereich von 0,72 und 1,56).
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Unter Berlcksichtigung

der Streuung des durchschnittlichen Sachwertfaktors von £ 0,25 %,

der immobilienwirtschaftlichen Situation,

der Lage des Bewertungsobjektes,

der besonderen Objektspezifika

sowie insbesondere der Risikofaktoren im Zusammenhang mit der Nichtzuganglichkeit und
des auleren Gesamteindrucks, welche von den Marktteilnehmern negativ bewertet wer-
den,

wird - anlehnend an das Sachwert-Marktanpassungssystem des Gutachterausschusses fir
Grundstuckswerte im Bereich des Landkreises Eichstéatt - bei der weiteren Betrachtung ein
Marktanpassungsfaktor von geschatzt ca. 0,85 berticksichtigt.

12.2.8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Reparatur- und Instandhaltungsstau
Der Reparatur- und Instandhaltungsstau wird analog Punkt 10.2 mit 20.000,00 € bei der Be-
rechnung eingestellt.
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12.2.9 Sachwertberechnung
Berechnung
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Doppelhaushalfte
BGF (unterkellerter Bereich) 125,40 m?
NHK X 1.274,75 €/m?
Regionalfaktor X 1,00
Alterswertminderungsfaktor X 0,13 20.780,97 €
BGF (nicht unterkellerter Bereich) 59,34 m?
NHK x 1.540,78 €/m?
Regionalfaktor X 1,00
Alterswertminderungsfaktor X 0,13 11.885,89 €
Nebengebaude
BGF 37,00 €/m?
NHK X 831,36 €/m?
Regionalfaktor X 1,00
Alterswertminderungsfaktor X 0,13 3.998,84 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 36.665,70 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen 1.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen 37.665,70 €
Objektspezifisch angepasster Bodenwert 622.800,00 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstticks 660.465,70 €
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor X 0,85
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 561.395,85 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Reparatur- und Instandhaltungsstau -20.000,00 €
Sachwert des Grundstlicks 541.395,85 €
Sachwert des Grundstiicks gerundet 540.000,00 €
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12.3 Verkehrswert

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Wesentlichen anhand des § 194 BauGB,

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes oder sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-
wobhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*”

in Verbindung mit der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV).
Die Wertermittlung flr das Bewertungsobjekt sollte sich aufgrund seiner Nutzung, bei welcher
der Schwerpunkt der Eigennutzung im Vordergrund steht, grundsatzlich am Sachwert anleh-

nen.

Der Sachwert wurde mit 540.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert des Grundstiicks

Flurstiick Nr. 937/16 Kraiberg 36,
Gebaude- und Freiflache zu 692 m?

vorgetragen im Grundbuch
von Gaimersheim des
Amtsgerichts Ingolstadt,
Band 115, Blatt 5950,

wird am 04.04.2025 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag) mit 540.000,00 € geschatzt,
in Worten - funfhundertvierzigtausend EURO -.

Ingolstadt, den 04.06.2025

Daniel Meyer-Rohrbach f |

Bewertung van hebauten
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13 Literaturverzeichnis und Rechtsgrundlagen

Verwendete Literatur / Online-Datenbank zur Wertermittlung:

Wertermittler-Portal - Online-Datenbank fir Immobilienbewerter
Fachliteratur/Arbeitshilfen/Entscheidungen,
standig aktualisiert, Reguvis Fachmedien GmbH, KoéIn

Verkehrswertermittiung von Grundsticken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und
Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlicksichtigung der ImmoWertV
Wolfgang Kleiber, 10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH, KdIn

ImmoWertV (2021) mit Anwendungshinweisen zur ImmoWertV: ImmoWertA 23
Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung des Verkehrswerts von Grund-
stiicken, Wolfgang Kleiber, 14. Auflage 2024, Reguvis Fachmedien GmbH, KdIn

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung:

ImmoWertV
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vom 14.07.2021 (BGBI.l 2021, S. 2805)

ImmoWertA
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA)
(Download: https://www.bmwsb.bund.de)

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 12017, S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

BayBO

Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S.
588), die zuletzt durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605)
und durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619) gedndert worden ist

Il. BV

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung)
vom 12.10.1990 (BGBI. |1 1990, S. 2178), zuletzt gedndert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes
vom 23.11.2007 (BGBI. 1 2007, S. 2614)

WoFIV
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.11.2003 (BGBI. | 2003, S. 2346)

Die obige Listung stellt sich als Auszug aus den wesentlichen Werken der Bewertungsliteratur
dar, auf eine umfangreichere Auflistung wird verzichtet.

Seite 39 des Gutachtens vom 04.06.2025
Amtsgericht Ingolstadt, Geschéaftszeichen 4 K 75/24



Dipl.-Sachversténdiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Nirnberg fiir Mittelfranken)

AP

14 Anlagenverzeichnis

14.1 Anlagenteil

Die in den Anlagen beigefligten Darstellungen sind im Rahmen der elektronischen Datenver-
arbeitung aufbereitet und fur MaRentnahmen nicht geeignet.
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T 1 1 o 3
FIUTKAITE ..ottt e et e e e ettt e e e e et e e e eaae e e e eataaaaaees 4
Baueingabeplane

Errichtung von sechs Doppelhausern - Bayerische Landessiedlung (1954)................. 5-11

14.2 Bildteil

Bildliche DarstellUNGEN .......... i e e e e e et 1-4

Ausfertigungs-Nr.: 1436/25

Das Gutachten umfasst 40 Seiten zzgl. Anlagen und wurde in dreifacher Ausfertigung erstellt, wobei eine beim
Sachverstandigen verbleibt. Die Urheberrechte sind entsprechend zu wahren. Vervielfaltigungen ohne Genehmi-
gung des Verfassers sind nicht gestattet.
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Luftbild
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® Bayerische Vermessungsverwatung 2025, Bundesamt fir Kartographie und Geodasie
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Baueingabeplane
1954 - Errichtung von sechs Doppelhdusern (Bayerische Landessiedlung)
Ansichten
Nordostansicht
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Sidwestansicht
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Nordwestansicht
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Schnitt
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Grundrisse
Grundriss Kellergeschoss

Nordostfassade
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Dachgeschoss
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nordlicher Grundstlcksgrenzbereich - Blick Richtung Nordosten

norddstlicher Grundstlicksgrenzbereich - Blick Richtung Stidwesten
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Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach /r
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Nirnberg fiir Mittelfranken) o«

norddstlicher Grundstlicksbereich - Blick auf das Nebengebaude nebst Carport

Bewertungsgrundstick

sudostlicher Grundstlicksgrenzbereich - Blick auf das Gewachshaus
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Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Niirnberg fiir Mittelfranken)

AP

sudwestlicher Grundsticksgrenz-
bereich - Blick Richtung Nordwes-
ten

nordwestlicher Grundstlicksgrenzbereich - Blick Richtung Stdwesten
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Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach /r
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Niirnberg fiir Mittelfranken) o«

nordwestlicher Grundstucksbereich - Blick auf die Zuwegung zum
Hauseingangsbereich an der Nordostfassade des Wohnhauses

Wohnhaus - Ansicht von Nordwesten
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