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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Auftrag

Verwendungszweck

Wertermittlungsstichtag
(zugleich Qualitatsstichtag)

Tag der Ortsbesichtigung
Gemarkung

Flursttick/Kurzbeschrieb/Flache

Kurzbeschrieb

Wohn-/Nutzungsflachen (WF/NUF)

Nutzung

Gutachten Nr. 24-010-884

AG IN 4 K 108/23 Rebdorfer StraBe 7 | 85072 Eichstétt

Amtsgericht Ingolstadt — Abteilung fiir Zwangsversteigerungssachen,
AZ.: 4 K 108/23, gemaB Beschluss vom 23.02.2024 und Auftragsschrei-
ben vom 26.02.2024.

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaB § 194 BauGB fiir die
Liegenschaft

- Rebdorfer StraBe 7 in 85072 Eichstatt
- FIst. 1087/2 der Gemarkung Eichstatt
- eingetragen im Grundbuch von Eichstatt, Blattstelle 7499

Definition Verkehrswert (Marktwert) gem. § 194 BauGB:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage
des Grundstticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

Zwangsversteigerungsverfahren

30.07.2024

30.07.2024
Eichstatt

Flst. Nr. 1087/2, Rebdorfer StraBe 7
Gebaude- und Freiflache

1.787 m?

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich unweit nordwestlich der
Eichstadter Altstadt in der Rebdorfer StraB3e.

Es ist bebaut mit einem Werkstattgebdude und Birogebdude alterer
Bauart. Die Gebdude und baulichen Anlagen befinden sich in einem nicht
mehr nutzbaren Zustand. Die gebaudetechnischen Anlagen sind entwe-
der zuriickgebaut oder nach auBerem Anschein liberwiegend nicht mehr
funktionsfahig.

Der nicht nutzbare Gebaudezustand sowie die wirtschaftlich tiberalterten
Gebaudekonzepte lassen eine Grundstlicksfreilegung zur Erméglichung
einer neuen, zeitgemaBen sowie dem Grund und Boden angemessenen
Bebauung als wirtschaftlichste Verfahrensweise erscheinen.

Gebaude 1 — Biiro

Nutzungsflachen EG / OG ca. 238 m?
Gebadude 2 — Werkstatt

Nutzungsflachen EG ca. 232 m2
Gebaude 3 — Uberdachtes Freilager
Nutzungsflachen EG ca. 101 m2

Zum Wertermittlungsstichtag standen die Geb&dude leer und waren
nach Auskunft nicht vermietet.

Seite 4



%s Braun Immobilienbewertung

Versicherungen

Vermeintliches Zubehor/Betriebsaus-
stattung

1.1 Grundbuch

Amtsgericht
Grundbuch von
Blattstelle

Flurstiick / Kurzbeschrieb / GroBe

Lasten Abteilung II

Lasten Abteilung III

Grundbuchauszug vom

Gutachten Nr. 24-010-884
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GemaB Auskunft besteht eine Elementarversicherung bei der Versi-
cherungskammer Bayern. Nahere Informationen liegen nicht vor.

Vermeintliches wertrelevantes Zubehor/Betriebsausstattung ist nicht
vorhanden.

Es werden nur die fir die Wertermittlung relevanten Passagen wieder-
gegeben.

Ingolstadt
Eichstatt
7499

Lfd. Nr. 1) Fist. 1087/2, Rebdorfer StraBe 7 1.787 m2
Gebdude- und Freiflache

Ifd. Nr. 1) Verpflichtung, das Grundstiick gegen das Flst. 1087 mit
einem Drahtzaun abzugrenzen und den Zaun zu unter-
halten und keinerlei Gefliigel zu halten, fir den jeweili-
gen Eigentiimer des Grundstiicks Fist. 1087; gemal Be-
willigung vom 19.09.1930; eingetragen am 31.08.1955
und hierher (ibertragen am 23.10.2018

Ifd. Nr. 2-9)  geldscht

Ifd. Nr. 6) Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht In-
golstadt, Vollstreckungsgericht, AZ: 4 K 108/23); einge-
tragen am 21.11.2023.

Anmerkung AuftragsgemdaB werden Rechte und Belastungen der
Abt. II bei dieser Wertermittlung nicht beriicksich-
tigt. Durch das Amtsgericht wird hierfiir ein Ersatzwert
festgelegt.

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden (iblicherweise beim
Verkauf geloscht oder durch die Reduzierung des Kaufpreises ausgegli-
chen bzw. bei der Beleihung berlcksichtigt. Sie beeinflussen also nur
den Barpreis und nicht den Verkehrswert und sind daher in dieser Ver-
kehrswertermittlung irrelevant.

16.04.2024
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1.2 Vorbemerkungen

Gutachten Nr. 24-010-884
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Dieses Gutachten wurde in Anlehnung an die Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) erstellt.

Anlasslich des Ortstermins war eine Besichtigung der Innenrdume
maoglich. Alle Bereiche waren jedoch nicht zuganglich und einige Berei-
che waren aufgrund der Moblierung und Vermiillung nicht einsehbar.
AuBerdem war der siidliche Grundstiicksbereich bei der Béschung
hinab zur Altmihl aufgrund des dichten Pflanzenbewuchses nicht zu-
ganglich. Insgesamt konnen aber relativ gesicherte Feststellungen
bzw. Annahmen Uber die Beschaffenheit des Bewertungsobjekts getrof-
fen werden.

Die folgende Wertermittlung basiert auf den in den tatsachlich besich-
tigten Bereichen gemachten Feststellungen, den Angaben der zum Orts-
termin Anwesenden sowie der gegebenen rechtlichen und wirtschaftli-
chen Situation. Fir die Bewertung wurden die in diesem Gutachten auf-
gefiihrten Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestellt. Die
Vollstandigkeit, Aktualitdt und Richtigkeit der vorgelegten Unterlagen
und Kopien sowie der gegebenen Auskiinfte wird vorausgesetzt.

Bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses und Einrichtungen der
Kommunalverwaltung wurden Auskiinfte eingeholt. AuBerungen von
Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, konnen gemaB der Rechtspre-
chung nicht als verbindlich gewertet werden. Bei Verwendung derartiger
AuBerungen oder Auskiinfte kann keine Gewahr fiir die Richtigkeit tiber-
nommen werden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffpriifungen, Bauteilpri-
fungen sowie Funktionspriifungen bestehender Anlagen oder Bodenun-
tersuchungen vorgenommen. Alle Feststellungen bei der Ortsbesichti-
gung erfolgten ausschlieBlich durch Inaugenscheinnahme. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht vorgenommen, weshalb Angaben (ber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskiinften, vor-
liegenden Unterlagen oder auf Annahmen beruhen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauscha-
den erfolgte nicht. Untersuchungen des Baugrunds, auch auf Altlasten,
wurden nicht durchgefiihrt. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine
Baustoffe, Bauteile und Eigenschaften von Grund und Boden vorhanden
sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlieBlich der
Beeintréchtigung der Gesundheit von Nutzern und Bewohnern) gefahr-
den. Dem Gutachten liegen, wenn nicht gesondert erwahnt, keine Un-
tersuchungen hinsichtlich Baustatik, Schall- und Warmeschutz, Befall
durch tierische und pflanzliche Schadlinge sowie RohrfraBB zugrunde.

Wenn keine anderslautenden Unterlagen/Informationen vorliegen soll-
ten, wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samt-
liche 6ffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Gebiihren und dergleichen,
die méglicherweise Wert beeinflussend sein kdnnen, erhoben und be-
zahlt sind. Zur ErschlieBungsbeitragssituation wird gesondert Stellung
genommen.

Angaben (ber die Marktbedingungen einschlieBlich der wirtschaftlichen,
stadtplanerischen und stadtpolitischen Einfllisse sowie andere Marktda-
ten stammen aus Quellen von Kommunalbehdrden sowie privaten und
offentlichen Institutionen und aus der einschldgigen Literatur. Es wird
von der Verlasslichkeit dieser Angaben ausgegangen, fiir ihre Richtigkeit
kann aber keine Haftung ilbernommen werden.
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1.3 Grundlagen

Zur Verfuigung gestellte Unterlagen

Sonstige Unterlagen und Informatio-
nen

Gutachten Nr. 24-010-884
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Zur Ermittlung von Mietfldchen, Bauzahlen und Ahnlichem mehr, wurden
die Planungsunterlagen zu Bauantragen und die vor Ort genommenen
MaBe zugrunde gelegt und anhand von Erfahrungs- und Uberschlags-
werten, Ortlichen StichprobemaBen oder anderen geeigneten Kontrollen
Uberpriift oder ermittelt. Eine Gewahr diesbeziiglich wird ausgeschlos-

sen.

Eventuell bestehende Mietvertrage wurden nicht hinsichtlich ihrer recht-
lichen Wirksamkeit hin Gberpriift. Eine Gewahr diesbeziiglich wird aus-

geschlossen.

- Auftrag AG Ingolstadt 4 K 108/23 vom 26.02.2024
- Beschluss AG Ingolstadt 4 K 108/23 vom 23.02.2024

- Amtlicher Lageplan Vermessungsamt vom 27.02.2024

- Amtlicher Orthophoto Vermessungsamt vom 22.10.2024

- Amtliche Vektordaten Vermessungsamt (dxf-Datenformat) vom
22.10.2024

- Kopie Grundbuchauszug vom 16.04.2024

- Kopie Kaufvertrag vom 18.03.1930

- Kopie Messungsanerkennung vom 19.09.1930

- Auskunft Altlastenkataster vom 29.02.2024

- Auskiinfte Stadt Eichstatt vom 15.04.2024

- schriftliche Auskiinfte Gutachterausschuss vom 29.02.2024

- Auskiinfte LRA Eichstatt vom 04.03.2024

Ende der Recherchen am 22.10.2024
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1.4 Literaturverzeichnis

Gutachten Nr. 24-010-884
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Verwendete Literatur zur Wertermittlung

Kleiber

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kommentar und Handbuch
zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und
Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der ImmoWertV, 10. Auflage
von 2023

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB
Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung, Beck-Texte

Mit den weiteren Inhalten:
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
ImmoWertA-Anwendungshinweise — ImmoWertA
Baunutzungsverordnung — BauNVO
Wertermittlungsrichtlinien — WertR

ImmoWertV (2021) 13. Auflage, Kleiber
Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts von Grundstiicken

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010,
Herausgegeben als Anhang der ImmoWertV

Die obige Listung stellt nur einen Auszug aus den wesentlichen Werken

der Bewertungsliteratur dar. Auf eine umfangreichere Auflistung wurde
verzichtet.
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2 Grundstiicksbeschreibung
2.1 Standort und Lage

2.1.1 Makrolage Die GroBe Kreisstadt Eichstatt befindet sich im Westen des gleichnami-
gen Landkreises Eichstatt.

Der Landkreis Eichstatt bildet den nordlichen Teil des Regierungsbezirks
Oberbayern und umgreift die kreisfreie Stadt Ingolstadt von Norden und
Osten. Im Siden und Sidwesten grenzen die Landkreise Pfaffenhofen
a. d. Ilm und Neuburg-Schrobenhausen an. Weitere Nachbarlandkreise
sind im Westen Donau-Ries und WeiBenburg-Gunzenhausen, im Osten
Kelheim und im Norden Roth und Neumarkt in der Oberpfalz. Das Kreis-
gebiet gehort fast ganz der siidlichen Frankenalb an und ist Herzstlick
des Naturparks Altmiihltal, des zweitgréBten deutschen Naturparks. Uber
80 % der gesamten Kreisflache liegen im Naturpark. Die gréBte Nord-
Sud-Ausdehnung des Landkreises betragt rund 40 km, die von Osten
nach Westen ca. 60 km.

Im Landkreis Eichstatt leben rd. 137.000 Einwohner (12/2023), wobei
die Einwohnerzahl seit Jahren stetig steigt, was insbesondere am Uber-
durchschnittlichen Wirtschaftswachstum, der geringen Arbeitslosen-
quote, aber auch an der Attraktivitat und Vielseitigkeit des Landkreises
liegt. Man erreicht im Umkreis von rund 100 km ein Einzugsgebiet mit 8
Millionen Verbrauchern, darunter die Ballungsraume Miinchen und Niirn-
berg. Dabei profitiert insbesondere der stidliche Teil des Landkreises zu-
satzlich von der in Ingolstadt ansassigen Firma Audi AG und deren Zu-
lieferbetrieben im Umland sowie im Landkreisgebiet. Bekannt sind auch
die Natursteine aus dem Landkreis ,Solnhofer Platte™ und ,Juramarmor®.

An der Wirtschaftswissenschaftlichen Fakultat der katholischen Universi-
taten Eichstatt studieren Gber 5.000 Studenten. Auch der Dienstleis-
tungs- und der Fremdenverkehrssektor sind bedeutsam im Landkreis
vorhanden. Es gibt rund 41.700 sozialversicherungspflichtig beschaftigte
Arbeitnehmer im Landkreis, die in folgenden Bereichen beschaftigt sind
(30. Juni 2021)%:

Land- und Forstwirtschaft 329 0,79 %
Produzierendes Gewerbe 14.720 35,32 %
Handel und Verkehr 8.427 20,22 %
Unternehmensdienstleister 9.374 22,49 %
Offentl./priv. Dienstleister 8.830 21,18 %

Die Verkehrsanbindung ist durch die Autobahn A9 (Richtung Nirnberg
und Miinchen) als gut zu bezeichnen. Auch die neue ICE-Strecke Miin-
chen-Nirnberg fiihrt durch den Landkreis und die nachste Einstiegsmég-
lichkeit befindet sich in Ingolstadt. Die Flughdfen Minchen und Nirnberg
befinden sich im naheren Einzugsgebiet und auch der Rhein-Main-Do-
nau-Kanal durchzieht den Landkreis.

Eichstdtt, bestehend aus 13 Gemeindeteilen und hat insgesamt rund
13.900 Einwohner (Stand 12/2023). Dank der Lage im Altmihltal und als
Universitatsstadt mit raumlicher Néhe zu Ingolstadt ist Eichstétt ein be-
liebter Wohnort. Die Stadt verfligt iber eine gute regionale aber nur
maBige liberregionale Verkehrsanbindung.

! Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Statistik kommunal 2022, Landkreis Eichstatt 09 176
Gutachten Nr. 24-010-884 Seite 9
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2.1.2 Mikrolage

Gutachten Nr. 24-010-884
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Lage ortlich

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Nordwesten des Stadtgebiets von
Eichstatt rund 2 km nordwestlich vom Domplatz entfernt. Es befindet am
FuBe des GeiBbergs zwischen der Rebdorfer StraBe im Siidosten und der
WeiBenburger StraBe im Nordwesten (B13).

Néachstgelegene Stadte in der Umgebung sind Ingolstadt im Slidosten
(ca. 30 km bis Stadtmitte), im Stiden Neuburg an der Donau (ca. 23 km
bis Stadtmitte) und Donauwdérth im Sitidwesten (ca. 58 km bis Stadt-
mitte).

Verkehrslage
Eichstatt verfiigt mit der BundesstraBe B13 (ber regionale Verkehrsan-

bindungen nach Nordwesten (WeiBenburg) und Siidosten (Ingolstadt).
Die Uberregionale Anbindung erfolgt vor allem (ber die Autobahn A9
(Miinchen-Niirnberg) mit der Anschlussstelle Lenting (ca. 26 km).

Offentliche Verkehrsmittel

Eichstétt ist an das OPNV-Netz angeschlossen. Die Jigle Verkehrsbe-
triebe GmbH (JVB) sind die Betreiber der Stadtlinie. Neben der Stadtlinie
gibt es noch einen Fernbus nach Ingolstadt. Die nachste Haltestelle be-
findet sich rund 130 m 6stlich an der Westenkreuzung. Dort halten die
Busse der Linien 201 und R204.

Der Bahnsteig des Stadtbahnhofs (Kopfbahnhof) liegt rund 1 km siidlich
vom Bewertungsobjekt entfernt und der Hauptbahnhof Eichstatt knapp
5 km in Wasserzell.

Der internationale Flughafen Miinchen mit einer Entfernung von rund
100 km, wird in etwa 1 Stunde Fahrzeit Gber die A9 erreicht. Der Flug-
hafen Nirnberg ist in rd. 1V4 Stunde Fahrzeit (ber die A9 zu erreichen.

Immissionen

Die umgebende Bebauung besteht vornehmlich aus bis zu dreigeschos-
sigen Wohn- und Geschaftshdusern und individuellen Wohnhdusern in
offener Bauweise.

Uberdurchschnittliche Immissionsbelastungen ergeben sich aus éstlicher
Richtung von der stark frequentierten WeiBenburger Strafe (B13).

Norden A

e ~

Larmkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiicks
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Einrichtungen fiir den téglichen Bedarf

Samtliche Ladenlokale fiir den tiglichen Bedarf sowie Arzte und Apothe-
ken sind in Eichstatt vorhanden. Der nachste Supermarkt/Discounter be-
findet siidlich rd. 500 m entfernt.

Kindergarten und Schulen

In Eichstatt gibt es mehrere Kindergarten und Kindertagesstatten. Der
nachstgelegene Kindergarten ,Clara-Staiger", befindet sich nur rd. 500
m entfernt. Weitere Kindergarten befinden sich im Stadtgebiet

In Eichstatt gibt es auch eine Vielzahl von Schulen. Die nachstgelegene
Grundschule ,,St. Walburg" befindet sich Am Graben in der Altstadt etwa
2 km entfernt. Weiterfihrende Schulen liegen im weiteren Stadtgebiet
von Eichstatt verteilt, vor allem in der Altstadt.

Wohnlage
Das Bewertungsgrundstiick liegt nordwestlich vom Stadtzentrum in ei-

nem Wohngebiet, das liberwiegend mit individuellen Ein-/Zweifamilien-
hausern bebaut ist, jedoch auch mit Mehrfamilienhdusern und gemischt
genutzten Gebduden. Im Siiden grenzt das Bewertungsgrundstiick an
das Flussbett der Altmdiihl.

In verschiedenen Wohnlagekarten? wird dem Gebiet eine gute Wohnlage
bescheinigt. Die Immissionen beeintrachtigen die Lagequalitdt etwas.
Unter Berlicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten wird der Werter-
mittlung nach Abwéagung eine (noch) gute Wohnlage zugrunde gelegt.

2.2 Grundstiicksgestalt und Das Bewertungsgrundsttick Flst. 1087/2 weist eine polygonale Formge-
Topographie bung auf. Die StraBenfrontlange im Norden zur Rebdorfer StraBe betragt
ca. 40 m und die Grundsttickstiefe im Osten betragt ca. 36 m und weiter

westlich bis zu 55 m.

Die Topographie weist eine Hanglage nach Richtung Siiden auf, wobei
die Neigung im ndrdlichen Bereich relativ schwach ausgebildet ist und
im Siden zur Altmihl hin besteht eine steilere Béschung mit Baumbe-
wuchs.

1087/4

1087/5

< 1087
Auszug aus dem amtlichen Lageplan mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiicks

2 www.wohnlagenkarte.de und https://www.capital.de/immobilien-kompass.html

Gutachten Nr. 24-010-884 Seite 11
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2.3 Bodenbeschaffenheit

2.3.1 Baugrund

2.3.2 Altlasten / Bodenverun-
reinigung

2.4 Bebauung / Nutzung /
Grundrisse / Flachen

AG IN 4 K 108/23 Rebdorfer StraBe 7 | 85072 Eichstétt

Hinsichtlich der Qualitdt des Baugrunds ist nichts bekannt, da keine Bo-
denuntersuchungen durchgefiihrt wurden. Aufgrund der Tatsache, dass
bei Inaugenscheinnahme keine auBergewdhnlichen Setzrisse an den
baulichen Anlagen festgestellt wurden, welche auf den Baugrund zuriick-
zufiihren waren, kdnnen normale Griindungsverhaltnisse unterstellt wer-
den.

Fir das Bewertungsgrundstiick wird ungepriift ein tragfahiger Unter-
grund von ortsiiblicher Beschaffenheit unterstellt.

GemaB Auskunft des Umweltamts ist das Bewertungsgrundstiick nicht
im Altlastenverzeichnis des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt regis-
triert. Aus der bekannten historischen Nutzung (natursteinverarbeiten-
des Handwerksgewerbe) lassen sich zwangsweise resultierende Boden-
verunreinigungen nicht ableiten.

Es wird ein altlastenfreier Zustand unterstelit.

Das Bewertungsgrundstiick wird, aus noérdlicher Richtung von der
Rebdorfer StraBe aus, erschlossen.

Das Birogebaude (Geb. 1) im Osten wird lber das Nachbargrundstiick
Fist. 1087 betreten.

Norden A

Orthophoto mit Darstellung der Grundstticksbebauung

Das Bewertungsgrundstiick ist mit folgenden Gebauden bebaut:

Nr. Gebaudebezeichnung Geschosse

1 Biiro KG/EG/OG/DG
2 Werkstatt EG/DG

3 Uberdachtes Freilager? EG

3 Das Uberdachte Freilager umfasst keine Raume. Streng genommen handelt es sich um eine bauliche Anlage und nicht um ein Geb&ude.

Gutachten Nr. 24-010-884
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2.4.1 Gebadude Nr. 1 — Biiro Das Gebadude befindet sich im Bereich der nordostlichen Grundstiicks-
ecke direkt an der StraBe.

Grundflache ca. 16,10 m x 9,85 m (gemessen aus Lageplan)

Geschosse Kellergeschoss KG
Erdgeschoss EG
Obergeschoss 0G
Dachgeschoss (nicht ausgebaut) DG

Hauszugang Ostseite

Grundrissstruktur MittelflurerschlieBung mit Zimmer nach Nord

und Siid gewandt
Geschosstreppen gebaudemittig situierte geradelaufige Treppe

Nutzungsflachen*
Planunterlagen liegen nicht vor. Fir die Ermittlung der Nutzungsflachen
(NUF) wurde der digitalisierte Lageplan herangezogen und per CAD-
MaBe entnommen. Vor Ort wurden Kontrollmessungen vorgenommen;
wertrelevante Abweichungen gegeniiber den LageplanmaBen wurden
nicht festgestellt.

Terrassen- und Balkonflachen bzw. Loggien werden, soweit vorhanden,
vor Ort gemessen oder anhand von Fotounterlagen geschatzt und analog
zur WoFIV mit 1/2 ihrer Grundfldchen beriicksichtigt.

Die Nutzungsflachenermittlung erfolgt grob tiberschlagig anhand soge-
nannter Wohn- bzw. Nutzungsflachenfaktoren der Fachliteratur®:

Fldchenfaktor bei Gebauden ab Baujahr 1950 0,76-0,78

Die Bauweise lasst sich grundsatzlich mit der eines Wohngebdudes ver-
gleichen. Das Gebaude wurde teilweise mit Naturbruchsteinen mit tber-
durchschnittlichen Wanddicken erbaut und weist vergleichsweise ge-
ringe AuBenmaBe auf, wodurch sich eine Verschlechterung des Flachen-
faktors ergibt. Nach Abwagung wird daher zur Anwendung gebracht ein
niedrigerer Nutzungsflachenfaktor von 0,75.

Geschoss Grundflache Faktor NUF Keller NUF

KG 16,10 mx 9,85 m 0,75 118,94 m2

EG 16,10 m x 9,85 m 0,75 118,94 m?2
oG 16,10 mx 9,85 m 0,75 118,94 m2
DG nicht ausgebaut

Summe 118,94 m2 237,88 m2
Nutzungsflache (NUF) rd. 119 m2 238 m?

Flr die Richtigkeit der Flachenangaben wird keine Gewdhr Gbernommen.

4 Anlasslich des Ortstermins wurde kein AufmaB des Gesamtobjektes vorgenommen, sondern lediglich Kontrollmessungen. Bezliglich der
Raumaufteilung wurden kleinere Abweichungen der ortlichen Gegebenheiten gegeniiber den Plandarstellungen festgestellt, welche aber keine
relevanten Auswirkungen auf die Flachensumme haben.

5 Vogels, Grundstiicks- und Gebaudebewertung marktgerecht, 4. Auflage, Seite 20 f.

Gutachten Nr. 24-010-884 Seite 13
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2.4.2 Gebaude Nr. 2 - Werk- Die Werkstatt ist westlich an den Burotrakt (Ziffer 2.4.1) angebaut und

statt erstreckt sich entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze direkt an der
StraBe.
Grundflache ca. 16,10 m x 16,95 m (gemessen aus Lageplan)
Geschosse Erdgeschoss EG
Dachgeschoss (nicht ausgebaut) DG

Zugang (Toreinfahrt)  Siid- und Nordseite

Grundrissstruktur Raumaufteilung, bestehend aus drei Werkstatt-
raumen
Geschosstreppen am Austritt viertelt gewendelte Treppe im Be-

reich der slidostlichen Gebaudeecke

Nutzungsflachen®

Fir die Ermittlung der Nutzungsflachen (NUF) wurde der digitalisierte
Lageplan herangezogen und per CAD-System MaBe entnommen. Plan-
unterlagen liegen nicht vor.

Die Nutzungsflachenermittlung erfolgt grob (iberschldagig anhand soge-
nannter Wohn- bzw. Nutzungsflachenfaktoren der Fachliteratur’:

Flachenfaktor bei Lagergebdauden (wie Werkstatten) 0,92

Die Werkstatt ist wie das Biiro als Massivbauwerk mit Naturbruchstein-
und Ziegelmauerwerk ausgefiihrt, wohingegen typische Lager- und
Werkstattgebdaude mit diinneren Wandkonstruktionen ausgefiihrt wer-
den. Allerdings gibt es nur wenig Innenwande. Nach Abwagung wird da-
her zur Anwendung gebracht ein niedrigerer Nutzungsflachenfaktor

von 0,85.

Geschoss Grundflache Faktor NUF Keller NUF

EG 16,10 m x 16,95 m 0,85 231,96 m2
DG nicht nutzbar

Summe ' ' 0,00 m2 231,96 m2
Nutzungsflache (NUF) rd. 232 m?

Anmerkung | Das Dachgeschoss ist nicht nutzbar, weil nur ein Fehlbo-
den vorhanden ist.

2.4.3 Gebéaude Nr. 3 - Uber- Das liberdachte Lager erstreckt sich entlang der westlichen Grundstticks-
dachtes Freilager grenze.
Grundflache ca. 21,35 m x 4,75 m (gemessen aus Lageplan)
Geschosse Erdgeschoss EG

6 Anlasslich des Ortstermins wurde kein AufmaB des Gesamtobjektes vorgenommen, sondern lediglich Kontrollimessungen. Bezliglich der
Raumaufteilung wurden kleinere Abweichungen der ortlichen Gegebenheiten gegeniiber den Plandarstellungen festgestellt, welche aber keine
relevanten Auswirkungen auf die Flachensumme haben.

7 BKI Baukosten — Gebaude Neubau von 2019, Lagergebaude ohne Mischnutzung Vergleich NUF/BGF, Seite 753
Gutachten Nr. 24-010-884 Seite 14
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2.5 ErschlieBung

Gutachten Nr. 24-010-884
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Grundrissstruktur offene Uberdachung

Geschoss Grundflache Faktor NUF Keller NUF

EG |21,35 m x 4,75 m | 1] 101,41 m2
Nutzungsfliche (NUF) rd. 101 m2

Die HaupterschlieBung erfolgt aus nérdlicher Richtung von der Rebdorfer
StraBe aus.

Die ErschlieBung (Zugang) des Biirotrakts (Eingang) befinden sich direkt
auf der ostlichen Grundstiicksgrenze und erfolgt (iber das benachbarte
Flurstiick 1087. GemaB telefonischer Anfrage beim Grundbuchamt ist das
Flurstiick 1087 jedoch nicht mit einem Geh- und/oder Fahrtrecht zuguns-
ten des Bewertungsgrundstiicks belastet. Die ErschlieBung ist damit von
Flst. 1087 geduldet und gegebenenfalls kann man sich auf § 917 BBG
(Notwegrecht) berufen.

Die Zu- und Ableitungen des Bewertungsgrundstticks fiihren gemaB den
ortlichen Gegebenheiten und Angaben nach Norden zur Rebdorfer
StraBe. In der StraBe befinden sich gemal Angaben der Kommunalaus-
kunft die Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Strom, Wasser und Abwas-
ser.

Die StraBenoberfldche ist asphaltiert. Entlang der siidlichen StraBenseite
erstreckt sich ein Blrgersteig mit Asphaltbelag und Bordsteinabtrennung
von der StraBe.

Das Grundstiick ist voll erschlossen.

Seite 15
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3 Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Planerische Ausweisung / Das Bewertungsgrundstiick liegt laut Auskunft der Kommunalverwaltung
Bauleitplanung im Einflussbereich eines nach § 34 BauGB giiltigen Innenbereichs.

Norden A

. -~

.
Auszug aus dem Bebauungsplan Altstadt mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiicks
(griiner Rahmen)

Planerische Ausweisung/Gebietscharakter

Nordlicher Grundstiicksbereich | Der Flachennutzungsplan stellt den
nordlichen Bereich des Bewertungsgrundstticks als Teil eines als Wohn-
bauflache dargestellten Gebiets dar. Aus der Umgebungsbebauung lasst
sich als Gebietscharakter ein Allgemeines Wohngebiet (WA) ableiten:

"§ 4 BauNVO: Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig
sind 1. Wohngebéude, 2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Léden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe, 3. Anlagen fiir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise kénnen zugelas-
sen werden 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 2. sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, 3. Anlagen fiir Verwaltung, 4. Gartenbau, 5. Tankstellen."

Sddlicher Grundstiicksbereich (Béschung) | Der Flachennutzungsplan
stellt den sidlichen Bereich des Bewertungsgrundstiicks als Flache fiir
die Landwirtschaft / AuBenbereich dar.

Eine bauliche Nutzung von Grundstiicken im planerischen AuBenbereich
ist gemaB § 35 BauGB nur dann zuldssig, sofern es entweder im Sinne
von Abs. 1 privilegiert ist, oder als sonstiges Vorhaben im Einzelfall nach
Abs. 2 oder 4 zugelassen werden kann, soweit keine 6ffentlichen Belange
dagegensprechen.

In der Praxis gibt es mit Ausnahme von landwirtschaftlich genutzten Ge-
bauden kaum zuldssige Nutzungen. Entlang der Uferbdschung ist ein
Schutzstreifen dargestellt.

MaB der baulichen Nutzung

Die zulassige Art und das mdgliche MaB3 der baulichen Nutzung auf dem
Bewertungsgrundstiick richten sich nach den Besonderheiten der ndhe-
ren Umgebung.

Gutachten Nr. 24-010-884 Seite 16
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3.2 Entwicklungszustand

3.3 Baugenehmigung

3.4 Abgaben- und Beitrags-
rechtlicher Zustand

3.5 Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung

Gutachten Nr. 24-010-884
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Zwischen den Wohngebietsbereich und dem AuBenbereich ist eine Uber-
schwemmungsgebietsgrenze dargestellt, hierzu siehe Ziffer 3.7.

Legende
Woehnbaufidche
Flache fur die Landwirtschaft, Aulkenbersich

Uberschwemmungsgebietsgrenze

Bebaute Bereiche im Uberschwemmungsgebiet

N

Nérdlicher Bereich

Das Bewertungsgrundstiick entspricht im noérdlichen Bereich dem Ent-
wicklungszustand eines baureifen Lands gemaB § 3 Abs. 4 Im-
moWertV.

Sadlicher Bereich

Das Bewertungsgrundstiick entspricht im siidlichen Bereich dem Entwick-
lungszustand einer sonstigen Flache gemdB § 3 Abs. 5 Im-
moWertV.

Eigentiimerseitig, von der Kommunalverwaltung und vom Staatsarchiv
konnten keine Informationen zu Baugenehmigungen mitgeteilt werden.
Es liegen keine Planunterlagen vor.

Aufgrund des Baujahrs mit der langjahrigen Nutzung wird von einem-
bauaufsichtlich genehmigten bzw. geduldeten Zustand ausge-
gangen.

Allerdings stehen die baulichen Anlagen augenscheinlich leer und sind
gemaB Auskunft seit Jahren nicht genutzt. Eine Wiederaufnahme der
ehemals genehmigten Nutzung ware vonseiten der Bauaufsichtsbehor-
den daher voraussichtlich mit einem hohen Aufwand verbunden.

Wie in Ziffer 2.5 festgestellt, ist das Bewertungsgrundsttick voll erschlos-
sen. GemaB Auskunft der Kommunalverwaltung sind die Erstherstel-
lungskosten nach dem BauGB und nach dem KAG vollstandig abgegolten.

GemaB Auskunft der Kommunalverwaltung sind zum Wertermittlungs-
stichtag keine MaBnahmen geplant, welche eine Beitragspflicht auslosen
wirden.

Der Wertermittlung wird ein erschlieBungsbeitragsfreier Zustand
(ebf) zugrunde gelegt.

Das Bewertungsgrundstiick ist nicht aufgeteilt und besteht nur aus ei-
ner rechtlichen Einheit.

Seite 17
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3.6 Denkmalschutz Die Eintragung in die Denkmalschutzliste stellt eine zuldssige 6ffentlich-
rechtliche Beschrdankung des Grundeigentums dar.

Diese Beschrankung zahlt zu den faktischen Eigenschaften und rechtli-
chen Gegebenheiten von Grundstiicken, die den Verkehrswert gemaB §
194 BauGB und § 3 WertV beeinflussen konnen.

Besonders wird der Wert durch ein Instandsetzungs- und Instandhal-
tungsgebot sowie ein Abbruchverbot wesentlich beeinflusst. Der Denk-
malschutz kann sich insbesondere auf den Bodenwert, den Wert der bau-
lichen Anlagen und den Wert der sonstigen Anlagen auswirken.

Das Bewertungsgrundsttick ist im Denkmalkataster?® als Teil einer Boden-
denkmalflache aufgefiihrt.

Bodendenkmal
Aktennummer D-1-7033-0082
Kurzbeschreibung Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunden im
Bereich der duBeren Westenvorstadt von
Eichstatt
Verfahrensstand Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert
3.7 Hochwasserlage GemaB dem Informationsdienst UmweltAtlas Naturgefahren des

Bayerischen Landesamts fur Umwelt liegt das Bewertungsgrundstlck in
einem festgelegten Uberschwemmungsgebiet.

Norden A

Auszug aus dem UmweltAtlas Bayern mit Darstellung des Bewrtungsrundstijcks

8 http://geoportal.bayern.de

Gutachten Nr. 24-010-884 Seite 18
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Legende

Festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete

Hochwassergefahrenflachen

Festgesetzte
o8 _ HQ100
Uberschwemmungsgebiete
@ Festgesetzte Hochwassergefahrenflaichen HQ100
Uberschwemmungsgebiete Hochwassergefahrenflaichen HQ100
Hochwassergefahrenflachen Hochwassergefahrenflachen
HQhaufig HQextrem
Hochwassergefahrenflachen Hochwassergefahrenflichen
HQhaufig HQextrem
Hochwassergefahrenflachen Hochwassergefahrenflachen
HQhaufig HQextrem

Aus der Darstellung des UmweltAtlas”~ geht hervor, dass die tatsachliche
Hochwassergefahr (HQhaufig/HQ100) vor allem die siidliche Grund-
stiicksflachen Boschungsbereich betrifft.

Zwar ist auch die nordliche Halfte als Gefahrenflache dargestellt, aber
diese liegt geschatzt bis zu etwa 3 m Gber dem siidlichen Bereich und im
nordlichen Flachenbereich sind keine historischen Wasserstdande darge-
stellt.

Seite 19
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4 Baubeschreibung

4.1 Gebaude 1 - Biirogebaude
- Allgemein

Art des Gebaudes

Geschosse

Baujahr (gem. Auskunft)

Modernisierungen/Renovierungen
(gem. Auskunft)

Konstruktionsart

Decken

Fundamente

KellerauBenwande

Gutachten Nr. 24-010-884
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Es wird darauf hingewiesen, dass die Baubeschreibung nicht jedes De-
tail erfasst. Es werden hier nur die wesentlichen wertrelevanten Zu-
standsmerkmale aufgenommen, wie sie fiir die Bewertung des Objektes
fur erforderlich sind.

Ansicht des Burotrakts aus ostlicher Richtung

Biirogebaude

Kellergeschoss (KG) (lichte RH ca. 1,93 m, gemessen Flur)
Teilunterkellerung

Erdgeschoss (EG) (lichte RH ca. 2,74 m, gemessen im Flur)
Obergeschoss (0OG) (lichte RH ca. 2,68 m, gemessen im Flur)
Dachgeschoss (DG) (lichte RH bis UK Pfette ca. 3,66 m, gemessen)
nicht bekannt vermutlich ca. 1930er- bis 1950er-Jahre

In den letzten 20 Jahren vor dem Wertermittlungsstichtag augenschein-
lich wurden keine signifikant wertrelevanten MaBnahmen vorgenommen.

Massivbauweise

Kellergeschoss Kappendecke mit Stahltragern
teilweise Stahlbetondecken

Erdgeschoss Holzbalkendecken
teilweise Stahlbetondecken

Obergeschoss Holzbalkendecken

Uberwiegend Streifenfundamente / Bodenplatte aus Stahlbeton
(vermutlich)

Art der Ausflihrung Mauerwerkswande (gem. &uBerem Anschein
Ziegelmauerwerk und Bruchsteinmauerwerk)

Seite 20
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AuBenwande/Fassaden

Dach

Fenster

Eingangstir

Innenwande

Treppen

Gutachten Nr. 24-010-884
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Fassadetyp
Art der Ausfiihrung

Oberflachen/Farben

Art der Ausflihrung
Konstruktion
Dachhaut
Dachiiberstand Traufe
Dachiiberstand Giebel
Entwasserung
Dachgauben
Dachflachenfenster
Kaminverkleidung

Art der Ausflihrung
Oberflachen Rahmen
Verglasung

Beschlage
Fensterbanke

Sonnenschutz

Art der Ausfiihrung

Oberflachen Rahmen
Verglasung
Beschlage
Einbausituation

Art der Ausflihrung

Treppe KG-OG
Art der Ausflihrung

Form
Stufenbelage
Gelander/Briistungen

Treppe EG-DG
Art der Ausflihrung

Form
Stufenbelage
Gelander/Briistungen

Treppe DG-Dachraum
Art der Ausfiihrung

Rebdorfer StraBe 7 | 85072 Eichstatt

Mauerwerkslochfassaden

Mauerwerkswande (gem. duBerem Anschein
Ziegelmauerwerk und Bruchsteinmauerwerk)
Putz mit farblich abgeténtem Anstrich; Haus-
ecken und Fensterfaschen mit weiBem Anstrich

Satteldach mit ca. 25° Dachneigung (geschatzt)
handwerklicher Holzdachstuhl

Kalkplattendach

ca. 30 cm (geschatzt), Untersicht Dachschalung
ca. 10 cm (geschatzt), Untersicht Traufbrett
Dachrinnen u. Fallrohre aus Blech

Verputz

Holzrahmenfenster

Uberwiegend weiB lackiert, teilweise braun
Uberwiegend Verbundverglasung,

teilweise Zweischeibenisolierverglasung
Dreh-/Kippbeschlage

raumseitig Natursteinfensterbanke/Fliesen
auBenseitig Fensterbdnke aus Metall
Rollldden mit Gurt

Metallrahmentiir (Alu) mit feststehendem Sei-
tenteil, Tirblatt und Seitenteil groBflachig ver-
glast

Eloxal

Drahtverglasung

Drehbeschlag

Ostseite in Mauerwerksnische, Podest mit einer
Stufe Uiber Gelandeniveau

Uberwiegend Mauerwerkswande

Massivtreppe

einlaufige Treppe

Naturstein

schmiedeeisernes Gelander mit
PVC-ummanteltem Handlauf

Massivtreppe
einlaufige Treppe

Klapptreppe (keine ortsfeste Anbindung)
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4.1.1 Gebaudetechnische Aus-
stattung

Elektroausstattung

Sanitarinstallationen und -ausstat-
tung

Ausstattung
Heizung / Warmwasser

Gutachten Nr. 24-010-884
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Installation KG

Installation EG/OG

Installation DG

Absicherungen

Zahler

Steckdosen

Telefon/Internet

Rebdorfer StraBe 7 | 85072 Eichstatt

sichtbar auf und nicht sichtbar auf und unter
Putz verlegt; der Zahlerkasten und Stroman-
schluss befinden sich im Treppenhaus EG

Uberwiegend unter Putz bzw. nicht sichtbar in
den Wanden eingebracht

Stand Installation veralteter Standard
Uberwiegend auf Putz bzw. sichtbar

sehr wenig Sicherungskreise mit Schmelzdraht-
sicherungen vorhanden; kein FI-Schutzschalter
vorhanden

vier Zahler vorhanden

geringe bis durchschnittliche Anzahl von Steck-
dosen und Lichtausldssen

Anschluss vorhanden

Standard | einfach/veraltet

Installation KG

Installation EG/OG

Ausstattung

Zahler

AuBen

Uberwiegend sichtbar ausgefiihrte Installation

Uberwiegend nicht sichtbar ausgefiihrte Installa-
tion in Wanden und hinter Vorwénden

Stand Installation veralteter Standard

KG -

EG/OG veraltete Sanitarausstattung

DG -

Die Sanitargegenstande sind in weiBen oder hel-
len Farbténen ausgefiihrt. Die Armaturen sind
verchromt. Die Sanitarausstattung ist bei den In-

nenrdumen mit aufgefihrt.

n. b.

Standard | einfach/veraltet

Zum Wertermittlungsstichtag sind kein Heizsystem und keine Heiz-
flachen mehr vorhanden

Standard | -
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Ausstattung Liiftung

4.1.2 Energieausweis

4.1.3 Sonstige bauliche Anla-

gen

4.1.4 Innenausstattung

Treppenhaus EG/0G

Boden
Wande
Decke

Kellergeschoss (KG)

Kellerraume allgemein
Boden

Wande

Decken
Ausstattung/Sonstiges

Erdgeschoss (EG)

Rdume Allgemein
Boden

Wande

Decken

Obergeschoss (0G)

Zimmer allgemein
Boden

Wande

Decken

Sanitdrraume (Damen/Herren)
Boden

Wande

Decken

Ausstattung

Gutachten Nr. 24-010-884
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Fensterliiftung

Standard | einfach

Ein Energieausweis existiert nicht.

Aufgrund der iberwiegenden alten Bausubstanz, der Ausfiihrung der Ge-
baudetechnik und des festgestellten Warmedammstandards ist von ei-
nem durchgreifend veralteten energetischen Standard auszuge-
hen.

Standard | durchschnittlich

Natursteinboden
Verputz, Anstrich weiB und Natursteinbekleidung bis ca. 1 m Hohe
Holzdecke

Standard | einfach / veraltet

Stampflehmboden
Verputz, Anstrich weiB
Verputz, Anstrich weiB und Stahltrager der Kappendecke, teilw. Beton

Standard | einfach / veraltet

Laminatboden und andere (nicht erkennbar vor Ort)
Tapeten, teilweise Wandfliesen
Verputz auf Putztrager, Anstrich weif3

Standard | einfach / veraltet

PVC/Laminat/Bodenfliesen
Verputz, Anstrich weiB, teilw. Wandfliesen und Natursteinverkleidung
Verputz, Anstrich weiB / Holzdecken mit Kunststoffbeschichtung

Natursteinboden

Wandfliesen halbhoch, oberhalb Verputz mit Anstrich
Holzdecke, Anstrich weif3

- Stand-WC mit Unterputzspiilkasten

- Wandhangewaschbecken
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Dachraum Dachgeschoss (DG)
Dachraum

Bdden

Wande (Giebelseiten)
Dachschragen

Innentliren

Gutachten Nr. 24-010-884
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Standard | einfach (nicht ausgebaut)

Holzbretterboden

Verputz, Anstrich weiB

Holzdachstuhl mit Innenseite Dachschalung und Dachdeckung
(keine Warmedammung)

Art der Ausfiihrung KG -
EG Réhrenspanholztiiren, furniert
oG Roéhrenspanholztiiren, furniert
teilweise Ganzglastiiren
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4.2 Gebadude 2 - Werkstatt -
Allgemein

Art des Gebaudes

Geschosse

Baujahr (gemaB Auskunft)

Modernisierung/Erweiterung
(gemaB Auskunft)

Konstruktionsart
Decken
Fundamente

AuBenwande/Fassaden

Dach

Fenster

Gutachten Nr. 24-010-884
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ul '

Ansicht aus Rich.deg‘SUdWes'ten '
Ehemalige Werkstatt fiir Natursteinbearbeitung

Erdgeschoss (EG) (lichte RH ca. 3,80 m, gemessen)
Dachgeschoss (DG) (lichte RH bis UK First ca. 5,41 m, gemessen)

nicht bekannt vermutlich ca. 1930er- bis 1950er-Jahre

Massivbauweise
einfache Holzbalkendecke, nicht begehbar
Uberwiegend Streifenfundamente (vermutlich)

Fassadetyp Mauerwerkslochfassaden

Art der Ausflihrung Mauerwerkswande (gem. &uBerem Anschein
Ziegelmauerwerk und Bruchsteinmauerwerk)

Oberflachen/Farben Putz mit farblich abgeténtem Anstrich; Haus-
ecken und Fensterfaschen mit weiBem Anstrich

Art der Ausflihrung Satteldach mit ca. 25° Dachneigung (geschatzt)
Konstruktion handwerklicher Holzdachstuhl

Dachhaut Kalkplattendach

Dachiberstand Traufe ca. 30 cm (geschatzt), Untersicht Dachschalung
Dachiberstand Giebel ca. 10 cm (geschatzt), Untersicht Traufbrett

Entwdsserung Dachrinnen u. Fallrohre aus Blech
Dachgauben -

Dachflachenfenster -

Kaminverkleidung Verputz

Art der Ausfiihrung EG Stahlrahmenfenster, teilw. Glasbausteine
DG 1 Holzrahmenfenster
Oberfldchen Rahmen -

Verglasung EG Einscheibenverglasung
DG Zweischeibenverglasung

Beschlége Drehbeschlage

Fensterbdnke raumseitig -

auBenseitig teilw. Fensterbanke aus Naturst.
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Toranlage (Slidseite)

Eingangstir (Nordseite)

Treppe EG-DG

Innenwande

4.2.1 Sonstige bauliche Anla-

gen

4.2.2 Gebaudetechnische Aus-

stattung

Elektroausstattung

Sanitarinstallationen und -ausstat-

tung

Ausstattung
Heizung / Warmwasser

4.2.3 Innenausstattung

Erdgeschoss
Boden
Wande
Decken

Dachgeschoss /Dachraum
Boden

Wande

Dachschargen/Decke

Gutachten Nr. 24-010-884

AG IN 4 K 108/23

Art der Ausfiihrung
Oberflachen Rahmen
Verglasung
Beschlage
Einbausituation

Art der Ausflihrung
Oberflachen Rahmen
Verglasung
Beschlage
Einbausituation

Art der Ausflihrung
Form

Stufenbelage
Gelander/Briistungen

Art der Ausfiihrung

Installation

Installation

Rebdorfer StraBe 7 | 85072 Eichstatt

zweiflligelige Schiebetoranlage einfacher Ausf.
unbehandelte Holschalung

nicht mehr vorhanden

Schiebentorschiene

Sudseite

zweiflligelige Metallrahmentiir

grauer Anstrich

Drahtverglasung

Drehbeschlag

Nordseite in Mauerwerksnische, eben zu Gelan-
deniveau

Holzwangentreppe

am Austritt viertelt gewendelte Treppe
Holzbohlen

einfaches Holzgelander

Uberwiegend Mauerwerkswande

sichtbar auf Putz verlegt; gem. Auskunft und au-
Berem Anschein nicht mehr funktionsfahig

sichtbar auf Putz verlegt; gem. Auskunft und du-
Berem Anschein nicht mehr funktionsfahig

Zum Wertermittlungsstichtag ist kein Heizsystem installiert. Es ist ein
Oleinzelofen mit Kaminanschluss und Stahléltank in der Werkstatt vor-
handen. Es wird davon ausgegangen, dass keine Betriebserlaubnis mehr

existiert.

Standard | einfach/veraltet

Betonboden

Verputz mit weiem Anstrich
Verputz auf Putztrager mit weiBem Anstrich

teilweise Holzbretterboden, ansonsten Fehlboden

Verputz, Anstrich weif3

Holzdachstuhl mit Innenseite Dachschalung und Dachdeckung
(keine Warmeddmmung)
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4.3 Gebaude 3 — Uberdachtes
Freilager — Alilgemein

Art des Gebaudes
Geschosse
Baujahr (gemaB Auskunft)

Modernisierung/Erweiterung
(gemaB Auskunft)

Konstruktionsart
Decken

Fundamente
AuBenwande/Fassaden

Dach

4.3.1 Gebaudetechnische Aus-
stattung

Elektroausstattung
Sanitarinstallationen

Heizung / Warmwasser

4.3.2 Sonstige bauliche Anla-
gen

Gutachten Nr. 24-010-884
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‘: ".. “!r;a s ) a
Ansicht aus Richtung Sudosten (Hofselte)

Uberdachtes Freilager
Erdgeschoss (EG)

nicht bekannt

offene Holzkonstruktion und massive Wandkonstruktion

Uberwiegend Einzelfundamente (vermutlich)

Art der Ausflihrung flach geneigtes Pultdach

Konstruktion handw. Holzdachstuhl einfacher Ausfiihrung
Dachhaut Wellzementplatten (vermutlich asbesthaltig)
Entwdsserung Dachrinnen u. Fallrohre aus Blech

(soweit ersichtlich)
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4.3.3 Innenausstattung

Boden

4.4 Vermeintliches Zubehor
und Betriebsausstattung

4.5 AuBenanlagen

Gutachten Nr. 24-010-884
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Standard | sehr einfach

Betonbodenplatte

Das Zubehor einer Hauptsache besteht nach § 97 BGB insbesondere aus
beweglichen Sachen, die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen. Sie stehen in einem die-
ser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis zur Hauptsache.
Als Zubehor werden beispielsweise Maschinen oder Einrichtungsgegen-
stande verstanden.

Eine Einbaukiiche kann wesentlicher Bestandteil (BGB § 93) einer Sache
(Urteil BFH DB 71, 656) sein, wenn sie fest eingebaut wurde, jedoch auch
als Zubehor gelten, solange sie kein wesentlicher Bestandteil ist (Urteil
BGH NJW-RR 90). Es bestehen jedoch regional unterschiedliche Ver-
kehrsauffassungen.

Beim Ortstermin wurden kein vermeintliches wertrelevantes Zube-

hor bzw. Betriebsausstattung vorgefunden oder Individualei-
gentum.

Die AuBenanlagen gliedern sich in die Bereiche:

1. Zufahrt Hof Nord Teer- oder Asphaltbelag
2. Hofflache Norden/Mitte  Teer- oder Asphaltbelag
Beton

verdichteter Lehm-/Kiesboden

3. Gartenflache Sud Rasen/Wiese/Baume/Blische

4. Boschung Sud Wiese/Baume/Biische

5. Einfriedung West massive, groBe Steinquader
Maschendrahtzaun

Standard | einfach bis mittel
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5 Instandhaltungsstau, Man-
gel und Schiaden

Gutachten Nr. 24-010-884
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Es wird darauf hingewiesen, dass die folgenden Angaben keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit haben.

Die Beurteilung der baulichen Anlagen erfolgt ausschlieBlich auf du-
Berem Anschein (Anscheinnahme) und ohne die Vornahme von Bau-
teiléffnungen).

Die Grundsubstanz des Gebdudes stammt nach Einschdtzung aus den
friihen Nachkriegsjahren. Der baulichen Grundsubstanz wird nach duBe-
rem Anschein ein insgesamt maBiger Zustand bescheinigt. Insbesondere
die Dacher befinden sich in einem schlechten Zustand.

Signifikante Modernisierungen wurden augenscheinlich seit Jahrzehnten
nicht mehr vorgenommen.

Geb. 1 und 2 — Biiro und Werkstatt

Die Gebdude befinden sich zum Wertermittlungsstichtag in keinen ver-
miet- oder nutzbaren Zustand. Die Gebdudetechnik ist nicht mehr vor-
handen oder nicht mehr funktionsfahig.

Nachfolgend werden nur die signifikantesten Mangel und Schaden sowie
Instandhaltungsstau aufgefiihrt:

- Kellerwande teilweise durchfeuchtet

- Stahltrager der Keller-Kappendecken stark korrodiert

- Abwasserleitungen korrodiert

- Innenrdume nicht nutzbar im Burotrakt

- Ablésung von Putzflachen im Biirotrakt

- schwere Wasserschaden im Burotrakt

- Dach undicht / Dachdeckung teilweise nicht mehr vorhanden
(Dach Nordseite zur StraBe stellt ggfs. eine Gefahr flir Passanten dar)

- Holzbauteile im Dachstuhl durch Wassereinwirkung teilweise stark ge-
schadigt oder zerstért

- Fenster/Tiren erneuerungsbediirftig

- Putzabplatzungen auBen

- Blirogebaude ohne Heizungsausstattung

- Elektroinstallation wahrscheinlich tiberwiegend nicht mehr funktions-
fahig

- Werkstatt ohne WC-Anlagen

Zugleich sind Biiro und Werkstatt auch wirtschaftlich (iberaltert.

Geb. 3 — Uberdachtes Freilager

Das (iberdachte Freilager befindet sich in einem maBigen Zustand; die
Dachdeckung ist schadstoffbelastet (Asbest). Die Dachplatten sind teil-
weise beschddigt und die Holzunterkonstruktion weist teilweise Wasser-
schaden auf.

Wirtschaftlich ist das Freilager der Werkstatt und dem Biiro untergeord-
net.

AuBenanlagen
Die AuBenanlagen sind ungepflegt und teilweise vermiillt.

Fazit | Die Gebdaude und baulichen Anlagen sind nicht mehr nutzbar
und zugleich wirtschaftlich iiberaltert.
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6 Beurteilung und Vorgehens-
weise zur Wertermittiung

6.1 Grundrissgestaltung

6.2 Besonnung/Belichtung

6.3 Bauzustand und Moderni-
sierung

6.4 Umwelteinfliisse / Immis-
sionsbelastung

6.5 Energetische Betrachtung

Wohnhaus

6.6 Drittverwendungsfahigkeit

6.7 Allgemeine Wertverhalt-
nisse

Gutachten Nr. 24-010-884
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Geb. 1 — Biiro

Das Biirogebdude weist eine wohnhausahnliche Grundrissgestaltung auf
mit einem hohen Verkehrsflachenanteil. Barrierefreiheit ist nicht gege-
ben.

Geb. 2 — Werkstatt

Das Werkstattgebaude weist eine einfache Grundrissgestaltung auf. In-
nerhalb der Werkstatt schrénken einigen Stiitzen die Flexibilitat, und da-
mit das Nutzungsspektrum, spiirbar ein.

Es liegt nach Einschatzung eine wirtschaftlich iiberalterte Grund-
rissgestaltung vor.

Die Besonnung und Belichtung im Biro sind von maBiger Qualitdt. Die
innenliegenden Flurzonen sind bauartbedingt etwas dunkel. Die Sanitar-
raume sind kiinstlich belichtet und beliftet.

Die Werkstattraume sind ebenfalls vergleichsweise maBig belichtet, da
diese Uber keine Belichtung von oben verfiigen.

Der zum Wertermittlungsstichtag angetroffene Zustand der Gebaude und
baulichen Anlagen biete keine bestimmungsgemaBe und nachhal-
tige Nutzbarkeit.

Stérende Immissionsbelastungen kénnen sich aus dstlicher Richtung dem
Kreuzungsbereich der Rebdorfer StraBe und der B13 (WeiBenburger
StraBe) ergeben.

Es gibt keinen Energieausweis. Aufgrund von Alter, Warmedammstan-
dard und technischer Gebdudeausstattung ist von einem durchgreifend
veralteten, nicht mehr zeitgemdBen energetischen Standard
auszugehen.

Geb. 1 — Biiro

Das Biirogebaude wiirde sich gegebenenfalls auch fiir Wohnzwecke um-
nutzen lassen, wobei deutliche Einschrankungen hinsichtlich der Wohn-
qualitét gegeben waren.

Geb. 2 — Werkstatt

Die Drittverwendungsfahigkeit der Werkstatt ist durch die Innenwande
eingeschrankt. Objekte vergleichbarer GréBe sind am drtlicher Immobili-
enmarkt mit moderneren Ausstattungen und flexibleren Grundrissgestal-
tungen zu finden.

Allgemeine Wirtschaftslage

Die allgemeine Wirtschaftslage prasentiert sich zum Wertermittlungs-
stichtag rezessiv bei allerdings unsicheren Rahmenbedingungen und Aus-
blick. Insbesondere der Wirtschaftsbereich des produzierenden Gewer-
bes, der im Landkreis stark vertreten ist, verzeichnet eine noch stabile
Auftragslage. Die Arbeitslosenzahlen sind mit die niedrigsten in Bayern.
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6.8 Marktlage und Marktunter-
suchungen

6.9 Marktgangigkeit

6.10 Vorgehensweise bei der
Wertermittlung

s http://www.wegweiser-kommune.de
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Verhéltnisse am Kapitalmarkt

Nach einem Jahrzehnt sehr niedriger Kapitalmarktzinsen in den 2010er-
Jahren hat die EZB aufgrund inflationarer Entwicklungen die Zinsen wie-
der angehoben. Zum Wertermittlungsstichtag liegen die Bauzinsen mit
zehnjahriger Zinsbindung bei ca. 3,5 %.

Wirtschaftliche und demographische Entwicklung

Eichstatt weist in den letzten Jahren eine moderat wachsende demogra-
phische Entwicklung auf. Die Stadt wird unter ,wegweiser-kommune" als
Typ 5 (moderat wachsende Stadte und Gemeinden mit regionaler Bedeu-
tung) eingestuft®.

Der Immobilienmarkt in Eichstatt wird durch individuelle Wohnhaus-
grundstiicke dominiert. Die allgemeine Lage am regionalen Immaobilien-
markt weist seit ca. Ende 2022 sinkende Preise auf.

Marktbericht Gutachterausschuss 2022

Der Marktbericht des Gutachterausschusses erfasst das sinkende Preisni-
veau nicht, da dieser nur Kaufpreise bis Ende 2022 erfasst. Die Kaufpreis-
auswertungen deuten aber den Trendwechsel zum Ende der Auswer-
tungszeit an. Dies geht aus dem Preisindex des Gutachterausschusses
hervor?:

Pressindex Wolnbaufachen

’

Preisindex Baulandflachen im Landkreis Eichstatt 2014 bis 2022

Die infrage kommende Kaufinteressenten rekrutieren sich nach Einschat-
zung vornehmlich aus dem Kreis der Projektentwickler, Bautrager und
Privatinvestoren.

Aufgrund der 6rtlichen Lage sowie aufgrund der aktuellen Immobilien-
marktlage zum Wertermittlungsstichtag und der sonstigen Objekteigen-
schaften wird von einer maBigen bis durchschnittlichen Marktgan-
gigkeit bei durchaus iiberdurchschnittlich langem Vermarktungs-
zeitraum ausgegangen.

Wie vorhergehend festgestellt, weist die Grundstiicksbebauung einen
schlechten baulichen Zustand ohne technische Gebdudeausstattung auf.

Eine Nutzbarkeit der Gebaude ist zum Wertermittlungsstichtag nicht
mehr gegeben und zudem sind die Grundrisse und Gebdudekon-
zepte wirtschaftlich iiberaltert.

10 Gutachterausschuss Eichstétt, Immobilienmarktbericht 2002-2022, Seite 31

Gutachten Nr. 24-010-884
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7 Bauzahlen

7.1 Vorbemerkung

7.2 Brutto-Grundflachen (BGF)

7.2.1 Geb. 1 - Biiro

7.2.2 Geb. 2 — Werkstatt

7.2.3 Geb. 3 — Uberdachtes
Freilager

Gutachten Nr. 24-010-884
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Anlasslich des Ortstermins wurde kein AufmaB des Gesamtobjektes vor-
genommen.

Die folgenden Angaben basieren im Wesentlichen auf den zur Verfiigung
gestellten Planunterlagen, teilweise auf dem amtlichen Lagenplan. An-
hand einiger vor Ort genommenen KontrollmaBe wurden die Unterlagen
auf Plausibilitat hin Gberprift und keine wertbeeinflussende Abweichung
festgestellt, die zu berticksichtigen ist.

Berechnung nach DIN 277. Die BGF ist die Summe der nutzbaren, zwi-
schen den aufgehenden Bauteilen befindlichen Grundflachen eines Bau-
werkes. Die Berechnung erfolgt grob (iberschlagig nach den duBeren Ma-
Ben eines Bauwerkes unter Abzug nicht nutzbarer Dachfldchen und kon-
struktiv bedingter Hohlraume.

Die Brutto-Grundflache (BGF) wurde anhand von CAD-Messungen aus
dem amtlichen Lageplan enthnommen.

Geschoss (MaBe im Ansatz in m)

KG

16,1*9,85 ca. 158,59 m2
EG

16,1*9,85 ca. 158,59 m2
0G

16,1*%9,85 ca. 158,59 m=2
DG

16,1*9,85 ca. 158,59 m=2
Spitzboden

Summe 634,36 m2

Brutto-Grundfliche (BGF) Biiro rd. 634 m?

Geschoss (MaBe im Ansatz in m)

EG
16,1*16,95 ca. 272,90 m2
DG
16,1*16,95 ca. 272,90 m2
Summe 545,80 m2

Brutto-Grundflache (BGF) Werkstatt rd. 546 m2

Beziglich des Uberdachten Freilagers handelt es sich genau genommen
um keine Brutto-Grundflache (BGF), da es sich um kein Gebadude im ei-
gentlichen Sinn handelt.

Geschoss (MaBe im Ansatz in m)
EG
21,35%4,75 ca. 101,41 m2

Brutto-Grundfliche (BGF) Uberdachtes Freilager rd. 101 m?
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7.3 Brutto-Rauminhalt (BRI) Der Bruttorauminhalt (BRI) ist die Gesamtmenge an Raum innerhalb ei-
nes Gebaudes, einschlieBlich der Decken, Wande und des Dachs. Er wird
durch Multiplikation der Bruttogrundflache (BGF) mit der Hohe des Ge-
baudes berechnet und in Kubikmetern angegeben.

Die Brutto-Grundflache (BGF) wurde anhand von CAD-Messungen aus
dem amtlichen Lageplan enthommen.

Die Gebdudehohen wurden vor Ort durch Messungen in Verbindung mit
Annahmen zu den Konstruktionsdicken ermittelt. Die Kubatur-Ermittlung
ist daher nur grob mdglich. Eine Gewahr fiir die Richtigkeit wird ausge-

schlossen.

7.3.1 Geb. 1 - Biiro Geschoss (MaBe im Ansatz in m2 unnd m)
KG
158,59*2,4 ca. 380,62 m3
EG
158,59*2,94 ca. 466,25 m3
1.0G
158,59*2,88 ca. 456,74 m3
DG
158,59*0,2+8,05*3,66*8,95 ca. 295,41 m3
Summe 1.599,02 m3

Brutto-Rauminhalt (BRI) Biiro rd. 1599 m3

7.3.2 Geb. 2 — Werkstatt Geschoss (MaBe im Ansatz in m2 unnd m)
EG
272,9*%4,4 ca. 1.200,76 m3
DG
272,9*1,8848,05*3,83*16,95 ca. 1.035,65 m3
Summe 2.236,41 m3

Brutto-Rauminhalt (BRI) Werkstatt rd. 2236 m3

7.3.3 Geb. 3 — Uberdachtes Das liberdachte Freilager ist kein Gebdude und weist daher nach Defini-
Freilager tion keinen Brutto-Rauminhalt (BRI) auf.

Fir die Ermittlung von Freilegungskosten wird aber folgend ein fiktiver"
Brutto-Rauminhalt (BRI) ermittelt:

Geschoss (MaBe im Ansatz in m2 unnd m)
EG
101,41%2,75 ca. 278,88 m3

Brutto-Rauminhalt (BRI) Uberdachtes Kaltlager rd. 279 m3
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8 Wertermittiung

Gutachten Nr. 24-010-884
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1. Bodenwert
Der Bodenwert wird im direkten oder indirekten Vergleichswertverfahren
ermittelt (siehe Beschreibung unten).

Die ImmoWertV beschreibt grundsatzlich drei Wertermittlungsverfah-
ren:

2. Vergleichswertverfahren (8§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren wird meist zur Ermittlung des Bodenwerts
angewendet. Aus bekannten, gehandelten Preisen von in GroéBe, Zu-
schnitt und Lage sowie Art und MaB der zuldssigen baulichen Nutzung
vergleichbarer Grundstiicke, sind die Bodenwerte abzuleiten. Es eignet
sich aber regelmaBig auch fiir Wohnungs- und Teileigentum.

3. Ertragswertverfahren (8§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Der Wert typischer Renditeobjekte dagegen, wie groBere Mehrfamilien-
hduser, Biiro- und Geschaftshauser sowie groBere Gewerbe- und Indust-
riebetriebe, ist aus dem Ertragswert abzuleiten. Der Gebaudeertragswert
wird durch Kapitalisierung des Gebadudeanteils am Jahresreinertrag
(nachhaltig erzielbarer Jahresrohertrag abzgl. Bewirtschaftungskosten
und Bodenzins) mit dem marktiiblichen Liegenschaftszinssatz unter Be-
rlicksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ermittelt.

4. Sachwertverfahren (§8 35 bis 39 ImmoWertV)

Fir den Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhdusern ist in der Regel
der Sachwert maBgeblich, denn diese Objekte werden vorwiegend zur
Eigennutzung gehandelt. Das Sachwertverfahren basiert im Wesentli-
chen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als
Summe von Bodenwert, Wert der baulichen Anlagen und Wert der sons-
tigen Anlagen ermittelt.

Anmerkung | Anzuwenden ist das, der Nutzung des zu bewertenden
Grundstiicks und Gebaudes, entsprechende marktiibliche Verfahren. Bei
Anwendung der Verfahren gilt gemaB § 10 ImmoWertV der Grundsatz
der Modellkonformitat. Dies bedeutet, dass in der Wertermittlung die
gleichen Modellansdtze zur Anwendung kommen wie bei den fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten.

5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind welche, die
nach Art oder Umfang erheblich vom Grundstticksmarkt oder den Mo-
dellansatzen abweichen und Werteinfluss ausiiben. GemaB § 8 Im-
moWertV werden nicht abschlieBend genannt:

- besondere Ertragsverhaltnisse

- Baumangel und Bauschaden

- Liquidationsobjekte, soweit die Freilegung sofort méglich ist
(siehe auch § 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bodenverunreinigungen

- Bodenschatze

- grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die

besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich,
in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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8.1 Schema Verkehrswerter-
mittlung nach ImmoWertV

Vorlaufiger Vorlaufiger Vorlaufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert
8§ 24 bis 26 ImmoWertV §§ 27 bis 34 ImmoWertV 8§ 35 bis 39 ImmoWertV

Marktanpassung zur Beriicksichtigung der Lage auf den Grundstiicksmarkt

§ 8 Abs. 2 ImmoWertV

soweit nocht nicht berticksichtigt (z. B. mit dem Liegenschaftszinssatz / Sachwertfaktor gem. § 21 ImmoWertV)

Marktangepasster vorlaufiger Marktangepasster vorlaufiger Marktangepasster vorlaufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert

Nachrangige Beriicksichtigung objektspezifischer (Grundstiicks-)merkmale (nicht abschlieBende Aufzahlung)
- besondere Ertragsverhaltnisse

- Instandhaltungsstau, Mangel und Schaden

- Liquidationsfalle, soweit die Freilegung sofort moglich ist (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bodenverunreinigungen / Bodenschétze

- grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

soweit noch nicht berdicksichtigt beim marktangepassten vorldufigen Verfahrenswert (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Vergleichswert Ertragswert Sachwert

bei Anwendung mehrerer Wertermittlungsverfahren

Wiirdigung der Aussagekraft der einzelnen Verfahren und deren Ergebnisse (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV)

Verkehrswert
(Marktwert)
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9 Bodenwert

9.1 Vorbemerkung

9.2 Unterteilung Grundstiick
nach Wertigkeiten

Gutachten Nr. 24-010-884
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Nach §§ 40 bis 45 der ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel durch
Preisvergleich zu ermitteln.

Es wird dabei auf §§ 24 bis 26 ImmoWertV (Vergleichswertverfahren)
verwiesen. Hierbei bietet sich neben dem unmittelbaren Preisvergleich
durch bekannte Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken der mittelbare
Preisvergleich durch geeignete Bodenrichtwerte an. GemaB § 25 Im-
moWertV sind Bodenrichtwerte zum Vergleich geeignet, wenn die Merk-
male des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks libereinstim-
men und die Verkdufe in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermitt-
lungsstichtag erfolgten.

Das Bewertungsgrundstiick weist Flachenbereiche mit unterschiedlichen
Wertigkeiten auf.

GemaB planerischer Ausweisung im Flachennutzungsplan, aber auch der
vor Ort gegebenen Bdschung hinab zum Flussbett der Altmiihl ergeben
sich innerhalb des Grundstiicks zwei Flachenbereiche unterschiedlicher
Wertigkeit.

Norden A

e

1087/4

-‘ 1087/5

Auszug Orthophoto mit (iberlagerten dxf-Vektordaten unh farblicher Kennzeichnung der
Teilflachen ,Baulandflache™ und ,Béschung/Geringstland™

Vor Ort stellt sich die Trennlinie der Teilflachen in Form eines Betonso-
ckels dar.

Bauland rd. 1.368 m2  (gemessen per CAD)
B&schung/Geringst. rd. 419 m2  (Diff. Gesamtfl. - gem. Fléche)
Gesamtflache rd. 1.787 m2  (Angabe Grundbuch)

Die Baulandfldche wurde aus dem digitalisierten Lageplan (dxf-Datei)
per CAD gemessen. Die Gesamtfldche ist bekannt aus dem Grundbuch.
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9.3 Vergleichswerte fiir Wohn-
bauflachen

9.4 Vergleichswerte fiir Griin-
landflachen

9.5 Bodenrichtwerte

Gutachten Nr. 24-010-884
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Der Gutachterausschuss konnte auf Anfrage nur einen Vergleichs-
kauffall zur Verfiigung stellen. Dieser wird nachrichtlich mitgeteilt:

Lage BRW-Zone Kaufzeitpunkt GroBe Kaufpreis
Eichstatt BRW-Zone 10927 17.06.2022 500 m2 592 €/m2

Mit nur einem Kaufpreisfall kann das Vergleichswertverfahren nicht zur
Anwendung gebracht werden.

Der Gutachterausschuss konnte auf Anfrage keine geeigneten Ver-
gleichskauffalle aus der Zeit von 2022 bis 2024 zur Verfiigung stellen.

Das direkte Vergleichswertverfahren kommt nicht zur Anwendung.

Neben dem Vergleichswertverfahren kann der Bodenwert auch, wie be-
reits unter Ziffer 9.1 beschrieben, durch Bodenrichtwerte ermittelt wer-
den.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Eichstdtt hat Bodenricht-
werte fiir Wohnbauflachen zum Stichtag 01.01.2024 verdffent-
licht.

Norden A

y o~
N

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Wertermittlungsstichtag 01:01.2024 fur Eichsté&
mit Lagekennzeichnung des Bewertungsgrundstiicks (roter Kreis).

Das Bewertungsgrundstiick liegt im ndrdlichen Bereich in der Boden-
richtwertzone 10929:

Bodenrichtwert Zone 10929 — Wohnbauflachen 490 €/m?2

Die Bodenrichtwerte sind pauschal ausgewiesen ohne Bezugnah-
men auf ein bestimmtes MaB3 der baulichen Nutzung. Der veréffentlichte
Bodenrichtwert beinhalten bereits den Wertanteil fiir die Er-
schlieBung (erschlieBungsbeitragsfrei — ebf).

Fiir den sudlichen Béschungsbereich des Bewertungsgrundstiicks sind
folgende Bodenrichtwerte aussagekraftig:

Bodenrichtwert Zone 10938 — Kleingartenland 40 €/m?2
Bodenrichtwert Zone 10951 — Griinland 3 €/m2
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9.6 Ableitung Bodenwertan-
satz Umgriff Wohnhaus

9.6.1 Ausgangswert fiir Boden-
wertansatz Baulandflache

9.6.2 Notwendige Bodenricht-
wertanpassungen

9.6.3 Anpassung Bodenricht-
wert Baulandbereich

Gutachten Nr. 24-010-884

AG IN 4 K 108/23 Rebdorfer StraBe 7 | 85072 Eichstétt

Als Ausgangswert zur Ableitung des Bodenwerts ,Baulandflédche™ wird
der Bodenrichtwert von Ziffer 9.5 zum Ansatz gebracht in Hohe von

490 €/m?2.

1. Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung

Der Bodenrichtwert ist zum Wertermittlungsstichtag etwas Uber Y2 Jahr
alt. GemaB Auskunft des Gutachterausschusses gibt es noch keine hin-
reichenden Anhaltspunkte fiir die Feststellung einer Bodenwertentwick-
lung. Nach Riicksprache mit dem Gutachterausschuss und Abwagung
kommt zur Anwendung

keine Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung.

2. Anpassung Lage im Bodenrichtwertgebiet/Immissionen/Hochwasser

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich am 6stlichen Rand der Boden-
richtwertzone 10929 in der Nahe zur B13 und direkt an der Ortsdurch-
gangsstraBe nach Rebdorf. Es liegen daher im Vergleich zum lagetypi-
schen Grundstiick der Bodenrichtwertzone Giberdurchschnittliche Immis-
sionsbelastungen vor.

Zugleich ist das Bewertungsgrundstiick auch im Bereich der Baulandfla-
che im slidwestlichen Bereich als Hochwassergefahrenflache markiert.
Aus der Hochwasserkarte ist jedoch zu entnehmen, dass historisch in
diesem Bereich keine Hochwasserstéande registriert wurden. Die Bau-
landfldche liegt geschatzt etwa 3 m iber dem Normalpegel der Altmihl.
Die Hochwassergefahrenmarkierung stellt aber fiir die Marktteilnehmer
doch eine Unwagbarkeit dar.

Nach Abwdgung der gegebenen Abweichungen zum lagetypischen
Grundstiick der Bodenrichtwertzone und deren Einfliisse wird in Bezug
auf den Bodenrichtwert nach Abwagung zum Ansatz gebracht ein

Werteinfluss Lage/Immissionen/Hochwasser
non -7,5 % (Faktor 0,925).

3. GrundstiicksgréBe
Das Bewertungsgrundstiick ist tibergroB, ist aber grundsatzlich teilbar.
Es ergibt sich

kein Werteinfluss.

Bodenrichtwert zum 01.01.2024 = 490,00 €/m?2
Anpassung Lage/Immissionen/Hochwasser -7,50% = -36,75€/m?2
angepasster Bodenwert = 453,25 €/m?2
Angepasster Bodenrichtwert rd. 453 €/m2
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9.7 Ableitung Bodenwertan-
satz Boschung

AG IN 4 K 108/23 Rebdorfer StraBe 7 | 85072 Eichstétt

9.7.1 Ausgangswert fiir Boden- Als Ausgangswert zur Ableitung des Bodenwerts des Griinlands wird

wertansatzableitung

9.7.2 Notwendige Bodenricht-
wertanpassungen

9.7.3 Anpassung Bodenricht-
wert Boschung

9.8 Bodenwertermittlung Flst.

1087/2

Gutachten Nr. 24-010-884

der Bodenrichtwert von Ziffer 9.5 zum Ansatz gebracht in Hohe von

3 €/m2,

1. Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung

Der Bodenrichtwert ist zum Wertermittlungsstichtag etwas Uber 2 Jahr
alt. GemaB Auskunft des Gutachterausschusses gibt es noch keine hin-
reichenden Anhaltspunkte fiir die Feststellung einer Bodenwertentwick-
lung. Nach Riicksprache mit dem Gutachterausschuss und Abwagung
kommt zur Anwendung

keine Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung.

2. Topographie / Unland (Béschung)

Die topographische Gestalt dieser Teilfldche weist eine starke Hangnei-
gung auf und ist regelmaBig von Hochwasserstanden betroffen. Eine Be-
wirtschaftung dieser Flache ist nicht rentabel.

In der Fachliteratur werden fiir Unland und Geringstland Wertansatze
von 0,50 €/m2 genannt. Diese Angaben sind jedoch bereits alter und
nicht regional spezifisch definiert. In der Gesamtbetrachtung ergibt sich
in Bezug auf den Bodenrichtwert ein

Werteinfluss von rd. -50 % (Faktor 0,5).

Bodenrichtwert zum 01.01.2024 = 3,00 €/m2
Anpassung Topographie/Unland (Béschung) -50% = -1,50 €/m?2
angepasster Bodenwert = 1,50 €/m2
Angepasster Bodenrichtwert rd. 1,50 €/m2

Teilfl. Bauland 1.368 M2 x 453,00 €/m2 = 619.704 €
Teilfl. Boschung 419m2  x 1,50 €/m2 = 629 €
Summe 1.787 m2 = 620.333 €
Bodenwert Hst. 1087/ 2 rd. 620.000 €
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10 Vergleichswertverfahren

10.1 Vorbemerkungen

10.2 Vergleichsfaktoren des
Gutachterausschusses
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Das Vergleichswertverfahren ist in §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregelt
und das Regelverfahren fiir die Bodenwertermittlung unbebauter, aber
auch bebauter Grundstiicke. Daneben ist die Anwendung des Vergleichs-
wertverfahrens auch grundsatzlich auf die Ermittlung des Verkehrswer-
tes bebauter Grundstiicke, und gerade auf Eigentumswohnungen, aus-
gelegt.

Den sichersten Anhalt fiir die Ermittlung des gemeinen Wertes bieten
die flir die Wohnung in letzter Zeit gezahlten Vergleichspreise. Es ist
nicht nur das einfachste, sondern auch das zuverlassigste Verfahren,
wenn genug Vergleichspreise vorliegen. Dabei werden vergleichbare Ei-
gentumswohnungen im direkten Vergleich (gleiche GroBe, Lage, Aus-
stattung, Beschaffenheit, usw.), wie auch im indirekten Vergleich (bei
Abweichungen der o. g. Faktoren) herangezogen.

Aufgrund der fehlenden Vergleichbarkeit mit anderen Objekten ist die
Anwendung des Vergleichswertverfahrens nicht moglich.

Der Gutachterausschuss hat Vergleichsfaktoren (Gebdudefaktoren) fiir
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke verdffentlicht.

Die den Faktoren zugrundeliegende Funktionsgleichung bezieht sich je-
doch ausschlieBlich auf Ein- und Zweifamilienhdauser ohne weitere Fla-
chen Flachenanteil'!.

Der Vergleichsfaktor wird daher nicht zur Anwendung gebracht.

11 Gutachterausschuss Ldkr. Eichstatt, Vergleichsfaktoren 2002-2022

Gutachten Nr. 24-010-884
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11 Ertragswertverfahren

11.1 Vorbemerkungen Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 der ImmoWertV geregelt.

Beim Ertragswertverfahren wird gemaB ImmoWertV der Reinertrag
(Rohertrag abzgl. Bewirtschaftungskosten) des Grundstiickes {iber die
restliche Nutzungsdauer des Gebaudes kapitalisiert und der abgezinste
Bodenwert hinzugerechnet. Bei der Einschatzung dieser Ertréage ist ins-
besondere auf die nachhaltige Erzielbarkeit abzustellen.

Die vorhandenen baulichen Anlagen befinden sich in keinem angemes-
senen nutzbaren Zustand mehr und kénnen keine der Wertigkeit
von Grund und Boden angemessenen Ertriage generieren.

Das Ertragswertverfahren kommt nicht zur Anwendung.
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12 Liquidationswertverfahren

12.1 Vorbemerkung / Mogliche
Freilegung

12.2 Schema Liquidationswert-
verfahren

Gutachten Nr. 24-010-884
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Wie in der Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens dargelegt, stellt die
auf dem Bewertungsgrundstlick vorhandene Bebauung eine wirtschaft-
liche Belastung dar, womit die bauliche Nutzung in einem Missverhaltnis
zum Bodenwert steht. Es ist daher von einer Freilegung des Grundstiicks
von der vorhandenen Bausubstanz auszugehen.

Zur Anwendung kommt das Liquidationswertverfahren, wenn es zu ei-
nem Missverhdltnis der méglichen Reinertrage zur Wertigkeit von Grund
und Boden steht. Das Missverhaltnis kann seine Ursachen haben, insbe-
sondere

a) in einer ungiinstigen Stellung des Baukdrpers, insbesondere auf
einem hochwertigen Baugrundstiick, z.B. wenn infolgedessen
mit dem Gebdude das bauplanungsrechtlich zulassige Nutzungs-
maB nicht ausgeschopft wird;

b) in der Art der Nutzung des realisierten Gebdudes, z.B., wenn mit
dem errichteten Gebdude eine zuldassige hoherwertige Nut-
zungsart nicht moglich ist;

c) in einem erheblichen Instandhaltungsriickstau bzw. in gravie-
renden Baumangeln und infolgedessen sind die Reinertrége in
einem MaBe gemindert, dass allein schon der Bodenwertverzin-
sungsbetrag héher ausfallt.

Bei dem zu bewertenden Grundstiick trifft vor allem die Punkte b)
und c) zu, da mit einer Neubebauung das Grundstiicks sicherlich wirt-
schaftlicher und zeitgemaBer genutzt werden kann.

In derartigen Fallen wird ein wirtschaftlich denkender Eigentiimer grund-
satzlich priifen, die Bebauung abzureiBen und eine der Wertigkeit des
Grunds und Bodens angemessene Bebauung zu errichten.

Da das Objekt zum Wertermittlungsstichtag nicht vermietet ist, kann das

Objekt unverziiglich liquidiert (freigelegt) werden. Es wird das sofortige
Liquidationswertverfahren zur Anwendung gebracht.

VerfahrensgemaB stellt sich die Ermittlung des Liquidationswerts wie
folgt dar:

Bodenwert unbebautes Grundstick

- abzgl. Freilegungskosten

= vorlaufiger Liquidationswert

+ Marktanpassung

= vorlaufiger Liquidationswert

+ Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale

= Liquidationswert
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12.3 Bodenwert unbebaut Der Bodenwert im fiktiv freigelegten Zustand (unbebaut), bemisst
sich nach dem Bodenwert. Er wurde unter Ziffer 9.8 ermittelt mit

620.000 €

12.4 Freilegungskosten Bei der Ermittlung des anzusetzenden Bodenwertes ist tiblicherweise von
Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke oder von entsprechenden
Bodenrichtwerten auszugehen. Hier muss berticksichtigt werden, dass
Objekte mit abbruchreifer Bausubstanz insoweit geringwertiger sind, als
die Bausubstanz noch beseitigt werden muss.

Es handelt sich hierbei um die Freilegungskosten. Hierzu gehéren insbe-
sondere die Abbruchkosten, die Verbringungskosten und die Entsor-
gungskosten. Die nachfolgend aufgefiihrten Freilegungskosten sind iib-
liche Freilegungskosten und wurden auf Grundlage von Umfragen
und Recherchen sowie auf Grundlage von zur Verfligung gestellten An-
geboten zur Grundstiicksfreilegung abgeleitet.

Freilegungskosten

Die Abbruchkosten inklusive der Bauschuttentsorgung (Freilegungskos-
ten) belaufen in Bezug auf den m3 Brutto-Rauminhalt (BRI) sich gemaB
Fachliteratur'?2 zum Kostenstand II. Quartal 2020 auf folgende Kosten-

spannen:
Bauart Spanne Mittelwert

Normal ca. 19,50 bis 26,00 €/m3 BRI 23,00 €/m3 BRI
Schwer ca. 24,50 bis 32,00 €/m3 BRI 28,00 €/m3 BRI

Dieser Wert korrespondiert auch in etwa mit regionalen Erfahrungswer-
ten. Es handelt sich bei den Gebduden teils um Massivbauweise norma-
ler Bauart und aufgrund der teilweise vorhandenen Natursteinmauer-
werke teils um eine schwere Bauart. Dies berticksichtigten werden nach
Abwagung folgende die Freilegungskosten gewahlt:

Biiro 25 €/m3 BRI
Werkstatt 17 €/m3 BRI
Uberdachtes Freilager 10 €/m3 BRI

Umrechnungs- und Korrekturfaktoren

Zur Umrechnung der Abbruchkosten aus dem Jahre 2010 (NHK 2010)
auf das Bewertungsjahr wird gemaB den Verdffentlichungen des Deut-
schen Statistischen Bundesamts mithilfe des Baukostenindex eine Kor-
rektur vorgenommen (Preisbasis ist das Jahr 2021 = 100,0):

Baukostenindex, II. Quartal 2020 92,6
Baukostenindex, II. Quartal 2024 129,4

Nebenkosten / Freifldchen / Unwdagbarkeiten

Neben den Abrisskosten sind noch allgemeine Nebenkosten (z.B. Ab-
bruchgenehmigung, ggfs. Beweissicherungsgutachten an Nachbarge-
bauden, Koordinierung/Bauaufsicht) sowie Unwdagbarkeiten und Freile-
gungen der AuBenanlagen zu berlicksichtigen.

12 Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2020/21; Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung, 24. Auflage, Seite 201,
Kostenstand II. Quartal 2020
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12.5 Marktanpassung

Gutachten Nr. 24-010-884
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Hinzu kommen noch Mehraufwendungen hinsichtlich der Entsorgung
von ggfs. zusatzlich vorhandenem Altlastenmaterial bzw. von schadstoff-
belasteten Baumaterialien. Insbesondere bei der Bedachung der Garage
und des Lagergebaudes ist von asbesthaltigem Material auszugehen.

Weiterer Mehraufwand ergibt sich durch die grenzstdndige Bebauung.
Diesbeziiglich kdénnen Beweissicherungsgutachten und besonderen
SchutzmaBnahmen der Nachbarbebauung erforderlich sein.

Die allgemeinen Nebenkosten der Freilegung und Unwagbarkeiten wer-
den mit einem

Zuschlag von 25 %
auf die vorlaufigen Freilegungskosten angesetzt.

Zusammenfassung der Freilegungskosten

Gebdude/Bauteil BRI Ansatz Ergebnis
Geb. 1 - Biiro 1.599 m3 x -25€/ms3 -39.975 €
Geb. 2 - Werkstatt 2.236 m3 x -17 €/m3 -38.012 €
Geb. 3 - Lagergebdude 279 m3 x -10 €/m3 -2.790 €
Summe Freilegungskosten -80.777 €
./. Baukostenindex II. Quartal 2020 92,6

x Baukostenindex II. Quartal 2024 ###

Summe Freilegungskosten II. Quartal 2024 -112.878 €

Nebenkosten / AuBenanlagen / Unwagbarkeiten 25% -28.220 €
Freilegungskosten inkl. Nebenkosten -141.098 €

Werteinfluss Grundstiicksfreilegung (Abbruct rd. -141.000 €

Ausgehend von einer Freilegung des Grundstiicks ergibt sich ein Inte-
ressentenkreis flir das Bewertungsgrundstiick, der sich vornehmlich aus
Privatanlegern, Eigennutzern und ggfs. aus Bautrdgern rekrutiert.

Der allgemeinen Situation am o6rtlichen Grundstiicksmarkt zum Werter-
mittlungsstichtag wurde bereits bei der Bodenwertermittlung ausrei-
chend Rechnung getragen und bei den Ansatzen der Freilegungskosten.
Aus diesem Grund wird

keine Marktanpassung

zum Ansatz gebracht.
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12.6 Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

12.6.1 Sonstige Bauliche Anlage
— Stiitzwand Westgrenze

12.7 Rechte und Belastungen

12.8 Wertableitung im Liquida-
tionsverfahren

Gutachten Nr. 24-010-884
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Es werden keine méglichen Entschadigungszahlungen oder Zuschiisse
bei der Wertermittlung berticksichtigt.

Es liegen keine sonstigen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male vor.

Der Bodenwert beinhaltet bauliche Anlagen und Einfriedungen im (bli-
chen Umfang. Die westliche Grundstlicksgrenze ist unter anderem mit
massiven Naturquadersteinen befestigt, welche nicht Gblich sind.

Natursteinquader-Stiitzwand
Lange ca. 33 m (gem. aus Lageplan)
Hohe ca. 2,40 m (im Mittel, geschatzt)

Der Zeitwert der Stiitzwand wird nach Abwagung pauschal geschatzt
auf

12.500 €.

Der Werteinfluss wertrelevanter Rechte und Belastungen wird im Rah-
men der Wertermittlung nicht ermittelt.

Fir die einzelnen Werteinfliisse der Rechte und Belastungen, soweit vor-

handen, werden durch das Gericht gesondert Ersatzwerte fest-
gestellt.

VerfahrensgemaB stellt sich die Ermittlung des Liquidationswerts wie
folgt dar (siehe Schema Ziffer 12.2)

Bodenwert unbebaut 620.000 €
abzgl. Freilegungskosten -141.000 €
vorlaufiger nicht marktangepasster Liquidationswert 479.000 €
Marktanpassung 0% -
vorlaufiger marktangepasster Liquidationswert 479.000 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Zeitwert Stiitzwand westliche Grundstiicksgrenze 12.500 €

Liquidationswert ohne Rechte/Lasten 491.500 €

Werteinfluss grundbuchlich gesicherte Rechte / Belastungen
- bleiben unberticksichtigt -

Liquidationswert inkl. Rechte/Lasten 491.500 €

Liquidationswert rd. 492.000 €
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13 Sachwertverfahren

13.1 Vorbemerkung

Gutachten Nr. 24-010-884

AG IN 4 K 108/23 Rebdorfer StraBe 7 | 85072 Eichstétt

Das Bewertungsverfahren ist in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV geregelt.
Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus den vor-
laufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen so-
wie aus dem Bodenwert ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der
Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonsti-
gen Anlagen und

3. dem Bodenwert.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich
durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezi-
fisch angepassten Sachwertfaktor.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Sachwert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Das Sachwertverfahren ist fiir die der Wertermittlung dieses Grund-
stlicks nicht geeignet, da es

1. um ein Ertragswertobjekt handelt
2. die vorhandene Bausubstanz nicht mehr nutzbar ist.

Das Sachwertverfahren kommt nicht zur Anwendung.
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14 Zusammenfassung

15 Ergebnis

Gutachten Nr. 24-010-884
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Zur besseren Ubersicht werden nachfolgend die ermittelten Ergebnisse
fir das Bewertungsgrundstiick zum Ertragswertverfahren und zum
Sachwertverfahren zusammenfassend dargestellt.

Fiir das Bewertungsobjekt ist gemaB bestehenden Richtlinien und Ver-
ordnungen der Verkehrswert nach dem Preis zu ermitteln, welcher zum
Zeitpunkt des Bewertungsstichtags im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach dem Zustand ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhdltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Der Verkehrswert ist also insbesondere als eine Prognose des mdglich-
erweise zu erzielenden Preises zu verstehen, sofern es sich lberhaupt
um eine verkehrsfahige Liegenschaft handelt. Dies trifft jedoch bei den
vorliegenden Objekten zu.

Jede gutachterliche Wertermittlung unterliegt naturgemaB einem gewis-
sen Ermessensspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so
weit wie moglich einzugrenzen. Daher wurden 6rtliche Vergleichswerte,
wie zum Beispiel Normalherstellungskosten und Korrekturfaktoren her-
angezogen und diese nach verschiedenen Merkmalen angepasst. Diese
Vorgehensweise wird auch ausdriicklich vom Gesetzgeber vorgeschrie-
ben, was u. a. in amtlichen Hinweisen festgeschrieben wurde. Insofern
ist der Ermessensspielraum geringer geworden.

Der Verkehrswert hat sich schlieBlich am Ergebnis des angewandten
Verfahrens zu orientieren. Es ist also ein Verfahren fiir den besonderen
Bewertungsfall begriindet auszuwahlen. Auch dies wurde zur Eingren-
zung des Ermessensspielraums vorgenommen. Der Verkehrswert des
Bewertungsobjektes ist unter Beriicksichtigung der ortlichen Marktver-
haltnisse aus dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten.

Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt ist ausschlaggebend das Li-
quidationswertverfahren, da die vorhandenen Gebaude und bauli-
chen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag nicht mehr nutzbar und
wirtschaftlich iiberaltert sind.

Fir das Bewertungsgrundstiick,

- Flurstiick Nr. 1087/2 der Gemarkung Eichstatt

- eingetragen im Grundbuch von Eichstatt, Blattstelle 7499
- unter der Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

wird der Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag in An-
lehnung an den Liquidationswert festgestellt mit

492.000 €

(in Worten | vierhundertzweiundneunzigtausend Euro).
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15.1 Fazit Positive Gesichtspunkte Negative Gesichtspunkte
- UbergroBes, gdfs. teilbares - vorhandene Gebaudesubstanz in
Baugrundstiick nicht mehr nutzbarem Zustand

und wirtschaftlich Gberaltert

- soweit erkennbar schadstoffbe-
lastete Baumaterialen vorhanden
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16 Versicherung und Urheber-
recht

Ingolstadt, 28.10.2024

Klaus A. Braun
Dipl.-Ing. (FH) Architekt,
0.b.u.v. Sachverstandiger

Gutachten Nr. 24-010-884

AG IN 4 K 108/23 Rebdorfer StraBe 7 | 85072 Eichstétt

Der bearbeitende Sachversténdige versichert, das Gutachten parteilos
und ohne personliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Dieses Gutachten wurde ausschlieBlich fiir das Amtsgericht fiir den unter
Ziffer 1 beschriebenen Verwendungszweck erstellt. Eine Verwendung
des Gutachtens, insbesondere durch Dritte, bedarf der schriftlichen Zu-
stimmung der unterzeichnenden Sachverstandigen.

Weiter werden Dritte, die beabsichtigen, auf Grundlage dieses Gutach-
tens Vermodgensentscheidungen zu tatigen, darauf aufmerksam ge-
macht, die tatséchlichen und rechtlichen Eigenschaften des Grundstiicks
sowie dessen Beschaffenheit eigenstandig zu Gberpriifen.
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Ansicht Bewertungsgrund-
stiick Flst. 1087/2 aus
norddstlicher Richtung.
Das Grundstiick ist bebaut
mit

Geb. 1 - Birotrakt

Geb. 2 - Werkstattgebaude

Geb. 3 - Gberdachtes Frei-
lager

Links im Bild ist der Bu-
rotrakt abgebildet, rechts
die Werkstatt.

Ansicht des Bewertungs-
grundstiicks aus nordwest-
licher Richtung

Im Bildvordergrund ist die
Werkstatt zu sehen.

Die sudliche Grundstticks-
grenze grenzt an das
Flussbett der Altmuhl.

Die Uferbdschung ist etwa
2 bis 3 m hoch und stark
mit Baumen und Strau-
chern bewachsen.

Eine bauliche Nutzung der
Uferbdschung ist auch aus
planungsrechtlichen Griin-
den wahrscheinlich nicht
maoglich.

1 Fotodokumentation
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Geb. 1 — Biiro
Ansicht Nordostecke

Der Hauseingang liegt
nach Osten gewandt und
ist nur iber das Nachbar-
grundsttick Flst. 1087
zuganglich.

Ein Geh- und/oder Fahrt-
recht ist nicht vereinbart,
sodass die Zuganglichkeit
nur Uber ein Notwegrecht
gem. § 917 BGB gewahr-
leistet ist.

Geb. 1 — Biiro

Ostfassade

Geb. 1 — Biiro

Slidfassade
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Geb. 1 - Biiro

EG, Treppenhaus

Geb. 1 - Biiro

EG, Zimmer Nord

Geb. 1 - Biiro

EG, Treppenabgang zum
KG
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Geb. 1 - Biiro

0OG, Zimmer Nord

Geb. 1 - Biiro

EG, Zimmer Siid mit star-
kem Wasserschaden im
Deckenbereich

Geb. 1 - Biiro

EG, WCs
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Geb. 1 - Biiro

DG, Dachraum

Geb. 1 - Biiro
DG, Dachraum

Holzbauteile des Dachs mit
starken Wasserschaden

Geb. 1 - Biiro
DG, Dachraum

Holzbauteile des Dachs mit
starken Wasserschaden,
der Dachbelag ist teilweise
nicht mehr vorhanden.
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Geb. 2 - Werkstatt

Ansicht Stidwest

Geb. 2 - Werkstatt

EG, Werkstattraum Sid

Geb. 2 - Werkstatt

EG, Werkstattraum West
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Geb. 2 - Werkstatt

EG, Werkstattraum Nord

Geb. 2 - Werkstatt

DG, Dachraum

Geb. 2 - Werkstatt
DG, Dachraum

Holzbauteile des Dachs mit
starken Wasserschaden,
der Dachbelag ist teilweise
nicht mehr vorhanden.
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Gebaude 3 - Uberdachtes
Freilager

Ansicht aus Richtung
Sldosten

Gebiude 3 - Uberdachtes
Freilager

Ansicht aus Richtung
Nordosten

Ansicht des Bewertungs-
grundsticks aus Richtung
Westen Uber das Nachbar-
grundstlick Flst. 1125/5
hinweg.

Die westliche Grund-
stiicksgrenze des Bewer-
tungsgrundstiicks ist mit
groBformatige Naturstein-
quadern eingefriedet (sie-
he Pfeil).
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Norden A

Ubersichtsharts
© Landasamt fUr Vermessung und Gecnformaton Bavsm, Bungssamt for Kartographie und Geodasie 2007

2 Auszug aus der Regionalkarte
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Norden A

2% B §5%,
b

Fens Lo

5

© Landssamt for Vermessung und Geoméormation Bayvsm, Bundesamt Dr Kertographie und Geodase 2007

3 Auszug aus der Umgebungskarte
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Norden A

€ Landesamt fr Vermessung und Gecnformation Baysm, Bundgesamt for Karfographie und Gaodasie 2007

4 Auszug aus der Ortskarte
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Norden A
Amt far Digila!isleru:ﬂ, Breitband und Vermessung A.u Szug aus dem
Ingolstadt - AuBenstelle Eichstatt - Llegenschaftskataster
Residenzplatz 4
85072 Eichstatt
Erstalt am 27.02.2024
Flurstiick:  1087¢2 Gemence:  Grolle Kreisstadt Eichstatt
Gaemarkung: Eichstatt Landkreis:  Eschstan
Bezirk: Charbayem SEisar

i : 770

ELE6592K

'."-.
'....-.

7/

aiacaze

Verwalil nir in analoges Farmm M den eigenan Gateau
W.ZB Mafentribie o bedeeg goay et

5 Lageplan
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Norden A
Amt flir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUQ aus dem
Ingolstadt - AuBenstelle Eichstiitt - 5
Residenzplatz 4 Lieaenschaftskataster
85072 Eichstatt
rerrn g s v
Erstelit am 22,10 2024
Flurstuck 108772 Gemeirde:  Eichstatt
Gemarkung. Eichstatt Landkres Eichstatt

Bezirk. Cherbayem

VervielfiBigung moe In analoget Farm Ar den sigenen Gebrauch
Zur Mallentrahme nur bedingt geeignat

Aufnahmedastum Lufibid 04.08 2022

6 Orthophoto
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