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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Auftrag

Verwendungszweck

Wertermittlungsstichtag
(zugleich Qualitatsstichtag)

Tag der Ortsbesichtigung

Gemarkung

Flurstticke/Kurzbeschrieb/Flachen

Kurzbeschrieb

AGIN 2 K 110/23 Hirtengasse 3 | 91795 DolInstein-Breitenfurt

Amtsgericht Ingolstadt — Abteilung flir Zwangsversteigerungssachen,
AZ.: 2K 110/23

- gemaB Beschluss vom 17.12.2024 und
- gemaB Auftragsschreiben vom 18.12.2024.

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

- Hirtengasse 3 in 91795 Dollnstein-Breitenfurt
- Flst. 47 und 48 der Gemarkung Breitenfurt
- eingetragen im Grundbuch von Breitenfurt, Blattstelle 522

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 Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

Zwangsversteigerungsverfahren

28.03.2025

28.03.2025

Breitenfurt

1) Flst. Nr. 47 Hirtengasse 3 250 m?2
Gebdude- und Freiflache
- Gemeinderecht zu einem ganzen Nutzanteil an
den noch unverteilten Gemeindebesitzungen -

2) Flst. Nr. 48 Nahe Hirtengasse 251 m2

Gebaude- und Freiflache

- Gemeinderecht zu einem ganzen Nutzanteil an
den noch unverteilten Gemeindebesitzungen -
Gesamtflache 501 m?2

Die Bewertungsgrundstiicke befinden sich im siidwestlichen Bereich des
Dolinsteiner Ortsteils Breitenfurt in der Hirtengasse, etwa 3 Kilometer
Ostlich des Marktkerns von Dollnstein. Das Flussbeet der Altmiihl verlauft
nur rd. 80 m westlich.

Flst. 47

Das Flurstiick ist mit einem Zweifamilienhaus bebaut. Der westliche Ge-
baudeteil stammt ca. von 1935 und wurde in den 1950er-Jahren aufge-
stockt sowie ca. 1974 nach Osten erheblich erweitert.

Abgesehen von einem Kellerraum im Nordosten ist das Haus nicht un-
terkellert und beherbergt zwei Vollgeschosse und ein nicht ausgebautes
Dachgeschoss.
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Wohn-/Nutzungsflachen (WF/NUF)

Nutzung

Versicherungen

Vermeintliches, wertrelevantes
Zubehor

AGIN 2 K 110/23 Hirtengasse 3 | 91795 DolInstein-Breitenfurt

Im Erdgeschoss, Westteil, befindet sich eine nicht abgeschlossene (Ein-
lieger-)Wohnung und im Obergeschoss die Hauptwohnung.

Wohnraumahnliche Ausbauten (Nutzungsanderungen) im EG Ostteil sind
bauordnungsrechtlich nicht genehmigungsfahig.

Das Wohnhaus als Ganzes weist erheblichen Instandhaltungsstau, Man-
gel und Schaden auf. Der energetische Standard ist durchgreifend ver-
altet.

Flst. 48

Bei diesem Grundstiick handelt es sich um eine Arrondierungsflache (2
»Erganzungsflache"), vornehmlich fiir das Flst. 47. Abgesehen von einer
Uberdachten Terrasse ist es unbebaut.

Flst. 47, Wohnhaus

Zusammenfassung WEF NUF

WH KG - Kellerraum 14 m2

WH EG - Wohnung 51 m2

WH EG - Nutzungsflachen 59 m2

WH OG - Hauptwohnung 129 m2

Summen 180 m2 73 m2
Wohnflache (WF) 180 m2
Nutzungsfliache (NUF) 73 m2

Zum Wertermittlungsstichtag ist das Wohnhaus eigengenutzt.

GemaB Auskunft besteht fiir die baulichen Anlagen kein Versiche-
rungsschutz.

Vermeintliches wertrelevantes Zubehor ist zum Wertermittlungsstichtag
wie folgt vorhanden:

- Einbaukiiche Wohnung OG von ca. 2020/2021
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1.1 Grundbuch

Amtsgericht
Grundbuch von
Blattstelle

Flurstiick / Kurzbeschrieb / GroBe

Lasten Abteilung II

Lasten Abteilung III

Grundbuchauszug vom

AGIN 2 K 110/23 Hirtengasse 3 | 91795 DolInstein-Breitenfurt

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

Ingolstadt

Breitenfurt

522

Ifd. Nr. 1) Fist. 47, Hirtengasse 3 250 m?2
Gebdude- und Freiflache
- Gemeinderecht zu einem ganzen Nutzanteil an
den noch unverteilten Gemeindebesitzungen -

Ifd. Nr. 2) Fist. 48, Nahe Hirtengasse 251 m?2

Gebaude- und Freiflache

- Gemeinderecht zu einem ganzen Nutzanteil an
den noch unverteilten Gemeindebesitzungen —

Anmerkung zum Gemeinderecht | GemaB Auskunft
der Kommunalverwaltung wird das Gemeinderecht nicht
mehr aktiv ausgelibt und es gibt auch keinen Markt fiir
diese Rechte. Dariiber hinaus ist auch nicht mehr be-
kannt, was diese Rechte genau beinhalten.

Das Gemeinderecht iibt damit keinen relevanten
Werteinfluss mehr aus und bleibt im Weiteren ohne
Beriicksichtigung.

Ifd. Nr. 1) geloscht

Ifd. Nr. 2) Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Ingolstadt Vollstreckungsgericht, AZ: 2 K 110/23); ein-
getragen am 08.12.2023.

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden (iblicherweise beim
Verkauf geldscht 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.

16.07.2025, zuletzt gedndert am 10.10.2024
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1.2 Vorbemerkungen Dieses Gutachten wurde in Anlehnung an die Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) erstellt.

Anlasslich des Ortstermins war eine Besichtigung der Innenrdume
maoglich. Die Besichtigung fand in teilweise mobliertem Zustand mit teil-
weise eingeschrankter Zugdnglichkeit statt. Insgesamt kénnen relativ
gesicherte Feststellungen bzw. Annahmen (ber die Beschaffenheit des
Bewertungsobjekts getroffen 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 Auskinften, 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
Beeintrachtigung der Gesundheit von Nutzern und Bewohnern) geféhr-
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 ungepriift unterstellt, dass samt-
liche 6ffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Gebiihren und dergleichen,
die moglicherweise Wert beeinflussend sein kénnen, erhoben und be-
zahlt sind. Zur ErschlieBungsbeitragssituation wird gesondert Stellung
genommen.

Angaben Uber 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 Gibernommen werden.
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1.3 Grundlagen

Zur Verfiigung gestellte Unterlagen

Sonstige Unterlagen und Informatio-
nen

1.4 Literaturverzeichnis

AGIN 2 K 110/23 Hirtengasse 3 | 91795 DolInstein-Breitenfurt

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.

Bei Wertermittlungen im Rahmen von Zwangsversteigerungen wird
grundsatzlich ein mietfreier Zustand unterstellt.

- Auftrag AG Ingolstadt 2 K 110/23 vom 18.12.2024
- Beschluss AG Ingolstadt 2 K 110/23 vom 17.12.2024

- Auskiinfte Kommunalauskunft vom 10.01.2025

- Amtlicher Lageplan Vermessungsamt vom 14.07.2025

- Kopie Grundbuchauszug vom 16.07.2025

- telefonische Auskiinfte Gutachterausschuss vom 15.07.2025
- Auskiinfte LRA Eichstatt — Bauordnungsamt vom 16.07.2025
- Auskiinfte des LRA Eichstatt - Umweltamt vom 01.08.2025

Ende der Recherchen am 01.08.7.2025

Verwendete Literatur zur Wertermittlung

Kleiber

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

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB
Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung, Beck-Texte

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

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 Wertermittlungsobjekte liegen im Bundesland Bayern, in der Ge-
meinde Dollnstein (Landkreis Eichstatt). Die StraBe des Objekts liegt im
Ortsteil Breitenfurt. Die Flache des Landkreises Eichstatt betragt 1.214
km2. Die Flache von Dolinstein betrdgt 41 km2. Die Fléche gilt damit als
mittel besiedelt.

Der Landkreis Eichstatt bildet den nordlichen Teil des Regierungsbezirks
Oberbayern und umgreift die kreisfreie Stadt Ingolstadt von Norden und
Osten. Im Siiden 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 stidlichen 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 (iber-
durchschnittlichen Wirtschaftswachstum, der geringen Arbeitslosen-
quote, aber auch an der Attraktivitdt und Vielseitigkeit des Landkreises
liegt. Man erreicht im Umkreis von rund 100 km ein Einzugsgebiet mit 8
Millionen Verbrauchern, darunter die Ballungsraume Miinchen und Nirn-
berg. Dabei profitiert insbesondere der siidliche Teil des Landkreises zu-
satzlich von der in Ingolstadt ansdssigen 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 katholischen Universitat Eichstdtt und der Technischen Hoch-
schule im nahen gelegenen Ingolstadt studieren ca. 9.000 Studenten in
8 Fakultdten. Auch der Dienstleistungs- und der Fremdenverkehrssektor
sind bedeutsam im Landkreis vorhanden. Es gibt 42.028 sozialversiche-
rungspflichtig beschaftigte Arbeitnehmer am Arbeitsort im Landkreis
(Stand 30. Juni 2022), die in folgenden Bereichen beschaftigt sind:

Land- und Forstwirtschaft 335 (0,80 %)

Produzierendes Gewerbe 14.855 (35,35 %)
Handel und Verkehr 8.210 (19,53%)
Unternehmensdienstleister 17.086 (22,89 %)

Offentliche und private Dienstleister ~ 17.086 (21,44 %)

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

Breitenfeld liegt rd. 6 km westlich von Eichstatt und ist ein Ortsteil von

Dollnstein. Dollnstein hat rd. 3000 Einwohner und Breitenfeld selbst rd.
440 Einwohner.
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2.1.2 Mikrolage Lage ortlich
Die Bewertungsgrundstiicke befinden sich im stidwestlichen Bereich des
Dollnsteiner Ortsteils Breitenfurt in der Hirtengasse, etwa 3 Kilometer
Ostlich des Marktkerns von Dollnstein. Die Altmiihl fliest nur rd. 80 m
westlich der Bewertungsgrundstiicke.

Unmittelbar angrenzende Gemeinden und Stadte von Bedeutung sind im
Westen Dollnstein, im Norden Obereichstatt (ca. 2 km) sowie im Nord-
osten die Kreisstadt Eichstatt (ca. 10 km). Die Stadt Ingolstadt liegt etwa
35 km stidostlich und Neuburg an der Donau etwa 30 km siidwestlich.

Verkehrslage
Die wichtigste Uberregionale Anbindung von Breitenfurt (91795) erfolgt

Uber die StaatsstraBe St 2230, die den Ort mit Dollnstein im Westen und
Obereichstatt im Osten verbindet. Die nachstgelegene BundesstraBe ist
die B13, die etwa 10 Kilometer 6stlich bei Eichstatt verlauft und eine
Verbindung zwischen WeiBenburg in Bayern und Ingolstadt herstellt. Die
nachstgelegenen Anschlussstellen der Autobahn A9 (Miinchen—Nirn-
berg) sind die Ausfahrten Greding und Denkendorf, die jeweils etwa 30
Kilometer entfernt liegen.

Offentliche Verkehrsmittel )
Breitenfurt ist in das ausgebaute OPNV-Angebot integriert. Die nachste
Bushaltestelle liegt in der SchulstraBe etwa 100 m entfernt.

Die nachstgelegenen Flughafen mit internationalen Linienfliigen sind der
Flughafen Nirnberg (NUE) in nordwestlicher Richtung, etwa 103 Kilome-
ter entfernt, der Flughafen Miinchen (MUC) in sidlicher Richtung, etwa
107 Kilometer entfernt.

Umwelteinfliisse (Immissionseinwirkungen)

Das Bewertungsgrundstiick unterliegt aufgrund der landlichen Lage
kaum stérenden Umwelteinfliissen. Direkt gegeniiber der Bewertungs-
grundstiicke befindet sich allerdings der Standort der 6rtlichen Feuer-
wehr mit entsprechenden Emissionen.

Erreichbarkeit der Einrichtungen fiir den taglichen Bedarf
Einrichtungen zur Deckung des téglichen Bedarfs (u. a. Einkaufsmdglich-
keiten, Arzte, Apotheken) sind im ca. 3 km entfernten Hauptort Dolln-
stein vorhanden. Ein erweitertes Versorgungsangebot besteht in der
Stadt Eichstatt (rd. 10 km entfernt), die als nachstgelegene Mittelstadt
Uber ein umfassendes infrastrukturelles Angebot verfligt.

Kindergarten und Schulen

Der néchstgelegene Kindergarten befindet sich in Dollnstein (z.B. ,Kin-
dergarten St. Nikolaus"), etwa 3 km entfernt. Die nachstgelegene Grund-
schule befindet sich ebenfalls in Dollnstein.

Weiterfiihrende Schulen (Mittelschule, Realschule, Gymnasium) befinden
sich vornehmlich im Schulzentrum Eichstdtt. Die Erreichbarkeit dieser
Einrichtungen ist sowohl mit dem Pkw als auch durch den &ffentlichen
Personennahverkehr grundsatzlich gewahrleistet.

Wohnlage
Bei Breitenfurt handelt es sich um einen léndlich gepragten Ortsteil der

Gemeinde Dollnstein im Naturpark Altmihltal. Die Wohnlage ist aufgrund
der naturraumlichen Umgebung als ruhig und landschaftlich attraktiv
einzustufen.
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Die infrastrukturelle Anbindung an Ubergeordnete Versorgungszentren
(insb. Eichstatt) ist durch StaatsstraBen sowie das regionale OPNV-An-
gebot gegeben, die liberregionale Anbindung aber nur maBig.

Insbesondere unter Zugrundelegung der oOrtlichen Gegebenheiten wird
der Wertermittlung eine fiir Breitenfurt durchschnittlichen Wohnla-
gequalitat zugrunde gelegt.

2.2 Grundstiicksgestalt und Die Bewertungsgrundstiicke grenzen direkt aneinander und sind im Be-
Topographie stand gemeinschaftlich genutzt.

Fist. 47

Das Flurstlick weist eine lang gestreckte, fast rechteckige Formgebung
auf. Die StraBenfrontlange zur Hirtengasse im Nordwesten betragt ca.
27 m und die Grundstickstiefe im Durchschnitt ca. 10 m. Die Topogra-
phie ist eben ausgebildet. Die Grundstiicksgrenzen sind vom Vermes-
sungsamt nicht vermessen.

Flst. 48

Das Flurstiick weist eine kompakte, fast rechteckige Formgebung auf. Es
liegt an keiner offentlichen StraBenflache an, sondern grenzt im Nord-
westen an das Flst. 47. Die Grundstiicksgrenze zu Flst. 47 im Nordwesten
betrdgt ca. 15 m und die Grundstiickstiefe ca. 18 m. Die Topographie ist
eben ausgebildet. Die Grundstiicksgrenzen sind vom Vermessungsamt
vermessen.

A Norden

-
Auszug aus dem amtlichen Lageplan mit Kennzeichnung der Bewertungsgrundstiicke
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2.3 Bodenbeschaffenheit

2.3.1 Baugrund Hinsichtlich der Qualitat 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 zurtick-
zufiihren waren, kdnnen normale Griindungsverhaltnisse unterstellt wer-
den.

Fir die Bewertungsgrundstiicke werden ungepriift ein tragfahiger Un-
tergrund von ortsiiblicher Beschaffenheit unterstellt.

2.3.2 Altlasten / Bodenverun- GemaB Auskunft des Umweltamts sind die Bewertungsgrundstiicke nicht
reinigung im Altlastenverzeichnis des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt regis-
triert.

Es wird ein altlastenfreier Zustand unterstelit.

2.4 Bebauung / Nutzung /
Grundrisse / Flachen

2.4.1 Flst. 47 - Wohnhaus Das Wohnhaus befindet sich zentral auf dem Grundstiick und bedeckt
einen GroBteil der Grundstiicksflache.

Die GrundstiickserschlieBung erfolgt aus nordwestlicher Richtung und
der Haupteingang zum Wohnhaus befindet sich nach Siidwesten ge-

wandt.

Grundflache ca. 19,75mx9,25m/6,10m/ 8,76 m
(Planangaben)

Geschosse 1 Kellerraum

Erdgeschoss  EG
Obergeschoss 0OG
Dachgeschoss DG nicht ausgebaut

Wohn- und Nutzungsflachen

Fiir die Ermittlung der Wohn- und Nutzungsflachen (WF / NUF) wurden
die MaBangaben aus den Genehmigungspldnen und die Flachenermitt-
lung zum Bauantrag im Abgleich mit den o6rtlichen Gegebenheiten her-
angezogen. Bei fehlenden Angaben wurden teilweise auch eigene Fla-
chenermittlungen vorwiegend auf Basis von PlanmaBen enthnommen. Vor
Ort wurden Probemessungen vorgenommen; wertrelevante Abweichun-
gen gegenliber den PlanmaBen wurden abgesehen von teilweise geén-
derten Zwischenwanden nicht festgestellt.

Terrassen- und Balkonfldchen bzw. Loggien werden von der Wohnfla-
chenermittlung enthnommen bzw. wurden vor Ort gemessen oder anhand
von Fotounterlagen geschatzt und analog zur WoFIV und der ortsibli-
chen Anrechnung mit 1/4 ihrer Grundflachen beriicksichtigt.

Da die FlachenmaBe auf RohbaumaBen basieren, wird in Anlehnung an
die DIN 283 fir Verputz- und Wandverkleidungsflachen ein Pauschalfla-
chenabzug von -3 % vorgenommen. Fir die Richtigkeit der Wohnfla-
chenangaben wird keine Gewahr Gibernommen.
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Kellergeschoss (KG)
Im Kellergeschoss befinden sich ausschlieBlich Nutzungsflachen (NUF).

Flachenermittlung KG

Nr. Raumbezeichnung Ansatz WF NUF
1 Kellerraum 2,82%(3,01+0,115+1,995) 14,44 m2
abzgl. Putz/Verkleidungsflachen -3 % -0,43 m?
14,01 m2
Anrechenbare Flachen rd. 14 m2
Erdgeschoss (EG)
Norden €

T e o
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Wohnhaus - Grundriss EG

Die Lage der (Einlieger-)Wohnung im EG ist eingerahmt. Im Bestand ist die Wohnung nicht
in sich abgeschlossen.

Im EG befinden sich im Westteil eine 2,5-Zimmer-Wohnung. Eine explizit
als Terrasse ausgewiesene Flache ist nicht vorhanden.

Flachenermittlung EG — Wohnung 1 (West) Parterre

Gutachten Nr. 24-065-938 | Wertermittlungsstichtag 28.03.2025

Nr. Raumbezeichnung Ansatz WF NUF

1 Fur 1,65*1,35 2,23 m2

2 Kiiche 1,1*1,35 1,49 m2

3 Bad 3,62%*3,02-2,4*1 8,53 m2

4 Wohnen 4*6,74 26,96 m2

5 Schlafen 3,62*3,6 13,03 m2
Flachensummen I 52,24 m2
abzgl. Putz/Verkleidungsflachen -3 % -1,57 m2
Flachensummen II 50,67 m2
Anrechenbare Flachen rd. 51 m2

Seite 14



£+ Braun Immobilienbewertung AGIN 2 K 110/23 Hirtengasse 3 | 91795 Dollnstein-Breitenfurt

Flachenermittlung EG — Wohnraumahnlicher Ausbau Ost

Im Ostteil sind die ehemalige Garage und der Abstellraum fiir Wohnzwe-
cke als eigenstandige Wohnung ausgebaut und weicht damit von den
Plandarstellungen ab.

Soweit bekannt, wurde hierfiir kein Bauantrag gestellt und es liegt auch
keine Baugenehmigung hierfiir vor.

Nach Einschatzung und nach telefonischer Riicksprache mit der Unteren
Bauaufsichtsbehorde ist dieser Ausbau nicht genehmigungsfahig (siehe
Ziffer 3.1.1.

Daher werden diese Raume gemaB Plandarstellung als Nutzungsflachen
(NUF) gewertet.

Nr. Raumbezeichnung Ansatz WEF NUF
1 Garage 3,245*5,12 16,61 m2
2 Abstellraum 2,82%5,12 14,44 m2
3  Lager 2,26%*5,26 11,89 m2
4 Heizbllager 4,2%4,93-1/2*1,68*4,2 17,18 m2
Flachensummen I 60,12 m2
abzgl. Putz/Verkleidungsfldchen -3 % -1,80 m2
Flachensummen II 58,32 m2
Anrechenbare Flachen rd. 59 m2
Obergeschoss (OG)
Norden<

‘,
|

=]

Wohnhaus - Grundriss OG

Im Obergeschoss befindet sich eine 5%2-Zimmer-Wohnung mit Winter-
garten und Terrasse.
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2.4.2 Flst. 48 - Nebengebdude

2.4.3 Fist. 47

2.4.4 Fist. 48

Gutachten Nr. 24-065-938 | Wertermittlungsstichtag 28.03.2025
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Fldchenermittiung OG
Der Wintergarten (unbeheizt) wird zu %2 der Grundflache der Wohnfla-
che hinzugerechnet.

Nr. Raumbezeichnung Ansatz WEF NUF

1 Kiche It. Plan 13,00 m2

2 Wohnzimmer It. Plan 26,00 m2

3 Zimmer (Schlafz.) It. Plan 18,70 m2

4 Arbett (Kinderz.) It. Plan 9,60 m2

5  Flur It. Plan 10,50 m2

6 Flurll 3,36*1,135+3,51*1,135 7,80 m2

7  Kind Nord 3,01%3,45 10,38 m2

8 Kind Siid 3,01*4,6+2,135*0,79 15,53 m2

9 WC 1,135%1,75 1,99 m2

10 Bad 2,01*4,01 8,06 m2
Flachensummen I 121,56 m2
abzgl. Putz/Verkleidungsflachen -3 % -3,65 m2
Flachensummen II 117,91 m2
Wintergarten 1/2*(4,59*2,83) 6,49 m2
Terrasse 1/4*(5,6*2,4+1,2*2,665) 4,16 m2
Flachensummen III 128,56 m2
Anrechenbare Aachen rd. 129 m2

Zusammenfassung Wohnflache

Zusammenfassung WEF NUF

WH KG - Kellerraum 14 m2

WH EG - Wohnung 51 m?

WH EG - Nutzungsfldchen 59 m2

WH OG - Hauptwohnung 129 m2

Summen 180 m2 73 m2
Wohnflache (WF) 180 m2
Nutzungsfliache (NUF) 73 m2

Im 6stlichen Bereich des Grundstiicks befindet sich eine iliberdachte
Terrasse.

Die ErschlieBung erfolgt aus nordwestlicher Richtung von der Hirten-
gasse. GemafB Auskunft bei Ortstermin wurde mitgeteilt, dass Leitungen
auch zwischen den Flst. 47 und 50 verlaufen.

Die StraBenoberflache ist asphaltiert. Entlang der siidlichen StraBenseite
erstreckt sich ein asphaltierter Blirgersteig mit Bordsteinabgrenzung. In
der StraBe befinden sich gemaB Auskunft die Ver- und Entsorgungslei-
tungen flr Strom, Wasser und Abwasser. Das Grundstiick ist voll er-
schlossen.

Das Flst. 48 ist nicht an 6ffentliche StraBenflachen angeschlossen. Die
nachstgelegene StraBenflache ist iber das Flst. 47 zu erreichen.

Das Grundstiick ist nicht erschlossen bzw. nur iiber das Flst. 47.
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3 Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Planerische Ausweisung / Die Bewertungsgrundstiicke liegen laut Auskunft der Kommunalverwal-
Bauleitplanung tung im Einflussbereich eines nach § 34 BauGB giiltigen Innenbe-
reichs.

GemaB Auskunft der Kommunalverwaltung und Darstellung im Flachen-
nutzungsplan entspricht der Gebietscharakter der Flachen, in der die Be-
wertungsgrundstiicke liegen, dem eines ,Dorfgebiets" (MD):

(1) Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaft-
licher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich storenden Ge-
werbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerks-
betrieben. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschliefSlich ihrer
Entwicklungsmoglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu nehmen. (2) Zuldssig sind 1. Wirt-
schaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen Wohnungen
und Wohngebaude, 2. Kleinsiedlungen einschlieSlich Wohngebdude mit entsprechenden
Nutzgérten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen, 3. sonstige Wohngebéude, 4. Be-
triebe zur Be- und Verarbeitung und Sammilung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,
5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, 6. sonstige Gewerbebetriebe, 7. Anlagen fiir ortliche Verwaltungen sowie
fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, 8. Gartenbaube-
triebe, 9. Tankstellen. (3) Ausnahmsweise kdnnen Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a
Absatz 3 Nummer 2 zugelassen werden.

GemaB § 34 BauGB richtet sich die Zulassigkeit von baulichen Vorhaben
in solchen Bereichen danach, ob sie sich nach Art und MaB3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise sowie der iberbaubaren Grundstticksflache in die
Eigenart der naheren Umgebung einfiigen. Ferner muss die ErschlieBung
gesichert sein.

Da flir die Bewertungsobjekte keine planungsrechtliche Festsetzung

durch einen Bebauungsplan existiert, ist die planungsrechtliche Beurtei-
lung auf Basis der vorhandenen Umgebungsbebauung vorzunehmen.

3.1.1 Nachtrdaglicher nicht ge-
nehmigter Ausbau im EG

3.2 Entwicklungszustand Beide Bewertungsgrundstiicke entsprechen dem Entwicklungszustand ei-
nes baureifen Landes gemaB § 5 Abs. 4 ImmoWertV.

3.3 Flst. 47 Von der Kommunalverwaltung wurden folgende Baugenehmigungsunter-

lagen mitgeteilt:

2. ,Wohnhauserweiterung, Fassadendnderung, Heizungseinbau®
Genehmigungsbescheid BA Nr. II/B-Bv. Nr. 449/71 vom 30.05.1974
Nachtragsbescheid BA Nr. II/B-Bv. Nr. 449/71- 11/8 vom 04.05.1976

Wohnrauméhnliche Ausbauten EG Ost

Bei der Ortsbesichtigung wurden in Bezug auf die 6rtlichen Gegebenhei-

ten genehmigungsrelevante Abweichungen von den Plandarstellungen

im &stlichen Bereich des Erdgeschosses festgestellt.

Dort wurden die Garage und der daneben befindliche Abstellraum zu

Wohnzwecken ausgebaut. Eine Baugenehmigung fir diese Nutzungsén-
derung liegt nicht vor.
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Die Genehmigungsfahigkeit dieser Nutzungsdnderung ist nach Ein-
schatzung nicht gegeben, insbesondere

- weil gem. Art 6 BayBO nur Gebdude ohne Aufenthaltsrdume ohne
Grundabstand zuldssig sind (fiir den tbrigen Bestand vor Grundstiicks-
teilung gilt nach Einschatzung allerdings ein Bestandsschutz).

- weil mit dem Einbau einer dritten Wohnung in das Gebaude eine Ande-
rung der Gebaudeklasse gem. Art. 2 BayBo einhergeht (von Gebaude-
klasse 1 zu Gebaudeklasse 3). Damit andern sich die Anforderungen an
das Gebdude insgesamt, insbesondere hinsichtlich des vorbeugenden
baulichen Brandschutzes. Diese Anforderungen werden im Bestand
nicht erfullt.

Die Raumlichkeiten im dstlichen Bereich des Erdgeschosses wer-
den analog zu den Plandarstellungen den Nutzungsflachen (NUF)
zugerechnet und nicht den Wohnflachen (WF).

3.3.1 Fist. 48 Es liegen keine Unterlagen vor.

3.4 Abgaben- und Beitrags-
rechtlicher Zustand

3.4.1 Flist. 47 Wie in Ziffer 2.4.3 festgestellt, ist das Bewertungsgrundstiick voll er-
schlossen. GemaB Auskunft der Kommunalverwaltung sind die Ersther-
stellungskosten nach dem BauGB und nach dem KAG vollstandig abge-
golten. Es sind zum Wertermittlungsstichtag keine MaBnahmen geplant,
welche Beitragspflichten auslésen wiirden.

Der Wertermittlung wird ein erschlieBungsbeitragsfreier Zustand
zugrunde gelegt.

3.4.2 Fist. 48 Wie in Ziffer 2.4.4 festgestellt, ist das Bewertungsgrundstiick iber das
Flst. 47 voll erschlossen. GemaB Auskunft der Kommunalverwaltung sind
die Erstherstellungskosten nach dem BauGB und nach dem KAG zusam-
men mit Fist. 47 vollstandig abgegolten. Es sind zum Wertermittlungs-
stichtag keine MaBnahmen geplant, welche Beitragspflichten auslésen
wirden.

Der Wertermittlung wird ein erschlieBungsbeitragsfreier Zustand
zugrunde gelegt.

3.5 Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung

3.5.1 Fist. 47 Das Bewertungsgrundstiick ist nicht aufgeteilt und besteht nur aus ei-
ner rechtlichen Einheit.

3.5.2 Fist. 48 Das Bewertungsgrundstiick ist nicht aufgeteilt und besteht nur aus ei-
ner rechtlichen Einheit.
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3.6 Denkmalschutz

3.6.1 Fist. 47

3.6.2 Fist. 48

3.7 Hochwasserlage

! http://geoportal.bayern.de

AGIN 2 K 110/23 Hirtengasse 3 | 91795 DolInstein-Breitenfurt

Die Eintragung in die Denkmalschutzliste stellt eine zuldssige 6ffentlich-
rechtliche Beschrankung des Grundeigentums dar. Diese Beschrankung
zahlt zu den faktischen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten
von Grundstiicken, die den Verkehrswert gemaB § 194 BauGB und § 3
WertV beeinflussen kénnen.

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.

GemaB der Denkmalschutzliste! des Bayerischen Landesamts fiir Denk-
malpflege besteht kein Denkmalschutz.

GemaB der Denkmalschutzliste des Bayerischen Landesamts fiir Denk-
malpflege besteht kein Denkmalschutz.

GemaB dem Informationsdienst UmweltAtlas Naturgefahren des
Bayerischen Landesamts flir Umwelt liegen die Bewertungsgrundstiicke
zwar noch auBerhalb amtlich festgelegter Uberschwemmungsgebiete
aber andererseits doch im Einflussbreich

- Hochwassergefahrenflache HQ100 Qberﬂutungstiefe bis 0,5 m
- Hochwassergefahrenflache HQextrem Uberflutungstiefe 0,5 m - 1,0 m

Norden A

Darstellung UmweltAltlas mit Lagekennzeichnung der Bewertungsgrundstiicke
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4 Baubeschreibung 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.

4.1 Flist. 47 Wohnhaus - Allge-

mein
Ansicht des Wohnhauses aus westlicher Richtung vom Hirtenweg
Art des Gebdudes Zweifamilienhaus
Geschosse Kellerraum lichte RH ca. 1,70 m, gemessen
Erdgeschoss (EG) lichte RH ca. 2,24 m, gemessen
Dachgeschoss (DG) lichte RH ca. 2,32 bis 2,48 m, gemessen
Spitzboden nicht ausgebaut
Baujahr ca. 1935 Altbau
(gem. Auskunft und Energieausweis) ca. 1957 Altbau Aufstockung (gem. Energieausweis)
ca. 1974 Anbau Erweiterung Osten
Modernisierungen/Renovierungen ca. 2020/2021 Entfernung Wande Kiiche/Wohnzimmer OG
Erneuerung Boden/Wand- u. Deckenbeldage OG
Erneuerung der Elektroinstallation
Geschosstreppe entfernt
Konstruktionsart Massivbauweise
Decken Decken Uber Keller Massivdecke (Ortbeton)
Decken Uber EG Massivdecken (gem. Plan)
Decken Uber OG Holzbalkendecken (gem. Plan)
Fundamente Uberwiegend Streifenfundamente / Bodenplatte liberwiegend Massiv
(vermutlich/Darstellung im Bauantragsplan)
KellerauBenwande Art der Ausfiihrung Massivwande (It. Plan 49 cm)
AuBenwande/Fassaden Art der Ausfiihrung Mauerwerkslochfassaden (It. Plan 30 bis 49 cm)

Oberflachen/Farben Putz mit hellem Anstrich, Sockelzonen sowie
Fenster- und Tirfaschen sind teilweise putztech-
nisch und farblich abgesetzt, ,Liftimalerei™ mit
Hirtenmotiv auf der Nordfassade; Teilflachen im
Suden mit Holzverschalungen verkleidet
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Dacher Hauptdach

Art der Ausfiihrung

Konstruktion
Dachhaut
Dachiiberstand
Entwasserung
Dachgauben
Dachflachenfenster
Kaminverkleidung

KG

Art der Ausfiihrung
Oberflachen Rahmen
Verglasung
Beschlage

Fenster- und Fenstertiiren

EG/OG/DG
Art der Ausfiihrung

Oberflachen Rahmen
Verglasung

Beschlage
Fensterbanke

Sonnenschutz

OG - Wintergarten
Art der Ausfiihrung
Oberflachen Rahmen
Verglasung
Beschlage
Fensterbanke
Sonnenschutz

DG-Dachflachenfenster
Art der Ausfiihrung

Eingangstiren

Hirtengasse 3 | 91795 DolInstein-Breitenfurt

Satteldacher mit ca. 30 bis 35° (geschatzt)
Dachneigungen (It. Plan)

handwerklicher Holzdachstuhl
Profildachpfannen, grau

ca. 50 cm, geschatzt

Dachrinnen u. Fallrohre aus Blech

Klinkersteinvermauerung

1 x Holzrahmenfenster
Lackierung
Einscheibenverglasung
Dreh-/Kippbeschlage

Uberwiegend Kunststoffrahmenfenster

(teilweise ca. 2005, It. Aufdruck Zwischenschei-
benbereich)

weiB

Zweischeibenisolierverglasung

im Bereich der westlichen AuBenwand befindet
sich ein Glasbausteinfenster
Dreh-/Kippbeschlage

raumseitig Uberwiegend Naturstein
auBenseitig Fensterbanke aus Blech
teilweise Rollladen mit Handgurt (aufgesetzte
und integrierte Rollladenkasten; einige Fenster
haben keinen Sonnenschutz

Holzrahmenfenster

Holz mit weiBem Anstrich
Zweischeibenisolierverglasung
Dreh-/Kippbeschlage

1 x Kunststoffrahmenfenster
1 x Metallrahmenfenster

Hauseingang Wohnhaus - Westseite

Art der Ausfiihrung

Oberflachen Rahmen
Verglasung
Beschlage Tiir

Kunststoffrahmentiir mit Kunststofftiirblatt
- Turblatt mit Glasausschnitten

weil

Strukturverglasung

Drehbeschlag

Hauseingang Wohnhaus - Siidseite (Flur)

Art der Ausfiihrung
Oberflachen Rahmen

Verglasung
Beschlage Tir
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massive Holzrahmentir mit Blockzarge
- Turblatt verglast

farblose Lackierung
Strukturverglasung

Drehbeschlag
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Hauseingang Wohnhaus - Stidseite (Garage)

Art der Ausfiihrung Kunststoffrahmentiir (Ausfihrung wie Fenster)
Oberflachen Rahmen  weil3

Verglasung Zweischeibenisolierverglasung

Beschlage Tir Drehbeschlag

Hauseingang Wohnhaus - Nordseite (Garage)

Art der Ausfiihrung Kunststoffrahmentiir mit Kunststofftiirblatt
- Turblatt mit Glasausschnitten

Oberflachen Rahmen  weil3

Verglasung Strukturverglasung

Beschlage Tir Drehbeschlag

Hauseingang Wohnhaus - Technikraum
Art der Ausfiihrung einfliigelige Eingangstiiranlage:
- groBflachig verglaste Metallrahmentiir
Oberflachen Rahmen  weiBe Lackierung
Beschlage Tur Drehbeschlag

Innenwande Art der Ausfiihrung Mauerwerkswande, teilweise Trockenbauwande
(nach auBerem Anschein)

Treppen KG-EG-0OG KG - EG
Art der Ausfiihrung Massivtreppe
Form einldufige Treppe
Belage -
Gelander/Bristungen -
EG - OG
Art der Ausfiihrung Holzwangentreppe
Form viertelt gewendelter Treppenlauf
Belage PVC auf Holzstufen

Gelander/Bristungen teilw. Wandhandlauf aus Rundholz

OG — Differenztreppe West/Ost (drei Stufen)
Art der Ausfiihrung Massivtreppe

Form einlaufige Treppe
Belage Holzstufen
Gelénder/Bristungen -

OG - Spitzboden
Art der Ausfiihrung Klapptreppe aus Holz in Decke integriert

Aufzug -
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4.1.1 Sonstige bauliche Anla-
gen

AGIN 2 K 110/23 Hirtengasse 3 | 91795 DolInstein-Breitenfurt

1. Eingangsuberdachung Westseite
Art der Ausfiihrung Vordach (Pult- bzw. Schleppdach)

Konstruktion Holzkonstruktion an Hauswand montiert
Form/GroBe rechteckig, ca. 1,20 m x 1,20 m (geschatzt)
Dachdeckung Kupferblech

2. Wintergarten/Balkon Siidseite

Art der Ausfiihrung Wintergarten

Konstruktion Winterg. Pfosten-/Riegelkonstr. aus Kunststoffprofilen

Konstruktion Bodenpl. Betonscheibe (vermutlich) auf gemauerten
Stiitzen lagernd

Form/GroBe rechteckig, ca. 3,20 m x 5,00 m
Verglasung Kunststoffrahmenfenster
Sonnenschutz Sonnenschutzbahn im Dachbereich
Dachentwasserung Metallrinne und Metallfallrohr
Belag innen Fliesenbelag

Briistung -

3. AuBentreppe mit Podest fiir Wohnung OG Siidseite
Art der Ausfiihrung AuBentreppe mit Podest

Konstruktion Massivkonstruktion aus Stahlbeton (
Form/GroBe rechteckig, ca. 6,00 m x 1,40 m (geschatzt)
Belage massive Waschbetonplatten

Gelander Holzbretterhandlauf auf Metallunterkonstruktion

Gliederkette auf Metallunterkonstruktion

4. Uberdachung Stidseite Giber EG Stdseite
Art der Ausfiihrung Uberdachung Gebauderiicksprung

Konstruktion leichte Metallunterkonstruktion an Hauswand
montiert

Form/GroBe rechteckig, ca. 3,30 m x 5,75 m (It. Plan)

Dachbelag transluzente Kunststoffplatten

5. Dachterrasse Ostseite
Art der Ausfiihrung Dachterrasse tber EG

Unterkonstruktion Massivkonstruktion (Decke) tber EG

Form/GroBe L-férmig ca. 5,60 m x 2,40 m (It. Plan)
ca. 1,20 m x 2,66> m (It. Plan)

Oberbelag Kunststoffanstrich

Gelander Holzbrettergelander auf Metallunterkonstruktion
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4.2 Gebaudetechnische Aus-
stattung

4.2.1 Elektroausstattung Installation KG

Installation EG/OG

Installation DG

Absicherungen

Zahler

Steckdosen

Telefon/Internet

Hirtengasse 3 | 91795 DolInstein-Breitenfurt

teilweise sichtbar auf Wand- und Deckenoberfla-
chen verlegt

Uberwiegend unter Putz bzw. nicht sichtbar in
den Wanden eingebracht; Hauptsicherungskas-
ten im EG

Stand Installation ca. 2020/2021, teilweise aber
auch alter aus den 1970er-Jahren (gemaB Aus-
kunft)

Uberwiegend einfache Installation sichtbar auf
den tragenden Holzbauteilen ausgefiihrt

wenige Sicherungskreise mit Sicherungsautoma-
ten, teilw. Schmelzdrahtsicherungen vorhanden,
FI-Schutzschalter vorhanden

1 Einheitenzahler vorhanden

relativ geringe Anzahl von Steckdosen und Licht-
auslassen vorhanden

Anschluss vorhanden

Standard | einfach / teilweise veraltet

4.2.2 Sanitarinstallationen und Installation KG
-ausstattung

Installation EG/OG

Uberwiegend nicht sichtbar ausgefiihrte Installa-
tion in Wanden und Vormauerungen (Annahme)
mit Leitungen aus den 1970er-Jahren

Ausstattung Wohnhaus KG -
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EG West
Bad
- Ausstattung von 1970/80er-Jahre
- Wandhange-WC mit Unterspiilkasten
- Wandhangewaschbecken
- Eckdusche mit Kunststoffkabine

Kliche
- Anschlisse fiir Kiichenzeile vorh.

EG Ost
Bad
- Ausstattung von 1990er-Jahre
- Stand-WC mit Spiilkasten
- Wandhangewaschbecken
- Duschwanne mit Kunststoffkabine

Kiche
- Anschlisse fir Kichenzeile vorh.
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AuBenbereich

Zahler

Standard | einfach bis

4.2.3 Ausstattung Heizung und Heizsystem
Warmwasser

Brennstoff

Heizkessel

Warmwasserspeicher

Brennstofflagerung

Raumbheizungen

Verbrauchszahler
Sonstiges

Standard | einfach bis

4.2.4 Ausstattung Liiftung Fensterliiftung

Standard | einfach
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Hirtengasse 3 | 91795 DolInstein-Breitenfurt

oG
WC
- Ausstattung 1970er-Jahre (Auskunft)
- Stand-WC mit Spiilkasten
- Wandhangewaschbecken

Bad

- Ausstattung 1970er-Jahre (Auskunft)
- Doppel-Wandhd@ngewaschbecken

- Duschwanne mit Kunststoffkabine

- Badewanne

Kliche
- Anschlisse fiir Kiichenzeile vorh.

Die Sanitargegenstande sind in weiBen oder hel-
len Farbtonen ausgefiihrt. Die Armaturen sind
verchromt.

Gartenwasserversorgung Uber grundstiickseige-
nen Brunnen (gem. Auskunft)

1 Verbrauchszahler

durchschnittlich

Zentralheizung fiir die Heiz- und Warmwasser-
versorgung; die Warmwassererzeugung wird un-
terstiitzt Gber eine Solaranlage auf dem Dach
ol

Fabr. Viessmann, Typ Vitola 200
Baujahr 2000 (gem. Energieausweis)

separat neben Heizkessel

geschweiBter Stahltank mit 8.400 | Fassungsver-
mogen, Baujahr 1974 (It. Typenschild)

KG -
EG Heizkdrper in allen Wohn-/Schlafraumen

oG Heizkorper in allen Wohn-/Schlafraumen
FuBbodenleitung im Wintergarten

1 Verbrauchszahler
Kaminanschluss vorhanden

durchschnittlich

Seite 25



£+ Braun Immobilienbewertung AGIN 2 K 110/23 Hirtengasse 3 | 91795 Dollnstein-Breitenfurt

4.3 Energieausweis Ein Energieausweis vom 16.10.2019 wurde vorgelegt. Der Energieaus-
weis wurde auf Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs ermit-
telt (Energiebedarfsausweis) und weist folgende Daten aus:

Endenergiebedarf 237 kWh/(m2a)
Primdrenergiebedarf 263 kWh/(m2a)

Als Modernisierungsempfehlung wird die Dammung der obersten Ge-
schossdecke genannt.

Aus dem Energieausweis lasst sich ein durchgreifend veralteter ener-
getischen Standard entnehmen.
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4.4 Innenausstattung

Kellerraum

Boden
Wande
Decken

Erdgeschoss (EG)
— Wohnung West

Elur
Boden
Wande
Decken

Bad

Boden
Wande
Decke
Ausstattung

Kiche

Boden

Wande

Decke
Ausstattung/Sonstiges

Wohnen

Boden

Wande

Decke
Ausstattung/Sonstiges

Schlafen
Boden
Unterbau
Briistung

Erdgeschoss (EG)
— Nebenraume Ost

Flur
Boden
Wande
Decken

Wasch-/Heizungsraum

Boden

Wande

Decken
Ausstattung/Sonstiges

AGIN 2 K 110/23 Hirtengasse 3 | 91795 DolInstein-Breitenfurt
Standard einfach

Zustand altersgemaBe Abnutzung/Gebrauchsspuren
Glattstrichboden

Verputz, Anstrich wei
Rohbeton, Anstrich wei3

Standard einfach
Zustand renovierungsbediirftig / nicht nutzbar

helle Natursteinfliesen
Verputz, Anstrich weiB und farblich abgetont
Holzdecke

Fliesen

Fliesen raumhoch

Holzdecke, weil lasiert

- Wandhange-WC mit Unterputzspiilkasten
- Wandhangewaschbecken

- Eckdusche mit Kunststoffkabine

Teppich

Verputz, Anstrich weiB, teilweise Fliesenspiegel im Bereich Kiichenzeile
Holzdecke

Anschlisse fiir Kiiche vorhanden

Estrich

Verputz

Verputz

Waschbecken vorhanden

Teppich
Verputz, Anstrich weiB
Verputz, Anstrich weif3

Standard einfach
Zustand durchgreifend renovierungsbediirftig

Mosaikfliesen
Verputz, Anstrich weiB und farblich abgetont
Verputz, Anstrich weil3

Estrich

Verputz, Anstrich weiB, teilweise Fliesen
Holzdecke

Waschbecken vorhanden

Anschlisse fiir Waschmaschine vorhanden
Standort Heizkessel und Warmwasserspeicher
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Abstellraum (ehem. Bad)
Boden

Wande

Decke
Ausstattung/Sonstiges

Garage

(wohnraumahnlich ausgebaut)
Boden

Wande

Decke

Bad

(im Bereich Garage eingebaut)
Boden

Wande

Decke

Ausstattung/Sonstiges

Abstellraum
(wohnraumahnlich ausgebaut)
Boden

Wande

Decke

Abstellraum Ost
Boden
Unterbau

Decke

Ollager
Boden

Unterbau
Decke

Obergeschoss (0G)

Kiiche
Boden
Wande

Decke
Ausstattung/Sonstiges

Wohn-/Esszimmer
Boden

Wande

Decken
Ausstattung/Sonstiges

Arbeits-/Schlafzimmer Nord
Boden

Wande

Decken

Sonstiges

AGIN 2 K 110/23 Hirtengasse 3 | 91795 DolInstein-Breitenfurt

Mosaikfliesen

Verputz, Anstrich weiB, teilweise Fliesen
Verputz, Anstrich weiB

- alte Duschwanne mit Kunststoffkabine

heller Plattenbelag mit Fliesenoptik
Verputz, Anstrich weiB und farblich abgetont
Holzdecke, weiB lasiert

Fliesen

Wandfliesen raumhoch

Holzdecke, weiB lasiert

- Stand-WC mit Spulkasten

- Wandhangewaschbecken

- Duschwanne mit Kunststoffkabine

Korkboden
Verputz, Anstrich wei
Verputz, Anstrich weiB

Mosaikfliesen
Verputz, Anstrich weiB, teilweise Fliesen
Holzdecke, weiB lasiert oder Kunststoffbeschichtet

Olfester Anstrich
Olfester Anstrich bis ca. 1,00 m, oberhalb Verputz, Anstrich weif3
Beton, Anstrich weil3

einfach
hohe Abnutzung/deutliche Gebrauchsspuren

Standard
Zustand

kunststoffbeschichtete Holzplatten in Fliesenoptik
Verputz/Verspachtelung, Anstrich weif3 und farblich abgetdnt, Kunststoff-
platten im Bereich Kiichenzeile

Verputz/Verspachtelung, Anstrich weil3

Anschlisse fiir Kiiche vorhanden

kunststoffbeschichtete Holzplatten in Fliesenoptik
Verputz/Verspachtelung, Anstrich weiB und farblich abgetont
Verputz/Verspachtelung, Anstrich wei

Kaminanschluss fir Einzelofen vorhanden

Laminatboden/Holzdielenboden
Verputz, Anstrich weiB bzw. farblich abgetont
Verputz/Verspachtelung, Anstrich weiB
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Flur

Boden

Wande

Decken
Ausstattung/Sonstiges

Bad/WC
Boden
Wande

Decken
Ausstattung/Sonstiges

Kinderzimmer Nordost/Slidost
Boden

Wande

Decken

Sonstiges

Wintergarten (West)
Boden

Wande
Dachschragen/Decken
Sonstiges

Terrasse (Ost)

Boden
Wande
Dachschragen
Belander

Wohnhaus Dachboden

Boden

Wande
Dachschragen
Anbindung zum DG

Innentliren

AGIN 2 K 110/23 Hirtengasse 3 | 91795 DolInstein-Breitenfurt

Holzdielenboden, kunststoffbeschichtete Holzplatten in Fliesenoptik
Verputz, Tapete, Anstrich weiB

Gipskartonplatten ohne Finish-Oberflachenbehandlung, Holzdecke
Differenztreppe zwischen Ost- und Westteile vorhanden (3 Stufen)

Bodenfliesen
WC Wandfliesen bis ca. 1,50 m, oberhalb Verputz mit Anstrich weif3
Bad Wandfliesen, raumhoch
Verputz/Verspachtelung, Anstrich weiB
WC - Stand-WC mit Spiilkasten
- Wandhangewaschbecken
Bad - Badewanne
- Duschwanne mit Kunststoffkabine
- Doppelwaschbecken

Holzdielenboden
Verputz, Anstrich weiB bzw. farblich abgetont
Verputz/Verspachtelung, Anstrich weil3

Bodenfliesen
Verputz/Verspachtelung, Anstrich farblich abgetont
Konstruktion und Verglasung des Wintergartens

Kunststoffbeschichtung

Verputz, Tapete

Untersicht Dachliberstand

Holzbretter auf Metallunterkonstruktion

Bretterboden

verputzt/unverputzt

Untersicht Dachstuhl mit Sparren und Dachschalung
Holzklapptreppe

Kellertiiren KG -

Zimmertiren EG
Art der Ausflihrung

einfache Holzflillungstiiren und Réhrenpanholz-
tiren mit Holzumfassungszarge, Turblatter teil-
weise verglast teilweise Stahltiren

Zimmertiiren OG
Art der Ausflihrung

einfache Roéhrenpanholztiren mit Holzumfas-
sungszarge, Turblatter teilweise verglast

Standard | einfach
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4.5 Flst. 47 - AuBenanlagen Die AuBenanlagen gliedern sich in die Bereiche:

1. Zugang/Hofflache =~ Westen

2. Hof Slidosten

Oberflachen

Zuwegung/Hofflache  Kiesflache, Pflastersteinbelag, Rasenfugensteine
Hof Siidost Ortbetonboden

Einfriedung

Norden (StraBe) Holzbretterzaun auf massivem Sockel mit Na-

tursteinverkleidung mit integriertem Gartentir-
chen sowie zweiflligeliges Hoftor

Standard | einfach bis durchschnittlich

4.6 Flst. 47 - Vermeintliches Das Zubehor einer Hauptsache besteht nach § 97 BGB insbesondere aus
Zubehor beweglichen Sachen, die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen. Sie stehen in einem die-
ser Bestimmung entsprechenden rdumlichen 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.

Folgendes wertrelevantes vermeintliches Zubehdr wurde vorgefunden:

1. Einbaukiiche

Bauart

Baujahr ca. 2020/2021

Neupreis ca. 8.900 €

Fronten weil beschichtet

Arbeitsplatten Kunststoff, weil3

Gerateausstattung Spilmaschine
Mikrowellenofen
Cerankochfeld
Ofen
Spiilbecken
Kihlschrank
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4.7 Flst. 48 — bauliche Anlagen 1. Uberdachte Freiterrasse
Art der Ausflihrung Uberdachte Terrasse / Uiberdachtes Lager

Konstruktion Holzstanderbauweise mit Holzverschalung und
Mauerwerksausfachung

Konstruktion Bodenpl. Ortbetonplatte

Form/GroBe trapezférmig ca. 7,70 m x 3,60 m (Luftbild)

Dachform flach geneigtes Pultdach

Dachdeckung gewellte Dachplatten (vermutlich asbesthaltig)

Elektroausstattung -

Sanitarausstattung -

Heizung -

4.8 Flst. 48 — AuBBenanlagen Die AuBenanlagen gliedern sich in die Bereiche:
Privatgarten

Oberflachen
Zuwegung/Hofflache  Kiesflache, Pflastersteinbelag, Rasenfugensteine

Gestaltung Uiberwiegend Rasenflache mit vereinzelten
Strauchanpflanzungen und Bdaumen; entlang
der Grundstiicksgrenzen Straucher

Im Norden (Bereich Uberbau von Flst. 47) ist
die Flache unterhalb des Wintergartens im OG
mit Betonplatten befestigt

Einfriedung

Norden halbhohe Mauerwerkswand mit Kronenabde-
ckung aus Profildachpfannen

Osten Thujen

Westen / Sliden -

Standard | einfach

4.9 Fist. 48 - Vermeintliches Das Zubehér einer Hauptsache besteht nach § 97 BGB insbesondere aus
Zubehor beweglichen Sachen, die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen. Sie stehen in einem die-
ser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhéltnis zur Hauptsache.
Als Zubehtr 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.

Wertrelevantes vermeintliches Zubehdr wurde_nicht vorgefunden.
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5 Instandhaltungsstau, Mdn- Es wird darauf hingewiesen, dass die folgenden Angaben keinen An-
gel und Schiaden spruch auf Vollstandigkeit haben. Die Beurteilung der baulichen An-
lagen erfolgt ausschlieBlich auf d@uBerem Anschein (Anschein-

nahme) und ohne die Vornahme von Bauteil6ffnungen.

5.1 Flst. 47 — Volimodernisie- Wohnhaus
rung Wohnhaus
Die Grundsubstanz des Wohnhauses ist zum Zeitpunkt des Wertermitt-
lungsstichtags in Teilen fast bis zu ca. 90 Jahre alt, die jiingste Bausub-
stanz des Hauses ist (iber 50 Jahre alt. Der baulichen Grundsubstanz wird
nach duBerem Anschein ein insgesamt maBiger und betagter Zustand
bescheinigt.

Zum Wertermittlungsstichtag waren in der Vergangenheit einige Moder-
nisierungsmaBnahmen vorgenommen worden. Zuletzt, etwa 2021, wur-
den gemaB Auskunft die Innenrdume im Obergeschoss renoviert und die
Elektroinstallation in groBen Teilen erneuert.

Bei der Ortsbesichtigung wurden folgender Instandhaltungsstau, Mangel
und Schaden bzw. Restarbeiten mitgeteilt und/oder festgestellt:

Wohnhaus Allgemein

- Mauerwerksfeuchtigkeit im Bereich Keller

- Mauerwerksfeuchtigkeit in Teilbereichen EG

- Fassadenanstriche durchwegs verwittert und erneuerungsbediirftig

- teilweise Rissbildungen in mehreren Bereichen der Fassaden, zuge-
mauerte Tir nicht verputzt

- Sockel teilweise mit Feuchtigkeitsschaden

- Holzverschalung teilweise nicht mehr vorhanden und beschadigt

- Dachdeckungen stark vermoost und optisch teilweise am Ende der
Nutzungsdauer angelangt

- Holzbauteile Dachstuhl zeigen Schadlingsbefall (ggf. nicht mehr aktiv)

- Dachrinnen stark verbraucht

- Fenster teilweise verwittert / erneuerungsbediirftig

- Kunststoffbeschichtung Terrasse mit Blasenbildung

- Holzgelander Terrasse stark verwittert und ggfs. statisch unterdimen-
sioniert; Gelander der Zugangstreppe Wohnung OG teilw. gefdhrlich

- Démmstandard allgemein nicht mehr zeitgeman

Wohnung EG West

- teilweise riickgebaute Innenausstattung

- teilweise fehlende Oberbelage

- Innentiiren stark abgenutzt/beschadigt

- Innenausstattung im Grunde komplett erneuerungsbediirftig

Raumlichkeiten EG Ost
- wohnraumahnlich ausgebaute Raume mit laienhafter Ausfiihrung
- teilweise rudimentdre Ausstattung

Wohnung OG
- flachig Rissbildungen bei den Fliesen im Wintergarten

- Bodenbeldage Wohnzimmer/Kiiche stark abgenutzt und mit Setzungen,
stark differierenden Fugen und Kanten

- teilweise fehlende FuBbodenleisten

- Innenausbauten teilweise laienhaft ausgefiihrt und mit noch offenen
Restarbeiten

- Innentiren teilweise stark beschadigt

- Innenausstattung sehr stark verbraucht, teilw. erneuerungsbedirftig
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Gebdudetechnik

- Wasserinstallation zumindest teilweise stark korrodiert

- Badausstattungen teilweise veraltet

- Elektroinstallationen teilweise veraltet und nach Anschein laienhaft
ausgefihrt

- Heizungsinstallation teilweise laienhaft ausgefiihrt

- energetischer Standard veraltet

AuBenanlagen

Bei der Ortsbesichtigung wurden folgender Instandhaltungsstau, Mangel
und Schaden mitgeteilt und/oder festgestellt:

- Setzungen im Bereich der Plattenbelage
- Holzteile der Zaunanlage durchwegs erneuerungsbediirftig

Fazit | Das Wohnhaus ist weitgehend abgenutzt und verbraucht. Die
Innenausbauten von 2020/2021 sind teilweise minderwertig ausgefiihrt
und in einigen Bereichen nicht abgeschlossen. Im Grunde ist eine um-
fangreiche Modernisierung / Renovierung nétig wie auch eine energeti-
sche Modernisierung.

Ein nachhaltiger nutz- oder vermietbarer Zustand ist nicht gegeben. Auf-
grund der Uberausnutzung des Grundstiicks mit der vorhandenen Bau-
substanz wird in diesem Bewertungsfall die Vollmodernisierung des
Wohnhauses zugrunde gelegt.

5.2 Flst. 48 Uberdachte Terrasse
Bei der Ortsbesichtigung wurden folgender Instandhaltungsstau, Mangel
und Schaden bzw. Restarbeiten mitgeteilt und/oder festgestellt:

- Dachbelag vermutlich asbesthaltig
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6.1 Grundrissgestaltung Wohn- Die Grundrissgestaltung zum Wertermittlungsstichtag resultiert aus meh-

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

haus

Besonnung/Belichtung

Bauzustand und Moderni-
sierung

Umwelteinfliisse

Energetische Betrachtung

Drittverwendung

Allgemeine Wertverhalt-
nisse

reren Bauabschnitten.

Die Wohnung im Erdgeschoss West ist nicht abgeschlossen und wird des-
halb beziiglich der Wohnqualitat eingeschrankt. Ein direkter Zugang zu
angeschlossenen Freiflachen (z. B. Terrasse) ist nicht vorhanden und die
nordlichen Wohnrdume grenzen unmittelbar an die Hirtengasse (StraBe).

Der wohnraumahnliche Ausbau im Erdgeschoss Ost ist aus bauordnungs-
rechtlichen Griinden nicht genehmigungsfahig.

Die Wohnraume im Obergeschoss weisen insgesamt grundsatzlich eine
gute Wohnqualitat auf, auch wenn die nach und nach immer wieder er-
weiterte Bausubstanz in der Grundrissgestaltung sptirbar und nachvoll-
ziehbar ist. Zwischen West- und Ostteil besteht ein dreistufiger Hohen-
sprung.

Eine barrierefreie Nutzung ist wegen der hausinternen Héhenspriinge
und ErschlieBung ausschlieBlich iber Treppen nicht mdéglich. In Bezug
auf die GroBe des Wohnhauses wurde im Bestand eine teils einfache,
teils durchschnittlich qualitatsvolle Grundrissgestaltung vorgefunden.

Die Besonnung und Belichtung im gesamten Haus sind von durchschnitt-
licher Qualitat. Die innenliegenden Flurzonen sind bauartbedingt dunkel.

Die Giberwiegend geringen Raumhdhen mindern die Belichtungsqualitat.

Die Bader ist aber alle nattirlich belichtet und beliiftet.

Die Gebaude und baulichen Anlagen weisen sehr hohen Instandhaltungs-
stau sowie Mangel und Schaden auf; siehe hierzu Ziffer 5.

UbermaBig storende Umwelteinfliisse sind nicht gegeben.

Aus dem Energieausweis lasst sich ein durchgreifend veralteter energe-
tischer Standard entnehmen.

Das Wohnhaus eignet sich vornehmlich fiir den urspriinglich geplanten
Wohnzweck. Eine nachhaltige Drittverwendungsverwendungsfahigkeit
ist nach Einschatzung nicht gegeben.

Allgemeine Wirtschaftslage

Insbesondere der Wirtschaftsbereich des produzierenden Gewerbes, der
in Eichstatt stark vertreten ist, ist durch ansteigende Energiekosten und
der allgemein weltweit angespannten mit Schwierigkeiten konfrontiert.

Die Arbeitslosenzahlen im Landkreis und der Region sind jedoch mit die
niedrigsten in Bayern. Die allgemeine Wirtschaftslage prasentiert sich
zum Wertermittlungsstichtag rezessiv und ist angespannt.
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Verhéltnisse am Kapitalmarkt

Als Folge der jahrelangen Finanzmarktpolitik und der Corona-Pandemie
besteht zum Wertermittlungsstichtag eine unsichere Gesamtsituation am
Kapitalmarkt. Zum Wertermittlungsstichtag liegen aktuelle Bauzinsen mit
zehnjahriger Zinsbindung bei rd. 3,5 %.

Wirtschaftliche und demographische Entwicklung

Der Landkreis Eichstatt weist seit Jahrzehnten eine stark positive demo-
graphische Entwicklung auf und auch fiir die nachsten Jahre wird zum
Wertermittlungsstichtag eine positive wirtschaftliche und demographi-
sche Entwicklung prognostiziert.?

Die Einwohnerentwicklung und Dollnstein weist dagegen eine stagnie-
rende Tendenz auf und auch fiir die nachsten Jahre wird weiterhin eine
stagnierende Einwohnerentwicklung erwartet.

6.8 Marktlage und Marktunter- Der Immobilienmarkt in Breitenfurt wird durch individuelle Wohnhaus-
suchungen grundstiicke dominiert. Die allgemeine Lage am regionalen Immobilien-
markt zum Wertermittlungsstichtag weist nach einem Zeitraum von
knapp 10 Jahren mit steigenden Immobilienpreisen seit rund 2%2 Jah-

ren sinkende Kaufpreise auf.

Breitenfurt weist im Landkreisvergleich aufgrund der deutlich landlichen
Lage mit vergleichsweise einfacher Infrastruktur ein im Landkreisver-
gleich unterdurchschnittliches Immobilienpreisgefiige auf.

Gutachterausschuss Immobilienmarktbericht 2020/2022
Der Gutachterausschuss dokumentiert in seinem aktuellen Marktbericht
eine riickgangige Entwicklung an Vertragszahlen im Landkreis.

Demnach wurden in der Zeit zwischen 2020 und 2022 in Dollnstein ins-
gesamt 10 Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke verauBert bei einem
Geldumsatz von insgesamt 2,76 Mio €3. Im Landkreis allgemein sind zu-
letzt riickgéngige Fallzahlen festzustellen.

Immoscout?4.de

Das Internetportal ,immoscout24.de™ weist fir Breitenfurt und den Land-
kreis Eichstatt zum Stand Q4/2024 aus Immobilienanzeigen (= Ange-
botspreise) folgende Durchschnittswerte (€/m2 WF) aus:

Einfamilienhduser, Breitenfurt @ 2.922 €/m?2
Einfamilienhauser, @ Landkreis Eichstatt @ 3.783 €/m?2

/\A.-

€1/m

Entwicklung von Angebotspreisen seit 1. Quartal 2021; Quelle: Immoscout24.de

2 http://www.wegweiser-kommune.de
3 Gutachterausschuss Eichstatt, Immobilienmarktbericht 2020 — 2022, Seite 53
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Immowelt.de

Das Internetportal ,immowelt.de" weist auf Grundlage von Immobilien-
anzeigen (= Angebotspreise) fir Breitenfurt zum Stand 07/2025 (zeitlich
also etwas nach dem Wertermittlungsstichtag) folgende Durchschnitts-
werte aus:

Hauser, Breitenfurt @ 2.010 €/m2
Spanne 1.186 €/m2 bis 3.412 €/m?2

Ve hader wg dar e oa—

——
=
2%

Entwicklung von Angebotspreisen seit 2017 und Preisgefliige im Ortsgebl:e.tlBreitenfurt zum
Wertermittlungsstichtag; Quelle: Immowelt.de

6.9 Marktgangigkeit Aufgrund der ortlichen Lage sowie aufgrund der aktuellen Immobilien-
marktlage zum Wertermittlungsstichtag und der sonstigen Objekteigen-
schaften wird von einer maBigen Marktgangigkeit bei durchaus
iiberdurchschnittlich langem Vermarktungszeitraum ausgegan-
gen.
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7 Bauzahlen

7.1 Vorbemerkung Anlasslich des Ortstermins wurde kein Aufmal des Gesamtobjektes vor-
genommen.

Die folgenden Angaben basieren im Wesentlichen auf den zur Verfligung
gestellten Planunterlagen, teilweise auf dem amtlichen Lageplan. Anhand
einiger vor Ort genommenen KontrollmaBe wurden die Unterlagen auf
Plausibilitét hin Gberprift und keine wertbeeinflussende Abweichung
festgestellt, die zu berlicksichtigen ist.

7.2 Brutto-Grundflachen (BGF) 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 tberschldgig nach den dauBeren Ma-
Ben eines Bauwerkes unter Abzug nicht nutzbarer Dachflachen und kon-
struktiv bedingter Hohlrdume.

Die Brutto-Grundflache (BGF) wurde anhand von Planunterlagen ermit-
telt.

Aufgrund der verschiedenen Baujahre/Bauabschnitte mit unterschiedli-

chen Geschossausfiihrungen wird eine differenzierte BGF-Ermittlung vor-
genommen.

7.2.1 Wohnhaus 1935/1957 — Geschoss (MaBe im Ansatz in m)

NHK-Typ 1.32 EG
8,3%9,25 ca. 76,78 m2
0G
8,3*%9,25 ca. 76,78 m2
DG
8,3*9,25 ca. 76,78 m2
Summe 230,34 m2

BGF Wohnhaus Altbaubereich - NHK-Typ 1.32 rd. 230 m?

7.2.2 Wohnhaus 1974 — NHK-  Geschoss (MaBe im Ansatz in m)

Typ 1.32 EG
5,9%6,1+5,55%11,16 ca. 97,93 m2
0G
(5,9+1,2)*6,145,55*8,765 ca. 91,96 m2
DG
(5,9+1,2)*6,1+5,55*8,765 ca. 91,96 m2
Summe 281,85 m2

BGF Wohnhaus Anbaubereich - NHK-Typ 1.32 rd. 282 m2
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8 Fist. 47 - Gesamt- und Rest-
nutzungsdauer

8.1 Gesamtnutzungsdauer Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung vom Bau-
jahr angerechnet und (iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Anlage 1 ImmoWertV gibt fiir Ein -und Zweifamilienhdauser, Mehrfamili-
enhduser und Wohnhauser mit Mischnutzung unabhangig vom Ausstat-
tungsstandard eine einheitliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
vor. Auch das Modell des Gutachterausschusses* zur Ableitung der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten geht von einer Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren aus.

Das Garagen- und Werkstattgebaude ist wirtschaftlich untergeordnet zu
betrachten und steht aber trotzdem in einer Schicksalsgemeinschaft mit
dem Wohnhaus. Aus diesem Grund wird fiir die Gesamtbebauung eine
Gesamtnutzungsdauer zugrunde gelegt.

Ansatz
Fiir das Wohnhaus sowie fiir das Garagen- und Werkstattgebaude wird
zum Ansatz gebracht eine

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

8.2 Restnutzungsdauer Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unter-
schiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der
baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter Berticksichtigung in-
dividueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispiels-
weise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder un-
terlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

8.3 Vorlaufiges Fiktives Bau- Das Wohnhaus setzt sich aus verschiedenen Bauabschnitten unter-
jahr schiedlicher Baujahre zusammen. Um diesen Umstand wertrelevant zu
berticksichtigen, muss ein fiktives Baujahr ermittelt werden.

Das vorlaufige fiktive Baujahr ergibt sich aus dem Verhaltnis der Brutto-
Grundflachen (BFG) der einzelnen Bauteile in Verbindung mit den ein-
zelnen Baujahren (siehe Ziffer 4). Folgende Berechnung wird vorgenom-

men.
Altbau EG BGF = 77 m2 Baujahr ca. 1935
Altbau OG/DG BGF = 154 m2 Baujahr ca. 1957
Anbau KG/EG/DG BGF = 282 m2 Baujahr ca. 1974
Gesamt BGF = 513 m?2

77 m2 x 1935 + 154 m2 x 1957 + 282 m2 x 1974
513 m2

1963 fikt. Bj.

4 Gutachterausschuss LKR Neuburg-Schrobenhausen, Sachwertfaktoren, Bewertungszeitraum 2019/2020
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vorlaufiges fiktives Baujahr (nach Anbau 1974) ca. 1963

Somit ergibt sich vorlaufig folgende Daten:

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wertermittlungsjahr 2025
vorlaufiges fiktives Baujahr 1963
vorldufiges fiktives Gebdudealter 62 Jahre
vorlaufige fiktive Restnutzungsdauer zum 18 Jahre
Wertermittlungsstichtag
vorlaufige Alterswertminderung (linear) -78 %
8.3.1 Modernisierung Wohn- Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen kdnnen zu einer
haus / Restnutzungs- Verlangerung der Restnutzungsdauer flihren. Anlage 2 der ImmoWertV
dauer beinhaltet ein Modell zur Ableitung der Restnutzungsdauer fiir Wohnge-

bdude unter Berlicksichtigung von Modernisierungen.

Aus der Summe der Punkte fiir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder
kurz zuvor durchgefiihrten MaBnahmen ergibt sich der Modernisierungs-
grad. Liegen die MaBnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein
geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht
modernisierte Bauelemente noch zeitgemdBen Anspriichen geniigen,
sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Tatsachliche MaBnahmen von 2020/2021
Die tatsachlichen MaBnahmen aus dem Jahr 2020/2021 wirken sich
nicht spiirbar auf die Restnutzungsdauer aus, da diese

- zu einem GroBteil mit minderwertigen Materialien ausgefiihrt wurden

- die handwerkliche Ausfliihrung zumindest teilweise laienhaft ist

- die neu eingebauten Bauteile mittlerweile bereits wieder stark abge-
nutzt sind oder beschadigt

Fiktiv angenommene MaBnahmen - Vollmodernisierung
Wie in Ziffer 5 ausgefiihrt, wird die Vollmodernisierung der vorhan-
denen Bausubstanz unterstellt.

GemaB Anlage 4 der Sachwertrichtlinie kann die Restnutzungsdauer
bei voll modernisierten Objekten bis zu 90 % der jeweiligen Gesamtnut-
zungsdauer gestreckt werden.

GND 80 Jahre x 90 % (Faktor 0,9) = rd. 72 Jahre RND

GemaB Ziffer 4.3 der Sachwertrichtlinie ist eine lineare Alterswertmin-
derung anzuwenden. Es ergibt sich folgende Alterswertminderung:

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wertermittlungsjahr 2025
Fiktives Baujahr nach Modernisierung 2017
modifiziertes Gebaudealter 8 Jahre
modifizierte Restnutzungsdauer 72 Jahre

(interpoliert)
modifizierte Alterswertminderung (linear) -10 %
nach erfolgter Vollmodernisierung
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9 Wertermittiung

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 GréBe, 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 Gebdudeertragswert
wird durch Kapitalisierung des Gebadudeanteils am Jahresreinertrag
(nachhaltig erzielbarer Jahresrohertrag abzgl. Bewirtschaftungskosten
und Bodenzins) mit dem marktiblichen 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 Grundstiicksmarkt 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 méglich,
in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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9.1 Schema Verkehrswerter-
mittlung nach ImmoWertV

Vorlaufiger Vorlaufiger Vorlaufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert
88 24 bis 26 ImmoWertV 8§ 27 bis 34 ImmoWertV 88 35 bis 39 ImmoWertV

Marktanpassung zur Beriicksichtigung der Lage auf den Grundstiicksmarkt

§ 8 Abs. 2 ImmoWertV

soweit nocht nicht berdicksichtigt (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 mdglich ist (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

- Bodenverunreinigungen / Bodenschatze

- 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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10 Bodenwert

10.1 Vorbemerkung

10.2 Vergleichswerte

10.3 Bodenrichtwert

10.3.1 Wertanteil ErschlieBung
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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 un-
mittelbaren Preisvergleich durch bekannte Kaufpreise von Vergleichs-
grundstiicken der mittelbare Preisvergleich durch geeignete Bodenricht-
werte an.

GemaB § 25 ImmoWertV sind Bodenrichtwerte zum Vergleich geeignet,
wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinrei-
chend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks
Ubereinstimmen und die Verkdufe in hinreichend zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag erfolgten.

Der Gutachterausschuss konnte auf Anfrage keine geeignete Ver-
gleichskauffalle von 2024/2025 zur Verfligung stellen.

Neben dem direkten Vergleichswertverfahren kann der Bodenwert auch,
wie bereits unter Ziffer 10.1 beschrieben, indirekt durch Bodenrichtwerte
ermittelt werden. Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag
01.01.2024 Bodenrichtwerte verdffentlicht, die zum Wertermittlungs-
stichtag gliltig sind.

Norden A

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2024 fiir die Bo-
denrichtwertzone 10703 in Breitenfurt mit ungefdhrer Lagekennzeichnung des Bewer-
tungsgrundstiicks (roter Kreis).

Pauschaler Ansatz des Bodenrichtwerts zum 01.01.2024 fiir gemischte
Bauflache im Bodenrichtwertgebiet 10703 der Gemarkung Brei-
tenfurt, erschlieBungsbeitragsfrei (ebf):

Bodenrichtwert 170 €/m?2

Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert beinhal-
ten bereits den Wertanteil fiir die ErschlieBung.
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10.3.2 Anpassung konjunktu- Der Bodenrichtwert ist zum Wertermittlungsstichtag etwa rd. 1,5 Jahre
relle Weiterentwicklung alt. GemaB Auskunft des Gutachterausschusses ist im Bereich Dollnstein-
-Breitenfurt seit 01.010.2024 abweichend zur allgemeinen Entwicklung

im Landkreis kein Riickgang der Bodenpreise festzustellen.

Vielmehr weisen die Verkaufspreise (es liegen nur wenige Preise fir
Dollnstein vor) eine im Vergleich zum Bodenrichtwert leicht steigende
Preisentwicklung auf, wahrscheinlich aufgrund des ohnehin relativ ge-
ringen Bodenwertniveaus. Nach Ricksprache mit dem Gutachteraus-
schuss und nach Abwagung erfolgt

eine Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung in
Hoéhe von +5 %.

10.4 Fist. 47 - Wertrelevante Anpassung Lage
Abweichungen Das Bewertungsgrundstiick weist im Vergleich zum lagetypischen
Grundstiick der Bodenrichtwertzone negativ abweichende Lagemerk-
male auf. Es liegt im Bereich einer Hochwassergefahrenflache HQ100.
In Breitenfurt liegen dort nur die vornehmlich westlich gelegenen Grund-
stiicke an der Altmiihl.

Im Vergleich zum durchschnittlichen Grundstlick der Bodenwertzone
wird nach Abwagung vorgenommen eine

Anpassung fiir die Lage in einer Hochwassergefahrenflache von
-10 %.

Anpassung GroBe/Zuschnitt/sonstige Eigenschaften

Das Bewertungsgrundstiick hat eine GrundstiicksgréBe von nur 250 m2
und ist damit deutlich kleiner, als das durchschnittliche Grundstiick der
Bodenrichtwertzone. Die durchschnittliche Grundstiicksgrée im Boden-
richtwertgebiet liegt bei etwa 500 m?2.

ErfahrungsgemaB ist der Bodenwertansatz in €/m2 eines Baugrund-
stiicks umso groBer, je kleiner das Baugrundstiick ist.> In der Fachlite-
ratur werden hierzu folgende Umrechnungskoeffizienten empfohlen®:

GrundstlicksgroBe Flst. 47 250 m?2 1,21
DurchschnittsgréBe BRW-Gebiet 500 m?2 1,00

Setzt man die Umrechnungskoeffizienten ins gegenseitige Verhdltnis,
ergibt sich zunachst eine Bodenwertumrechnung von + 21 %.

Zugleich ist die Bebaubarkeit des Grundstiicks aufgrund der geringen
Ausdehnung signifikant eingeschrankt. Im unbebauten Zustand ware
eine Bebauung, wie tatsachlich vorhanden, nicht mehr mdéglich.

Unter Heranziehung der o. g. Empfehlungen fiir die Umrechnung von
GrundstiicksgroBen und der gegebenen Beeintrachtigungen durch die
geringe GrundstiicksgroBe wird nach Abwagung vorgenommen eine

Anpassung fiir GroBe/Zuschnitt/sonstige Eigenschaften von
+10 %.

5 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2024, Seite 1466 ff.
6 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2024, Seite 1476
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10.4.1 Fist. 47 - Anpassung Bo- Bodenrichtwert zum 01.01.2024 = 170,00 €/m2
denrichtwert
Anpassung Bodenwertentwicklung 500% =  8,50€/m2
Zwischenwert 178,50 €/m2
Werteinfluss Hochwassergefahrenlage -10,00% = -17,85€/m2
Werteinfluss GroBe/Zuschnitt /Sonstiges 10,00% = 17,85€/m?2
angepasster Bodenrichtwert 178,50 €/m?2
Angepasster Bodenrichtwert rd. 179 €/ m2
10.4.2 Ableitung Bodenwert Flst. Fist. 47 250 m2 x 179€/m2 = 44,750 €
47
Bodenwert rd. 45.000 €

10.5 Fist. 48 — Arrondierungs-  Das Fist. 48 liegt nicht direkt an einer 6ffentlichen ErschlieBungsfldche
flache und ist fir eine eigenstandige Bebauung auch zu klein. Aufgrund dessen
stellt das Flst. 48 eine Arrondierungsflache fiir benachbarte Grundstiicke

dar.

Arrondierungsflache sind nicht selbsténdig bebaubare Grundstiicke, wel-
che aber fiir benachbarte Grundstiicke einen Wert darstellen kdénnen,
wenn z. B. durch eine Grundstiicksverschmelzung die Nutzbarkeit der
Nachbargrundstiicke gesteigert werden kann. Es handelt sich in diesem
Sinne um ,Erganzungsflachen".

Laut Angaben der Fachliteratur” werden fiir Arrondierungsflachen, die
die Bebaubarkeit des tibernehmenden Flurstiicks erweitern, Preise ge-
zahlt, die sich durchschnittlich in einer GréBenordnung von durchschnitt-
lich 85 % (Spanne 55 bis 115 % bzw. 75 % bis 125 %) des Bodenricht-
werts bewegen, abhdngig davon, wie gewichtig der Erwerb fiir den Ei-
gentimer des benachbarten Grundstiicks ist.

Im vorliegenden Bewertungsfall kommen vor allem drei Flurstiicke zur
Arrondierung bzw. zur Erweiterung der Nutzbarkeit in Frage:

1. Flst. 47 (nordwestlich)
Das Flst. 47 ist sehr klein und fast vollstédndig iberbaut; im Siiden
Uberbaut das Grundstiick auch das Flst. 48. Die Arrondierung mit
dem Bewertungsgrundstiick fiihrt nach Einschatzung zu einer signifi-
kanten Verbesserung Nutzbarkeit und Qualitat im Zusammenhang
mit der Grundstiicksbebauung auf Flst. 47.

2. Flst. 45, 50, 46/5
Die Flurstticke sind fiir sich genommen ausreichend gro und kénn-
ten jeweils auch ohne dem Flst. 48 gut bebaut werden.

Den gréBten Nutzen zur Arrondierung hat das Flst. 47. Eine genaue Be-
rechnung oder Ermittlung des Wertansatzes ist nicht méglich. Nach Ab-
wagung erfolgt ein

Wertansatz von 95 % (-5 %)
des zeitlich angepassten Bodenrichtwerts.

7 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 9. Auflage 2020, Seite 1519 ff.
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10.5.1 Fist. 48 - Anpassung Bo- Bodenrichtwert zum 01.01.2024 = 170,00 €/m?2
denrichtwert
Anpassung Bodenwertentwicklung 500% = 8,50 €/m2
Zwischenwert 178,50 €/m2
Anpassung als Arrondierungsflache -5,00% = -8,93 €/m?2
angepasster Bodenrichtwert 169,58 €/m?2
Angepasster Bodenrichtwert rd. 170 €/ m2

10.5.2 Wertrelevante bauliche Im westlichen Eckbereich befindet sich eine berdachte Terrasse (Be-
Anlagen Flst. 48 schrieb siehe Ziffer 4.7.

Die liberdachte Terrasse prasentiert sich um Wertermittlungsstichtag in
einem betagten Zustand mit begrenzter Restnutzungsdauer.

10.5.3 Bes- objektspez. Grund-  Das Bewertungsgrundstlck ist von Flst. 47 mit einem aufgestanderten
stiicksmerkmale - Uber- Wintergarten und einer AuBentreppe berbaut mit einer Flache von ca.
bau 2,50 m x 6,70 m (rd. 17 m2).

Es handelt sich um einen erlaubten Uberbau, da Flst. 47 und 48 dieselbe
Eigentliimerschaft haben. Eine Uberbaurente wird nicht gezahlt.

Werteinfluss

Der Werteinfluss eines Uberbaus ist auch abhéngig von der damit ver-
bundenen Nutzungseinschrankung fiir das lberbaute Grundstiicke. Die
Nutzungseinschrankung fir das Flst. 48 ist vergleichsweise gering, da
eine eigenstandige Bebauung vor allem aufgrund der fehlenden eigenen
ErschlieBung nicht méglich ist.

Insbesondere unter Berticksichtigung der vergleichsweise geringen Ein-
schrankungen wird in diesem Bewertungsfall nach Abwagung zum An-
satz gebracht ein pauschaler

Werteinfluss Uberbau von rd. -5 %

des unbelasteten Bodenwerts.

10.6 Ableitung Bodenwert Fist.  Flst. 48 251 m2 x 170€/m2 = 42.670 €
48 Werteinfluss Uberbau von Flst. 47 -5,00% = -2.134 €
Bodenwert inkl. bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale 40.537 €

Bodenwert rd. 41.000 €
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11 Vergleichswertverfahren be-
baute Grundstiicke

11.1 Vorbemerkungen Das Vergleichswertverfahren ist in §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregelt
und das Regelverfahren fiir die Bodenwertermittlung unbebauter, aber
auch bebauter Grundstticke.

Daneben ist die Anwendung des Vergleichswertverfahrens auch grund-
satzlich auf die Ermittlung des Verkehrswertes bebauter Grundstiicke,
und gerade auf Eigentumswohnungen, ausgelegt. Den sichersten Anhalt
fur die Ermittlung des gemeinen Wertes bieten die fiir die Wohnung in
letzter Zeit gezahlten Vergleichspreise. Es ist nicht nur das einfachste,
sondern auch das zuverlassigste Verfahren, wenn genug Vergleichs-
preise vorliegen.

Dabei werden vergleichbare Eigentumswohnungen im direkten Vergleich
(gleiche GroBe, Lage, Ausstattung, Beschaffenheit, usw.), wie auch im
indirekten Vergleich (bei Abweichungen der o. g. Faktoren) herangezo-
gen. Aufgrund der fehlenden Vergleichbarkeit mit anderen Objekten ist
die Anwendung des Vergleichswertverfahrens nicht moglich.

11.2 Vergleichsfaktoren des Der Gutachterausschuss hat in seinem aktuellen Immobilienmarktbericht
Gutachterausschusses Vergleichsfaktoren (Gebdudefaktoren) veroffentlicht®.

Die Vergleichsfaktoren (Mittelwerte) wurden fiir den gesamten Landkreis
ermittelt und beziehen sich auf insgesamt 119 Fallzahlen von 2022 und
2023 mit einen Bodenrichtwert von durchschnittlich 397 €/m2, Baujah-
ren zwischen 1950 bis 2020 (Mittelwert Baujahr 1984), einer durch-
schnittlichen Grundstticksflache von 485 m2 und einer durchschnittlichen
Wohnflache von rd. 166 m2,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind nicht bertick-
sichtigt. Anpassungen des Vergleichsfaktors kénnen bei abweichendem
Bodenrichtwert, Baujahr oder Wohnflache vorgenommen werden.

Modellbeschreibung

Madell zur Berechnung der Vergleichsfaktoren fiir EFH, ZFH, DHH, REH, RMH
Rechtliche Grundlagen mmotWert21, §5 20, 24 - 25
Untersuchungszeitraum 01.01.2022 — 31.12.2023 (Stichtag: 31.12.2023)
Bezugsgrofe £'m? W ohnflache
Datengrundlage -?::-jel-:ls chne besonders objektspezifische Grundsticksmerkmals,

Seondermutzungsrechte, etc

Grundsticksflache 200 — 1.200 m?
Gebaudetyp 2 Kategorien — EFHIZFH freistehend und DHH/REH/RMH
Mutzung Wohnnutzung
Bauwwsise Massiv- und Fertighduser
Ausstattung Mittel {Standardstufen 2 — 4)
Baujahr 1850 — 2023
Zustand/Modernisierung Micht beriicksichiigt
Bodenrichtwert jeweils zum vorangegangen Stichtag: hisr: 01.01.2022
Garagen!/Stellplatze Standardmalig im Kaufpreis enthalten

8 Gutachterausschuss Eichstatt, Vergleichsfaktoren — Berichtszeitraum 2022-2023, Seite 11 ff.
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11.3 Zusitzliche Anpassung an
allgemeine Wertverhalt-
nisse
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Ableitung des Vergleichsfaktors

GemaB der verdffentlichten Regressionsgleichung des Gutachteraus-
schuss Eichstatt ergibt sich der Vergleichsfaktor (y) flr Ein- und Zweifa-
milienhduser aus folgender Funktion:

y= - 19343,07859 + 2,767691838%xs — 12,36461271*x, + 31,3659413" X1 -
0,869520921*x,+ 0,990547797*Xs
wobei y = Vergleichswert in €m?
x1 = Bodenrichtwert in €m?
x2 = Wohnfldche in m?
x2= Baujahr
x4 = Verkaufsdatum
x5 = Grundsticksflache

Das Bewertungsgrundstiick weist folgende Eigenschaften auf:

- Bodenrichtwert (ohne Anpassung vom 01.01.2022) 170 €/m2
- fiktives Baujahr (BJ) 2017
- Wohnflache (Wfl.) + Nutzungsfl. (NUF) Werkst. 180 m?2
- Verkaufsdatum (letztmdgliches Datum 31.12.2023)  31.12.2023
- Grundstticksflache 250 m2
Vergleichsfaktor y =

Objektdaten Faktoren

-19343,07859

x1 = Bodenrichtwert in €/m2 170 €/m2  x 2,767691838
x2 = Wohnflache in m2 180 m2 x -12,36461271
x3 = fitives Baujahr 2017 x 31,3659413
x4 = Verkaufsdatum 31.12.2023 x -0,869520921
x5 = Grundstiicksflache 250 m2  x 0,990547797
Vergleichsfaktor y = 3.033 €/m?2

Eine (zusatzliche) Marktanpassung in Sinne von § 7 Abs. 2 ist nicht mehr
vorzunehmen, da bereits im Verfahren marktiibliche Ansatze Anwen-
dung gefunden haben und die allgemeinen Wertverhaltnisse beriicksich-
tigt sind.

Wie aus Ziffer 6.7 hervorgeht, weist die Preisentwicklung seit Ende
31.12.2023 eine in etwa gleichbleibende Tendenz auf.

Anpassungsfaktor allgem. Wertverhaltnisse 1,0 (£ 0,00)
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11.4 Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

11.4.1 Werteinfluss Vollmoder-
nisierung

AGIN 2 K 110/23 Hirtengasse 3 | 91795 DolInstein-Breitenfurt

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflus-
sende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansdtzen abweichen. Es
werden keine moglichen Entschadigungszahlungen oder Zuschiisse bei
der Wertermittlung berticksichtigt.

Wie bereits unter Ziffer 5 naher erldutert, weist die Bebauung Instand-
haltungsstau sowie Mangel und Schaden auf.

Bei der Beriicksichtigung der Wertminderung durch Instand-
haltungsstau, Mangel und Schaden muss beriicksichtigt wer-
den, inwieweit MaBnahmen zur Behebung, insbesondere im
Hinblick auf die Restnutzungsdauer des Gebdudes, wirtschaft-
lich sinnvoll erscheinen. Die Wertminderung des Instandhal-
tungsstaus entspricht in der Regel nicht den Kosten zur Behe-
bung des Instandhaltungsstaus; diese sind zumeist héher.

Nicht disponible MaBnahmen zur Beseitigung von Instandhaltungsstau,
Méangel und Schaden haben eine hdhere Wertminderung zur Folge als
disponible MaBnahmen (z. B. Modernisierung der Innenausstattung im
Haus). GemaB Empfehlungen der Fachliteratur werden die Kosten hier-
fir mit der gleichen Alterswertminderung belegt, wie die baulichen An-
lagen.

Wohnhaus - Vollmodernisierung )
Aufgrund des vorgefundenen Zustands und der energetischen Uberalte-
rung der Bausubstanz wird eine Vollmodernisierung / Sanierung un-
terstellt.

Fir die Ermittlung der Sanierungskosten wird auf Angaben der Fachlite-
ratur zurlickgegriffen, namentlich dem Baukosteninformationszentrum
Deutscher Architektenkammern BKI. Die Fachveroffentlichung BKI Bau-
kosten Gebdude 2022 Altbau beinhaltet fiir Modernisierungen vergleich-
barer Gebaudetypen (Modernisierung von Ein- und Zweifamilienhdusern
nach 1945) folgende Kostenkennwerte (Kostengruppen 300+400 nach
DIN 276 inkl. MwSt.)?:

Modernisierung/Vollsanierung 750 €/m?2 Brutto-Grundflache (BGF)
Modernisierung/Vollsanierung 1.575 €/m2 Wohnflache (WF)

Bei der Ermittlung der Sanierungskosten wird der Mittelwert der o. g.
Kostenansatze zur Anwendung gebracht.

Die Kostenkennwerte gliedern sich weiter auf in KG 300 und KG 400.
Diese Kostenkennwerte beziehen sich auf eine komplette Modernisie-
rung. Im vorliegenden Fall ist aber keine komplette Modernisierung not-
wendig.

Eine Auswertung der Kostengruppen bis zur 2. Ebene der DIN 276 auf
Grundlage der Fachliteratur ergibt fiir das vorliegende Objekt, dass rd.
95 % der o. g. Kosten zum Ansatz kommen, da aufgrund der
gegebenen Bausubstanz und dem infrage kommenden Grund-
stiicksteilmarkt von einer Modernisierung mit vergleichsweise
kostengiinstigen Materialien ausgegangen wird.

9 BKI Baukosten Gebaude 2022- Altbau, Seite 324 ff.
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Die Kostenkennwerte gelten zum 2. Quartal 2022 und miissen auf den
Stand des Wertermittlungsstichtags umgerechnet werden:

Baupreisindex 2. Quartal 2022 115,9
Baupreisindex 4. Quartal 2024 130,8

Die o. g. Baukosten sind bundesweit ausgewiesen. Fiir Eichstatt ist ein
gesonderter Regionalfaktor anzuwenden:

Regionalfaktor BKI fiir das Bundesgebiet 1,000
Regionalfaktor BKI fiir Eichstatt 1,052

Baunebenkosten/AuBenanlagen und Unwagbarkeiten

Die Baunebenkosten (KG 700 nach DIN 276) sowie Kosten im Bereich
der AuBenanlagen und Unwagbarkeiten sind mit zu berticksichtigen. Der
BKI hat hierzu keine Werte veroffentlicht.

Andere Quellen der Fachliteratur'® weisen fiir Baunebenkosten (KG 700
nach DIN 276) bei Umbauten und Sanierungen einen Anteil von rd. 20
% aus, soweit keine besonderen Erschwernisse vorliegen.

Im vorliegenden Fall werden 10 % zum Ansatz gebracht, da voraussicht-
lich keine Planungskosten anfallen werden. Die Kosten flir die AuBenan-
lagen (KG 500 nach DIN 276) und auch Unwagbarkeiten in gewissem
Umfang sind mitberticksichtigt.

Werteinfluss Vollmodernisierung

Einheit angegebener Kostenkennwert Zwischensummen Summen

BGF 513m2 750 €/m? 384.750 €
NUF/WF 180 m2 1.575€/m2 283.500 €
Mittelwert 334.125 €

Angesetzten MaBnahmen / Qualitdt rd. 95% 317.419 €

| Baukostenindex 2. Quartal 2022 115,9
x Baukostenindex 4. Quartal 2024 130,8

Sanierungskosten (4. Quartal 2024 und Bundesweit) 358.226 €

| Regionalfaktor 1,000

x Faktor Eichsttatt 1,052
Sanierungskosten (4. Quartal 2024 und Regional) 376.854 €

zzgl. Baukosten im Bereich Wintergarten 15.000 €
Summe Baukosten ohne Baunebenkosten 391.854 €

Baunebenkosten (BNK) 10,0% 39.185€
Kosten Vollsanierung 431.039 €

Werteinfluss / Sanierungskosten rd. 430.000 €

10 Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2018 — Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung, Seite 32 und 33
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11.5 Rechte und Belastungen 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.

11.6 Wertableitung Vergleichs-

wert
Vergleichswertberechnung
WFL (m2) * VW-Ansatz (€/m2) 180 m=2 X 3.033€/m2 = 545.940 €
Beriicksichtigung Wintergarten pauschal = 35.000 €
Summe 580.940 €
Zusatzl. Anpassung an allg. Wertverhaltnisse
Faktor allgemeine Wertverhdltnisse Faktor 1,00 580.940 €
Vergleichswert ohne Berticksichtigung von besonderen objektspez. Grundstlicksmerkmalen 580.940 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vollmodernisierung Wohnhaus = -430.000 €
Vergleichswert ohne Berlcksichtigung von Rechten und Belastungen 150.940 €
Rechte und Belastungen Abt. II des Grundbuchs
Kein Werteinfluss gegeben 0€
Vergleichswert 150.940 €
Rundungsbetrag (0,04 %) 60 €
Vergleichswert rd. 151.000 €
(entspricht einem Wert von rd. 839 € /m2 Wohnflache)

Das Vergleichswertverfahren auf Basis von Gebdudewertfaktoren von
2022 und 2023 weist eine eingeschrankte Aussagekraft auf, da die-
ser nicht die individuellen Objekteigenschaften beriicksichtigen kann.
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12 Ertragswertverfahren

12.1 Vorbemerkungen Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 der ImmoWertV geregelt.
Das Ertragswertverfahren wird nur fiir das Flst. 47 zur Anwendung ge-
bracht.

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

Bei der Wertermittlung wird das Ertragswertverfahren als ergéanzendes,
plausibilisierendes Verfahren zu Sachwertverfahren zur Anwendung ge-
bracht. Als klassischen Einfamiliendoppelhaus ergibt sich der Verkehrs-
wert (Marktwert) vorrangig aus Sicht der Eigennutzer. Etwaige kapital-
anlegende Kaufinteressenten werden mit den Eigennutzern daher in ei-
nen Bieterwettstreit treten missen.

12.2 Allgemeines Ertragswert- Fir die Ermittlung des Ertragswertes sind der Bodenwert und der Ge-
verfahren bédudeertragswert grundsatzlich getrennt zu berechnen, da das Grund-
stlick auch nach Abbruch des Gebdudes weiter nutzbar ist. Die Im-
moWertV gibt drei mogliche Varianten zur Ertragswertermittiung vor.
Der ,Regelfall* wird durch das ,Allgemeine Ertragswertverfahren" abge-
bildet.

GemaB § 28 ImmoWertV wird im allgemeinen Ertragswertverfahren der
vorlaufige Ertragswert ermittelt, durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jéhrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
zum Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzin-
sungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der baulichen An-
lagen)

und

2. dem Bodenwert. Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags
und der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen
Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Die Kapitalisierung erfolgt mit Hilfe des Barwertfaktors gem. § 34 Im-

moWertV in Abhangigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungs-
dauer.
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12.3 Rohertrag Um den Rohertrag zu ermitteln, sind die tatsachlichen Mieteinnahmen
auf ihre marktiibliche Erzielbarkeit hin zu tberpriifen.

12.3.1 Mietsituation Wertermitt- Das Wohnhaus ist zum Wertermittlungsstichtag komplett eigenge-
lungsstichtag nutzt.

12.3.2 Mietspiegel fiir Wohnhau- Fir Dollnstein und Breitenfurt gibt es keinen Mietspiegel.
ser — Ingolstadt

12.3.3 Marktberichte und Markt- IVD - Wohnungsmieten
recherchen Wohnhduser Der IVD enthélt aktuell keine Auswertungen fiir Breitenfurt und auch
nicht fir umliegende Gemeinden und Stadte (z. B. Eichstatt).

Internetportale
In den einschldgigen Internetportalen werden zum Wertermittlungs-

stichtag folgende marktiiblichen Nettokaltmieten ausgewiesen.

Immoscout?4.de (Q4/2024)
Hauser in Breitenfurt allgemein @ 9,85 €/m?2
Hauser in Breitenfurt allgemein @ 10,38 €/m?2

€e/me

//

Immowelt.de (2024)
keine Daten fiir Breitenfurt vorliegend
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12.3.4 Marktiiblicher Mietan- Bei der Bemessung der marktiiblichen Mietansatze wird auf sachverstan-
satze dige Erfahrungswerte, auf Umfragen bei ortsansassigen Maklerunter-
nehmen, Fachveroffentlichungen sowie auf Mietangebote in Zeitung und

Internet zuriickgegriffen.

Bei individuellen Wohnhausern sind viele Faktoren fiir die Hohe der Miete
ausschlaggebend. Mietentscheidend sind unter anderem die Lage des
Hauses, das Vorhandensein und die GroBe der Garage, die Ausstattung
und deren Zustand, der energetische Zustand, die Gartenfldche und Aus-
richtung, die Aufteilung des Hauses und die zusatzliche Nutzfldche.

Insbesondere unter Abwdgung von

- Lage (mittlere Wohnlage in Breitenfurt)

- Art/GroBen (ZFH mit ca. 51/129 m2 WF zzgl. NUF, keine Ga-
rage)

- Ausstattung (Wohnhaus tiberw. einfach/durchschnittlich)

- Beschaffenheit (angesetzter Zustand renoviert)

- Energiestandard (nach Modernisierung zeitgemaRB)

kommt folgende marktiiblich erzielbarer Rohertrag zum Ansatz:

Flache Mietansatz marktibl.

Nr. Lage/Einheit Nutzung Wohnen mtl. monatl. Ertrag
1 Wohnung EG Einliegerwohnung 51 m2 10,00 €/m2 510 €
2 Wohnung OG Hauptwohnung 129 m2 11,50 €/m2 1.484 €
Zwischensumme / Durchschnitt 180 m2 1.994 €
Gesamtertrag (JRoE) p. a. 23.928 €
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12.4 Bewirtschaftungskosten

12.4.1 Betriebskosten Beziiglich der Betriebskosten ist davon auszugehen, dass diese durch die
Vorauszahlungen der Mieter gedeckt sind und komplett auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

12.4.2 Verwaltungskosten Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwal-
tung des Grundstticks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen,
die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfiihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungs-
arbeit (§ 32, Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV).

Wohnfldchen
Anlage 3 ImmoWertV nennt fiir das Jahr des Wertermittlungsstichtags
folgende Ansatze:

je Wohnung bzw. je Wohngeb. bei EFH/ZFH 359 € p.a.
je Eigentumswohnung 429 € p.a.
je Garage oder ahnlichen Einstellplatz 47 € p.a.

Gewahlte Ansatze
In Anlehnung an die Vorgaben der ImmoWertV werden pauschal in An-
satz gebracht fiir

Wohnhaus 359 € p. a. x 2 Wohnungen

12.4.3 Instandhaltungskosten Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjdhrigen Mittel
infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden miissten (§ 32,
Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV).

Wohnfléchen

Anlage 3 der ImmoWertV empfiehlt flir den Zeitpunkt des Wertermitt-
lungsstichtags einen pauschalen Ansatz von 14,00 €/m2 p.a.
Gewerblich genutzte Flédchen

Anlage 3 ImmoWertV empfiehlt bei gewerblicher Nutzung:

100 % Ansatz der Wohnung bei vergleichbarer Nutzung (z. B. Biiro)
50 % Ansatz der Wohnung bei einfacher Nutzung (z. B. SB-
Verbrauchermarkte)
30 % Ansatz der Wohnung bei sehr einfacher Nutzung (z. B. Lager)

Garagen- oder Einstellplatz
Anlage 3 der ImmoWertV empfiehlt einen Ansatz von 106 € pro Stellplatz

p.a.

Ansatze
Das Wohnhaus weist keine Auffalligkeiten auf. Es werden in Ansatz ge-
bracht

14,00 €/m2 Wohnflache p. a.
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12.4.4 Mietausfallwagnis GemaB § 32, Abs. 2 Satz 4 ImmoWertV umfasst das Mietausfallwagnis.

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zah-
lungsriickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grund-
stlicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonsti-
gen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei
voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentlimer zusatzlich
zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung.

Wohnflachen/gewerblich genutzte Flachen
GemaB Anlage 3 ImmoWertV kdnnen als Mietausfallwagnis angesetzt

werden:

flir wohngenutzte Objekte 2 % des Rohertrags
flir gewerblich genutzte Objekte 4 % des Rohertrags
Ansatz

Es handelt sich um eine reine Wohnnutzung. Als Mietausfallwagnis wer-
den angesetzt

2 % des Rohertrages.

12.5 Liegenschaftszinssatz (LZ) Liegenschaftszinssdtze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktliblich verzinst werden.

Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen er-
mittelt. Beim Ertragswertverfahren wird die Konstanz der Ertrage und
Bewirtschaftungskosten unterstellt, weil sichere Aussagen Uiber die wei-
tere Preisentwicklung nicht mdglich sind. Faktoren wie Geldentwertung,
Wirtschaftswachstum, Strukturwandel etc. werden deshalb in einem aus
Vergleichspreisen abgeleiteten Liegenschaftszins bertiicksichtigt.

Liegenschaftszinssatzempfehlungen Gutachterausschuss
Der Gutachterausschuss hat keine Liegenschaftszinssatze ermittelt.

Literatur - Wohnhaus
In der Literatur!! werden folgende Liegenschaftszinssatzspannen emp-

fohlen:

Zweifamilienhduser 2,0 bis 3,5 %
Dreifamilienhduser 2,5 bis 4,0 %
gemischte Grundstiicke 4,0 bis 4,5 %

Der IVD*? empfiehlt allgemein folgende Liegenschaftszinssatzspannen:

Freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus 1,5 bis 4,5 %

11 Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Seite 1674 ff.
12 "Empfehlungen fiir Liegenschaftszinssatze" "Fachreferat Sachverstandige" im Immobilienverband Deutschland e. V. (IVD) vom 01.01.2025
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12.6 Zusatzliche Anpassung an
allgemeine Wertverhalt-
nisse

12.7 Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

12.7.1 Werteinfluss Vollmoder-
nisierung

12.8 Rechte und Belastungen
Abt. IT im Grundbuch

AGIN 2 K 110/23 Hirtengasse 3 | 91795 DolInstein-Breitenfurt

Im bundesdeutschen Vergleich liegen die regionalen Liegenschaftszins-
satze regelmaBig am unteren Ende, teils auch unterhalb der angegebe-
nen Spannen.

Ansatz
Insbesondere unter Wiirdigung

- der Lage des Bewertungsgrundstiicks (einfach/mittel)
- der Lage am ortlichen Grundstiicksmarkt (rezessiv)
- des Objektzustands (maBig)
- der Nachhaltigkeit der angenommenen Mieten (mittel)
- der Grundriss / Ausstattung (mittel)
- der langen (fiktiven) Restnutzungsdauer (LZ erhéhend)

ergibt sich nach Abwagung ein

Liegenschaftszinssatz von 3,0 %.

Eine (zusatzliche) Marktanpassung in Sinne von § 7 Abs. 2 ist nicht mehr
vorzunehmen, da bereits im Verfahren marktibliche Ansdtze Anwen-
dung gefunden haben und die allgemeinen Wertverhaltnisse beriicksich-
tigt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflus-
sende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Es werden keine mdglichen Entschadigungszahlungen oder Zuschisse
bei der Wertermittlung bericksichtigt.

In Ziffer 11.4.1 wurde fiir eine fiktiv angenommene Vollmodernisierung
ermittelt ein

Werteinfluss von -430.000 €.

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

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

handen, werden durch das Gericht gesondert Ersatzwerte fest-
gestellt.
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12,9 Wertableitung im Er-

tragswertverfahren

Ertragsansitze

Jahresrohertrag (JRoOE) rd. 23.928 €
Kostenansitze
verbleibende Betriebskosten keine -
Verwaltungskosten 2 Whg. X 359,00 €/Whg. = 718 €
Mietausfallwagnis 2,00 % von 23.928 € (JRoE) = 479 €
Instandhaltungskosten Wohnhaus 180 m2 X 14,00 €/m2 = 2.520 €
Bewirtschaftungsk. insges. rd. 15,53 % von 23.928 € (JROE) 3.717 €
Objektspezifische und wirtschaftliche Ansitze
Liegenschaftszinssatz (LGZ) 3,00 %
Restnutzungsdauer (RND) 72 Jahre
Barwertfaktor nach InmoWertV 29,37
Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag (JRoOE) 23.928 €
abzgl. nicht umlageféhige Bewirtschaftungskosten -3.717 €
Jahresreinertrag (JReE) 20.211 €
abzgl. Anteil Bodenwert am Reinertrag -3,00 % von 45.000 € = -1.350 €
Anteil des Gebaudes am Reinertrag 18.861 €
Gebdudeertragswert 18.861 € X 29,37 = 553.948 €
zuziiglich Bodenwert 45.000 €
vorldufiger Ertragswert 598.948 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Werteinfluss Volmodernisierung -430.000 €
Ertragswert ohne Beriicksichtigung von Rechten und Belastungen 168.948 €
Rechte und Belastungen in Abt. II des Grundbuchs
bleibt ohne Beriicksichtigung 0€
Ertragswert 168.948 €
Rundungsbetrag -( 0,03 %) 52 €
Ertragswert rd. 169.000 €
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13 Sachwertverfahren

13.1 Vorbemerkung Das Bewertungsverfahren ist in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV geregelt.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstticks aus den vor-
laufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen so-
wie aus dem Bodenwert ermittelt.

Der vorldufige 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 grundsatzlich das vorrangig wertbestimmende Verfahren,
da Ein- und Zweifamilienhauser in der Regel von den Eigentiimern be-
wohnt werden.

13.2 Preisbasis Normalherstel- Als Normalherstellungskosten werden die lblichen Herstellungskosten,
lungskosten (NHK 2010) die nach Erfahrungssatzen geschéatzt werden, je Flachen- oder Raum-
einheit bezeichnet.

Im Folgenden wird auf die Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010) Bezug genommen (Anlage 4 zur ImmoWertV). Wegen der Preis-
anderungen werden diese Herstellungskosten mit dem aktuellen Bau-
kostenindex (Bundesindex) auf die Kosten am Bewertungsstichtag hoch-
gerechnet.

13.3 Gebaudestandard Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen
verschiedenen Standardstufen (3 bis 5). Das Wertermittlungsobjekt
ist dementsprechend auf Grundlage seiner Standardmerkmale zu quali-
fizieren.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom
Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen
Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Berlicksichti-
gung der fir das jeweilige Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungs-
stichtag relevanten Marktverhaltnisse zu erfolgen.

Dafiir sind die Qualitat der verwendeten Materialien und der Bauausfih-
rung, die energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale,
die fiir die jeweilige Nutzungs- und Gebaudeart besonders relevant sind,
wie z. B. Schallschutz oder Aufzugsanlagen in Mehrfamilienhdusern von
Bedeutung.
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Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern
und Reihenhdusern (Gebaudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die
NHK 2010 zwei weitere Standardstufen (1 und 2) mit Kostenkennwerten
fir Gebaude, deren Standardmerkmale zwar nicht mehr zeitgeman sind,
aber dennoch eine zweckentsprechende Nutzung des Gebdudes erlau-
ben. Bei den sonstigen Gebdudearten ist bei nicht mehr zeitgemaBen
Standardmerkmalen ein entsprechender Abschlag sachverstandig vorzu-
nehmen.

Zur Orientierung und Modellbeschreibung enthalt die Anlage 4 Im-
moWertV eine Beschreibung der Standardmerkmale zum Bezugsjahr der
NHK 2010 einschlieBlich eines Anwendungsbeispiels fiir die Ermittlung
der Kostenkennwerte fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhduser und Reihenhduser. Die Beschreibung ist beispielhaft und
kann nicht alle in der Praxis vorkommenden Standardmerkmale be-
schreiben. Alle wertrelevanten Standardmerkmale eines Objektes, auch
wenn sie nicht in der Tabelle beschrieben sind, sind sachverstandig ein-
zustufen.

Wohnhaus

Fir das Wohnhaus wurde in sachverstandiger Auswertung im Bestand
ermittelt eine gewichtete Standardstufe von 2,213, Nach erfolgter Voll-
modernisierung wird auf Basis von Erfahrungswerten nach Abwagung
ausgegangen von einer

Standardstufe 3,0.

13.4 Ansatze Herstellungskos- Die Ermittlung des Sachwerts erfolgt auf Grundlage der NHK 2010 (An-
ten lage 4 zur ImmoWertV).
Wohnhaus

Bei dem Haus handelt es sich im bautechnischen Sinn der NHK 2010 um
vorrangig folgenden Gebaudetypen 1.32.

Typ 1.32 — ZFH

(EG, OG, nicht ausgebautes DG) mit Standardstufe 3,0 (nach Sanierung)
Kostenkennwert fiir Standardstufe 2 690 €/m2 BGF
Kostenkennwert flir Standardstufe 3 790 €/m2 BGF
Kostenkennwert fiir Standardstufe 4 955 €/m2 BGF

Die angegebenen Kostenkennwerte beinhalten die gesetzliche Mehr-
wertsteuer sowie Baunebenkosten in Hohe von 17 %.

Insbesondere unter Beriicksichtigung

- des angenommenen Ausstattungsstandards nach Modernisierung
- der Ausflihrung als Zweifamilienhaus (NHK- Korrekturfaktor 1,05)

wurde nach sachverstandiger Abwagung folgender Kostenkennwert er-
mittelt:

Kostenkennwert Typ 1.32 858 €/m2 BGF

13 Standardstufe 1 = sehr einfacher, Standardstufe 5 = stark gehoben
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Sonstige bauliche Anlagen Wohnhaus

Die sonstigen baulichen Anlagen sind in Ziffer 4.1.1 beschrieben und
insgesamt in einfachem bis durchschnittlichem Standard ausgefiihrt. Fiir
die Sachwertermittlung wird, wie auch fir das Wohnhaus von einem sa-
nierten Zustand ausgegangen.

Der Zeitwert der Einzelkomponenten wird pauschal geschatzt:

Bauliche Anlage geschatzter Zeitwert
1. Eingangsiiberdachung West 1.500 €
2. Wintergarten/Balkon Sud 30.000 €
3. AuBentreppe mit Podest OG 15.000 €
4, Uberdachung Siidseite 3.500 €
5. Dachterrasse Ostseite 5.000 €
Summe 55.000 €

Der Zeitwert der sonstigen baulichen Anlagen rd. 55.000 €.

AuBenanlagen

Die AuBenanlagen sind in Ziffer 4.5 naher beschrieben. Sie weisen einen
einfachen bis durchschnittlichen Standard auf. In der Fachliteratur
werden fir einfache bis durchschnittliche AuBenanlagen pauschale
Wertansatze in einer Spanne von 2 bis 6 % des Sachwerts der baulichen
Anlagen empfohlen.

AuBenanlagen sind kaum vorhanden und es werden nach Abwagung
zum Ansatz gebracht

3 % der baulichen Anlagen.

Umrechnungs- und Korrekturfaktoren

Zur Umrechnung der Baukosten aus dem Jahre 2010 (NHK 2010) auf
das Bewertungsjahr wird gemaB den Veréffentlichungen des Deutschen
Statistischen Bundesamts mithilfe des Baukostenindex eine Korrektur
auf den Wertermittlungsstichtag vorgenommen (Preisbasis ist das Jahr
2021 = 100,0):

Baukostenindex, 2010 @ 70,8
Baukostenindex, IV. Quartal 2024 130,8
13.5 Marktanpassung (Sach- Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepass-
wertfaktor) ten Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an.

Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen des Sachwertver-
fahrens nach den §§ 35 bis 38 ImmoWertV auf der Grundlage von ge-
eigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sach-
werten ermittelt.

14 Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts, 2. Auflage, 2017, Seite 332
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Bei Sachwertobjekten ermittelt sich der Wert aus dem Boden und den
auf Grundlage der Normalherstellungskosten NHK 2010 ermittelten Her-
stellungskosten des Gebaudes unter Berlicksichtigung von Alterswert-
minderung. Der Gebaudeanteil des Sachwerts wird dabei auf Grundlage
der Herstellungskosten ermittelt, die aber oft nicht dem Wert entspre-
chen, da die Marktteilnehmer in der Regel nicht bereit sind, den vollen
Preis dieser Kosten zu zahlen oder aber auch bereit sind, mehr zu be-
zahlen.

Es ergeben sich Abhangigkeiten zwischen Sachwerten und den anzu-
wendenden Marktanpassungsfaktoren (= Sachwertfaktor), die regelma-
Big allgemein Giiltigkeit besitzen. Unter anderem ist der Bodenwertanteil
eine entscheidende EingangsgroBe fiir den Sachwertfaktor. Weitere Ab-
hdngigkeiten kénnen unter anderem die Kaufkraft in der Region, das
Alter des Objekts sowie die ObjektgréBe und die Ausstattung in Kombi-
nation mit der Lage darstellen.

Der Gutachterausschuss hat fiir den gesamten Eichstatt eine Regressi-
onsgleichung zur Ableitung des Sachwertfaktors fiir freistehende Ein-
und Zweifamilienhduser veroffentlicht!>. Dieser liegt folgendes Modell

zugrunde:
Rechtliche Grundlagen mmo¥ertV21, §5 21, 35-30
Untersuchungszeitraum 2022 und 2023, Stichtag: 31.12.2023
Kostenkennwertel p \
T e Mormalherstellungskosten (NHK) 2010
Baunebenkosten in MHE mit Anteil von 17 % enthalten
Regionalfaktoren kein Ansatz baw. 1,0
Alterswertminderung linear
Gesamtnutzungsdauer 30 Jahre nach Immo¥yeriy21
Gebidudebezugsflache Bruttogrundfiache; Grundfidche aus der Digitalen Flurkarte (DFK)
Buswsahl der Objekte
- Gebaudetypen in 2 Kategorien:
a) freistehende Einfamilienhauser (EFH), Einfamilienhduser mit
Enliegerwohnung (EFH mit ELW ) oder Zweifamilienhdwser (ZFH) sowie
) Doppelhaush3iften (DHH), Reihenendhiuser (REH)
Reihenmittelhauser (RMH)
Objekte in baujahrestypischem Zustand ohne besonders
objektspezfische Grundsticksmerkmale, Sondermutzungsrechts, ete.
Datengrundlage Baujahre 1050 — Slhter als_ E-.J.ahre zum Verkaufszeitpunkt (keine
Meubauten und Erstverk3ufe); Resinutzungsdauer = 15 Jahre
marktibliche objektbezogene Grundsticksgrife:
Gebaudetypkategorie a) 300-1.200m*
Gebaudetypkategore b) 200-200m*
massive Bauweise (keine Holz- oder Fertighauser)
maximal 2 Vollgeschosse (plus Keller plus Dachgeschass)
regionaltypische Dachformen (Sattel-, Walm-, Flach-, Pultdach)
Durchschnittiche regional- und baujahrestypische Ausstatiung
[Standardstufen 24)
stichtapgenauve Interpolation oweier Bodenmchtwerte (aus 2022 und 2024) zum
Bodenwert Beurkundungsdatum, keine weitsre Anpassung nach wertrelevanier
Geschossflachenzahl (wGFZ) oder Grundsticksgrife
Baupreisindex nde:_zurr Bewkundungsdatum nach Destatis {guartalsweise) — Basisjahr
2010=100
Beriicksichtigung von Garagen und Carports, sofern Wert bekannt, ansonsten
erwendung folgender Pauschalen:
Hebengebiude Garagen: 10.000£, Doppelgaragen: 20.000€, Carports: 5.000€
Andere Mebengebdude (Schuppen, Gartenhiuser, ete.): Berlcksichtigung durch
Kaufpreisbersinigung sofem Wert bekannt, sonst kein gesonderter Ansatz
Aulenanlagen pauschal 5% vorn Zeitwert der baulichen Anlagen
B:;;:l]dere_ﬁ h Beriicksichtigung durch Kaufpreisbereinigung, sofern Wert bekannt (zB.
?}rlljnd:ﬁjct:n‘:e:unale Photovoltakanlagen, Solaranlagen, ete)

15 Gutachterausschuss Eichstatt, Sachwertfaktoren — Berichtszeitraum 2022-2023, Seite 3 ff.
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Das Bewertungsgrundstiick ist weder ganzlich der Gebdudekategorie a),
noch der Gebaudekategorie b) zuordenbar, weil das Grundstiick mit nur
250 m2 ist mit einem Einfamilienhaus bebaut ist. Fir die Wertermittlung
werden deshalb die Regressionsgleichungen fiir

Doppelhaushalften/Reihenmittelhdusern/Reihenendhdusern
(DHH/RMH/REH)

angewendet.

13.5.1 Sachwertfaktoren fiir Die Regressionsgleichung zur Ermittlung des Sachwertfaktors fiir Dop-
DHH, REH und RMH pelhaushalften, Reihenend- und Reihenmittelhduser lautet wie folgt?e:

y= 1,647321021 - 0,000001052356365x

wobef v = Sachwertfaktor
x5y = Vorldufiger Sachwert in €

Das Bewertungsgrundstiick weist folgende Eigenschaften auf:

x1 = vorlaufiger Sachwert 852.336 €

Ableitung Sachwertfaktor (y)

Objektdaten Faktoren

1,647321021

x1 = vorlaufiger Sachwert 852.336 € 0,000001052356365
Sachwertfaktor DHH/RMH/REH caa 1 =0,75

13.5.2 Gewadhlter Sachwertfak- Der Sachwertfaktor basiert auf veralteten Eingangsparametern von 2022
tor bis 2023 und erfasst nicht die Preisentwicklung am ortlichen Grund-
stiicksmarkt ab 2024 bis zum Wertermittlungsstichtag.

Das Bewertungsgrundstiick weicht im Detail zudem von typischen DHH
/ RMH / REH ab. Insbesondere unter Berlicksichtigung

- der Lage des Bewertungsgrundstiicks

- der Besonderheiten des Bewertungsgrundstiicks und der Bebauung

- der kaum vorhandenen Freiflachen

- der kaum mit Ublichen EFH vergleichbaren Verhaltnissen von Grund-
stiicksfldche zu Wohnflache

- der im Vergleich zur BGF geringen Wohnflache

- dem regionalen Preisegefiige

- der Lage am értlichen Immobilienmarkt (siehe auch Ziffer 6.8)

wird nach Abwégung ein
Sachwertfaktor von 0,725 (-27,5 %)

bezogen auf den vorlaufigen Sachwert flr realistisch angesehen und zur
Anwendung gebracht.

16 Gutachterausschuss Eichstétt, Sachwertfaktoren — Berichtszeitraum 2022-2023, Seite 9

Gutachten Nr. 24-065-938 | Wertermittlungsstichtag 28.03.2025 Seite 62



% s Braun Immobilienbewertung

13.6 Zusitzliche Anpassung an
allgemeine Wertverhalt-
nisse

13.7 Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

13.7.1 Instandhaltungsstau,
Mangel und Schaden

13.8 Rechte und Belastungen
Abt. II im Grundbuch

AGIN 2 K 110/23 Hirtengasse 3 | 91795 DolInstein-Breitenfurt

Eine (zusatzliche) Marktanpassung in Sinne von § 7 Abs. 2 ist nicht mehr
vorzunehmen, da bereits im Verfahren marktibliche Ansdtze Anwen-
dung gefunden haben und die allgemeinen Wertverhaltnisse beriicksich-
tigt sind.

Wie aus Ziffer 6.7 hervorgeht, weist die Preisentwicklung seit Ende
31.12.2023 eine gleichbleibende Tendenz auf.

Anpassungsfaktor allgem. Wertverhdltnisse 1,0 (+ 0,00)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflus-
sende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Es werden keine mdglichen Entschadigungszahlungen oder Zuschiisse
bei der Wertermittlung bericksichtigt.

In Ziffer 11.4.1 wurde fir eine fiktiv angenommene Vollmodernisierung
ermittelt ein

Werteinfluss von -430.000 €.

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

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

handen, werden durch das Gericht gesondert Ersatzwerte fest-
gestellt.
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13.9 Wertableitung im Sach-
wertverfahren

Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag (Baukosten gem. NHK 2010)

BGF Wohnhaus Anbaubereich - NHK-Typ 1.32 282 m2 X 858 €/m?2 241.956 €
BGF Wohnhaus Altbaubereich - NHK-Typ 1.32 230 m2 X 858 €/m2 197.340 €
Normalherstellungskosten 2010 439.296 €
./. Baukostenindex 2010 (2021=100) 70,8

x Baukostenindex IV. Quartal 2024 130,8

entspricht Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 811.581 €
abzgl. Alterswertminderung (linear) -10 % -81.158 €
Sachwert der baulichen Anlagen - ohne sonst. baul. Anlagen und AuBenanlagen 730.423 €

AuBenanlagen, sonstige bauliche Anlagen

zzgl. sonstige bauliche Anlagen 55.000 €
zzgl. Wertanteil der AuBenanlagen 3% von 730.423 € 21913 €
Sachwert der baulichen Anlagen 807.336 €
Bodenwert

zzgl. Bodenwert 45.000 €
vorlaufiger Sachwert 852.336 €
Sachwertfaktor 0,725 -( 28,00 %) -238.654 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 613.682 €

Zusatzl. Anpassung an allg. Wertverhéltnisse

Faktor allgemeine Wertverhdltnisse 1,00 (0,00 %) 0€
Sachwert ohne Beriicksichtigung von besonderen objektspez. Grundstiicksmerkmalen 613.682 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Werteinfluss Vollmodernisierung -430.000 €
Sachwert ohne Berticksichtigung von Rechten und Belastungen 183.682 €

Rechte und Belastungen Abt. I des Grundbuchs

Bleibt ohne Beriicksichtigung 0€
Sachwert 183.682 €
Rundungsbetrag (0,17 %) 318 €
Sachwert rd. 184.000 €
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14 Zusammenfassung Zur besseren Ubersicht werden nachfolgend die ermittelten Ergebnisse
fir das Bewertungsgrundstiick zum Vergleichswertverfahren, zum Er-
tragswertverfahren und zum Sachwertverfahren zusammenfassend dar-

gestellt:

Vergleichswert auf Basis Gebdudewertfaktoren 151.000 €
Ertragswert 169.000 €
Sachwert 184.000 €

Fir das zu begutachtende Bewertungsgrundstiick ist gemaB bestehen-
den Richtlinien und Verordnungen der Verkehrswert nach dem Preis zu
ermitteln, welcher zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtags im gewohn-
lichen Geschdftsverkehr nach dem Zustand ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Der Verkehrswert ist also insbesondere als eine Prognose des mdglich-
erweise zu erzielenden Preises zu verstehen, sofern es sich tiberhaupt
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 auszuwdhlen. Auch dies wurde zur Eingren-
zung des Ermessensspielraums vorgenommen. Der Verkehrswert des
Bewertungsobjektes ist unter Beriicksichtigung der ortlichen Marktver-
héltnisse aus dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten.

Fazit

Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt ist ausschlaggebend das
Sachwertverfahren, da das Objekt unter dem Aspekt der Eigennut-
zung gehandelt wird. Kaufinteressenten, welche das Objekt unter dem
Gesichtspunkt von Renditeerwagungen erwerben wollen, missen in Bie-
terwettstreit mit den potentiellen Eigennutzern treten.

Das Ertragswertverfahren dient daher der Plausibilisierung und Uberprii-
fung des Sachwerts. Der Ertragswert weicht aber nur gering vom Sach-
wert ab, sodass dieser den Sachwert verifiziert.

Der Vergleichswert auf Basis der Gebdudewertfaktoren weicht noch mo-
derat vom ermittelten Sachwert und verifiziert diesen ebenso. Aufgrund
der etwas veralteten Datenbasis aus den Jahre 2023 bis 2023, der all-
gemein gehaltenen EingangsgrdBe zum Gebaudewertfaktor und der
Nichtberticksichtigung der Grundstiicksbesonderheiten ist dieser jedoch
weniger aussagekraftig.

Gutachten Nr. 24-065-938 | Wertermittlungsstichtag 28.03.2025 Seite 65



£+ Braun Immobilienbewertung AGIN 2 K 110/23 Hirtengasse 3 | 91795 Dollnstein-Breitenfurt

15 Ergebnisse

15.1 Verkehrswert (Marktwert) Fir das Bewertungsgrundstiick,
Fist. 47
- Flurstiick Nr. 47 der Gemarkung Breitenfurt
- eingetragen im Grundbuch von Breitenfurt, Blattstelle 522

- unter der Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

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

184.000 €

(in Worten | einhundertvierundachtzigtausend Euro).

15.2 Verkehrswert (Marktwert) Fir das Bewertungsgrundstiick,
Fist. 48
- Flurstiick Nr. 48 der Gemarkung Breitenfurt
- eingetragen im Grundbuch von Breitenfurt, Blattstelle 522

- unter der Ifd. Nr. 2 des Bestandsverzeichnisses

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

41.000 €

(in Worten | einundvierzigtausend Euro).

15.3 Vorteile vs. Nachteile / Vorteile/Chancen Nachteile/Gefahren
Chancen vs. Gefahren

- insgesamt ruhige Wohnlage - durchgreifender Instandhal-
tungsstau, Méngel und Schaden
gegeben und Unwagbarkeiten
hinsichtlich des Sanierungsauf-
wands

- Ausstattungen insgesamt veral-
tet und teilweise mangelhaft
bzw. laienhaft ausgefiihrt

- energetischer Standard veraltet

- keine Barrierefreiheit gegeben

- Lage im Uiberschwemmungsge-
féahrdeten Bereich (HQ100)
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15.4 Vermeintliches Zubehor GemaB Fachliteratur!”/18 werden Mablierungen eine Gesamtnutzungs-
dauer (GND) von 10 bis 25 Jahren zuerkannt. Es wird eine wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren angesetzt.

GemaB Auskunft bei der Ortsbesichtigung liegen folgende Informationen

vor:
Kiche, Baujahr ca. 2021, Neupreis ca. 8.900 € (Angabe)
Alter zum WE-Stichtag 4 Jahre
Restnutzungsdauer 16 Jahre

Alterswertminderung bei GND 15 Jahre rd. -30 %

Ableitung Zeitwert
Eine gangige Formel zur Berechnung des Zeitwerts ist:

Wertminderung im ersten Jahr -24 %
Wertminderung in Folgejahren: -4 % p.a.
Zeitwert = Wiederbeschaffungswert

abzgl. Wertminderung im ersten Jahr
abzgl. Wertminderung in Folgejahren

ca.-Neupreis gemaB Auskunft 8.900 €

abzgl. AW-Minderung 1. Jahr -24 % -2.136 €
6.764 €

abzgl. AW-Minderung Folgejahre

3 Jahre x -4 % p.a. von 8.900 € -1.068 €

Restwert 5.696 €

Zeitwert Einbaukiiche rd. 5.700 €

17 Ferdinand Droge, Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum, 3. Auflage, Seite 670
18 Schwirley/Dickersbach, Die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten, 3. Auflage, Seite 375
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16 Versicherung und Urheber-
recht

Ingolstadt, 01.08.2025

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

AGIN 2 K 110/23 Hirtengasse 3 | 91795 DolInstein-Breitenfurt

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

Dieses Gutachten wurde ausschlieBlich flir 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 des Bewertungs-
grundstiicks Flst. 47 aus
norddstlicher Richtung

vom Hirtenweg gesehen.

Bei der Grundstiicksbe-
bauung handelt es sich um
ein Zweifamilienhaus.

Der westliche Gebaudeteil
wurde urspriinglich ca.
1935 errichtet, in den
1950er-Jahren aufgestockt
und ca. 1974 nach Osten
erweitert.

Ansicht des Bewertungs-
grundstiicks Flst. 47 aus
westlicher Richtung vom
Hirtenweg aus gesehen.

Ansicht Wohnhaus aus
Richtung Westen mit Hof
im Vordergrund

Das nur 250 m2 groBe
Grundstiick weist kaum
Freiflachen auf. Lediglich
im Westen gibt es eine
kleine Hofflache.

1 Fotodokumentation
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Blick aus Richtung Siiden
auf das Wohnhaus

"
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Blick aus Richtung Sitiden
auf das Wohnhaus

Der Wintergarten im
Obergeschoss wirkt aus
dieser Richtung dominie-
rend.

Slidostfassade mit Blick
auf den Ostlichen Bereich
mit Terrasse.
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Wohnhaus
EG, Wohnung

Flur

Wohnhaus
EG, Wohnung

Kliche

Wohnhaus
EG, Wohnung

Wohnraum
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Wohnhaus
EG, Wohnung

Bad

Wohnhaus
EG, Wohnung

Schlafzimmer

Wohnhaus
EG, Wohnung
Flur

Detail Wasserinstallation

Gutachten Nr. 24-065-938 | Wertermittlungsstichtag 28.03.2025 Anlagen Seite 4



% » Braun Immobilienbewertung AG IN 2 K 110/23 Hirtengasse 3 | 91795 Dollnstein-Breitenfurt

Wohnhaus
EG

Waschraum

Wohnhaus
EG

Eingang Sid

Wohnhaus
EG, Ost
Abstellraum

Bad Ost (eingebaut im
Bereich der ehem. Gara-

ge)
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Wohnhaus
EG, Ost

Wohnraumahnlich ausge-
bauter Raum im Bereich
der ehemaligen Garage

Der Ausbau (Nutzungsan-
derung) ist bauaufsicht-
lich nicht genehmigt).

Wohnhaus
EG, Ost

Wohnraumahnlich ausge-
bauter Raum im Bereich
des ehemaligen Abstell-
raums

Der Ausbau (Nutzungsan-
derung) ist bauaufsicht-
lich nicht genehmigt).

Wohnhaus
EG, Ost

Lager Ost
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Wohnhaus
EG, Ost

Ollager

Uberdachter Freibereich
im Sliden

Wohnhaus

Kellerraum
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Wohnhaus
0OG, Zugang von auBen
Der Wintergarten iiber-

baut das Flst. 48 zu ei-
nem groBen Anteil

Wohnhaus

OG, Detail Wintergarten

Wohnhaus
0OG, Wohnung

Wintergarten
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Wohnhaus
0G, Wohnung

Wohn- und Esszimmer

Wohnhaus
0OG, Wohnung

Kliche

Wohnhaus
0OG, Wohnung

Wohn- und Esszimmer
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Wohnhaus
0G, Wohnung

Arbeitszimmer (It. Plan)

Wohnhaus
0OG, Wohnung

Schlafzimmer Nord

Wohnhaus
0OG, Wohnung

Flur vom Westteil zum
Ostteil
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Wohnhaus
0G, Wohnung

Kinderzimmer Nordost

Wohnhaus
0OG, Wohnung
WC

Bad

Wohnhaus
0OG, Wohnung

Schlafzimmer Stidwest
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Wohnhaus
0G, Wohnung

Terrasse

Wohnhaus

DG

Dachraum

Wohnhaus

DG

Dachraum
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Fist. 47, Hofflache

Fist. 48, Blick auf das
Flurstiick, welches ge-
meinschaftlich zusammen
mit Flst. 47 genutzt wird

Flst. 48

Im Bereich der 6stlichen
Grundstticksecke befindet
sich eine Uberdachte Ter-
rasse.

Die Dachdeckung ist ver-
mutlich asbesthaltig.

Gutachten Nr. 24-065-938 | Wertermittlungsstichtag 28.03.2025

AG IN 2 K 110/23

Hirtengasse 3 | 91795 Dollnstein-Breitenfurt

Anlagen Seite 13



% # Braun Immobilienbewertung AG IN 2 K 110/23 Hirtengasse 3 | 91795 Dollnstein-Breitenfurt

Fist. 47

Wohnhaus

EG, Wohnung
Elektrohauptverteilung

Detail Bad mit Dusch-
wanne

Flst. 47
Wohnhaus
Kellerraum mit deutlich

sichtbarer Wanddurch-
feuchtung

Flst. 47

Wohnhaus

OG, Wohnung

Detail Wintergarten mit

Rissbildungen im Fliesen-
belag
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Fist. 47

Wohnhaus

0OG, Wohnung

Detail FuBboden mit Kan-

tenausbildung und klaf-
fenden Fugen

Flst. 47
Wohnhaus
0OG, Wohnung

Detail Bad, mit bescha-
digtem Tirstock

Flst. 47
Wohnhaus
DG, Dachraum

Detail Pfette mit sichtba-
rem Schadlingsbefall

Ob dieser zum Werter-
mittlungsstichtag noch
aktiv war, konnte nicht
geklart werden.
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