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VORBEMERKUNGEN

Auftraggeber

Gerichtsaktenzeichen

Wertermittiungsobjekt

IZweck der Wertermittiung

Ortsbesichtigung

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

K 46/24 (Beschluss vom 12.06.2025)

Adresse 86920 Denklingen, Eschleweg 15

Grundbuch  Amtsgericht Landsberg | Wohnungsgrundbuch von
Denklingen | Blatt 1346 | Bestandsverzeichnis Ifd. Nr.
1: 600/1000 Miteigentumsanteil am GrundstUck, Flur-
stUck 6848/2, verbunden mit dem Sondereigentum an
der im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Woh-
nung und Garage

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

11.09.2025 durch den Verfasser des Gutachtens und Verfahrensbetei-
ligten.

Wertermittlungs- | Qualitatsstichtag!

11.09.2025

Weitere Unterlagen vom Auftraggeber

Sonstige Recherchen

Beschluss des Amtsgerichts

Gemeindeverwaltung Denklingen (Bauplanungsrecht, ErschlieBung,
Baugenehmigungspléne) | Landratsamt Landsberg (Altlastenab-
frage) | Amtsgericht Landsberg (Grundbuch und Teilungserkldrung)
| Gutachterausschuss for Grundstickswerte im Bereich des Landkrei-
ses Landsberg (immobilienspezifische Daten) | Amt fur Digitalisierung,
breit Brand und Vermessung, Landsberg (amtlicher Lageplan) |
Amtsgericht Landsberg (Grundbuch, Teilungserkldrung) | Einschl&-
gige Immobiliendienste | Eigene drtliche Aufzeichnungen

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

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

Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung maBgebliche GrundstUckszustand bezieht.
Er entspricht dem Wertermitflungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des
Grundsticks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeblich ist. Vgl. § 2 Abs. 5 ImmoWertV.
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Besondere Hinweise

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

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

Reparaturstau/Bauschdden wurden soweit aufgenommen, wie sie
zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich und im moblierten Zustand erkenn-
bar waren und die Wertigkeit des Objekts wesentlich beeinflussen. Im
Gutachten handelt es sich also um keine abschlieBende Auflistung
und um kein Bauschadensgutachten. Ein weiterer Detaillierungsgrad
kann nur Uber die Einschaltung eines Bauschadensgutachters seitens
des Gerichts erreicht werden. Weiterhin wurden keine bautechni-
schen Untersuchungen z. B. hinsichtlich Standsicherheit, Brand-,
Schall- und Wdarmeschutz durchgefUhrt. Genehmigungsrechtlich
wird, soweit im Gutachten nichts anderes vermerkt, die formelle und
materielle Legalitadt der baulichen Anlagen und Nutzung unterstellt.
Die grundrissliche Konzeption und die Fidchen wurden der Teilungser-
kldrung bzw. den Teilungsplédnen entnommen. Ein AufmaB wurde
nicht erstellt. Abweichungen zu den tatséchlichen MaBen kénnen
deshalb nicht ausgeschlossen werden. FUr eine Wertermittlung i. S. ei-
ner sachgerechten Schétzung stellen die so ermittelten Fiichen aber
i. d. R. eine ausreichende Basis dar. Sollte eine héhere Genauigkeit
gefordert werden, mUsste durch einen externen Fachmann ein Auf-
mafR erstellt werden. Die GrundstUcksfldche wurde dem Grundbuch-
auszug vom 17.06.2025 entnommen und wird als korrekt unterstellt.
Die Beschreibung des Gemeinschafts- und Sondereigentums erfolgt
nicht exakt nach der Teilungserkl@rung, sondern dient nur dem Zwe-
cke der Gliederung des Gutachtens.

Bewegliche Gegenstinde und mogliches Zubehér, auf das sich die
Versteigerung erstreckt, werden, soweit vorhanden, gesondert erfasst
und sind im Verkehrswert nicht enthalten.
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2. BESCHREIBUNG DES WERTERMITTLUNGSOBJEKTS

2.1

Lagemerkmale

Makrolage

Mikrolage

Umgebung

Das Bewertungsobjekt liegt in Denklingen (mit den Ortsteilen Denk-
lingen, Dienhausen und Epfach), einer kleinen, landesplanerisch
ohne Zenfralit&tsfunktion geflhrten und mit Ausnahme eines interno-
fional agierenden Gewerbebetriebs Uberwiegend noch landlich ge-
pragten Gemeinde im sudlichen Bereich des Landkreises Landsberg
am Lech (Regierungsbezirk Oberbayern) zwischen den Mittelzentren
Landsberg (gleichzeitig Kreisstadt) und Schongau (jeweils ca. 15 km
entfernt). Die Einwohnerzahl kann mit ca. 3.000 mit leicht steigender
Tendenz angegeben werden. Denklingen besitzt keinen Bahnan-
schluss, liegt aber nahe der BundesstraBe 17 (Augsburg-FUssen). Der
OPNV wird insbesondere durch Busverbindungen gewdhrleistet. Die
ndheste Autobahnauffahrt auf die A 96 (MUnchen-Lindau) ist ca. 18
km entfernt. Lt. dem aktuellen prognos-Zukunftsatlias liegt Denklingen
in einer Region, die mit hohen Zukunftschancen gefthrt wird.

Integrierte, ruhige Orislage nahe des siddstlichen Ortsrands im
Hauptort Denklingen.

Wohngebietfsartige Umgebungsbebauung in der Art von Ein- und
Zweifamilienhdusern, Uberwiegend d&lteren Baujahrs, errichtet in
durchschnittlich zweigeschossiger, offener Bauweise.

Infrastrukturelle und verkehrliche Anbindung

Aufgrund der eher geringen GroBe des Ortes liegen vorschulische
und schulische Einrichtungen der Grundversorgung, die Gemeinde-
verwaltung, Banken/Sparkassen und gastronomische Betriebe, trotz
der sUddstlichen Ortsrandlage, noch in Ublicher fuBl&aufiger Entfer-
nung. GroBfl&chiger Lebensmitteleinzelhandel existiert in Denklingen
nicht. Supermdarkte werden aber in Leeder (ca. 2 km entfernt), wobei
dieser Ort Uber die nahe KreisstraBe LL 16 zUgig erreichbar ist, und in
Hohenfurch (ca. 5 km entfernt) angeboten. Die Entfernung zur bzw.
Anbindung an die B 17 muss fUr Denklingen als leicht unterdurch-
schnittlich (aufgrund der siddstlichen Randlage) bezeichnet werden.
Weiterflhrende Schulen, Geschdafte des periodischen Bedarfs und
sonstige Ubergeordnete Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen
befinden sich Uberwiegend in den nahe gelegenen Mittelzentren.
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22  Gemeinschaftseigentum

Grundstick

Gebdaude

GroBle
495 m?

Topographie | Gestalt
Rechtseckiger Zuschnitt und nahezu Geldnde.

Bodenbeschaffenheit

Diese wurde nicht durch besondere Untersuchungen gepruft. Da bei
der Ortsbesichtigung bei GuBerer, zerstérungsfreier Begutachtung
keine auBergewdhnlichen Zustandsmerkmale des Grund und Bodens
und keine Verdachtsmomente zu Altlasten angetroffen wurden und
auch im Altlastenkataster des Landkreises keine Eintfragungen vorlie-
gen, werden der Bewertung ortstypische und altlastenfreie Bodenver-
haltnisse unterstellt. Hochwassergefahren und Bodendenkmdler sind
nicht bekannt!.

ErschlieBung

Diese erfolgt sudseitig Uber den 6ffentlich-rechtlich als OrtsstraBe ge-
widmeten, asphaltierten und ortsUblich ausgebauten Eschleweg.
Parkraum im &ffentlichen Raum ist ausreichend vorhanden. DarGber
hinaus ist das Grundstick mit den Ublichen Ver- und Entsorgungslei-
fungen (Wasser, Abwasser, Strom) an das &ffentliche Netz ange-
schlossen. L. Auskunft der Gemeinde kann die StraBe als erstmalig
hergestellt und abgerechnet eingestuft werden. Der Bewertung wird
der erschlieBungsbeitragsfreie Zustand auf Basis der realisierten Be-
bauung zugrunde gelegt.

Bauplanungsrecht und Entwicklungsstufe

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich der Ortsabrundungssatzung
»Netzgdrten" aus 1994. Innerhalb der Grenzen der Satzung richtet
sich die bauplanungsrechtliche Zul&ssigkeit nach § 34 BauGB (Innen-
bereich). Aufgrund der gesicherten ErschlieBung und der Lage im Be-
reich eines verbindlichen Bauleitplans handelt es sich nach § 3 Abs. 4
ImmoWertV um baureifes Land.

Wohnungs- und Teileigentumsanlage

Das GrundstUck ist bebaut mit einer Wohnungseigentumsanlage, die
sich als Zweifamilienhaus in einer Doppelhaushdélfte darstellt. An der
Ostlichen Grundsticksgrenze ist noch eine Doppelgarage angesetzt.

1 vgl. Internetplattform ,BayernAtiasPlus” mit dem Layer des Bayerischen Landesamts fir Umwelt und fir Denkmalpflege
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Wesentliche konzeptionelle Merkmale

Die Doppelhaushdlfte wird nordseitig vordachgeschitzt begangen
und fUhrt in ein Treppenhaus, von dem aus im Erdgeschoss (EG) das
Sondereigentum Nr. 1, im Obergeschoss (OG) das Sondereigentum
Nr. 2 und im ausgebauten Dachgeschoss (DG) weitere RGume, die
vom Sondereigentums Nr. 2 genutzt werden, erschlossen werden. Im
mit ca. 2,15 m relativ niedrigen Kellergeschoss (KG), das auch Uber
eine KellerauBentreppe begehbarist, befinden sich ein W&scheraum,
der Heizungs- und Oltankraum und Abstellrédiume fUr die beiden Son-
dereigentumseinheiten (die Raumzuordnungen sind gegentber dem
Teilungsplan z. T. vertauscht). Bauliche MaBnahmen hinsichtlich Barri-
erefreiheit werden nicht angeboten. Die Zugdnglichkeit der Aufent-
haltsrdume im DG ist also Uber das allgemeine Treppenhaus (Ge-
meinschaftseigentum) getrennt. Die Doppelgarage kann gut, Uber
eine Garagenvorplatz, von der StraBe aus angefahren werden.

Baujahr
Ca. 1972; wesentlich werirelevante, durchgefUhrte Modernisierungen
etwa in den lefzten 20 Jahren konnten nicht festgestellt werden.

AuBeres Erscheinungsbild
Einfacher, bauzeittypischer Baukodrper, der sich vollig unauffdllig in die
prdgende Umgebung einfugt.

Wesentliche bautechnische Merkmale

Massivbauweise | AuBenwdnde Mauerwerk (Betonsteine im KG) |
Fassade verputzt, Loggiennischen holzverschalt | Holzdachstuhl; ge-
ddmmt; Dachsteindeckung; Rinnen und Fallrohre in Stahlblech, ge-
strichen | HauseingangstUr als teilverglastes Kunststoffrahmenele-
ment | WohnungseingangstUren Holzwerkstoff, furniert, Stahlzargen |
Massivdecken (im EG und OG unterseitig verputzt) | Boden im KG als
Estrichglattstrich | Massivireppe mit Natursteinbelag (Stahistabgeldn-
der, PVC-Handlauf) | Warmwasserzentralheizung und zentrale
Brauchwasseraufbereitung  (Primdrenergie: Ol; kellergeschweiBter
Stahltank) | Mit Ausnahme von Strom keine separate Erfassung der
Verbrauchsmedien fur die Nutzungseinheiten | Betonierte Kellerau-
Bentreppe

Energetische Belange

Ein Energieausweis konnte nicht zur Verflgung gestellt werden. Nach
Augenschein entspricht das Objekt nur noch eingeschrénkt heutigen
Standards (Warmeerzeuger bereits ca. 25 Jahre alt).
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Sondereigentum Nr. 2

AuBenanlagen

Einfriedung als einfacher Holzlattenzaun | Zuwegung zum Eingang
mit Betonsteinplatten befestigt | Garagenvorfahrt asphaltiert | An-
sonsten Rasenfldchen mit vereinzeltem Baum- und Strauchbestand

Erhaltenszustand des Wohnhauses

Das Wohnhaus stellt sich Uberwiegend in einem durchschnittlichen,
dem bereits deutlich fortgeschrittenen Alter des Objekts entspre-
chenden Erhaltens- und Pflegezustand dar. DarUber hinaus mussten
aber insbesondere auBenseitig im Sockelbereich Putzabplatzungen,
deutliche Witterungserscheinungen an den auBenliegenden Holz-
bauteilen, im KG Gebrauchs- und Abnutzungserscheinungen an den
Bauteilen des Gemeinschaftseigentums und aufgerissene Wdarme-
dé&mmung in den Abseiten im DG festgestellt werden.

Garagentrakt

Massivbauweise | AuBen- und innenseitig verputzt | Metallverklei-
dete Schwingtore | Flach geneigtes Pultdach mit Holzunterkonstruk-
fion, Deckung mit Wellfaserzementplatten (vermutlich asbesthaltig) |
Deutlich eingeschrdnkter Erhaltenszustand (Putzabplatzungen, Risse
im Mauerwerk, z. T. Undichtigkeiten in der Dachdeckung mit Durch-
feuchtung des Mauerwerks)

Lage der Wohnung

Konzeptionelle Merkmale

Im OG.

Ob die Raumlichkeiten im DG zum Wohnungseigentum Nr. 2 gehdren,
ist weder eindeutig aus der Teilungserkldrung nebst Nachtrdgen noch
aus den Teilungspl@nen erkennbar. Das DG wird aber vom Mieter der
Wohnung im OG mitgenutzt. DarUber hinaus ist auch der Miteigen-
tumsanteil (600/1000stel) des Wohnungseigentums Nr. 2 deutlich gré-
Ber als beim Wohnungseigentum Nr. 1, obwohl die WohnflGdchen im
EG und OG nahezu identisch sind. Bei der weiteren Bewertung wird
deshalb unterstellt, dass die Wohnfldchen im DG zum Sondereigen-
fum Nr. 2 gehéren.

Es handelt sich im OG um eine 2-Zi.-Whg. mit Mittelflur, KUche, Bad
(Wanne, Waschbecken, Toilette) und einer sGdseitigen Loggia.
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Ausstattungsstandard

Grofe

Erhaltenszustand

Zubehor

Garage

Die Aufenthaltsrume orientieren sich nach Osten und SUden und
werden Uber Ubliche Mauerwerksfassadendffnungen ausreichend
belichtet und besonnt. AuBenliegender Sonnenschutz (gleichzeitig
Verdunkelungsmdoglichkeit) wird Uber Rollldden angeboten. Die KU-
che und das Bad sind befenstert und werden dadurch naturlich be-
lichtet und belUftet. Querliftung ist moglich.

Im DG wird ein Raumzusammenhang mit Flur, Bad (Toilette, Wasch-
becken, Wanne) und 3 unterschiedlich groBen Aufenthaltsrdumen
angeboten. Eine Kiche und einen Freisitz gibt es hier nicht. Die Be-
lichtung erfolgt Uber Dachfladchenfenster, eine groBe, nordseitige
Dachgaube und Uber ein bis zum First hochgezogenes Fenster an der
ostseitigen Giebelwand. Die Nutzbarkeit dieser R&ume wird Uber die
Dachschragen bereits deutlich eingeschrdnkt.

Auch der Kellerabstellraum wird Uber ein Lichtschachtfenster belich-
tet und belUftet und besitzt einen Heizkorper.

Uberwiegend PVC-Bodenbeldge, nur im Wohnraum im OG Vinyl |
B&den und Wande der Bader gefliest | Einfacher, bauzeitadéquater
Ausstattungsstandard der Sanit@robjekte und -armaturen | Wdande
und Deckenim OG verputzt, gestrichen; im DG Uberwiegend holzver-
schalt | Kunststofffenster, isolierverglast | Wandhdngende Glieder-
heizkdrper | Holzwerkstofftiren, furniert; Stahlzargen | Ubliche Elekt-
roausstattung; Stromanschluss auch im Kellerabstellraum | Balkon als
Stahlbetonplatte, gefliest, Holzlattenbristung auf Stahlunterkonstruk-
tion

Rd. 91 m2 WF (vgl. Zusammenstellung in den Anlagen).

Im Bad im OG mussten Schimmelspuren festgestellt werden, die Holz-
verschalung im Bad im DG ist gewellt (Feuchtigkeitserscheinungen)
und der sudseitige Rollladen ist ,,durchléchert®. DarGber hinaus ver-
mittelt auch hier das Sondereigentum eine langjahrige Nutzung ohne
DurchfUhrung der Ublichen Schénheitsreparaturen.

Keine; im OG ist eine Einbaukiche eingebaut, die angabegeman
dem Mieter gehért.

Dem Sondereigentum Nr. 2 ist die &stliche Garage der Doppelgarage
zugeordnet. BezUglich der bautechnischen Merkmale vgl. Kap. 2.2.
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24 Sonstige rechtliche Belange

Grundbuch

Mietvertrage

Sondernutzungsrechte

Bestandsverzeichnis

Hier ist insbesondere eingetragen, dass das Miteigentum durch die
Einrdumung der zu den anderen Miteigenfumsanteilen gehdrenden
Sondereigentumsrechte beschrénkt ist. Dies ist eine Ubliche Eintra-
gung, die fUr ein Wohnungs-/Teileigentum keine wertrelevante Beson-
derheit darstellt.

Abt. Il

Hier sind ein Vorkaufsrecht fUr alle Verkaufsfdlle zugunsten des jewei-
ligen EigentUmers des anderen Miteigentumsanteils und der
Zwangsversteigerungsvermerk eingetfragen, wobei aber Eintragun-
gen in der Abt. Il bei einem Verkehrswertgutachten im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens unbericksichtigt bleiben.

Abt. 1lI
Maogliche Einfragungen in dieser Abteilung bleiben bei einer Verkehrs-
wertermittlung grundsdatzlich unbericksichtigt.

Das Sondereigentum ist seif 01.05.2013 auf unbestimmte Zeit vermie-
tet, wobei die monatliche Bruttokaltimiete (lefzte Erh6hung
01.05.2017) 460 € betragt. Bezuglich der Schdénheitsreparaturen wird
keine Aussage geftroffen.

Dem jeweiligen EigentUmer des Sondereigentums Nr. 2 steht [t. Tei-
lungserkldrung ,die BenUtzung der GrundstUcksfldche hinter der Go-
rage bis Gehweg und Grundsticksgrenze und dem jeweiligen Eigen-
fUmer des Sondereigentums Nr. 1 die Grundstucksfldche zwischen
Haus, StraBe, GrundstUcksgrenze und Gehweg jeweils allein und aus-
schlieBlich zu" (ein Lageplan ist diesem Text nicht beigeflgt).

Sonstige wesentliche Vereinbarungen aus der Teilungserkldrung nebst Nachtragen

Begrindung des Wohnungseigentums in 1974 | Eine VerduBerung
oder gewerbliche Nutzung bedarf der Zustimmung des Eigentimers
des jeweils anderen Sondereigentums

Wohngeld und Riicklagen Aufgrund der geringen GréBe der Wohnungseigentumsanlage gibt

es keine Hausverwaltung; es wird deshalb auch kein Ubliches Haus-
geld erhoben und es werden keine Zufuhrungen zu einem RUcklo-
genkonto gebildet.
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2.5 Flachengrundlagen!

Die fUr die Wertermittlung wesentlichen grundsticks- und gebd&ude-
relevanten Fl&ichen k&nnen wie folgt zusammengestellt werden:

Grundstick FlurstUck 2848/2 495 m?
realisierte, wertrelev ante GF rd. 200 m?

realisierte WGFZ 200 m? : 495m? = rd. 0,40

Gebdude Wohnhaus BGF gesamt rd. 291 m?
WF Whg. 2 rd. 91 m?

Garage BGF rd. 49 m?

BRI rd. 127 m?

Miteigentumsanteil Whg. 2 600/1000

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

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

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

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

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

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

WF Wohnfldche: Fir die Ermittlung der Wohnfldche gibt es keine bindende Vorschrift. Friher wurden oftmals die
Regelungen der DIN 283 Entwurf herangezogen; spater die Wohnfldchenberechnung nach der II. Berechnungs-
verordnung, heute i.d.R die Wohnfl&dchenverordnung, die allerdings nurim &ffentlich geférderten Wohnungsbau
zwingend anzuwenden ist. Bei der im Gutachten angegebenen WF handelt es sich daher nur um eine bewer-
tungsmethodische und marktbezogene BezugsgrdBe. Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass es hier durch-
aus Differenzen geben mag zu Rdumen, die die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Aufenthaltsr&ume
und damit an Wohnr&ume nicht erfUllen. DarGber hinaus werden hier ungeschUtzte und nicht Uberdeckte Ter-
rassen bei der Wohnfl&dchenzusammenstellung nicht berlcksichtigt.

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

BRI Bruttorauminhalt, vgl. DIN 277: ,,Der BRI ist der Rauminhalt des Baukdrpers, der nach unten von der Unterfldche

der konstruktiven Bauwerkssohle und im Ubrigen von den &uBeren Begrenzungsfliéichen des Bauwerks umschlos-
sen wird."
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26 Zusammenfassende Beurteilung und Marktlage

Makrolage

Mikrolage

Gemeinschaftseigentum

Sondereigentum Nr. 2

Marktlage

Lage in der kleinen, landesplanerisch ohne ZentralitGtsfunktion ge-
fOhrten im sGdlichen, z. T. noch landlich geprégten Bereich des
Landkreises Landsberg, zwischen den Mittelzentren Landsberg und
Schongau und nahe der B 17 gelegenen Gemeinde Denklingen

Ruhige, suddstliche Ortsrandlage im Hauptort Denklingen
Pridgende Umgebung Uberwiegend als, in die Jahre gekommener
individueller Wohnungsbau ini. d. R. zweigeschossiger Bauweise
Durchschnittliche Wohnlagenqualitat

495 m? groBes GrundstUck mit ungUnstiger sUdseitiger ErschlieBung
Wohnungseigentumsanlage in der Art einer Doppelhaushdlfte mit
2 Wohneinheiten und einer Doppelgarage (Abbruchobjeki)
Baujahr ca. 1972; geringer Modernisierungsgrad

Voll unterkellert, EG, OG, ausgebautes DG; mittlerer zu einfach
fendierender Ausstattungsstandard; Uberwiegend baualtersada-
quater Erhaltenszustand; kaum mehr heutigen energetischen
Standards entsprechend; durchschnittlicher Nutzfldchenanteil im
KG; keine baulichen MaBnahmen hinsichtlich Barrierefreiheit;
keine Hausverwaltung/Hausgeldzahlung, kein RUcklagenbestand

2-Zi.-Whg. im OG und weitere 3 Aufenthaltsrume inkl. Bad im DG
mit rd. 21 m2 WF (Unterstellung, dass das DG zum Sondereigentum
Nr. 2 gehort; 1asst sich aus Teilungserkldrung und -plé&nen nicht ein-
deutig herauslesen)

UngUnstige grundrissliche Verquickung der RGume im OG und DG
Mittlerer, zu einfach tendierender Ausstattungsstandard

Ubliche Schénheits- und Kleinreparaturen Uberféllig

Gute Orientierung insbesondere nach Osten und Suden
Vermietet (deutlich underrented)

Sondernutzungsrechte: Gartenbereich

Zusétzlich groBer Kellerraum und Stellplatz in der Doppelgarage

Wirtschaftliche Lage: Rezessionserscheinungen, mittlerweile mo-
derates Niveau der Inflationsrate und der Zinsen auf dem Kapital-
markt, aber immer noch deutlich erhéhtes Baukostenniveau und
scharfere energiepolitische Vorgaben (GEG)

Nahezu ausgeglichene, aber tfradge Markisituation mit mittlerweile
stabilisiertem Preis-, jedoch steigendem Mietniveau
Zusammenfassende Marktfahigkeit: eingeschrankt
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3. BEWERTUNG

3.1 Verfahrenswahl

Definition des Verkehrswerts (§ 194 BauGB)

Wertermittlungsverfahren

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermiftlung bezieht, im gew&hnlichen
Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne RiUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Ver-
hdéltnisse zu erzielen ware. "

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

Dabei ist davon auszugehen, dass keine Kaufinteressenten in Erschei-
nung treten, die ein auBergewdhnliches Interesse am Kauf der jewei-
ligen Immobilie haben. Einflusse auf die Kaufpreisbildung, die aus un-
gewodhnlichen Verkaufssachverhalten (z.B. Notverkauf, besondere
Beziehungen zwischen Verk&ufer und Kdufer resultierend aus Ver-
wandtschaftsverhdlinissen oder auch aus wirtschaftlichen Verflech-
fungen heraus) oder persénlichen Verhdlinissen (z.B. Liebhaberob-
jekt) entstehen, dirfen bei der Verkehrswertermittiung nicht berick-
sichtigt werden.

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

Das Verfahren ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts

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

- unddersonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eig-
nung der zur VerfGgung stehenden Daten zu wdahlen.

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

Nach einschldgiger Wertermittlungsliteratur! lehnt sich die Preisbe-
messung nach der Erfragsféhigkeit des Grundsticks bei folgenden
Objekttypen an (Ertragswertverfahren):

- Mietwohnhd&user

- gewerblich-industriell genutzte Grundsticke

- gemischt genutzte Grundsticke

- offentlich genutzte Grundsticke

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

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

- Ein- und Zweifamilienh&user

Da es sich bei dem Bewertungsobjekt zwar um ein Wohnungseigen-
tum handelt, sich dieses aber in einem Einfamilienhaus in der Art einer
Doppelhaushdlfte mit nur 2 Wohnungen befindet, wobei der Mitei-
gentumsanteil der zu bewertenden Wohnung héher ist als bei dem
zweiten Wohnungseigentum, damit das Gesamtobjekt im Wesentli-
chen der zuletzt genannten Gruppe zuzuordnen ist, solche Objekte
auch Uberwiegend eigengenutzt werden und beim Sachwertverfah-
ren die erforderlichen Daten am ehesten zur Verfugung stehen, wird
dieses Verfahren der Bewertung zugrunde gelegt. Da Wohnungsei-
gentum aber auch durchaus zur Renditeerzielung, im landlichen
Raum allerdings in geringerem MaBe, erworben wird, wird alternativ
auch der Ertragswert ermittelt.

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

3.2.1 Allgemeine Vorgehensweise bei diesem Verfahren

Nach § 35 - 39 der ImmoWertV werden zundchst die durchschnittli-
chen Herstellungskosten als Multiplikation modellhafter Kostenkenn-
werte (NHK = Normalherstellungskosten nach Anl. 4 ImmoWertV) mit
einer Fldchen- oder Raumbezugseinheit (i.d.R. nach DIN 277 die BGF
a und b) ermittelt und besondere Bauteile, soweit diese wertbeein-
flussend sind und Uber das Ubliche MaB hinausgehen, hinzuaddiert.
Die NHK werden auf Basis des Bautyps, der Bauweise und des Ausstat-
tungsstandards (Standardstufe) angesetzt und beziehen sich auf das
Jahr 2010. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der
hierfUr aktuelle Preisindex fUr die Bauwirtschaft des statistischen Bun-
desamts zu verwenden. Da es sich um bundesdurchschnittliche Kenn-
werte handelt, sind diese noch mit einem Regionalfaktor zu multipli-
zieren. Man erhdlt den modelltheoretischen Herstellungswert, in dem
auch die Mehrwertsteuer und die Baunebenkosten (z.B. Kosten fur
Planung) enthalten sind.

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

Weiterhin ist noch der vorldufige Sachwert der baulichen AuBenanla-
gen und sonstigen Anlagen (z.B. Befestigungen, Ver- und Entsor-
gungsleitungen) gesondert und i.d.R. nach Erfahrungswerten zu er-
mitteln.

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

AbschlieBend sind dann noch besondere objektspezifische Grund-
stUcksmerkmale, so vorhanden, zu berUcksichtigen (z.B. wirtschaftli-
che Uberalterung, grundsticksbezogene Belastungen).
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