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1.0 ALLGEMEINES

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

1.2  AUFIRAG Az.: K 42/25
Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der
Verkehrswert/Marktwert des Objekts zu ermitteln
(nach Immobilienwertverordnung 2021).

1.3  OBJEKT GrundstUck der Gemarkung Schiltberg
FI.Nr. 1235/20, Hofarten, Allenberger Str. 14
Gebdude- und Freifldche zu 0,0623 ha
in 86576 Schiltberg, Ortsteil Héfarten

1.4 UNTERLAGEN - Lageplan M 1:1000 vom 15. Juni 2025
- Eingabeplan zum Anbau einer Autogarage vom
04.08.1998

- Grundbuchauszug vom 15.05.2025

1.5 ORTSBESICHTIGUNG Am 1. Juli 2025.

1.6  RECHERCHEN Landratsamt Aichach-Friedberg, Gutachterausschuss:
- Bodenrichtwertauskunft zum 01.01.2024
- Immobilienmarktbericht 2023 fUr den Landkreis Augs-
burg
- Sachwertfaktoren in den Landkreisen Augsburg und
Aichach-Friedberg von 2023

Landratsamt Aichach-Friedberg, Abteillung Bauleitplo-

nung:

- Stellungnahme zu Baurecht/Bebauungsplan vom
16.06.2025

Verwaltungsgemeinschaft Kihbach:

- Einholung von Planunterlagen

- Information zur ErschlieBung des Grundstucks
- Information zu Baurecht/Bebauungsplan
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1.7 TECHNISCHE DATEN

1.8 BRANDVERSICHERUNG

FI.Nr. 1235/20
GrundstUcksgréBe 623 m2

Baujahr Wohnhaus/Altbau ca. 1935 (laut Auskunft)
Baujahr Anbauten ca. 1960 — 1970 (laut Auskunft)
Baujahr Fertiggarage ca. 1998

WOHN-/NUTZFLACHE:

Wohnfldche EG/DG  ca. 145 m?
FIGche Kellerraum ca. 10 m?
Fldche 2 Garagen ca. 32m?

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-Fldchen, der Fldchen Uberdeckter Bal-
kone (b-Fl&chen), sowie der Fldchen nutzbarer Spitzbdden erge-
bende Brutto-Grundfidche.

WOHNHAUS/ANBAU (EINSCHL. GARAGE 1, OHNE HUTTE)
a) Uberdeckt u. allseitig in voller Héhe umschlossen:

KG: 3.3mx40m= 13,20 m?
EG: 102mx87m+55mx58m

+9.5mx22m= 141,54 m?

DG: 102mx8,7m= 88,74 m?

243,48 m?

b) Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen und
c) nicht Gberdeckt: entfallt

FERTIGGARAGE
a) Uberdeckt u. allseitig in voller Héhe umschlossen:
EG: 3.0mx70m= 21,0 m?

b) Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen und
c) nicht Gberdeckt: entfallt

Versicherungskammer Bayern

Versicherung Nr.: B2-210-5938
Verbundene Wohngebdude-
versicherung

Versicherungsbeginn: 06.06.1973

Versichert ist: Einfamilienhaus
Einzel-/Doppelgarage
Ergdnzungsschutz Grundstuck
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2.0 GRUNDSTUCK

2.1 GRUNDBUCH

Amtsgericht Aichach, von Schiltberg, Blatt 991

BESTANDSVERZEICHNIS

wie Gutachten 1.3

ZWEITE ABTEILUNG

Keine wertbeeinflussenden Eintfragungen.

DRITTE ABTEILUNG

Eintragungen 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-
l&dnge ca. 30 m, GrundstUckstiefe ca. 20 m.

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

Altlasten sind nicht bekannt. Es wird vorausgesetzt, dass
es sich um ein altlastenfreies GrundstUck handelt.

Das GrundstUck ist mit einem dalteren Einfamilienhaus
mit Garage bebaut.

Die Gemeinde Schiltberg hat ca. 1.960 Einwohner und
gehdrt zur Verwaltungsgemeinschaft KUhbach. Schilt-
berg ist landlich gepragt mit landwirtschaftlichen Hof-
stellen, Wohnhdusern und einigen Handwerksbetrie-
ben. In Schiltberg gibt es eine Grundschule und einen
Kindergarten. Weitere Versorgungseinrichtungen bzw.
Schulen sind in Kihbach und Aichach vorhanden.

Das Grundstick liegt im Gemeindeteil Héfarten mit ca.
70 Einwohner, an der Allenberger StraBe (KreisstraBe
AIC 2). In diesem Bereich besteht eine kleine, dltere
Wohnsiedlung mit einigen Wohnhdusern, Nebenge-
bduden und einer Tankstelle.
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Nordlich befindet sich ein Wohnhaus, ostlich eine Tank-
stelle, sudlich gegenUber der Allenberger StraBe und
westlich ist landwirtschaftliche Fidche.

Durch den StraBenverkehr ist eine Verkehrsidrmbeein-
trdchtigung gegeben.

Die Entfernung nach KGhbach und Aichach betragt je-
weils ca. 8 km, zur B300 ca. 7 km und zur Autobahn A 8
MUnchen-Stuttgart Anschlussstelle Dasing ca. 18 km.

24 ERSCHLIESSUNG Das GrundstUck ist laut Auskunft der Verwaltungsge-
meinschaft Kihbach voll erschlossen und abgerechnet
(nach  Kommunalabgabengesetz und Baugesetz-
buch).

25 BAURECHT Im Flédchennutzungsplan ist das Grundstick als ge-
mischte Baufldche dargestellt.
Das Grundstuck befindet sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 12 ,Hofarten — West*.
Es handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan
nach § 30 Baugesetzbuch. Art, MaB und Uberbaubare
GrundstUcksflachen sind darin festgesetzt. Im Ubrigen
ist hier § 34 Baugesetzbuch anzuwenden.

2.6 BODENRICHTWERT Landratsamt Aichach-Friedberg, Gutachterausschuss,
Bodenrichtwertauskunft zum 01.01.2024:

Schiltberg, Allenberger Str. 14, Mischgebiet,
Bodenrichtwertzone 11621094: 280 €/m?
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: beitragsfrei

Die Bodenrichtwerte wurden als durchschnittliche Lage-
werte fUr eine Mehrheit von Grundsticken (FlurstGcken)
innerhalb eines abgegrenzten Bereiches (Bodenricht-
wertzone) fUr die im Wesentlichen gleiche allgemeine
Nutzungs- und Werteverhdltnisse vorliegen, ermittelt. Sie
werden in Euro pro Quadratmeter GrundstUcksfldche
angegeben und bilden nach sachversténdiger Ein-
schatzung die allgemeine Entwicklung auf dem Grund-
stOcksmarkt ab.

Die Bodenrichtwerte sind Ausgangswerte zur fachkun-
digen Ableitung des Bodenwertes eines Grundstucks.
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.
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Die Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.
Die rechtlichen bzw. baurechtlichen Verhdltnisse sind
stets individuell zu prifen. Sie sind grundsatzlich altlas-
tenfrei ausgewiesen.

Denkmalrechtliche Auswirkungen wurden nicht be-
rOcksichtigt. Staddtebauliche SanierungsmaBnahmen
im umfassenden Verfahren sind im Landkreis derzeit
nicht vorhanden.

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 gemaB § 3
(4) ImmoWertV (2021) Flachen, die nach &ffentlich-
rechtlichen Vorschriften bebaubar und nach den tat-
séchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Bei abweichenden Nutzungsarten muss der Richtwert
sachverstandig angepasst werden.

Die vom Gutachterausschuss ausgewiesenen Boden-
richtwerte fUr Gewerbefldchen beziehen sich in der Re-
gel auf klassische Gewerbefldchen. FUr die Umrech-
nung zu hoherwertigem 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 sachverstaindig zu
bewerten.

In den einzelnen Bodenrichtwerten sind die Erschlie-
Bungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch enthalten.
ErschlieBungsbeitrége nach dem Baugesetzbuch sind
z.B. Grunderwerb, StraBenbau, StraBenentwdasserung,
Beleuchtung, Larmschutzwall, Bepflanzung, Begru-
nung und erforderlicher naturschutzrechtlicher Aus-
gleichsbedarf.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen nach Kommunal-
abgabenbesetz (KAG) bis zur GrundstUcksgrenze sind
enthalten. Nicht enthalten sind Kosten fUr Hauselektrizi-
tat, Fernmeldekabel, Erdgas und Stellplatz etc. .
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3.0 GEBAUDEBESCHREIBUNG

3.1

3.2

3.3

ALLGEMEINES

EINTEILUNG | WOHNFLACHE
KG:

BAUBESCHREIBUNG

ALLGEMEIN

EG:

DG:

Es handelt sich um ein dlteres Einfamilienhaus mit
Wohnrdumen im EG und DG. Es ist nur ein Kellerraum
vorhanden. Der Hauseingang befindet sich an der SUa-
seite.

Das alte Wohnhaus ist von ca. 1935. In den é0er und
70er Jahren erfolgten mehrere Anbauten. Ca. 1998
wurde im Westen noch eine Fertiggarage angebaut.
(Baujahre laut Angaben, bzw. Pldnen).

Das Wohnhaus ist veraltet. Es erfolgten nur dringende
Renovierungs- und ModernisierungsmaBnahmen.

Kellerraum ca. 10 m?

KUche, Flur, Zimmer 1, Zimmer 2,

Speis, Durchgang, Lagerraum, Bad ca. 95 m?
Flur, 2 Zimmer ca. 50 m?
ca. 145 m?

Wohnflache EG/DG ca. 145 m?
2 Garagen ca. 32 m?

Die EG-FIGchen wurden anhand der vorliegenden
Planunterlagen ermittelt. Die Fldche im DG wurde
geschatzt.

Die Beschreibung erfolgt nach dem Eindruck und den
Angaben bei der Ortsbesichtigung. Weitere Grundlage
der Gebdudebeschreibung sind die vorliegenden
Planunterlagen.

Nicht einsehbare Bauteile und Baumaterialien entspre-
chen dem Bauplan bzw. werden angenommen.
Untersuchungen Uber Art und GUte der verwendeten
Materialien, sowie die Funktionsfahigkeit der haustech-
nischen und sonstigen Anlagen wurden nicht vorge-
nommen.
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BAUKONSTRUKTION/DACH/FASSADE

Wande Altbau (ca. 1935) aus Vollziegelmauerwerk, Au-
Benwandstérke EG ca. 34 cm, DG ca. 30 cm (mit Putz).
Wdande Anbauten (Bad, Lager, HUtte und Garage 1)
aus altem Mauerwerk, verputzt.

Wande EG im unteren Bereich mit Feuchtigkeitsflecken.
Einige Raumecken mit Schimmelbildung.

Alte Holzbalkendecken (Deckenaufbau nicht be-
kannt).

Alter Holzdachstuhl (ca. 1935) mit Sparren ca. 12x 9 cm
(Schadlingsbefall kann nicht beurteilt werden).

Alte Falzziegel-Dachdeckung (ca. 1935) mit Querlat-
tung. Bei Garage 1 und Lager Flachdach mit Estrich. Bei
HUtte und Lager alte, zum Teil schadhafte Trapezblech-
und Welleternitdeckung (vermutlich asbesthaltig).

Auf Garage Geldnder aus alter, rostiger Stahlrohrkon-
struktion mit vermutlich asbesthaltiger Welleternitplat-
tenverkleidung.

AuBenputz, zum Teil stark abgewittert, mit Putzschdden
(Feuchtigkeitsschaden Uber Garagentor, stellenweise
Ausbesserungen, Putzschédden am Sockel und bei Lei-
bung Hausture, einige Risse ersichtlich, Putzabplatzun-
gen am Ortgang).

Giebel Westseite mit alter, vermutlich asbesthaltiger,
abgewitterter, genagelter Welleternitplatten-Verklei-
dung (Platten mit einigen Schaden).

Kunststofffenster wei3 mit zweifacher Isolierverglasung
und vorgesetzten Kunststoffrollldden (aus ca. 2002).
Alte, schadhafte abgewitterte HolzhaustUre.

INNENAUSBAU ERDGESCHOSS | DACHGESCHOSS

KELLERRAUM

Der Innenausbau ist groBtenteils veraltet und teilweise
schadhaft. Lichte Raumhohen ca. 2,40 bis ca. 2,45 m.
Der Innenausbau besteht aus Teppich-, Kunststoff-,
Holz- und Fliesenbdden, verputzten und gestrichenen
Wanden, zum Teil mit alten Tapeten, Decken mit Alt-
putz, zum Teil Holzdecken, alten HolztUren, alter
Holztreppe.

Véllig veralteter Badausbau aus é0er Jahren mit alten
Einrichtungsgegenstédnden (Stahlbadewanne, Stand-
WC mit Druckspuler, Waschbecken, Badeofen, Wasch-
maschinenanschluss) und alten Wand- und Bodenflie-
sen.

Alter schadhafter Ziegelboden, alter schadhafter
Wandputz auf Vollziegelmauerwerk. Wande und Bo-
den mit Feuchtigkeitsgehalt (Erdfeuchte). Alter Haus-
wasseranschluss.
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DACHSPITZ

Alter Holzbretterboden, teilweise Holzwurmbefall er-
sichtlich. Starke Putz- und Feuchtigkeitsschdden bei ei-
nem Schornstein.

GEBAUDETECHNIK ALLGEMEIN

FERTIGGARAGE

Im Erdgeschoss ist keine Heizung vorhanden.

Im Dachgeschoss sind 3 alte Elektrospeicherdfen vor-
handen (vermutlich asbesthaltig).

Die Installationen Sanitér und Elektro sind veraltet.
Sanit@reinrichtung EG/DG wie beschrieben, Unter-
putzinstallationen nicht bekannt.

Ob die Elekiroinstallation noch den Vorschriffen des
VDE (Verband deutscher Elekiriker) entspricht, kann
nicht beurteilt werden.

Die Funktionsfahigkeit der technischen Anlagen kann
im Rahmen der Gutachtenerstellung nicht Uberprft
werden.

Boden, Wande, Decken aus Stahlbeton.
Flachdach mit Kiesschuttung. Blechtor.

3.4 BAUSCHADEN | BAUMANGEL

Bauschdden und Baumdangel, welche bei der Besichti-
gung festgestellt wurden, sind in der Baubeschreibung
erwdhnt.

Verdeckte Mangel und Sch&den kdénnen bei der Be-
sichtigung nicht festgestellt werden.

FUr die Vollstandigkeit der aufgefUhrten Méngel und
Schéden kann keine Gewdhr Ubernommen werden.
Bei festgestellten, bzw. angegebenen Mdngeln und
Schaden werden die Kosten fur ihre Beseitigung und
die Wiederherstellung des Gebrauchszustandes nach
Erfahrungswerten grob geschatzt. Zur besonderen Fest-
stellung von Méngeln und Schdden am Gebdude ist
eine spezielle Schadensbegutachtung erforderlich,
diese kann im Rahmen dieses Gutachtens nicht erstellt
werden.

3.5 GESAMTBEURTEILUNG GEBAUDE

Das Gebdude ist veraltet. Es sind viele Bauschda-
den/Baumdngel vorhanden.

Es ist keine Zentralheizung vorhanden.

Die Fenster wurden 2002 erneuert.
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3.6  AUSSENANLAGEN Die AuBenanlagen sind veraltet und schadhaft.

Ob die Ver- und Entsorgungsleitungen auf dem Grund-
stUck noch in funktionsf&higem Zustand sind, kann nicht
beurteilt werden. Untersuchungen diesbeziglich wur-
den nicht durchgefUhrt. Schachte fur die Entwdasserung
werden nicht angegeben. Die Lage von unterirdischen
Rohren und Leitungen im GrundstUck ist nicht bekannt.

11
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4.0 SONSTIGE ANGABEN

4.1

4.2

4.3

4.4

EINRICHTUNG | MOBLIERUNG

NUTZUNG

ENERGIEAUSWEIS

Es sind noch einige alte Mdbelsticke und Gegen-
stinde vorhanden.
Im EG befindet sich eine alte wertlose EinbaukUche.

Einrichtung/Mé&blierung, Einbaukiche und sonstige
beweglichen Gegenstédnde sind nicht Bestandteil
der Wertermittlung.

Das Wohnhaus ist seit ca. 2022 leerstehend.

Es ist kein Energieausweis vorhanden.

ASBESTHALTIGE BAUSTOFFE

Die beschriebenen Welleternit- und Fassadenplatten
sind asbesthaltig. Bei Abbau und Entsorgung sind die
gesetzlichen Vorschriften zu beachten.

In den alten Elekirospeicherdfen kann ebenfalls Asbest
enthalten sein.
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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 01.01.2022

- 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 Berbcksich-

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 begrGnden.

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

bertcksichtigen:

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

2. Die besonderen objektsperzifischen 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 tatsGchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes oder des sonstigen

Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewodhnliche 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.

Das Wohnhaus ist veraltet und schadhaft.

Es hat seine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer erreicht und entspricht
nicht mehr dem heutigen Gebd&udestandard.

Deshalb handelt es sich um ein Abbruchobjekt. Die Abbruchkosten werden
geschatzt und in Abzug gebracht.

Bei der Bodenwertermittlung ist der Bodenrichtwert Grundlage.
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BODENWERT

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26
ImmoWertV zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26
Abs. 2 ImmmoWertV ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwen-
det werden.

Der Bodenrichtwert ist Grundlage fUr die Bodenwertermittlung.

Landratsamt Aichach-Friedberg, Gutachterausschuss, Bodenrichtwertkarte
zum 01.01.2024:

Schiltberg, Allenberger Str. 14, Mischgebiet,
Bodenrichtwertzone 11621094: 280 €/m?
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: beitragsfrei

Der Bodenrichtwert wurde zum 1.1.2024 festgelegt. Laut Auskunft des Gut-
achterausschusses gibt es fur diesen Bereich keine Vergleichspreise.

Eine Preiserhbhung, bzw. ein Preisrdckgang ist in den Jahren 2024 und 2025
nicht zu erwarten.

Der Bodenrichtwert ist fUr dieses GrundstUck zutreffend.

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

Der Richtwert fur Wohnbaufl&chen ist ein durchschnittlicher Lagewert. Er be-
zieht sich auf unbebaute Grundsticke mit normaler Form und Ublicher
GroBe.

Hier handelt es sich um ein GrundstUck mit Ublicher GroBe und normaler
Form.

Das Grundstuck liegt an einer vielbefahrenen StraBe. Die Lage ist beim Bo-
denrichtwert bereits bertcksichtigt.

Wertberechnung:
623 m?x 280 € = 174.440 €

Bodenwert 174.500 €
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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 AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit
die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wur-
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53.2

533

den. Der vorlaufige Sachwert kann nach den durchschnittichen Herstel-
lungskosten, nach Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachversténdige
Schatzung ermittelt werden. Werden durchschnittliche Herstellungskosten zu-
grunde gelegt, richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminderung anzu-
setzende Restnutzungsdauer in der Regel nach der Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage (§ 37 ImmoWertV).

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

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

ERMITTLUNG GEBAUDEWERTE
Baujahr Wohnhaus: 1935

Alter Wohnhaus: 90 Jahre
Gesamtnutzungsdauer Wohnhaus: 80 Jahre

Baujahr Anbauten: 1960 - 1970
Alter Anbauten: 55 - 65 Jahre
Gesamtnutzungsdauer Anbauten: 60 Jahre

Das Gebdude hat seine wirtschaftliche und technische Gesamtnutzungs-
dauer erreicht. Es bestehen viele Bauschdden und Baumdangel.

Das Gebdude entspricht nicht mehr dem heutigen Gebd&udestandard (ein-
facher Grundriss, kleine RGume, mehrere Anbauten, alte einfache Baukon-
struktion, schlechte Warmeddmmung, alte Gebdudetechnik).

Das Gebdude ist deshalb abbruchreif.

Die Fertiggarage wurde ca. 1998 errichtet. Bei der Fertiggarage sind
Bauschdden vorhanden (AuBenputz, Dachrand, Boden innen). Die Fertigga-
rage muss mit abgebrochen werden, da sie in dieser Form nicht in einem
kUnftigen Neubau integriert werden kann.

ERMITTLUNG DER ABBRUCHKOSTEN

BERECHNUNG DES BRUTTORAUMINHALTES (UBERSCHLAGIG)

Der Brutto-Rauminhalt ist aus den ermittelten Brutto-Grundfldchen und den dazugehdrigen
Hohen zu ermitteln. Bei den MaBen handelt es sich um ca.-MaBe.

WOHNHAUS

KG - 33m x40mx20m = 26,40 m?®

EG - 10,2m x8,7mx3,5m = 310,59 m?®

DG- 102m x87mx4,5m/2 = 199,67 m®
536,66 m®
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54

ANBAUTEN

Bad/Garage 1 - 5,8 mx55mx32m = 102,08 m?

Lager - 2.5mx22mx22m = 45,98 m®
148,06 m®

HUTTE

EG - 4,1 mx63mx22m = 56,83 m®

GARAGE 2 (FERTIGGARAGE)

EG - 7.0mx30mx27m = 56,70 m?

ABBRUCHKOSTEN

Das Gebdude und die AuBenanlagen sind veraltet, stark schadhaft und ab-
bruchreif.

Die Abbruchkosten werden Uberschlagig ermittelt (nach Erfahrungswerten).
Entsorgungskosten, Erdarbeiten und Nebenkosten sind im Kostenansatz ent-
halten. Es wird davon ausgegangen, dass asbesthaltige Baustoffe enthalten
sind (Welleternitplatten, Fassadenplatten, Elektrospeicherdfen). Der vor-
schriftsmdaBige Abbau und die vorschriftsm@Bige Entsorgung des Asbestma-
terials wurden grob geschdatzt und als Zuschlag bei den Abbruchkosten be-
rGcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass keine weiteren gifthaltigen
Stoffe im Gebd&ude vorhanden sind.

Wohnhaus 537 mix 30€= 16.110 €
Anbauten 148 mex 30€= 4.440 €
Hotte S57mix 15€= 855 €
Garage 2 S57m3x 20€= 1.140 €
Zuschlag fur Abbau und Entsorgung Asbestmaterial 3.500 €
Freirbumung AuBenanlagen 2.000 €

28.045 €

Abbruchkosten 28.000 €

WERT DER AUSSENANLAGEN UND SONSTIGEN BAULICHEN ANLAGEN

Die AuBenanlagen und die offentliche ErschlieBung sind veraltet und
schadhaft. Es ist keine Werthaltigkeit mehr gegeben.

VERKEHRSWERT

Im Wertermittlungsverfahren sind die Verhdltnisse am Immobilienmarkt und
die objektspezifischen Merkmale zu berUcksichtigen.

Zur BerUcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt ist der vorlaufige
Sachwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem ortlichen Grund-
stGcksmarkt (Immobilienmarkt) anzupassen. Hierzu ist der vorldufige Sach-
wert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren.
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Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschussen auf den Grundlo-
gen der Verkaufspreise ermittelt.

Diese Berechnung ist hinfdllig, da beim Gebd&ude keine Werthaltigkeit mehr
besteht. Der Bodenwert bildet den Sachwert.

Die objektspezifischen Wertmerkmale sind zu bertcksichtigen (nach § 8 Im-
mobilienwertverordnung 2022):

* Die Abbruchkosten sind zu berUcksichtigen und in Abzug zu bringen.

Sachwert/Bodenwert 174.500 €
abzUglich Abbruchkosten 28.000 €
146.500 €

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

VERKEHRSWERT | MARKTWERT

fOr das
Grundstick der Gemarkung Schiltberg
FI.Nr. 1235/20
Hofarten, Allenberger Strale 14
Gebdude- und Freiflache zu 0,0623 ha
festgelegt mit

147.000 €

(in Worten: einhundertsiebenundvierzigtausend Euro)

Meitingen, 31. Juli 2025

Rudolf Ziegler Dipl.-Ing. (FH)
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A BORIS-Bayern

Bodenrichtwertauskunft Landkreis Aichach-Friedberg

4} BORI Bayern

Bodenrichtwertauskunft Landkreis Aichach-Friedberg

Stichtag:
01.01.2024

lhre Abfrage (Adresse):

Schiltberg (), Allenberger StraBe 14

(O Gesuchte Adresse/Flurstiick
——— Grenze BRW-Zone
= Gemeindegrenze

0 Bestandsgebaude
—— Flurstiicksgrenze

Bodenordungsverfahren

[ wohnbaufiachen

[ Mischgebiete

[ cewerbegebiete

[ Kieingartenfische

[ Ackertand und Griinland
I sondergebiete, Flugpltze

[ sondergebiet fiir Erholung,
Campingplatze

GUTACHTERAUSSCHUSS DES LANDKREISES
AICHACH-FRIEDBERG

Landratsamt Aichach-Friedberg

Geschaftsstelle Gutachterausschuss

Minchener Str. 9

86551 Aichach

Tel. 08251 / 92-311

gutachterausschuss@lra-aic-fdb.de

i i ittliche Lagewerte und nicht gleich zu setzen mit Verkehrswerten einzelner Objekte.
Legende zur Bodenrichtwertkarte

100 Bodenrichtwert in €/m* Art der Nutzung Erganzung zur Nutzungsart
Entwicklungszustand A Acker ASB  AuBenbereich
B Baureifes Land CA  Campingplatz EFH  Einfamilienhduser
LF  Flachen der Land- und FP Flugplatz MFH  Mehrfamilienhauser
Forstwirtschaft
G Gewerbliche Bauflache WO  Wochenendhauser
SF  sonstige Flachen
GR Grinland LAD  Laden
2.B.: Zonennummer
110053 siehe Erlauterung zur M ‘Gemischte Bauflache
Zonenummer Weitere Merkmale
KGA  Kleingartenflache
Beitrags- und abgaben- Mo Zusétzliche Bezeichnung im
rechtlicher Zustand SE Sondergebiet fur Erholung Gemeindebereich Péttmes fiir die
keme sngabe @rSChlieBungsbeitrags und (§10 BauNVO) Lage im Donaumoos

kostenerstattungsbeitrags-
i SO sonstige Sondergebiete

w Wohnbauflache

Auszug erstellt am 28.06.2025 um 10:58 Seite 1/2

Stichtag:
01.01.2024

Ihre Abfrage (Adresse):
Schiltberg (), Allenberger StraBe 14

Zone 11621094
Entwicklungszustand: B (Baureifes Land)

GUTACHTERAUSSCHUSS DES LANDKREISES
AICHACH-FRIEDBERG

Landratsamt Aichach-Friedberg

Geschéftsstelle Gutachterausschuss

Miinchener Str. 9

86551 Aichach

Tel. 08251 /92-311

gutachterausschuss@lra-aic-fdb.de

Bodenrichtwert: 280 €/m?

Verfahrensrechtlicher Zustand (BauGB): -

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: beitragsfrei
Art der Nutzung: M Erganzung zur Art der Nutzung: -
Bauweise: - Geschosszahl: -
Grundflachenzahl: - Baumassenzahl: -

Flache: - Ackerzahl: -

Bemerkung: Punkt 1.1, 1.2, 1.3, 1.6, 1.7 Hofarten einfacher B-Plan §34

Auszug erstellt am 28.06.2025 um 10:58

Wertrelevante Geschossflachenzahl: -

Tiefe: - Breite: -

Griinlandzahl: -
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