Sachverstandigenbiro Hinz
Dipl.-Ing. (FH)
Ron Hinz

Flurstrale 11, 86405 Meitingen

Tel.: 08271/8024061
E-Mail: hinz-svb@web.de

Datum 07.08.2025

Gutachten

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch

Aktenzeichen
Bewertungsobjekt

Katasterbezeichnung

Grundbuchbezeichnung

Auftraggeber

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert

K 28/25
Am Weiher 18, 86573 Obergriesbach

Gemarkung Obergriesbach,
Flurstiicksnummer 476/1

Amtsgericht Aichach,
Grundbuchblatt von Obergriesbach
Blatt 1053

(Wohnungsgrundbuch)

Amtsgericht Augsburg
Volistreckungsgericht (unbewegliches Vermégen)

21.06.2025
159.000 €


mailto:hinz-svb@web.de

Sachverstandigenbiro Hinz - Flurstrale 11 - 86405 Meitingen — 08271 80 24 061 — 0176 7793 0408

Inhaltsverzeichnis
1 Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse ..., 4
2 Gesonderte Fragestellung gemaf gerichtlichem Auftrag .........cccoooeiiiiiniiien. 5
3 Allgemeine ANGAbEN ... 6
3.1 Angaben zum Bewertungsobjekt.............coooumiiiiiiiiiiiie e 6
3.2  Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer .............ccoovviiiii e 6
3.3  Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung.............cccccc 6
3.4 verwendetet Unterlagen, Erkundigungen, Informationen ............................. 7
3.5 Auszug aus dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG)..........ccccccviiinn 7
3.6  Grundbuchangaben............cooooiimiiiiii e 8
3.7  Wesentlich rechtliche Grundlagen..............ccco 9
3.8 FaChliteratur ... e 9
3.9  Annahme flr die Wertermittlung...........cooorrmmmiiiiiii e 9
4 Grund- und Bodenbeschreibung...........coooooiiiiiiii i 10
e = T = R 10
4.2 Lage, Gestalt und Form des GrundsStlcks ...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiieee 12
4.3  Erschlielfung, Baugrund, Immissionen etC. ...........ccccevvviviiiieiiieeeeiee 12
4.4  Privatrechtliche Situation.............coooi oo 14
4.5  Offentlich-rechtliche SItUALION...............cooivieieie e 15
451 Baulasten und Denkmalschutz................ccccc 15
4.5.2  Bauplanungs- und Bauordnungsrecht..............ccccuuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinns 15
4.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation........................ 15
4.7  Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen.............cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiinnenne. 15
4.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation...............ccccoeeeieiiiiiiiiieneennn. 15
5 Beschreibung der Gebdude und Auflenanlagen............ccoooeoiiiiiiiniiieninieeee 16
5.1 Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen................cccccco 16
5.2  Gebaudebeschreibung...........ooooimiiiiiiiii e 16
5.3  Wohnungsbeschreibung.............cco 18
5.4  Energetische Eigenschaften..........cccoooooiiiiiiii e 19
5.5 AUBENANIageN ... 19
6  Ermittlung des VerkehrswWerts...........ooouueiiiiiii i 20
6.1  Bewertungsverfahren und Verfahrensauswahl......................ooiviinnnnnnn. 20
6.2  Ertragswertverfahren........... 20
6.2.1 Bodenwertermittiung ............ouiiiiiiiiiieece e 20
6.2.2 Ertragswertermittlung ... 23
6.3  VergleichsSverfahren ... 26
6.4  Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale.................cccoeeevnnnnnn. 28
6.4.1 InstandhaltungSSstau ... 28



Sachverstandigenbiro Hinz - Flurstrale 11 - 86405 Meitingen — 08271 80 24 061 — 0176 7793 0408

6.4.2 Ergebnis. ... 28
6.5  Verkehrswert (Marktwert) ..........ooouuiiieiiiiiieeeceee e 29

AANTAGE . e 31
7.1 UbersichtSKarten LAge ..........cocvieeeueeeeeeeee e 31
7.2 FIUrKart€NaAUSZUG.......uuuieii et 32
7.3  Grundbuchauszug (Wohnungsgrundbuch).................. 33
7.4  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte..............ooooiiiiiiiin i, 35
7.5  Bebauungsplane ... 36

7.5.1 Ubersicht rechtkraftiger Bebauungsplane ............c.cccocceveveeveeeeevennnne.. 36
7.6 Auszug aus dem Flachennutzungsplan...........cccooooiiiiiiiiiicciee e, 36
7.7  Auszug aus den Bauakten ... 37
7.8  Denkmaler und Bodendenkmaler ..o 42
7.9  NatUISChULZ ... 42
7.10 ErschlieBung des Bewertungsgrundstuck (unmittelbare Umgebung)......... 44
7.11 Hochwassergefahrenflachen und Flachen fiir Uberschwemmungsgebiete 45
712 IMMISSIONEN = LAIM ... 47
7.13 Ausbau Breitband-Glasfaseranschluss ............ccccccoiiii 47
7.14  Fotodokumentation...........oooooiiiiiiiie e 48



Sachverstandigenbiro Hinz - Flurstrale 11 - 86405 Meitingen — 08271 80 24 061 — 0176 7793 0408

1 Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Grundstucksart Zweifamilienhaus mit ausgebautem Dach
Wertermittlungsstichtag 21.06.2025

Qualitatsstichtag 21.06.2025

Ortstermin 21.06.2025

Nutzung Sondereigentum an der Wohnung im Aufteilungsplan

bezeichnet mit Nr. 2

Grundstiicksgrofe 983 m?

Ertragswert 160.000 €
Vergleichswert 141.000 €
unbelasteter Verkehrswert 160.000 €

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale- - 1.000 €

belasteter Verkehrswert 159.000 €
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2 Gesonderte Fragestellung gemal gerichtlichem Auftrag

Verkehrs- und Geschaftslage

Baulicher Zustand und anstehende Reparaturen

Bauauflagen oder baubehérdliche Beschréankungen
bzw. Beanstandung

Verdacht auf Hausschwamm

Verdacht auf 6kologische Altlasten

Zustandiger Kaminkehrer

Verwalter mit Nachweis der Verwalterbestellung
sowie der Héhe des Wohngeldes bei Wohnungs-
und Teileigentum

Mieter bzw. Pachter

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Vorhandener Gewerbebetrieb

Maschinen und Betriebseinrichtungen die
von Sachverstandigen nicht geschatzt wurde

Vorhandener Energieausweis bzw. Energiepass
im Sinne des GEG

Siehe Punkt 4.1

Siehe Punkt 5

keine bekannt

nicht bekannt und bei der Ortsbesichtigung
nicht ersichtlich

nicht bekannt, siehe auch Punkt 4.5

Tobias Herz
Am Leitergraben 12
86444 Affing / Mihlhausen

Eigentimer des Sondereigentums
Am Weiher 18
86573 Obergriesbach

Selbstnutzung und Vermietung

nein

nein

nein

liegt nicht vor
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3 Allgemeine Angaben

3.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2, Sondernutzungsrecht
an einen Stellplatz, einer Terrassenflache und einem
Abstellraum

Objektadresse Am Weiher 18
86573 Obergriesbach

Grundbuchangaben Grundbuch von Obergriesbach, Blatt 1053

Katasterangaben Gemarkung Obergriesbach, Flurstiick 476/1

3.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber Amtsgericht Augsburg
Vollstreckungsgericht
Schaezlerstralte 13
86150 Augsburg

Der Sachverstandige wurde mit Beschluss vom 16.04.2025 beauftragt den Verkehrswert des oben ge-
nannten Grundstlcks zu ermitteln.

3.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Wertermittlung: Im Zwangsversteigerungsverfahren

Wertermittlungsstichtag 21.06.2025

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der fiir die
Ermittlung der allgemeinen Wertverhéltnisse mal3geblich ist. (ImmoWertV § 2 Abs.4)
Qualitatsstichtag 21.06.2025

Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mal3gebliche Grund-
stiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen
oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mal3geblich ist.
(ImmoWertV § 2 Abs.5)

Tag der Ortsbesichtigung 21.06.2025

Teilnehmer am Ortstermin betreibender Glaubiger, vertreten durch Rechtanwalt Ahlt
Schuldnerin
Schuldner

Mieter des Bewertungsobjekts
Ron Hinz (Sachverstandiger)

Anmerkung: Dem Vertreter des Glaubigers wurde der Zutritt zum Bewertungsobjekt untersagt.

Veroéffentlichung: Die Beteiligten am Ortstermin haben einer Veréffentlichung der vor Ort gemachten
Bilder zugestimmt.
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3.4 verwendetet Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

vom betreibenden Glaubiger zur Verfliigung gestellt:
- keine Unterlagen
von der Schuldnerin und dem Schuldner zur Verfligung gestellt:

- Unterlagen eines Verwendungsnachweis (VN) fiir EinzelmalBnahmen im Rahmen des Bundesférde-
rung fiir effizientes Gebdude — Einzelmal3nahme (BEG EM)

- Unterlagen — Projekt Dach

- Feuerstéttenbescheid vom 14.11.2024

- Unterlagen des Bezirkschornsteinfeger liber den Austausch einer Feuerstétte

- Teilungserklarung URNr. 988/2018 vom Notar Armin Riedel, Aichach

von der Gemeinde zur Verfligung gestellt:
-Auszug aus den Bauakten

von Sachverstandigen wurde durch eigene Erhebungen folgende Auskiinfte und Unterlagen fiir dieses
Gutachten herangezogen

- aktueller Flurkartenauszug

- aktueller Grundbuchauszug

- Einholung der Notarvertrdge URNr. 2419 Notar Dr. Eick Vassel, Aichach vom 04.12.1991 und URNT.
988 Notar Armin Riedel, Aichach vom 19.06.2018

- Auszug aus dem Flachennutzungsplan

- Auszug aus dem Bebauungsplan

- Auskunft zur Stromversorgung

- Auskunft zur Gasversorgung

- Auskunft zur Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

- Auskunft zum Hochwasser- und Lérmsituation

- Auskunft des Bauamtes der Verwaltungsgemeinschaft Dasing
- Auskunft der Gemeinde Obergriesbach

- Auskiinfte der Verwaltungsgemeinschaft Dasing

- Auskiinfte des Landratsamts Aichach-Friedberg

- Bodenrichtwertauskunft

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung

3.5 Auszug aus dem Wohnungseigentumsgesetz (WEGQG)

§ 1 Abs. 1 - Nach Malgabe dieses Gesetzes kann an Wohnungen das Wohnungseigentum, an nicht
zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes das Teileigentum, begriindet werden.

§ 1 Abs. 2 - Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

§ 1 Abs. 3 - Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines
Gebaudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es
gehort.

§ 3 Abs. 1 - Das Miteigentum (§ 1008 des Blrgerlichen Gesetzbuchs) an einem Grundstlck kann durch
Vertrag der Miteigentiimer in der Weise beschrankt werden, dass jedem der Miteigentimer abweichend
von § 93 des Birgerlichen Gesetzbuchs das Eigentum an einer bestimmten Wohnung oder an nicht zu
Wohnzwecken dienenden bestimmten Rdumen in einem auf dem Grundstuck errichteten oder zu er-
richtende Gebaude (Sondereigentum) eingeraumt wird. Stellplatze gelten als Raume im Sinne des Sat-
zes 1.

§ 13 Abs. 1 - Jeder Wohnungseigentimer kann, soweit nicht das Gesetz entgegensteht, mit seinem
Sondereigentum nach Belieben verfahren, insbesondere dieses bewohnen, vermieten, verpachten oder
in sonstiger Weise nutzen, und andere von Einwirkungen ausschlie3en.
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§ 13 Abs. 2 - Fir MalRnahmen, die Uber die ordnungsmafige Instandhaltung und Instandsetzung (Er-
haltung) des Sondereigentums hinausgehen, gilt § 20 mit der MalRgabe entsprechend, dass es keiner
Gestattung bedarf, soweit keinem der anderen Wohnungseigentiimer Gber das bei einem geordneten
Zusammenleben unvermeidliche Mal} hinaus ein Nachteil erwéchst.

§ 14 Abs. 1 - Jeder Wohnungseigentiimer ist gegeniber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
verpflichtet.

§ 14 Abs. 2 - Jeder Wohnungseigentiimer ist gegenuber den tibrigen Wohnungseigentiimern verpflich-
tet.

3.6 Grundbuchangaben

Nachfolgend wird das Wohnungsgrundbuch stichpunktartig in verkirzter Form wiedergegeben.

Bestandsblatt

Amtsgericht: Aichach
Grundbuch von: Obergriesbach
Blatt: 476/1

Bestandsverzeichnis:

110/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Flurstiick

Gemarkung: Obergriesbach
Flurstiick-Nr.: 476/1

Lage: Am Weiher 18
Nutzungsart: Gebaude- und Freiflache
GroRe: 983 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen im Aufteilungsplan mit Nr. 2;
fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 1052 bis 1054);

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehéren-
den Sondereigentumsrechte beschrankt;

Sondernutzungsrechte sind vereinbart. Der hier vorgetragenen Einheit ist ein Sondernutzungsrecht an
einen Stellplatz, einer Terrassenflache und einen Abstellraum zugeordnet. Wegen Gegenstand und
Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom 19.06.2018 URNTr. 988, Notar Armin Riedel,
Aichach Bezug genommen: Ubertragen aus Blatt 541; eingetragen am 16.07.2018.

Erste Abteilung: Eigentiimer
Schuldnerin und Schuldner
Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen

Belastung jeden Anteils zugunsten der jeweiligen Miteigentimer: Vorkaufsrecht: gemaf Bewilligung
vom 04.12.1991 URNr- 2419, Notar Dr. Eick Vassel, Aichach, Rang nach Abt. llI/1, 2, 3, 4; eingetra-
gen am 03.03.1992 und hierher ubertragen am 16.07.2018

Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle fir den jeweiligen Eigentiimer von BVNr. 1 in Blatt 1054 (580/1000
Miteigentumsanteil an Flst. 476/1); gemaf’ Bewilligung vom 19.06.2018 URNr. 988, Notar Armin Rie-
del, Aichach: eingetragen am 16.07.2018

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Augsburg, AZ: K 28/25); eingetragen am
20.03.2025

Dritte Abteilung: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Keine Angaben
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3.7 Wesentlich rechtliche Grundlagen

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch, in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S.
42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juni 2024 (BGBI. 2024 | Nr.
212) geandert worden ist

BauGB: Baugesetzbuch, in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gean-
dert worden ist

BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist

BayBO: Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S.
588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des
Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023
(GVBI. S. 371) geandert worden ist

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV)
vom 14. Juli 2021

ImmoWertA: Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung — (ImmoWertV-Anwen-
dungshinweise — ImmoWertA) vom 20. September 2023

WOoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV) vom 25. No-
vember 2003 (BGBI. | S. 2346)

WEG: Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)
vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34),

3.8 Fachliteratur
Recht und Belastungen in der Grundstiicksbewertung — Kréll/ Hausmann, 5 Auflage 2015, Werner
Verlag

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kleiber, 8 Auflage 2017, Bundesanzeiger Verlag. Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und Belei-
hungswerten unter Beriicksichtigung der ImmoWertV

Grundstiicksbewertung — Sprengnetter - Lehrbuch, Ergénzungslieferungen

GuG-Archiv digital - aktuell

Versteigerung und Wertermittlung — Stiumpe/Tillmann, 2 Auflage 2014, Bundesanzeiger Verlag, Ar-
beitshilfen fur die Praxis

3.9 Annahme fiir die Wertermittlung

Feststellungen in diesem Gutachten erfolgen auf Grund genannter Unterlagen, erhaltener Auskiinfte
der Behorden, am Ortstermin teilnehmenden Personen sowie der bloRen Augenscheinnahme beim
Ortstermin.

Die Vollstandigkeit und Richtigkeit bezliglich der Auskinfte wird unterstellt.

Die zur Verfugung gestellten Unterlagen wurden stichprobenartig auf ihre Plausibilitat gepraft.
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4 Grund- und Bodenbeschreibung
41 Lage

Obergriesbach ist eine Gemeinde im schwabischen Landkreis Aichach-Friedberg. Sie ist Mitglied der
Verwaltungsgemeinschaft Dasing. Die Gemeinde liegt in der Planungsregion Augsburg. Sie besteht aus
den Gemarkungen Obergriesbach und Zahling. Im Zuge der Gebietsreform in Bayern wurde am 1. Juli
1972 die Gemeinde Zahling eingegliedert. Norddstlich angrenzend an der Gemeinde liegt der Ort Sulz-
bach. Er war bis zum 1. Januar 1972 eine selbstandige Gemeinde und wurde im Zuge der Gebietsreform
in Bayern in die Stadt Aichach eingemeindet.

Seit 1862 besteht das Bezirksamt Aichach, ein Vorlaufer des Landkreises Aichach. Er bildete im Zuge
der Kreisreform 1972 mit dem Landkreis Friedberg sowie einzelnen Gemeinden weiterer Landkreise
den provisorischen ,Landkreis Augsburg-Ost“. Dieser neue Landkreis gehort zum Regierungsbezirk
Schwaben. Der Landkreis erhielt am 1. Mai 1973 seinen endgtiltigen Namen Landkreis Aichach-Fried-
berg.

Im Laufe der Jahre entwickelte sich die Einwohnerzahl des Ortes rasant. Von 1961 bis 1987 verdoppelte
sich die Einwohnerzahl fast, von 854 auf 1.545 um ca. 80,9% und von 1987 bis 2024 um noch einmal
ca. 40,8% auf heute ca. 2.175 Einwohner. Der Altersdurchschnitt liegt bei ca. 44,7 Jahren und damit
etwas unter dem Durchschnitt des Freistaates Bayern von 45,5 Jahren.

Die nachstgelegene grofRere Stadt ist Augsburg im Stdwesten mit ca. 310.000 Einwohnern und Mun-
chen in Stidosten mit ca. 1.500.000 Einwohnern. Aichach als Kreisstadt mit ca. 22.000 Einwohner grenzt
an das Gemeindegebiet an. Die Stadt Friedberg als zweite wichtige Stadt in Landkreis, mit ca. 30.000
Einwohner, liegt sidwestlich vom Ort.

Die wirtschaftliche Situation von Obergriesbach ist landwirtschaftlich gepragt. Vereinzelnde Gewerbe-
treibende runden das wirtschaftliche Leben des Ortes ab. In der dorflich strukturierten Gemeinde stehen
Wohnen und Erholung in der freien Natur im Mittelpunkt. Fir den Bedarf des taglichen Lebens ist ge-
sorgt. Neben Kindergarten und Gemeinschaftshaus mit Mehrzweckhalle, Gaststatte und Kegelbahn ste-
hen den Bewohnern ein Lebensmittelgeschaft, eine Metzgerei und eine Raiffeisenbank zur Verfigung.
In der Dasing befindet sich eine Grund- und Mittelschule. Alle weiteren héheren Schuleinrichtungen
kénnen in Aichach oder Friedberg besucht werden.

Die ortlichen Vereine bieten zahlreiche Méglichkeiten der Freizeitgestaltung an. Neben Ful3ball, Tennis,
Schitzen- und Musikverein sind der Krieger- und Soldatenverein und die Feuerwehrvereine genauso
im Gemeindeleben vertreten wie z. B. der Obst- und Gartenbauverein und der Mannergesangsverein.
In der Dasing befindet sich zudem ein 6ffentliches Freibad.

Die Kaufkraft fir den Landkreis Aichach-Friedberg liegt bei 29.137 Euro pro Kopf (2023) und ist somit
etwas unter dem Landesdurchschnitt in Bayern (31.907 Euro pro Kopf - 2025). Verlassliche Daten fir
die Gemeinde Affing liegen dem Sachverstandigen nicht vor. Kaufkraft bezeichnet das verfiigbare Ein-
kommen (Nettoeinkommen ohne Steuern und Sozialversicherungsbeitrage, inkl. empfangener Trans-
ferleistungen) der Bevolkerung einer Region.

Obergriesbach hat einen Haltepunkt der Paartalbahn mit Anschluss nach Augsburg und Ingolstadt. Dar-
Uber hinaus verkehren Regionalbuslinien des AVV vom Ort in die angrenzenden Stadte und Gemeinden
des naheren Umlandes.

Uber die B300 gibt es eine Anbindung zu den Stadten Augsburg und Ingolstadt. Uber sie erreicht man
auch die Bundesautobahn A8 mit direkter Verbindung nach Miinchen, Augsburg und Stuttgart.

10
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Makro-Lage

Bundesland

Landeshauptstadt
Kreisfreie Stadt / Landkreis
Gemeinde

Einwohner

Nachstgelegene Stadte /
Gemeinden

Anbindung / Verkehrsnetz

Offentlicher Personennah-
verkehr (ONP)

Mikro-Lage

Lage der Gemeinde im Landkreis

Lage des Grundstiicks im Ort

Schulen

Geschifte des taglichen Bedarfs

arztliche Versorgung

Bayern
70.542 km?
ca. 13.249.000 Einwohner (Stand 31.12.2024)

Munchen
ca. 1.505.000 Einwohner (Stand 31.12.2024)

Aichach-Friedberg
780 km?
ca. 137.000 Einwohner (Stand 31.12.2024)

Obergrieflbach
ca. 2.200 Einwohner

groRere Stadte:

Siidwesten — Augsburg ca. 20 km
Siiden Friedberg ca. 15 km

Nordosten — Aichach (Zentrum) ca. 5 km
Sldosten - Miinchen ca. 60 km

weitere groRere Stadte / Gemeinden
Slden — Dasing ca. 5 km

Nordwesten - Affing ca. 10 km

Bundesstrafle
Ostlich angrenzend an die Gemeinde— B 300 Verbindung
Augsburg — Aichach - Ingolstadt

Autobahn

Osten — A9 - Miinchen — Ingolstadt - Berlin
Siiden — A 8 Miinchen — Augsburg - Stuttgart
Flughafen

Augsburg-Miihlhausen (Regional) ca. 20 km
Munchen ca. 70 km

Bahnhof
Obergriesbach

Bus
taglicher Linienverkehr

Zentral im Landkreis

sudwestlichen Ortsrand von Obergriesbach, stdlich vom
Dorfweiher

in Dasing Grund- und Mittelschule

Geschéfte des taglichen Bedarfes im Ort und Dasing bzw.
Aichach

Allgemeinmediziner und Facharzte in Dasing
Krankenhaus in Aichach, Friedberg oder Augsburg

11
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4.2 Lage, Gestalt und Form des Grundstticks

Das Bewertungsobjekt liegt sidwestlich Teil von Obergriesbach, sidlich des Dorfweiher. Die ndhere
Umgebung ist westlich durch Wohnbebauung gepragt, ansonsten umgeben von landwirtschaftlichen
Flachen. Das Grundstuck befindet sich an der sidwestlichen Gemeindegrenze als vorletztes Haus in
der Wohnbebauung. Die Strallenbefestigung endet hier und geht Richtung Friedhof in einer unbefestig-
ten Ausflhrung weiter. Das Wenden mit gréReren Fahrzeugen ist hier nicht mehr mdglich. Der Sach-
verstandige bertlicksichtig dieses in angemessener Weise mit -3% des Bodenwertes.

Das Grundstiick 476/1 ist unregelmaRig zugeschnitten und hat die Form eines Trapezes. Die durch-
schnittliche westliche Breite betragt 26 m, die ostliche 28 m. Die durchschnittliche nérdliche Lange be-
tragt 34 m, die stdliche 30 m. Die GréRRe des Flurstiicks wird im Grundbuch mit 983 m? angegeben.

Das Grundstuck befindet sich in Hanglage. Dieses ist bei der derzeitigen Bebauung und den weiteren
baulichen Planungen durch eine Stitzmauer bzw. einer Béschung erschlossen worden. Der Sachver-
standige bericksichtigt dieses in angemessener Weise mit -5% des Bodenwertes.

Auf dem Grundstlck befindet sich ein Zweifamilienhaus mit ausgebautem Dach, aufgeteilt nach WEG
und einer integrierten Doppelgarage mit 4 PKW-Stellplatze 6stlich vom Wohnhaus.

4.3 ErschlieBung, Baugrund, Immissionen etc.
Das Bewertungsgrundstuck liegt stdlich der StralRe Am Weiher als vorletztes Wohnhaus vom Ortsrand.

Die StralRe Am Weiher besteht aus bituminésem Belag ohne Gehweg, ohne StralRenbeleuchtung und
ohne Parktaschen. Hinter dem letzten Wohnhaus endet die befestige Stral’e und wird zu einem unbe-
festigten Weg, Richtung Friedhof.

Die Stromversorgung ist durch Erdverkabelung an das offentliche Netz angeschlossen. Der Leitungs-
verlauf befindet sich 0,5m nérdlich der Grundstiicksgrenze im 6ffentlichen Raum. Von hieraus erfolgt
die ErschlieBung quer tber das Flurstiick seitlich zum Hauseingang.

Die Gasversorgung ist durch Erdverkabelung an das 6ffentliche Netz angeschlossen. Der Leitungsver-
lauf befindet sich in der Mitte der ErschlieBungsstraf’e. Von hieraus erfolgt die ErschlieSung quer Gber
das Flurstilck seitlich zum Hauseingang. Das Bewertungsobjekt ist das letzte Wohnhaus mit Gasan-
schluss Richtung Ortsausgang.

Die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung sind an das 6ffentliche Netz angeschlossen. Die
Trinkwasserleitung befindet sich ca. 1,5 m von der nérdlichen Grundstiicksgrenze im 6éffentlichen Raum,
die Abwasserleitung (Mischwasser) sich in der Mitte der ErschlieBungsstral’e. Die ErschlieBung auf
dem Grundstick wird Gber einen Revisionsschacht nordwestlich des Wohnhauses realisiert. Die Ablei-
tung des Oberflachenwasser erfolgt Uber die Dachrinnen in das 6ffentliche Netz.

Der Telefonanschluss und Internet sind an das offentliche Netz angeschlossen. Der Telefonanschluss
erfolgt Uber Kupferkabel. Der Ausbau des Glasfasernetzes in Obergriesbach ist in Vorbereitung bzw.
Ausfihrung. Der Fernsehempfang wird Gber Kabelanschluss realisiert.

Weitere Versorgungs- und Entsorgungsanlagen sind den Eigentimer nicht bekannt.

Nordlich des Bewertungsobjektes befindet sich der Griesbach mit dem Dorfweiher. Entlang des Baches
sind Flachen der Biokartierung ausgewiesen. Die Biotopkartierung (Flachland) beinhaltet die im Rah-
men der Biotopkartierung Bayern erfassten Biotope aulerhalb der Alpen, kreisfreien Stéadte und der
Militargebiete. Uberschwemmungsgebiete oder Flachen fiir den Hochwasserschutz sind am Griesbach
nicht ausgewiesen.

Ca. 1,2 km 6stlich des Flurstlicks flie3t die Paar. Entlang des Flusses befinden sich Flachen eines
Fauna-Flora-Habitat-Gebiet. Diese Gebiete dienen dem Schutz von Tier- und Pflanzenarten und Le-
bensraumen sowie der biologischen Vielfalt in der EU weiten NATURA 2000 Schutzgebietsnetz. Mit der
.Bayerischen Verordnung Uber die Natura 2000_Gebiete* vom 19.02.2016, wurden die Vogelschutzge-
biete und Fauna-Flora-Habitat-Gebiet mit einer gemeinsamen Verordnung rechtsverbindlich festgelegt.
Entlang des Lechs befinden sich weitere Landschafts- und Naturschutzgebiete. Es sind weiterhin Fla-
chen flr geschiitzt Landschaftsbestandteile und Flachen der Biokartierung ausgewiesen. Durch Ver-
ordnung (GLB-VO; § 29 BNatSchG, Art. 16 BayNatSchG, SchutzVVO) geschiitzte Landschaftsbestand-
teile wie z. B. Alleen, Hecken, Tumpel, ehemalige Abbaustellen. (Aktualisierung am 01.05. und 01.12.
jahrlich) (Aktualisierung am 01.05. und 01.12. jahrlich). Die Biotopkartierung (Flachland) beinhaltet, wie
schon oben beschrieben, die im Rahmen der Biotopkartierung Bayern erfassten Biotope auf3erhalb der
Alpen, kreisfreien Stadte und der Militdrgebiete.
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Entlang der Paar sind Hochwasser-Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen. Amtlich festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiete werden auf Grundlage der Hochwassergefahrenflachen fir ein 100-jahriges
Hochwasser per Rechtverordnung festgesetzt. Die im Wasserhaushaltsgesetz und in der Uberschwem-
mungsgebietsverordnung enthaltenen Auflagen missen eingehalten werden. Nach Rucksprache mit
der Gemeinde sind keine weiteren MalRnahmen des Hochwasserschutzes geplant bzw. bekannt.

Das Bewertungsgrundstick liegt in keinen ausgewiesenen wassersensiblen Bereich. Diese Gebiete
sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien
abgegrenzt. Sie kennzeichnen den natiirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uber-
schwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden
durch: ber die Ufer tretende Flisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen
Talern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder
fiir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht angege-
ben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach értlicher Situ-
ation ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken. An kleineren Gewassern, an
denen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflachen vorliegen, kann die Darstel-
lung der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mégliche Uberschwemmungen und hohe Grundwas-
serstande geben und somit zu Abschatzung der Hochwassergefahr herangezogen werden. Die was-
sersensiblen Bereiche werden auf der Grundlage der Ubersichtsbodenkarte im MaRstab 1:25 000 erar-
beitet. Diese Karten enthalten keine Grundstlicksgrenzen. Die Betroffenheit einzelner Grundstlicke
kann deshalb nicht abgelesen werden. Die Darstellung der wassersensiblen Bereiche erfolgt in einem
Mafstabsbereich von ca. 1:9 000 bis 1:750 000.

Das Bewertungsobjekt liegt in keinen Bereich, in dem eine Larmbelastigung wegen Mobilitat ausgewie-
sen ist. Entlang der B300 gibt es eine Beeintrachtigung wegen Larms. Das Bayerisches Landesamt fur
Umwelt gibt diese mit 78,1 dB(A) im Zentrum (Stral3e) und 56,9 dB (A) an den Randzonen (Straflenbe-
gleitflachen) an. Die Daten beinhalten die Berechnungsergebnisse der Umgebungslarmkartierung 2017
an den Hauptverkehrsstraflen in Bayern. AuRerhalb von Ballungsrdumen sind dies alle Autobahnen,
Bundes- und Staatsstral3en, die gemal Verkehrszahlung 2015 eine Verkehrsbelastung von mehr als 3
Mio. Kraftfahrzeugen pro Jahr aufweisen. Dies entspricht einer durchschnittlichen taglichen Verkehrs-
starke (DTV) von mehr als 8.200 Kfz pro Tag. Innerhalb von Ballungsraumen sind dies alle Stralen mit
einer DTV von mehr als 8.200 Kfz pro Tag. Die Larmindizes LDEN und LNight in dB(A) werden als Mal}
fir die allgemeine Belastigung bzw. als Mal3 fiir die Stérungen des Schlafes verwendet. Der Pegel LDEN
ist ein Uber 24 Stunden gemittelter Immissionspegel, der aus den Pegeln LDay, LEvening und LNight
fur die Beurteilungszeiten Tag (6:00-18:00 Uhr), Abend (18:00-22:00 Uhr) und Nacht (22:00-6:00 Uhr)
ermittelt wird. Durch Gewichtsfaktoren von 5 dB(A) fir die vierstiindige Abendzeit und 10 dB(A) fur die
achtstindige Nachtzeit wird die erhdhte Larmempfindlichkeit in diesen Zeiten bertcksichtigt. Der Layer
stellt die LArmbelastung an Hauptverkehrsstraf3en ausgedrickt durch den Larmindex LDEN gemal EG-
Umgebungslarmrichtlinie dar.

Eine Larm- oder Geruchsbelastigung konnte wahrend des Ortstermins nicht wahrgenommen werden.

Der Baugrund wird als gewachsener, normal tragfahiger Baugrund bewertet. In dieser Wertermittlung
ist eine lageibliche Baugrund- und Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zu-
satzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Der Gemeinde und dem Landratsamt sind in der Umgebung des Bewertungsgrundstiick keine schadli-
chen Bodenverunreinigungen bzw. Altlasten bekannt. Fir das zu bewertende Grundstiick wird die vol-
lige Altlastenfreiheit unterstellt. Ggf. bestehende Altlasten sind zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu
berlcksichtigen. Vom Sachverstandigen wird in diesem Zusammenhang explizit auf die Bestimmungen
des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)1 hingewiesen, insbesondere darauf, dass

- der Grundstiickseigentimer verpflichtet ist, Boden und Altlasten sowie durch schadliche Bodenveran-
derungen oder Altlasten verursachte Verunreinigungen von Gewassern zu sanieren und Gefahren ab-
zuwehren;

- der frihere Eigentimer auch nach Eigentumsibergang zur Sanierung unter MaRgabe des § 4 Absatz
6 Bundes-Bodenschutzgesetz verpflichtet sein kann;

- eine Verpflichtung zum Wertausgleich bestehen kann.
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4 .4 Privatrechtliche Situation

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug (Wohnungseigentumsgrundbuch)
von Obergriesbach, Blatt 1053, gedndert am 20.03.2025, Ausdruck vom 07.05.2025 vor.

Zweite Abteilung des Grundbuchs - Vermerke in Lasten und Beschrankungen:

Belastung jeden Anteils zugunsten der jeweiligen Miteigentimer: Vorkaufsrecht: gemaf Bewilligung
vom 04.12.1991 URNr- 2419, Notar Dr. Eick Vassel, Aichach, Rang nach Abt. llI/1, 2, 3, 4; eingetra-
gen am 03.03.1992 und hierher tGbertragen am 16.07.2018

Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle flir den jeweiligen Eigentiimer von BVNr. 1 in Blatt 1054 (580/1000
Miteigentumsanteil an Flst. 476/1); gemaf’ Bewilligung vom 19.06.2018 URNr. 988, Notar Armin Rie-
del, Aichach: eingetragen am 16.07.2018

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Augsburg, AZ: K 28/25); eingetragen am
20.03.2025

Anmerkung: Die im Grundbuch Abteilung Il eingetragenen Vorkaufrechte sind nicht Gegenstand dieser
Bewertung und werden daher nur nachrichtlich dargestelit.

Auszug aus dem Kaufvertrag URNr. 2419, Notar Dr. Eick Vassel, Aichach vom 04.12.1991

Sonstige Vereinbarung: Frau XXX als klinftige Miteigentiimerin zu einer Hélfte des Grundstiicks Flst.
476/1 der Gemarkung Obergriesbach und Herr XXX als kiinftiger Miteigentiimer zur anderen Hélfte des
genannten Grundstiicks vereinbaren wie folgt:

Die bezeichneten Miteigentiimer réumen sich hiermit gegenseitig an ihren Miteigentumsanteilen das
dingliche Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfalle geméi3 §1094 BGB ein. Fiir die Vorkaufsrechte gelten die
gesetzlichen Bestimmungen.

Sie bewilligen und beantragen, die gegenseitigen Vorkaufsrechte je als Belastung ihres Miteigen-
tumsanteils zu Gunsten des jeweiligen Eigentiimers des anderen Miteigentumsanteils in das Grundbuch
einzutragen.

Auszug aus der Teilungserklarung URNr. 988, Notar Armin Riedel, Aichach vom 19.06.2018

Eintragungsantrag: Der Eigentiimer bestellt hiermit an dem nach dieser Teilungserklérung neu gebil-
deten Wohnungseigentumseinheiten Nr. 1 und Nr. 2 dem jeweiligen Eigentiimer der Wohnungseinheit
Nr. 3 ein dingliches, subjektiv dingliches Vorkaufsrecht flir alle Verkaufsfélle. Fiir das Vorkaufsrecht
gelten die gesetzlichen Bestimmungen.

Die Eintragung des Vorkaufsrechts im Grundbuch an néchstoffener Rangstelle wird bewilligt und bean-
tragt.

Dritte Abteilung des Grundbuchs — Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten
nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Erlésauf-
teilung sachgemal bertcksichtigt werden.

Die Durchflihrung eines Bodenordnungsverfahrens ist nicht bekannt. Weiter vertiefende Untersuchun-
gen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Andere nicht eingetragene Rechte und Lasten sind nicht bekannt. Weiter vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen.
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4.5 Offentlich-rechtliche Situation

4.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen Uber Bau- und/oder Altlasten sind der Gemeinde bzw. dem Landratsamt fir das Bewer-
tungsgrundstiick nicht bekannt. Es werden ungestorte, altlastenfreie Verhaltnisse unterstellt. Die Bo-
denbeschaffenheit (z. Bsp. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurden
im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.

Laut dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalschutz besteht fir das zu bewertende Grundstlick kein
Denkmalschutz. Bodendenkmaler befinden sich nicht in der unmittelbaren Umgebung zum Bewertungs-
grundstuick.

4.5.2 Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Nach Auskunft des Bauamtes der Verwaltungsgemeinschaft befindet sich das Bewertungsobjekt in kei-
nen Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans

Im Flachennutzungsplan wird die Art der baulichen Nutzung ist als W — Wohngebiet ausgewiesen.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens und der vorlie-
genden Bauzeichnungen und Schnitte durchgefihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht wurde nicht explizit geprift.
Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlage und Nutzung vo-
rausgesetzt bzw. unterstellt.

4.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand des Grundstiicks: Baureifes Land (vgl. § 5 Abs 4 ImmoWertV)

Abgaberechtliche Situation: Es wird davon ausgegangen, dass die Gebihren beziiglich der Erschlie-
Rung nach Baugesetzbuch und Kommunalem Abgabegesetz, soweit sie eingefordert und erhoben wur-
den, beglichen sind.

Sonstige abgabenrechtliche Situation: Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale
wurden keine weiteren 6ffentlich-rechtlichen Beitrdge und steuerliche Abgaben festgestellt. Es wird da-
von ausgegangen, dass derartige Beitrdge und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren.

Weitere Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

4.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6&ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich, telefo-
nisch bzw. mindlich eingeholt.

4.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsobjekt (Eigentumswohnung) befindet sich im Kellergeschoss des Zweifamilienhauses
mit ausgebautem Dach. Diese Wohnung war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung vermietet.

Die Wohnung im Erdgeschoss war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung fertiggestellt. Sie wird von den
beiden Eigentimern bewohnt.

Die Wohnung im Dachgeschoss befindet sich noch im Ausbau.
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5 Beschreibung der Gebdude und Aul3enanlagen

5.1 Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung so-
wie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aulienanlagen werden nur in-
soweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei
werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In ein-
zelnen Bereichen kdbnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Anga-
ben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iblichen Ausfiihrung im Baujahr bzw. dem
Jahr der Modernisierung.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instal-
lationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt. Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauscha-
den und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie uUber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Ein Recht auf eine vollstandige Beschreibung des Wertermittiungsobjekts im Gutachten kann nicht er-
hoben werden. Feststellungen werden nur insoweit getroffen, wie augenscheinlich erkennbar und aus
der Sicht des Sachverstandigen nachhaltig wertrelevant sind; so werden zum Beispiel:

- vorhandene Abdeckungen von Wanden-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,
- die Funktionsféhigkeit von Fenstern, Turen, Heizung, Beleuchtung usw. nicht ausdricklich gepriift,

- versteckte Baumangel/Bauschaden, z.B. tierische und pflanzliche Schadlinge, Rohrleitungsfral3, As-
bestbestandteile in Baustoffen u.d. moglicherweise nicht vollstandig erfasst.

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der
Wertermittlung sind die Umsténde zugrunde gelegt worden, die im Rahmen einer ordnungsgemalfien
und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der értlichen Besichtigung, erkennbar
waren oder sonst bekannt geworden sind. Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

5.2 Gebaudebeschreibung

Die Ortsbesichtigung erfolgte am 21.06.2025. Die Baulichkeiten machten am Besichtigungstag im All-
gemeinen einem dem Alter entsprechenden guten baulichen Gesamteindruck. Das Gebaude und die
AuRenanlagen befinden sich teilweise oder noch ganz in der Ausbauphase. Es wurden ab 1978 einige
Bauantrage bei der Bauaufsichtsbehérde eingebracht aber noch nicht ganzlich abgeschlossen.

1978 wurde die Errichtung eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage im Kellergeschoss beantragt.
Dieses wurde entsprechend fertiggestellt.

1991 erfolgte ein Antrag auf Errichtung eines Wintergartens und Garagenerweiterung. Bei dem Winter-
garten gibt es ein paar Anderungen gegeniiber der Bauzeichnung. Die Siid- und Ostseite sind offenge-
blieben. Bei der Garagenerweiterung sind vermutlich Erdarbeiten durchgefiihrt worden. Der Garagenan-
bau wurde nicht ausgefiihrt.

2016 wurde ein Bauantrag beim der Bauordnungsbehérde auf Ausbau des Dach-- und Kellergeschos-
ses zu Wohnzwecken beantragt. Beim Dachausbau ist die Bauausfihrung noch nicht abgeschlossen.
Gemal Eigentimer fehlt noch Abschlussarbeiten im Innenausbau. Die geplante Terrasse flr die Kel-
lergeschosswohnung wurde ebenfalls noch nicht abgeschlossen. Es wurden die Stitzwande und Erd-
arbeiten durchgefiihrt, aber der Terrassenaufbau fehlt noch vollstéandig. Die geplante Auflentreppe zum
Balkon im Erdgeschoss wurde nicht umgesetzt. Es wurden zudem 4 PKW-Stellplatze 6stlich des Wohn-
gebaudes geplant. Diese Arbeiten sind noch nicht abgeschlossen bzw. offen.

2018 wurde das Wohnhaus gemaf §8 WEG in Miteigentumsanteile aufgeteilt (Teilungserklarung).

2022 erfolgte ein Antrag auf Errichtung einer Dachgaube und einer Au3entreppe. Bei der Dachgaube
fehlen noch die Abschlussarbeiten. Die Umgestaltung der Nordseite des Wohnhauses gemafl Bau-
zeichnung wurde nicht vorgenommen. Die geplante Aufientreppe zum Erdgeschoss fehlt komplett.
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AbschlieRend erfolgte 2022 noch ein Antrag auf Abgrabungen und Errichtung von Stitzwanden sowie
die Errichtung eines Carports. Es wurden vermutlich Erdarbeiten durchgefihrt und Baumaterialien an-
geliefert. Die zu entfernende Stitzwand wurde noch nicht beseitigt. Die Baumaterialen liegen auf den
Flachen fur den geplanten Carport bzw. PKW-Stellplatze 6stlich des Wohnhauses.

Das Kellergeschoss ist zur Stral3e hin ebenerdig. Durch die Hanglage wirkt das Erdgeschoss wie ein
Obergeschoss. Das Betreten des Hauses und die Benutzung der Doppelgarage erfolgt (iber das Keller-
geschoss. Uber den Hausflur gelangt man in Wohnung und den Gemeinschaftsraumen des Wohnhau-
ses wie Bsp. Waschklche und Technikrdume. Das Treppenhaus ist sehr schmal. Die Wande und De-
cken sind gestrichen. Die Treppe ist aus Beton mit Marmorplatten bzw. Fliesen ohne Gelander. Das
Wohnhaus verflgt tber eine Tirschlie3- und Sprechanlage.

Gebaudekonstruktion
Fundamente, Kellerwénde
AulBenwénde einschl. Putz
Tragende Wénde
Trennwénde

Decken

FuBbodenaufbau
Tragwerk des Daches
Dachhaut, Ddmmstoffe
Treppe
Treppenraumwénde

Wénde notw. Flure

Streifenfundament mit Betonboden
Hochlochziegel, Wetterschutz an der Westseite
Hochlochziegel

Ziegel

Stahlbetondecken

Betondecke, Isolierung mit Anhydr. Estrich
Holzdachstuhl, Kehlbalkendach

Ziegeldach, Glaswollematten

Stahlbeton

Mauerwerk, Putz

Mauerwerk, Putz

Fenster Naturholzfenster mit Isolierverglasung
Dachgaube Holzbalkenkonstruktion, Zinkblech
Hinweis:

Die Beschreibung der Gebaudekonstruktion erfolgt auf Grundlage des Bauaktes und dem Ergebnis der
der Ortsbesichtigung.

ModernisierungsmaBnahmen bzw. Instandhaltungen des Gebaudes
Es wurden folgende SanierungsmaBnahmen durchgefiihrt
Dacherneuerung inkl. Warmedammung 2016, im Zuge des Dach- und Kellerausbaus

2016/2022 Rollladen und Aufentir, im Zuge des Dach-
und Kellerausbaus

Fenster und AulRentlren

Leitungssysteme Strom 2016, im Zuge des Dach- und Kellerausbaus
Wasser 2016, im Zuge des Dach- und Kellerausbaus
Abwasser 2016, im Zuge des Dach- und Kellerausbaus
Telefon/Internet nein, 2024 im Ausbau im offentlichen Raum

Heizungsanlage 2024

Warmedammung der Auflenwande nein

Modernisierung Sanitar 2016/2022, im Zuge des Dach- und Kellerausbaus
2016/2022, im Zuge des Dach- und Kellerausbaus
2016/2022, im Zuge des Dach- und Kellerausbaus

Sonstiges 2022 Errichtung Dachgaube

Modernisierung des Innenausbaus

Grundrissgestaltung

Hinweis:
Die Auskunft Gber Modernisierungsmalinahmen erfolgt auf Grundlage der Auskiinfte beim Ortstermin,
dem Bauakten und den Angaben des Eigentimers.
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5.3 Wohnungsbeschreibung

Die Ortsbesichtigung erfolgte am 21.06.2025. Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine 2016
ausgebaute 2. Raum Wohnung mit Kiiche, Bad und Ankleidezimmer im Kellergeschoss. Die Wohnung
machte am Besichtigungstag im Allgemeinen einem dem Alter entsprechenden guten baulichen Ge-
samteindruck. Altersbedingte Abnutzungserscheinungen sind vorhanden.

Die Wande und Decken der Wohnraume sind gestrichen. Die Béden mit Laminat und Teppichbelage
ausgelegt. Der Boden im Bad und im Wohnungseingangsbereich ist gefliest. Im Bad sind die Wande
teilweise raumhoch gefliest, der librige Teil gestrichen. Das Badezimmer verfligt Giber eine Badewanne,
Toilette und Waschbecken mit Tageslicht.

Die Innentliren zum Bad und Ankleideraum sind aus Holz. Zum Schlafraum gibt es eine zweiseitige
Schiebetur. Zwischen der Kiiche und dem Wohnzimmer ist ein offener Durchgang ohne Tir. Die Woh-
nung verflgt in jedem Zimmer, auf3er dem Ankleideraum, Giber einen Heizkorper. Die Fenster sind dop-
pelverglast mit Isolierverglasung aus Holz. Im Wohnzimmer und der Kiche gibt es einen Zugang zur
Terrasse. Die Terrassentlren sind ebenfalls doppelverglast und aus Holz. Die Wohnung ist bezlglich
seiner Ausstattung nicht barrierefrei.

Baumangel oder Bauschaden waren wahrend der Ortsbesichtigung nicht ersichtlich. Einzig die Terras-
sentur in der Kiiche ist beschadigt und muss repariert saniert werden. Der Sachverstandige berucksich-
tigt die Ausbesserungs- und Schdnheitsarbeiten in der Wohnung unter dem Punkt besonderer objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale in angemessener Weise.

Wohnungsausstattung
Die Grundausstattung der Wohnung ist gemaR der Baubeschreibung zeitgemaf3.
Bodenbelage Laminat, Fliesen, Bodenbelage
Innenwande gestrichen
Decken gestrichen
Fenster Holzfenster mit Isolierverglasung, manuelle Rollladen
Tdren Wohnungseingang Holztar
Wohnbereich Holztiren
Sanitare Installation Bad Badewanne mit Badewanne, WC und Waschbecken
Gaste-WC nein
Elektroinstallation Steckdosen zeitgeman
Lichtschalter ~ zeitgeman
Sicherung zeitgeman
Telefon zeitgemal, Glasfaserkabel im Ausbau
Internet zeitgeman, Glasfaserkabel im Ausbau
Luftung Fenster
Besondere Bauteile Terrasse, noch nicht fertig gestellt
Sonstiges nicht bekannt
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Instandhaltungsriicklage

Wohnungseigentimergemeinschaften missen eine angemessene Instandhaltungsriicklage (Instand-
haltungsruckstellung) bilden, deren Hohe von der Wohnungseigentimerversammlung durch Beschluss
festgelegt wird, § 21 Abs. 5 Nr. 4 WEG.

Diese Rucklage dient dazu, sowohl kiinftig anfallende, gréfiere Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
kosten (etwa einen Fassadenanstrich) als auch kurzfristig dringend erforderliche Reparaturen (etwa den
Austausch der Heizungsanlage) zu finanzieren.

Erhoben wird die Instandhaltungsriicklage zusammen mit dem monatlichen Hausgeld, wobei der Ver-
walter jahrlich Gber die Rucklage abzurechnen hat.

Uber die exakte Hohe der Riicklage ist die Hausverwaltung zu befragen. Dabei ist darauf zu achten,
dass der Verwalter in der jahrlich zu erstellenden Abrechnung lGber die Instandhaltungsricklage nur die
tatsachlich geleisteten Zahlungen der Wohnungseigentimer ausweist und nicht die Soll-Stellungen. Da-
mit ist gemeint, dass der Verwalter die zwar zu leistenden, aber tatsachlich noch nicht erbrachten Zah-
lungen einzelner Eigentiimer dem Bestand der Instandhaltungsriickstellung nicht hinzurechnen darf
(Bundesgerichtshof (BGH), Beschluss vom 04.12.2009, Az.: V ZR 44/09).

Die Eigentumer der Miteigentumsanteile habe bis zum Wertermittlungsstichtag noch keine Eigenti-
merversammlung durchgefiihrt. Ricklagen fir die Instandhaltung oder ein monatliches Wohngeld fiir
die Riicklagen wurden gemaf Eigentiimer nicht erhoben.

5.4 Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis liegt gemaf Eigentiimer vor, wurde dem Sachverstandigen aber nicht vorgelegt.
Andere Aussagen zur Energie-Effizienz des zu bewertenden Gebaudes, die geeignet waren, den Ener-
gieausweis zu ersetzen, werden nicht getatigt. Es wurden umfangreiche Modernisierungsmafinahmen
durchgefiihrt, siehe Punkt 5.2.

5.5 AulRenanlagen

Zu den baulichen AulRenanlagen zahlen aul3erhalb der GebaudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze
befindliche, mit dem Grundstlick fest verbundene Anlagen. Dazu z&hlen zum Bsp. die Versorgungs-
und Entsorgungseinrichtungen inkl. der Hausanschlisse, Befestigungen von der baulichen Anlage und
Einfriedungen des Grundstiicks etc.

Einige bauliche Maflnahmen fir das Wohnhaus wurden noch nicht abgeschlossen. Teilweise liegen die
Baumaterialien noch an der 6stlichen Giebelseite auf den Flachen der PKW-Stellplatze bzw. Carport.
Die Befestigungen flr einen Weg zu dem Hauseingang und dem Madlltonnenstellplatz und der Auffahrt
zur Doppelgarage fehlen noch ganzlich. Die PKW-Stellplatze sind ebenfalls noch nicht ausgebaut bzw.
befestigt.

Fir das Grundstlick gibt es keine Einfriedungen. Es werden die natirlichen Ressourcen wie zum Bsp.
Hecken, Boschungen etc. genutzt.
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6 Ermittlung des Verkehrswerts

6.1 Bewertungsverfahren und Verfahrensauswahl

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kann immer dann zur Bewertung herangezogen werden, wenn gentgend
Kaufpreise von vergleichbaren Objekten vorliegen. Das Vergleichswertverfahren fuhrt unter Berlcksich-
tigung gegebener Vergleichsfaktoren zum Verkehrswert.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige
Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, Gebdudesachwert
(Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen Betriebseinrichtungen)
und Sachwert der AuRenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Auf3enanlagen) ermittelt.
Es wird bei Objekten angewendet, bei denen normalerweise eine Eigennutzung vorliegt (z.B. Ein- und
Zweifamilienhaus, Doppel- und Reihenhauser).

Ertragswertverfahren

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen
Anlagen. Es wird normalerweise bei Renditeobjekten (z.B. Mehrfamilienhduser, Burogebaude, Handels-
objekte etc.) angewendet.

Verfahrensauswahl

Das Vergleichswertverfahren wird normalerweise, bei einer ausreichenden Anzahl von Vergleichsprei-
sen, fUr die Verkehrswertermittlung angewandt. In Ermanglung an diesen, wird der Vergleichswert durch
das Ertragswertverfahren ermittelt. Der Vergleichswert dient nur zur Plausibilisierung und kann als nach-
richtlich angesehen werden

6.2 Ertragswertverfahren

6.2.1 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (§
24 ImmoWertV 2021) zu ermitteln. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese auch zur
Bodenwertermittiung herangezogen werden. Bodenrichtwerte (§ 14 ImmoWertV 2021) sind durch-
schnittliche Lagewerte des Bodens fiir Grundstiicke eines Gebietes, fir die wesentlich gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. In Ermangelung geeigneter Vergleichskaufpreisen wird hier auf
den Bodenrichtwert zurlickgegriffen. Das Bodenrichtwertverfahren ist eine bewahrte Methode, die auch
in der deutschen Rechtsprechung nicht beanstandet worden ist.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks (gemischte Bauflache)

Der Bodenrichtwert betragt 490,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist
wie folgt definiert:

Entwicklungszustand B (baureifes Land)
Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand beitragsfrei
Nutzungsart M (gemischte Bauflache)

Anmerkung zum Bodenrichtwert (Auszug aus der Bodenrichtwertauskunft)

Grundlage der Bodenrichtwerte sind hauptsédchlich alle der Geschéftsstelle (ibersendeten und analy-
sierten Kaufvertrdge nach § 195 Baugesetzbuch (BauGB) im Zeitraum vom 1. Januar 2022 bis 31.
Dezember 2023 unter Berticksichtigung der weiteren Gesichtspunkte und Méglichkeiten nach § 14 der
ImmoWertV 2021.

Die Bodenrichtwerte wurden als durchschnittliche Lagewerte flir eine Mehrheit von Grundstiicken (Flur-
stiicken) innerhalb eines abgegrenzten Bereiches (Bodenrichtwertzone) fiir die im Wesentlichen gleiche
allgemeine Nutzung- und Werteverhéltnisse vorliegen, ermittelt. Sie werden in Euro pro Quadratmeter
Grundstiicksflache angegeben und bilden nach sachversténdiger Einschétzung die allgemeine Entwick-
lung auf dem Grundstiickmarkt ab.
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Die Bodenrichtwerte sind Ausgangswerte zur fachkundigen Ableitung des Bodenwertes eines Grund-
sticks. Individuelle Grundstiicksmerkmale sind bei der Ermittlung des Bodenwerts stets zu beriicksich-
tigen.

Die Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Die rechtlichen bzw. baurechtlichen Verhéltnisse
sind stets individuell zu priifen. Sie sind grundsétzlich altlastenfrei ausgewiesen. Denkmalrechtliche
Auswirkungen wurden nicht beriicksichtigt. Stédtebauliche SanierungsmalBnahmen im umfassenden
Verfahren sind im Landkreis derzeit nicht vorhanden.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich in der Regel auf unbebautes baureifes Land. Der tatsédchliche Ent-
wicklungszustand ist stets nach den Gegebenheiten des Einzelfalls zu bewerten. Baureifes Land sind
gemal § 3 (4) ImmoWertV Flachen, die nach éffentlich-rechtlichen Vorschriften bebaubar und nach den
tatséchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind. Bei abweichenden Nutzungsarten muss der Richt-
wert sachverstandig angepasst werden.

Wertrelevante Zusammenhénge zwischen den Grundstiicksfldchen, dem Mal3 der baulichen Nutzung
(z.B. WGFZ) und den jeweiligen Bodenrichtwertzonen, waren zum Stichtag 01.01.2024 zahlenmé&Rig
nicht auswertbar. Sie sind daher individuell sachversténdig zu bewerten.

In den einzelnen Bodenrichtwerten sind die ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch enthalten.
ErschlieBungsbeitrége nach dem Baugesetzbuch sind z.B. Grunderwerb, StralBenbau, Strallenentwés-
serung, Beleuchtung, Ldrmschutz, Bepflanzung, Begriinung und erforderlicher naturschutzrechtlicher
Ausgleichsbedarf. Die Ver- und Entsorgungsleitungen nach Kommunalabgabengesetz (KGA) bis zur
Grundstiicksgrenze sind enthalten. Nicht enthalten sind die Kosten fiir Hauselektrizitat, Fernmeldeka-
bel, Erdgas und Stellpldtze etc.

Bodenrichtwertanpassung

Das zu bewertende Grundstick bietet bezuglich seiner wertrelevanten Faktoren folgenden Anlass vom
Bodenrichtwert abzuweichen:

Lage: Das Bewertungsgrundstiick liegt am auReren Rand der Bodenrichtwertzone umschlossen von
landwirtschaftlichen genutzten Flachen und etwas abgelegen vom eigentlichen Dorfgebiet. Der Sach-
verstandige berlcksichtigt dieses im sachverstandigen Ermessen mit -3% des Bodenwerts.

GroRe: Bei Abweichungen der GrundstiicksgrofRe von +/- 25% bleiben diese unberucksichtigt. Darliber-
hinausgehende Abweichungen werden mit einem Zu- bzw. Abschlag gewurdigt. Der Sachversténdige
sieht hier keinen Anlass vom Bodenrichtwert abzuweichen.

Form: Weicht die nutz- und bebaubare Form des Bewertungsgrundstiick vom Ublichen durchschnittli-
che Grundstiicksform ab, ist dieses durch Zu- und Abschlage zu berlcksichtigen. Der Sachverstandige
sieht hier keinen Anlass vom Bodenrichtwert abzuweichen.

Immissionen: Werden Grundstlicke durch Immissionen wie Luftverunreinigungen, Gerauschen, Er-
schitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Umwelteinwirkungen beeintrachtigt, ist dieses
durch Abschlage zu berlcksichtigen. Eine Larm- oder Geruchsbelastigung konnte wahrend des Orts-
termins nicht wahrgenommen werden. Der Sachverstandige sieht hier keinen Anlass vom Bodenricht-
wert abzuweichen.

ErschlieBung: Beim dem Bewertungsgrundstiick handelt es um normal erschlossenes Bauland. Der
Sachverstandige sieht hier keinen Anlass vom Bodenrichtwert abzuweichen.

Sonstiges: Das Bewertungsobjekt liegt in einer Hanglage. Der Sachverstandige berilicksichtigt dieses
im sachverstandigen Ermessen mit -5% des Bodenwerts.

MaR der baulichen Nutzung (WGF2Z): Zur Beruicksichtigung von Abweichungen des Males der bauli-
chen Nutzung der Vergleichsgrundstiicke gegeniber dem Wertermittlungsobjekt sind in der Regel Um-
rechnungskoeffizienten auf der Grundlage der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) zu ver-
wenden. Der Gutachterausschuss des Landkreises Aichach-Friedberg hat derzeit noch keine WGFZ-
Umrechnungskoeffizienten abgeleitet bzw. verdffentlicht. Fir den Bodenrichtwert der Bodenrichtwert-
zone im Bewertungsgebiet wurde keine WGFZ definiert. Der Sachverstandige sieht hier keinen Anlass
vom Bodenrichtwert abzuweichen.
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Konjunkturelle Entwicklung: Fir das Bewertungsgrundstick und naheren Umgebung liegen dem
Gutachterausschuss keine ausreichende Anzahl von geeignete Vergleichskaufpreisen fir unbebauten
Grundstlcke vor. Im des Landkreises Aichach-Friedberg ist seit 2024 eine Beruhigung der Immobilien-
preise am Immobilienmarkt zu beobachten. Dieselbe Entwicklung wurde auch von angrenzenden Gut-
achterausschissen beobachtet. Es wird daher eine der konjunkturellen Entwicklung zum Wertermitt-
lungsstichtag, auf Grundlage des Zwischenberichtes des Gutachterausschusses des Landkreis
Aichach-Friedberg mit +5% berucksichtigt.

Boderwertermittlung zum Stichtag 21.06.2025

Grundstlicksgrofie

Flurstiick 476/1 983|m?

Gesamte GrundstiicksgroRe 983|m?

Bodenrichtwert

Nutzung gemischte Bauflache ErschlieRungssituation |ebf

Stichtag 01.01.2024

Bodenrichtwert (BRW) 490 €|/m? Sonstige:

worz ]

WGFZ-Anpassung

WGFZ des Bodenrichtwerts Umrechnungskoeffizient

WGFZ des Grundstiicks Umrechnungskoeffizient
Umrechnungsfaktor I:l

Bodenrichtwert nach WGFZ-Anpassung | 490 €|

Konjunkturanpassung

Entwicklung des Markts im Vergleich zum Stichtag des BRW:

Bodenrichtwert nach Konjunkturanpassung | 515 €|

Sonstige Anpassungen

Lage -3,0% -1544 €

Bodenbeschaffenheit 0,0% 0,00 €

Immissionen 0,0% 0,00 €

Orientierung 0,0% 0,00 €

GroRe 0,0% 0,00 €

Zuschnitt 0,0% 0,00 €

ErschlieBungszustand 0,0% 0,00 €

Sonstige Hanglage -5,0% -25,73 €

Summe sonstige Anpassungen -8,0% 41,16 €

Bodenrichtwert nach sonstigen Anpassungen 473 €

Bodenwert BRW xgesamte GrundstiicksgroRe 465.293 €

Miteigentumsanteil: 110,000 / 1000 = 108,13 m? 51.182 €

Bodenwert rd. 51.000 €
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6.2.2 Enrtragswertermittiung

Marktiibliche Miete: Marktiiblich erzielbare Ertrage sind die nach den Marktverhaltnissen am Werter-
mittlungsstichtag fiir die jeweilige Nutzung vergleichbaren, durchschnittlich erzielten Ertrage. Anhalts-
punkte fur die Marktiblichkeit von Ertragen vergleichbar genutzter Grundstiicke liefern z. B. geeignete
Mietspiegel, Mietpreistibersichten oder Online-Portale.

Im Preisspiegel Wohnimmobilien Februar 2025 Bayern vom IVD werden Mieten fir Wohnungen bei
Bestandsgebauden zwischen 8,80 €/m? (einfacher Wohnwert) und 13,30 €/m? (sehr guter Wohnwert)
angegeben. Die Eigentimer haben die Wohnung fir 500,00 € pauschal vermietet. Die Terrasse kann
nicht bzw. auf eigene Gefahr genutzt werden. Ein Stellplatz ist in der Miete berlcksichtigt.

Der Sachversténdige halt eine objektspezifisch angepasste Miete von 10,40 €/m? Wohnflache und eine
Miete fur den PKW-Stellplatz von 25,00 € pro Stuick fir angemessen.

Bewirtschaftungskosten: Als Bewirtschaftungskosten sind die flr eine ordnungsgemafe Bewirtschaf-
tung und zulassige Nutzung entstehenden regelmafligen Aufwendungen zu bericksichtigen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Dies sind die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten. Die Ansatze der Bewirtschaf-
tungskosten erfolgen auf Grundlage der ImmoWertV und der ImmoWertA.

Es wurden folgende Bewirtschaftungskosten Stand 01.01.2025 angesetzt:

Verwaltung: 429 €/ je Einheit
Instandhaltung: 14,00 €/m? Wohnflache
Mietausfallwagnis: 2% vom Rohertrag

Liegenschaftszinssatz (LZ): Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der
allgemeinen Ertrags- und Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt werden mit dem Liegenschafts-
zinssatz erfasst. ,Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Berlcksichtigung der allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu
beriicksichtigen sind.“ (§ 21 Abs 1 ImmoWertV)

,Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundstlcksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens, nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.“ (§ 21 Abs 2 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss des Landkreises Aichach-Friedberg hat einen Liegenschaftszinssatz fir Ei-
gentumswohnungen mit den Parametern des Bewertungsobjekts zum Stichtag 01.01.2023 mit 2,20%
ermittelt. Der Sachverstandige halt auf Grund der konjunkturellen Entwicklung einen objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatz zum Wertermittlungsstichtag von 2,30 % fir angemessen.

Liegenschaftszinssatz:2,30 %

Gesamtnutzungsdauer (GND): Die Gesamtnutzungsdauer wird auf 80 Jahre festgesetzt.

Restnutzungsdauer (RND): Unter Berlcksichtigung des ermittelten Modernisierungsgrades wird fir
das Wohnhaus eine Restnutzungsdauer von 55 Jahre festgesetzt.

Modernisierungselemente max. el
Punkte Punkte
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 4
Modernisierung der Fenster und AufRentliren 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme 2 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AuBenwande 4 0
Modernisierung von Badem 2 2
Modernisierung von z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 2
Summe 20 15
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Modernisierungsgrad

0 - 1 Punkt

2 - 5 Punkte

6 - 10 Punkte

11 - 17 Punkte

18 - 20 Punkte

nicht modernisiert

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

mittlerer Modernisierungsgrad

liberwiegend modernisiert

umfassend modernisiert

Wohnflache (WF): Die Wohnflachen wurden auf Grundlage der vorhandenen Bauakten ermittelt und

betragt ca. 46 m2.

Ermittlung der Wohnflachen Eigentumswohnung Nr. 2
Wohnflache Eigentumswohnung

Erdgeschoss Nutzung Wohnflache Gesamt
Schlafen Wohnflache 11,50 45,56
Wohnen Wohnflache 16,58
Kiiche Wohnflache 9,02
Bad Wohnflache 4.80
Flur Wohnflache 1,50
Flur Wohnflache 2,16
Terrasse Wohnflache 0,00
Gesamt 45,56

Barwertfaktor (RBF): Die Barwertfaktoren fir die Kapitalisierung und Abzinsung sind den entsprechen-
den §34 ImmoWertV 2021 unter Berlcksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der bauli-

chen Anlagen und des angemessenen, nutzungstypischen Liegenschaftszinssatzes zu entnehmen.
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Ertragswertermittilung

Ertragswertermittiung

Angaben zum Gebaude

Wohnflache

Anzahl der Wohneinheiten

Baujahr der baulichen Anlagen

Alter des Gebaudes zum Stichtag ca.
Gesamtnutzungsdauer (GND) ca.
Restnutzungsdauer (RND) ca.

45,56(m?

1978

47|Jahre

80(Jahre

55(Jahre

Aufstellung der Ertrage

Nutzung und Lage Flache / Anzahl Mietansatz je Monat | Anteil RoE | Jahresmiete
Wohneinheit EG 46 m?2 10,45 € /m? 95,01% 5713 €
Stellplatz 1 Stuck 25,00 € / Stuck 4,99% 300 €
Jahresrohertrag (RoE) 6.013 €
Bewirtschaftungskosten pro Jahr
Verwaltung Wohnen 429,00 €|/ WE 713% 429 €
TG 47,00 €|/ Stuck 0,78% 47 €
Instandhaltung Wohnen 14,00 €|/ m2 10,61% 638 €
TG 106,00 €[/ Stick 1,76% 106 €
Betriebskosten 0,00 € 0,00% 0€
Mietausfallwagnis 2,00%|des Rohertrags 2,00% 120 €
Bewirtschaftungskosten 22,29% -1.340 €
Jahresreinertrag 4673 €
abzgl. Bodenwertverzinsung BWxLZ -1.177 €
Bodenwert (BW) 51.182 €
Liegenschaftszinssatzin % (LZ) 2,30
Wohnungsertragsanteil (WEA) 3496 €
Rentenbarwertfaktor (Vervielfaltiger) 31,0299
Wohnungsertragswert WEA x V 108.478 €
zzgl. Bodenwert 51.182 €
Vorlaufiger Ertragswert 159.661 €
Ertragswert rd. 160.000 €

Bruttoanfangsrendite von rd.
Ertragsfaktor (Jahresrohertrag)
Gebaudefaktor

3.8%
26,61
3.504 €/m?
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6.3 Vergleichsverfahren

Das Vergleichswertverfahren auf Grundlage von Gebaudefaktoren dient hier der Plausibilitat der Wer-
termittlung und wird deshalb nur nachrichtlich dargestellt

Lagepunkte: Der Gutachterausschuss der Landkreises Aichach-Friedberg vergibt fir die Anpassung
der Lage Lagepunkte

Vermietung: Das Bewertungsobjekt ist vermietet.

Bewertungsstichtag: Der Bewertungsstichtag der Daten bezieht sich auf den 01.01.2023. Es bedarf
noch der Berticksichtigung der konjunkturellen Entwicklung auf den Bewertungsstichtag der Wertermitt-
lung

Tatsachliches Gebaudealter: Das tatsachliche Gebaudealter ergibt sich aus dem Bewertungsstichtag
und dem tatsachlichen Baujahr.

Teil einer Pflegeimmobilie: Das Bewertungsobjekt ist keine Pflegeimmobilie.

Wohnflache (WF): Die Wohnflachen wurden auf Grundlage der vorhandenen Bauakten ermittelt. Die
Gesamtwohnflache fiir die Eigentumswohnung betragt ca. 46 m2,

Modernisierung: Die Modernisierung richtet sich nach den erfolgten Modernisierungsmafinahmen
bzw. Instandhaltungen am Gebaude.

Gebaudetyp: Das Gebaude dient nur fiur Wohnzwecke.

Abstellplatz fiir PKW: Fir die Eigentumswohnung ist die Benutzung eines PKW-Stellplatzes vorgese-
hen.

Balkon oder Garten vorhanden: Zur Wohnung gehdrende Terrasse befindet sich noch im Bau und
kann noch nicht genutzt werden.

Vergleichswertverfahren

Der Gutachterausschuss des Landkreises Augsburg hat den Gebaudefaktor fiir Eigentumswohnung mit
den Parametern des Bewertungsobjekts zum Stichtag 01.01.2023 mit 3.237 €/m? Wohnflache festge-
legt.

Der Sachverstandige halt auf Grund der konjunkturellen Entwicklung einen objektspezifisch angepass-
ten Gebaudefaktor zum Wertermittlungsstichtag von 3.075 €/m? Wohnflache fiir angemessen.
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Vergleichsfaktoren - Gebaudefaktor in €/ m? Wohnflache

Angaben zum Gebaude Zweifamilienhaus mit ausgebauten Dach
Lagefaktor 45
Vermietung ja
Bewertungsstichtag 01.01.2023
tatsachliches Gebaudealter 41-50
Pflegeimmobilie nein
Wohnflache 46 m2
Modernisierung modenisiert
Gebdaudetyp nur Wohnen
PKW-Stellplatz ja
Balkon oder Garten nein
Ergebnis
objektspezfischer Gebaudefaktor 3.237 €/m?
konjunkturelle Entwicklung -5,0%
objektspezifisch ermittelter Gebaudefaktor 3.075 €/m?
vorlaufiger Vergleichswert 141.457 €
weitere Berlcksichtigung 0 €
unbelasteter Vergleichswert 141.457
objektspezifisch angepasster Gebaudefaktor 3.075 €/m?
Bewertungsobjekt
ermittelter unbelasteter Sachwert 159.661 €
Wohnflache 46,0 m?
ermittelter Gebaudefaktor 3.471 €/m?
Plausibilitats priifung

12,9%
Toleranzbis +/- 15%
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6.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind durch Zu- oder Abschlage nach der
Marktanpassung gesondert zu beriicksichtigen (§ 8 ImmoWertV 2021), wenn ihnen der Grundstlicks-
markt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst
und berlcksichtigt wurden.

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des Standards einstellen.

Bauschidden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uRere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren. Fir behebbare Schaden und Mangel
werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage
von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauscha-
dens-Sachverstandigen notwendig).

6.4.1 Instandhaltungsstau

Der allgemeine Zustand der baulichen Anlagen wird Gber den Ansatz der Restnutzungsdauer bertck-
sichtigt. Eventuell vorhandene kleinere Schaden und Mangel sind im Ansatz der Instandhaltungskosten
und der Restnutzungsdauer enthalten.

Der Sachverstandige berlcksichtigt die Ausbesserungs- und Schdnheitsarbeiten in der Wohnung mit
einem pauschalen Ansatz von 1.000 €.

6.4.2 Ergebnis

Aufgefuhrte Mangelbeseitigungskosten erfolgen grob uUberschlagig anhand von Erfahrungswerten und
ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Eine gewisse Unscharfe im Ansatz der Kosten ist zwangsweise ge-
geben. Dies kann mit Einholen von Angeboten oder durch Ausschreibung der Leistungen konkretisiert
werden, ist jedoch nicht Bestandteil des Verkehrswertgutachtens.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale der Eigentumswohnung
Instandhaltungsriickstau - 1.000 €

Es wurden fir die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 1.000 € festgelegt.
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6.5 Verkehrswert (Marktwert)

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis
angesehen, der im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten Merk-
male zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrschein-
lichsten Preises.

Verkehrswert

unbelasteter Ertragswert 159.661 €
unbelasteter Vergleichswert (nachrichtlich) 141.457 €
Abweichung der unbelasteten Werte zwischen den Verfahren 12,9%
(zuldssige Abweichung +/- 156%)

unbelasteter Verkehrswert 159.661 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -1.000 €
belasteter Verkehrswert 158.661 €
belasteter Verkehrswert rd 159.000 €

Der belastete Verkehrswert des Wohnungseigentums im Aufteilungsplan mit Nr.2 bezeichnet betragt rd.

159.000 €.
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Unter Beachtung der wertbeeinflussenden Merkmale und bei
Berucksichtigung der Verhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt wird der
Verkehrswert fur das Wohnungseigentum,
bestehend aus einem 110,00/1000 Miteigentumsanteil,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, im Aufteilungsplan mit
Nr. 2 bezeichnet
und dem Sondernutzungsrecht an einen Stellplatz, einer Terrassenflache und
eines Abstellraums
an dem Grundstuck
Gemarkung. Obergriesbach - Flurstiicksnummer 476/1
(Anschrift: Am Weiher 18, 86573 Obergriesbach)
zum Wertermittlungsstichtag 21.06.2025

festgelegt mit

rd. 159.000 €

Ich versichere, dass ich das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse
am Ergebnis verfasst zu haben.

Das Verkehrswertgutachten wurde auftragsgemal in 2-facher Ausfertigung erstellt.

¥ —— _ - il
\\ Dipl.-Ing. (FH) Ron Hing
Meitingen, den 07.08.2025 Ron Hinz Dipl.-Ing (FH) o, #5us 1 .
Sachverstandiger fiir die Bewertun T UCKsgacHuRITES
von unbebauten und bebauten Grundstucken
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7 Anlage

7.1 Ubersichtskarten Lage

Quelle: openstreetmap.org/Copyright

Makro-Lage

Quelle: openstreetmap.org/Copyright

Mikro-Lage
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7.2 Flurkartenauszug
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7.3 Grundbuchauszug (Wohnungsgrundbuch)
Deckblatt
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Bestandsverzeichnis:
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7.4 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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7.5 Bebauungspldne

7.5.1 Ubersicht rechtkréftiger Bebauungspléne
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7.7 Auszug aus den Bauakten
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Ansicht Norden

Ansicht Siiden
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Ansicht Osten

Ansicht Westen
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7.8 Denkmaler und Bodendenkmaler
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7.9 Naturschutz
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Riedfeld

Riedfeld

h\f?@gh ayern Atlas)

Fauna-Flora-Habitat-Gebiete
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7.10 ErschlieBung des Bewertungsgrundstiick (unmittelbare Umgebung)

Stromversorgung

Gasversorgung
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Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung

7.11 Hochwassergefahrenfldchen und Flachen fiir Uberschwemmungsgebiete
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Talfeld
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