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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Uber das Grundstuick in

Objekt

Grundbuch

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

T

86633 Neuburg a. d. Donau
Stadtteil Rodenhof
Rodenhof 24

Flurstiick Nr. 1183/23, Grole ca. 432 m?
- Wohnhaus
Wohnflache ca. 88 m?
Nutzflache ca. 40 m?
- Doppelgarage
Nutzflache ca. 39 m?
- Nebengebaude
Nutzflache ca. 36 m?

Amtsgericht Neuburg a. d. Donau von Zell
Band 36, Blatt 1552

20.05.2022

Verkehrswert am 20.05.2022 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag) 250.000,00 €
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1 Vorwort und Zusammenfassung der Daten und Ergebnisse

1.1 Vorwort

Der durch das Gutachten ausgewiesene Verkehrswert soll als Grundlage im Zwangsverstei-
gerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft des Amtsgerichts Ingolstadt,
Geschéftszeichen 4 K 77/21, dienen.

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

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen 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-
wébhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Der Verkehrswert wird durch Anwendung von ublicherweise verwendeten Wertermittlungsme-
thoden, je nach Art und Nutzung des Gegenstandes sowie unter Berticksichtigung marktspe-
zifischer und umweltrelevanter Daten, ermittelt.
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1.2 Zusammenfassung der Daten und Ergebnisse
86633 Neuburg a. d. Donau, Stadtteil Rédenhof, Ro6denhof 24
Grundbuch Neuburg a. d. Donau
Gemarkung Zell
Band 36
Blatt 1552
Flurstick Nr. 1183/23
Grole des Grundsticks 432 m?

- Wohnhaus
vorhandene Bebauung - Doppelgarage

- Nebengebaude
Baujahr Wohnhaus ca. 1954
Baujahr Doppelgarage ca. 1970
Errichtung Nebengebaude ca. nicht bekannt
Einbau Holz-Isolierglasfenster ca. 1982
Erneuerung Heizungsanlage mit Radiatoren ca. |2003
Wohnflache Wohnhaus ca. 88 m?
Nutzflache Wohnhaus ca. 40 m?
Nutzflache Doppelgarage ca. 37 m?
Nutzflache Nebengebaude ca. 36 m?
Sachwert 250.000,00 €
Ertragswert (informativ) 250.000,00 €
Verkehrswert am 20.05.2022 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag) 250.000,00 €
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2 Allgemeine Projektdaten

Objektort:

Objekt:

Auftraggeber:

Sachverstandiger:

Zweck des Gutachtens:

86633 Neuburg a. d. Donau
Stadtteil Rédenhof
Roédenhof 24

- Wohnhaus
- Doppelgarage
- Nebengebaude

Amtsgericht Ingolstadt

Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen
Schrannenstralte 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 Aufsichtsbehdrde:
IHK Nurnberg fur Mittelfranken)

o Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung
DIAZert fur die Marktwertermittlung aller Immobilienarten
- DIN EN ISO/IEC 17024

¢ Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstucken, fur Mieten und Pachten

e Recognised European Valuer - REV
(,Anerkannter Europaischer Immobilienbewerter*)

o Staatlich geprufter Betriebswirt
(Fachrichtung Wohnungswirtschaft und Realkredit)

e Kaufmann in der Grundstuicks- und Wohnungswirt-
schaft

Mauthstrafde 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 zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft
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Tag der Besichtigung: 20.05.2022
Anwesende Personen: - die Antragstellerin/Miteigentiimerin
- die Antragsgegnerin 1/Miteigentiimerin
- die Antragsgegnerin 3/Miteigentiimerin
- der Sachverstandige
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 20.05.2022
Ausfertigungsdatum: 01.07.2022
Nutzung: leerstehend
Verfligbare Unterlagen: - unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 22.03.2022

- amtliche Flurkarte vom 22.03.2022

- Kopien der Baueingabepléne und Bauplanunterlagen

- Auskiinfte und Unterlagen des Stadtbauamtes der Gro-
Ren Kreisstralle Neuburg an der Donau

- Auskiinfte des Landratsamtes Neuburg-Schrobenhau-
sen, Abteilung 3, Sachgebiet 32, Altlasten-Bodenschutz

- Bodenrichtwertkarten/-listen des Gutachterausschus-
ses fur Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises
Neuburg-Schrobenhausen

- Auskiinfte der Bayerischen Vermessungsverwaltung,
Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermes-
sung

- Auskiinfte aus dem Bayerischen Denkmal-Atlas des
Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege

- Auskinfte und Unterlagen der Antragstellerin/
Miteigentimerin

- Auskiinfte und Unterlagen der Antragsgegnerin 1/
Miteigentimerin

- Auskiinfte und Unterlagen der Antragsgegnerin 3/
Miteigentimerin

- Auskinfte und Unterlagen des Antragsgegners 4/
Miteigentumer

- Daten der on-geo GmbH

- Internetrecherche
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3 Beschreibung des Objektes nach dem Grundbuch

Im Bestandverzeichnis des Grundbuches von Zell des Amtsgerichts Neuburg a. d. Donau,
Band 36, Blatt 1552, ist das Objekt wie folgt dargestellt:

Lfd. Nr. Bisherige Bezeichnung der Grundstuicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grole
der Ifd. Nr. d. | Gemarkung Wirtschaftsart und Lage
Grund- Grund- Flurstiick ha| a |gm
stiicke stiicke alb c
1 2 3 4
1 - geldscht
2 1 1183/23 | Rédenhof 24, 4 |32
Gebaude- und Freiflache
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4 Grunddaten und sonstige offentliche Lasten und Beschrankungen

4.1 Bauplanungsrecht

Laut schriftlicher Auskunft des Stadtbauamtes der Groflien Kreisstadt Neuburg a. d. Donau
vom 28.03.2022 liegt das Grundstiick nicht im Geltungsbereich eines glltigen oder im
Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungsplanes.

Baurechtlich ist das Grundstiick nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Gemal beigefligtem Flachennutzungsplan stellt sich das Grundstiick als gemischte Bauflache
dar.

Weiter wird mitgeteilt, dass Bauauflagen und baubehérdliche Beschrankungen nicht vorliegen.

4.2 ErschlieBungszustand

Vom Stadtbauamt der GroRRen Kreisstadt Neuburg a. d. Donau wurde mit Schreiben vom
28.03.2022 folgendes (auszugsweise) mitgeteilt:

,Kanalherstellungsbeitrage:

Das Grundstlick hat eine amtliche Fldche von 432 m?2 Die Kanalherstellungsbeitrdge fiir die
Grundstiicksfldche und fiir die momentane Bebauung sind abgegolten. Fiir neu bzw. zusétz-
lich errichtete Geb&ude ist ein Herstellungsbeitrag fiir die entsprechenden Geschossfldchen
zu leisten. Fiir Geschossflachen betragt der Beitragssatz derzeit 7,50 € pro m? Geschossfla-
che. Eine etwaige Grundstiicksflachenmehrung wird aktuell mit 1,75 €/m? veranlagt.”
ErschlieBungsbeitrdge:

Das Grundstiick liegt in der ErschlieBungsanlage ,Rédenhof” an, die bereits seit mehr als 25
Jahren technisch hergestellt wurde und somit gem. Art. 5a Abs. 7 als endqliltig hergestellt gilt.
Wasserherstellungsbeitrége:

Bei den Wasserherstellungsbeitragen gilt im Grundsatz das gleiche Prinzip wie bei der Erhe-
bung von Kanalherstellungsbeitrdgen. Die Beitragssétze dort lauten derzeit 0,80 €/m? Grund-
stiicksflache sowie 2,75 €/m? Geschossflache zzgl. MwSt. Diese werden von den Stadtwerken
erhoben.*
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4.3 Kontaminationen

Mit E-Mail des Landratsamtes Neuburg-Schrobenhausen, Sachgebiet 32 - Altlasten, Boden-
schutz, vom 20.04.2022 wurde folgendes mitgeteilt (auszugsweise):

»(--.) teilen wir mit, dass das angefragte Grundstiick nicht im Altlastenkataster eingetragen ist.
Diese Auskuntft ist gebliihrenfrei. Hinweis: Die Informationen im Altlastenkataster geben nur
den momentan erfassten Datenbestand wieder, der nicht den aktuellen Verhéltnissen auf den
Grundstlicken entsprechen muss. Eine Einstufung als ,nicht altlastenrelevant ist daher nicht
gleichbedeutend mit ,schadstofffrei”. Es kbnnen (Rest-) Belastungen vorhanden sein, die je-
doch keinen Altlastenverdacht oder daraus resultierende ffentlich-rechtliche Forderungen be-
griinden. Eventuell vorhandene belastete Bausubstanz ist nicht Bestandteil dieser Bewertung.*“

4.4 Denkmalschutz

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

4.5 Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Gemal schriftlicher Auskunft der Parteien (Antragstellerin, Antragsgegnerin 1, Antragsgegne-
rin 3 und Antragsgegner 4, vertreten durch Antragsgegnerin 3) ist kein Energieausweis nach
dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) vorhanden.

Von dem Antragsgegner 2 wurden - trotz schriftlicher Anfrage - keine Angaben gemacht.

4.6 Barrierefreiheit

Das Objekt ist im derzeitigen Zustand nicht barrierefrei.
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5 Lage des Grundstiicks

Die Stadt Neuburg an der Donau hat mit ihren Stadt-/Ortsteilen Altmannstetten, Bergen, Bit-
tenbrunn, Bruck, Feldkirchen, Gietlhausen, Hardt, Heinrichsheim, Herrenworth, Hessellohe,
Joshofen, Marienheim, Maxweiler, Laisacker, Ried, Sehensand und Zell insgesamt ca. 30.000
Einwohner und gehdrt zum Landkreis Neuburg-Schrobenhausen.

Neuburg an der Donau liegt auf einer Héhe von 383 m U. NHN, ca. 20 km Luftlinie westlich
von Ingolstadt an der Bundesstralle 16. Die Entfernung ins nérdlich gelegene Eichstatt betragt
ebenfalls ca. 20 km Luftlinie.

Das Stadtgebiet umfasst eine Flache von 81,3 km? und erstreckt sich in Ost-West-Richtung
auf einer Lange von ca. 13,6 km und in Nord-Sud-Richtung auf einer Lange von ca. 12 km.

Naturraumlich liegt die Stadt im Donautal an der Grenze zwischen Frankischer Alb im Norden
sowie Donaumoos und Hugelland im Stden.

Neuburg an der Donau verfugt Gber gute Infrastruktureinrichtungen. Es sind samtliche Ge-
schafte zur Deckung des taglichen Bedarfs vorhanden, ebenso ein vielseitiges Angebot an
Arzten. Im Ort sind Kindergéarten, Grund- und Mittelschulen sowie ein Gymnasium gegeben.
Des Weiteren verfligt Neuburg an der Donau Uber diverse Kultur- und Freizeitangebote.

Das zu bewertende Grundstuck liegt in Stadtrandlage im Stadtteil R6denhof, ca. 2,5 km Luft-
linie stdostlich der Innenstadt von Neuburg a. d. Donau. Alle wesentlichen Nahversorger, An-
schlusse an offentliche Verkehrsmittel sowie Schulen und Kindergarten sind Uberwiegend fahr-
technisch zu erreichen.

Das Quartier ist verkehrstechnisch durch die Bundesstral3e 16 an das Stadtzentrum sowie an
das regionale Verkehrsnetz gut angebunden. Die Zufahrt zur Bundesstralte 16 erfolgt stidst-
lich und sidwestlich des Bewertungsgrundstlickes in ca. 200 m bzw. 400 m Luftlinie. Die An-
schlussstelle Manching der BAB 9 liegt ca. 20 km Luftlinie entfernt.

Das Grundstiick liegt an der Stral’e ,Rédenhof‘ in einem dorflich gepragten Gebiet mit ge-
mischter Nutzung, an einer wenig befahrenen Nebenstrale. Die Bebauung im direkten Umfeld
stellt sich Uberwiegend als Wohnbebauung, mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdausern
dar. Ostlich des tiberwiegend wohnlich genutzten Gebietes befinden sich groRere gewerblich
genutzte Grundstlicke, u. a. das Sporthotel Neuburg-Rédenhof.

Sudlich des Bewertungsgrundstiickes befindet sich in ca. 1 km Luftlinie Entfernung der Flie-
gerhorst Neuburg, ein Militarflugplatz mit regelmaRigem Flugverkehr durch Militarflugzeuge.

Gesamteinschatzung der Lage:

Das Grundstiick befindet sich in Stadtrandlage, in mittlerer bis guter Wohnlage von Neuburg
a. d. Donau. Durch die Nahe zum Fliegerhorst Neuburg kann es zu teilweise erheblichen Lar-

mimmissionen kommen.
(Quelle: www.wohnlagenkarte.de)
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6 Beschreibung des Grundstuicks

Das Grundstlick grenzt im Norden an die Stralle Rédenhof, liber welche auch die Erschlie-
Rung stattfindet. An den Grundstlicksgrenzen im Osten, Stidosten, Stiden und Stidwesten wird
das Grundstick von bebauten Nachbargrundstiicken abgegrenzt. Im Westen grenzt das
Grundstick an ein unbebautes bzw. unkultiviertes Nachbargrundsttick.

Laut Grundbuch hat das Grundstiick, Flurstiick Nr. 1183/23, einen Flacheninhalt von 432 m?2.

Das Grundsttick hat einen rechteckigen Grundstlickszuschnitt. Die Grundstiicksbreite auf der
Nordwest-/Slidostachse betragt ca. 28 m und die Grundstiickstiefe auf der Nordost-/Sidwest-
achse ca. 15,5 m. Das Grundstlck liegt auf einer Hohe von 379 m und stellt sich eben dar.

Auf dem Grundstick wurde im sudostlichen Grundsticksbereich ein Wohnhaus errichtet. Im
westlichen Grundstiicksbereich befindet sich eine Doppelgarage mit im Westen angebautem
Nebengebaude, welches in Grenzbebauung zum westlichen Nachbargrundstiick errichtet
wurde.

Das Grundstiick wird im Norden von der Stral3e aus Uber ein Eingangstor in Metall-Holzkon-
struktion erschlossen. Die weitere Abgrenzung entlang der Stralie erfolgt tGber eine Sockel-
mauer mit darauf befindlichem Holzzaun mit horizontalen Holzlatten und Metallstreben.
Rechtsseitig des Eingangstirchens ist ein Briefkasten mit Zeitungsrolle angebracht. Entlang
des Nordgiebels des Wohnhauses ist der Auflenbereich teilweise vollstandig mit Betonplatten
versiegelt und entlang der Fassade mit einer Zuwegung in Beton ausgefiihrt. Der weitere Au-
Renbereich ist entlang der Grundstlicksgrenze zur Stral3e als Wiese ausgefihrt, in natlrlichem
Bewuchs. An der Ostfassade des Garagenbaukérpers befindet sich als Abgrenzung auf dem
Grundstlick ein Holztor mit Betonpfosten und ein weitergehender Holzzaun. Vor dem Gara-
gengebaude ist der Zufahrtsbereich zu den Garagen in Beton versiegelt.

Der zentrische Grundstlicksbereich, zwischen dem Garagenbaukérper und dem Wohnhaus,
stellt sich naturlich gewachsen, als Wiese ausgeflihrt dar. Hier befinden sich zwei Obstbaume.

Der 6stliche Grundstlicksbereich ist im Bereich des Hauseingangs mit einer Zuwegung in Be-
ton ausgefihrt. Im Bereich der Grundstiickgrenze verlauft ein Pflanzbeet. Vor der Ostfassade
des Wohnhauses ist eine Kelleraulientreppe in Beton ausgefihrt vorhanden, mit Handlauf in
Metall, an der Fassade angebracht. Der gesamte Kellerabgang ist durch eine Metall-Kunst-
stoffkonstruktion eingehaust und wird tber eine Metalltiir mit Kunststoffeinlage vom Aulenbe-
reich aus begangen.

In der stidostlichen Grundstlicksecke befindet sich eine alte Waschestange mit Betonpfosten.
Weiter befindet sich hier ein Revisionsschacht mit Betonring. Der Revisionsschacht ist ein
Brunnen. Hierzu befindet sich im Kellergeschoss eine entsprechende Gartenwasserpumpe.

Entlang der sldlichen Grundstlicksgrenze befindet sich ein Gartenhaus in Holzkonstruktion,
mit Pultdach, Eindeckung in Welleternit. Das Gartenhaus wird Gber mehrere Holztliren entlang
der Nordfassade begangen. Das Gartenhaus stellt sich als Geratehaus fur Gartengerate aus-
gefuhrt dar.
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Die Abgrenzung zum 6stlichen Nachtgrundstiick erfolgt Gber einen Maschendrahtzaun auf ei-
ner Sockelmauer und Betonpfosten.

Die Abgrenzung zum sudlichen Nachbargrundstiick erfolgt Gber einen Maschendrahtzaun mit
Betonpfosten.
Gesamteindruck des Grundstucks:

Das Grundstick stellt sich in einem ungepflegten und verwilderten Gesamtzustand dar.
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7 Beschreibung der Gebaude

Allgemein

Die nachstehenden Darstellungen und Ausfiihrungen stellen die Uberwiegenden Ausstat-
tungsmerkmale und Eigenschaften der Objekte dar und haben somit nicht den Status der Voll-
standigkeit bzw. des Abschlielenden.

Baujahre

Von dem Stadtbauamt der GrofRRen Kreisstadt Neuburg a. d. Donau wurde mit Schreiben vom
28.03.2022 mitgeteilt, dass lediglich ein Schreiben beziiglich der Genehmigung zur Errichtung
eines Zweifamilienhauses auf dem Grundstiick vom 19.05.1954 vorliegt, worauf das Baujahr
zurlckzufihren ist. Ebenfalls wurde der Eingabeplan zum Neubau von zwei Garagen aus dem
Jahr 1970 beigelegt. Weitere Plane oder sonstige Unterlagen liegen nicht vor.

Von den Parteien - Antragstellerin, Antragsgegnerin 1, Antragsgegnerin 3 u. Antragsgegner 4
(vertreten durch Antragsgegnerin 3) - wurden mit der Beantwortung des Fragebogens zum
Bewertungsobjekt Unterlagen aus der Bauakte, u. a. Eingabeplan mit Prifvermerken und Bau-
bescheid, Ubermittelt. Demnach erfolgte die Genehmigung zur Errichtung eines Zweifamilien-
hauses mit Datum vom 21.05.1954.

Von dem Antragsgegner 2 wurden - trotz schriftlicher Anfrage - keine Informationen und/oder
Unterlagen Ubermittelt.

Bei der Besichtigung vor Ort wurden von dem Sachverstandigen folgende Feststellungen und

Angaben der Parteien zum Objekt gemacht:

- Das Wohnhaus steht seit ca. flunf Jahren leer.

- Die Heizungsanlage ist ca. 20 Jahre alt.

- Die FuRbdden, die mit Laminat und Kunststoffbelag ausgestattet wurden, wurden vor ca.
drei Jahren neu eingebracht.

- Samtliche Arbeiten wurden in do-it-yourself-Bauweise ausgefihrt.

- Die Radiatoren wurden 2003 mit der Heizungsanlage neu eingebracht.

- Die Holz-Isolierglasfenster wurden vor ca. 40 Jahren neu eingebracht.

Weitere Informationen und Unterlagen zum Wohnhaus, zum Garagengebaude und insbeson-
dere dem angebauten Nebengebaude liegen nicht vor.

Grundrisssituationen

Die bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen baulichen Gegebenheiten stellen sich teilweise
gegensatzlich zu den Planunterlagen ausgefiihrt dar.

Das Wohnhaus stellt sich insgesamt tiberwiegend als Einfamilienhaus ausgefuhrt dar. Die laut
Planunterlagen im Dachgeschoss befindliche Kliche ist nicht vorhanden. Ebenso stellt sich die
sanitare Ausstattung abweichend zu einem Zweifamilienhaus ausgefihrt dar. Im Dachge-
schoss befindet sich lediglich ein WC. Weiterhin wurden im Kellergeschoss bauliche Verande-
rungen vorgenommen.
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Uber die vorgenommenen baulichen Veranderungen des Wohnhauses liegen keine Planun-
terlagen vor. Entsprechende Planunterlagen, die exakt den Zustand am Tag der Ortsbegehung
wiedergeben, konnten nicht ermittelt werden.

Zur Nachvollziehbarkeit sind dem Anlagenteil dieses Gutachtens entsprechende Grund-
rissskizzen des Keller- und Dachgeschosses beigefiigt.

Fir das Nebengebaude liegen keine Planunterlagen vor. Eine Grundrissskizze anhand eines
Basisgrundrisses des Gebaudes konnte somit nicht vorgenommen werden.

Die nachfolgenden Beschreibungen stellen die am Tag der Ortsbegehung vorgefundenen
Grundrisssituationen dar.

7.1 Wohnhaus

Das Wohnhaus wurde in Massivbauweise mit Erdgeschoss, teilunterkellert, ausgebautem
Dachgeschoss, Spitzboden, mit Satteldach, Eindeckung in Pfannen, errichtet. Auf dem Sattel-
dach befindet sich eine Antennenanlage mit Sattelitenschissel.

Die Fassaden sind grob verputzt und gestrichen. Der Sudgiebel ist mit Faserzementplatten
verkleidet.

An dem Nordgiebel und der Westfassade sind Alterungsschaden, Putzabplatzungen und Putz-
schaden vorhanden.

An der Ostfassade befindet sich neben dem Hauseingangsbereich eine KellerauRentreppe mit
Einhausung.

Das Wohnhaus wird an der Ostfassade Uber eine Hauseingangstir, Zarge in Holz, Blatt in
Holz mit Glaseinlage, begangen.

Vor der Hauseingangstur befindet sich eine Aul3entreppe mit drei Stufen, massiv ausgefihrt.
Links- und rechtsseitig der Hauseingangstir sind feste Wetterschutzelemente in Metall-Draht-
glas-Konstruktion vorhanden. Weiter befindet sich linksseitig ein Gelander in Metall.

Kellergeschoss

Wird vom Treppenhausflur im Erdgeschoss aus unterhalb des Treppenlaufes vom Erd- zum
Dachgeschoss uber eine einfache Holztlir begangen. Nachfolgend ist ein massiv ausgefuhrter
Treppenlauf vorhanden. Im Treppenabgang sind die Wande mit Holz verkleidet. Die Treppen-
untersicht des Treppenlaufes vom Erd- zum Dachgeschoss ist in Holz ausgeflihrt. Rechtsseitig
befindet sich ein Handlauf in Metall.
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Flur

Wird vom Treppenlauf aus offen begangen. Der Fu3boden ist in Estrich ausgefiihrt. Die Wande
sind verputzt und grob verputzt und gestrichen. Die Decke ist in Beton ausgefuhrt und gestri-
chen. Die Belichtung und Beluftung erfolgt Uber ein Kelleroberlicht in Holz, einfach verglast.
Die weitere Belichtung und Bellftung erfolgt tber ein einflligeliges Kelleroberlicht in Metall,
einfach verglast, mit Mausegitter. Die Haustechnik und Elektrik sind auf Putz verlegt. Im Wand-
bereich befindet sich ein Sicherungskasten mit Stromzahlern und Sicherungen. Weiter befin-
den sich hier der Hauptwasseranschluss mit Wasseruhr, im Wandbereich die Panzersicherung
und der Haupt-Gasanschluss mit Gaszahler.

Heizung (It. Plan Keller)

Wird vom Kellerflur aus offen begangen. Der Fuliboden ist in Estrich ausgefiihrt. Die Wande
sind grob verputzt und gestrichen. Die Decke ist in Beton ausgeflihrt und gestrichen. Die Elekt-
rik und Haustechnik sind auf Putz verlegt. Die Belichtung und Beluftung erfolgt Uber ein einflu-
geliges Kelleroberlicht in Holz, einfach verglast. Im Wandbereich befindet sich ein Sicherungs-
kasten. Weiterhin befinden sich hier die Heizungsanlage - eine Gastherme - und ein Warm-
wasserspeicher mit einem Fassungsvermogen von ca. 200 I.

Keller/Waschkiiche

Wird vom Kellerflur aus tber eine Tur, Zarge und Blatt in Metall, begangen. Der Ful3boden ist
in Gussasphalt ausgefihrt. Die Wande sind grob verputzt und gestrichen. Die Decke ist grob
verputzt und gestrichen. Die Belichtung und Bellftung erfolgt tiber ein einfligeliges Kellerober-
licht in Holz, einfach verglast und einer AuRentir, Zarge und Blatt in Metall. Hier befindet sich
ein zweifach geteiltes Ausgussbecken. Weiterhin ist hier auf einem Betonsockel ein Wasch-
maschinenanschluss vorhanden.

Im Wandbereich sind Putzschdden und Abplatzungen vorhanden.

Erdgeschoss

Treppenhausflur

Wird nach der Hauseingangstir begangen. Der FuRboden ist mit Steinzeug belegt. Die Wande
sind verputzt und teilweise gestrichen. Die Decke ist verputzt und gestrichen. Die Belichtung
und Beliiftung erfolgt Gber die Hauseingangstir und ein einflliigeliges Holz-Isolierglasfenster
sowie im Bereich eines Treppenlaufes Uber ein feststehendes Glasbausteinfeld. Die Behei-
zung erfolgt Uber einen Radiator. Im Wandbereich befindet sich ein Sicherungskasten.

Von hier aus wird Uber einen Treppenlauf, in Holz ausgeflhrt, die Tritt- und Setzstufen sind in
Holz ausgefiihrt, linksseitig befindet sich ein Gelander in Holz mit Handlauf, das Dachgeschoss
begangen.

Unterhalb des Treppenlaufes vom Erd- zum Dachgeschoss wird Uber eine einfache Holztur
und einen nachfolgenden Treppenlauf das Kellergeschoss begangen.

Flur

Wird von dem Treppenhausflur aus Gber eine Tur, Zarge in Holz, Blatt in Holz mit Glaseinlage
in der oberen Halfte, begangen. Der Fullboden ist mit Steinzeug belegt. Die Wande sind tape-
ziert und gestrichen. Die Decke ist tapeziert und gestrichen.

Im Bereich der Elektrik fehlen Schalter.
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Abstellraum

Wird vom Flur aus Uber eine Tir, Zarge und Blatt in Holz, begangen. Der Ful3boden ist mit
Kunststoffbelag belegt. Die Wande sind verputzt und gestrichen. Die Decke ist verputzt und
gestrichen. Die Belichtung und Beluftung erfolgt Gber ein einfligeliges Holz-Isolierglasfenster.

Kinder

Wird vom Flur aus Uber eine Tur, Zarge und Blatt in Holz, begangen. Der FuRboden ist mit
Holz belegt. Die Wande sind tapeziert und gestrichen. Die Decke ist tapeziert und gestrichen.
Die Belichtung und Bellftung erfolgt Gber ein einfliigeliges Holz-Isolierglasfenster mit mecha-
nischer Aufdenjalousie. Die Beheizung erfolgt Gber einen Radiator.

Im Bereich der Elektrik fehlen Verblendungen und Schalter.

Eltern

Wird vom Flur aus Uber eine Tir, Zarge und Blatt in Holz, begangen. Der Ful3boden ist mit
Laminat belegt. Die Wande sind tapeziert und gestrichen. Die Decke ist tapeziert und gestri-
chen. Die Belichtung und Beluftung erfolgt Gber zwei einflliigelige Holz-Isolierglasfenster, je-
weils mit mechanischer Au3enjalousie. Die Beheizung erfolgt Gber zwei Radiatoren.

Die Gurttrommeln der Auf3enjalousien sind nicht endmontiert.

Kiche

Wird vom Flur aus Uber eine Tur, Zarge in Holz, Blatt in Holz mit Glaseinlage in der oberen
Halfte, begangen. Der FuRboden ist mit Kunststoffbelag belegt. Im Bereich der Kiichenzeile
ist der FuRBboden teilweise mit Steinzeug belegt. Die Wande sind tapeziert. Im Bereich der
Kichenzeile befindet sich ein Art Fliesenspiegel, in Holz ausgeflihrt. Teilweise ist die Wand
hier bis auf eine Hohe von ca. 1,50 m mit Steinzeug belegt, darlber tapeziert. Die Decke ist
tapeziert und gestrichen. Die Belichtung und Bellftung erfolgt Gber zwei einfligelige Holz-1so-
lierglasfenster, jeweils mit mechanischer Aul3enjalousie. Die Beheizung erfolgt Gber einen Ra-
diator.

Im Deckenbereich befindet sich ein Feuchtigkeitsschaden. Dieser ist laut Angabe getrocknet
und alt.

Bad

Wird vom Flur aus Uber eine Tir, Zarge und Blatt in Holz, begangen. Der Ful3boden ist mit
Steinzeug belegt. Die Wéande sind bis auf eine Hohe von ca. 1,30 m mit Steinzeug belegt,
darlUber verputzt. Die Decke ist verputzt und gestrichen. Die Belichtung und Beliftung erfolgt
Uber ein einfliigeliges Holz-Isolierglasfenster. Die Beheizung erfolgt Gber einen Radiator. An
Sanitargegenstanden sind ein Waschbecken, ein Stand-WC und eine Badewanne vorhanden.

Im Wandbereich sind Schaden vorhanden. Das Bad stellt sich nahezu vollstandig veraltet dar.

Dachgeschoss

Wird vom Treppenhausflur im Erdgeschoss aus Uber den bereits beschriebenen Treppenlauf
begangen. Im Treppenaufgang sind die Wande tapeziert.

Vom Treppenlauf aus wird das obere Treppenpodest begangen. Der Fuliboden ist mit Laminat
belegt. Die Wande sind tapeziert und teilweise gestrichen. Die Schrage ist gestrichen. Die
Decke ist gestrichen.
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Flur

Wird vom oberen Treppenpodest aus lber eine Tlr, Zarge und Blatt in Holz, begangen. Der
FulRboden ist mit Laminat belegt. Die Wande sind tapeziert und gestrichen. Die Decke ist ver-
putzt und gestrichen.

Von hier aus wird Gber eine Holzluke im Deckenbereich der Spitzboden eingesehen.

Eltern
Wird vom Flur aus Uber eine Tur, Zarge und Blatt in Holz, begangen. Der FuRboden ist mit
Laminat belegt. Die Wande, der Drempel und die Schrage sind tapeziert und gestrichen. Die
Decke ist verputzt und gestrichen. Die Belichtung und Beliiftung erfolgt tber ein einfliigeliges
Holz-Isolierglasfenster mit mechanischer Auf3enjalousie. Die Beheizung erfolgt Gber einen Ra-
diator.

Der Gurtzug der Jalousie ist nicht endmontiert. Im Wand-Deckenbereich sind teilweise Riss-
bildungen vorhanden.

Kinder

Wird vom Flur aus Uber eine Tur, Zarge und Blatt in Holz, begangen. Der FuRboden ist mit
Laminat belegt. Die Wande, der Drempel, die Schrage und die Decke sind tapeziert und ge-
strichen. Die Belichtung und Bellftung erfolgt Gber ein einflligeliges Holz-Isolierglasfenster mit
mechanischer Auflenjalousie. Die Beheizung erfolgt Uber einen Radiator.

Von hier aus wird im Bereich des Drempels iber eine einfache Holzklappe ein Abseitenraum
eingesehen.

Eine Einsicht des Abseitenraum war nicht méglich, die Tur war verklemmt.
Der Gurtzug der Jalousie ist nicht endmontiert.

Zimmer (It. Plan Kiiche)

Wird vom Flur aus Uber eine Tur, Zarge in Holz, Blatt in Holz mit Glaseinlage in der oberen
Halfte, begangen. Der FuRboden ist mit Kunststoffbelag belegt. Die Wande, der Drempel und
die Schrage sind tapeziert. Die Decke ist tapeziert und gestrichen. Die Belichtung und Bellf-
tung erfolgt Uber ein einfligeliges Holz-Isolierglasfenster mit mechanischer Aul3enjalousie. Die
Beheizung erfolgt Gber einen Radiator.

Im Bereich der Elektrik sind Abschlussarbeiten durchzufiihren.

wC

Wird vom Flur aus Uber eine Tur, Zarge in Holz, Blatt in Holz mit Glaseinlage in der oberen
Halfte, begangen. Der Fu3boden ist mit Kunststoffbelag belegt. Die Wande sind tapeziert. Die
Schrage und der Drempel sind mit Holz verkleidet. Die Belichtung und Bellftung erfolgt Gber
ein Dachflachenfenster, Holz-Isolierglas. An Sanitdrgegenstanden ist ein Stand-WC vorhan-
den. Die Beheizung erfolgt tiber einen Radiator.

Seite 18 des Gutachtens vom 01.07.2022
Amtsgericht Ingolstadt, Geschaftszeichen 4 K 77/21



Daniel Meyer-Rohrbach
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
Dipl.-Sachversténdiger (DIA)

D)

Spitzboden

Wird Uber die beschriebene Dachluke im Flur des Dachgeschosses aus und eine nachfol-
gende Holzeinschubleiter begangen. Der Fu3boden ist mit Holzdielen belegt. Die Giebel-
wande sind grob verputzt und gestrichen. Die Schragen stellen sich als Dachkonstruktion, mit
Holz verkleidet und augenscheinlich mit Folienddmmung kaschiert, dar. Die Elektrik ist auf
Putz verlegt. Die Belichtung und Bellftung erfolgt im Bereich der Giebel jeweils Uber ein ein-
flugeliges kleines Holz-Isolierglasfenster.

Gesamteindruck des Wohnhauses:

Das Wohnhaus befindet sich seit fiinf Jahren im Leerstand, weist einen Gberwiegend mittleren
Ausstattungsstandard auf und stellt sich insgesamt in einem vernachlassigten und teilweise
renovierungsbedurftigen Gesamtzustand dar. Es wurden Modernisierungsarbeiten in do-it-
yourself-Bauweise ausgefihrt, jedoch teilweise nicht fertiggestellt. Weiterhin sind Mangel und
Schaden vorhanden. Es ist somit ein Reparatur- und Instandhaltungsstau gegeben.

7.2 Doppelgarage

Das Garagengebaude wurde mit zwei Einzelgaragen in Massivbauweise errichtet, mit Pult-
dach, Eindeckung in Welleternit.

Die Garagen werden an der Nordfassade jeweils Uber ein Garagentor, in Metall ausgefihrt,
erschlossen. Die Gewerke der Garagen stellen sich Uberwiegend analog ausgefihrt dar. Die
FulRboden sind in Magerbeton ausgefihrt. Die Wande sind verputzt und gestrichen. Die De-
cken sind abgehangt und gestrichen. Die Elektrik ist auf Putz verlegt.

In der linksseitigen Garage erfolgt die Belichtung und Beluftung tber ein zweifligeliges Holz-
fenster, einfach verglast, mit Art mechanischer Auf3enjalousie. Im FuRRbodenbereich befindet
sich eine Montagegrube.

In der rechtsseitigen Garage erfolgt die Belichtung und Bellftung zu dem rechtsseitig angren-
zenden Nebengebaude Uber ein zweifligeliges Metallfenster, einfach verglast.

Im Wandbereich der linksseitigen Garage sind zum Teil massive Putz- und Feuchtigkeitsscha-
den vorhanden.
Gesamteindruck der Doppelgarage:

Das Garagengebaude stellt sich in einem insgesamt zweckmaRigen, jedoch vernachlassigten
Gesamtzustand dar. Es ist teilweise ein Reparatur- und Instandhaltungsstau gegeben.
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7.3 Nebengebaude

Das Nebengebaude wurde in Holzkonstruktion errichtet, mit flachgeneigtem Satteldach, Ein-
deckung in Kunststoff-Wellplatten im Bereich des Art Wintergartens/Vorbau und Eindeckung
in Welleternit im an die Garage angebauten Bereich.

Das Nebengebaude ist insgesamt unterteilt in drei Raumlichkeiten, als Eingang ein Art Win-
tergarten/Vorbau, dann linksseitig ein Art Abstellbereich und rechtsseitig noch mal eine Art
weiterer kleinerer Abstellbereich oder Werkstatt.

Das Nebengebaude wird vom AulRenbereich aus Uber eine Holztir mit Glaseinlage begangen.
Der FuRRboden ist in Beton ausgefihrt. Die Wande sind Uberwiegend in Holz ausgefihrt. Die
Decke stellt sich als Dachuntersicht, in Holzkonstruktion verschalt, ausgefiihrt dar.

Gesamteindruck des Nebengebaudes:

Das Nebengebaude stellt sich in einem einfachen und nutzungsspezifischen Gesamtzustand
dar.
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8 Flachenangaben und -berechnungen

Von dem Stadtbauamt der GroRRen Kreisstadt Neuburg a. d. Donau wurden Kopien der Bau-
plane aus dem Jahr 1970 zur Errichtung einer Doppelgarage tUbermittelt. Von den Parteien -
Antragstellerin, Antragsgegnerin 1, Antragsgegnerin 3 u. Antragsgegner 4 (vertreten durch
Antragsgegnerin 3) - wurden mit der Beantwortung des Fragebogens zum Bewertungsobjekt
Unterlagen aus der Bauakte, u. a. Eingabeplan mit Prifvermerken und Baubescheid, Ubermit-
telt.

Die vorgefundene Grundrisssituation im Kellergeschoss stellt sich teilweise gegensatzlich zu
den in den Planunterlagen dargestellten Grundrissen dar. Uber die vorgenommenen baulichen
Veranderungen liegen keine Planunterlagen vor. Entsprechende Planunterlagen, die exakt
den Zustand am Tag der Ortsbegehung wiedergeben, konnten nicht ermittelt werden.

Die nachfolgend aufgefiihrten Wohn- und Nutzflachen sowie die Bruttogrundflachen des
Wohnhauses wurden somit aus den von den Parteien zur Verfligung gestellten Baueingabe-
planen enthnommen und anhand der amtlichen Flurkarte auf Plausibilitat Gberprift. Die vorlie-
genden Plane stellen sich Gberwiegend bemalit dar. Nicht angezeigte Daten wurden dabei
heraus gemessen bzw. schlissig erganzt. Es liegen keine Fldchenangaben und Flachenbe-
rechnungen vor.

Die nachfolgend aufgeflihrten Nutzflachen sowie die Bruttogrundflachen des Garagengebau-
des wurden dem von dem Stadtbauamt der grof3en Kreisstadt Neuburg a. d. Donau Ubermit-
telten Baueingabeplan entnommen und anhand der amtlichen Flurkarte auf Plausibilitat Gber-
pruft. Der vorliegende Plan stellt sich bemalft dar. Nicht angezeigte Daten wurden heraus ge-
messen bzw. schliissig erganzt. Es liegen keine Flachenangaben und Flachenberechnungen
vor.

Fir den Spitzboden des Wohnhauses liegt kein Grundriss vor. Aufgrund fehlender Planunter-
lagen wurde die Nutzflache mithilfe des Gebaudeschnittes und des Dachgeschosses Uber-
schlagig, unter Berucksichtigung eines Abzugs fur Konstruktionsflachen (10%), ermittelt.

Fir das an das Garagengebaude angebaute Nebengebaude liegen keine Planunterlagen vor.
Aufgrund fehlender Planunterlagen wurden die Flache anhand der Flurkarte Gberschlagig, un-
ter BerUcksichtigung eines Abzugs fur Konstruktionsflachen (15%), ermittelt.

Eine Uberpriifung der Grunddaten der Planunterlagen sowie der amtlichen Flurkarte wurde
vom Sachverstandigen nicht vorgenommen, hier wurde deren Richtigkeit unterstellt.

Es wird explizit darauf hingewiesen, dass aufgrund des Entnahmeprozedere und der Tatsa-
che, dass zum Teil keine bzw. keine aktuellen Planunterlagen vorliegen, Abweichungen zur
Ist-Situation gegeben sein kénnen und somit vom Sachverstandigen fur die abschlieRende
Richtigkeit der MalRdaten keine Gewahr ibernommen werden kann.

Zur Plausibilitatskontrolle wurden bei der Ortsbegehung folgende KontrolimalRe mit dem Bosch
Lasergerat Zamo genommen:

Erdgeschoss
Eltern: Tiefe 3,544 m
Breite 4,477 m
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8.1 Wohnhaus

Bruttogrundflache (BGF)

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

Bruttogrundflache
Kellergeschoss 4,500 m x 8,700 m 39,15 m?
Erdgeschoss 8,000 m x 8,700 m 69,60 m?
Dachgeschoss 8,100 m x 8,700 m 70,47 m?
Spitzboden 5300 m x 8,700 m 46,11 m?
Bruttogrundflache 225,33 m?
Nutzflache
Kellergeschoss
Flur 2,800 m x 1,150 m
1,200 m x 3,200 m 7,06 m?
Keller 1,200 m x 1,250 m 1,50 m?
Keller 2,500 m x 1,400 m 3,50 m?
Keller 1,700 m x 3,350 m
-0,400 m x 0,350 m 5,56 m?
Waschklche 2,180 m x 3,350 m 7,30 m?
24,92 m?
abzgl. Putz 3% -0,75 m?
Nutzflache netto 24,17 m?
Nutzflache gesamt, gerundet 24,00 m?
Spitzboden
4,400 m x 8,200m / 2 18,04 m?
18,04 m?
abzgl. Konstruktionsflachen 10% -1,80 m?
Nutzflache netto 16,24 m?
Nutzflache gesamt, gerundet 16,00 m?
Nutzflache gesamt
Kellergeschoss 24,00 m?
Spitzboden 16,00 m?
40,00 m?
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Wohnflache
Erdgeschoss
Flur 1,100 m x 3,300 m 3,63 m?
Abstellraum 1,100 m x 1,300 m 1,43 m?
Kinder 3,500 m x 3,600 m
-0,400 m x 0,400 m 12,44 m?
Eltern 3,500 m x 4,500 m 15,75 m?
Kiche 3,850 m x 3,400 m
-0,500 m x 0,400 m 12,89 m?
Bad 2,600 m x 1,500 m 3,90 m?
50,04 m?
abzgl. Putz 3% -1,50 m?
Wohnflache netto 48,54 m?
Wohnflache gesamt, gerundet 49,00 m?
Dachgeschoss
Flur 2,400 m x 1,400 m 3,36 m?
Eltern 3,700 m x 3,200 m
1,900 m x 0,400 m
3,500 m x 0,600 m / 13,65 m?
Kinder 4,500 m x 2,300 m
4,500 m x 0,600 m / 11,70 m?
Kiche 2900 m x 3,400 m
3,400 m x 0,600 m / 10,88 m?
wcC 0,350 m x 1,500 m
1,500 m x 0,600 m / 0,98 m?
40,57 m?
abzgl. Putz 3% -1,22 m?
Wohnflache netto 39,35 m?
Wohnflache gesamt, gerundet 39,00 m?
Wohnflache gesamt
Erdgeschoss 49,00 m?
Dachgeschoss 39,00 m?
88,00 m?
Wohn-/Nutzflache gesamt
Kellergeschoss 24,00 m?
Erdgeschoss 49,00 m?
Dachgeschoss 39,00 m?
Spitzboden 16,00 m?
128,00 m?
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8.2 Doppelgarage

Bruttogrundflache (BGF)

Die Bruttogrundflache ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart markttblich

nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Bruttogrundflache

7,500 m x 6,000 m 45,00 m?
Bruttogrundflache 45,00 m?
Nutzflache
Erdgeschoss
Garage links 3,435m x 5,520 m 18,96 m?
Garage rechts 3,435m x 5,520 m 18,96 m?

37,92 m?

abzgl. Putz 3% -1,14 m?
Nutzflache netto 36,78 m?
Nutzflache gesamt, gerundet 37,00 m?
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8.3 Nebengebaude

Bruttogrundflache (BGF)

Die Bruttogrundflache ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart markttblich

nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Bruttogrundflache

4,000 m x 6,000 m

4,000 m x 4,500 m 42,00 m?
Bruttogrundflache 42,00 m?
Nutzflache
Erdgeschoss

4,000 m x 6,000 m

4,000 m x 4,500 m 42,00 m?

42,00 m?

abzgl. Konstruktionsflachen 15% -6,30 m?
Nutzflache netto 35,70 m?
Nutzflache gesamt, gerundet 36,00 m?
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9 Besondere Sachverhalte

9.1 Aligemein

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

Dieses Verkehrswertgutachten ist kein Bausubstanz- oder Schadensgutachten. Es wurden
keine bautechnischen Untersuchungen durchgefiihrt und nur augenscheinliche, stichproben-
artige Feststellungen getroffen. Darliber 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 Gite und Beschaffenheit der verwendeten
Baumaterialien sowie eventuell verdeckter und/oder versteckter Mangel kdnnen nicht gemacht
werden. Bei der Substanzbeschreibung werden eine tbliche Ausfihrungsart und ggf. die Rich-
tigkeit von Angaben unterstellt. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass - bis auf evil. festgestellte
Mangel - die zum Bauzeitpunkt giltigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen
(z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz etc.) eingehalten worden sind. Es wird die
Funktionstiichtigkeit der haustechnischen und sonstigen Anlagen unterstellt. Eine Uberprii-
fung dieser Anlagen fand nicht statt.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengite, Eignung als Baugrund, Kontaminationen) wurde
im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Darliber 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 mdgliche Indikatoren fir Besonderheiten geachtet. Auffallig-
keiten waren nicht erkennbar. Dementsprechend wird eine normale, nicht beeintrachtigte und
standortibliche Beschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten, auch in der
nachsten Umgebung, unterstellt.

9.2 Planunterlagen

Die bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen baulichen Gegebenheiten stellen sich teilweise
gegensatzlich zu den Planunterlagen ausgefiihrt dar.

Das Wohnhaus stellt sich insgesamt tiberwiegend als Einfamilienhaus ausgefuhrt dar. Die laut
Planunterlagen im Dachgeschoss befindliche Kliche ist nicht vorhanden. Ebenso stellt sich die
sanitéare Ausstattung abweichend zu einem Zweifamilienhaus ausgefiihrt dar. Im Dachge-
schoss befindet sich lediglich ein WC. Weiterhin wurden im Kellergeschoss bauliche Verande-
rungen vorgenommen.

Uber die vorgenommenen baulichen Veranderungen des Wohnhauses liegen keine Planun-
terlagen vor. Entsprechende Planunterlagen, die exakt den Zustand am Tag der Ortsbegehung
wiedergeben, konnten nicht ermittelt werden.
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Zur Nachvollziehbarkeit sind dem Anlagenteil dieses Gutachtens Grundrissskizzen beigefugt.
Die Beschreibungen gemal Punkt 7 stellen die am Tag der Ortsbegehung vorgefundenen
Grundrisssituationen dar.

Fur das Nebengebaude liegen keine Planunterlagen vor. Eine Grundrissskizze anhand eines
Basisgrundrisses des Gebaudes konnte somit nicht vorgenommen werden.

Es wird somit nochmals explizit darauf hingewiesen, dass aufgrund des Entnahmeprozedere,
der teilweise abweichenden Grundrisssituationen sowie fehlender Planunterlagen, Abwei-
chungen zur Ist-Situation gegeben sein kénnen und somit vom Sachverstandigen fur die ab-
schliellende Richtigkeit der Malkdaten keine Gewahr iGbernommen werden kann.

9.3 Marktgangigkeit / Drittverwendungsmaglichkeit

Das Grundstiick befindet sich in Stadtrandlage, in mittlerer bis guter Wohnlage von Neuburg
a. d. Donau. Durch die Nahe zum Fliegerhorst Neuburg kann es zu teilweise erheblichen Lar-
mimmissionen kommen. Das Grundstiick stellt sich in einem ungepflegten und verwilderten
Gesamtzustand dar.

Das Wohnhaus befindet sich seit finf Jahren im Leerstand, weist einen Uberwiegend mittleren
Ausstattungsstandard auf und stellt sich insgesamt in einem vernachlassigten und teilweise
renovierungsbedurftigen Gesamtzustand dar. Es wurden Arbeiten in do-it-yourself-Bauweise
ausgeflhrt, jedoch teilweise nicht fertiggestellt. Weiterhin sind Mangel und Schaden vorhan-
den. Es ist somit ein Reparatur- und Instandhaltungsstau gegeben.

Das Garagengebaude stellt sich in einem insgesamt zweckmafigen, jedoch ebenfalls ver-
nachlassigten Gesamtzustand dar. Es ist teilweise ein Reparatur- und Instandhaltungsstau
gegeben.

Das Nebengebaude stellt sich in einem einfachen und nutzungsspezifischen Gesamtzustand
dar.

Eine Marktgangigkeit des Objektes ist unter Berlicksichtigung der immobilienwirtschaftlich ins-
gesamt sehr guten Nachfragesituation, der Lage, des Gesamtzustandes und der Objektart als
durchschnittlich anzusehen. Im Rahmen der allgemeinen Verkehrsauffassung besteht eine
normale Nachfrage.

Das Bewertungsobjekt dient vorwiegend dem Zweck der wohnwirtschaftlichen Nutzung. Eine
Drittverwendungsfahigkeit ist vorstellbar im Rahmen einer Vermietung an Nutzer mit beispiels-
weise finanz- und steuerberatenden Berufen ohne erheblichen Kundenverkehr.
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10 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

10.1 Reparatur- und Instandhaltungsstau

Das Wohnhaus befindet sich seit fiinf Jahren im Leerstand, weist einen Gberwiegend mittleren
Ausstattungsstandard auf und stellt sich insgesamt in einem vernachlassigten und teilweise
renovierungsbedurftigen Gesamtzustand dar. Es wurden Modernisierungsarbeiten in do-it-
yourself-Bauweise ausgeflihrt, jedoch teilweise nicht fertiggestellt. Das Garagengebaude stellt
sich ebenfalls vernachlassigt dar. Es sind Mangel und Schaden vorhanden und somit ein Re-
paratur- und Instandhaltungsstau gegeben.

Es wurden u. a. folgende sichtbare erhebliche Mangel und Schaden an den baulichen Anlagen
festgestellt:

Wohnhaus

¢ An dem Nordgiebel und der Westfassade sind Alterungsschaden, Putzabplatzungen und
Putzschaden vorhanden.

e Kellergeschoss - Keller/Waschkuche:
Im Wandbereich sind Putzschaden und Abplatzungen vorhanden.

e Erdgeschoss - Flur:
Im Bereich der Elektrik fehlen Schalter.

e Erdgeschoss - Kinder:
Im Bereich der Elektrik fehlen Verblendungen und Schalter.

o Erdgeschoss - Eltern:
Die Gurttrommeln der Auf3enjalousien sind nicht endmontiert.

e Erdgeschoss - Kiche:
Im Deckenbereich befindet sich ein Feuchtigkeitsschaden. Dieser ist laut Angabe getrock-
net und alt.

e Erdgeschoss - Bad:
Das Bad stellt sich nahezu vollstandig veraltet dar. Im Wandbereich sind Schaden vorhan-
den.

e Dachgeschoss - Eltern:
Der Gurtzug der Jalousie ist nicht endmontiert. Im Wand-Deckenbereich sind teilweise
Rissbildungen vorhanden.

e Dachgeschoss - Kinder:
Der Gurtzug der Jalousie ist nicht endmontiert.

e Dachgeschoss - Zimmer (It. Plan Kiiche):
Im Bereich der Elektrik sind Abschlussarbeiten durchzufihren.

Doppelgarage
e Im Wandbereich der linksseitigen Garage sind zum Teil massive Putz- und Feuchtigkeits-
schaden vorhanden.

Bei der weiteren Betrachtung werden fir den Reparatur- und Instandhaltungsstau und die Fer-
tigstellungsarbeiten Kosten in Héhe von geschéatzt ca. 20.000,00 € bei der weiteren Betrach-
tung in Ansatz gebracht.
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Die Hohe des Ansatzes muss nicht zwingend den tatsachlichen Kosten entsprechen, da im
Rahmen der Wertermittlung Kosten zur Mangelbeseitigung und Fertigstellung im Wesentlichen
in der Hohe angesetzt werden, wie sie zur Wiederherstellung des baualtersgemafien Zustan-
des bzw. des zeitlichen Status, bezogen auf die Restnutzungsdauer, erforderlich sind.

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

Das vermeintliche Zubehdr, die vorhandene Kiichenzeile in der Kiiche im Erdgeschoss des
Einfamilienhauses stand im Eigentum der Erblasserin und weist keinen Restwert auf.
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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 Bertcksichtigung der im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

Der Verkehrswert ist aus dem 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 annahernd ahnlichen
oder gleichen Merkmalen ausgestattet sind. Ublicherweise erfolgt
die Anwendung des Verfahrens z. B. bei Eigentumswohnungen und
Kfz-Stellplatzen. Zur Ermittlung des Bodenwertes kénnen neben
oder anstelle von Preisen flir Vergleichsgrundstiicke 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 Mehrfamilienhdusern 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 zukiinftig 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 Zweifamilienhausern 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. Parallel zur obigen Betrachtung
wird eine Ertragswertermittiung durchgefiihrt. Das daraus resultierende Ergebnis soll unter-
stitzenden Charakter haben bzw. zum Vergleich der Ergebnisse dienen.
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12.1 Bodenwert

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

Das Grundstuick, Flurstick Nr. 1183/23, hat gemall Grundbuch eine Grélke von 432 m2.

Die aktuelle Bodenrichtwertliste/-karte des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im
Bereich des Landkreises Neuburg-Schrobenhausen weist zum Stichtag 01.01.2022 fir Neu-
burg, Stadtteil Zell, Ortsteil Rodenhof (Richtwertnummer 11253) einen Bodenrichtwert von
280,00 €/m? aus.

Das Richtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

e Entwicklungszustand: B (Baureifes Land)

e Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:
erschlielBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei

o Uberwiegende Nutzungsart: M (Gemischte Bauflache)

e Bauweise: o (offene Bauweise)

Das Bewertungsgrundstick ist hinsichtlich der vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Bereich des Landkreises Neuburg-Schrobenhausen dargestellten wertbeeinflussenden
Grundstlicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstlicks zu prifen.

Das zu bewertende Grundsttick ist mit einem Einfamilienhaus, einer Doppelgarage und einem
Nebengebaude bebaut und erschlossen.

Zeitliche Anpassung

Zwischen dem Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag (20.05.2022) und dem Stand der Boden-
richtwertliste (01.01.2022) besteht ein zeitlicher Unterschied von ca. 5 Monaten.

Der zweijahrlich veréffentlichte Bodenrichtwert hat sich von 2018 bis 2020 wie folgt verandert:

e von 2018 zu 2020: Erhéhung um 110,00 €/m?  von 120,00 €/m? auf 230,00 €/m?
e von 2020 zu 2021: Erhéhung um 50,00 €/m?  von 230,00 €/m? auf 280,00 €/m?

Aufgrund des in einem Jahr um 50,00 €/m? Grundstuicksflache gestiegenen Bodenrichtwertes
ist bei der weiteren Betrachtung eine zeitliche Anpassung des Bodenwertes vorzunehmen. Es
ist auch weiterhin mit Bodenwertsteigerungen zu rechnen.

Zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag ist ein Zuschlag von 20,00 €/m? in Ansatz zu bringen.
Berechnung:

280,00 €/m? + 20,00 €/m? = 300,00 €/m?

Bei der weiteren Betrachtung wird somit ein zeitangepasster Bodenwert in Hohe von
300,00 €/m?, erschlieBungsbeitragsfrei, zugrunde gelegt.
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Dichte der Bebauung / Grundstiicksgestalt

Die Dichte der Bebauung ist in Bezug auf den Bodenrichtwert nicht dargestellt. Die Bebauung
stellt sich jedoch in ihrer Grof3enordnung ca. analog der in der Umgebung bzw. im Richtwert-
gebiet gegebenen Bebauung dar.

Nach den Vorbemerkungen zu den Bodenrichtwerten, Punkte 2.4 und 2.5, konnte eine Abhan-
gigkeit des Richtwertes von der WGFZ (wertrelevante Geschossflachenzahl) nicht signifikant
nachgewiesen werden. Beim Bodenrichtwertgrundstlick wird bei offener Bauweise (freistehen-
des Wohnhaus) in stadtischen Bereichen von 25 m Grundstlickstiefe und einer Grundstlcks-
flache von ca. 500 m? ausgegangen. Wird die GrundstlicksgréRe merklich Uber- bzw. unter-
schritten, ist der Bodenwert anhand der einschlagigen Bewertungsliteratur anzupassen.

Das Grundstlick stellt sich mit einer GréRe von 432 m? und einer Grundstiickstiefe von ca. 28
Metern geringfiigig abweichend zum durchschnittlichen Bodenrichtwertgrundstiick im Land-
kreis dar. Die abweichende Grundstiicksgréfe (432 m? zu 500 m?) sowie Grundstiickstiefe (28
Meter zu 25 Meter) wirden méglicherweise zu einem minimalen Zuschlag zum Bodenrichtwert
fUhren.

Die Grundstiicke in der Richtwertzone ,Rédenhof* stellen sich hinsichtlich ihrer Grundstiicks-
gestalt (Zuschnitt, Topografie, Groe) jedoch insgesamt inhomogen und das Bewertungs-
grundstlick stellt sich mit seinen Grundstlicksmerkmalen vergleichbar mit den durchschnittli-
chen Grundstlicken innerhalb des Richtwertgebietes dar.

Es wird somit davon ausgegangen, dass der Bodenrichtwert die vorherrschende Grundstiicks-
gestalt im Richtwertgebiet bereits beriicksichtigt.

Eine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund der Dichte der Bebauung und der Grund-
stiicksgestalt ist demnach nicht angezeigt.

Lage

Das Grundstlck liegt am 6stlichen Rand der Richtwertzone. Das Richtwertgebiet fir Ge-
mischte Bauflachen (M) umfasst den westlichen Bereich des Ortsteils Rédenhof, welcher sich
jedoch relativ kleinflachig mit anndhernd homogenen Lagequalitaten darstellt.

Sudlich des Bewertungsgrundstiickes befindet sich in ca. 1 km Luftlinie Entfernung der Flie-
gerhorst Neuburg, ein Militarflugplatz mit regelmafigem Flugverkehr durch Militarflugzeuge.

Aufgrund der kleinflachigen Darstellung des Richtwertgebietes, ist davon auszugehen, dass
die Nahe zum Militarflugplatz und den damit einhergehenden Immissionen bei der Bodenwert-
findung bereits berticksichtigt wurde. Dies auch vor dem Hintergrund, dass sich der Boden-
richtwert deutlich niedriger zu den Richtwertgebieten mit einer gréR3eren Entfernung zum Mili-
tarflugplatz darstellt.

Die objektspezifischen Lagemerkmale flilhren somit weder zu einer signifikanten Werterh6-
hung noch zu einer Wertminderung.

Eine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund der Lage des Grundstlicks ist demnach nicht
angezeigt.
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Es wird somit ein zeitangepasster Bodenwert von 300,00 €/m? in Ansatz gebracht.
Berechnung:

432 m? x 300,00 €/m? = 129.600,00 €

Objektspezifisch angepasster Bodenwert 129.600,00 €
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12.2 Sachwert

12.2.1 Bruttogrundflache (BGF)

Die Bruttogrundflache wurde aus den von den Parteien - Antragstellerin, Antragsgegnerin 1,
Antragsgegnerin 3 u. Antragsgegner 4 (vertreten durch Antragsgegnerin 3) Ubermittelten Bau-
eingabeplanen entnommen und anhand der vorliegenden amtlichen Flurkarte auf Plausibilitat
Uberprift. Die vorliegenden Plane stellen sich berwiegend bemalfdt dar. Nicht angezeigte Da-
ten wurden dabei heraus gemessen bzw. schlissig erganzt. Es liegen keine Flachenangaben
und Flachenberechnungen vor.

Die Bruttogrundflache des Garagengebaudes wurde dem von dem Stadtbauamt der groflden
Kreisstadt Neuburg a. d. Donau Ubermittelten Baueingabeplan entnommen und anhand der
amtlichen Flurkarte auf Plausibilitat Gberprtft. Der vorliegende Plan stellt sich bemaldt dar.
Nicht angezeigte Daten wurden heraus gemessen bzw. schlissig erganzt. Es liegen keine
Flachenangaben und Flachenberechnungen vor.

Eine Uberpriifung dieser Grunddaten, insbesondere ein Aufmal des Gebaudes, wurde vom
Sachverstandigen nicht vorgenommen. Hier wurden die Informationen der vorliegenden Un-
terlagen 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 gewohnlich in Anlehnung an die in der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) angegebenen Normalherstellungskosten
2010 (NHK 2010) gewahlt.

Wohnhaus

Das Wohnhaus ist aufgrund der Teilunterkellerung gemaf Anlage 4 der ImmoWertV wie folgt
einzuordnen:

Gebaudeart 1.01 - freistehende Einfamilienhauser
Keller-, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut

Gebaudeart 1.21 - freistehende Einfamilienhauser
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 mdglich, wenn
die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen aufweisen, z. B. im Bereich
FulRboden 50 % Teppichbelag und 50 % Parkett.
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Gebaudeart 1.01 - freistehende Einfamilienhauser
Keller-, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut
Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil
Auflenwande 1,0 0,0 0,0 0,0 0,0 23%
Dacher 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 15%
AuRentiiren und Fenster 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 11%
Innenwénde und -tliren 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 0,0 0,5 0,5 0,0 0,0 11%
FuBbdden 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 0,0 1,0 0,0 0,0 9%
sonstige technische Ausstattung 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 6%
Kostenkennwerte fir Gebaudeart | 655€/m? | 725€/m? | 835€/m? | 1.005€/m?| 1.260 €/m?
1.01 BGF BGF BGF BGF BGF
Standardstufe €/m? BGF
1 2 3 4 5
AuBenwande 151 € 0€ 0€ 0€ 0€ 151 €/m2BGF
Dacher 0€ 109 € 0€ 0€ 0€ 109 €/m2BGF
AuRentiiren und Fenster 0€ 80€ 0€ 0€ 0€ 80 €/m2 BGF
Innenwande und -tiiren 0€ 80 € 0€ 0€ 0€ 80 €/m2BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 0€ 40 € 46 € 0€ 0€ 86 €/m? BGF
FuBbdden 0€ 36 € 0€ 0€ 0€ 36 €/m2BGF
Sanitareinrichtungen 0€ 52 € 15 € 0€ 0€ 67 €/m? BGF
Heizung 0€ 0€ 75 € 0€ 0€ 75 €/m2BGF
sonstige technische Ausstattung 0€ 0€ 50 € 0€ 0€ 50 €/m2BGF
Kostenkennwerte (Summe) 734 €/m? BGF
Gebaudeart 1.21 - freistehende Einfamilienhauser
Erdgeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss voll ausgebaut
Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil
Auenwande 1,0 0,0 0,0 0,0 0,0 23%
Dacher 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 15%
Auentliren und Fenster 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 11%
Innenwéande und -tiiren 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 0,0 0,5 0,5 0,0 0,0 11%
FuBbdden 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 0,0 1,0 0,0 0,0 9%
sonstige technische Ausstattung 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 6%
Kostenkennwerte fir Gebaudeart| 790 €/m2 | 875€/m? | 1.005€/m?| 1.215€/m?| 1.515 €/m?
1.21 BGF BGF BGF BGF BGF
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Standardstufe €/m? BGF
1 2 3 4

AuBenwande 182 € 0€ 0€ 0€ 0€ 182 €/m2BGF
Dacher 0€ 131€ 0€ 0€ 0€ 131 €/m2BGF
Aulentiiren und Fenster 0€ 96 € 0€ 0€ 0€ 96 €/m2BGF
Innenwande und -tiiren 0€ 96 € 0€ 0€ 0€ 96 €/m2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 0€ 48 € 55€ 0€ 0€ 103 €/m2BGF
FuRboden 0€ 44 € 0€ 0€ 0€ 44 €/m2BGF
Sanitareinrichtungen 0€ 63 € 18 € 0€ 0€ 81 €/m2 BGF
Heizung 0€ 0€ 90 € 0€ 0€ 90 €/m2BGF
sonstige technische Ausstattung 0€ 0€ 60 € 0€ 0€ 60 €/m2 BGF

Kostenkennwerte (Summe) 883 €/m? BGF

Bei der weiteren Betrachtung wird somit von einer Standardstufe 2,08 und 2,06 und Herstel-

lungskosten von

734,00 €/m? BGF (Keller-, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut) und
883,00 €/m? BGF (Erdgeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss voll ausgebaut)

ausgegangen.

Zu bericksichtigende Faktoren:

Baupreisindex (2010 = 100) 2015
Baupreisindex (2015 = 100) 1. Quartal 2022

Berechnung:

734,00 €/m>x 1,111 x 1,1381 = 1.126,17 €/m?
883,00 €/m?x 1,111 x 1,1381 = 1.354,78 €/m?

1,111
1,381

Fir das Wohnhaus werden somit Herstellungskosten von

1.126,17 €/m? BGF (Keller-, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut) und

1.354,78 €/m? BGF (nicht unterkellert, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut)

in Ansatz gebracht.

1.01 unterkellerter Gebaudeteil:

Kellergeschoss: 39,15 m?
Erdgeschoss: 39,15 m?
Dachgeschoss: 39,15 m?
Spitzboden 39,15 m?
Summe 156,60 m?
1.21 nicht unterkellerter Gebaudeteil:

Erdgeschoss: 30,45 m?
Dachgeschoss: 31,32 m?
Spitzboden 6,96 m?
Summe 68,73 m?
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Doppelgarage
Die Doppelgarage ist gemaf Anlage 4 der ImmoWertV wie folgt einzuordnen:

Gebaudeart - Garagen
Einzelgaragen/Mehrfachgaragen

Standardstufe
3 4 5
14.1 EnzelgaragenMehrfachgaragen=° 245 485 TED
142 | Hochgaragen 480 655 780
14.3 | Tiefgaragen 560 715 B850
14.4 MNutztahrzeuggaragen 530 630 B0
' ginschiiefilich Baunsbarkostan in Hoba von Gabaudaart 4.1 12 %
Gebaudeart 14.2 - 14.3 15 %
Gebaudeart 14.4 13 %
o Siandardstule 3: Fertigganagen; Standardstule 4: Garagen in Massivbauweiss) Standardstule 5! indheduslis Garmgen in Massivbauweiss
mit besanderen Ausfahrungen wee Fiegeldach, Grandach, Bodenbelage, Flesen .4, Wasser, Abwasser und Hazung

Quelle (Auszug): www.bundesgesetzblatt.de

Bei der weiteren Betrachtung wird von einer Standardstufe 3 bis 4 (14.1) und Herstellungskos-
ten von ca. 365,00 €/m? BGF ausgegangen.

Zu bericksichtigende Faktoren:

Baupreisindex (2010 = 100) 2015 1,111
Baupreisindex (2015 = 100) 1. Quartal 2022 1,381
Berechnung:

365,00 €/m?x 1,111 x 1,381 = 560,02 €/m?

Es werden somit fur die Doppelgarage Herstellungskosten von 560,02 €/m? BGF in Ansatz
gebracht.

12.2.3 Regionalfaktor

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

Von dem zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Bereich des Landkreises
Neuburg-Schrobenhausen wurden keine Modellparameter festgelegt.
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12.2.4 Alterswertminderungsfaktor

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

Die baulichen Anlagen wurden wie folgt errichtet:
ca. 1954 Errichtung Wohnhaus
ca. 1970 Errichtung Doppelgarage

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 mafgeblichen Stichtag
unter Berticksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.

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

Die Gesamtnutzungsdauer stellt sich nach Anlage 1 der ImmoWertV mit 80 Jahren und fiir das
Garagengebaude mit ca. 60 Jahren dar.

Gesamtnutzungsdauer von baulichen Anlagen
Gesamtnutzungs-
Art der baulichen Anlage dauer
Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppel- und Reihenhauser 80 Jahre
Mehrfamilienhauser 80 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre
Einzelgarage 60 Jahre

Quelle: ImmoWertV 2021, Anlage 1

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

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden im Fall von Modernisierungen ist
das Modell nach der ImmoWert 2021, Anlage 2 zu bericksichtigen.

Modernisierungselemente maximal zu | vergebene
vergebende Punkte
Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 0
Modernisierung der Fenster und AuRentlren 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AuBenwande 4 0
Modernisierung von Béadern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuRbdden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
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Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uberwiegend modemisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Unter Berucksichtigung der vorgenommenen Modernisierungen (kleine Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung: 5 Punkte) ergibt sich nach der Anlage 2 der ImmoWertV 2021
eine Restnutzungsdauer von ca. 27 Jahren und ein Alterswertminderungsfaktor von 0,34.

Fir das Garagengebaude ergibt sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren eine
Restnutzungsdauer von ca. 8 Jahren und ein Alterswertminderungsfaktor von 0,13.

12.2.5 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen (z. B. Nebenge-
baude, Gartenhaus) wird mit einem pauschalen Ansatz von geschétzt ca. 10.000,00 € ber(ck-
sichtigt. Dies entspricht ca. 11 % des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen.

12.2.6 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Der objektspezifisch angepasste Bodenwert wird analog Punkt 12.1.1 mit 129.600,00 € bei der
Berechnung eingestellt.

12.2.7 Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

Der vorlaufige Sachwert basiert im Wesentlichen auf einer Kostenbetrachtung. Es hat grund-
satzlich eine Uberprifung 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.

Vom Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte im Bereich des Landkreises Neuburg-Schro-
benhausen sind zum Stichtag 01.01.2022 keine Sachwertfaktoren verdéffentlicht. Nach telefo-
nischer Ricksprache mit dem Gutachterausschuss im Bereich des Landkreises Neuburg-
Schrobenhausen wurde angezeigt, dass die zum Stichtag 31.12.2020 verdffentlichten Sach-
wertfaktoren insbesondere aufgrund der immobilienwirtschaftlichen Lage und Entwicklung im
Landkreis lediglich zum Vergleich herangezogen werden konnen. Dies vor allem unter Berlck-
sichtigung des Umstandes, dass die Daten zur Ermittlung der Sachwertfaktoren zum Stichtag
31.12.2020 auf Verkaufe aus den Jahren 2019 und 2020 basieren.
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Die zur Ermittlung der Sachwertfaktoren zum Stichtag 31.12.2020 herangezogenen Modellpa-
rameter des Gutachterausschusses sind hinsichtlich des Bewertungsobjektes zu berlcksich-
tigen und anzuwenden. Demnach ware bei einer Restnutzungsdauer von 27 Jahren und einem
vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks in Hohe von 229.241,51 € ein objektspezifisch ange-
passter Sachwertfaktor von 1,13 in Ansatz zu bringen.

Vergleichsweise ware anlehnend an das Sachwert-Marktanpassungssystem von Sprengnet-
ter, bei einem Bodenwert von 300,00 €/m? und einem vorlaufigen Sachwert in Hohe von
229.241,51 € (Ermittlung durch Sachverstandigen), eine Marktanpassung in Form eines Zu-
schlags von ca. 12 % (Faktor 1,12) in Ansatz zu bringen.

Unter Berlicksichtigung der aufgezeigten Vergleichsdaten, der Lage und Art des Bewertungs-
objektes sowie der immobilienwirtschaftlichen Situation mit weiterhin steigenden Preisen wird
bei der weiteren Betrachtung ein Sachwertfaktor von 1,15 (Zuschlag von 15 %) in Ansatz ge-
bracht, was bei einem vorlaufigen Sachwert von 234.496,68 € einem Geldwert von
35.174,50 € entspricht.

12.2.8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der Reparatur- und Instandhaltungsstau wird analog Punkt 10.1 mit 20.000,00 € bei der Be-
rechnung eingestellt.
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12.2.9 Sachwertberechnung

Berechnung

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Regionalfaktor X

Alterswertminderungsfaktor Wohnhaus X
Alterswertminderungsfaktor Doppelgarage X

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen
Vorlaufiger Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen
Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert des Grundstuicks

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor X
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Reparatur- und Instandhaltungsstau

Sachwert des Grundstlicks

Sachwert des Grundstiicks gerundet

BGF Wohnhaus unterkellert 156,60 m?
NHK x 1.126,17 €/m?
BGF Wohnhaus nicht unterkellert 68,73 m?
NHK x 1.354,78 €/m?
BGF Doppelgarage 45,00 m?
NHK X 560,02 €/m?

1,00

0,34
0,13

94.896,68 €

10.000,00 €

104.896,68 €

129.600,00 €

234.496,68 €

269.671,18 €

-20.000,00 €

249.671,18 €

250.000,00 €
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12.3 Ertragswert

12.3.1 Jahrlicher Rohertrag (tatsachliche Miete)
Das Wohnhaus mit einer Doppelgarage und angebautem Nebengebaude ist gemal Auskunft
seit 5 Jahren leerstehend.

Es liegen somit weder Mietdaten noch ein Mietvertrag vor. Somit liegen keine Daten zur tat-
sachlichen Miete vor.

12.3.2 Jahrlicher Rohertrag (marktiiblich erzielbare Miete)

Mietspiegel / durchschnittliche Mieten

Gemal schriftlicher Auskunft des Stadtbauamtes der Grofen Kreisstadt Neuburg a. d. Donau
vom 28.03.2022 gibt es in Neuburg an der Donau keinen Mietspiegel o. a.

on-geo GmbH

1S24 Mietpreise fir Wohnimmobilien

Gemal Marktdatenauswertung von ImmobilienScout24 der on-geo GmbH (Zeitraum Januar

2021 bis Marz 2022) liegt lediglich ein Mietpreis fir Hauser zur Miete (Angebote) im Mikromarkt
Neuburg, Marienheim vor.

F‘h““-‘_
—
"-n_._\_\_\_\-\---‘-“-
'\-.\___‘_\_\_\_
-\_‘"-\.._\_H_‘-\_\--
© OpenStreotMap Contributors
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Grofe

Alle Mietangebote
Wohnungen
<=30 m2
>30 - 60 m?
>60 - 90 m?2
>90 - 120 m=2
>120 - 160 m2
>160 m2
Hauser
<=90 m2
>90 - 120 m=2
>120 - 160 m2
>160 m2

GroBe

Alle Mietangebote
Wohnungen
<=30 m2
>30 - 60 m2
>60 - 90 m?
>90 - 120 m?2
>120 - 160 m2
>160 m2
Hauser
<=90 m2
>90 - 120 m=2
>120 - 160 m2
>160 m2

Anzahl Angebote

2
1 (50%)
1 (50%)

1 (50%)

1 (50%)

Quelle: www.geoport.de

Angebote

Kaltmiete/ m?2

10,13 €
8,56 €

90% - Streuungsintervall und Perzentile

Streuungs-
intervall (90%)

8,56 € - 11,71 €

25% 50% 75%
9,35 € 10,14 € 10,92 €
8,56 € 8,56 € 8,56 €
8,56 € 8,56 € 8,56 €
11,71 € 11,71 € 11,71 €
11,71 € 11,71 € 11,71 €

Gesuche

Anzahl Gesuche

11.214
7.645 (68,2%)
5.189 (46,3%)
5.974 (53,3%)
6.198 (55,3%)
5.449 (48,6%)
5.142 (45,9%)
5.076 (45,3%)
3.569 (31,8%)
2.908 (25,9%)
3.016 (26,9%)
2.892 (25,8%)
2.697 (24,1%)

Laut Marktdatenauswertung von ImmobilienScout24 der on-geo GmbH (Zeitraum Januar 2021
bis Marz 2022) besteht im Mikromarkt Neuburg, Marienheim eine durchschnittliche Nachfrage
nach Wohnimmobilien zur Miete (Nachfrageindex Bezug Bund = 80-120; hier = 85).

Die durchschnittliche m2-Angebotsmiete ist im Mikromarkt Neuburg,

10,66 €/m? angegeben.

Marienheim mit
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Gemal Marktdatenauswertung von ImmobilienScout24 der on-geo GmbH (Zeitraum Januar
2021 bis Marz 2022) stellen sich die Mietpreise fir Wohnimmobilien (Angebote) in der Ge-

meinde Neuburg a. d. Donau wie folgt dar:

© OpenStreetMap Contributors
Angebote Gesuche
GroBe Anzahl Angebote Kaltmiete je m2 intitrl;?al::"(-lgg:’/o) Anzahl Gesuche
Alle Mietangebote 445 10,12 € 7,55€-13,22 € 11.214

Wohnungen 392 (88,1%) 10,22 € 7,67 € - 13,39 € 7.645 (68,2%)
<=30 m?2 8 (1,8%) 14,09 € 1,00 €-19,64 € 5.189 (46,3%)
>30 - 60 m2 116 (26,1%) 11,15 € 8,85 € - 14,26 € 5.974 (53,3%)
>60 - 90 m?2 165 (37,1%) 9,89 € 8,13€-12,36€ 6.198 (55,3%)
>90 - 120 m2 79 (17,8%) 9,60 € 7,41 € - 11,60 € 5.449 (48,6%)
>120 - 160 m?2 22 (4,9%) 8,73 € 6,79 € -10,83 € 5.142 (45,9%)
>160 m2 2 (0,5%) 9,17 € 8,85€-9,49 € 5.076 (45,3%)
Hauser 53 (11,9%) 9,34 € 6,51 € - 12,03 € 3.569 (31,8%)
<=90 m2 5 (1,1%) 9,37 € 8,32 €-10,25 € 2.908 (25,9%)
>90 - 120 m2 16 (3,6%) 10,04 € 6,51€-1542¢€ 3.016 (26,9%)
>120 - 160 m2 26 (5,8%) 9,12 € 6,98€-11,71€ 2.892 (25,8%)
>160 m2 6 (1,4%) 8,39 € 588€-10,83 € 2.697 (24,1%)
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GroBe 90% - Streuungsintervall und Perzentile
von 25% 50% 75% bis
Alle Mietangebote 7,55 € 8,99 € 9,88 € 11,00 € 13,22 €
Wohnungen 7,67 € 9,00 € 10,00 € 11,11 € 13,39 €
<=30 m2 1,00 € 14,18 € 15,61 € 16,67 € 19,64 €
>30 - 60 m?2 8,85 € 10,00 € 11,00 € 12,11 € 14,26 €
>60 - 90 m?2 8,13 € 8,92 € 9,73 € 10,56 € 12,36 €
>90 - 120 m=2 7,41 € 8,82 € 9,44 € 10,65 € 11,60 €
>120 - 160 m2 6,79 € 8,41 € 8,91 ¢€ 9,58 € 10,83 €
>160 m2 8,85 € 9,01 € 9,17 € 9,33 € 9,49 €
Hauser 6,51 € 8,13 € 9,17 € 10,00 € 12,03 €
<=90 m2 8,32 € 8,89 € 9,52 € 9,88 € 10,25 €
>90 - 120 m=2 6,51 € 8,06 € 9,59 € 10,85 € 15,42 €
>120 - 160 m2 6,98 € 8,33 € 9,23 € 9,88 € 11,71 €
>160 m2 5,88 € 7,69 € 7,99 € 9,54 € 10,83 €

Quelle: www.geoport.de

Laut Marktdatenauswertung von ImmobilienScout24 der on-geo GmbH (Zeitraum Januar 2021
bis Marz 2022) besteht in der Gemeinde Neuburg a. d. Donau eine unterdurchschnittliche
Nachfrage nach Wohnimmobilien zur Miete (Nachfrageindex Bezug Bund = 40-80; hier = 55).

Die durchschnittiche m2-Angebotsmiete ist in der Gemeinde Neuburg a. d. Donau mit
10,14 €/m? angegeben.

Marktbeobachtung der Immobilienangebote im Internet

Im Internet werden Immobilien zur Vermietung angeboten. Diese Angebote wurden in Bezug
auf die Entwicklungen am Markt vom Sachverstandigen ausgewertet.

Es wurde u. a. auf nachfolgenden Seiten nach vergleichbaren Hausern zur Miete im Umkreis
von bis ca. 10 km um das Bewertungsobjekt recherchiert:

- www.immobilienscout24.de

- www.immonet.de

- www.immopool.de

- www.immowelt.de

Hierbei wurden keine vergleichbaren Objekte vorgefunden.

Marktberichte ,,Wohnimmobilien Mietobjekte* Bayern des IVD-Institut - Gesellschaft fiir

Immobilienmarktforschung und Berufsbildung mbH

Die Marktberichte weisen keine Daten fur Immobilien in Neuburg a. d. Donau aus.
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Immobilien-Kompass von Capital.de

Auf der Internetseite www.capital.de/immobilien-kompass kdnnen Marktdaten zu Immobilien-
preisen abgerufen werden. Fir Neuburg a. d. Donau wird der aktuelle Mietpreis flr Hauser mit
8,40 €/m? angegeben.

Immobilien Scout GmbH - Mietspiegel Neuburg a. d. Donau

Auf der Internetseite www.wohnungsboerse.net werden durchschnittliche Marktdaten zu Miet-
preisen in Neuburg a. d. Donau wie folgt angegeben:

100 m? Haus
Jahr €/m?
2021 10,29
150 m? Haus
Jahr €/m?
2022 8,78
2021 9,80
100 m? Wohnung
Jahr €/m?
2022 9,38
2021 9,92
Mietansatz

Es sind keine weiteren Vergleichswerte und -daten vorhanden.

Der Ansatz der Mieten erfolgt somit insbesondere unter Berticksichtigung der Mietdaten der
on-geo GmbH sowie der durchgeflihrten Internetrecherche (www.wohnungsboerse.net und
www.capital.de/immobilien-kompass) und der besonderen Objektspezifika.

Der Mietwert eines Wohnhauses mit Doppelgarage und angebautem Nebengebaude lasst sich
nicht schematisch berechnen, die Miete richtet sich bei dieser Objektart nicht wie bei Ge-
schosswohnungen per m? sondern nach dem Gesamtensemble.

Unter Berlcksichtigung der Lage des Gebaudes, der Art, Grolke, Beschaffenheit und Ausstat-
tung, wird ein Mietansatz - nach Instandhaltung - wie folgt als marktublich erzielbar in Ansatz
gebracht:

Einheit Wohn-/ Nutz- | Mietzins je Mietzins / Nettojahres-
flache m? Monat miete
Wohnhaus 128.00 m?
’ hal 900,00 € 10.800,00 €
Doppelgarage 37,00 mz| Pauscha

Dies entspricht einem Mietpreis von ca. 10,23 €/m? Wohnflache (900,00 € / 88,00 m? Wil.).
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Die Nutzflachen des Wohnhauses sowie die Au3enflachen und Nutzflachen des Nebengebau-

des werden nicht separat in Ansatz gebracht, diese sind in dem Mietansatz bereits bertck-
sichtigt.

12.3.3 Bewirtschaftungskosten

Die angemessenen Bewirtschaftungskosten werden nach Erfahrungssatzen, welche aus der
II. Berechnungsverordnung und der ImmoWertV abgeleitet wurden, wie folgt berticksichtigt:

Bewirtschaftungskosten ca. pro Jahr
Verwaltungskosten;
werden in Ansatz gebracht mit: 300,00 €
Instandhaltungskosten;
werden in Ansatz gebracht mit: 13,00€/m? | 1.144,00 €
Mietausfallwagnis;
wird anteilig vom Rohertrag in Ansatz gebracht mit: 2% 216,00 €

1.660,00 €

Die Summe der Bewirtschaftungskosten betragt somit anteilig vom Rohertrag ca. 15%

Es wird davon ausgegangen, dass die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des
Burgerlichen Gesetzbuchs (BGB) vollstandig umgelegt werden.

Die Instandhaltungskosten wurden je Quadratmeter Wohnflache (88 m?) in Ansatz gebracht.

Die Kosten der Instandhaltung der Ubrigen Nutzflachen (Kellergeschoss, Spitzboden) sind
hierbei berlcksichtigt.

12.3.4 Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze dienen der Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem jeweiligen Grundstliicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu berlicksichtigen
sind. Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von

Grundstlicken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt markttblich verzinst werden. (§ 21 Abs.
1 und 2 ImmoWertV)

Vom zustandigen Gutachterausschuss liegen keine ortlichen objektartspezifischen Liegen-
schaftszinssatze vor. Da es sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein Wohnhaus mit Dop-
pelgarage und angebautem Nebengebdude handelt, ist unter Berlcksichtigung der Lage, der
Objektart und des Gesamtzustandes ein Liegenschaftszinssatz, anlehnend an ,Kleiber, von
geschatzt ca. 2 %, zugrunde zu legen.
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Vorschlag fiir anzuwendende Liegenschaftszinssatze (Bandbreiten)
Liegenschaftszinssatz
Grundsticksart in landlichen | in den iibrigen
nach nach
Gemeinden BewG BelWertV

Wohngrundstiicke

Ein- und Zweifamilienhauser

Villa 0,5bis2,0% 0,5bis1,5% - -
Freistehende Einfamilienhausgrundstiicke 1,5bis2,5% 1,0 bis2,0% - -
Reihenhauser und Doppelhaushalften 20bis3,0% 1,5bis2,5% - -
Zweifamilienhausgrundstiicke 2,5bis3,5% 2,0bis3,0% - -
Dreifamilienhausgrundstiicke 3,0bis4,0% 2,5bis3,5% - -

Quelle (Auszug): Kleiber "Verkehrswertermittiung von Grundstlicken”, 9. Auflage 2020, Seite 1820, Abb. 17

12.3.5 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Der objektspezifisch angepasste Bodenwert wird analog Punkt 12.1.1 mit 129.600,00 € bei der
Berechnung eingestellt.

12.3.6 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 mafgeblichen Stichtag
unter Berticksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.

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

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

Gesamtnutzungsdauer von baulichen Anlagen
Gesamtnutzungs-
Art der baulichen Anlage dauer
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppel- und Reihenhauser 80 Jahre
Mehrfamilienhauser 80 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre
Einzelgarage 60 Jahre

Quelle: ImmoWertV 2021, Anlage 1

Analog Punkt 12.2.4 ergibt sich unter Berticksichtigung der vorgenommenen Modernisierun-
gen eine Restnutzungsdauer von ca. 27 Jahren.
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Eine getrennte bzw. gesonderte Betrachtung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der Dop-
pelgarage wird im Ertragswertverfahren nicht vorgenommen. Aufgrund der untergeordneten
wirtschaftlichen Funktion der Doppelgarage wird auf eine separate Betrachtungsweise mit the-
oretischer Grundstiicksteilung aufgrund unterschiedlicher wirtschaftlicher Restnutzungsdau-
ern verzichtet. Es wird somit davon ausgegangen, dass die Doppelgarage ebenfalls eine wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer von ca. 27 Jahren aufweist. Durch den im Verhaltnis zum
Wohnhaus wesentlich niedrigeren Mietansatz bzw. -anteil der Doppelgarage ist eine getrennte
Betrachtungsweise zu vernachlassigen und bewegt sich im Bereich von Rundungsdifferenzen.

12.3.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der Reparatur- und Instandhaltungsstau wird analog Punkt 10.1 mit 20.000,00 € bei der Be-

rechnung eingestellt.

12.3.8 Ertragswertberechnung

Berechnung
Jahrlicher Rohertrag 10.800,00 €
Bewirtschaftungskosten -1.660,00 €

Bodenwertverzinsungsbetrag

Liegenschaftszinssatz 2%

Objektspezifisch angepasster Bodenwert x 129.600,00 € -2.592,00 €
Jahrlicher Reinertrag 6.548,00 €
Barwertfaktor nach § 34 ImmoWertV X 20,71

Kapitalisierter jahrlicher Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 135.609,08 €
Objektspezifisch angepasster Bodenwert 129.600,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstlicks 265.209,08 €

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Reparatur- und Instandhaltungsstau -20.000,00 €
Ertragswert des Grundstlicks 245.209,08 €
Ertragswert des Grundstiicks gerundet 250.000,00 €
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12.3 Grundsticksbezogene 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: grundstlcksgleiche 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 Zell des Amtsgerichts Neuburg a. d. Donau, Band 36,
Blatt 1552, sind folgende Eintragungen dargestellt:

Lfd. Nr. Lfd. Nr. der
der betroffenen
Eintra- Grundstiicke Lasten und Beschrankungen
gungen im Bestands-
verzeichnis
1 2 3
1 2 Dauerwohnrecht fiir || | | | . G<. Bew. vom
8.11.1955 eingetragen am 22.12.1955 und hierher tUbertragen am
15. April 1985.
2 2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
ist angeordnet (Amtsgericht Ingolstadt, AZ: 4 K 77/21); eingetragen am
14.12.2021.

Aufgrund der Regularien im Zwangsversteigerungsverfahren wird die Eintragung bei der Er-
mittlung des Verkehrswertes auftragsgeman nicht berlcksichtigt.
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12.4 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 gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlickes oder sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-
wébhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

in Verbindung mit der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV).

Die Wertermittlung fir das Bewertungsobijekt sollte sich aufgrund seiner Nutzung, bei welcher
der Schwerpunkt der Eigennutzung im Vordergrund steht, grundsatzlich am Sachwert anleh-
nen. Der ermittelte Ertragswert hat lediglich unterstitzenden Charakter bzw. soll zum Ver-
gleich der Ergebnisse dienen.

Der Sachwert wurde mit 250.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das Grundstick

Flurstick Nr. 1183/23 Rodenhof 24,
Gebaude- und Freiflache zu 432 m?

vorgetragen im Grundbuch von
Zell des Amtsgerichts Neuburg a.
d. Donau, Band 36, Blatt 1552,

wird am 20.05.2022 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag) mit 250.000,00 € geschatzt,
in Worten - zweihundertflinfzigtausend EURO -.

Ingolstadt, den 01.07.2022
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13 Literaturverzeichnis und Rechtsgrundlagen

Verwendete Literatur / Online-Datenbank zur Wertermittlung:

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

Verkehrswertermittlung von Grundstticken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und
Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlicksichtigung der ImmoWertV
Wolfgang Kleiber, 9. Auflage 2020, Reguvis Fachmedien GmbH, Kdln

ImmoWertV (2021)
Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung des Verkehrswerts von Grund-
stlicken, Wolfgang Kleiber, 13. Auflage 2021, Reguvis Fachmedien GmbH, K&ln

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung:

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)

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 12017, S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 16.07.2021 (BGBI. | 2021, S. 2939)

BayBO
Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S.
588)

Il. BV

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung)
vom 12.10.21990 (BGBI. 1 1990, S. 2178), zuletzt geandert 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)

PreisStatG

Gesetz Uber die Preisstatistik vom 09.08.1958 (BGBI. I, S. 720-9), zuletzt gedndert durch Art.
71 des Gesetzes vom 08.07.2016 (BGBI. | 2016, S. 1594), zuletzt geandert durch Art 9 des
Gesetzes vom 22.02.2021 (BGBI. 1 2021, S. 266)

Verordnung der Europaischen Gemeinschaft
Euro-Wechselkurs 1 Euro = 1,95583 DM (Verordnung (EG) Nr. 2866/98 des Rates vom
31.12.1998_ ABI. EG Nr. L 359 vom 31.12.1999)

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

14.1 Anlagenteil

Die in den Anlagen beigefligten Darstellungen sind im Rahmen der elektronischen Datenver-
arbeitung aufbereitet und moglicherweise fir MaRentnahmen nicht geeignet.

Makrolage (UDErsiChtSPIAN) ..........c.eiuieieeeeee e eee e 1
Mikrolage (Stadtplankopi€) ........ooeeiiiiiii i e 2
LURIDIIA. e 3
L U &= L (= Y UPPRRPN 4
Kopien der Baueingabeplane mit Grundrissskizzen, teilweise

(Nutzungen sind modifiziert, nicht zur MaRentnahme geeignet!)............cooorvrvnnieenl. 5-18

14.2 Bildteil

Bildliche DarstellUNGENn .........ccooeiiiiie e 1-18

Ausfertigungs-Nr.: 1275/22

Das Gutachten umfasst 54 Seiten zzgl. Anlagen und wurde in achtfacher 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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Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger L W
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Grundriss Erdgeschoss
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Garagenneubau (1970)
Ansichten
Ansicht von Norden und Osten
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Daniel Meyer-Rohrbach
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
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Ansichten von Siiden und Westen
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Daniel Meyer-Rohrbach
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
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Schnitt
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Daniel Meyer-Rohrbach
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
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nordlicher Grundstlicksbereich -
Blick Richtung Nordwesten

ostlicher Grundstlicksbereich -
Blick Richtung Stiden
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Daniel Meyer-Rohrbach -
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger '
Dipl.-Sachverstandiger (DIA) -

zentraler Grundstlicksbereich zwischen dem Wohnhaus
und dem Garagengebaude - Blick Richtung Siiden

sudlicher Grundstlicksbereich - Holzhiitte
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Daniel Meyer-Rohrbach
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
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siidwestlicher Grundstlicksbereich
hinter dem Garagengebaude

Ansicht von Norden
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Daniel Meyer-Rohrbach
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
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Ansicht von Siiden

Ansicht von Westen
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Daniel Meyer-Rohrbach
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
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Doppelgarage

Ansicht von Norden

Ansicht von Osten
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Daniel Meyer-Rohrbach -
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger '
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Garage 1

Seite 6 des Bildteils zum Gutachten vom 01.07.2022
Amtsgericht Ingolstadt, Geschéftszeichen 4 K 77/21



Daniel Meyer-Rohrbach
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
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Nebengebaude

Ansicht von Osten

Innenbereich 1
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Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Innenbereich 2

Innenbereich 3
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