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1 Aligemeine Angaben

Auftraggeber

Auftrag

Verwendungszweck
Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsb'esichtigkung
Gemarkung

Flurstiick/Kurzbeschrieb/Flache

Kurzbeschrieb

Wohn-/Nutzungsflachen (WF/NUF)

Nutzung

Versicherungen

Gutachten Nr. 24-036-911

' 06.12.2024

AGIN 4 K 25/24 EFH | Wettermiihlweg 32 | 85290 Geisenfeld

- Amtsgericht Ingolstadt — Abteilung fiir Zwangsversteigerungssachen,

AZ.: 4K 25/24, gemahB Beschluss vom 19.07.2024 und Auftragsschreiben

- vom 22.07.2024.

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

- Wettermihlweg 32 in 85290 Geisenfeld

- - Flst. 576/2 der Gemarkung Geisenfeld
- - eingetragen im Grundbuch von Geisenfeld, Blattstelle 2340

 Definition Verkehrswert (Marktwert) gem. § 194 BauGB:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, aur
- den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtiichen

Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage

| des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksfcht auf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen wére,"

- Zwangsversteigerungsverfahren

(zugleich Qualitatsstichtag)
- 06.12.2024
- Geisenfeld
- Flst. 576/2 Wettermiihiweg 32 752 m2

Gebaude- und Freiflache

© Das Bewertungsgrundstiick befindet sich knapp 1 km siidlich der Stadt-
. mitte von Geisenfeld in einem ruhigen Wohngebiet.

* Es ist mit einem nicht unterkellerten Einfamilienhaus mit Erd- und Ober-
. geschoss aus dem Jahr 2019 bebaut sowie mit einer Doppelgarage.

Das Haus verfiigt Uber eine sehr hochwertige Ausstattung und befindet

~ sich in einem praktisch neuwertigen Zustand.

Geschoss Nutzung/Einheit WF
- Erdgeschoss Wohnen 154,23 m2
Obergeschoss Wohnen 128,28 m2
. Summe anrechenbare Flachen 282,51 m2
- Wohnhaus - Wohnflache (WF) 283 m?

Zum Wertermittlungsstichtag war das Bewertungsgrundstiick eigenge-
nutzt.

- GemaB Auskunft besteht fiir die baulichen Anlagen eine Wohngebéau-

deversicherung bei der HDI-Versicherung.

Seite 5



€+ Braun Immobilienbewertung AG IN 4 K 25/24 EFH | Wettermiihlweg 32 | 85290 Geisenfeld

Vermeintliches Zubehdr/Betriebsaus- Vermeintliches Zubehdr/Betriebsausstattung ist zum Wertermittlungs-

stattung stichtag wie folgt vorhanden:
- Einbaukiiche Kiiche EG
. - Badmaobel (Waschtisch) vornehmlich Masterbad oG
- Hangeschrank mit Sitzbank  Flur EG
- - Hochbett Kinderzimmer Nordost 0G
1.1 Grundbuch ~ Es werden nur die fir die Wertermittlung relevanten Passagen wieder-
gegeben.
Amtsgericht - Ingolstadt
Grundbuch von Geisenfeld
Blattstelle 2340

Flurstiick / Kurzbeschrieb / GréBe ~ Ifd. Nr. 1-7)  geléscht

Ifd. Nr. 8) Flst. 576/2,
: Wettermiihlweg 32 752 m2
Gebaude- und Freifiache

Lasten Abteilung II Ifd. Nr. 1-4)  geldscht

- Ifd. Nr. 5) Die Zwangsversteigerung zum Zweck der Aufthebung der
‘ Gemeinschaft ist angeordnet (AG Ingolstadt, AZ: 4 K
25/24); eingetragen am 23.04.2024.

Lasten Abteilung III . Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden (blicherweise beim
: - Verkauf geldscht oder durch die Reduzierung des Kaufpreises ausgegli-
- chen bzw. bei der Beleihung berlicksichtigt. Sie beeinflussen also nur
den Barpreis und nicht den Verkehrswert und sind daher in dieser Ver-

. kehrswertermittlung irrelevant.

Grundbuchauszug vom 06.08.2024 (letzte Anderung am 23.04.2024)

Gutachten Nr. 24-036-911 Seite 6
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1.2 Vorbemerkungen

Gutachten Nr. 24-036-911

AG IN 4 K 25/24 EFH | Wettermiihiweg 32 | 85290 Geisenfeld

Dieses Gutachten wurde in Anlehnung an die Immobilienwertermitt-

~ lungsverordnung (ImmoWertV) erstellt.

Anlasslich des Ortstermins war eine Besichtigung der Innenrdaume

- méglich. Die Besichtigung fand in mébliertem Zustand mit teilweise ein-
- geschrankter Zugénglichkeit statt. Insgesamt kdnnen relativ gesicherte

Feststellungen bzw. Annahmen (iber die Beschaffenheit des Bewer-

- tungsobjekts 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. Fiir die Bewertung wurden die in diesem Gutachten auf-

geflihrten Unterlagen und Informationen zur Verfiigung gestellt. Die
Vollsténdigkeit, Aktualitdt und Richtigkeit der vorgelegten Unterlagen

“ und Kopien sowie der gegebenen Auskiinfte wird vorausgesetzt.

- Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses und Einrichtungen der

Kommunalverwaltung wurden Auskiinfte eingeholt. AuBerungen von

g Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen gemaB der Rechtspre-

chung nicht als verbindlich gewertet werden. Bei Verwendung derartiger

- AuBerungen oder Auskiinfte kann keine Gewahr fiir die Richtigkeit iiber-
- 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 (iber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskiinften, vor-

liegenden Unterlagen oder auf Annahmen beruhen.

- Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauscha-
. den erfolgte nicht. Untersuchungen des Baugrunds, auch auf Altlasten,
- wurden nicht durchgefiihrt. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine
. Baustoffe, Bauteile und Eigenschaften von Grund und Boden vorhanden
- sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlieBlich der

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 RohrfraB3 zugrunde.

- Wenn keine anderslautenden Unterlagen/Informationen vorliegen soll-

ten, wird zum Wertermittlungsstichtag ungepriift unterstellt, dass sémt-

~ liche 6ffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Gebiihren und dergleichen,
. die méglicherweise Wert beeinflussend sein kdnnen, erhoben und be-
. zahlt sind. Zur ErschlieBungsbeitragssituation wird gesondert Stellung

genommen.

Angaben (iber die Marktbedingungen einschlieBlich der wirtschaftlichen,
stadtplanerischen und stadtpolitischen Einfliisse sowie andere Marktda-
ten stammen aus Quellen von Kommunatbehdrden sowie privaten und
offentlichen Institutionen und aus der einschlagigen Literatur. Es wird
von der Verlasslichkeit dieser Angaben ausgegangen, fiir ihre Richtigkeit

- kann aber keine Haftung (ibernommen werden.
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- Zur Ermittlung von Mietflachen, Bauzahlen und Ahnlichem mehr, wurden

die Planungsunterlagen zu Bauantrdgen und die vor Ort genommenen
MaBe zugrunde gelegt und anhand von Erfahrungs- und Uberschiags-

- werten, drtlichen 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.

1.3 Grundlagen

Zur Verfiigung gestelite Unterlagen

Sonstige Unterlagen und Informatio- -
nen

- Auftrag AG Ingolstadt 4 K 25/24 vom 22.07.2024
- Beschluss AG Ingolstadt 4 K 25/24 vom 19.07.2024

- Amtlicher Lageplan Vermessungsamt vom 02.08.2024
- Kopie Grundbuchauszug vom 06.08.2024

- - schriftliche Auskiinfte Gutachterausschuss vom 20.02.2025

- - Auskiinfte/Planunterlagen der Kommunalverwaltung vom 02.08.2024
- Auskiinfte des Umweltamts vom 06.08.2024

- - Planunterlagen (eigentiimerseitig) vom 06.12.2024

¢ Ende der Recherchen am 20.02.2025.

1.4 Literaturverzeichnis

Verwendete Literatur zur Wertermittiung

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

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB

. Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung, Beck-Texte

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

' NHK 2010

Gutachten Nr. 24-036-911

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.

Seite 8






€+ Braun Immobilienbewertung

2,1.2 Mikrolage

Gutachten Nr. 24-036-911
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Geisenfeld wurde 1952 zur Stadt und besteht aus insgesamt 33 Ortstei-
len mit insgesamt knapp 11.600 Einwohnern, Stand 30.06.2024. Das
Stadtgebiet umfasst eine Flache von ca. 88 kmz2.

- Lage ortlich

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Sijden von Geisenfeld knapp 1 km
entfernt von der Stadtmitte.

Benachbarte Gemeinden und Stadte von Bedeutung sind im Nordwesten

- Ingolstadt (ca. 30 km) im Norden Vohburg a. d. Donau (16 km) und im

Siiden Pfaffenhofen a. d. Ilm (ca. 20 km). Regensburg liegt etwa 60 km
entfernt und die Landeshauptstadt Miinchen rd. 75 km.

Verkehrslage
- Die wichtigste (iberregionale Anbindung von Geisenfeld erfolgt liber die

BundesstraBe B300 (Landkreis Kelheim-Heimertingen).

- Die Anschlussstelle ,Langenbruck® der Autobahn A9 (Miinchen-Niirn-

berg) liegt rd. 10 km entfernt, in westlicher Richtung und die Zufahrt
«Ernsgaden™ auf die wichtige Ost-West-VerbindungsstraBe B16 (In-

golstadt-Regensburg) rd. 7 km in nérdlicher Richtung.

Offentliche Verkehrsmittel

© Geisenfeld ist eingebunden in die Busliniennetze der Ingolstadter Ver-
- kehrsgesellschaft mbH (INVG) sowie der Regionalbus Augsburg GmbH
 (RBA). Die zum Bewertungsgrundstiick nachstgelegenen Bushaltestelle
- befindet sich rund 450 m entfernt in der BahnhofstraBe.

- Der néchstgelegenen Bahnhdfe bzw. Bahnhalte befinden sich in Rohr-
. bach (Ilm) und Baar-Ebenhausen, jeweils rund 10 km vom Bewertungs-

grundstiick entfernt.

Der internationale Flughafen Miinchen mit einer Entfernung von rund 60

- km wird in ca. 45 min Fahrzeit iber die A9 und A92 erreicht.

- Umwelteinfliisse
- Das Bewertungsgrundstiick liegt in einem ruhigen Wohngebiet und ist

von bis zu zweigeschossigen individuellen Ein-/Mehrfamilienhdusern um-
geben. Es sind keine {berdurchschnittlichen Immissionsbelastungen ge-

- geben. Allerdings kann Flugldrm vom Flugplatz Manching auftreten; die-

ser betrifft aber das gesamte Stadtgebiet.

Erreichbarkeit der Einrichtungen fiir den taglichen Bedarf
~ Ladenlokale fiir den taglichen Bedarf sowie Arzte und Apotheken sind in
- Geisenfeld vorhanden, ansonsten besteht im angrenzenden Ingoistadt
ein umfangreiches Angebot.

. Kindergérten und Schulen
- Die néchstgelegenen Kindergarten befinden sich nahe der Stadtmitte rd.

800 m vom Bewertungsgrundstiick entfernt.

- Die Grund- und Mittelschule befindet sich mit einer Entfernung von rd.

1,2 km in der ForstamistraBe, ebenso wie auch die “Staatliche Real-
schule™.

Das Hallertau Gymnasium befindet sich im benachbarten Wolnzach (ca.
12 km).

Seite 10
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2.3 Bodenbeschaffenheit

2.3.1 Baugrund

N 2.3.2 Altlasten / 'Bodenverun-
reinigung

2.4 - Bebauung / Nutzung /
Grundrisse / Fldchen

2.4.1 - Wohnhaus

Gutachten Nr. 24-036-911

AG IN 4 K 25/24 EFH | Wettermiihlweg 32 | 85290 Geisenfeld

_ Hinsichtlich der Qualitat des Baugrunds ist nichts bekannt, da keine Bo-

denuntersuchungen durchgefiihrt wurden.

| Aufgrund der Tatsache, dass bei Inaugenscheinnahme keine auBerge-

wohnlichen Setzrisse an den baulichen Anlagen festgestellt wurden, wel-
che auf den Baugrund zurlickzufithren waren, kdnnen normale Griin-

- dungsverhaltnisse unterstellt werden.

- Allerdings wird darauf hingewiesen, dass der tragféhige Grund und Bo-

den nach Auskunft rd. 6 bis 12 m unter der Gelandeoberflache liegt und
ein erhdhter Griindungsaufwand erforderlich ist.

- Fiir das Bewertungsgrundstiick wird ungepriift ein tragfahiger Unter-

grund von ortsiiblicher Beschaffenheit unterstellt.

- GemdB Auskunft des Umweltamts ist das Bewertungsgrundstiick nicht
* im Altlastenverzeichnis des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt regis-
© triert.

Es wird ein altlastenfreier Zustand unterstellt.

Das Bewertungsgrundstiick ist aus dstlicher Richtung {iber den Wetter-
miihlweg erschlossen und ist mit einem Einfamilienwohnhaus mit ange-

- bauter Garage bhebaut.

Das Wohnhaus ist etwa mittig auf dem Grundstiick situiert und die Ga-
rage ist direkt daran angebaut und steht zugleich auf der ndrdlichen
Grundstiicksgrenze. Die Gartenflachen erstrecken vornehmlich westlich
und siidlich Wohnhauses

Grundflache ca. 17,75mx 9,47 m +

(Planangaben) ca. 571 x6,27m +
ca.3,04mx 1,50 m

. Geschosse Erdgeschoss  EG

Obergeschoss 0OG
Spitzboden (teilweise)

Wohn- und Nutzungsflachen
Die Wohn- und Nutzungsflachen (WF / NUF) wurden die MaBangaben

. aus den Flachenermittlung zum Bauantrag im Abgleich mit den értlichen

Gegebenheiten herangezogen. Vor Ort wurden Kontrolimessungen vor-
genommen; wertrelevante Abweichungen gegeniiber den PlanmaBen

- wurden nicht festgestellt.

Da die FlachenmaBe der Plane auf RohbaumaBen basieren, wird in An-
lehnung an die DIN 283 fiir Verputz- und Wandverkleidungsflachen ein
Pauschalflachenabzug von -3 % vorgenommen. Terrassen- und Balkon-
flachen bzw. Loggien werden von der Wohnfldchenermittlung enthom-
men und analog zur WoFIV und der ortsiiblichen Anrechnung mit 1/4
ihrer Grundflédchen beriicksichtigt.

Fir die Richtigkeit der Wohnflachenangaben wird keine Gewahr uber-

© nommen.
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Wohnhaus - Grundriss EG
Fidchenermittlung EG
Nr. Raumbezeichnung Ansatz WF
1 Abstell Flachenermittlung Bauantrag 3,69 m2
2 Eingang Flachenermittlung Bauantrag 13,04 m2
3 Flur Flachenermittlung Bauantrag 12,52 m2
4 Garderobe Flachenermittlung Bauantrag 10,40 m?
5 HAW/Lager Flachenermittiung Bauantrag 22,54 m2
6 Koche/Essen/Wohnen Flachenermittlung Bauantrag 65,51 m2
7 Speis Flachenermittlung Bauantrag 3,41 m2
8 WwcC Flachenermittlung Bauantrag 3,32 m2
9 Zimmer Flachenermittlung Bauantrag 14,44 m?2
Flachensummen 1 148,87 m2
abzgl. Putz/Verkleidungsflachen -3 % -4,47 m?2
Flachensummen II 144,40 m2
Freisitz (zu 1/4) 1/4*39,32 9,83 m?
Flachensummen III 154,23 m2
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Wohnhaus - Grundriss 0G
. Flachenermittlung OG
Nr. Raumbezeichnung Ansatz WEF
1 Ankleide Flachenermittlung Bauantrag 16,94 m2
2 Bad Flachenermittiung Bauantrag 11,96 m2
3 Flur Flachenermittlung Bauantrag 9,40 m2
4 Galerie Flachenermittiung Bauantrag 13,77 m2
5 Kind Flachenermittlung Bauantrag 16,83 m2
6 Kind Flachenermittlung Bauantrag 15,20 m2
7 Kind Flachenermittlung Bauantrag 16,12 m2
8 Kinderbad Flachenermittlung Bauantrag 4,92 m?
9 Schlafen Flachenermittlung Bauantrag 14,97 m2
10 wcC Flachenermittlung Bauantrag 1,82 m2
Flachensummen I 121,93 m?2
abzgl. Putz/Verkleidungsflachen -3 % -3,66 m2
Flachensummen 1II 118,27 m2
Dachterrasse (zu 1/4) 1/4*40,02 10,01 m2
Flachensummen III 128,28 m2
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2.4.2 Garage

2.5 ErschlieBung

Gutachten Nr. 24-036-911

AGIN 4 K 25/24 EFH | Wettermiihlweg 32 | 85290 Geisenfeld

- Das Wohnhaus beherbergt insgesamt 7Y> Zimmer.

- Zusammenfassung und Anpassung der Flachen

Geschoss Nutzung/Einheit WF
Erdgeschoss Wohnen 154,23 m?
 Obergeschoss Wohnen 128,28 m2
Summe anrechenbare Flachen 282,51 m?
Wohnhaus - Wohnflache (WF) 283 m?

Die Garage ist nordlich an das Wohnhaus angebaut und zugleich an die

- Nordgrenze. Die Zufahrt erfolgt aus 6stlicher Richtung.
- Grundflache (EG) ca. 6,69/7,14° m x 9,00 m (Planangaben)
. Geschosse Erdgeschoss EG

- Die Grundrissplane der Garage sind bei den Plandarstellungen des
- Wohnhauses mit enthalten.

Garage

2 Pkw-Stellplitze

- Die ErschlieBung erfolgt aus ostlicher Richtung von der StraBe Wetter-
- mihiweg. Die Zu- und Ableitungen des Bewertungsgrundstiicks fiihren
geman den ortlichen Gegebenheiten ebenfalls zum Wettermiihlweg.

Die StraBenoberflachen sind asphaltiert. Biirgersteige sind nicht vorhan-
den. In der StraBe befinden sich die Ver- und Entsorgungsleitungen fir
Strom, Wasser und Abwasser.

Das Grundstiick ist voll erschlossen.
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3.3 Baugenehmigung

I
3.4 Abgaben- und Beitrags-
rechtlicher Zustand
3.5 Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung
3.6 Denkmalschutz

3 http://geoportal.bayern.de

Gutachten Nr. 24-036-911

AG IN 4 K 25/24 EFH | Wettermiihlweg 32 | 85290 Geisenfeld

- Von der Kommunalverwaltung wurden folgende Baugenehmigungen mit-
geteilt:

1. ,Neubau eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage™ im Wettermiihl-

weg 32, 85290 Geisenfeld, Gem. Geisenfeld, Flurst. 576/2

Genehmigungsbescheid BV Nr. 30/602 BV VI 20182247 vom
23.11.2018

Die Baugenehmigung basiert offenbar auf den Planstand 01 vom

- 25.08.2018. Bei der Ortsbesichtigung wurden gegeniiber den Planunter-

lagen des Bauamts folgende signifikante Abweichung festgestellt:

- Keller wurde nicht gebaut

- Weiter wurde eigentiimerseitig ein weiterer Bauantragsplan mit Plan-

stand 07 vom 07.01.2019 zur Verfligung gestellt, welcher offensichtlich

- den ortlichen Gegebenheiten entspricht. Der Wertermittlung wird ein
. bauaufsichtlich genehmigter Zustand zugrunde gelegt.

 Als Jahr der Baufertigstellung wurde das Jahr 2019 genannt (Einzug).

Wie in Ziffer 2.5 festgestellt, ist das Bewertungsgrundstiick voll erschlos-
- sen. GemaB Auskunft der Kommunalverwaltung sind die Erstherstel-
- lungskosten nach dem BauGB und nach dem KAG vollstandig abgegolten.
. Es sind zum Wertermittlungsstichtag keine MaBBnahmen geplant, welche

eine Beitragspflicht nach dem KAG ausldsen wirden.

Der Wertermittlung wird ein erschlieBungsbeitragsfreier Zustand

- zugrunde gelegt.

' Das Bewertungsgrundstiick ist nicht aufgeteilt und besteht nur aus ei-

ner rechtlichen Einheit.

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 kdnnen.

- 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.

Geméf der Denkmalschutzliste® des Bayerischen Landesamts fiir Denk-

: malpflege besteht kein Denkmalschutz.
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Treppe OG-Spitzboden

Aufzug

Dacher

Fenster- und Fenstertiiren

Eingangstiiren

Innenwande

Gutachten Nr. 24-036-911

AGIN 4 K 25/24

Art der Ausfiihrung

- Form

: Hauptbaukdrper

Art der Ausflihrung
Konstruktion
Dachhaut

- Dachliberstand

Entwésserung

¢ Dachgauben

. Dachflachenfenster
- (DFF)

-~ Kaminverkleidung

EFH | Wettermilthlweg 32 | 85290 Geisenfeld

Holztreppe
Klapptreppe

Satteldach mit ca. 20° Dachneigung (It. Plan)
handwerklicher Holzdachstuhl
Profildachpfannen

Dachrinnen u. Fallrohre aus Titanzink

1 x DFF Kinderbad 55/78 cm (lt. Plan)
1 x DFF Bad 66/118 cm (It. Plan)
Titanzink

- Anbau West / Vordach West und Siid

- Art der Ausfiihrung
- Konstruktion

Abdichtung

- Attika

Entwésserung

- Oberbelag
' Bristung

EG/0G

- Art der Ausfiihrung

Oberflachen Rahmen

Verglasung
Beschlége

Fensterbanke

- Sonnenschutz

Dachflachenfenster
Art der Ausfiihrung
Oberflachen Rahmen
Verglasung

Beschlage

Flachdach

Stahlbetondecke (It. Plan)
Folienabdichtung, teilweise mit Dammung
Aufkantung in Beton mit Blechabdeckung
Entwésserung iiber Fallrohre aus Titanzink
Holzbeladge (iber Anbau West

Holz-/Alurahmenfenster

raumseitig Holz mit grauer Lackierung
auBenseitig Alu mit grauer Lackierung
liberwiegend Dreischeibenisolierverglasung
iberwiegend Dreh-/Kipp-/Schiebetiirbeschldge
teilweise Festverglasung

raumseitig helle Holz- oder Corean-Platten
auBenseitig Fensterbanke aus Metall
Raffstorelamellen (nur im Schlafzimmer Rollla-
den) mit elektrischem Antrieb und Steuerung mit-
tels Handy-App und Windwéchter

Kunststoffrahmenfenster

raumseitig weif
Zweischeibenisolierverglasung
Kippbeschlag

Hauseingang Wohnhaus

Art der Ausfiihrung

Oberflachen

Verglasung

Beschlage Tiir

Einbausituation

Art der Ausfiihrung

einfliigelige Eingangstiiranlage aus massivem
Holz mit Blockzarge, bestehend aus folgenden
Elementen:

- Tirblatt mit auBenseitig

- festverglastes Seitenteil

raumseitig weiB lackiert
auBenseitig Turblatt Kunststoffplatte
Rahmen grau lackiert

Dreischeibenisolierverglasung mit raumseitig
aufgeklebter elektrochromer Folie (Ferrofolie)
Drehbeschlag

Nordseite, Podest 1 Stufe liber Geldndeniveau

Mauerwerkswande in verschiedenen Dicken
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4.1.1 Gebaudetechnische Aus-
stattung ,

Elektroausstattung

- Installation EG

Installation OG

Absicherungen

. Zahler

: Steckdosen
. Telefon/Internet

Sonstiges

EFH | Wettermiihlweg 32 | 85290 Geisenfeld

Stand Installation ca. 2019; Elektroinstallation
gemaB Auskunft als Bussystem (KNX-Installa-
tion) ausgebiihrt

iberwiegend unter Putz bzw. nicht sichtbar in
den Wanden eingebracht; Hausanschluss, Siche-
rungs- und Zahlerkasten im Raum unter der
Treppe

iberwiegend unter Putz bzw. nicht sichtbar in
den Wanden eingebracht; Unterverteilung im Be-
reich Flur

viele Sicherungskreise mit Sicherungsautomaten
vorhanden, FI-Schutzschalter vorhanden

2 Einheitenzéhler vorhanden

tberdurchschnittliche Anzahl von Steckdosen
und Lichtauslassen, teilw. Deckeneinbauleuchten
vorhanden, Drehstromsteckdose vorhanden

Anschluss vorhanden, Glasfaseranschluss vorbe-
reitet, Netzwerkdosen in deutlich (iberdurch-
schnittlicher Anzahl vorhanden

Vorbereitung fiir Photovoltaikanlage (PV-Anlage)
im Bereich des Garagendachs vorhanden ’
Prasenzmeldersensoren im Haus vorhanden

Standard | stark gehoben

Sanitarinstallationen und -ausstat-
tung
. Installation EG/OG

- Ausstattung

Gutachten Nr. 24-036-911

Stand Installation ca. 2019

{iberwiegend nicht sichtbar ausgefiihrte Installa-
tion in Wénden (Annahme)

EG Gastetoilette
- Wandhange-WC mit Unterspiilkasten
- Wandhangewaschbecken
- bodengleiche Dusche mit Klarglasab-
trennung

Kiiche
- kiichentypische Anschliisse

Hauswirtschaftsraum

- Ausgussbecken

- Waschmaschinenanschliisse vorhanden
- Anschlisse flir Sauna vorbereitet

0G Kinderbad
- Wandhange-WC mit Unterspiilkasten
- Wandhangewaschbecken
- kleine Badewanne
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N

Ausstattung
Heizung / Warmwasser . -

N

Ausstattung Liiftung

Gutachten Nr. 24-036-911

AGIN 4 K 25/24

' AufBenbereich

- Zahler

. Sonstiges

Heizsystem

Brennstoff
Warmwasserspeicher

Brennstofflagerung

Raumheizungen

Verbrauchszahler
Sonstiges

Standard | gehoben

Liiftungssystem

Sonstiges

Standard | gehoben

EFH | Wettermiihlweg 32 | 85290 Geisenfeld

Masterbad

- freistehende Badewanne

- freistehender Waschtisch auf Mébel

- Anschliisse fiir Sauna vorbereitet

- bodengleiche Dusche mit Kiarglasab-
trennung

Master-WC

- Wandhange-WC mit Unterspiilkasten

- Wandhangewaschbecken
Die Sanitargegensténde sind in weiBen oder hel-
len Farbténen ausgefiihrt. Die Armaturen sind
{iberwiegend als Edelstahlarmaturen ausgefiihrt

1 x Wasserauslass auf der Siidseite
1 x Wasserauslass auf der Westseite

1 Verbrauchszahler vorhanden

Wasserenthartungsanlage vorhanden

- Standard | stark gehoben

Luftwarmepumpe, Standort des AuBengerit auf
der Westseite vor der Garage

Warmwasserpufferspeicher, Standort Garage

EG FuBbodenheizung in allen Wohnraumen
(gem. Auskunft)

oG FuBbodenheizung in allen Wohnrdumen
(gem. Auskunft); im Bad gibt es einen
elektrischen Handtuchtrockner, im Be-
reich der Duschen und im Bereich der
Badewanne gibt es Wandheizungen
(gem. Auskunft)

1 x Verbrauchszéhler

Kaminzug vorhanden (Wohnzimmer)

zentrale Liiftungsanlage mit Warmetauscher; die
Zentrale befindet sich im Hauswirtschaftsraum

Kaminzug vorhanden (Wohnzimmer)
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4.2 Energieausweis

4.3 = Innenausstattung

Erdgeschoss (EG)

Eingang/Garderobe

Boden
Wande
Decken

Hauswirtschaftsraum (HSW)

% » Braun Immobilienbewertung

Bdden
Wande
Decken
Sonstiges

Gaste-WC
Boden
Wande
Decke
Ausstattung

Kiichenbereich
Bdden

Wande

Decke
Sonstiges

Flur/Wohnen/Essen
Boden

Wande

Decke

Sonstiges

Freisitz
Boden
Unterbau

Obergeschoss (0G)

Flur/Galerie

Boden

Wande
Decke/Dachschrage

Gutachten Nr. 24-036-911

AGIN 4 K 25/24 EFH | Wettermithiweg 32 | 85290 Geisenfeld

Ein Energicausweis existiert nicht.

~ Aufgrund der baujahrestypischen Ausfihrung und der gebaudetechni-
- schen Ausstattung ist von einem zeitgemaBen energetischen Stan-

dard auszugehen.

Standard stark gehoben

- Zustand neuwertig / kaum Abnutzungserscheinungen

. groBformatige Fliesen

Verputz, Anstrich weiB

- Verputz/Verspachtelung, Anstrich weiB

- groBformatige Fliesen

Verputz, Anstrich weiB, teilw. groBformatige Fliesen
Verputz/Verspachtelung, Anstrich wei
- Empore flir Waschmaschinen

. - Anschliisse fiir Sauna vorhanden

- Standort Warmetauscher zentrale Liiftungsanlage

" Musterfliesen

Verputz, Anstrich weiB, teilw. groBformatige Fliesen
Verputz/Verspachtelung, Anstrich wei

- - Wandhange-WC mit Unterputzspiilkasten

- Wandhangewaschbecken

- bodengleiche Dusche

groBformatige Fliesen
Verputz, Anstrich weif, teilw. Glas als Spritzschutz

- Verputz/Verspachtelung, Anstrich wei3

- Anschlisse fiir Kiiche vorhanden

- Parkettboden als Dielen

- Verputz, Anstrich weif3 und farblich abgetént gestrichen
- Verputz/Verspachtelung, Anstrich weif3

- - Kaminanschluss

groBformatige Fliesen West und Betonpflastersteine Siidseite

- Beton (vermutlich)

- Standard gehoben

Zustand neuwertig / kaum Abnutzungserscheinungen

Parkettboden als Dielen
Verputz, Anstrich weil3

- Verspachtelung, Anstrich weiB
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Kinderzimmer

Boden

Wande
Dachschragen/Decken
‘Sonstiges

Ankleide

Boden

Wénde :

Decke und Dachschrage

Schlafzimmer

Boden

Wande

Decke und Dachschrage

Kinderbad
Boden
Wande
Decke
Ausstattung

Boden
~Wande

Decke
‘Ausstattung

Masterbad
Boden
“Wande
Decke
Ausstattung

Dachspitz/Spitzboden (nicht

ausgebaut)
Boden

Wénde
Dachschragen
Anbindung zum OG

Innentiiren

Gutachten Nr. 24-036-911

- Beschlage/Bander

AG IN 4 K 25/24 EFH | Wettermiihiweg 32 | 85290 Geisenfeld

Parkettboden als Dielen

- Verputz, Anstrich wei, teilweise farblich abgetdnt

Verspachtelung, Anstrich weif3

- - Kinderzimmer Nordwest mit Zugang zur Dachterrasse

- Kinderzimmer Nordost mit Schlafempore in Holzkonstruktion

. Parkettboden als Dielen

Verputz, Anstrich weiB, teilweise farblich abgetdnt

. Verspachtelung, Anstrich weiB

Parkettboden als Dielen
Verputz, Anstrich weiB, teilweise farblich abgetdnt

- Verspachtelung, Anstrich weif3

groBformatige Fliesen

- Verputz, Anstrich weiB, teilw. groBformatige Fliesen

Verputz/Verspachtelung, Anstrich weiB

- Wandhange-WC mit Unterputzspiiikasten
- Wandhangewaschbecken

- bodengleiche Dusche

- groBformatige Fliesen
- Verputz, Anstrich weiB, teilw. groformatige Fliesen

Verputz/Verspachtelung, Anstrich weif3
- Wandhange-WC mit Unterputzspiilkasten

* - Wandh&ngewaschbecken

Parkettboden als Dielen/groBformatige Fliesen

~ Verputz, Anstrich weiB, teilw. groBformatige Fliesen

Verputz/Verspachtelung, Anstrich weif3
- freistehendes Waschbecken auf Untertisch
- freistehende Badewanne

- - groBe, bodengleiche Dusche

Einen Spitzboden gibt es nur im Bereich oberhalb der Ankleide.

Grobspanplatte
Verputz, Anstrich weiB, teilw. groBformatige Fliesen
Verputz/Verspachtelung, Anstrich wei

Holzklapptreppe
 Art der Ausfiihrung massive Schreinertiiren mit Holzumfassungszar-
gen
Oberflachen weiB lackierten Oberflachen und

Edelstahl/verdeckte Bander

- Standard | gehoben
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'4.4.1 Gebiudetechnische Aus-

stattung

Elektroausstattung

Sanitdrinstallationen und -ausstat-

tung

Ausstattung

% # Braun Immobilienbewertung

AG IN 4 K 25/24

Stand Installation

EFH | Wettermihlweg 32 | 85290 Geisenfeld

ca. 2019; Elektroinstallation gemaB Auskunft als
Bussystem (KNX-Installation) ausgebiihrt

* Installation tiberwiegend unter Putz bzw. nicht sichtbar in
den Wénden eingebracht; Sicherungskasten im
Bereich der Garage

. Absicherungen viele Sicherungskreise mit Sicherungsautomaten
vorhanden, FI-Schutzschalter vorhanden

" Zahler im Wohnhaus

Steckdosen durchschnittliche Anzahl von Steckdosen und
Lichtauslassen, Drehstromsteckdose vorhanden,
Elektrolade-Wallbox vorhanden

. Sonstiges Vorbereitung fiir Photovoltaikanlage (PV-Anlage)

im Bereich des Garagendachs vorhanden (Ausk.)

- Standard | stark gehoben

Heizung / Warmwasser
4.5 Energieausweis . Die Garage ist unbeheizt.

4.6 Innenausstattung

Erdgeschoss (EG) - Standard durchschnittlich/gehoben
, - Zustand neuwertig / kaum Abnutzungserscheinungen
Boden . Bodenbeschichtung
Wande : Verputz, Anstrich weif3
- Decken Verputz/Verspachtelung, Anstrich weil3

4.7 Sonstige bauliche Anlagen

Gutachten Nr. 24-036-911

1. Eingangspodest Nord

Belag Terrasse
Wetterabmauerung

Art der Ausfiihrung Podest, 1 Stufe liber dem Gelandeniveau
- Konstruktion massiv
- Form/GroBe rechteckig, ca. 1,50 m x 4,00 m (geschatizt)
Belag/Oberflache Fliesen
. 2. Freisitz
Art der Ausfiihrung Terrasse
Konstruktion massiv, vermutlich Beton
Form/GréBe rechteckig, ca. 5,70 m x 3,40 m (lt. Plan)

rechteckig, ca. 10,00 m x 2,00 m (It. Plan)
Fliesen
Massivwand mit Lattenrostverkleidung
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4.8 AuBenanlagen

Gutachten Nr. 24-036-911

AG IN 4 K 25/24

EFH | Wettermiihlweg 32 | 85290 Geisenfeld

- 3. Uberdachung West und Siid

Art der Ausfiihrung
Konstruktion
Form/GréBe

- Konstruktion
- Abdichtung

- 1. Zufahrt / Hof

2. Vorgarten

. 2. Privatartenflache

- Oberflachen
- Zuwegung/Hof

Terrasse Siid

Terrasse West

Vorgarten

Privatgartenflache

' Einfriedung

Osten/Siiden

Siiden/Westen

Terrasse

massiv, vermutlich Beton

Nord, ca. 5,70 m x 3,40 m (lt. Plan)
West, ca. 10,00 m x 1,00 m (It. Plan)
Siid, ca. 7,80 m x 0,75 m (It. Plan)
Stahlbetondecke (It. Plan)
Folienabdichtung, teilweise mit Dammung

' Die AuBenanlagen gliedern sich in die Bereiche:

Norden

Osten
Slden/Westen
Betonsteinpflaster
Betonsteinpflaster

groBformatige Fliesen

Pflanzfelder und Betonsteinpflaster entlang des
Hauses

liberwiegend Rasenflache mit vereinzelten
Strauchanpflanzungen und Baumen; entlang der
Grundstiicksgrenzen Straucher

Streckmetallgitterzaun, ca. 1 m hoch,
Sichtschutz Holzzaun mit Metallunterkonstruk-

tion und Betondielen, Gartentor auf der West-
seite integriert

Standard | durchschnittlich
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4.9 Vermeintliches Zubehor

2N,
I \

Gutachten Nr. 24-036-911

AG IN 4 K 25/24 EFH | Wettermiihiweg 32 | 85290 Geisenfeld

' Das Zubehér einer Hauptsache besteht nach § 97 BGB insbesondere aus

beweglichen Sachen, die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem

- wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen. Sie stehen in einem dieser

Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhéltnis zur Hauptsache. Als
Zubehér werden beispielsweise Maschinen oder Einrichtungsgegenstande
verstanden.

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

auffassungen.

1. Einbaukiiche

Fronten Zeile/Schrank

Fronten Insel

Art der Ausflihrung Einbaukiiche mit Kochinsel
(Fabr. Schiiler, next 125)
Baujahr ca. 2019
* Neupreis ca. 35.000 € (gem. Auskunft)
Komponenten Kiichenzeile, Kiicheninsel, Kiichenschrank

weife Kunststoffbeschichtung
graue Kunststoffbeschichtung

Arbeitsplatte Corian-Platten oder vergleichbar
Gerateausstattung Kuhischrank mit Eisfach
‘ Waschbecken Fabr. Blanco
Geschirrspiiler Fabr. Gaggenau
Kochfelder mit Dunstabzug Fabr. Bora
(Umluft)
Ofen und Dampfgarer Fabr. Neff

- 2. Hangeschrank mit Sitzbank im Flur

- Fronten Zeile/Schrank

3. Badmobel

- Art der Ausfiihrung Hangeschrank und Sitzbank
Baujahr ca. 2019
Neupreis n.b.
Komponenten Hangeschrank ca. 3 m Lénge

Sitzbank mit Kommode ca. 1,20 m Laénge
weiBe Lackierung, seidenmatt

Art der Ausfiihrung Badmébel
Baujahr ca. 2019
Neupreis n. b.
- Komponenten Gastebad EG  Waschbeckenunterschrank
Fronten weiBe Kunststoffbeschichtung
. Komponenten Kinderbad OG Waschbeckenunterschrank
Fronten weiBe Kunststoffbeschichtung
Komponenten Masterbad OG Waschbeckenunterschrank
- Fronten weil} lackiert
Abdeckung Holz Natur
- 3. Hochbett
Art der Ausfiihrung Hochbett (Galerie) mit Leiter
Baujahr ca. 2019
Neupreis n. b.
~ Komponenten Galerieebene und Leiter
Ausfiihrung Holzbauweise
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5 Instandhaltungsstau, Mdn-

gel und Schaden

'\
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Es wird darauf hingewiesen, dass die folgenden Angaben keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit haben. Die Beurteilung der baulichen An-
lagen erfolgt ausschlieBlich auf duBerem Anschein (Anscheinnahme)
und ohne die Vornahme von Bauteiléffnungen.

Wohnhaus und Garage

Das Wohnhaus ist zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtags ca. 5

- Jahre ait und befindet sich in einem praktisch neuwertigen Zustand.

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

- - keine
- AuBenanlagen

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

. - ein Sichtschutz-Zaunfeld auf der Westseite nicht vorhanden
: - fehlende Absturzsicherung im Bereich der Dachterrasse
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Grundrissgestaltung

Besonnung/Belichtung

‘Bauzustand und Moderni-

sierung

Umwelteinfliisse

Energetische Betrachtung

Drittverwendung

Allgemeine Wertverhilt-
nisse

4 http://www.wegweiser-kommune.de
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Das Haus wurde als Einfamilienwohnhaus errichtet. Die Wohnrdume sind

hinsichtlich der Nutzungen und Funktionszusammenhénge schliissig an-
geordnet. Das Raumgefiige gerade im Erdgeschoss ist sehr groBzligig
ausgelegt. Die Individualraume im Obergeschoss sind durchschnittlich

. groB. Nachteilig kann das Fehlen eines Kellers gewertet werden, weil im

Verhaltnis zur Wohnflache wenig Nutzungsflédche vorhanden ist.

- Eine barrierefreie Nutzung ist wegen der geschossweise getrennten Nut-

zungen grundsatzlich nicht moglich. In Bezug auf die GréBe des Wohn-
hauses wurde aber eine liberdurchschnittlich qualitatsvolle Grund-
rissgestaltung vorgefunden.

- Die Besonnung und Belichtung im gesamten Haus sind von Uberdurch-
- schnittlicher Qualitat. Die Sanitarraume sind aber alle natiirlich belichtet
- und beliftet; das Kinderbad ist iiber ein Dachflachenfenster belichtet.

Die baulichen Anlagen weisen keinen relevanten Instandhaltungsstau so-
- wie Mangel und Schaden auf; siehe hierzu Ziffer 5.

' Es liegen keine (iberdurchschnittliche Immissionseinwirkungen vor.,

Es gibt keinen Energieausweis. Aufgrund des Baujahrs und der gebéude-
technischen Ausstattung ist von einem noch zeitgeméBen energetischen

© Standard auszugehen.

- 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

- im Landkreis stark vertreten ist, ist durch ansteigende Energiekosten und

der allgemein weltweit angespannten mit Schwierigkeiten konfrontiert.
Die Arbeitslosenzahlen in der Region sind jedoch mit die niedrigsten in
Bayern. Die allgemeine Wirtschaftslage prasentiert sich zum Wertermitt-
lungsstichtag angespannt.

Verhéltnisse am Kapitalmarkt
Als Folge der jahrelangen Finanzmarktpolitik, der Corona-Pandemie so-

. wie des Ukrainekriegs besteht zum Wertermittlungsstichtag eine unsi-

chere Gesamtsituation am Kapitalmarkt. Zum Wertermittlungsstichtag
derzeit liegen Bauzinsen mit zehnjahriger Zinsbindung bei rd. 3,5 %.

Wirtschaftliche und demographische Entwicklung

Der Landkreis weist in den letzten Jahren eine stark positive demogra-
phische Entwicklung auf. Zum Wertermittlungsstichtag wird auch weiter-
hin eine positive wirtschaftiiche und demographische Entwicklung prog-
nostiziert.*
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7 Bauzahlen

7.1 Vorbemerkung

7.2 Brutto-Grundflichen (BGF)

7.2.1 Wohnhaus

7.2.2 Garage
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. 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 Lagenplan. An-
hand einiger vor Ort genommenen KontrollmaBe wurden die Unterlagen
auf Plausibilitat hin berprift und keine wertbeeinflussende Abweichung

festgestellt, die zu beriicksichtigen ist.

Berechnung nach DIN 277. Die BGF ist die Summe der nutzbaren, zwi-
schen den aufgehenden Bauteilen befindlichen Grundflachen eines Bau-

- werkes. Die Berechnung erfolgt grob iiberschlagig nach den auBeren Ma-
Ben eines Bauwerkes unter Abzug nicht nutzbarer Dachflachen und kon-
- struktiv bedingter Hohlraume.

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

Geschoss (MaBe im Ansatz in m)

EG

- 9,74*17,75-1*9,585- ca. 198,59 m2
0,75*%6,79545,71%6,275+3,04*1,5

- 0G

- 18,5*%8,74 ca. 161,69 m2
BGF Wohnhaus 360,28 m2

i Brutto-Grundflache (BGF) Wohnhaus rd. 360 m?

. Geschoss (MaBe im Ansatz in m)

‘ EG

9% (1/2*(6,685+7,145)) ca. 62,24 m2

Brutto-Grundfliche (BGF) Garage rd. 62 m2
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8 Wertermittlung
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* 1. Bodenwert

Der Bodenwert wird im direkten oder indirekten Vergleichswertverfahren

ermittelt (sieche 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 GroBe, 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 gréBere Mehrfamilien-
- - h&user, Biiro- und Geschéftshduser sowie groBere Gewerbe- und Indust-

riebetriebe, ist aus dem Ertragswert abzuleiten. Der Gebdudeertragswert
wird durch Kapitalisierung des Geb&udeanteils am Jahresreinertrag
(nachhaltig erzielbarer Jahresrohertrag abzgl. Bewirtschaftungskosten
und Bodenzins) mit dem marktiiblichen Liegenschaftszinssatz unter Be-
rucksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ermittelt.

4. Sachwertverfahren (§8§ 35 bis 39 ImmoWertV)
Flr den Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhausern 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 gemas § 10 ImmoWertV der Grundsatz
der Modellkonformitat. Dies bedeutet, dass in der Wertermittiung die
gleichen Modellansatze zur Anwendung kommen wie bei den fiir die
Wertermittiung 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 Ertragsverhéltnisse

- Bauméngel 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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8.1 Schema Verkehrswerter-
mittlung nach ImmoWertV

VorEiufiger Vorkiufiger : VorEiufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert
8§ 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

7N soweit nocht nicht berticksichtigt (z. B. mit dem Liegenschaftszinssatz / Sachwertfaktor gem. § 21 ImmoWertV)
Marktangepasster vorkiufiger Marktangepasster vorldufiger - Marktangepasster vorlaufiger
Vergleichswert : Ertragswert : Sachwert

Nachrangige Beriicksichtigung objektspezifischer (Grundstiicks-)merkmale (nicht abschiieBende Aufzdhlung)
- besondere Ertragsverhaltnisse

- Instandhaltungsstau, Mdngel und Schaden

- Liquidationsfalle, soweit die Freilegung sofort méglich ist (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

- Bodenverunreinigungen / Bodenschatze

- grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

soweit noch nicht berdcksichtigt beim marktangepassten vorlédufigen 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)

Gutachten Nr. 24-036-911 Seite 35
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9 Bodenwert

9.1 Vorbemerkung

9.2 Vergleichswerte

9.2.1 Anpassung Vergleichs-
werte '

% Telefonat vom 20.02.2025
Gutachten Nr. 24-036-911

AGIN 4 K 25/24 EFH | Wettermithlweg 32 | 85290 Geisenfeld

- Nach §§ 40 bis 45 der ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel durch

Preisvergleich zu ermittein. Es wird dabei auf §§ 24 bis 26 ImmoWertV
(Vergleichswertverfahren) verw iesen. 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 Richtwertgrund-

stiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstlicks Uibereinstimmen und die Verkaufe in hinreichend zeitlicher

Nahe zum Wertermittlungsstichtag erfolgten.

Der Gutachterausschuss konnte auf Anfrage vier geeignete Ver-

gleichskauffille von 2023/2024 zur Verfiigung stellen.

Die Vergleichswerte werden aufgrund von Datenschutzbestimmungen
anonymisiert wiedergegeben:

Nr.  Gemarkung  GréBe Kaufpreis Zeitpunkt
Flst.

Bew.- Geisenfeld

Grundst. Fist. 576/2 752 m?2 Dez 24
1 Geisenfeld 728 m2 776 €/m2 Jul 23
2 Geisenfeld 585m2 549 €/m2 Mrz 24
3 Geisenfeld 1.054 m2 570 €/m? Jul 24
4 Geisenfeld 468 m2 609 €/m?2 Jul 24

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung

Die Vergleichswerte sind zum Wertermittlungsstichtag bis zum Werter-
mittlungsstichtag bis zu 1%~ Jahre alt. Etwa seit Ende 2022/Anfang 2023
eine Eintriibung am regionalen Grundstlicksmarkt festzustellen. GemaB
Auskunft des Gutachterausschusses® wurde fiir den Landkreis im Jah-

~resverlauf nach Auswertung eine Bodenwertentwicklung von durch-
- schnittlich rd. -2 % ermittelt, wobei die landlichen Bereiche deutlichere

Wertminderungen hinnehmen mussten. Im Vergleich zu den Vergleichs-

- werten werden in Abhangigkeit vom jeweiligen Kaufzeitpunkt folgende
- Anpassungen vorgenommen:

. Vergleichswert 1 07/23 zu 12/24 Fakt. 0,90 (-10 %)
. Vergleichswert 2 07/24 zu 12/24 Fakt. 0,95 (-5 %)

Vergleichswert 3/4 07/23zu 12/24 Fakt.1,00 (-10 %)

Anpassung Lage/Immissionsbelastungen
Die Vergleichswerte weisen im Vergleich zum Bewertungsgrundstiick
teilweise abweichende Lageeigenschaften auf als das Bewertungsgrund-

- stiick. Insbesondere unter Beriicksichtigung der genannten Lageeigen-
© schaften wird nach Abwadgung zum Ansatz gebracht eine

Vergleichswert 1 Verkehrsldarm Fakt. 1,15 (+15 %)
Vergleichswert 2/4 etwa gleichwertig Fakt. 1,00 (+0 %)
Vergleichswert 3 Schulimmissionen  Fakt. 1,10 (+10 %)
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- Anpassung GroBe/Zuschnitt/sonstige Eigenschaften

- Die Vergleichswerte weisen wie auch as Bewertungsgrundstiick tibliche

GroBen auf. Zwei der Vergleichsobjekte sind ebenfalls Eckgrundstiicke

. und zwei Vergleichsobjekte nicht. Im Vergleich zu den Vergleichswerten

werden in Abhangigkeit vom jeweiligen Kaufzeitpunkt folgende Anpas-
sungen vorgenommen;:

Vergleichswert 1/2 Eckgrundstiicke Fakt, 1,00 (+0 %)

Vergleichswert 3/4 rechteckig/iiblich  Fakt. 0,95 (-5 %)

9.2.2 Ableitung Vergleichswert

Nr.  Gemarkung  GréBe Kaufpreis Zeitpunkt  Zeit- Lage Llage- Zuschnitt Zuschn.-  angepasster

Flst.

faktor faktor Sonst. faktor  Vergleichswert

Bew.-  Geisenfeld

Grundst. Fist. 576/2 752 m2 Dez 24
1 Geisenfeld 728 m2 776 €/m2  Jul23 0,90 S 1,15 Eckgrdst. 1,00 803 €/m2
2 Geisenfeld 585m2 549€/m2 Mrz24 0,95 g 1,00 Eckgrdst. 1,00 522 €/m2
3 Geisenfeld 1.054m2 570€/m2  Jul24 1,00 S 1,10 rechteckig 0,95 596 €/m2
4 Geisenfeld 468 m2 609 €/m2  Jut24 1,00 g 1,00 rechteckig 0,95 579 €/m2

Mittelwert 709 m2 626 €/m?2 625 €/m2

Median 657 m2 590 €/m? 588 €/m?2

Standardabweichung 123 €/m2 (Sigma)

Variationskoeffizient 19,68%

Grenzwertbestimmung nach der 2-Sigma-Regel) Lagequalitdt

Unterer Grenzwert 379 €/m?2 s schlechtere Lage

Oberer Grenzwert 871 €/m?2 g gleichwertige Lage

Gutachten Nr. 24-036-911

b bessere Lage

- Die Vergleichswerte sind mit einer Standardabweichung von rd. 20 %

nicht sehr homogen, weshalb als Vergleichswert der Medianwert zur An-
wendung kommt.

. Vergleichswert (Median) 588 €/m?
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Anpassung Lage
Das Bewertungsgrundstiick liegt inmitten der Bodenrichtwertzone 4.3.1
und entspricht beziiglich der Lage geradezu dem lagetypischen Grund-

-~ stiick der Bodenrichtwertzone.

Anpassung Ecklage
Das Bewertungsgrundstiick ist ein Eckgrundstiick und grenzt mit drei

- Seiten an offentliche StraBenflachen an.

: Damit einher geht eine Einsehbarkeit auf das Grundstiick von o6ffentli-
~ chen Flachen und folglich ergeben sich Einschrénkungen hinsichtlich der

Privatsphare.

- Insbesondere unter Beriicksichtigung der genannten Lageeigenschaften
- wird nach Abwagung zum Ansatz gebracht eine

. Anpassung fiir die Ecklage von -5 %.

9.5 Anpassung Bodenrichtwert

Bodenrichtwert zum 01.01.2024 = 730,00 €/m?2
- Anpassung Bodenwertentwicklung -7,50% = -54,75€/m?
Zwischenwert 675,25 €/m?
Anpassung Ecklage -5,00% = -33,76 €/m?
angepasster Bodenwert = 641,49 €/m2

 Angepasster Bodenrichtwert rd. 641 €/m?

9.6 Gewadhlter Wertansatz

Der Vergleichswert auf Basis der Vergleichswerte und der angepasste
Bodenrichtwert weichen mit rd. 9 % moderat voneinander ab.

Vergleichswert auf Basis der Vergleichswerte 588 €/m?2
Angepasster Bodenrichtwert 641 €/m?2

‘ Aufgrund dessen wird fir die Bodenwertermittlung der angepasste Bo-

9.7 Ableitung Bodenwert

Gutachten Nr. 24-036-911

denrichtwert mit 641 €/m2 zur Anwendung gebracht.

- Flst. 576/2 752 m2 X 641 €/m2 = 482.032 €

Bodenwert rd. 482.000 €

Fortsetzung s. Gutachten 2 Saite 39



