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SACHVERSTANDIGER FUR DIE BEWERTUNG VON GRUNDSTUCKEN UND GEBAUDEN
MITGLIED DES GUTACHTERAUSSCHUSSES DER STADT AUGSBURG
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Az.. K 37/22

(GUTACHTEN

uber den Schatzwert

Grundstick der Gemarkung Mering

FI.Nr. 299/5

MendelstraBe 10

Wohnhaus, Nebengebdude, Hofraum, Garten
zu 0,0882 ha

Bewertungsstichtag: 28. September 2023

Vermerk:
Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefGhrt werden.



Gutachten: 86415 Mering, MendelstraBe 10, FI.Nr. 299/5 Az.: K 37/22

INHALTSVERZEICHNIS SEITE
1.0  ALLGEMEINES 3
1.1 AUTITAGEIET ..ttt et ettt e st e bt e s b et esabeeaees 3

T.2  AUTITOQ ottt ettt et ettt ettt e bt e bt e e bt e e bt e e b e e e bt e e baeenbeeeane 3

1.3 OIJEKT ettt ettt et et e e ta e e tae e bae e tae e tbeataeetaeetbeetbeenraeanes 3

Tid  UNTEIIOGEN ettt et ettt ettt e s b et e bt e s bt e e bt e s bae e bt e s beeebeeeane 3

1.5 OrfSDESICNTIGUNG ..ttt et s b e et st be e e b e e bt e ebeeebeeeane 3

LI T T o= (ol o 1= o TP PRRUPRN 3

1.7 TECHNISCNE DOTEN ottt et e e e et e e et e e e e taaeeeestbeeeessbeaeenssaaessseaeans 3

1.8 BraNAVEISICNEIUNG .ottt ettt ettt ettt e bt e s b e e bt e sbaeenbeeeane 4

2.0 GRUNDSTUCK  ceeceeiiieiriiuineuteeitesitesesuesesateesateseseeseaesesstessstessstesessassssesssstessstessssessssesssstsssstessssessssasns 5
2.1 (€7 (U] g o] o]0 ] o IR PSSP 5

2.2 Boden- und GrundstUcKsbesChreibuNG ........oouiii i 5

R R O ] B I e T = T PP U OUPUPUPUURRRRPOt 5

A - Yo (U] £ T el o | PO RSP PURRUPPRON 6

2.5 ErSCRIIEBUNG ..ttt e e et e ettt e et e e e et e e e e etaa e e e tteaeeetraeeeaaaaeenareaaans 6

2.6 BOAENICNTIWETT ittt et e et e et e e bbeesase e bbeeneeesaeensneeaes 6

3.0 GEBAUDEBESCHREIBUNG 8
3.1 AlGEIMEINES ...ttt ettt ettt ettt et e sat e e sbe e e sabe e bt e e s bt e e bt e e sabe e bt e e s abe e bteesabeeanes 8

3.2 Einfeillung | WONNFIACKHE ..couiiiiiieee ettt et et 8

RGN - Yo U] o 1= Yol o111 o101 T T USSR 9

3.4 Gesamtbeurteilung GEDAUE...........ii it e e e e vaeeeas 9

4.0 SONSTIGE ANGABEN....c...eeriuiriieereeerisutressteestesetesestsssstessstessstesessessssesssstessstessstesessessssesssstesssesssasns 10
4.1 EINFIChTUNG | MODIEIUNG ... ettt e e 10

4.2 [N[6) 74U ] o T OSSPSR UUPPRN 10

5.0 WERTERMITTLUNG..ccuutiiueirueteinteeuteesteestesesesesesesatasssteseseasesstsesaesesssesssessssessssessssesssssessssesssessssassnes 1
5.1 Allgemeines Grundlage | Wertermitflungsverfahren ... 11

5.2 BOGENWETT .. ettt e et e ettt e e e sttt e e e bt e e s abe e e e s bteeeeabaeeenasaeas 12

5.3 SACHWEMVEITANIEN ...oiiiieieeeee ettt ettt e et e e aae e ta e e seeetbeenaneeaes 13

5.3.1 Allgemeines — Immobilienwertverordnung 2021 ........cccuviieeiiieeeiiieeeeieee e 13

5.3.2 ErmitHlung GEDAUAEWEITE .....coeeiiiiieeee e e 14

5.3.3 Wert der AUBENANIAGEN ....oiiiieeeeeeeeeee et eeae e e e e e e e eavea e e 15

5.3.4  ZUSAMMENSTEIUNG ..eeiiiii it e e e e e tarr e e e e e e e e eaaaraaeeeeeeennaranes 15

5.4 SCRNETIZWETT .. ettt e ettt e s ettt e e sttt e e e sabb e e s e abeeesabeeeens 16

ANLAGEN: Fotodokumentation | Ortsplan | Lageplan | Pléne | Bodenrichtwert | Sachwertfaktor

DIPL.-ING. (FH) RUDOLF ZIEGLER
86405 MEITINGEN » HANS-ADLHOCH-STR. 9 « TEL. 0176/96053444 » archziegler@gmx.de



Gutachten: 86415 Mering, MendelstraBe 10, FI.Nr. 299/5 Az.: K 37/22

1.0 ALLGEMEINES

1.1 AUFTRAGGEBER Amtsgericht Augsburg
Vollstreckungsgericht (unbewegliches Vermdgen)
Am Alten EinlaB 1, 86150 Augsburg

1.2  AUFIRAG Az.: K 37/22
Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der
Verkehrswert/Marktwert des Objekts zu ermitteln.
Es konnte nur eine AuBenbesichtigung durchgefuhrt
werden. Nach den vorliegenden Unterlagen wird ein
Schatzwert des Objekts ermittelt.

1.3  OBJEKT GrundstUck der Gemarkung Mering
FI.Nr. 299/5, MendelstraBe 10
Wohnhaus, Nebengebd&ude, Hofraum, Garten zu
0,0882 ha
in 86415 Mering

1.4  UNTERLAGEN - Lageplan M 1:1000 vom 18.07.2023
- Bauantrag ,Wohnhaus- und Garagen-Neubau*
mit Eingabeplédne M 1:100 vom 08.07.1974
- Grundbuchauszug vom 07.07.2023

1.5 ORTSBESICHTIGUNG Am 28. September 2023.
Die EigentUmerin erschien nicht zum Besichtigungster-
min. Der Sachverstdndige fUhrte daraufhin eine AuBBen-
besichtigung durch (von der StraBe aus).

1.6 RECHERCHEN Landratsamt Aichach-Friedberg, Gutachterausschuss:
- Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2022
Gemeinde Mering:
- Planunterlagen
- Schreiben vom 10.07.2023

1.7  TECHNISCHE DATEN FI.Nr. 299/5, GrundstUcksgroBe 882 m?

Baujahr ca. 1975
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Wohnfldche:

Wohnfldche Wohnung EG ca. 107 m?
Wohnflache Wohnung OG ca. 107 m?
Kellerfldche ca. 110m?2
Flache Garage ca. 34m?

BERECHNUNG DER BRUTTOGRUNDFLACHE

Die Bruttogrundfl@che ist die Summe der nutzbaren GrundflGchen
aller Grundrissebenen eines Bauwerks. FUr die Ermittlung der Brutto-
grundfléche sind die duBeren MaBe der Bauteile, einschl. Beklei-
dung in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

Als Bezugseinheit zur Ermittlung der Neuherstellungskosten wird eine
sich an die DIN 277 anlehnende so genannte reduzierte Brutto-
Grundfldche zugrunde gelegt. Dies ist die sich ohne BerUcksichti-
gung der so genannten c-Fl&dchen, der Fldchen Uberdeckter Bal-
kone (b-FlGdchen), sowie der Fldchen nutzbarer Spitzbdden erge-
bende Brutto-Grundfléache.

WOHNHAUS
a) Uberdeckt u. allseitig in voller Héhe umschlossen:
KG: 145mx11,0m-97mx1,0m= 149,90 m?
EG: 145mx11.0m-97mx1,0m = 149,90 m?
DG: 145mx11,0m= 159,50 m?
459,10 m?

b) Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen: Uberdachungen/Balkon
— als Zuschlag bei Sachwertberechnung

c) nicht Uberdeckt: Kellerabgang
— als Zuschlag bei Sachwertberechnung

GARAGE
a) Uberdeckt u. allseitig in voller Hbhe umschlossen:
KG: 6,5mxé3m= 40,95 m?

b) Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen und
c) nicht Gberdeckt - entfallen

BERECHNUNG GESCHOSSFLACHENZAHL
GeschoBflache: EG 169 m? + OG 169 m? = 338 m?
GFZ =338 m?:882 m?=0,38

1.8 BRANDVERSICHERUNG  Die Versicherungskammer Bayern konnte fir dieses Ob-
jekt keine aktiven Gebdudeversicherungen feststellen.
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2.0 GRUNDSTUCK

2.1 GRUNDBUCH

Amtsgericht Aichach, von Mering, Blatt 4107

BESTANDSVERZEICHNIS
wie Gutachten 1.3

ZWEITE ABTEILUNG
Keine wertbeeinflussenden Einfragungen.

DRITTE ABTEILUNG

Einfragungen in der Dritten Abteilung werden im Gut-
achten nicht angegeben. Sie haben keinen Einfluss auf
den Wert des Objekts.

2.2 BODEN- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

2.3 ORT|LAGE

GrundstUcksform nahezu rechteckig. GrundstUcks-
breite ca. 26 m, GrundstUckstiefe ca. 33 m.

Baugrund- und Grundwasserverhdltnisse sind nicht be-
kannt. Bei der Bewertung wird vorausgesetzt, dass es
sich um tragfédhigen Baugrund handelt und das Grund-
wasser keinen Einfluss auf das Gebd&ude hat.

Es wird vorausgesetzt, dass es sich um ein altlastenfreies
GrundstUck handelt.

Das GrundstUck ist mit einem Zweifamilienhaus und ei-
ner Garage bebaut.

Die Marktgemeinde Mering liegt im Suden des Land-
kreises Aichach-Friedberg, an der B 2 und an den Bahn-
linien Augsburg-Minchen - Augsburg-Weilheim (S-
Bahn-Anschluss in Mammendorf).

Der Markt mit seinen rund 17.500 Einwohnern hat sich zu
einem Unterzentrum im sudlichen Landkreis entwickelt.
Laden, Versorgungseinrichtungen, Schulen, Gymna-
sium, Mehrzweckhalle, BUcherei, Kindergdarten, Kinder-
hort und Freiluftschwimmbad sind am Ort vorhanden.
Handwerks- und Einzelhandelsbetriebe, sowie einige
GroBbetriebe stellen entsprechende Arbeitsplatze zur
VerfGgung.

Das GrundstUck liegt in einem ruhigen Wohngebiet
nordostlich von Mering.
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24

25

2.6

BAURECHT

ERSCHLIESSUNG

BODENRICHTWERT

Die Entfernung zur Ortsmitte betragt ca. 1 km, zur B 2
ca. 1 km und zum Bahnhof ca. 1,5 km.
Es handelt sich um eine gute Wohnlage.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 5 und 5a ,,An der Hor-
mannsberger StraBe*.

Das GrundstUck ist voll erschlossen (nach Baugesetz-
buch und Kommunalabgabengesetz).

Landratsamt Aichach-Friedberg, Gutachterausschuss,
Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2022:

Mering -
BRW-Zone 11461042, Wohnbaufldche: 920 €/m?
baureifes Land, voll erschlossen

Die Bodenrichtwerte wurden als durchschnittliche La-
gewerte fUr eine Mehrheit von Grundsticken (FlurstU-
cken) innerhalb eines abgegrenzten Bereiches (Boden-
richtwertzone) fir die im Wesentlichen gleiche allge-
meine Nutzungs- und Werteverhdlinisse vorliegen, er-
mittelt. Sie werden in Euro pro Quadratmeter Grund-
stUcksfléche angegeben und bilden nach sachver-
st@ndiger Einschatzung die allgemeine Entwicklung auf
dem Grundstucksmarkt ab.

Die Bodenrichtwerte sind Ausgangswerte zur fachkun-
digen Ableitung des Bodenwertes eines Grundsticks.
Individuelle GrundstUcksmerkmale sind bei der Ermitt-
lung des Bodenwerts stets zu berUcksichtigen.

FUr bebaute Grundsticke, die nach dem Bewertungs-
gesetz (BewG) zu bewerten sind, hat der Gutachter-
ausschuss Vergleichsfaktoren (Gebdudefaktoren) ab-
geleitet.

Die Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.
Die rechtlichen bzw. baurechtlichen Verhdltnisse sind
stets individuell zu prufen. Sie sind grundsatzlich altlas-
tenfrei ausgewiesen.

Denkmalrechtliche Auswirkungen wurden nicht be-
rOcksichtigt. Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen
im umfassenden Verfahren sind im Landkreis derzeit
nicht vorhanden.
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Die Bodenrichtwerte beziehen sich in der Regel auf un-
bebautes baureifes Land. Der tatsdchliche Entwick-
lungszustand ist stets nach den Gegebenheiten des
Einzelfalls zu bewerten.

Baureifes Land sind gemd&B § 3 (4) ImmowertV (2021)
Fldchen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften
bebaubar und nach den tatsédchlichen Gegebenhei-
ten baulich nutzbar sind.

Bei abweichenden Nutzungsarten muss der Richtwert
sachverstdndig angepasst werden.

Die vom Gutachterausschuss ausgewiesenen Boden-
richtwerte fUr Gewerbefldchen beziehen sich in der Re-
gel auf klassische Gewerbefldchen. Fur die Umrech-
nung zu hodherwertigem Gewerbe wurde Umrech-
nungskoeffizient abgeleitet.

Wertrelevante Zusammenhdnge zwischen den Grund-
stUcksfldchen, den MaBen der baulichen Nutzungen
(z. B. WGFZ) und den jeweiligen Bodenrichtwertzonen,
waren zum Stichtag 01.01.2022 zahlenmd&Big nicht aus-
wertbar. Sie sind daher individuell sachverstandig zu
bewerten.
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3.0 GEBAUDEBESCHREIBUNG

3.1

3.2

ALLGEMEINES Das Wohnhaus wurde ca. 1975 errichtet. Das Gebdude
ist voll unterkellert. Der Hauseingang befindet sich an
der Nordwestseite, der Garten an der Ostseite.

Nach den Planunterlagen befindet sich im Erdgeschoss
und im Obergeschoss je eine Wohnung. Das Dachge-
schoss ist nicht ausgebaut.

EINTEILUNG/WOHNFLACHE

Kellergeschoss:  Gang, WaschkUche, 4 Kellerrdume,
Heizraum, Tankraum ca. 110 m?

Erdgeschoss: Wohnzimmer ca. 26,87 m?
Wohnen u. Essen ca. 17,81 m?
Schlafen ca. 19,95 m?
Kind ca. 13,23 m?
Kind ca. 8,65 m?
Bad ca. 7.31 m?
WC ca. 1,63 m2
Speis ca. 1,83 m2
Garderobe ca. 3,03 m?
Diele ca. 10,19 m?

ca. 110,51 m?
abziglich 3 % Putz ca. 3,32 m?

ca. 107,19 m?

Obergeschoss: Wohnzimmer ca. 26,87 m?
Wohnen u. Essen ca. 17,81 m?
Schlafen ca. 19,95 m?
Kind ca. 13,23 m?
Kind ca. 8,65 m?
Bad ca. 7.31 m?
WC ca. 1,63 m2
Speis ca. 1,83 m2
Garderobe ca. 3,03 m?
Diele ca. 10,19 m?

ca. 110,51 m?
abziglich 3 % Putz ca. 3,32 m?

ca. 107,19 m?

Wohnflache Wohnung EG ca. 107 m?
Wohnflache Wohnung OG ca. 107 m?
Garage ca. 34 m?
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Die Flachen wurden aus der vorliegenden Fldchen-
berechnung enthommen.

3.3 BAUBESCHREIBUNG

3.4

ALLGEMEIN

Es konnte nur eine AuBenbesichtigung durchgefUhrt
werden. Die Beschreibung erfolgt nach dem duBeren
Eindruck bei der Ortsbesichtigung, nach den vorliegen-
den Planunterlagen und nach der Baubeschreibung
des Bauantrags.

Es handelt sich um einen Mauerwerksbau mit Stahlbe-
tonkeller, Betondecken und Holzdachstuhl.

Die Beschreibung bezieht sich auf die Nordostseite des
Wohnhauses und der Garage. Eine Innenbesichtigung
wurde nicht zugelassen.

GEBAUDEBESCHREIBUNG WOHNHAUS:

Betonstreifenfundamente, Beton-Kellerbodenplatte.
KellerauBenwdnde aus Beton, 36,5 cm stark.
Kellerinnenwdnde aus Ziegelmauerwerk, 24 cm und
11,5 cm stark.

AuBenwdnde EG/OG/DG aus Ziegelmauerwerk, ver-
putzt.

Innenwd@nde EG/OG aus Ziegelmauerwerk, 24 cm und
11,5 cm stark, verputzt.

Stahlbetondecken.

Holz-Pfettendachstuhl, Dachneigung ca. 28°.
Dachdeckung aus Betonpfannen.

AuBenputz weiB, mit infaktem Anstrich.
Leichtmetall-HaustUre.

Holzfenster mit Kunststoffrollldden.

Treppenhausfenster aus Glasbausteinen.

GEBAUDEBESCHREIBUNG GARAGE:

Streifenfundament und Bodenplatte aus Beton.
Garagenwdnde aus Ziegelmauerwerk, ca. 24 cm stark,
Holzdecke und Flachdach. AuBenputz wie Wohnhaus.
Garagentor mit Blech-Schwingtoren.

GESAMTBEURTEILUNG GEBAUDE

Nach dem duBeren Eindruck befinden sich die Wande
und das Dach in einem intakten Zustand. Der Innenaus-
bau und die Gebdudetechnik kdnnen nicht beurteilt
werden.
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4.0 SONSTIGE ANGABEN

4.1 EINRICHTUNG/MOBLIERUNG

Keine Angaben méglich.

4.2 NUTZUNG Nicht bekannt.
Nach dem duBeren Eindruck ist das Haus unbewohnt.

10
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5.0 WERTERMITTLUNG

5.1

ALLGEMEINE GRUNDLAGE | WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Grundlagen fUr die Wertermittlung sind

- Baugesetzbuch -BauGB- (§§ 192 bis 199 von 2004, zuletzt gedndert 2015)
- die Immobilienwertverordnung -ImmoWertV- vom 14.07.2021

- die ImmoWertV-Muster-Anwendungshinweise vom 20.09.2023

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26) einschlieBlich
des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 40 - 45), das Ertragswertverfahren
(§§ 28 - 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39) oder mehrere dieser Verfah-
ren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter BerGcksich-

tigung der im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-

ten und der sonstigen Umsté&nde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfu-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl ist zu begrinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Ver-

fahren unter Wirdigung seines oder inrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (nach

§ 6 ImmoWertV).

In den Wertermittlungsverfahren sind regelmaBig in folgender Reihenfolge zu

berUcksichtigen:

1. Die allgemeinen Wertverhdlinisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktan-
passung).

2. Die besonderen objektspezifischen GrundstGcksmerkmale (z.B. wirtschaft-
liche Uberalterung, Uberdurchschnitticher Unterhaltungszustand, Bau-
mdangel oder Bauschdden).

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-

punkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr

nach denrechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes oder des sonstigen

Gegenstandes der Wertermittlung ohne RUcksicht auf ungewohnliche und

persdnliche Verhdaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Das Vergleichswertverfahren kann angewendet werden, wenn Vergleichs-

objekte vorliegen (z.B. bei Eigentumswohnungen) Das Ertragswertverfahren

eignet sich fur Geschdafts- und Gewerbegrundsticke. Das Sachwertverfah-
ren kommt in erster Linie bei eigengenutzten Wohnhd&usern zur Anwendung.

Da es sich um ein Wohnhaus handelt, kommt das Sachwertverfahren zur An-

wendung.
Bei der Bodenwertermittlung ist der Bodenrichtwert Grundlage.

11
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5.2

BODENWERT

Nach § 16 ImmoWertV ist der Wert des Bodens vorrangig im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage
geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeig-
net, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinrei-
chend mit den GrundstiGcksmerkmalen des zu bewertenden Grundsticks
Ubereinstimmen.

Landratsamt Aichach-Friedberg, Gutachterausschuss,
Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2022:

Mering — BRW-Zone 11461042, Wohnbauflache: 920 €/m?
baureifes Land, voll erschlossen

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf baureifes Land, das sind FiGdchen, die
nach Lage, Form und GréBe fUr eine bauliche Nutzung geeignet und nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften bebaubar, insbesondere ausreichend er-
schlossen sind.

Der Richtwert fur Wohnbaufl&chen ist ein durchschnittlicher Lagewert.

Es handelt sich um ein Wohngebiet.

Der Bodenrichtwert ist Grundlage fUr die Bewertung.

Die Ubliche GrundstUcksgréBe fur Ein- und Zweifamilienhduser betragt ca.
500 — 700 m2. Die GrundstUcksgréBe wirkt sich wertmindernd aus. Die Wert-
minderung wird mit 10 % festgelegt.

Bodenrichtwert 920 € - 10% = 828 €/m?

WERTBERECHNUNG
GrundstUcksgréoBe 882 m? x 828 € = 730.296 €

Bodenwert 730.000 €

12
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53
53.1

SACHWERTVERFAHREN
ALLGEMEINES — IMMOBILIENWERTVERORDNUNG 2021

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsticks aus den vorlaufi-
gen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus
dem Bodenwert ermittelt (§ 35 ImmoWertV).

Der vorlaufige Sachwert des GrundstUcks ergibt sich durch Bildung der
Summe aus dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorldu-
figen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen und
den ermittelten Bodenwert.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des GrundstUcks ergibt sich durch
Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch ange-
passten Sachwertfaktor. Zusatzlich kann eine Marktanpassung durch marki-
Ubliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

Der Sachwert des GrundstUcks ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
|Gufigen Sachwert und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer ob-
jektspezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjekis.

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlage, ohne bauli-
che AuBenanlagen sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem
Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren (§ 36
ImmoWertV).

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen for
die aufzuwenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichts-
punkte fUr die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Stan-
dard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrunde-
legung zeitgemdaBer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel mo-
dellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Fidchen-, Raum-
oder sonstige Bezugseinheiten bezogen sind (Normalherstellungskosten
2010) und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der bauli-
chen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht er-
fasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktUbliche Zuschldge bei
den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berUcksichtigen.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fUr den Wertermitt-
lungsstichtag aktuelle und fUr die jeweillige Art der baulichen Anlage zutref-
fende Preisindex fUr die Bauwirtschaft des statistischen Bundesamtes (Bau-
preisindex) zu verwenden.

Ausnahmsweise kdnnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der bauli-
chen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistung er-
mittelt werden.

Der Regionalfaktor ist ein vom &rtlichen zustdndigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an die Verhdltnisse am &rtlichen GrundstUcksmarkt. (Regional-
faktoren wurden noch nicht verdffentlicht.)

Der vorldufige Sachwert der fUr die jeweilige Gebdudeart Ublichen bauli-
chen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit
die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wur-
den. Der vorlaufige Sachwert kann nach den durchschnittichen Herstel-
lungskosten, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachversténdige
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Schatzung ermittelt werden. Werden durchschnittliche Herstellungskosten zu-
grunde gelegt, richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminderung anzu-
sefzende Restnutzungsdauer in der Regel nach der Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage (§ 37 ImmoWertV).

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhdltnis der Restnutzungs-
dauer zur Gesamtinutzungsdauer (§ 38 ImmoWertV).

Zur Ermittlung des objektsperzifisch angepassten Sachwertfaktors ist der ermit-
telte Sachwertfaktor auf seine Eignung zu prufen und bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen (§
32 ImmoWertV).

ERMITTLUNG DER GEBAUDEWERTE
WOHNHAUS

Grundlage fur die Berechnung der Neuherstellungskosten ist die NHK 2010
(Kostenkennwerte fUr die Kostengruppen 300 und 400 Bauwerk, einschl. Bau-
nebenkosten und Umsatzsteuer).

Beim Wohnhaus handelt es sich um ein unterkellertes Zweifamilienhaus mit
Erdgeschoss, Obergeschoss und nicht ausgebautem Dachgeschoss. Grund-
lage ist der Gebdudetyp 1.12. Es erfolgt ein Korrekturfaktor von 1,05 (Zweifa-
milienhaus).

Das Wohnhaus entspricht der Standardstufe 2. Beim Innenausbau wird eine
einfache bis durchschnittliche Qualitadt zugrunde gelegt.

ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTES FUR DAS WOHNGEBAUDE

Ausstattungsmerkmal Anteiliger Vomhundersatz Wadgungs- |Gebdude-
der Standardeinstufung anteil |standard |gewichtet
1 2 3 4 5 gew. €/m? BGF
AuRenwande 100% 0,23 0,23 131,1
Décher 100% 0,15 0,30 95,25
AuBentiiren und Fenster 100% 0,11 0,22 69,85
Turen/Innenwinde 100% 0,11 0,22 69,85
Deckenkonstruktion und Treppen 30% | 70% 0,11 0,30 77,165
FuRboden 100% 0,07 0,14 44,45
Sanitareinrichtungen 100% 0,07 0,21 51,10
Heizung 100% 0,09 0,18 57,15
Sonstige technische Ausstattung 100% 0,06 0,12 38,10
1,00
| gewogener Standard = 1,92|
Typ des zu bewertenden Gebaudes
Typ 1.12 Kostenkennwerte: | 570 | 635 | 730| 880 | 1100 |Gewogene NHK = | 634 €
Baujahr: 1975
Alter: 48 Jahre
Gesamtnhutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 32 Jahre
technische Wertminderung: 60 % (lineare Tabelle)
Kostenkennwert: 634 €/m? BGF
Korrekturfaktur Zweifamilienhaus: 1,05
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Ansatz Kostenkennwert: 666 €/m? BGF

Indexanpassung: Neuwert 2010 : 90,3 x 160,2
(fir Neubau Wohngebdude, Originalwert 2015 = 100/ 2010 = 90,3, Il. Quar. 2023 = 160,2)

Bruttogrundfldche 459 m? x 666 € = 305.694 €
Indizierung auf den Bew ertungszeitpunkt

305.694€ : 90,3 x 1602 = 542328 €
Besonders zu berechnende Bauteile:
Uberdachung/Balkon, Kellerabgang 10.000 €
552.328 €
Wertminderung wegen Alter
nach Tabelle linear 60% = 331.397 €
220931 €

Gebdaudewert Wohnhaus 221.000 €

GARAGE

Baujahr: 1975

Alter: 48 Jahre
Gesamtnhutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 32 Jahre

technische Wertminderung: 60 % (lineare Tabelle)
Kostenkennwert: 500 €/m? BGF
Indexanpassung: Neuwert 2010 : 90,3 x 160,2

(fir Neubau Wohngebdude, Originalwert 2015 = 100/ 2010 = 90,3, Il. Quar. 2023 = 160,2)

Bruttogrundfldche 41 m? x 500 € = 20.500 €
Indizierung auf den Bew ertungszeitpunkt

20.500€ : 90,3 x 1602 = 36.369 €
Besonders zu berechnende Bauteile: 0€
36.369 €

Wertminderung wegen Alter
nach Tabelle linear 60% = 21.821 €
14.548 €

Gebdudewert Garage 15.000 €

WERT DER AUSSENANLAGEN

Befestigungen, Gartenanlage, Terrasse, Einfriedung,
nicht &ffentliche ErschlieBung etc.
Schatzwert 10.000 €

ZUSAMMENSTELLUNG

Bodenwert 730.000 €
Gebdudewert Wohnhaus 221.000 €
Gebdudewert Garage 15.000 €
Schatzwert AuBenanlagen 10.000 €
vorlaufiger Sachwert 976.000 €
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54 SCHATZWERT

Im Wertermittlungsverfahren sind die Verhdltnisse am Immobilienmarkt und
die objektspezifischen Merkmale zu berUcksichtigen (§ 8 ImmoWertV).

Zur BerUcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt ist der vorldufige
Sachwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem ortlichen Grund-
stUcksmarkt (Immobilienmarkt) anzupassen.

Nach dem Marktbericht 2023 des Gutachterausschusses Landratsamt Augs-
burg/Aichach-Friedberg (Berechnungstool) betrdgt der Marktanpassungs-
faktor 0,83 - 0,90 (zum 01.01.2023).

Nach Beurteilung des Immobilienmarktes im Jahr 2023 wird nach sachver-
stndigem Ermessen fUr dieses Wohnhausgrundstick ein objektsspezifisch
angepasster Sachwertfaktor von 0,85 festgelegt (zum 28.09.2023).

vorlaufiger Sachwert 976.000 € x 0,85 = 829.600 € marktangepasster Sachwert
Nach dem duBeren Eindruck ist das Gebdude veraltet. Es besteht ein Reno-

vierungs- und Modernisierungsstau.
Wegen fehlender Innenbesichtigung erfolgt ein Sicherheitsabschlag

von 15%.
Zwischensumme 830.000 €
abzuglich Sicherheitsabschlag 15 % 124.500 €

705.500 €

Unter BerUcksichtigung der derzeitigen Lage auf dem
Bau-/GrundstUcksmarkt und bei Beachtung
der vorbeschriebenen Wertmerkmale wird der

SCHATZWERT

fOr das
Grundstuck der Gemarkung Mering
FI.Nr. 299/5, MendelstraBe 10
Wohnhaus, Nebengebdaude, Hofraum, Garten zu 0,0882 ha
festgelegt mit

705.000 €

(in Worten: siebenhundertfGnftausend Euro)
Vermerk: Photovoltaikanlage ohne Bewertung

Meitingen, 12. Oktober 2023

Rudolf Ziegler Dipl.-Ing. (FH)
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GrundstUck der Gemarkung Mering, Mendelstr. 10, FI.Nr. 299/5
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