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1. VORBEMERKUNGEN

Auftraggeber

Gerichtsaktenzeichen

Wertermittlungsobjekt

Zweck der Wertermittlung

Ortsbesichtigung?

Amtsgericht Augsburg (Vollstreckungsgericht) | Schaezlerstr. 13 |
86150 Augsburg

K 4/24 (Beschluss vom 10.04.2024 und 17.10.2024)

Adresse 86868 Mittelneufnach, Schwabmuinchner Str. 8

Nutzung Mit einem zweifamilienhausdhnlichen Gebdude be-
bautes Grundstick

Grundbuch!  Amtsgericht Augsburg, Zweigstelle Schwabminchen
| Grundbuch von Mittelneufnach | Blatt 1151

a) Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 2: FlurstUck 143/3; hiervon
% Miteigentumsanteil

b) Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 2: FlurstGck 143/3; hiervon
/s Miteigentumsanteil

c) Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 4: FlurstUck 143/6

Verkehrswertermittlung (Markiwert) i. S. des § 194 BauGB (Definition
vgl. Kap. 3.1 des Gutachtens) im Rahmen eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens

Am 15.07.2024 und 16.10.2024

Wertermittlungs- | Qualitétsstichtags

16.10.2024

Unterlagen vom Auftraggeber

BeschlUsse des Amtsgerichts

Sonstige Recherchen durch den Verfasser des Gutachtens

Gemeinde Mittelneufnach | Verwaltungsgemeinschaft Stauden
(Bauplanungsrecht, ErschlieBung) | Landratsamt Augsburg (Baupla-
nungsrecht) | Amtsgericht Augsburg (Grundbuch und Bewiligungs-
urkunden) | Staatsarchiv (Bauakten) | Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte im Bereich des Landkreises Augsburg (wertrele-
vante Daten) | Vermessungsamt Augsburg (amftlicher Lageplan) |
Verfahrensbeteiligte (Bauplanunterlagen) | Einschlégige Immobilien-
und Wirtschaftsdienste | Eigene ortliche Aufzeichnungen

! Die drei Wertermittlungsobjekte werden zundchst als Ganzes beschrieben und bewertet; erst bei der Ergebnisdarstellung
wird eine wertmdBige Differenzierung vorgenommen.

2 Am 15.07.2024 konnte das Objekt nur von auBen, am 16.10.2024 Uberwiegend auch von innen besichtigt werden.

3 Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fUr die Wertermittlung maBgebliche Grundstickszustand bezieht.

Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des
GrundstiUcks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeblich ist. Vgl. § 2 Abs. 5 ImmoWertV.



Walter Zieger  &ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken

K 4/24 | Objekt in 86868 Mittelneufnach, Schwabmuinchner Str. 8, Gemarkung Mittelneufnach, Fist. 143/3 und 143/6 | 16.10.2024

Herangezogene Gesetze, Normen und zitierte Literatur (jeweils aktueller Stand)

Besondere Hinweise

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) | Bauge-
setzbuch (BauGB) | Baunutzungsverordnung (BauNVO) | Wertermitt-
lungsliteratur (vgl. Angaben und FuBnoten im Gutachten)

Das Bewertungsobjekt wird hinsichtlich Lage, rechtlicher Gegeben-
heiten, tatséchlicher Eigenschaften und sonstiger Beschaffenheit nur
insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der erforderlichen Da-
ten und eine Wertermittlung i.S. einer sachgerechten Schatzung not-
wendig ist. Prufungen der Funktion und VollstGndigkeit der Haustech-
nik und Ausstattung, Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische
Schadlinge, auf versteckte Mangel sowie auf gesundheitsschddi-
gende Baumaterialen wurden bei der Ortsbesichtigung nicht durch-
gefihrt, Hohlrdume und verdeckte Bauteile nicht gesichtet. Es wird
diesbeziglich ein Zustand unterstellt, der dem sonstigen, in Augen-
schein genommenen Allgemeinzustand der baulichen Anlagen ent-
spricht. Instandhaltungsstau und sonstige Bausch&den wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich und im mob-
lierten Zustand erkennbar waren und die Wertigkeit des Objekts we-
sentlich beeinflussen, wobei es sich im Gutachten um keine abschlie-
Bende Auflistung und um kein Bauschadensgutachten handelt. Ein
weiterer Detaillierungsgrad kann nur Uber die Einschaltung eines Son-
derfachmanns seitens des Gerichts erreicht werden. Weiterhin wur-
den keine bautechnischen Untersuchungen z.B. hinsichilich Standsi-
cherheit, Brand-, Schall- und Wéarmeschutz durchgefihrt. Genehmi-
gungsrechtlich wird, soweit im Gutachten nichts anderes vermerkt,
die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und de-
ren Nutzung unterstellt. Die grundrissliche Konzeption und die Fldchen
wurden den von einem Verfahrensbeteiligten zur VerfUgung gestell-
ten Planunterlageni.V. mit dem Ublicherweise sehr maBgenauen Aus-
zug aus dem amtlichen Katasterkartenwerk und Erkenntnissen aus der
Ortsbesichtigung entnommen und auf Plausibilitét geprift. Ein Auf-
maB wurde nicht erstellt. Abweichungen zu den tatsdchlichen Ma-
Ben kdnnen deshalb nicht ausgeschlossen werden. Sollte eine héhere
Genavigkeit gefordert werden, musste ein AufmaB von einem Son-
derfachmann erstellt werden. Die GrundstUcksfldche wurde dem
Grundbuchauszug, mit letzter Anderung 08.02.2024, entnommen und
wird als korrekt unterstellt. Der Wert méglicher sonstiger Bestandteile
und Zubehor, auf die sich die Versteigerung erstreckt, wird, soweit
moglich und vorhanden, gesondert erfasst, frei geschatzt und ist im
Verkehrswert nicht enthalten.
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2,

BESCHREIBUNG DES WERTERMITTLUNGSOBJEKTS

2.1

Lagemerkmale

Makrolage

Mikrolage

Umgebung

Das Bewertungsobjekt liegt landschaftlich attraktiv (Stauden) in der
ohne landesplanerische ZentralitGtsfunktion gefUhrten Gemeinde
Mittelneufnach (Gemeindeteile: Mittelneufnach, Reichertshofen,
Buchhof), angeschlossen an die Verwaltungsgemeinschaft Stauden
(mit Sitz in Langenneufnach) im sudwestlichen Bereich des Landkrei-
ses Augsburg (Regierungsbezirk Schwaben). Die Einwohnerzahl der
Gemeinde kann mit ca. 1.100 mit stagnierender Tendenz angegeben
werden. Miftelneufnach liegt im Schnittfpunkt der StaatsstraBen 2026
(Richtung Augsburg) und 2027 (Richtung SchwabmuUnchen), aber an-
sonsten etwas abseits der Ubergeordneten VerbindungsstraBen. Die
Entfernung zur autobahndhnlich ausgebauten B 17 (Landsberg-Augs-
burg) und zur A 96 (Autobahn MUnchen-Lindau) betfragt je ca. 20 km.
Es besteht ein Bahnhof, der aber nur zu seltenen Anlassen (SVG-Aus-
flugsverkehr) angedient wird. Der OPNV wird Uber Busverbindungen
gewadhrleistet. Das Mittelzentfrum Schwabmuinchen liegt ca. 12 km
und das Oberzentrum Augsburg ca. 35 km entfernt. Lt. aktuellem
prognos-Zukunftsatias liegt Mittelneufnach in einer Region, die mit
leichten Zukunftschancen gefihrt wird.

Lage im zentralen Ortsbereich des Hauptorts Mittelneufnach, direkt
an der Staudenbahntrasse und nahe der StaatsstraBe 2027.

Mischgebietsartige Umgebungsbebauung mit westlich, jenseits der
Bahntrasse, einem Lagergebdude (KunstmUhle), nérdlich, jenseits der
StaatsstraBe, dem Geldnde der BayWa und ansonsten eingestreuten
Wohngebduden des individuellen Wohnungsbaus. Ostlich der Neuf-
nach liegen unbebaute, z.T. landwirtschaftlich genutzte Fldchen.

Infrastrukturelle und verkehrliche Anbindung

Vorschulische und schulische Einrichtungen der Grundversorgung lie-
gen in noch fuBlaufiger Entfernung. Ein groBfldchiger Lebensmittelein-
zelhandelsmarkt (Penny) liegt etwas weiter entfernt, ist aber auch in
wenigen Fahrminuten erreichbar. WeiterfGhrende Schulen, Uberge-
ordnete Dienstleistungsbetriebe, Versorgungs- und Verwaltungsein-
richtungen werden insbesondere in SchwabmUnchen angeboten.
Dagegen liegt der freie Naturraum nahezu ,,vor der Haustir*.
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2.2

Grundstick

GrundsticksgroBe

Topographie | Gestalt

Bodenbeschaffenheit

Hochwassergefahren

ErschlieBung

FlurstOck 143/3: 2.371 m? | FlurstUck 143/6: 12 m?

Beide GrundstUcke sind nahezu eben und besitzen einen rechtecks-
dhnlichen Zuschnitt.

Diese wurde nicht durch besondere Untersuchungen geprift. Da bei
der Ortsbesichtigung bei &uBerer, zerstérungsfreier Begutachtung
keine auBergewdhnlichen Zustandsmerkmale des Grund und Bodens
und keine Verdachtsmomente zu Altlasten angetroffen wurden und
auch im Altlastenkataster des Landratsamts Augsburg keine Eintra-
gungen vorliegen, werden ortstypische und altlastenfreie Bodenver-
hdltnisse unterstellt. Bodendenkmdler sind nicht bekannt!.

Die Grundstucke liegen aber in einem ,, wassersensiblen Bereich? “.

Diese erfolgt punktartig von der Schwabminchner StraBe (Staats-
straBe 2027) Uber die FlurstGcke 629/6 und 629/7, dann Uber das Flur-
stOck 143/6 und schlieBlich Uber eine massive Bricke, die Uber den
MUhlbach (FlurstGck 144/2) fOhrt, auf das FlurstUck 143/3. Parkraum im
offentlichen Raum ist ausreichend vorhanden. Weiterhin ist das Flur-
stUck 143/3 mit den Ublichen Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser,
Abwasser, Stfrom Uber Freileitung) an das 6ffentliche Netz angeschlos-
sen. Angekundigte oder ausstehende ErschlieBungsbeitrége sind
nicht bekannt. Es wird der erschlossene (vgl. hierzu auch AusfUhrun-
gen in Kap. 2.5) und erschlieBungsbeitragsfreie Zustand auf Basis der
heutigen Bebauung unterstellt.

Bauplanungsrecht und Entwicklungsstufe

Das GrundstUck liegt im Geltungsbereich des, allerdings nicht rechts-
kraftigen Innerorts-Bebauungsplans Nr. 12, dessen Verfahren jedoch
auf unbestimmte Zeitf ruht.

1 vgl. Internetplattform BayernAtlasPlus mit dem Layer des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege.

2 ygl. Internetplattform BayernAtlasPlus mit dem Layer des Bayerischen Landesamts fir Umwelt: Hierbei handelt es sich um
die geringste Stufe von Naturgefahren im Sinne von Hochwasser. Es kann zu Uberschwemmungen und UberspUlungen
kommen. Da diese Bereiche nur auf einer groben Ubersichtskarte, die keine Grundsticksgrenzen, enthdlt, angezeigt wer-
den, kann die Betroffenheit einzelne Grundsticke nur eingeschrénkt oder gar nicht abgelesen werden.
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23

Bebauung

Nach unverbindlicher Angabe der Baugenehmigungsbehdrde! muss
aktuell der &stliche Bereich des GrundstUcks dem § 35 BauGB (AuBen-
bereich) zugeordnet werden. Der westliche Bereich liegt im Innenbe-
reich nach § 34 BauGB. Der 6stliche Bereich kann aber als bauland-
nahes Gartenland beurteilt werden. Allerdings ist der verbleibende,
westliche Teil des Bewertungsgrundsticks auch noch Uberaus groB,
wobei der nordwestliche Bereich kaum mehr zusatzlich bebaubar ist
und bereits in den bewachsenen Uferbereich zum MUhlbach Uber-
geht. D.h., auch dieser nordwestliche Bereich muss Uberwiegend als
baulandnahes Gartenland in die Bewertung eingestellt werden. Zu-
sammenfassend werden also ein gréBerer Umgriff um das beste-
hende Gebdude (Teilflache 1) als baureifes Land nach § 3 Abs. 4 Im-
moWertV und die restlichen FlGdchen (Teilfldche 2) als Gartenland i.S.
des § 3 Abs. 5 ImmoWertV (sonstige Fldchen) eingestuft.

Nutzung

Baujahr/Modernisierungen

AuBere Erscheinung

Konzeptionelle Merkmale

Das FlurstUck 143/3 ist bebaut mit einem zweifamilienhausdhnlichen
Wohnhaus mit einem Kellergeschoss (KG), einem bereits einige Stufen
Uber dem Geldnde liegenden Erdgeschoss (EG) und einem ausge-
bauten Dachgeschoss (DG) mit darUber liegendem Dachspitz.

Ursprunglich ca. 1940 errichtet. Nach Angabe eines Verfahrensbetei-
ligten wurde das Objekt vor ca. 6 Jahren teilweise modernisiert (z.B.
2.T. Fenster, Bodenoberbeldge, Warmeerzeuger, 2 Bader, Elektrik).

Einfacher und mit einem steilen Satteldach gedeckter Baukdrper, der
sich unauffdllig in die prgende Umgebung einfigt.

Die Wohnung im westlichen Bereich des Gebdudes wird nordseitig
Uber eine Art Laubengang begangen und fUhrt in einen Flur, in den
die Treppenanlage ins KG, DG und zum Dachspitz integriert ist. Im EG
werden zwei Zimmer, ein Bad (Toilette, Waschbecken, Wanne), eine
KUche und eine Speis angeboten. Im DG befinden sich zwei weitere
Aufenthaltsrdume und ein relativ groBer Flur.

1 Ergebnis eines Gespréichs des Verfassers des Gutachtens am 05.12.2024 mit dem Landratsamt Augsburg; eine definitive

Aussage hierUber kann allerdings nur Uber einen offiziellen Antrag auf Bauvorbescheid getroffen werden, was nicht Auf-
gabe einer Verkehrswertermittlung ist.
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Bautechnische Merkmale'

Im KG liegen zwei weitere Lagerrdume, der Heizungsraum und die
WaschkUche, in der auch ein altes Bad (Wanne mit Feststoffofen) in-
tegriert ist. Dem EG ist sudseitig eine Terrasse mit Treppenabgang in
den Garten vorgelagert, unter der auch noch ein weiterer Kellerlo-
gerraum, auch von auBen zugdnglich, angeboten wird. Die Woh-
nung im ostlichen Bereich des Gebd&udes wird ebenfalls nordseitig
Uber einen separaten Eingang begangen und fUhrt in einen Flur, von
dem aus im EG eine Kiche, ein Bad (Toilette, Waschbecken, Dusche)
und zwei Zimmer erschlossen werden. Im DG werden drei weitere Auf-
enthaltsrGume angeboten, wobei die Abseite zusdtzlich zu Stauzwe-
cken genutzt werden kann. Die Wohneinheiten sind im KG und im DG
Uber Mauerwerksdurchbriche miteinander verbunden. Die Raumho-
hen k&dnnen im KG mit ca. 2,00 m (unterdurchschnittlich niedrig), im
EG mit ca. 2,65 m und im DG mit ca. 2,35 m angegeben werden,
wobei im DG die Nutzbarkeit bereits Gber Dachschrdgen z.1. einge-
schrankt ist. Im Dachspitz besteht ausreichend Stehhéhe, jedoch nur
im Firstoereich. Die AufenthaltsrGume orientieren sich Uberwiegend
nach Osten, SUden und Westen und werden Uber Ubliche Mauer-
werksfassadendffnungen, im DG z.T. Uber Dachgauben, ausreichend
belichtet und besonnt. AuBenliegender Sonnenschutz (gleichzeitig
Verdunkelungsmoglichkeit) wird z.T. Uber Rollldden gewdhrleistet. Die
B&der sind befenstert und werden dadurch natUrlich belichtet und
belUftet. Ein Energieausweis existiert nicht. Nach Augenschein ent-
spricht das Objekt kaum mehr heutigen energetischen Standards.
Bauliche MaBnahmen hinsichtlich Barrierefreiheit bestehen (Aus-
nahme: eine nahezu bodengleiche Dusche im Bad im EG), nicht.

Massivbauweise | AuBenwdnde Mauerwerk | Fassade verputzt |
Holzdachstuhl; vermutlich ged@mmt; raumseitig glatt beplankt; Ton-
dachsteindeckung; Rinnen und Fallrohre in Stahlblech, verzinkt oder
gestrichen; unterkellerte Terrasse mit Bitumenbahnen abgedichtet |
Uberwiegend Kunststofffenster, z.T. noch Holzkasten- bzw. Holzver-
bundfenster | Hauseingangsturen als teilverglaste Kunststoffrahmen-
elemente; Holztor und ein Rolltor in der Unterkellerung | Innenwdénde
Uberwiegend in Massivbauweise, verputzt | Innentiren i.d.R. als Holz-
rahmentUren, gestrichen | Stahlkappendecke Uber KG; Holzbalken-
decken, vermutlich mit Fehlb&éden Uber EG und DG | Holzwangen-
treppen | Béden im KG Estrich und Ziegelplatten; ansonsten sehr he-
terogen: Holzdielenbdden, Laminat, Vinylplattenbel&ge, Fliesen

1 Es werden hier nur die wesentlichen, wertrelevanten Zustandsmerkmale beschrieben in Anlehnung an die in der Anl. 4
ImmoWertV beschriebenen Ausstattungsstufen, um daraus eine sachgerechte Wertableitung durchfUhren zu kénnen.
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AuBenanlagen

Erhaltenszustand

Moégliches Zubehor

In den Badern Boéden und Wande gefliest; Unterputzspulkasten; mitt-
lerer Ausstattungsstandard der Sanité@robjekte/-armaturen | Warm-
wasserzentralheizung und zentrale Brauchwasseraufbereitung (Pri-
marenergie: Ol); Kunststofftank im Heizungsraum; Warmeerzeuger an-
gabegemdB aus ca. 2018; wandhdngende Konvektoren | Ubliche
Elekfroausstattung (angabegemdB AuBenvideoUberwachung) |
Nordseitiger Laubengang in Holzbauweise (Natursteinplattenbe-
lage); Terrassenumwehrung in Stahirahmen-Gitter-Konstruktion; zu-
s@tzlich Pseudoholzklapplé&den

Westliche Hofeinfahrt aufgeschottert | Holztor | Mehrere Holzschup-
pen | Ein ehemaliger Hundezwinger | Bricke Uber den MUhlbach
asphaltiert (ungentgende Umwehrung) | Ansonsten Rasenfldchen
mit nordseitig hochwiUchsigem Strauch- und Baumbestand

Das Objekt prasentiert sich, frotz der durchgefuhrten Modernisierun-
gen, in einem z.1. eingeschrdnkten Erhaltens- und Pflegezustand!.

Hier konnte nur ein groBer Stahlcontainer im westlichen Hofbereich
festgestellt werden, der nach Angabe eines Verfahrensbeteiligten
nur gemietet und zur Entrumpelung des Objekts gedacht ist.

2.4 Sonstige rechtliche Belange

Grundbuch

Bestandsverzeichnis
Keine Eintragung von Herrschvermerken.

Abt. Il
Hier liegen folgende Lasten und Beschrdnkungen vor:

Zulasten von FlurstUck 143/3 und 143/6: Vorkaufsrecht fUr den jeweili-
gen EigentUmer von Flurstick 141.

Zulasten von Flurstick 143/3: Geh- und Fahrtrecht, Wasserleitungs-
und Kanalrecht fUr den jeweiligen EigentUmer des sudlich angrenzen-
den FlurstUcks 143/4.

1 Als beispielhafte Zustandsmerkmale kénnen angefUhrt werden:

AuBerer Holzbauteile z.T. angewittert | Terrassenunterkellerung mit aufsteigender Feuchtigkeit | Holzschuppen Uberwie-
gend véllig marode | Hundezwinger nur noch in Ansétzen erkennbar | Ungepflegte AuBenanlagen (u.a. zusammenge-
fallenes Aufbauschwimmbad) | Schimmelerscheinungen an der Decke im westlichen Bad im EG | Z.T. laienhaft aufge-
baute Laminatoberbelége auf den Holzdielenbdden | Abbruchreifes Bad im KG
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Vermietung

DarGber hinaus ist noch der Zwangsversteigerungsvermerk eingetra-
gen. Diese Lasten und Beschrdnkungen werden aber bei einer Ver-
kehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens nicht berdcksichtigt und nur rein nachrichtlich wiedergegeben.

Abt. lll

Mégliche Eintragungen in dieser Abteilung (z.B. Hypotheken, Grund-
schulden) bleiben bei einer Verkehrswertermittlung grundsatzlich un-
berUcksichtigt.

Das Objekt ist angabegemdB teilweise vermietet; mietvertragliche
Vereinbarungen konnten aber nicht zur VerfGgung gestellt werden.
Es wurde seitens eines Verfahrensbeteiligten nur mitgeteilt, dass diese
kurzfristig gelést werden kénnten.

Sonstige Rechte oder Belastungen

Den wenigen, im Staatsarchiv vorhandenen Unterlagen ist zu entneh-
men, dass in 1940 das Objekt fertig gestellt wurde. Hinsichtlich weite-
rer Umbauten, Anbauten und Umnutzungen liegen den Behdrden
keinerlei Unterlagen vor. Da aber auch keine sonstigen behdrdlichen
Beanstandungen bekannt sind, wird die heutige Nutzung als geneh-
migt bzw. genehmigungsfahig unterstellt.

Die rechtlichen Anforderungen an eine gesicherte ErschlieBung sind
hinsichtlich der Zufahrt auf das Flurstick 143/3 verworren. Das parallel
zur StaatsstraBe gefUhrte FlurstUck 629/6 (Gehweg) und das angren-
zende, sehr kleine Flurstick 629/7 liegen zwar im Eigentum der Ge-
meinde, sind aber nicht 6ffentlich-rechtlich als Verkehrsfldche gewid-
met. Auf Nachfrage bei der Gemeinde sind diese GrundstUcke auch
nicht mit Grunddienstbarkeiten hinsichtlich eines Geh- und Fahri-
rechts zugunsten von FlurstGck 143/6 und insbesondere auch nicht zu-
gunsten von FlurstUck 143/3 belastet. Des Weiteren ist das FlurstGck
143/6 auch nicht mit einem Geh- und Fahrtrecht zugunsten von Flur-
stuck 143/3 belastet. Und schlieBlich gibt es auch keine weiteren Er-
kenntnisse bezlglich einer Art ,,BrUckenrecht" Uber den MUhlbach
(FlurstUck 144/2). Da die FahrerschlieBung insbesondere auf das Flur-
stUck 143/3 aber seit jeher Uber die beschriebenen, vorgelagerten
Grundstucke verlauft, wird eine dauerhaft geduldete ErschlieBung
von der StaatsstraBe aus, aber auch die Instandhaltungspflicht der
Brucke zulasten des jeweiligen EigentUmers von Flurstick 143/6, unter-
stellt.
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2.5 Flachengrundlagen'

Die fUr die Wertermittlung wesentlichen grundsticks- und gebdude-
relevanten Fidchen kdnnen wie folgt zusammengestellt werden:

Grundstuck FlurstUck 143/3 2.371 m?
davon Teilflédche 1 1.050 m?

davon Teilfliche 2 rd. 1.321 m?

realisierte, wertrelev ante GF auf Teilfldche 1 rd. 345 m?

realisiete WGFZ 345m? : 1.050 m? = rd. 0,35

GrundstUck FlurstUck 143/6 12 m?
Gebdude Wohnhaus BGF rd. 690 m?
WF rd. 250 m?

Verhdltnis WF zu BGF 36%

! Die AbkUrzungen kénnen wie folgt definiert werden (vgl. auch Fi&échenzusammenstellungen in den Anlagen):

GF Geschossflache, vgl. § 20 BauNVO: ,,Die GF ist nach den AusmaBen der Gebdude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln. ....".

GFZ Geschossfldchenzahl, vgl. § 20 BauNVO: ,,Die GFZ gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche (GF) je Quad-
ratmeter GrundstUcksflache .... zul@ssig sind. ....".

WGFZ  Wertrelevante Geschossfldchenzahl (GFZ). In der Wertermittlung werden aber i.d.R. auch anteilig Fldchen in an-
deren Geschossen als reinen Vollgeschossen, also abweichend von den Vorschriften in der BauNVO, hinzuge-
rechnet, so sie sich zu Verkaufs- oder Aufenthaltszwecken eignen, in Dachgeschossen auch, wenn diese noch
nicht ausgebaut, aber ausbaufdhig sind.

BGF Bruttogrundfldche, vgl. DIN 277: Die BGF ist die Summe der Grundfldchen aller Grundrissebbenen eines Bauwerks.
FUr die Berechnung sind die duBeren MaBe der Bauteile, z.B. Putz anzusetzen. In der Wertermittlung inkludiert die
BGF die Grundfldchen des Bereichs a (Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (Uberdeckt,
jedoch nicht allseitig in voller HOhe umschlossen). Der Bereich ¢ (nicht Uberdeckt) wird gegebenenfalls als ,,sons-
tige Bauteile" angesetzt.

NRF Nettoraumfldche, vgl. DIN 277: Die NRF ist die Summe der nutzbaren, zwischen den aufgehenden Bauteilen be-
findlichen Grundflidchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Die NRF gliedert sich in Nutzungsfl&iche (NUF),
Technikfladche (TF) und Verkehrsfldche (VF). FUr die Ermittlung der NRF sind die lichten MaBe der Rdume anzuset-
zen.

WF Wohnfldche: Fir die Ermittlung der Wohnfldche gibt es keine bindende Vorschrift. Friher wurden oftmals die
Regelungen der DIN 283 Entwurf herangezogen; spater die Wohnfldchenberechnung nach der Il. Berechnungs-
verordnung, heute i.d.R die Wohnfl&chenverordnung, die allerdings nurim &ffentlich geférderten Wohnungsbau
zwingend anzuwenden ist. Bei der im Gutachten angegebenen WF handelt es sich daher nur um eine bewer-
fungsmethodische und marktbezogene BezugsgrdBe. Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass es hier durch-
aus Differenzen geben mag zu RGumen, die die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Aufenthaltsrume
und damit an Wohnr&ume nicht erfUllen.

KGF Konstruktionsfldche, vgl. DIN 277: Die KGF ist Teil der BGF. Sie beinhaltet alle Grundfldchen der aufgehenden
Baukonstruktionen aller Grundrissebenen eines Bauwerks, z.B. von Wanden, StUtzen und Pfeilern. Dabei sind die
FertigmaBe der Bauteile einschlieBlich Putz oder Bekleidung anzusetzen.
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2.6

Zusammenfassende Beurteilung und Markilage

Makrolage

Mikrolage

Grundstick

Gebdude

Marktlage

Kleine, landschaftlich attraktiv gelegene Gemeinde, allerdings ohne
landesplanerische Zenftralitétsfunktion im sUdwestlichen, deutlich
landlich geprégten Raum des Landkreises Augsburg (Regierungsbe-
zirk Schwaben)

Zentrale Lage an der StaatsstraBe 2027 und dem Bahnhof der nur sel-
ten genutzten Staudenbahn

Mischgebietsartige Umgebungsbebauung

Zusammenfassend: inhomogene Wohnlagenqualitat

FlurstOck 143/6: 12 m? (Zufahrtsgrundstick)

FlurstUck 143/3: relativ groB mit 2.371 m? (bebautes Grundstick); nérd-
lich Gber den MUhlbach und &stlich Gber die Neufnach gefasst
Bauplanungsrecht richtet sich insbesondere im westlichen Bereich
nach § 34 BauGB (Innenbereich)

Lage in einem wassersensiblen Bereich

Nur punktartige ErschlieBung Uber eine Bricke Uber den MUhlbach,
wobei die ErschlieBung, rechtlich gesehen, ,,verworren* ist

Zweifamilienhausdhnliches Wohngebdude

KG, EG, ausgebautes DG, Dachspitz

Baujahr ca. 1940; etliche Modernisierungen vor ca. 6 Jahren
Unauffallige duBere Erscheinungsform

Massivbauweise

Ca. 250 m? WF

FUr heutige Wohnverhdlinisse nur noch eingeschrankt gdngige
grundrissliche Konzeption; nicht mehr den heutigen energetischen
Standards entsprechend; Barrierefreiheit im Wesentlichen nicht ge-
wdhrleistet; keine Garagen

Mittlerer, zu einfach tendierender Ausstattungsstandard

Trotz durchgefUhrter Modernisierungen z.T. Reparaturstau vorhanden

Wirtschaftliche Lage: leichte Rezessionserscheinungen, immer noch
erhohtes Niveau der Inflationsrate, der Baukosten und der Zinsen auf
dem Kapitalmarkt; energetische Vorgaben deutlich verscharft
Nahezu ausgeglichene, aber frage Marktsituation mit mittlerweile sta-
bilisiertem Preis-, jedoch steigendem Mietniveau

Zusammenfassende Marktféahigkeit: eingeschrankt (insbesondere
wegen Mikrolage, grundrisslicher Konzeption und Erhaltenszustand)
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3. BEWERTUNG

3.1 Verfahrenswahl

Definition des Verkehrswerts (§ 194 BauGB)

Wertermittlungsverfahren

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeifpunkt, auf den sich die Ermiftlung bezieht, im gewd&hnlichen
Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und fat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne RuUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Ver-
hé&ltnisse zu erzielen ware."

Vereinfacht ausgedrickt soll bestimmt werden, was ein wirtschaftlich
handelnder Marktteilnehmer fUr das entsprechende Objekt zum Zeit-
punkt der Bewertung durchschnittlich, d.h. am wahrscheinlichsten zu
zahlen bereit ware.

Dabei ist davon auszugehen, dass keine Kaufinteressenten in Erschei-
nung treten, die ein auBergewohnliches Interesse am Kauf der jewei-
ligen Immobilie haben. Einflusse auf die Kaufpreisbildung, die aus un-
gewodhnlichen Verkaufssachverhalten (z.B. Notverkauf, besondere
Beziehungen zwischen Verkdufer und Kdaufer resultierend aus Ver-
wandtschaftsverhdlinissen oder auch aus wirtschaftlichen Verflech-
tungen heraus) oder persénlichen Verhdltnissen (z.B. Liebhaberob-
jekt) entstehen, dUrfen bei der Verkehrswertermittliung nicht berick-
sichtigt werden.

Die ImmoWertV nennt drei Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswer-
tes: das Vergleichswertverfahren (falls eine ausreichende Anzahl von
Kaufpreisen von Objekten, die mit dem Bewertungsobjekt hinrei-
chend vergleichbar sind, vorhanden ist), das Ertragswertverfahren
(hier stehen wirtschaftliche und Renditegesichtspunkte i.S. der Ver-
mietung im Vordergrund) und das Sachwertverfahren (hier sind Sub-
stanz-, Ersafzbeschaffungs- und individuelle Nutzungsaspekte domi-
nierend). Der Verkehrswert Iasst sich dabei nicht exakt errechnen,
sondern nur in Anlehnung an das Ergebnis des einen oder/und ande-
ren Verfahrens unfer BerUcksichtigung der Lage auf dem Grund-
stOcksmarkt ermitteln.
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Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Das Verfahren ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts

- unter BerUcksichtigung der im gewodhnlichen Geschdftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten (vorherrschende Kaufpreisbil-
dungsmechanismen)

- und dersonstigen Umst&nde des Einzelfalls, insbesondere der Eig-
nung der zur VerfGgung stehenden Daten zu wdahlen.

Entsprechend den vorangegangenen ErlGuterungen muss das Ver-
gleichswertverfahren ausgeschlossen werden (mit Ausnahme der Bo-
denwertermittlung), da keine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen
hinreichend vergleichbarer Objekte zur Verfiugung steht.

Nach einschlagiger Wertermittlungsliteratur! lehnt sich die Preisbe-
messung nach der Erfragsfahigkeit des Grundsticks bei folgenden
Objektitypen an (Ertragswertverfahren):

- Mietwohnhd&user

- gewerblich-industriell genutzte Grundsticke

- gemischt genutzte Grundsticke

- Offentlich genutzte Grundstucke

- Sonderimmobilien (z.B. Dienstleistung- und Freizeitimmobilien)

Die Preisbemessung lehnt sich nach ,,verkdrperten Herstellungskos-
ten" insbesondere bei folgenden Objekttypen an (Sachwertverfah-
ren):

- Ein- und Zweifamilienh&user

Da es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein zweifamilienhauséhnli-
ches Wohnhaus handelt, damit dieses der zuletzt genannten Gruppe
zuzuordnen ist, solche Objekte auch Uberwiegend eigengenutzt wer-
den und beim Sachwertverfahren die erforderlichen Daten am ehes-
ten zur Verflgung stehen, wird dieses Verfahren der Bewertung zu-
grunde gelegt. Zu Plausibilitatszwecken wird dann auch noch zus&tz-
lich das indirekte Vergleichswertverfahren auf Basis von Gebdaudefak-
toren durchgefUhrt.

! vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Reguvis-Verlag, 10. Auflage, 2022, S. 914
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3.2 Flurstick 143/3

3.2.1 Allgemeine Vorgehensweise beim Sachwertverfahren

Nach § 35 - 39 der ImmoWertV werden zundchst die durchschnittli-
chen Herstellungskosten als Multiplikation modellhafter Kostenkenn-
werte (NHK = Normalherstellungskosten nach Anl. 4 ImmoWertV) mit
einer Fldchen- oder Raumbezugseinheit (i.d.R. nach DIN 277 die BGF
a und b) ermittelt. Die NHK werden auf Basis des Bautyps, der Bau-
weise und des Ausstattungsstandards (Standardstufe) angesetzt und
beziehen sich auf das Jahr 2010. Zur Umrechnung auf den Wertermitt-
lungsstichtag ist der hierfUr aktuelle Preisindex fUr die Bauwirtschaft
des statistischen Bundesamts zu verwenden. Da es sich um bundes-
durchschnittliche Kennwerte handelt, sind diese noch mit einem Re-
gionalfaktor zu multiplizieren. Man erhélt den modelltheoretischen
Herstellungswert, in dem auch die Mehrwertsteuer und die Baune-
benkosten (z.B. Kosten fUr Planung) enthalten sind.

Da jedes Gebdude nur eine begrenzte Lebensdauer hat, ist weiterhin
der Alterswertminderungsfaktor als Verhdltnis der Restnutzungsdauer
(i.d.R. Ubliche, wirtschaftliche Gesaminutzungsdauer abzuglich Alter
des Gebdudes) zur Gesaminutzungsdauer zu bestimmen. Es ergibt
sich der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen.

Weiterhin ist noch der vorl@ufige Sachwert der baulichen AuBenanla-
gen und sonstigen Anlagen (z.B. Befestigungen, Ver- und Entsor-
gungsleitungen, Balkone, Dachgauben) gesondert und i.d.R. nach
Erfahrungswerten zu ermitteln, soweit diese wertbeeinflussend sind
und Uber das Ubliche MaB hinausgehen.

Der Summenwert des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen,
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen und des Boden-
werts wird als vorldufiger Sachwert bezeichnet und muss nun an die
allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem &rtlichen GrundstGcksmarkt
mittels sogenannter Sachwertfaktoren oder, so diese nicht vorhan-
den sind, durch marktgerechte Zu- oder Abschlédge angepasst wer-
den. Es ergibt sich der vorldufige, marktangepasste Sachwert.

AbschlieBend sind dann noch besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale, so vorhanden, zu berUcksichtigen (z.B. wirtschaftli-
che Uberalterung, grundstiicksbezogene Belastungen).
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3.2.2 Ermittlung des Bodenwerts

Der Ausgangswert Der Bodenwert wird i.d.R. auf Basis des Bodenrichtwerts ermittelt, so
das GrundstUck in einer Richtwertzone liegt. Bodenrichtwerte, also
durchschnittliche Lagewerte unbebauter Grundsticke, werden von
den GutachterausschUssen fUr GrundstUckswerte im Zuge der Aus-
wertung der Kaufpreissammlungen in regelmdaBigen Abstdnden pu-
bliziert. Die Richtwerte sind aber noch an die besonderen Zustands-
merkmale des Bewertungsgrundsticks und an gednderte Wertver-
hdaltnisse anzupassen. Der Richtwert fUr die Zone, in der das Bewer-
tungsobjekt liegt, wurde seitens des értlichen Gutachterausschusses
fUr den Stichtag 01.01.2024 fUr erschlieBungsbeitragsfreies Mischbau-
land mit 210 €/m? ohne WGFZ-Angabe festgestellt.

Anpassungen hierzu, bezogen auf die Teilflache 1

Zundchst ist anzumerken, dass wesentliche Anderungen des Boden-
wertniveaus seit dem Zeitpunkt der Festsetzung des Richtwerts bis zum
Wertermittlungsstichtag auch aufgrund des relativ trégen Marktge-
schehens nicht zu beobachten sind. Hinsichtlich méglicher Anderun-
gen der Wertverhdlinisse in diesem Zeitraum kann deshalb auf eine
Anpassung verzichtet werden.

DarUber hinaus handelt es sich um eine relativ zentrale Ortslage, was
werterhbhend berUcksichtigt werden musste. Andererseits wird das
Grundstuck aber auch nur punktartig erschlossen, was einen Nachteil
darstellt. Es wird davon ausgegangen, dass sich hier die Vor- und
Nachteile gegenseitig aufheben.

Der Bodenwert fur die Teilfldche 1 kann dann zusammengefasst wie
folgt dargestellt werden:

Ausgangswert 210 €/m?

Anderung der Wertv erh&ltnisse 0% 0 €/m? 210 €/m?

qualitative Unterschiede 0% 0€/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 210 €/m?
Teilfldche 1 1.050 m?

Bodenwert Flurstick 143/3, Tfl. 1 1.050 m? x 210 €/m?2 = 220.500 €

Anpassungen hierzu, bezogen auf die Teilflache 2

FUr baulandnahes Gartenland gibt es keine Richtwerte; es konnten
auch keine Kaufpreise hinreichend vergleichbarer Grundsticke sei-
tens des ortlichen Gutachterausschusses generiert werden.
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Nach einschlégiger Wertermittlungsliteratur' kann hier aber eine
Spanne von etwa 10 bis 30 % vom angrenzenden Baulandwert her-
angezogen werden. Aufgrund der durchaus idyllischen Randlage
zum MuUhlbach und zur Neufnach wird ein Ansatz von rd. 25 % als
marktgerecht erachtet.

Der Bodenwert fUr die Teilflache 2 kann dann zusammengefasst wie
folgt dargestellt werden:

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert Teilfidche 1 210 €/m?

Gartenlandabschlag -75% -158 €/m?

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert Teilfldche 2 52 €/m?
Teilflache 2 1.321 m?

Bodenwert FlurstUck 143/3, Tfl. 2 1.321 m? x 52 €/m? = 68.692 €

1 vgl. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Verlag, 10. Auflage, 2022, S. 700
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3.2.3 Der Sachwert

Analog der beschriebenen, allgemeinen Vorgehensweise kann der
Sachwert hier wie folgt ermittelt werden:

Nutzung Bau- Stand- modellhafter Kor-  Baupreisindex Regio- BGF modell-
typ ard- Kosten- rek- [11/2024 nal- hafter
stufe kennwert furen (2010 =100) faktor Herstel-
NHK 2010 184,0 lungswert
Wohnhaus 1,01 2-3 780€/m? x 1,05 x 1,840 x 1,00 x 690m? = 1.039.802 €
Gesamtnutzungsdauer 80 J.
Resthutzungsdauer 25 J.
ergibt fiktiv es Alter 55 J.
Alterswertminderungsfaktor 25J. zu 80 J. 0.31
v ordufiger Sachwert der baulichen Anlagen 1.039.802€ x 031 = 322.339 €
v orldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen + sonstigen Anlagen 5% von 322.339 € = 16.117 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen, baulichen AuBenanlagen + sonstigen Anlagen 338.456 €
zzgl. Bodenwert (Teilflciche 1) (= 39% des v orlGufigen Sachwerts) 220.500 €
vorlaufiger Sachwert 558.956 €
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (Marktanpassung) 0,90
vorlaufiger, marktangepasster Sachwert 0,90 x 558.956 € = 503.060 €

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Bodenwert Teilflédche 2 68.692 €
AbbruchmaBnahmen -5.000 €
Sonstige Risikoabschlédge -5% von 503.060 € = -25.153 €
Sachwert, Flurstick 143/3 541.599 €

3.24 Weitere Erlauterungen zu den Einzelansdtzen

Kostenkennwert Dieser bestimmt sich nach den in der Anl. 4 ImmoWertV aufgefUhrten
Bautypen und Standardstufen. Hinsichtlich des Standards werden 5
Stufen beschrieben.
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Weitere Korrekturen

Baupreisindex

Regionalfaktor

Bruttogrundflache

Das Wohnhaus kann hier etwa in der Mitte zwischen der Stufe 2 (ein-
fach) und der Stufe 3 (mittel) eingeordnet werden (vgl. auch Be-
schreibung der ,,bautechnischen Merkmale" im Kap. 2.3 des Gutach-
tens). Als Bautyp wird der Typ 1.01 (Einfamilienhaus, unterkellert, EG,
ausgebautes DG) herangezogen. Es wird ein Ausgangswert fUr diesen
Bautrakt von rd. 780 €/m? BGF geschdatzt!.

Da es sich hier um ein zweifamilienhausdhnliches Geb&ude handelt,
ist It. Anl. 4 ImmoWertV ein Zuschlag von rd. 5 % zu berUcksichtigen.

Es wird der vom Staftistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisin-
dex (umgerechnet auf 2010 = 100), der zum Wertermittlungsstichtag
bekannt ist, fUr den Bautyp ,,Wohngebdude" herangezogen.

Der ortliche Gutachterausschuss fir GrundstUckswerte hat diesbezig-
lich noch keine Regionalfaktoren abgeleitet. Dieses Kriterium bleibt
deshalb zundchst unbertcksichtigt.

Hier wird die BGF des Dachspitzes hinzugerechnet, da dieser Uber
Treppen erreichbar ist und durchaus Stehhdhe besteht.

Gesaminutzungsdavuer | Restnutzungsdauer

Alterswertminderung

In der Anl. T ImmoWertV wird fir Wohnhd&user eine Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren angegeben. Bezogen auf das urspringliche
Baujahr besteht keine rechnerische Restnutzungsdauer mehr. Auf Ba-
sis der aber zwischenzeitlich durchgefUhrten Modernisierungen ,,ver-
jingt" sich das Objekt fiktiv. Es besitzt aber fir heutige Wohnverhali-
nisse eine nur noch eingeschrankt gangige grundrissliche Konzeption.
Und schlieBlich wurde bei der Ortsbesichtigung beim Gebd&ude auch
Reparaturstau festgestellt, der allerdings Uberwiegend als durchaus
disponibel eingestuft werden kann. Solche Zustandsmerkmale kdn-
nen nach § 4 Abs. 3i.V. mit § 8 Abs. 3 ImmoWertV auch in einer an-
gemessenen VerkUrzung der Restnutzungsdauer berlcksichtigt wer-
den. Das Objekt wird also wieder als fiktiv ,,dlter” betrachtet. Zusam-
menfassend wird eine wirtschaftliche und i.S. des § 4 ImmoWertV ob-
jektspezifische Restnutzungsdauer von rd. 25 Jahren geschétzt.

Vgl. Erlduterungen zu Kap. 3.2.1 des Gutachtens.

1 Auf einen Einzelnachweis wird verzichtet, da die Beschreibung der Zustandsmerkmale in der Anl. 4 der ImmoWertV einen
nicht unerheblichen Interpretationsspielraum eréffnet. Der Kostenkennwert wird deshalb ,in Anlehnung" an die Anl. 4 der

ImmoWertV gesché&tzt.
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Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Marktanpassung

Der vorl@ufige Sachwert dieser Anlagen (vgl. Baubeschreibung) wird
aufgrund des geringen Anteils im Verhdaltnis zum Hauptgebdude pau-
schaliert nach Erfahrungssdtzen in die Bewertung eingestellt.

Der bis hierher ermittelte modelltheoretische Rechenwert des vorl&du-
figen Sachwerts muss nun an die Wertverhdltnisse auf dem &rtlichen
Grundstucksmarkt angepasst werden. Der ortliche Gutachteraus-
schuss erarbeitet hierzu so genannte Sachwertfaktoren (als ,,PDF-
Rechner"), der auf Anfrage beim &rtlichen Gutachterausschuss be-
zogen auf das Bewertungsobjekt einen Faktor von rd. 0,90 ausweist.
Dabei haben insbesondere die Hohe des vorldufigen Sachwerts den
groBten Einfluss, die Makrolage und die Restnutzungsdauer einen
mittleren Einfluss und der Bewertungsstichtag einen eher geringen Ein-
fluss auf den Faktor.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Hier ist nun noch zundchst der Bodenwert der Teilfldche 2 zu addie-
ren.

DarUber hinaus mUssen insbesondere die Schuppen und sonstigen
Anlagen im AuBenbereich freigerdumt und die AuBenanlagen in ei-
nen gepflegteren Zustand gebracht werden. Da diese Wertminde-
rung im Verhdltnis zum Gesamtwert des Objekts relativ gering ist, wird
dieser pauschaliert nach Erfahrungswerten in die Bewertung einge-
stellf.

SchlieBlich sind die Lage in einem ,wassersensiblen Bereich" und der
Umstand, dass das Objekt z.T. vermietet ist, mit einem Risikoabschlag,
der mit rd. 5 % vom vorldufigen, marktangepassten Sachwert als an-
gemessen erachtet wird, zu berUcksichtigen.
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3.2.5 Plausibilitatsprifung Uber Gebdudefaktoren

Der ortliche Gutachterausschuss fir GrundstUckswerte bietet ein Be-
rechnungs-Tool fur ,,vorlaufige" Gebd&udefaktoren! fur Ein- und Zwei-
familienhduser an. Unter BerUcksichtigung der Parameter Lage,
Wohnfldche, GrundstUcksfldche, Standardstufe, Bewertungsstichtag,
tatséchliches Alter, Vorhandensein eines Kellers, durchgefUhrte Mo-
dernisierungen, Gebdudestellung und des Umstands, ob das Objekt
vermietet oder nicht vermietet ist, ergibt sich hier ein relativer ,,vorlu-
figer Vergleichswert" fUr das Bewertungsobjekt, bezogen auf die Teil-
fldche 1 und vor BerUcksichtigung objektspezifischer Besonderheiten,
in Hohe von rd. 1.918 €/m?2 WF.

Allerdings bezieht sich der Gebdudefaktor auf den 30.06.2021. Dies-
bezlglich kann aber angemerkt werden, dass die Immobilienpreise
Anfang/Mitte 2021 auf einem Ghnlichen Niveau wie Ende 2024 lagen.

Gebaudefaktoren Ein- und Zweifamilienhauser im Landkreis Augsburg und Landkreis Aichach-Friedberg
Eingabebereich:

| 19 | 250 [1050] 2,5 [woszn-[>65 -|wcronien-| Nein |

Standard- Bewertungs- m!sénhl_ Keller vor- Modernisie- Gebdude- Vermistet?
stufe stichtag Gebaudealter  15n4en0 rung stellung :
(Stchtag -Bauiahr)

Ergebnis:

freistehend -

mittlere '|

vorl&ufig objek ifisch biudefaktor EFH/ZFH= 1.918

! Diese sind bereits mit dem Finanzamt abgestimmt, aber noch nicht aligemein verdffentlicht.
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3.3

Flurstick 143/6

Hier ist nun festzustellen, dass i.S. einer wirtschaftlichen Einheit diesem
Grundstuck der gleiche relative Bodenwert wie der Teilfldche 1 bei-
gemessen werden kann, da diese Fldche fUr die ErschlieBung not-
wendig ist. Der absolute Bodenwert, also multipliziert mit der Grund-
stUcksfldche von 12 m?, ist allerdings auch relativ gering.

Es wird jedoch unterstellt, dass hier auch die Verkehrssicherungspflicht
und die Instandhaltung der Bricke Uber den MUhlbach (FlurstGck
144/2) dem EigentUmer von Flurstick 143/6 obliegt. Dies sind Lasten,
die den geringen positiven Wert wieder aufzehren.

Zusammenfassend wird deshalb diesem Grundstick nur noch ein
symbolischer Wert von rd. 1 € beigemessen.
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4.

ERGEBNIS

Ableitung des Verkehrswerts fir das Gesamtgrundstick 143/3

Miteigentumsanteile

Allgemein kann festgestellt werden, dass das Vergleichswertverfah-
ren den Wert von Immobilien und die Lage auf dem GrundstUcks-
markt am direktesten widerspiegelt. Es gibt allerdings keine Kauf-
preise bebauter Grundsticke, die mit dem Bewertungsobjekt hinrei-
chend vergleichbar wdaren. Das Vergleichswertverfahren musste des-
halb, mit Ausnahme der Bodenwertermittlung und einer Plausibilisie-
rung Uber das indirekte Vergleichswertverfahren i.S. von Gebdu-
defaktoren, ausscheiden.

I.d.R. werden aber zweifamilienhauséhnliche Gebdude im gewdhnli-
chen Geschdaftsverkehr nach ,Substanzwert-*, also Sachwertge-
sichtspunkten, und dem Aspekt der Eigennutzung gehandelt.

Da auch die zur Ableitung des Verkehrswerts notwendigen Daten
beim herangezogenen Sachwertverfahren in ausreichendem MaBe
zur VerfUgung standen, weiterhin Uber die Marktanpassung des vor-
lGufigen Sachwerts die Lage auf dem &rilichen GrundstGcksmarkt
und auch sonstige Besonderheiten berUcksichtigt wurden und dar-
Uber hinaus auch der oben zitierte indirekte Vergleichswert nur ge-
ringfugig vom Sachwert abweicht und dieser dadurch gestitzt wird
(vgl. nachfolgende Ergebniszusammenstellung), kann der Verkehrs-
wert fUr das bebaute Grundstick Flurstick 143/3 direkt aus dem Er-
gebnis des vorangegangenen Sachwertverfahrens ohne weitere An-
passungen Ubernommen werden.

Auf Basis des Zwangsversteigerungsbeschlusses sind hier aber Mitei-
gentumsanteile i.S. der Abt. | des Grundbuchs zu bewerten. Dabei ist
im Allgemeinen der Verkehrswert eines solchen Miteigentumsanteils
geringer als der entsprechende Bruchteil des Verkehrswerts, da der
Kreis moglicher Kaufer fUr solche Miteigentumsanteile sehr begrenzt
ist. 1.d.R. kommt hier nur der EigentUmer des anderen Miteigen-
tumsanteils oder der Bereich des Verwandten- oder Bekanntenkreises
infrage. Statistische Auswertungen Uber die Hohe eines Marktanpas-
sungsabschlags liegen nicht vor. In der Rechtsprechung blieb es bei
alledem unbeanstandet, wenn aufgrund fehlender Vergleichspreise
der Abschlag fur derartige Miteigentumsanteile nur aus allgemeinen
Erfahrungssatzen abgeleitet wird.
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Aus einer bundesweiten Umfrage in 2023 zur Bewertung von Bruch-
teilseigentumsanteilen geht zwar eine Uberaus weite Abchlags-
spanne von 1 bis nahezu 50 % hervor, wobei der Schwerpunkt aller-
dings bei rd. 25 % liegt. Hinsichtlich des Abschlags kénnen folgende
Abhdngigkeiten festgestellt werden:

Bei Sachwertobjekten ist der Marktanpassungsabschlag i.d.R. hoher
als bei Renditeobjekten.

Bei einem geringeren Bruchteilsanteil ist der Marktanpassungsab-
schlag tendenziell hdher als bei einem héheren Bruchteilsanteil.

Und bei einer geringeren Anzahl der MiteigentUmer ist der Marktan-
passungsabschlag tendenziell hbher als bei einer groBeren Anzahl
der MiteigentUmer.

Bezogen auf die hier zugrunde zu legenden Bruchteilsanteile wird for
den % Miteigentumsanteil ein Abschlag von rd. 25 % und fUr den
Miteigentumsanteil ein Abschlag von rd. 40 % in die Bewertung ein-
gestellt.

Zusammenstellung der Ergebnisse

Sachwert, v or objektspezifischer Besonderheiten 503.060 €
Bodenwert Teilfldche 1 (Ubliche BaulandgréBe) 220.500 €
entspricht 44%
relativer Wert WF, v or objekispezifischer Besonderheiten 2.012€/m?
Gebdudefaktor, v or objektspezifischer Besonderheiten 1.918 €/m?
Abweichung relativer Wert WF vom Gebd&udefaktor 5%
objektspezifische Besonderheiten 38.539 €
541.599 €

Verkehrswert FlurstUck 143/3 gerundet 540.000 €
hierv on 3/4 rechnerischer Miteigentumsanteil 405.000 €

Anpassung -25% 75% x 405.000 € = 303.750 €
Verkehrswert Flst. 143/3: 3/4 Miteigentumsanteil gerundet 305.000 €
nur
hierv on 1/4 rechnerischer Miteigentumsanteil 135.000 €

Anpassung -40% 60% x 135.000 € = 81.000 €
Verkehrswert Flst. 143/3: 1/4 Miteigentumsanteil gerundet 80.000 €
Verkehrswert FlurstUck 143/6 1€
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Die Verkehrswerte

Landsberg, 15.12.2024"

Nach sachversténdiger Wurdigung aller dem Verfasser dieses Gut-
achtens bekannten tatséchlichen, rechtlichen und marktwirtschaftli-
chen Gesichtspunkte, der vom Aufiraggeber zur VerfGgung gestell-
ten Unterlagen und den in der Wertermittlung zugrunde gelegten An-
nahmen werden fUr die auf S. 3 beschriebenen Objekte zum ange-
gebenen Wertermittlungsstichtag folgende Verkehrswerte, aber
ohne BerUcksichtigung von Eintragungen in der Abft. Il des Grund-
buchs, geschatzt:

a) % Miteigentumsanteil an Fist. 143/3: 305.000 €

(dreihundertfUnftausendtausend Euro)

b) /2 Miteigentumsanteil an Fist. 143/3: 80.000 €

(achtzigtausend Euro)

c) Fist. 143/6: 1 €

! Das Gutachten des Verfassers (von der IHK fir MUnchen und Oberbayern 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachver-
st&ndiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken) ist urheberrechtlich geschitzt (§2 UrhG); nut-
zen Dritte (der Auftraggeber zum angegebenen Zweck ausgenommen) das Gutachten, auch in digitaler Form, ohne
Erlaubnis des Verfassers, werden Verwertungsrechte, insbesondere das Vervielfdltigungsrecht (§ 16 UrhG) und das Recht
der &ffentlichen Zuganglichmachung (§ 19a UrhG) des Verfassers verletzt.
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Regionaler Ubersichtsplan!
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! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Lokaler Ubersichtsplan’

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042

27



Wallter Zieger

offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

K 4/24 | Objekt in 86868 Mittelneufnach, Schwabmuinchner Str. 8, Gemarkung Mittelneufnach, Fist. 143/3 und 143/6 | 16.10.2024

Auszug aus dem amtlichen Katasterkartenwerk mit Darstellung der zu bewertenden Grundsticke!
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Luftbildausschnitt!

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Grundriss Kellergeschoss!
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Grundriss Erdgeschoss

! Da keine Plangrundlagen hinsichtlich der aktuellen, grundrissichen Konzeption vorliegen, wurden die vorgefundenen
Anderungen seitens des Verfassers des Gutachtens grob Uberschlégig in die Altpléne eingetragen (,rot'-Einfragungen).

Um eine Kompatibilité&t der nicht genordeten Grundrisse mit dem immer genordeten Lageplan zu erreichen, wurden die

Grundrisse um 180° gedreht.

30



Wallter Zieger

offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

K 4/24 | Objekt in 86868 Mittelneufnach, Schwabmuinchner Str. 8, Gemarkung Mittelneufnach, Fist. 143/3 und 143/6 | 16.10.2024

Grundriss Dachgeschoss!
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Schnift

1 Da

keine Plangrundlagen hinsichtlich der aktuellen, grundrissichen Konzeption vorliegen, wurden die vorgefundenen

Anderungen seitens des Verfassers des Gutachtens grob Uberschlégig in die Altpléne eingetragen (,rot'-Einfragungen).

Um eine Kompatibilité&t des nicht genordeten Grundrisses mit dem immer genordeten Lageplan zu erreichen, wurde der
Grundriss um 180° gedreht.
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Fldchenzusammenstellungen!

Zusammenstellung v on BGF und wertrelev anter Geschossfldche

Bauteil Geschoss L&dnge Breite BGF Anteil  werlrelev.
ca. ca. It. Plan geschatzt GF
Wohnhaus KG 21,80 m 92,00 m 196,20 m? 0% 0,00 m?
-12,00 m 1,55 m -18,60 m? 0% 0,00 m?
2,50m 92,00 m 22,50 m? 0% 0,00 m?
EG 21,80 m 92,00 m 196,20 m? 100% 196,20 m?
DG 21,80 m 92,00 m 196,20 m? 75% 147,15 m?
Dachspitz 21,80 m 4,50 m 98,10 m? 0% 0,00 m?
Summe 690,60 m? 343,35 m?
gerundet 690 m? 345 m?

Zusammenstellung der Wohnfldche

Geschoss Nutzung Fidche NRF WF Plausibilitétsprofung der NRF im EG
It. Plan Faktor 0,97 NRF BGF KGF KGF/BGF

EG Diele 11,00 m? 10,67 m? 10,67 m? 10,67 m?
Bad 5,00 m? 4,85m? 4,85 m? 4,85 m?
Zimmer 19,30 m? 18,72 m? 18,72 m? 18,72 m?
Speis 1,92 m? 1,86 m? 1,86 m? 1,86 m?
Kiche 16,50 m? 16,01 m? 16,01 m? 16,01 m?
Zimmer 16,50 m? 16,01 m? 16,01 m? 16,01 m?
Treppenlauf 3,00 m? 2,91 m? 2,91 m?
Terasse (25 %) 5,63 m? 5,46 m? 5,46 m?
Bad 3,50 m? 3,40 m? 3,40 m? 3,40 m?
Zimmer 19,00 m? 18,43 m? 18,43 m? 18,43 m?
Laubengang 15,40 m? 14,94 m? 14,94 m?
Zimmer 20,00 m? 19,40 m? 19,40 m? 19,40 m?
KUche 13,90 m? 13,48 m? 13,48 m? 13,48 m?
Diele 16,13 m? 15,65 m? 15,65 m? 15,65 m?
Treppenlauf 3,00 m? 2,91 m? 2,91 m?

DG gesch&tzt 75 % vom EG 107,96 m?

Summe 251,90 m?
gerundet 250 m? 159,24 m? 196,20 m? 36,96 m? 19%

1 Vgl. hierzu auch die Erlduterungen zu den Vorbemerkungen (Kap. 1. dieses Gutachtens) und zu den Fidchengrundlagen
(Kap. 2.5 dieses Gutachtens). Da die zur VerfUgung stehenden Plangrundlagen nur ungenigend, vermasst sind, kdnnen
die oben genannten Angaben zur Wohnfldche nur als ,,grob Uberschlégig” betrachtet werden.
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Stadtebauliches Umfeld Blick von Norden auf die Zufahrt zum Bewertungsgrundstick

Blick von SUden auf das Wohnhaus Blick von SUdosten auf das Wohnhaus
L
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Blick von Nordosten auf das Wohnhaus Zugang zur westseitigen Wohnung

Eingang zur ostseitigen Wohnung

Beispiel Ausstattungsstandard der B&ader Beispiel Ausstattungsstandard der Treppen
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(Boden, Wande, Turen)

Ausbau des Dachspitzes Neuer Warmeerzeuger

p— —

Altes Bad im KG WaschkUche im KG
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