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1. VORBEMERKUNGEN
Auftraggeber Amftsgericht Augsburg (Vollstreckungsgericht) | Schaezlerstr. 13 |
86150 Augsburg
Gerichtsaktenzeichen K 16/24 (Beschluss vom 06.03.2024)
Wertermittlungsobjekt Adresse 86947 Weil, Landsberger Str. 5
Nutzung Wohnhaus mit Werkstatttrakt

Grundbuch  Amtsgericht Landsberg am Lech | Grundbuch von
Weil | Blatt 982 | Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 30: Flur-
stock 112

Iweck der Wertermittlung Verkehrswertermittiung (Marktwert) i. S. des § 194 BauGB (Definition
vgl. Kap. 3.1 des Gutachtens) im Rahmen eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens

Oritsbesichtigung'’ 17.06.2024; das Objekt konnte seitens des Verfassers des Gutachtens
mit wenigen Ausnahmen, zusammen mit einem Verfahrensbeteilig-
ten, besichtigt werden

Wertermittlungs- | Qualitétsstichtag?
17.06.2024

Unterlagen vom Auftraggeber
Beschluss des Amtsgerichts

Sonstige Recherchen durch den Verfasser des Gutachtens
Gemeinde Weil | Gutachterausschuss for Grundstickswerte im Be-
reich des Landkreises Landsberg am Lech | Landratsamt Landsberg
am Lech | Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Lands-
berg am Lech | Amtsgericht Landsberg am Lech | Einschlégige Im-
mobilien- und Wirtschaftsdienste | Eigene értliche Aufzeichnungen

Herangezogene Gesetze, Normen und zitierte Literatur (jeweils aktueller Stand)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) | Bauge-
setzbuch (BauGB) | Baunutzungsverordnung (BauNVO) | Wertermitt-
lungsliteratur (vgl. Angaben und FuBnoten im Gutachten)

N

Es konnten nicht besichtigt werden: Teile der AuBenanlagen (da der sidwestliche Hofbereich mit einer Fllle von abge-
meldeten Autos besetzt und der norddstliche Bereich mit hochwichsigem Strauchbestand bewachsen ist); die Werkstatt-
lagerrdume (da diese noch vollgestellt sind mit Regalen fur Werkzeuge und Kleinteile); ein Aufenthaltsraum im OG des
Wohnhauses (aus Grinden des Persdnlichkeitsschutzes); die Teilunterkellerung (aus Grinden der eingeschrdnkfen Zu-
gdnglichkeit)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung maBgebliche GrundstUckszustand 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.
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Besondere Hinweise

Das Bewertungsobjekt wird hinsichtlich Lage, rechtlicher Gegeben-
heiten, tatséchlicher Eigenschaften und sonstiger Beschaffenheit nur
insoweit beschrieben, wie es fUr die Herleitung der erforderlichen Da-
ten und eine Wertermittlung i.S. einer sachgerechten Schatzung not-
wendig ist.

Profungen der Funktion und Vollstandigkeit der Haustechnik und Aus-
stattung. Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge,
auf versteckte Méangel sowie auf gesundheitsschéddigende Baumate-
rialen wurden bei der Ortsbesichtigung nicht durchgefihrt, Hohl-
rdume und verdeckte Bauteile nicht gesichtet. Es wird diesbeziglich
ein Zustand unterstellt, der dem sonstigen, in Augenschein genom-
menen Allgemeinzustand der baulichen Anlagen entspricht.

Instandhaltungsstau und sonstige Bauschdden wurden soweit aufge-
nommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich und im méblierten
Zustand erkennbar waren und die Wertigkeit des Objekts wesentlich
beeinflussen, wobei es sich im Gutachten um keine abschlieBende
Auflistung und um kein Bauschadensgutachten handelt. Ein weiterer
Detaillierungsgrad kann nur Uber die Einschaltung eines Sonderfach-
manns seitens des Gerichts erreicht werden.

Weiterhin wurden keine bautechnischen Untersuchungen z.B. hin-
sichtlich Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutz durchge-
fOhrt. Genehmigungsrechtlich wird, soweit im Gutachten nichts an-
deres vermerkt, die formelle und materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und deren Nutzung unterstellt.

Die grundrissliche Konzeption und die Fldichen wurden den amtlicher-
seifs zur VerfGgung stehenden Planunterlagen i.V. mit dem Ublicher-
weise sehr maBgenauen Auszug aus dem amtlichen Katasterkarten-
werk und Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung enthnommen und
auf Plausibilitat gepruft. Ein AufmalB wurde nicht erstellt. Abweichun-
gen zu den tatsdchlichen MaBen kénnen deshalb nicht ausgeschlos-
sen werden. Sollte eine hdéhere Genauigkeit gefordert werden,
muUsste ein AufmaB von einem Sonderfachmann erstellt werden.

Die Grundsticksfladche wurde dem Grundbuchauszug, mit letzter An-
derung 09.02.2024, entnommen und wird als korrekt unterstellt.

Der Wert moglicher sonstiger Bestandteile und Zubehér, auf die sich
die Versteigerung erstreckt, wird, soweit mdglich und vorhanden, ge-
sondert 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 in der ohne landesplanerische Zentrali-
tatsfunktion gefUhrten Gemeinde Weil (Oristeile: Beuerbach, Gerefts-
hausen, Pestenacker, Petzenhausen, Schwabhausen, Weil, Neuweil)
im nordostlichen Bereich des Landkreises Landsberg am Lech (Regie-
rungsbezirk Oberbayern). Die Einwohnerzahl der Gemeinde kann mit
ca. 3.800 mit leicht steigender Tendenz angegeben werden. Well
liegt im Schnittpunkt der StaatsstraBe 2052 mit der KreisstraBe LL 7,
aber ansonsten etwas abseits der Ubergeordneten Verbindungsstra-
Ben. Die Entfernung zur ndhesten Auffahrt auf die A 96 (Autobahn
MUnchen-Lindau) betrégt ca. 7 km. Bahnanschluss besteht nicht. Der
OPNV wird Uber Busverbindungen, insbesondere zur landesplanerisch
als Mittelzentrum gefUhrten Kreisstadt Landsberg (ca. 8 km) gewdahr-
leistet. Lt. aktuellem prognos-Zukunftsatlas liegt Weil in einer Region,
die mit hohen Zukunftschancen gefUhrt wird.

Lage im zentralen, nicht unerheblich immissionsbelasteten Ortsbe-
reich des Hauptorts Weil, nahezu direkt an der durch den Ort fGhren-
den StaatsstraBe 2052.

Die direkte Umgebung ist mischgebietsartig bebaut mit landwirt-
schaftlichen bzw. ehemals landwirtschaftlich, heute zum Teil gewerb-
lich genutzten Anwesen, dem Pfarrhof und kleineren Mehrfamilien-
h&usern, Uberwiegend dlteren Baujahrs und errichtet auf sehr unter-
schiedlich groBen GrundstUcken und in i.d.R. zweieinhalbgeschossi-
ger Bauweise.

Infrastrukturelle und verkehrliche Anbindung

Aufgrund der geringen GréBe des Orts und der Lage des Bewertungs-
objekts im zentralen Ortsbereich liegen vorschulische und schulische
Einrichtungen (Grund- und Mittelschule), Sportanlagen, das Rathaus
und ein paar Geschdafte der taglichen Grundversorgung Uberwie-
gend in noch fuBlaufiger Entfernung. Das ndheste Fachmarktzentrum
mit groBfldchigem Lebensmitteleinzelnandel liegt in Kaltenberg (ca.
5km). SchlieBlich ist der n&heste S-Bahnhof im MUnchner Verkehrsver-
bund in Geltendorf in ca. 10 km und der Bahnhof Walleshausen an
der Regionalbahnlinie Augsburg-Weilheim in ca. 5 km zu erreichen.
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Grundstick

GrundstucksgroBe
Gestalt | Topographie

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBung

663 m2.

Rechtecksdhnlicher Zuschnitt und nahezu ebenes Geldnde.

Diese wurde nicht durch besondere Untersuchungen gepruft. Der
rGckwartige Teil des GrundstUcks wird als Autowerkstatt und -abstell-
platz genutzt. Bei der Ortsbesichtigung konnten bei GuBerer, zersto-
rungsfreier Begutachtung keine Verdachtsmomente hinsichtlich Bo-
denverunreinigungen festgestellt werden. Auch im Altlastenkataster
des Landratsamts sind keine Einfragungen entsprechend Art. 3 Bay-
BodSchG vorhanden. Bei der Bewertung wird deshalb zundchst von
ortstypischen und alflastenfreien Bodenverhdlinissen ausgegangen.
Aufgrund der jahrzehntelangen, autoaffinen Nutzung kdnnen Boden-
und Wasserverunreinigungen nicht ausgeschlossen werden. Dies wird
bei der Bewertung mit einem Risikoabschlag berUcksichtigt. Hoch-
wassergefahren oder/und Bodendenkmdler sind nicht bekannt!.

Das Grundstick wird nordwestseitig indirekte Uber die &ffentlich-
rechtlich als StaatsstraBe gewidmete, asphaltierte und ansonsten in-
nerortlich ortsublich ausgebaute Landsberger StraBe erschlossen. Al-
lerdings liegt zwischen dem Bewertungsgrundstick und der StraBe
noch das schmale, im Eigentum der Gemeinde stehende Flurstick
131/24, das keine &ffentlich-rechtliche Widmung als Verkehrsfldche
besitzt. Das Bewertungsgrundstick wird deshalb aktuell nur i.S. eines
Notwegerechts Uber dieses vorgelagerte GrundstUck erschlossen (al-
lerdings ohne Notwegerechtsrente, vgl. auch Kap. 2.5 des Gutach-
tens). Parkraum im 6ffentlichen Raum ist insbesondere in den umlie-
genden SeitenstraBen ausreichend vorhanden. SchlieBlich ist das
Grundstuck mit den Ublichen Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser,
Abwasser, Strom Uber Freileitung) an das 6ffentliche Netz angeschlos-
sen. Ausstehende oder angekindigte ErschlieBungsbeitrége sind
nicht bekannt. Der Bewertung wird der erschlieBungsbeitragsfreie Zu-
stand auf Basis der heutigen Bebauung unterstellt.

Bauplanungsrecht und Entwicklungsstufe

Das Grundstuck liegt nicht im Umgriff eines Bebauungsplans. Im Fl&-
chennutzungsplan ist es als Dorfgebiet dargestellt.

1 vgl. internetportal: bayernviewerplus der Bayerischen Vermessungsverwaltung.
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Bebauung

Ansonsten richtet sich die Zuldssigkeit von Bauvorhaben nach § 34
BauGB (Innenbereich). Insofern handelt es sich, mit Einschrénkungen
(NotwegerechtserschlieBung), nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV um bau-
reifes Land.

Nutzung

Wohnhaus

Das GrundstUck ist im nordwestlichen Bereich bebaut mit einem im
Wesentlichen nicht unterkellerten Wohnhaus mit Erdgeschoss (EG),
Obergeschoss (OG) und ausgebautem Dachgeschoss (DG), an das
sich sudostseitig ein eingeschossiger Werkstatttrakt (Zwischenbau und
Werkstatt alt) anlehnt.

Baujahr | Modernisierungen

Das urspringliche Baujahr ist nicht bekannt; es liegt aber deutlich vor
1930, evil. sogar noch deutlich dlter. Die letzten wesentlichen Umbau-
ten und Modernisierungen stammen aus Ende der 1980er Jahre.

AuBere Erscheinung
Einfacher, walmdachgedeckter Baukodrper, der sich unauffdllig in die
pradgende Umgebung einfugt.

Konzeptionelle Merkmale

Das Wohnhaus wird nordwestseitig begangen und fUhrt in einen Flur,
in den der Treppenlauf ins OG und DG integriert ist. Das EG wird ins-
besondere durch BUrordume gepragt. DarUber hinaus sind in dieses
Geschoss auch der Heizungsraum, eine Personaldusche und zwei
kleine WCs integriert. Es besteht auch ein weiterer Ausgang sUdseitig
in den Hofbereich und eine interne Verbindung zur Werkstatt. Im OG
werden ein Bad, eine Kiche und zwei Aufenthaltsrfdume angeboten.
SUdostseitig ist eine Dachterrasse vorgelagert. Das DG besteht aus
zwei Rumen, wobei sich ein Raum bis zum First hin als offener Dach-
raum prdasentiert. Nur der nordwestliche Bereich des EGs ist als ein-
fachster Lagerraum unterkellert. AuBen liegender Sonnenschutz
(gleichzeitig Verdunkelungsmaoglichkeit) wird Uber Holzklapplédden
angeboten. Die Raumhohen sind mit ca. 2,25 m relativ niedrig. Ein
Energieausweis konnte nicht zur VerfGgung gestellt werden. Nach Au-
genschein entspricht das Objekt kaum mehr heutigen energetischen
Standards. Bauliche MaBnahmen hinsichtlich Barrierefreineit beste-
hen nicht.
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Werkstatttrakt

Bautechnische Merkmale'

Massivbauweise | AuBenwdnde Mauerwerk | Fassade verputzt |
Holzdachstuhl; Gberwiegend Aufsparrenddmmung; raumseitig holz-
verkleidet; Dachsteindeckung; Rinnen und Fallrohre in Kupfer | Holz-
fenster, lasiert, isolierverglast | Hauseingangstur als teilverglastes Holz-
rahmenelement | Innenwénde in Massivbauweise, verputzt, z.T. ta-
peziert | Innentiren als Holzrahmen- und Holzwerkstofftiren, furniert
| Holzbalkendecken, unterseitig Uberwiegend holzverschalt | Mas-
sivireppe ins KG (Ziegelstufen); Holzwangentreppen ins OG und DG |
B&den im EG i.d.R. gefliest; ansonsten Holzdielenbelége | Im Bad und
den WCs Boden und z.T. Wande gefliest; UnterputzspUlkéasten; mittle-
rer Ausstattungsstandard der Sanitérobjekte/-armaturen | Warmwas-
serzentralheizung und zentrale Brauchwasseraufbereitung (Primar-
energie: Ol; Kunststofftanks in der Unterkellerung des Zwischenbaus);
Warmeerzeuger ca. aus 1990; wandhdngende Gliederheizkdrper
und Konvektoren | Elekfroausstattung (vermutlich ebenfalls aus ca.
1990) | Umwehrung der Dachterrasse Uber der Werkstatt als Holzlat-
tenbrUstung

Baujahr | Modernisierungen

Das ursprungliche Baujahr ist ebenfalls nicht bekannt; es liegt aber
auch vor 1930. Und die letzten Umbauten datieren ebenfalls aus dem
Zeitraum Ende der 1980er Jahre.

AuBere Erscheinung

Einfacher, satteldachgedeckter und zweiseitig grenzstGndiger Bau-
korper, der sich nordwestlich als unterkellerter ,,Zwischenbau" und
sUdostlich als alterer, hallenartiger Werkstatttrakt darstellt.

Konzeptionelle Merkmale

Der Bautrakt besteht im Wesentlichen aus einer groBen Halle (lichte
Raumhoéhe ca. 4,10 m), die sUdwestseitig Uber 3 groBfléchige
Drehtore befahrbar ist, an die sich nérdlich ein weiterer, kleinerer und
niedrigerer, aber unterkellerter Werkstattraum (Zwischenbau) und
sUdostseitig ein Lagerraum anlehnt. Nordostseitig sind grenzstdndig
noch weitere Lagerfldchen angesetzt (diese konnten aber nicht be-
gangen werden). Auch in der Unferkellerung des kleineren Werk-
stattraums werden Lagerfldchen und der Oltankraum angeboten.
Von hier aus besteht eine Zugdnglichkeit zu einer Montagegrube.

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

Mogliches Zubehor

Bautechnische Merkmale'

Massivbauweise | AuBenwdnde Mauerwerk | Fassade verputzt |
Holzdachstuhl; Dachsteindeckung; Rinnen und Fallrohre in Stahl-
blech, gestrichen | Metalltore, gestrichen, mit GlasfUllungen; frans-
parentes Sektionaltor zum kleinen Werkstattraum | Holzbalkendecke,
unterseitig auf Rohrmattengeflecht verputzt; Betondecke Uber dem
kleinen Werkstattraum | Holztreppe in die Teilunterkellerung | Bdden
als Rohboden bzw. Estrich, mit integrierter Montagegrube und Brems-
prifstand | Warmluftheizung; nur Kaltwasseranschluss | Veraltete
Elektroausstattung (mit Drehsicherungen)

Hof Uberwiegend mit Verbundsteinpflaster befestigt; im sGdwestli-
chen Bereich betoniert | Einfriedung im sGdwestlichen Bereich mit ei-
nem Holzlattenzaun | Der Bereich zur norddstlichen Grundsticks-
grenze ist vollkommen verkrautet | Eine ordnungsgemdBe Kléarung
mit Ol- und Benzinabscheider wird unterstellt

Das Objekt présentiert sich Uberwiegend in einem deutlich einge-
schrénkten Erhaltens- und Pflegezustand. Beispielhaft kbnnen nach-
folgende Zustandsmerkmale beschrieben werden:

Wohnhaus: Putzabplatzungen im duBeren Sockelbereich; z.T. ange-
witterte Holzfenster und Holzklappldden; Fliesenabplatzungen an den
nordwestlichen Eingangsstufen; z.T. angegraute Holzdielenbeldge;
Uber 30 Jahre alte Heizung

Werkstatt: deutliche Risse im Mauerwerk; ebenso Putzabplatzungen
im Sockelbereich; angerostete Metalltore; Fehlstellen im Bodenbelag;
Fehlistellen in der Dachdeckung; angewitterte Holzteile der Terrassen-
bristung

DarUber hinaus wéren sémtliche, Ublichen Schénheits- und Kleinrepa-
raturen Uberfallig.

Der Hof ist vollgestellt mit Uberwiegend abgemeldeten Pkws, deutlich
alteren Baujahrs; ansonsten sind im Werkstattirakt u.a. eine Hebe-
bUhne, ein modularer Motortester und sonstige fir eine kleine Auto-
werkstatt bendtigte Gerate, Regale und Kleinteile untergebracht. Es
wird unterstellt, dass es sich hier weder um eine positive noch um eine
negative (Entsorgung) Wertigkeit handelt.

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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Sonstige rechtliche Belange

Grundbuch

Vermietung/Verpachtung

Bestandsverzeichnis
Keine Eintragung von Herrschvermerken.

Abt. Il

Keine Eintfragungen, mit Ausnahme des Zwangsversteigerungsver-
merks. Dieser wird aber im Rahmen eines Zwangsversteigerungsver-
fahrens nicht berGcksichtigt und hier nur rein nachrichtlich wiederge-
geben.

Abt. il

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

Nach &rtlichem Eindruck bestehen keine miet- oder pachtvertragli-
chen Bindungen. Eine offizielle Aussage hierUber konnte jedoch nicht
in Erfahrung gebracht werden.

Sonstige Rechte oder Belastungen

Wie beschrieben wird das Bewertungsgrundstick von der &ffentli-
chen Verkehrsfladche (Landsberger StraBe) Uber das nicht 6ffentlich-
rechtlich als Verkehrsfldiche gewidmete, vorgelagerte FlurstGck
131/24 getrennt. Nach Angabe des Eigentimers dieses GrundstUcks
(Gemeinde Weill) ist es auch nicht mit einem Geh-, Fahrt- und Lei-
tungsrecht zugunsten des Bewertungsgrundsticks dinglich belastet.
Dieser rechtlich unbefriedigenden Situation wie sich die Gemeinde
nach deren Aussage in Bdlde widmen und eine Klarung herbeifGhren.
Eine Notwegerechtsrente wird derzeit nicht verlangt.

Des Weiteren sind das Wohnhaus und der Werkstafttrakt z.T. grenz-
sténdig bebaut. Auch in den GrundbuUchern dieser benachbarten
Grundstucke sind keine AbstandsfldéchenUbernahmen zugunsten des
BewertungsgrundstUcks dinglich gesichert. Da diese Grenzbebauun-
gen schon seit sehr langer Zeit bestehen, wird Bestandschutz unter-
stellf.

10
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Flachengrundlagen'

Die fUr die Wertermittlung wesentlichen grundstUcks- und gebdude-
relevanten FiGchen kdnnen wie folgt zusammengestellt werden:

Grundstick FlurstGck 112 663 m?

redlisierte wertrelev ante Geschossfliche Wohnhaus rd. 295 m?

realisierte WGFZ 295 m? ; 663 m? = rd. 0,45

Gebdude Bautrakt Wohnhaus BGF rd. 350 m?
WEF/NUF rd. 215 m?

Bautrakt Zwischenbau BGF rd. 80 m?

Bautrakt Werkstatt alt BGF rd. 185 m?

NUF rd. 165 m?

BRI rd. 875 m?®

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

GF

GFZ

WGFZ

BGF

NRF

WF

NUF

KGF

BRI

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

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

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

Bruttogrundfldche, vgl. DIN 277: Die BGF ist die Summe der Grundfldchen aller Grundrissebenen 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.

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

Wohnfldche: Fir die Ermittlung der Wohnfldche gibt es keine bindende Vorschrift. Friher wurden oftmals die
Regelungen der DIN 283 Entwurf herangezogen; spéter die Wohnfléchenberechnung 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-
tfungsmethodische und marktbezogene BezugsgréBe. Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass es hier durch-
aus Differenzen geben mag zu Rdumen, die die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Aufenthaltsrume
und damit an Wohnr&dume nicht erfUllen.

Nutzungsfldche, vgl. DIN 277: Die NUF ist derjenige Teil der NRF, der der Nutzung des Bauwerks aufgrund seiner
Iweckbestimmung dient.

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.

Bruttorauminhalt, vgl. DIN 277 (2005): ,,Der BRI ist der Rauminhalt des Baukdrpers, der nach unten von der Un-
terfléiche der konstruktiven Bauwerkssohle und im Ubrigen von den &uBeren Begrenzungsfldchen des Bauwerks
umschlossen wird."
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Zusammenfassende Beurteilung und Markilage

Makrolage

Mikrolage

Grundstick

Gebdude

Marktlage

Kleine Gemeinde ohne landesplanerische ZentralitGtsfunktion im
norddstlichen, I&dndlichen Raum des Landkreises Landsberg am Lech
(Regierungsbezirk Oberbayern)

Zenftrale, nicht unerheblich immissionsbelastete Ortslage sGddstlich in-
direkt an die StaatsstraBe 2052 angrenzend
Mischgebietsartig-dérfliche Umgebungsbebauung
Zusammenfassend: einfache Wohnlagenqualitat

663 m? groBes Grundstick

Derzeit keine gesicherte ErschlieBung, da zwischen dem Bewertungs-
grundstuck und der StraBe noch ein nicht éffentlich-rechtlich als Ver-
kehrsflache gewidmetes Privatgrundstick (Gemeinde) liegt
Aufgrund der jahrzehntelangen autoaffinen Nutzung kénnen Boden-
verunreinigungen nicht ausgeschlossen werden

Bauplanungsrecht richtet sich nach § 34 BauGB (Innenbereich)

Wohntrakt

Teilunterkellert (nur 1 Raum), BUro- und Sozialrdume im EG, Wohnen
im OG und ausgebauten DG | Rd. 215 m2 WF/NUF | Massivbauweise
| Baujahr deutlich vor 1930; letztmalige Umbauten/Modernisierun-
gen Ende der 1980er Jahre | Keine heute mehr géngige grundrissli-
che Konzeption | Zu einfach tendierender Ausstattungsstandard |
Unterdurchschnittlicher energetischer Standard | Barrierefreiheit
nicht gegeben | Deutlicher Instandsetzungsbedarf vorhanden | Au-
Benanlagen stark versiegelt | Nicht vermietet

Werkstatttrakt (Zwischenbau und Werkstatt alf)

Zwischenbau, mit KG und EG (gut als groBe Garage nutzbar, im KG
Heizung und Lagerflédchen) | Werkstatt alt als ca. 4,10 m hohe Halle
mit 3 Drehtoren und rd. 165 m? NUF | Massivbauweise | Baujahr
ebenfalls vor 1930; letztmalige Umbauten/Modernisierungen Ende
der 1980er Jahre | Einfacher Ausstattungsstandard | Deutlicher In-
standsetzungsbedarf vorhanden | Nicht vermietet

Wirtschaftliche Lage: leichte Rezessionserscheinungen, erhéhte Infla-
tionsrate, energiepolitische Verschdrfungen, Zins- und Baukostenni-
veau deutlich gestiegen, aber mittlerweile nahezu stabilisiert
Kaufermarkt (Angebot héher als die Nachfrage) mit trdégem Marktge-
schehen und gesunkenen Preisen, aber steigendem Mietniveau
Zusammenfassende Marktfahigkeit: eingeschrankt

12



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

K 16/24 | Wohnhaus mit Werkstattirakt in 86947 Weil, Landsberger Str. 5, Gemarkung Weil, Flurstick 112 | 17.06.2024

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 untfer 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 ,,verkérperten Herstellungskos-
ten" insbesondere bei folgenden Objekttypen an (Sachwertverfah-
ren):

- Ein- und Zweifamilienh&user

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer betrdgt nach Anl. 1 ImmoWertV
fOr Werkstatten rd. 40 Jahre. Der ,,Werkstatttrakt alt* hat aber trotz
»verjungenden” Umbauten und Modernisierungen diesen Zeifraum
bereits deutlich Uberschritten. DarUber hinaus ist dieser Bautrakt auch
mit nicht unerheblichen Bauschd&den behaftet, so dass es sich hier um
ein Abbruchobjekt handelt.

Das Wohnhaus in Verbindung mit dem Zwischenbau kann aber der
zuletzt genannten Gruppe zugeordnet werden. Da beim Sachwert-
verfahren auch die erforderlichen Daten am ehesten zur VerfGgung
stehen, wird dieses Verfahren der Bewertung zugrunde gelegt.

! vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Reguvis-Verlag, 10. Auflage, 2022, S. 914
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3.2 Sachwertverfahren

3.2.1 Allgemeine Vorgehensweise bei diesem Verfahren

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 Verhdlinis der Restnutzungsdauer
(i.d.R. Ubliche, wirtschaftliche Gesaminutzungsdauer abziglich Alter
des Gebdudes) zur Gesaminutzungsdauer zu bestimmen. Es ergibt
sich der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen.

Weiterhin ist noch der vorldufige Sachwert der baulichen AuBenanlo-
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 Abschldge 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 Wohnbau-
land mit 550 €/m? bei einer WGFZ von 0,5 festgestellt.

Bodenwertermittlung Da der hier herangezogene Wertermittlungsstichtag relativ nah am
Zeitpunkt der Festsetzung des Richtwerts liegt, ist bezuglich mdglicher
Anderungen der Wertverhdltnisse keine Anpassung vorzunehmen.

DarUber hinaus entspricht die realisierte WGFZ auf dem Bewertungs-
grundstUck (unter BerGcksichtigung des Abbruchs des Werkstatttrakts
alf) nahezu der Definifion des Richtwerts. Da darGber hinaus im land-
lichen Raum das MaB der baulichen Nutzung kaum eine messbare
Wertrelevanz besitzt, kann dieses Zustandsmerkmal vernachldssigt
werden.

Und schlieBlich liegt das Grundstick auch durchaus immissionsbelas-
tet an der StaatsstraBe und in einem mischgebietsartig geprdagten
Quartier (die Art der baulichen Nutzung beim Richtwert wird als
Wohnbauland definiert). Weiterhin wirft auch das stdwestlich grenz-
standig errichtete Wohnhaus auf FlurstUck 106 seine Abstandsfléichen
auf das Bewertungsgrundstick. Diese Merkmale muUssen mit einem
deutlichen Abschlag, der mit rd. 25 % als marktgerecht erachtet wird,
in die Bewertung eingestellt werden.

Der Bodenwert ermittelt sich dann zusammenfassend wie folgt:

Ausgangswert 550 €/m?

Anderung der Wertv erhdltnisse 0% 0€/m? 550 €/m?

Mikrolage -25% -138 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 412 €/m?
GrundstUck 663 m?

Bodenwert 663 m? x 412€/m?= 273.156 €
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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- 1/2024 nal- hafter
stufe kennwert furen (2010 = 100) faktor Herstel-
NHK 2010 181,4 lungswert
Wohnhaus 131 2-3 835€/m? x 1,00 x 1,814 x 1,00 x 350m? = 530.142 €
Zwischenbau  14.1 4 485€/m? x 1,00 x 1,814 x 1,00 x 80m? = 70.383 €
600.525 €
Gesamtnutzungsdauer 80 J.
Restnutzungsdauer 25 J.
ergibt fiktiv es Alter 55 J.
Alterswertminderungsfaktor 25J. zu 80 J. 0,31
v orléufiger Sachwert der baulichen Anlagen 600.525€ x 031 = 186.163 €
v orl@ufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen + sonstigen Anlagen 5% von 186.163 € = 9.308 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen, baulichen AuBenanlagen + sonstigen Anlagen 195.471 €
zzgl. Bodenwert (= 58% des v ordufigen Sachwerts) 273.156 €
vorlaufiger Sachwert 468.627 €
Marktanpassung (objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor): rd. 0,90
vorldufiger, marktangepasster Sachwert 0,90 x 468.627 € = 421.764 €

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Abbruch Werkstatt 875m3 x 50 €/m?® = -43.750 €
Risiko Alflasten 7.5% von 273.156 € = -20.487 €
ErschlieBungssituation 2,5% von 273.156 € = -6.829 €
Sachwert 350.698 €

3.2.4 Weitere Erlauterungen zu den Einzelansatzen

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

Baupreisindex

Regionalfaktor

Das Wohnhaus kann hier Uberwiegend der Stufe 2 (einfach) mit Ten-
denz zur Stufe 3 (mittel) eingeordnet werden (vgl. auch Beschreibung
der ,bautechnischen Merkmale" im Kap. 2.3 des Gutachtens). Als
Bautyp wird der Typ 1.31 (Einfamilienhaus, nicht unterkellert, EG, OG
und ausgebautes DG) herangezogen. Es wird ein Ausgangswert fUr
diesen Bautrakt, auch unter Bericksichtigung der geringen Teilunter-
kellerung, vonrd. 835 €/m? BGF geschd&tzt!. Und fUr den Zwischenbau,
der sich wie eine Garage darstellt, kann der Bautyp 14.1 (Garage in
Massivbauweise) mit rd. 485 €/m? BGF in Ansatz gebracht werden.

Hier keine zu bertcksichtigen.

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

Der oriliche Gutachterausschuss fUr Grundstickswerte hat diesbezlg-
lich noch keine Regionalfaktoren abgeleitet. Dieses Kriterium bleibt
deshalb zundchst unbertcksichtigt.

Gesamtinutzungsdauer | Restnutzungsdaver

Alterswertminderung

In der Anl. T ImmoWertV wird fir Wohnhd&user eine Gesamtnufzungs-
dauer von 80 Jahren angegeben. Eine rechnerische Restnutzungs-
dauer besteht bezogen auf das Baujahr nicht mehr. Das Gebdude
wurde aber immer wieder umgebaut und modernisiert (letztmalig
Ende der 1980er Jahre), so dass es sich dadurch ,,verjungt*. Allerdings
musste auch nicht unerheblicher Instandsetzungsbedarf und Umbau-
bedarf im EG (so das Objekt als Wohnhaus genutzt werden soll) fest-
gestellt werden. Solche Zustandsmerkmale kénnen nach § 4 Abs. 3in
Verbindung mit § 8 Abs. 3 ImmoWertV auch in einer angemessenen
VerkUrzung der Restnutzungsdauer bericksichtigt werden. Das Ob-
jekt wird also als fiktiv ,,alter” betrachtet. Nach ortlichem Augen-
schein und unter BerUcksichtigung der, die Restnutzungsdauer verkUr-
zenden Zustandsmerkmale wird hier eine wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer von rd. 25 Jahren geschdatzt. Hierunter kann auch der Zwi-
schenbau subsumiert werden.

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 Erfahrungssétzen 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. Allerdings erarbeitet der &rili-
che Gutachterausschuss hierzu keine Sachwertfaktoren. Die Marktan-
passung muss deshalb geschatzt werden.

Aufgrund des im Vergleich zum Bundesdurchschnitt hbheren Baukos-
tenniveaus im sudlichen Oberbayern musste hier ein deutlicher Zu-
schlag in Ansatz gebracht werden. Allerdings dadmpft insbesondere
das erheblich gestiegene, aber mittlerweile stagnierende Zinsniveau
und die hohe Inflationsrate derzeit die Nachfrage. DarGber hinaus
handelt es sich um keine heute mehr gangige grundrissliche Konzep-
tion mit relativ niedrigen Raumhdéhen, so dass zusammenfassend ein
deutlicher Abschlag in die Bewertung eingestellt werden muss.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Hier ist zun&chst der Abbruch des rGckwartigen Werkstatttrakts wert-
mindernd zu bericksichtigen. Da keine exakte Materialbestandsana-
lyse vorliegt, wird die Wertminderung pauschaliert nach Erfahrungs-
werten geschatzt.

Weiterhin kédnnen aufgrund der jahrzehntelangen, autoaffinen Nut-
zung Bodenverunreinigungen nicht vollkommen ausgeschlossen wer-
den. Dies kann nur mit einem Risikoansatz, der mit rd. 7,5 % des Bo-
denwerts in Ansatz! gebracht wird, berUcksichtigt werden.

Und schlieBlich ist die ErschlieBungssituation Uber das Vorderlieger-
grundstuck Flurstick 131/24 nicht gekléart. Ob hier seitens der Ge-
meinde entschadigungspflichtige Dienstbarkeiten angeboten wer-
den, dieser Streifen &ffentlich-rechtlich als Verkehrsfldche gewidmet
oder auch zum Kauf angeboten wird, ist nicht bekannt. Auch diese
Situation kann nur in einem pauschalierten Ansatz, hier in Héhe von
rd. 2,5 % des Bodenwerts, der sozusagen als ,,Stellvertreterposition”
fungiert und bei weiteren Erkenntnissen konkretisiert werden kann, in
der Bewertung berUcksichtigt werden.

! Es handelt sich hier um keine Scheingenauigkeit; die Schétzung erfolgt in 2,5 %-Schritten (2,5%, 5%, 7.5 % usw.).
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4,

ERGEBNIS

Ableitung des Verkehrswerts

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 ausrei-
chende Anzahl von Kaufpreisen bebauter Grundsticke, die mit dem
Bewertungsobjekt hinreichend vergleichbar wéren. Das Vergleichs-
wertverfahren musste deshalb, mit Ausnahme der Bodenwertermitt-
lung, ausscheiden.

Im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr werden aber wohnwirtschaftli-
che Objekte i.d.R. nach ,,Substanzwert-*, also Sachwertgesichtspunk-
ten, und dem Aspekt der Eigennufzung gehandelt. Der Erwerb sol-
cher Objekte zur reinen Renditeerzielung spielt nur eine untergeord-
nete Rolle. Da bei diesem Objekt im vorgefundenen Zustand (baulich
und grundrisslich-konzeptionell) ein Mietzins und auch ein Liegen-
schaftszinssatz kaum herleitbar sind, wurde auf die Ermittlung des Er-
tragswerts verzichtet.

Da auch die zur Ableitung des Verkehrswerts notwendigen Daten
beim hier herangezogenen Sachwertverfahren in ausreichendem
MaBe zur VerfGgung standen, weiterhin Uber die Marktanpassung des
vorlaufigen Sachwerts die Lage auf dem oértlichen Grundsticksmarkt
und auch sonstige Besonderheiten beriUcksichtigt wurden, kann der
Verkehrswert direkt aus dem Ergebnis des vorangegangenen Sach-
wertverfahrens ohne weitere Anpassungen Ubernommen werden.

BezugsgroBen zum Verkehrswert

Sachwert, v or objektspezifischer Besonderheiten 421.764 €
Bodenwert (entspricht 65%) 273.156 €
relativer Wert (WF/NUF), v or objektspezifischer Besonderheiten 1.962 €/m?
objektspezifische Besonderheiten -71.066 €
Verkehrswert 350.000 €
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Der Verkehrswert Nach sachversténdiger Wurdigung aller dem Verfasser dieses Gut-
achtens bekannten tatséchlichen, rechtlichen und marktwirtschaftli-
chen Gesichtspunkte, der vom Auftraggeber zur Verfugung gestell-
ten Unterlagen und den in der Wertermittlung zugrunde gelegten An-
nahmen wird fUr das auf S. 3 beschriebene Objekt zum angegebe-
nen Wertermittlungsstichtag folgender Verkehrswert, aber ohne Be-
ricksichtigung von Eintfragungen in der Abt. Il des Grundbuchs, ge-
schatzt:

350.000 €

(dreihundertfUnfzigtausend Euro)

Landsberg, 11.07.2024"

! Das Gutachten des Verfassers (von der IHK fir MUnchen und Oberbayern 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachver-
sténdiger 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
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Auszug aus dem amtlichen Katasterkartenwerk mit Darstellung des zu bewertenden GrundstUcks!
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Luftbildausschnitt!

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2206-010536
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Grundriss Erdgeschoss!
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Grundriss Obergeschoss

! Da keine Plangrundlagen hinsichtlich der aktuellen, grundrissichen Konzeption vorliegen, wurden die vorgefundenen
Anderungen seitens des Verfassers des Gutachtens grob Gberschlégig in die Altpldne eingetragen (,rot"-Eintragungen).
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Schnitt Wohnhaus Schnitt Werkstatt Zwischenbau
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Fldchenzusammenstellungen!

Bauteil Geschoss Ladnge Breite BGF Anteil wertrelev . Anteil WF/NUF
Wohnhaus It. Plan It. Plan GF geschatzt
KG 5,00m 6,00m 30,00 m? 0% 0,00 m? 0% 0,00 m?
EG 13,00 m 8,25m 107,25 m? 100% 107,25 m? 75% 80,44 m?
oG 13,00 m 8,25m 107,25 m? 100% 107,25 m? 75% 80,44 m?
DG 13,00 m 8,25m 107,25 m? 75% 80,44 m? 50% 53,63 m?
Summe 351,75 m? 294,94 m? 214,51 m?
gerundet 350 m? 295 m? 215 m?
Bauteil Geschoss Lange Breite BGF Anteil wertrelev .
Werkstatt Zwischenbau It. Plan It. Plan GF
KG 529m 6,72m 35,55 m? 0% 0,00 m?
EG 375m 2,00 m 7,50 m? 0% 0,00 m?
529m 6,72m 35,55 m? 0% 0,00 m?
Summe 78,60 m? 0,00 m?
gerundet 80 m? 0m?
Bauteil Geschoss Lange Breite BGF Anteil NUF Anteil BRI
Werkstatt Atbau It. Plan It. Plan geschatzt geschatzt
EG 1528 m 8,42m 128,66 m? 90% 115,79 m? 500m 643,30 m*
3,08 m 11,06 m 34,03 m? 85% 28,93 m? 5,00m 170,15 m?
2,00m 10,50 m 21,00 m? 85% 17,85 m? 3,00m 63,00 m®
Summe 183,69 m? 162,57 m? 876,45 m®
gerundet 185 m? 165 m? 875 m?

1 Vgl. hierzu auch die Erlduterungen zu den Vorbemerkungen (Kap. 1. dieses Gutachtens) und zu den Fidchengrundlagen
(Kap. 2.5 dieses Gutachtens).
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Das Hauptgebdude (Wohnhaus) im stddtebaulichen Umfeld Blick von Westen auf das Wohnhaus

Zufahrt auf den &stlichen Teil des GrundstUcks RUckwartiger Werkstattbereich

Blick von Osten auf das Vorderhaus
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Beispiel Ausstattungsstandard im Hauptgebdude (Boden, Wande, Tiren) mEG ...................... und OG

]

Ausstattungsstandard der Fenster Ausstattungsstandard Bad im OG

Ausstattungsstandard des ausgebauten DGs
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