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1. Vorbemerkungen
1.1 Auftrag

steigerungssachen - vom 29.01.2025, Aktenzeichen 4 K 92/24, i Gut-
achten im Zwangsversteigerungsverfahren tiber den Verkehrs arkt-
wert (unbelastet) des im Grundbuch des Amtsgerichts Pfaff a.d. llm
von Ernsgaden, Blatt 1316

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Ingolstadt - Abteilung fir Zw§Egsver-

eingetragenen, in der Gemarkung Ernsgaden geleg r@rundstﬂcks
Flurstiick-Nr. 98/36 Breitenweg 8, 9 b
Gebéude- und Fr ifI%g zu 0,0661 ha

zu erstellen. C)Q

*
Das Grundstiick ist mit einem Einfa@knwohnhaus (Annahme) und mit ei-
nem Garagengebaude bebaut.

Zur Vorbereitung des Ver, %qstermins ist der Verkehrswert/Marktwert
des Beschlagnahmeobj nd des Zubehors zu schatzen.

1.2 Nutzung / Mieter g(b%

NachAugenschein von aul3en ist das Wohnhaus bewohnt. Ein Mietvertrag
§w< icht vorgelegt.
o)

1.3 Wertermlttlusg
stichtal
_gh‘
Der Verkehrswert (unbelastet) des Objektes wird zum Wertermittlungsstich-

é tag 10. Juli 2025 ermittelt.

Der Wertermittlungsstichtag entspricht dem Qualitatsstichtag.
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1.4 Ortstermin

AN

Der Ortstermin fand am 10. Juli 2025 ab 10:00 Uhr statt.

Benachrichtigt wurden:

- RAe Demin & Kollegen - per Einwurfeinschreiben

- Sparkasse Ingolstadt Eichstatt

- Amtsgericht Ingolstadt - Abteilung fir Zwangsversteigerungssagq'

Anwesend war: @

- Marisa Gersdorf-Stahn als Sachverstandige %

Die Gebaude konnten nur von auf3en, von der Str ite aus, besichtigt
werden. Einlass wurde nicht gewdhrt.
Da eine Innenbesichtigung nicht erfolgen kon wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass das Gebaude gem den Planunterlagen erstellt
wurde. Evtl. wurde abweichend von de nterlagen im Dachgeschoss
ein Kniestock erstellt. .

Augenscheinlich ist das Wohnha@wohnt.
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1.5 Grundlagen des
Gutachtens

15.1

15.2

15.3

15.4

15.5

15.6

3

58

\Q 1.5.10

1511

Der Ortstermin am 10. Juli 2025

Erganzende Auskiinfte und Erkundigungen

- bei der Gemeinde Ernsgaden bzw. bei der Stadt Geisenfeld

- beim Staatsarchiv Miinchen \

- beim Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Iim §

- beim Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und,Vér, S

- bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschuss A
gerichts Pfaffenhofen a.d.llm %

ung
mts-

Die zur Verfiigung stehenden Unterlagen: O
, Breitband und

- digitale Flurkarte (Landesamt fir Di ta@
Vermessung) g\

- Grundbuchauszug, Blatt 1316 (Gr@b chamt des Amtsgerichts
Pfaffenhofen a.d. [lm) Q

- vom Staatsarchiv Minchen: g )

Grundrisse, Ansichten, Sc

Auskinfte bei der Ge Ernsgaden bzw. bei der Stadt Geisen-
feld Gber die Erschli und Einsicht in die Bauleitplanung (FI&-

chennutzungspl N' Bebauungsplan)
Die festg &Richtwerte der Gutachterausschussstelle des

Landratsa%lﬂfaffenhofen a.d. llm, Stand 01.01.2024 und Auszug
aus d ufpreissammiung

r@\erstellungskosten NHK 2010

Zeitungsinserate, Internetrecherchen, o6rtliche Erkundigungen und
eigene Aufzeichnungen

Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes sowie des Bay-
erischen Statistischen Landesamtes Uber Baupreis- und Bauland-
entwicklungen

Baugesetzbuch (BauGB),

Baunutzungsverordnung (BauNVO),
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV),

Bayer. Bauordnung (BayBO),

jeweils in der zum Stichtag gtiltigen Fassung.

Diese Liste stellt nur einem Auszug aus der Bewertungsliteratur dar

Die technischen Baubestimmungen, die geltenden DIN-Normen und
die allgemein anerkannten Regeln der Technik

Die einschlagige Fachliteratur
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2. Grundbuchliche Angaben / Vermessungsamt

2.1 Amtsgericht
Pfaffenhofen a.d. llm

2.2 Vermessungsamt

AN

- Ausdruck vom 25.02.2025, geandert am 19.12.2024 - auszu

Grundbuch von Ernsgaden, Blatt 1316 t\

Lfd.Nr. 1:
Flurstlick-Nr.98/36 Breitenweg 8,
Gebaude- und Freiflache q zu 0,0661 ha

N\

Erste Abteilung - Eigentimer - \

Lfd.Nr.3: - Q
0\0

Zweite Abteilung - Lasten und
Keine Eintragung vorhanden.
Lasten und Beschranku
ricksichtigt (Verkehrsw

Ausz Q dem Katasterkartenwerk, Gemarkung Ernsgaden,
Kelr ﬁt

and vom 22.11.2025
K *1000

Bestandsverzeichnis \é\

ankungen -

elastet).
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3. Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lageund
Umgebung

AN

3.1.1 Makrolage:

Oberbayerns auf einer Flache von rund 760 km?2 zwische n Bal-
lungsraumen Minchen und Ingolstadt. Das langges reisge-
biet - die Entfernung von der nérdlichen bis zur SUd:é andkreis-

Der Landkreis Pfaffenhofen a.d. llm erstreckt sich ira\grden

grenze betragt etwa 45 km, von West nach Ost'ea” km - ist auf-
geteilt in 19 Stadte, Markte und Gemeinden. D dschaftliche Er-
scheinungsbild des Landkreises ist geprag lachwelligen terti-
aren Hugelland im Stden und der wejt des Donautals im
ndrdlichen Kreisgebiet.
Drei Flusse durchflieBen den Lg&iis: IlIm und Paar von Siden

nach Norden sowie die Donau v sten nach Osten.

Im Landkreis Pfaffenhofen sin hrere Betriebe angesiedelt. Im
die Firma Airbus Defence & Space

ssidian). Da auch die Firma Audi AG

Automobil- und Luftfahrtzulieferer und

rdlichen Landkreis sind vor allem inno-

Unternehmen, die besonders auf ,Nachhal-

GmbH (vormals EADS b
unmittelbar nah ist, si
-entwickler ansassig:
vative mittelstan

tigkeit“ und ,G echnologies” setzten, ansassig. Auch die Firma
Hipp (Ba g) hat den Stammesitz in Pfaffenhofen und damit
ist eine heglorragende Symbiose von Wachstumsbranchen und

etablieﬁ lobal Playern gegeben. Damit ist der Landkreis eine

au istungsfahige und diversifizierte Wirtschaftsregion.

% dkreis Pfaffenhofen liegt in der Mitte Bayerns zwischen den
stadten Mulnchen, Nirnberg, Regensburg und Augsburg.

o Nordlich grenzt direkt die Grof3stadt Ingolstadt (Audi-Werk) an. Die

Autobahnen A9 (Minchen - Nurnberg - Berlin) und A93 (Minchen -
Regensburg), wie auch die BundesstraRen B300 (Augsburg - Re-
gensburg), B13 (Munchen - Ingolstadt) und B16 (Regensburg - Do-
nauworth) durchqueren den Landkreis. Der Landkreis Pfaffenhofen
liegt an der Bahnstrecke (Munchen-Nurnberg) mit finf Bahnhofen
(Pfaffenhofen, Rohrbach, Baar-Ebenhausen, Reichertshausen und
Paindorf). Die neue ICE-Strecke fuhrt durch den Landkreis. Von den
Landkreisgrenzen aus ist der Flughafen Minchen nur noch 25 km
und der Binnenhafen Kelheim (Main-Donau-Kanal) nur 15 km ent-
fernt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Norden des Landkreises
Pfaffenhofen a.d. lim, in der Gemeinde 85119 Ernsgaden, Gemar-
kung Ernsgaden.

Benachbarte Markte und Stadte von Ernsgaden ist im Norden die
Stadt Vohburg a.d. Donau, im Siden und Osten die Stadt Geisen-
feld und im Westen der Markt Manching.
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AN

3.1.2

3.1.3

3.14

3.15

Mikrolage:

Das Grundstuick mit der FI.Nr. 98/36 liegt ca. 310 m Luftlinie von der
Ortsmitte (Kirche St. Laurentius) entfernt und umfasst 661 mz2.

Ca. 170 m nérdlich befindet sich die Grundschule und der Kinder-
garten.

Das Eckgrundstiick ist von 2 Seiten durch bebaute Grundstiicke be-
grenzt. Im Osten und z.T. im Suden verlauft die StraRe Am Wald, im

Stiden schlie3t noch ein unbebautes Grundstiick an. Di tralRe
Breitenweg verlauft im Norden.
Im Siden, nach der StraBe Am Wald, schlief3t eine che an.

Die Umgebungsbebauung besteht aus 1- und @hossigen Ge-
bauden mit z.T. ausgebautem Dachgeschoss @ nbebauung).

Es handelt sich um eine mittlere thn{(@
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3.2 Gestalt und
Beschaffenheit

3.21

3.2.2

>
*

Zuschnitt

Geometrie: langliches Eckgrundstiick (vgl. Lageplan, Anlage 4).
Die Breite betragt bis zu ca. 41,50 m, die Tiefe bis zu ca. 18 m.
Das Grundstiick ist vermessen und eingefriedet, es ist eben und
liegt auf H6he des StralRenniveaus. 6\

Bodenverhaltnisse @

Der Boden wurde nicht untersucht, es wird d&@usgegangen,
dass der Boden normal tragféhiger Boden ist. O

Die Bodenschichten sind unbekannt.

Das Auftreten von Schicht- oder HanK moglich.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. BO(%QQTJU e, Eignung als Baugrund,
Belastung mit Altablagerungen) W@e m Rahmen dieses Verkehrs-
wertgutachtens nicht untersucht. yDiesbeziigliche Untersuchungen
kénnen nur durch einen eﬁ& chenden Fachgutachter durchge-
fuhrt werden.

Im Rahmen dieses V wertgutachtens wurde lediglich bei der
Sichtung der vorgel nterlagen und beim Ortstermin auf mog-
liche Indikatoren%ﬁﬁ' sonderheiten des Bodens geachtet. Auffal-
ligkeiten warep=Richt erkennbar. Dementsprechend wird eine stand-
ortuibliche eschaffenheit ohne bewertungsrelevante Beson-
derheiten %ﬁnde gelegt.

fid kmalpflege, besteht in Bezug auf Bodendenkmaler keine
agung.

zl&%@ayerischen Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes

s\é e Gemal Bayernatlas liegt das Grundstiick in keinem Bereich, der

durch Hochwasser bzw. durch Uberschwemmung gefahrdet ist.

Sachverstandigenbiiro M. Gersdorf-Stahn Dipl.-Ing. (FH)
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3.3 Infrastruktur

~

3.4 Verkehrslééo

AU
%)

AN

3.3.1

3.3.2

3.3.3

3.34

3.35

3.3.6

>
*

34.1

3.4.2

QO
\

Ortlichkeit

Das Grundstiick befindet sich in 85119 Ernsgaden, ca. 310 m Luft-
linie von der Ortsmitte entfernt.

Ernsgaden hat zum Stichtag 30.06.2025 ca. 1.813 Einwohner.

Geschafte und Amter
Geschaftslage im Gebaude ist nicht gegeben (Annahme

Einkaufsmaoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf (B4 i
gaden. Ansonsten Einkaufsmdglichkeiten in Geis

und in Ingolstadt.
O

Kindergérten, Schulen und Universitét

Kindergérten, Kindergrippe und Grunds Ernsgaden.
Mittelschule in Langenbruck, weiterft e Schulen in Pfaffen-
hofen und Ingolstadt. Fachhochschélle und Universitét in Ingolstadt.

Arzte, Apotheken und Kranken &
Nachster Arzt in Geisenfeld, otheke in Vohburg, Geisenfeld,

Grof3mehring und Ma@. Krankenhauser in Pfaffenhofen, In-

golstadt, Kdsching un tatt. Klinikum in Ingolstadt.

Freizeit und Erh
FulZball- und isplatz in Ernsgaden, ansonsten Anlagen fur
uhd Erholung wie z.B. Sporthalle, Tennisplatze,

Sport, Fr
Schwimm%e’, etc. u.a. in Geisenfeld, Vohburg, Pfaffenhofen a.d.

IIm un@ln olstadt.

&o‘glichkeiten
rof3teil der arbeitenden Bevdlkerung orientiert sich nach In-

golstadt, Manching und Pfaffenhofen a.d. lim.
Arbeitsmoglichkeiten in den Gewerbegebieten sowie in der Innen-
stadt von Ingolstadt bzw. bei der Firma Audi AG.

StralRenanbindung

Das Grundsttick liegt ca.350 m von der Ortsverbindungsstra3e PAF
17 / PAF 14 entfernt.

Die B16 Regensburg - Ingolstadt - Neuburg ist in ca. 177 m erreich-
bar. Die B300 Geisenfeld - Augsburg ist in ca. 5 km erreichbar. Die
BAB A9 Munchen - Nurnberg liegt ca. 7 km mit der Anschlussstelle
Manching entfernt. Alle Messungen in Luftlinien.

Offentliche Verkehrsmittel

Die Busverbindungen sind sehr eingeschrankt vorhanden, eine Bus-
haltestelle ist fuRBlaufig erreichbar.

Bahnhof in Ernsgaden.
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3.5 ErschlieBung

AN

351

3.5.2
3.5.3
3.54
3.5.5

3.5.6

s\\‘r

Stralle

Das Eckgrundstiick ist von Norden durch die Stral3e Breitenweg er-
schlossen. Im Osten und z.T. im Suden befindet sich die Stralle Am
Wald.

Die Fahrbahnen der StralRen sind asphaltiert. Schmale Gehwege
auf der Seite des Bewertungsgrundstiicks sind vorhande
StraRenkorper und Gehwege mit Beleuchtung.

Das Gebiet, in dem das Grundstiick liegt, darf mit assigen
Hoéchstgeschwindigkeit von 30 km/h befahren wer%n&

Brauchwasser
Das Grundstick ist an die Wasserversorgu% eschlossen.

Kanal \Q

Abwasser flieBen in die Kanallsauo\

Strom

Ein Stromanschluss ist vorh&

Sonstige Anschliisse @

Ein Telefonanschlu rhanden (Annahme).

Beitrags- und\ba%benrechtlicher Zustand / ErschlieBungskosten

e Gemal n der Gemeinde Ernsgaden vom 19.03.2025:
.... Das G stlick ist voll erschlossen. Die ErschlieRungskosten

sin?{?e ahlt, lediglich die laufende Grundsteuer ist im Steuer-

als offene Forderung verzeichnet. ...“

a
I&rd im Weiteren davon ausgegangen, dass die ErschlieRungs-
kosten nach § 127 bzw. § 128 BauGB und nach KAG (Kommunal-
abgabengesetz) bereits abgerechnet sind bzw. noch zu zahlende
und / oder ausstehende (noch nicht fallig gestellte) ErschlieBungs-
kosten zum Wertermittlungsstichtag nicht vorhanden sind.

Die oben genannten offenen Forderungen wurden bereits fallig ge-
stellt und flieBen in das Verkehrswertgutachten nicht mit ein.
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3.6 Bauplanungs-
recht

AN

e Gemal Schreiben der Gemeinde Ernsgaden vom 19.03.2025:

.--- Das Grundstick befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches eines
einfachen Bebauungsplanes Nr. 23 ,Siid-Ost“. Ansonsten ist das Bauvor-
haben nach § 34 BauGB zu beurteilen. ...”

Fir das Gebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 23 ,Siid-Ost* vom 25.&17.
Folgende Festsetzungen sind u.a. enthalten:

5\
W Wohnbauflachen 6
o

GRZ 0,4
GFz 0,8
Pro volle 300 m2 Grundstiicksflache des Ba ks ist fur Wohnge-
béude bzw. Gebaude, die Uberwiegend zu W ecken genutzt werden,

maximal eine Wohneinheit zulassig.
Maximal sind 6 Wohneinheiten pro Wohngebaude bzw. Gebaude, die Uber-
wiegend zu Wohnzwecken genutzt wetder, zulassig.

N\
o
e Denkmalschutz Q

In der bayerischen De tSte des Bayerischen Landesamtes fir Denk-
malpflege besteht kej tragung.

?\

e Geméa iben der Gemeinde Ernsgaden vom 19.03.2025:
»... DaAs de steht nicht unter Denkmalschutz. ...*

QO
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3.7 Beeintrachti-
gungen

3.7.1 Larm
Mit Larmbeeintrdchtigungen durch die Grundschule und dem Kin-
dergarten in ca. 170 m Entfernung sowie mit vermehrtem Verkehrs-
aufkommen und parkenden Autos ist zu rechnen.
Beeintrachtigungen durch die ca. 160 m entfernte Bu tralle
B16 sind vorhanden.
Im Umweltatlas Larmbelastungskataster des Bayerj andes-
amts fir Umwelt liegt das Bewertungsobjekt in ej ebiet mit
Uber 55 - 60 db(A) und ca. 160 m entfernt von ei ebiet mit tber
75 db(A).
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Lag tzbereich fur den
militarischen Flugplatz Ingolstadt/Manchj eeintrachtigungen
durch den Flugplatz in ca. 1,9 km (Luft%@st zu rechnen.

3.7.2 Betriebe Q
Keine standortuntiblichen, wert@j flussenden Beeintrachtigungen

vorhanden. \
o

3.7.3 Geruch
Keine standortunubli ertbeeinflussenden Beeintréachtigungen

vorhanden.

3.7.4 Altlasten
Das Grunw?k wurde nicht in Hinblick auf Altlasten gepruft. Hin-
Weis%A lasten sind nicht vorhanden. Altlastenfreiheit wird un-
tersgejii.
enbeschaffenheit (z.B. Bodengtite, Eignung als Baugrund,
tung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrs-
R \\livertgutachtens nicht untersucht. Diesbezlgliche Untersuchungen
s\o o6nnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchge-
fuhrt werden.
Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der

. O Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mog-
\ liche Indikatoren fiir Besonderheiten des Bodens geachtet. Auffal-
&6 ligkeiten waren nicht erkennbar. Dementsprechend wird eine stand-
ortubliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Beson-

@Q derheiten unterstellt.

Erganzend wurden Anfragen bei Behdrden vorgenommen:

Q e Laut Schreiben des Landratsamtes Pfaffenhofen a.d. Ilm Immissi-
& onsschutzverwaltung vom 25.02.2025:

5@ » --- Auf der Flurnummer 98/36 Gemarkung Ernsgaden, Gemeinde

Ernsgaden sind nach derzeitiger Aktenlage keine Altlasten (Altabla-

\Q gerungen oder Altstandorte), schadlichen Bodenveranderungen

bzw. entsprechende Verdachtsflachen bekannt. Im Altlasten-, Bo-
den- und Deponieinformationssystem (ABuDIS) liegen keine Eintra-
gungen fur o.g. Flurnummern vor. Die Tatsache, dass der Behorde
keine weiteren Informationen vorliegen, schlie3t das Vorhandensein
von Bodenverunreinigungen jedoch nicht generell aus. ...*
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3.7.5 Immissionen / Sonstiges
Immissionseinwirkungen (z.B. Feinstaub) aufgrund der stark befah-
renen BundesstralRe kdnnen nicht ausgeschlossen werden. Fir eine
genaue Betrachtung empfiehlt sich evtl. ein Gutachten durch einen
Sonderfachmann.
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4, Gebaudebeschreibung

4.1 Wohngebaude (inkl. Abstellraum), bauliche Nutzung und Baujahr

AN

Eine Innenbesichtigung konnte nicht erfolgen, der Zutritt wurdeyicht ge-
wahrt. Evtl. wurde abweichend von den Planunterlagen im Dac
ein Kniestock erstellt. Ansonsten wird im Weiteren davo aab,angen,
dass das Gebaude gemalf den Planunterlagen errichtet w

Demnach ist das Einfamilienwohnhaus unterkellert, h Erdgeschoss
und ein nicht ausgebautes Dachgeschoss. O

Im Osten ist eine nicht unterkellerte Garage angeb

Das Wohnhaus hat ein Satteldach mit Verla st-West-Richtung und
wurde ca. 1974 (Annahme, Planunterlageryon 1973) fertiggestellt.

Qo
O

Wohnhaus inkl. Treppe und Abs m,
Abmessungen It. vorliegende nterlagen:
ca. Om * 10,260m * 3,890 m

( ?\ L * B *  Traufhohe )
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Wohnflache

tzungsflache

AN

Nach vorliegenden Planunterlagen und in Anlehnung an vorliegende Wohn-
flachenberechnung. Eine Innenbesichtigung hat nicht stattgefunden, so-
dass die folgende Berechnung auch auf Annahmen beruht.

Eine genaue Uberprifung der Grunddaten der Planunterlagen wurde nicht
vorgenommen, die Richtigkeit wird hier unterstellt. Da sich die in den Planen
angegebenen Flachen - und MalRangaben auf Rohbaumalie bezi

in Anlehnung an die mittlerweile zuriickgezogene DIN 283 fir di - und
Wandflachenverkleidung ein pauschaler Abzug von 3 % vor en. An-
sonsten wurde die Berechnung in Anlehnung an die WoF| nflachen-

angerechnet. Die Berechnung ist nur grob Uberschlé e Gewahr wird

berechnung) vorgenommen. Die Terrasse wurden antelﬁ.q Y, der Flache
nicht tbernommen.

Vgl. Anlage 7 Q
N\

Erdgeschoss \

Flur ca. Q? m?2
Diele ca {\Qz,os m2
Schlafzimmer ca@ 17,64 m2
Kinderzimmer 1 13,89 m?
Wohnzimmer %@ 28,56 m2

Kiche ca. 16,38 m?2
Speis ca. 3,03 m2
Garderobe Q ca. 1,20 m2

wWC 6 ca. 1,92 m2
Bad (b ca. 6,00 m2
Kinderz@ner 2 9,28 m2

ca. 112,92 m?

KRN
sQI. 3 % Putz ca. -3,39 m?

Q ca. 109,53 mz
'\O

Terrasse, anteilig mit 1/4 ca. 2,70 m2
112,23 m?2
Gesamte Wohnflache rd. 112.00 m?2

Da eine Innenbesichtigung nicht erfolgen konnte, ist davon auszugehen,
dass Nutzungsflachen im Kellergeschoss, im nicht ausgebauten Dachge-
schoss sowie im Abstellraum vorhanden sind.
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Brutto-Grundflache

AN

Nach vorliegenden Planunterlagen und nach DIN 277.

Die folgende Ermittlung erfolgt auf der Basis der Planunterlagen. Eine ge-
naue Berechnung liegt nicht vor, sodass eine uberschlagige Ermittlung an-
hand der in den Planen eingetragenen MalRe durchgeflihrt werden musste.
Die ermittelten Werte sind Naherungswerte, die von den exakten Werten
abweichen kdnnen, was fiir die Wertermittlung von untergeordne edeu-
tung ist. Eine Haftung fur die Richtigkeit der Daten kann nicht tb men
werden. Eine Innenbesichtigung hat nicht stattgefunden, so on aus-
gegangen wird, dass die Gebaude It. Plan erstellt wurden%{,

KG: O\
ca. 1500m * 10,20m Q
1,30m * 859 141,83 m?

YO

ca. 15,06 m *‘@6

m +
3,00 m K 446 m = 167,90 m2

DG: 6@
ca. Ww6m * 10,26 m = 154,52 m?

Q ca. 464,24 m2
Gesamta@!o-(;rundflache rd. 464,00 m?2
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Das Wohngebaude
beinhaltet

AN

Das Gebéaude konnten nur von auf3en, von der Strallenseite aus, besichtigt
werden. Einlass wurde nicht gewahrt.

Da eine Innenbesichtigung nicht erfolgen konnte, wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass das Gebaude gemaR den Planunterlag rstellt
wurde. Evtl. wurde abweichend von den Planunterlagen im Dac choss
ein Kniestock erstellt.

Folgendes basiert auf den vorliegenden Unterlagen sowi h Augen-
schein von auf3en vor Ort (von der Stral3e aus).

KG:  Treppe, Flur, 5 Kellerraume, Heizung@nkraum

EG: Abstellraum; ?’\'
Flur, Diele, Schlafzimmer, Kindérzimmer 1, Wohnzimmer, Terrasse,
Klche, Speis, Garderobe, d, Kinderzimmer 2

2

DG: nicht ausgebauteg\ raum
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Baubeschreibung Wohngebaude

Nach Augenschein von auf3en und laut vorliegenden Unterlagen.

In der folgenden Baubeschreibung, die keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt, werden nur die wesent-
lichen und Uberwiegenden Merkmale aufgefihrt.

Da eine Innenbesichtigung nicht erfolgen konnte, wird im Weiteren davon ausgegangen, dass das Ge-
baude gemaf den Planunterlagen erstellt wurde. Die Baubeschreibung basiert daher zum Grof3teil auf den

vorliegenden Unterlagen. e

Baujahr: 1974 (Annahme)
Fundamente: Beton QQ
Bodenplatte: Beton \

Kellerumfassungs-

wande: Beton, d = 30 cm (Annahme) é
Aul3enwande: Beton, d =30 cm (Annahm&6

Innenwande: Mauerwerk, d = 11,5 cm%is 24 cm (Annahme)
Decken: KG: - Stahlbe&ke (Annahme)
EG: - Stahjbetoridecke (Annahme)

S

ahme: Nach den wahrend der Bauzeit gultigen DIN-Normen und Vorschrif-

MalRnahmen fir
Warme- und
Schallschutz:

{a\‘
Treppen: 66 KG-EG: - Wohnhaus:

massive Treppe (Annahme)
@ - Kellertreppe, die zum Abstellraum im EG fuhrt (Annahme)

KQ EG-DG: - Wohnhaus:

s@ massive Treppe (Annahme)

Dach: - symmetrisches Satteldach
- Dachneigung 30° (It. Plan)
- Dachstuhl aus Holz (Annahme)
- Dacheindeckung mit Betondachpfannen
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Kamin:

Kaminkopf:

Dachrinnen und

Fallrohre:
Fensterbénke:
Fensterbleche:
Rollladen:
Terrasse:

Versorgungs-
einrichtungen:

Abwasser-
beseitigung:

Sanitare
Einrichtungen:

Elektrische
Installation:

Heizung:

«*\@

oden:

Innenputz:

Wandbehandlung:

Ansichten:

/
%

Seite 20

zweizlgiger Kamin (Annahme)

Uber Dach verklinkert

Stahlblech verzinkt und gestrichen

mittlerer Standard (Annahme)

Alu

Kunststoffrollos

Terrasse mit Dachiberstand tberdacht (An@)

Strom, Wasser, Telefon (Annah

miniumblech (Annahme)

N
Q)Q}
\

<

tber Revisionsschacht%s Kanalsystem (Annahme)

Bad und Vfgunktionellem, mittlerem Standard (Annahme)

Xe
o

%
.

EG

&S

ktipneller, mittlerer Standard (Annahme)

. - Heizungsraum
zentrale Heizungs- und Brauchwassererwdrmungsanlage, Energietrager
Ol (Annahme)
- Oltankraum mit Oltanks

. - Heizkorper mit Thermostatventil (Annahme)

mittlerer Standard (Annahme)

vorhanden (Annahme)

mittlerer Standard (Annahme)

rauer AufRenputz und glatter Sockelputz, Fassadenanstrich
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Hausein-
gangstur:

Wohnungsein-
gangstur:

Nebenein-
gangstdr:

Innentiren:

Fenster:

Decken-
untersichten:

Energetische

Eigenschaften:

AN

mittlerer Standard (Annahme)

mittlerer Standard (Annahme)

KG: - mittlerer Standard (Annahme) 6\
mittlerer Standard (Annahme) \%

EG: - Glasbausteine zur Treppenhausbelichtun
- Kunststoff- oder Holzfenster mit Isolierverglasung (Annahme)
DG: - Kunststoff- oder Holzfenster mit Isolier

QO
N\
Q)K

mittlerer Standard (Annahme) Q

Es ist davon auszugeh¥§ der Bauzustand zum Wertermittlungsstichtag

KG: - Kunststoff- oder Holzfenster mit Isolierverglax ahme)

ung (Annahme)

nicht den Anforderungengder gultigen Energieeinsparverordnung fur Neubauten
entspricht. Ein Ene@a weis wurde nicht vorgelegt.

6‘0
S

Sachverstandigenbiiro M. Gersdorf-Stahn Dipl.-Ing. (FH)
Beckerstralle 7 e 85049 Ingolstadt
Tel. 0841 - 98 11 33 6 @ Fax 0841 - 98 11 33 7 e E-Mail buero@gersdorf-stahn.de

Von der Industrie- und Handelskammer fir Minchen und Oberbayern 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fir
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



- Verkehrswertgutachten vom 29.11.2025 - 4 K 92/24 - Einfamilienwohnhaus - Breitenweg 8 - 85119 Ernsgaden - Seite 22

Gesamter Bauzustand,

Annahme: mittel (vgl. Skala Beurteilung, Anlage 10)
Ausfuhrung,
Annahme: - einfach - mittel - gut -

Ausstattung, e\

Annahme: - einfach - mittel - gehoben -

Unterhaltung \%
Annahme: - sorgfiltig - normal - nachléssig - O

Méangel/Schéaden, \
(N

von aul3en erkennbar: - Fassade mit Verfarbungen

Vgl. Anlage 11, Foto 2 Q
O

Ob weitere Mangel, Schaden o \nstandhaltungsstau vorhanden sind,
konnte beim Ortstermin nicht werden, da das Wohnhaus nur von au-
Ben, von der StralRenseite, ichtigt werden konnte.
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4.2 Garagengebaude, bauliche Nutzung und Baujahr

Nutzungsflache

O

AN

Da eine Innenbesichtigung nicht erfolgen konnte - der Zutritt wurde nicht
gewabhrt - wird im Weiteren davon ausgegangen, dass das Gebaude gemafn
den Planunterlagen erstellt wurde.

Demnach ist das Garagengebaude nicht unterkellert, hat ein Er Bgc'hoss
und ein nicht ausgebautes Dachgeschoss und wurde im Osten %en Ab-
stellraum angebaut. @

Das Garagengebaude hat ein Sattendfach mit Verlauf in est-Richtung
und wurde ca. 1974 (Annahme, Planunterlagen von ]@ , wie das Wohn-

haus, fertiggestellt.

Garagengebaude, ?
Abmessungen It. vorliegenden Planu@ en:

ca. 4,030 m@ 7,060 m * 3,050 m
( L * B *  Traufhohe )

Firsthdéhe ca. @

Na‘c§o%enden Planunterlagen Eine Innenbesichtigung hat nicht statt-
f n, sodass die folgende Berechnung auch auf Annahmen beruht.

% enaue Uberpriifung der Grunddaten der Planunterlagen wurde nicht
vorgenommen, die Richtigkeit wird hier unterstellt. Da sich die in den Planen
ngegebenen Flachen - und MalRangaben auf Rohbaumalie beziehen, wird
in Anlehnung an die mittlerweile zuriickgezogene DIN 283 fir die Putz- und
Wandflachenverkleidung ein pauschaler Abzug von 3 % vorgenommen. Die

Berechnung ist nur grob Uberschlagig, eine Gewahr wird nicht ibernom-
men.

Erdgeschoss

Garagenraum ca. 22,95 m2

abzgl. 3 % Putz -0,69 m2
22,26 m2

Gesamte Nutzungsflache rd. 22,00 m2
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Brutto-Grundflache

AN

Nach vorliegenden Planunterlagen und nach DIN 277

Die folgende Ermittlung erfolgt auf der Basis der Planunterlagen. Eine ge-
naue Berechnung liegt nicht vor, sodass eine Uiberschlagige Ermittlung an-
hand der in den Planen eingetragenen MalRe durchgeflihrt werden musste.
Die ermittelten Werte sind Naherungswerte, die von den exakten Werten
abweichen kdnnen, was fiir die Wertermittlung von untergeordne edeu-
tung ist. Eine Haftung fur die Richtigkeit der Daten kann nicht tb men
werden. Eine Innenbesichtigung hat nicht stattgefunden, so on aus-
gegangen wird, dass die Gebaude It. Plan erstellt Wurden%i,

EG: O
ca. 403m * 7,06 mQQ 28,45 m2
Gesamte Brutto-Grundflache ’\'\rd. 28,00 m?

R
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Das Garagengebaude
beinhaltet

AN

Das Gebéaude konnten nur von auf3en, von der Stralenseite aus, besichtigt
werden. Einlass wurde nicht gewahrt.

Da eine Innenbesichtigung nicht erfolgen konnte, wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass das Gebadude gemalR den Planunterlagen erstellt

wurde.
Folgendes basiert auf den vorliegenden Unterlagen sowie na@ugen-
schein von auf3en vor Ort (von der Stral3e aus). \

Garagenraum mit einer Stellplatzflache O\

O m
g B

Lagerflache, Q
nur Uber eine Leiter und von auf3en DDQ ine Luke zugangig

(Ostseite) \
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Baubeschreibung Garagengebaude

Nach Augenschein von auf3en und laut vorliegenden Unterlagen.

In der folgenden Baubeschreibung, die keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt, werden nur die wesent-
lichen und Uberwiegenden Merkmale aufgefihrt.

Da eine Innenbesichtigung nicht erfolgen konnte, wird im Weiteren davon ausgegangen, dass das Ge-
baude gemaf den Planunterlagen erstellt wurde. Die Baubeschreibung basiert daher zum Grof3teil auf den

vorliegenden Unterlagen. t

Baujahr: 1974 (Annahme) O\%
Fundamente: Beton (Annahme) \Q%

>

Bodenplatte: Beton (Annahme) C)Q

AuRBenwande: Mauerwerk, d = 24 cm (It. Plan) é

Decken: Stahlbetondecke (lt. Plan)®’\'6
Maflnahmen fir ;

Warme- und
Schallschutz: Annahme: Nagh ahrend der Bauzeit giltigen DIN-Normen und Vorschrif-
ten. 6

RAN
Dach: - syrr@ches Satteldach.
- Dachneigung 30° (It. Plan)
- stuhl aus Holz
*\ cheindeckung mit Betondachpfannen
Dachrinnen L&é

Fallrohre:

N

Fen&&che: Aluminiumblech (Annahme)
é‘xtrische
\ nstallation: funktioneller Standard (Annahme)

Stahlblech verzinkt und gestrichen

FulRbodden: mittlerer Standard (Annahme)
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Innenputz/
Wandbehandlung:

Ansichten:

Tore:

Fenster:

Decken-
untersichten:

AN

mittlerer Standard (Annahme)
rauer AufRenputz und glatter Sockelputz, Fassadenanstrich
Stahlblechkipptor

Kunststoff- oder Holzfenster mit Isolierverglasung (Annahme) @

mittlerer Standard (Annahme) Q
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Gesamter Bauzustand,

Annahme:

mittel (vgl. Skala Beurteilung, Anlage 10)

Ausfihrung,

Annahme:

Ausstattung.

Annahme:

Unterhaltung,

Annahme:

Mangel / Schaden,
von aufRen erkennbar:

AN

einfach - mittel - gut -

einfach - mittel - gehoben - 6\

sorgfaltig - normal - nachlassig -

O
O
&

von auRen soweit keine erkennbar Q

*
Ob Méngel, Schaden oder Insta ngsstau vorhanden sind, konnte
beim Ortstermin nicht geklart , da das Garagengebaude und der
Abstellraum nur von auf3en, er Strallenseite, aus besichtigt werden
konnte.

N
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4.3 AuBenanlagen /
sonstige Anlagen

Das Grundstiick konnte nur von der Stral3e aus besichtigt werden.

Bodenbefestigung:
- zum Hauseingang fiihrt eine Treppe mit 7 Stufen, Tritt- und Setz-
stufen mit Naturstein belegt, nach oben; e

Absturzsicherung aus einer Konstruktion aus Stahl und Holz
- um das Wohnhaus Boden mit Waschbetonplatten belegt
- vor dem Hauseingang und vor der Garage Boden mit Po elegt

Einfriedung:

- Gartenmauer mit Kronenabdeckung QO
(mit Beschadigungen) Q
Vgl. Anlage 14, Foto 8 und 9 \

- Stahlgitterelemente mit Kunststoffausfachéing

- einfliigelige Gartentlre aus Stahl

- zweifligeliges Einfahrtstor aus Stahl\c)

Gartengestaltung: K
- angelegter Garten, mit Rase ch- und Baumbepflanzung
- Gartenauslassventil 6
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5.

Wertermittlungsverfahren

Unbebaute Grundstiicke
Bodenwertanteil

bebauter Grundstlicke

Bebaute Grundstiicke

Vergleichswertverfahren
88§ 24 bis 26

X
O

Af‘

ImmoWertV

rgleichswert

Eigentumswohnungen

Preismessung nach Ertrags-
fahigkeit des Grundstuicks

- Mietwohnhéuser

- gewerblich - industriell

©

genutzte Grundstlcke
- gemischt genutzte

ren
ertv

Ertragswer
88 27 bis

S
N

b

—>

Ertragswert

Grundstlicke

- Offentlich genutzte
Grundstlicke

- Sonderimmobilien z.B.
Dienstleistungs- und
Freizeitimmobilien

N

N

Z

U
Q

Preisbemessung h ver-
korperten Her gskosten

Sachwertverfahren

88 35 bis 39 ImmoWertV

Sachwert

- Ein-und Z ilien-
hauser (%

Sachverstandigenbiiro
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6.

Ableitung des Verkehrswertes

Verfahrenswert

vorlaufiger |

vorlaufiger
g | vorlaufiger Ertragswert

Vergleichswert

| vorlgufiger Sachx\’

Prifung einer

Prifung einer Marktznpassung

i 1
H Marktanpassung i H
; (5 7 Abs. 2) i (§7Abs.2) NN
marktangepasster vorlaufiger marktangepasster vorlaufiger

Verfahrenswert Vergleichswert Sachwert
I n R O . m ,
i gEf. Beriicksichtigung I '
| besonderer objektspezifischer | i gef. Bericksichtigung besonderngrgfekts pezifischer Grundstucksmerkmale i
- Grundstiieksmerkmale o ‘ i
‘ Verfahrenswert \ [ Vergleichswert $ Ertragswert ’ [ Ssachwert ’

h . ¢ . 4 . 4

‘ Verkehrswert % Verkehrswert ’

Modellschema (Quelle: ImmoWertA)‘.

AN

&7}
3
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Verfahren - Allgemein

In ihren Grundzigen werden mit den klassischen, in der ImmoWertV geregelten, Wertermittlungsverfahren
(Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) Mechanismen wiedergegeben, die nach der Art des Grund-
stucks auf dem jeweiligen Grundstuicksteilmarkt im gewohnlichen Geschéftsverkehr preisbestimmend sind.
Dies ist auch fur die Wahl des Ermittlungsverfahrens von Bedeutung.

Das Vergleichswertverfahren findet Anwendung, wenn - wie bei unbebauten Grundstlicken oder Eigen-
tumswohnungen - sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert.

Das Vergleichswertverfahren kann grundsatzlich sowohl bei der Verkehrswertermittiung bebaut auch
bei unbebauten Grundstiicken (Regelverfahren fir die Bodenwertermittlung unbebauter Gs{' cke) zur

Anwendung kommen

Die Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke im Wege des Vergleichswertverfeh@ scheitert zu-
meist an der hinreichenden Vergleichbarkeit der zur Verfiigung stehenden Kaufpreis@ ass das Verfah-
ren in der Regel bei nur Eigentumswohnungen angewendet werden kann.

Das Sachwertverfahren wird in den Féallen angewendet, in denen eine mch?x rtragserzielung gerich-
tete Eigennutzung das Marktgeschehen bestimmt. Hier sind in erster Linie{Eigenheime (Ein- und Zweifa-
milienh&user) zu nennen, die Ublicherweise zum Zwecke der Eigenn gebaut und gekauft werden
und deren Zweckbestimmung nicht die Rendite ist. .

Das Ertragswertverfahren ist fir die Verkehrswertermittlung v &mobnlen geeignet, die Ublicherweise
zum Zwecke der Ertragserzielung (Renditeobjekte) gehande en.

Vornehmlich auf den Ertragswert abzustellen ist sinnvoll, as zu bewertende Grundstiick dazu be-
stimmt ist, nachhaltig Ertrdge zu erzielen, wie z.B. bei hnh&ausern, Geschéfts- und Gewerbegrund-
stucken. Dem Kéufer eines derartigen Grundstiicks es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung
ihm das investierte Kapital in Gestalt der durch dj ietung oder Verpachtung erzielten Ertrage erwirt-
schaftet.

Die Anwendung der genannten Verfahren(ﬁzum Vergleichs-, Ertrags- und Sachwert. Es handelt sich
hierbei um vorlaufige Zwischenwerte, di hne Weiteres, ohne evtl. Anpassung mit dem Verkehrswert
(Marktwert) im Sinne des § 194 Baui tISCh sein mussen.

§ 194 BauGB: gvsy

.Der Verkehrswert (Marktwert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewohdlicken Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften, der § igen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlcks oder des sonstigen Ge-
genstandes der Wert ilttting ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzie-
len ware.“

Unter dem g% |chen Geschaftsverkehr wird dabei der Handel auf einem freien Markt verstanden,
wobei wedeg er noch Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und allein objektive Maf3stabe
prelsbest nd sind.

@urensbeqmndunq Bewertungsobjekt

\ ewertungsgegenstand ist ein Einfamilienhaus mit einem Garagengebaude. Bei dem vorliegenden Bewer-
tungsobjekt ist ausschlaggebend das Sachwertverfahren, da Einfamilienh&user in der Regel vom Eigenti-
mer bewohnt und nicht vermietet werden sowie der Ertrag nur eine untergeordnete Rolle spielt. Der Ver-
kehrswert wird entsprechend den Gepflogenheiten auf dem Markt aus dem Sachwert abgeleitet.

Das Ertragswertverfahren wurde daher zusétzlich nur hilfsweise mit herangezogen.
Das Vergleichswertverfahren (fir das bebaute Grundstlick) kann mangels geeigneter Vergleichspreisen
nicht durchgefihrt werden.
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Ablaufschema fiir das Sachwertverfahren:

'
| t
, | , X
i gef. Zuschiag fir nicht erfasste '
|___werthaltige einzelne Bauteile | @,
. X\

Bei Zugrundelegung \
durchschnittlicher \,

'
|
1 |
Multiplikation mit Regional- und E Herstellungskosten: gef.
|
|
|

Alterswertminderungsfaktor

Multiplikation mit Regionalfaktor ui
Alterswertminderungsfaktor

- - - -

1
'
'
'
'
'
]
'
'
’

- o

- o - -

.-, -

oWertA)
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Ablaufschema fiir das Ertragswertverfahren:

allgemeines Ertragswertverfahren vereinfachtes Ertragswertverfahren periodisches Ertragswertverfahren *
jahrlicher Rohertrag Rohertrége der Perlud an im
Eetrachtuﬂg;szatraum
- - _____ - ___
: abziglich Bewirtschaftungskosten H
e _________ MO e 4
¥ K J
[ jahrlicher Reinertrag ]
P i i
: abziglich Bodenwertverzinsungsbetrag :
____________ ;'____________
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
JR——— ... . & .
i o H Abzinsung auf den '
i Wertermittlungsstichtag i
___________ L SEESSSSSS— N I T
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Barwerte der Reinertrage der Perioden
Anlagen im Betrachtungszeitraum
Summe der Barwerte im
Betrachtungszeitraum
" zuziiglich abgezinster Restwert des )
_________ GrurlRtiicks  _______:
i zuziiglich Bodenwert
i
[ vorlaufiger Ertragswert |
o
P - _ O ___m . [ [ N
i H i Priifung einer Marktanpassung '
SR NG einer Marktanpagro” e R Do nach§7Abs2_________ :
w 20 N w w
[ marktansepassthflger Ertragswert ] |:'narlrl:angepasster vorlaufiger Ertra gswert]
n

S RS o\ S oo

ggf. Bericksichtigung besonderer
ohjektspezifischer Grundsticksmerkmale

Ertragswert ]

(%)
peﬂndlsches \ﬂ'ﬂﬂ'fahren mach § 30

Schemadars@(Quelle ImmoWertA)

AN
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7.

Bodenwert

Nach 88 40 bis 45 der ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf
Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte bzw. eines objektspezifisch ange-
passten Bodenrichtwerts ermittelt werden.

Zur Ermittlung eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die
ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung zu prifen und be igen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobje% upas-

sen. \

GemaR § 25 ImmoWertV sind Bodenrichtwerte zum %@ich geeignet,
wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richt @ dstlicks hinrei-
chend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu beé nden Grundstiicks
Ubereinstimmen. \Q

Wertermittlungsstichtag: 10. Ju

>
Flurstiick-Nr.: QBQX

GrundstlcksgroRle: 1m?
Zustandsstufe: ’@ baureifes Land (bebautes Land)
Art der baulichen o} W = Wohnbauflache

Maf der zulé%n
bauliche % g: GRZ: 0,40

GFZ: 0,80

E+SelllieBungszustand: erschliefungsbeitragsfrei, hinsichtlich
Grunderwerb

@auweise: offen
O

2
°
o

)

Bo( ichtwert

£ N

4]
&

AN

Grundstuckszuschnitt: normal

Relativer Lagewert: normal = 100 %

Der Bodenwert aus der Richtwertliste, Stand 01.01.2024, betragt fur die Ge-
meinde Ernsgaden, Gemarkung Ernsgaden
475 €/m?, erschlielBungsbeitragsfrei
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Ermittlung des Ver-
gleichswerts

Bewertung / Fazit

Bodenwert

AN

Den sichersten Anhalt fir die Ermittlung des Bodenwertes bieten Ver-
gleichspreise. Das Vergleichswertverfahren ist das zuverlassigste Verfah-
ren, unter der Voraussetzung, dass genligend Vergleichspreise vorliegen.
Dabei werden vergleichbare Grundstiicke im direkten Vergleich (gleiche
Grolde, Lage, Ausstattung, Beschaffenheit, usw.), wie auch im indirekten
Vergleich (bei Abweichungen der o. g. Faktoren) herangezogen.

Von der Gutachterausschussstelle konnten lediglich 2 V,
werden. Ein Verkauf wurde nach dem Wertermittlungss
zielfihrendes Vergleichswertverfahren kann somit ni
den.

verbrieft. Ein
rchgefihrt wer-

Rein informativ:
Die Preise der beiden 2 Verkaufe liegen bei ter dem Bodenrichtwert,
im Mittel ca. 6,5 % darunter.

Die Wertermittlung erfolgt im indirekte@ahren mittels dem Bodenricht-
wert.

o Zeitliche Anpas% Bodenpreisveranderung
Zum Werterrr%n sstichtag 10. Juli 2025 liegt in Bezug auf den Boden-

richtwert v%. 1.2024 ein Preisriickgang vor.

e Lage / age

Dié ’gqe am Waldrand ist eher positiv zu bewerten.

% e in der Nahe der Schule und dem Kindergarten sowie die N&he zur
Bumdesstrafl’e mit den damit verbundenen Beeintrachtigungen, ist eher ne-

Q)ativ zu sehen.
o'

uch bringt die Ecklage i.d.R. Nachteile mit sich, wie z.B. h6here Erschlie-
Bungsbeitrdge und Grundbesitzabgaben (StralRenreinigungsgebihren),
Larm und Abgasbelastungen, Einsehbarkeit, Kehren und Schneerdumen,
etc.

Zusammengefasst wird ein moderater Abschlag von 7,5 % vorgenommen.

475€/m?* * 0,925 = 439 €/m?

In Anbetracht aller Lage- und Zustandsmerkmale ist fir das Grundstiick ein
Bodenpreis von 439 €/m? angemessen.

661 m?2 * 439 €/m? = 290.179 €

Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 290.179 €
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8. Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in den 88 35 - 39 der ImmoWertV geregelt.

Der Sachwert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Wert der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen zusammen. Der Wert der baulichen An-
lagen (ohne Auf3enanlagen) wird auf der Basis von Herstellungskosten
(Normalherstellungskosten NHK) unter Bertcksichtigung der m ert-
minderung ermittelt. Der Sachwert der baulichen AuRenanla pau-
schal mit dem Zeitwert geschétzt. g%

%

8.1 Sachwertverfahren - Wohnhaus
Q7

AN

X,
Wert der baulichen Anlage: Wohnhaus

Y af
Wertermittlungsstichtag 10. Juli @-)
1) Normalherstellungsko HK), NHK 2010

in Anlehnung an Typ=1
freistehendes Ei

Standards%.\
2) WohnI%s HK 2010: ca. 695 €/m?

3) \ﬁ us umgerechnet auf 2025
m?> x 133,6 / 70,8 =rd. 1.311,00 €/ m?
RN

ohnhaus, Kellergeschoss, Erdgeschoss,

q@ Index 133,6 = 2025

Index 70,8 = 2010

zu l) Bezogen auf die Brutto-Grundflache, berechnet nach DIN 277 be-
zogen auf vorliegende Berechnung

zu 2) Kosten der Brutto-Grundflache und Baunebenkosten unter anderem
in Anlehnung die ImmoWertV Anlage 4 und Normalherstellungs-
kosten 2010

zu 4) Preisindizes fur Bauwerke und Messzahlen fir Bauleistungspreise,
Statistisches Bundesamt
Index 133,6 vom Il. Quartal 2025
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Alterswertminderung,
linear

AN

Die Uiber die NHK ermittelten Herstellungskosten entsprechen denen eines
neu errichteten Gebaudes gleicher Bauart. Soweit es sich um &ltere Ge-
baude handelt, miissen diese Herstellungskosten entsprechend dem Ver-
haltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes
gemindert werden. Dabei wird der tblichen Gesamtnutzungsdau ie ggf.
durch Instandsetzung oder Modernisierung verlangerte oder d%unter—
lassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten verki estnut-

zungsdauer gegenibergestellt. Grundsatzlich ist von eine en Alters-
wertminderung auszugehen.
In Bezug auf die Gesamtnutzungsdauer wird von 80 ausgegangen.

\legm

Baujahr

Alter \ 51 Jahre
Gesamtnutzungsdauer . C)Q GND 80 Jahre
Restnutzungsdauer K\ RND 29 Jahre
lineare Alterswertminderu Q 63,75 %
Alterswertminderungsf: % 0,638
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Sachwert der baulichen Anlage

Wertermittlungsstichtag 10. Juli 2025

Bauteile Alter BGF Preis/m2 BGF %&hﬁis

in m2 \"%

Wohnhaus 51 464 m?2 1.311,00 €/m? \% 608.304,00 €
FaN
\J
Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten zum Wertermittlungsstichtag Q 608.304,00 €
abziglich Wertminderung wegen Alter und \'\
Zustand unter Beriicksichtigung einer Q
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren . C)
bei einer Restnutzungsdauer von 29 Jahren \
linearer Alterswertminderungsfaktor 0,638 @ -388.097,95 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten zum Wertermittlun '%g 220.206,05 €
zzgl. bauliche Auf3enanlagen
- geschétzt - 5,00 % der Herst€llungskosten 11.010,30 €
zzgl. besondere noch nicht berticksichtigte at{ﬁ%auschal
Kellerlichtschachte, Hauseingangstreppe 1.000,00 €
£
DEN\N
Sachwert der baulichen Anlage
Wohnhaus
zum Wertermittlungsstich@Q rd. 232.216,00 €

>
°
&

Die @anlagen wurden gemal Fachliteratur Tillmann, Kleiber Seitz ,Tabellenhandbuch zur Ermittlung
kehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstucken®, 2. Auflage, Seite 332,
le ,Pauschale Ermittlung des Wertanteils baulicher Auf3enanlagen als Vomhundertsatz des alters-
\ rtgeminderten Gebaudewerts“ mit 5 % fir durchschnittliche Anlagen in Ansatz gebracht.
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8.2 Sachwertverfahren - Garage

Wert der baulichen Anlagen: Garage

Wertermittlungsstichtag 10. Juli 2025

1) Normalherstellungskosten (NHK), NHK 2010, \
in Anlehnung an Anhang Typ 14.1, Einzelgaragen 6
Standardstufe 4
Die zweite Ebene (Spitz) wirkt sich eher werterhdr% s.

Es wird ein Wert von 535 €/m? in Ansatz gebrac

2)  Garage NHK 2010: ca. 535 €/m? q

3) Garage umgerechnet auf 2001 \
535,00 €/m? x 133,6 / 70,8 ='rd.

4) Index 133,6 = 2025 * C)Q
Index 70,8 =2010 \

Z
o

zul) Bezogen Brutto-Grundflache, berechnet nach DIN 277 be-
zogen auf v@rliegende Berechnung

.010,00 €/m?

Zu 2) r Brutto-Grundflache und Baunebenkosten unter anderem
i hnung die ImmoWertV Anlage 4 und Normalherstellungs-

kosten 2010
.;&

& Preisindizes fir Bauwerke und Messzahlen flir Bauleistungspreise,
Statistisches Bundesamt

OQ Index 133,6 vom Il. Quartal 2025
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Alterswertminderung,
linear

AN

Die Uber die NHK ermittelten Herstellungskosten entsprechen denen eines
neu errichteten Gebéaudes gleicher Bauart. Soweit es sich um &ltere Ge-
baude handelt, missen diese Herstellungskosten entsprechend dem Ver-
haltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes

gemindert werden. Dabei wird der Ublichen Gesamtnutzungsdau ie
ggf. durch Instandsetzung oder Modernisierung verlangerte ode
unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten v Rest-
nutzungsdauer gegenibergestellt. Grundsétzlich ist von ej earen Al-
terswertminderung auszugehen. \

Da die Garage mit dem Wohnhaus verbunden ist u inblick auf das
Wohnhaus ein sog. untergeordnetes Bauteil darst d in Bezug auf die

Gesamtnutzungsdauer sowie in Anlehnung n@ hngeb&ude von 80
Jahren ausgegangen. ’:'\

Baujahr K 1974

Alter @ 51 Jahre
Gesamtnutzungsdauer Q GND 80 Jahre
Restnutzungsdauer 5@ RND 29 Jahre
lineare Alterswe erung 63,75 %
AIterswertmi%ru gsfaktor 0,638
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Sachwert der baulichen Anlage Garage

Wertermittlungsstichtag 10. Juli 2025

Bauteile Alter BGF Preis/m2 BGF Er@\s
in m2 %
L
Garage 51 28 m? 1.010,00 €/m? \% 8.280,00 €
faN
\ Y4
Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten zum Wertermittlungsstichtag Q 28.280,00 €
abzuglich Wertminderung wegen Alter und 5\'\
Zustand unter Beriicksichtigung einer Q
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren . C)
bei einer Restnutzungsdauer von 29 Jahren K\
linearer Alterswertminderungsfaktor 0,638 @ 18.042,64 €
&>
alterswertgeminderte Herstellungskosten zum Wenermittlun@g 10.237,36 €
zzgl. bauliche AuBenanlagen ?\
- geschatzt - 5,00 % der Herstellungskosten 511,87 €
zzgl. besondere noch nicht beriicksichtigte B%@pauschal 0,00 €
A‘ ﬂ(
A
Sachwert der baulichen Anla ens\
Garage 6
zum Wertermittlungsstic rd. 10.749.00 €
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8.3 Zusammenstellung der Sachwerte

Wertermittlungsstichtag
10. Juli 2025

e Bodenwert
e Wert der baulichen Anlagen
- Wohnhaus

- Garagengebaude

e sonstige Anlagen
zuzuglich Gartenhaus

Summe der baulichen Anlagen
vorlaufiger Sachwert

o Allgemeine Marktanpassung
(Sachwertfaktor)

vorlaufiger, marktangepasster Sa%ei

¢

290.179,0
232.216,00 €

&
10.749,00 € QO
N\

242.965,00 €

533.144,00 €

0,85 -79.971,60 €

453.172,40 €

e besondere objektspeziﬁs@ndstﬂcksmerkmale:
Werteinfluss der Mangel un haden

staus,

sowie des Instandhalt&
ich

soweit von auf3en

pauschal, gesggt
O

-5.000,00 €

448.172,40 €

)

%ert zum Wertermittlungsstichtag

Qﬁo. Juli 2025

AN

rd. 448.000,00 €
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Marktanpassung /
Sachwertfaktor

Fir das Bewertungsobjekt muss im Sachwertverfahren eine Marktanpassung durchgefuhrt
werden. Dies geschieht mit der Anwendung eines Sachwertfaktors, der das Verhaltnis des auf
dem Markt erzielbaren Marktwerts (= Verkehrswert) zum Sachwert darstellt.

Es ergeben sich Abhangigkeiten zwischen Sachwerten und den anzuwendenden Magktanpas-
sungsfaktoren, die regelméafig allgemein Giiltigkeit besitzen. So fallt der Marktanga$sungs-
faktor umso hoher aus, je niedriger der auf tatsdchlichen Marktgeschehnissen e Anteil
des Bodenwerts am Sachwert ausfallt. Weitere Abhéngigkeiten stellen u derem die
Kaufkraft in der Region, das Alter des Objekts sowie die Objektgrof3e un usstattung in
Kombination mit der Lage dar.

Begrundung fir den Sachwertfaktor 0,85: ’\'\Q

. Die Grundstiicksmarktbewegung Q

. Die marktabgeleiteten Kenndaten (Marktdatenbﬁ\r(e,, Marktberichte der groRen Mak-
lerorganisationen, etc.)

. Lesen und Auswerten von Fachverdffentlich

o Folgende Preise kénnen laut IVD Sud Pr iegel Bayern 2025 fir freistehende
Einfamilienhauser Kauf, Bestandsobj nommen werden:

golstadt Pfaffenhofen Geisenfeld

- einfacher Wohnwert 100 m2 394.000 € 400.000 € 380.000 €
- mittlerer Wohnwert 125 485.000 € 500.000 € 450.000 €
- guter Wohnwert 150 M2 WF 611.000 € 605.000 € 550.000 €

. Kontaktgesprache mitam ndstticksmarkt beteiligten Personen, Immobilienhandlern,
Sachverstéandigen, uten und Bauunternehmern

. Der Immobilienmark; t fir den Landkreis Pfaffenhofen a.d. llm 2023/2024
Pfaffenhofen S: ‘e &oren EFH und ZFH 2023 / 2024
in Abhéngigkeit GrundstiicksgroRe

undstiicksgroRe ~ Wohnflache  Restnutzungsdauer  Bodenrichtwert  Sachwert ohne boG

Einge 661 533.144€
&6‘ freistehend * 0,849

@ 0,849
@ freistehend

«*\@

)
&

AN

Eine Marktanpassung im Sinne von § 7 Abs. 2 ImmoWertV ist nicht durchzufiihren, da bereits
im Verfahren marktubliche Ansatze Anwendung gefunden haben.
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Objektspezifische Grundstiicksmerkmale: Mangel, Schaden und Instandhaltungsstau

AN

Soweit von auf3en erkennbar liegen Méngel, Schaden und Instandhaltungsstau vor. Der Be-
ricksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale kommt regelmaRig eine
grof3e Bedeutung zu, denn nur selten entspricht ein bebautes Grundstiick in allen Belangen
den Grundstucksmerkmalen, die mit einem auf der Grundlage von Normalherstellu osten
ermittelten Grundstiickssachwert erfasst werden.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind nach § 8 A%&moWertV
durch

- marktgerechte Zu- oder Abschlage oder O
- andere geeignete Weise zu berticksichtigen,
und zwar insoweit, wie dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ht.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale N]ﬁssen nach § 8 Abs. 3 Im-
moWertV berucksichtigt werden, soweit sie in dem Werteri gsverfahren noch keine Be-
ricksichtigung gefunden haben und es sich um solche Nlerkmale handelt, die den Verkehrs-
wert beeinflussen. Q
Die Ermittlung der Wertminderung wegen Baumén% auschaden und Instandhaltungsstau
nach aufzubringenden Kosten ist eine von der R rechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Trotzdem darf die Wertminderung nic n Kosten gleichgesetzt werden. Kosten
kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir di tminderung geben. Es kommt entscheidend
darauf an, wie der gewdhnliche Geschéfisyerkehr Mangel und Schaden wertmindernd berick-

sichtigt. ?\

Der Werteinfluss der Mangel %den und des Instandhaltungsstaus, soweit von auf3en er-

sichtlich, wird auf 5.000 € tzt.

Es wird ausdricklicky &uf hingewiesen, dass es sich bei dem Abzug nicht um eine kalku-
lierte Kostenschat ondern um einen Werteinfluss handelt.
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9. Ertragswertverfahren - nur informativ und stitzend

Rohertrag

Das Ertragswertverfahren ist in den 88 27 - 34 der ImmoWertV geregelt.
Der Ertragswert wird auf der Grundlage markttblich erzielbarer Ertrége, aus
dem Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung
des Bodenwerts verminderten und dann kapitalisierten Reinertr%e'rmit-
telt.

MaRgebend fur die Ertragswertberechnung ist d @rtrag, von dem an-
genommen wird, dass er marktiblich erzielba Q

i sxbenso wurden keinerlei Mie-
t - Gesellschaft fir Immobilien-
hilfsweise auf Werte, die flr um-
entlicht wurden, zuriickgegriffen.

Ein Mietspiegel fur Ernsgaden existiert
ten von Instituten wie z.B. dem IVD-|
marktforschung ermittelt. Deswege

liegende Stadte oder Gemeinder@g@

In Anlehnung an den Preisspi n den Preisspiegel Bayern vom IVD Sud
kénnen folgende Werte f groRe Doppelhaushélften inkl. Garage in
Geisenfeld angenom rden.

Die Ergénzung d?eisspiegels beruht auf Befragungen ortsansassiger
Banken, Maklek, Sachverstandigen sowie auf der Auswertung der regiona-
len Tagesz%n und Internetrecherche.

G‘eisﬁg

s&ﬁr einfacher mittlerer guter sehr guter
OQ Wohnwert Wohnwert Wohnwert Wohnwert
@ 2025 980,00 € 1.250,00 € 1.500,00 €

AN

In Bezug auf die Lage und Ausstattungsmerkmal wird von einem mittleren
Wohnwert ausgegangen.

Ausgangswert:
1.250 €
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e Wohnwert- und damit mietmindernd ist das Mietgefélle von Geisenfeld
nach Ernsgaden.

e Mieterhdhend ist die Art des Objekts: Einfamilienwohnhaus.
e Wohnwert- und damit mietmindernd ist die GroRendifferenz 112 m2 WF

(errechnet vom Ausgangswert fiir eine 125 m? grof3e Doppelhaushélften).

Zusammengefasst wird ein pauschaler, geschétzter Abschlag vo& vor-
genommen.

X\
1.250,00 € * 0,95 =rd. 1.190,00 € O\%

Der Mietwert einer Immobilie kann jedoch night(s atisch oder formel-
maRig berechnet werden. Eine Vielzahl vop, Impenderabilien bleibt unbere-
chenbar.

Der marktublich erzielbare Mietertrag \ijektes wird auch unter erhoh-
ter Gewichtung allgemeiner Mark isse und Vergleichsmieten ge-
schatzt.

Die Schatzung des marktUbli%zielbaren Mietertrages ist nicht identisch

mit der Ermittlung der é en Vergleichsmiete im mietrechtlichen
Sinn. Die Schatzung i nicht geeignet, ein Mieterh6hungsverlangen
Zu erzielen.

iete von rd. 1.190 €/Monat ausgegangen.

chen Neé
Jg srOhertrag
s1\ * 12 = 14.280 €

In Anbetr%r Lage- und Zustandsmerkmale wird von einer marktibli-

o
N\

AN

Liegenschaftszir}s@
\

Der Liegenschaftszinssatz betragt in dieser Region, auch unter Beriicksich-
tigung der in dem Marktbericht des Gutachterausschusses des Landkreises
Pfaffenhofen a.d. llm veroffentlichten Liegenschaftszinssatze im Durch-
schnitt etwa

0,0 % bis 3,0 %
bezogen auf marktiblich erzielbare Mietertragnisse.

Unter Beachtung aller Lage- und Zustandsmerkmale wird ein Zinsful3 von
2.0 % der Ertragswertberechnung zugrunde gelegt.
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Bewirtschaftungs-
kosten

AN

Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie EW-RL

e Verwaltungskosten

Wohnhaus 9,00 €
Garage 0 €
e Instandhaltungskosten \Q
Wohnhaus 112mz * 14,00 € pro m? \ 1.568,00 €
Garage : O 106,00 €
e Mietausfallwagnis \Q

ca. 2 % vom Rohertrag 2,00% N' 4.280,00 € 285,60 €
Bewirtschaftungskosten {\0 rd. 2.366,00 €
Bewirtschaftungskosten in %vom R @ag 17%
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Wertermittlung im
Ertragswertverfahren

Bodenwert 290.179,00 €

Jahresrohertrag des Grundstiicks 1@}0 €

abziglich Bewirtschaftungskosten,

prozentual vom Rohertrag 17% \é\' -2.366,00 €

Jahresreinertrag des Grundstiicks O 11.914,00 €
abzlglich Bodenwertverzinsungsbetrag \Q

2,00 % von 290.1%'&5 -5.803,58 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlage\C) 6.110,42 €
Barwertfaktor (Kapitalisierungsf bei

LZ 2,0

RND e

* Barwertfaktor 84

Ertragswert der bav%n Anlage 133.451,57 €
zungIicE @en 290.179,00 €
VOIIE’:'I gerErtragswert 423.630,57 €

*
Qdere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Werteinfluss der Méngel, Schaden und

. O des Instandhaltungsstaus,
\ soweit von aulien ersichtlich,

% pauschal, geschatzt -5.000,00 €

\
A@ 418.630,57 €

Q Ertragswert des bebauten Grundstiicks
é zum Wertermittlungsstichtag
R\ 10. Juli 2025 rd.  419.000,00 €

Das Ergebnis entspricht einem Rohertragsvenielfaltiger von
29,34

und einem Wert von rd.

3.647 €/m* WF

(ohne Garage und unter Bertcksichtigung

der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale)
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10. Zusammenstellung Sachwert / Ertragswert

Wertermittlungsstichtag 10. Juli 2025

e Bodenwert
e \Wert der baulichen Anlage
vorlaufiger Wert

e allgemeine Marktanpassung
Sachwertfaktor

Sachwertverfahren

290.179,00 €

242.965,00 €

Ertragswertverfahren
- nur informativ

und x@nd-
x?a}
\% 0.179,00 €

O\ 133.451,57 €

533.144,00 \Q
N

N

423.630,57 €

im Mietpreis / LZ
berlicksichtigt

0,85 -79.(07\\&?@
6%61 72,40 €

vorlaufiger, marktangepasster Wert 423.630,57 €

e besondere objektspezifische 6\'

Grundstiicksmerkmale:

Werteinfluss der Méangel, Schaden ?\

und Instandhaltungsstau, 6

soweit von au3en ersichtlich, (b'

pauschal, geschatzt 6 -5.000,00 € -5.000,00 €

RAN
KQ 448.172,40 € 418.630,57 €
A

Verkehrswert des DQ en

Grundstiicks zu m&%

Wertermimu&@ htag 10. Juli 2025 448.000,00 €

S
%,
O
x<Q
N\
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11. Verkehrswert, unbelastet

Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemaf § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder personti Ver-
haltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert (hier unbelastet) einer Immobilie kann im Hinblick auf zahlreiche U w@rzeiten nicht
exakt mathematisch errechnet werden, letztendlich handelt es sich um eine Schatzun n\

Bei freier Abwéagung aller Vor- und Nachteile wird der Verkehrswert des Bewertu% jektes, auch unter
Beriicksichtigung aller Marktdaten, die mir als Gutachter und Sachverstandig sind, unter erhdhter
Gewichtung / unter Heranziehung des Ergebnisses des Sachwertverfahrens hatzt. Es ist davon aus-
zugehen, dass dies das vorrangige Szenario der am Markt agierenden interessenten darstellt.

Ny
Wertermittlungsstichtag 10. Juli 2025 %

Bebautes Grundstiick @
Breitenweg 8 ?\
85119 Ernsgaden % 448.000 €

in Worten: vierhundertac&erzigtausend Euro

« X

S
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12. Schlussbemerkung

Eine Untersuchung der Bauwerke auf Holzschadlinge, verdeckte Mangel
sowie unzureichende statische Bauteile, ist nicht vorgenommen worden.

Die Beschreibung der Gebaude beruht auf ein einer in Augen xnein—

nahme von der StralRe aus und reflektiert den optisch erkenn ebau-
dezustand von aufen. Bei den Baubeschreibungen wurden wesent-
lichen und Uberwiegenden Merkmale aufgefiihrt. In unge neten Teil-
bereichen kénnen Abweichungen bestehen. Bei de ermin wurden
keine MaRprifungen vorgenommen. Es wurden kei torenden Prifun-
gen oder Untersuchungen durchgefihrt. Alle Fe ngen erfolgten auf
Grundlage der Augenscheinseinnahme. Ang L nicht sichtbare Bau-

teile oder Baustoffe beruhen auf den vorliegen Unterlagen, Auskiinften
oder Vermutungen. Das Objekt wurde% f versteckte Mangel unter-

sucht. ‘\0

Eine Funktionsprufung gebéau @hniseher Anlagen, wie z.B. der Hei-
zungs- und Brauchwasserer: ngsanlage sowie des oder der Rauchka-
mine, wurde nicht vorge

Fur die Richtigkei QVerngung gestellten Unterlagen sowie der ge-
machten Angaben,\wird keine Gewéahr Gbernommen.

Eintragu in der Abt. Il des Grundbuches wurden auftragsgeman nicht

beylcksichtigt.
Q egebenen Werte gelten nur fir das unbelastete Grundstiick.

ie vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten.
’\O Entsprechend wurden auch keine Untersuchungen hinsichtlich der Standsi-
cherheit bzw. Schall- und Warmeschutz vorgenommen.

A Ebenfalls wurden auch keine Untersuchungen bezlglich Befalls durch tieri-
K sche oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfraf3

QQ (in Kupferleitungen) vorgenommen.

5@ Das Bauwerk wurde ebenso nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen
Q (wie Asbest, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement etc.) untersucht, wie
\ der Boden nach eventuellen Verunreinigungen (Altlasten).
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AN

Eine Priufung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen ein-
schlie3lich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen sowie
eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen zu Bestand und Nutzung von
Grund und Boden und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.

Dieses Verkehrswertgutachten ist kein Bauschadensgutachten und gibt nur
Hinweise auf durch Augenschein erkennbare, einen mdglichen Kaufer bei
seiner Kaufentscheidung beeinflussende Schaden und Mangel al bau-
lichen Anlagen. Es wird darauf hingewiesen, dass die unterz ende

Sachverstandige fiir die Ermittlung von Schaden und/oder Ma im Hoch-
bau nicht 6ffentlich bestellt und vereidigt und fir eine gu iche Fest-
stellung hiertiber nicht ausreichend sachkundig ist. Zu tlung der ge-

nauen Mangel und/oder Schaden in den baulichen An und der Kosten

fur die Beseitigung der festgestellten Mangel und/ chaden waren die
Feststellungen eines Sachverstandigen fur Scha Hochbau erforder-
lich. Gleiches gilt fur nicht fertiggestellte Baua&

Das vorstehende Wertgutachten wu &sschlie[&lich zur Verwendung
durch den Auftraggeber erstellt. N gesetzlicher Auskunftspflicht darf

dessen Inhalt Dritten ohne mein illigung zur Kenntnis gebracht wer-
den. Q

Eine Haftung gegeni ’\ﬁten wird weder fir das ganze Gutachten noch
fur Teile daraus u en.

Weiter werqﬁitte, die beabsichtigen, auf Grundlage dieses Gutachtens
Vermog scheidungen zu tatigen, darauf aufmerksam gemacht, die
tatsachli und rechtlichen Eigenschaften des Bewertungsobjekts sowie

de% Beschaffenheit eigenstandig zu tGberprufen.

ine Veroffentlichung des gesamten Gutachtens oder eines Teils daraus ist

\O ohne schriftliche Genehmigung nicht gestattet.

Ingolstadt, den 29. November 2025

Marisa Gersdorf-Stahn
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Anlagenverzeichnis

Anlage 1 1 Ausschnitt aus der Ubersichtskarte 1:500.000 Bayern
Anlage 2 1 Ausschnitt aus der Top. Karte 1:25.000 Bayew&\,
Anlage 3 1 Ausschnitt aus der digitalen Ortskar@eoo Bayern

Anlage 4 1 Lageplan, Auszug aus dem Kat@Qartenwerk
vom 22.11.2025, Q
verkleinert und nicht zur f%@ ahme geeignet,
MafRstab 1:1000 Q
O

Anlage 5- 9 Kopien der vorli \en Planunterlagen, z.T. verkleinert,
nicht zur Mal3 me geeignet und mit eigenen Eintra-
gungen. Die@unterlagen stimmen mit der Ortlichkeit

nicht ub@
Anlage 10 ?@rteilung

=

otoseiten mit insgesamt 9 Fotos
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Erstelit am 22,11 2025 11,53 ‘ Es geiten die Nutzungsbedingungen des Bayematias/
BayernAtias-plus

hitps /iv bayem deiryntz yad Geoportal Bayem /
® Bayensche Verme ssungsvanwaltung 2025, Bundesarrt fur Kartographie und Geodasie
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Skala Beurteilung in Anlehnung an Schwirley

Wertziffer

Ausdrucksform

wertlos

unzureichend
unbefriedigend
ausreichend

leicht unterdurchschnittlich
mittel

leicht Uberdurchschnittlich
gut

gehoben

sehr gut
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A
Foto 1: StraRenansicht von West Qe

Foto 2: StraRenansicht von West mit Verfarbungen an der Fassade
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Foto 3: StraRenansicht vog;N@

Foto 4: Ansicht Hauseingangsbereich, links Garagengebaude

Sachverstandigenbiiro M. Gersdorf-Stahn Dipl.-Ing. (FH)
{.— BeckerstraRe 7 e 85049 Ingolstadt
f Tel. 0841 - 98 11 33 6 @ Fax 0841 - 98 11 33 7 e E-Mail buero@gersdorf-stahn.de
‘( }' Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



- Verkehrswertgutachten vom 29.11.2025 - 4 K 92/24 - Einfamilienhaus - Breitenweg 8 - 85119 Ernsgaden - Anlage 13

A
Foto 5: StralRenansicht von Nordost qe

Foto 6: Strallenansicht von Nordost
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A
Foto 7: StraRenansicht von Ost ge

Foto 8: Stralenansicht von Sud (Stralle Am Wald), beschadigte Gartenmauer
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