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1 Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Ortstermin

Gebaudeart

Baujahr

Bewertungsrelevantes Baujahr

Nutzung

Wohnflache

unbelasteter Ertragswert

besondere objektspezifische -
Grundstiicksmerkmale

belasteter Verkehrswert

09.08.2025

09.08.2025

09.08.2025

Mehrfamilienhaus mit 3 Wohneinheiten

1987

1989

Wohnen

268 m?

951.000 €

109.000 €

842.000 €
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2 Gesonderte Fragestellung gemal gerichtlichem Auftrag
Verkehrs- und Geschaftslage Siehe Punkt 4.1
Baulicher Zustand und anstehende Reparaturen Siehe Punkt 5.2 und 5.3

Bauauflagen oder baubehdrdliche Beschréankungen Siehe Punkt 4.4 und 4.5
bzw. Beanstandung

Verdacht auf Hausschwamm nicht bekannt und bei der Ortsbesichtigung
nicht ersichtlich

Verdacht auf 6kologische Altlasten nicht bekannt, siehe auch Punkt 4.5

Zustandiger Kaminkehrer Dominik Haaf
Im Bruckacker 6b
91781 Weilienburg

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

Mieter bzw. Pachter vermietet
Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG entfallt
Vorhandener Gewerbebetrieb nein
Maschinen und Betriebseinrichtungen die keine

von Sachverstandigen nicht geschatzt wurde

Vorhandener Energieausweis bzw. Energiepass nein bzw. nicht bekannt
im Sinne des GEG
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3 Allgemeine Angaben

3.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts Mehrfamilienhaus mit 3 Wohneinheiten
Objektadresse Hauptstralle 18

86931 Prittriching
Grundbuchangaben Grundbuch von Prittriching, Blatt 2498
Katasterangaben Gemarkung Prittriching, Flurstiick-Nr. 51

3.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber Amtsgericht Augsburg
Vollstreckungsgericht
Schaezlerstralte 13
86150 Augsburg

Der Sachverstandige wurde mit Beschluss vom 16.06.2025 beauftragt den Verkehrswert des oben ge-
nannten Grundstlcks zu ermitteln.

3.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Wertermittlung Im Zwangsversteigerungsverfahren
Wertermittlungsstichtag 09.08.2025

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 09.08.2025

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 09.08.2025

Teilnehmer am Ortstermin Mieter Erdgeschoss
Mieter Obergeschoss
Mieter Dachgeschoss
Sachverstandiger

Anmerkung: Die betreibende Glaubigerin fehlte am Tag der Ortsbesichtigung entschuldigt. Der Schuld-
ner fehlte am Tag der Ortsbesichtigung unentschuldigt.
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3.4 verwendetet Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

betreibende Glaubigerin
- Gutachten vom 30.07.2002

vom Schuldner:

- keine Auskiinfte oder Unterlagen

vom Insolvenzverwalter:

- Kurzeinschétzung vom 16.05.2025

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

- aktueller Flurkartenauszug

- aktuelle Grundbuchausziige

- Dienstbarkeitsvertrag URNr. 2486/68/11

- Auszug aus dem Flachennutzungsplan

- Bodenrichtwertauskunft

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung

- Ubersicht Bebauungspléne

- Auskunft zur Stromversorgung

- Auskunft zur Gasversorgung

- Auskunft zur Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
- Auskunft zur Larmsituation

- Auskiinfte zum Umwelt- und Naturschutz

- Auskiinfte zum Hochwassersituation

- Auskiinfte der Verwaltungsgemeinschaft

- Auskiinfte der Gemeinde

- Auskiinfte des Landratsamts

- Auskiinfte vom Staatsarchiv Miinchen

- Auskiinfte vom Bundesamt fiir Statistik

- Auskiinfte vom Bayerischen Landesamt fiir Statistik

3.5 Grundbuchangaben

Nachfolgend werden die Grundbuchangaben stichpunktartig in verkirzter Form wiedergegeben.

Deckblatt:

Amtsgericht: Landsberg am Lech
Grundbuch von: Prittriching

Blatt: 2498

Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr. des Grundstiicks / bisherige Lfd. Nr. des Grundstiicks

Ifd. Nr. 1/-

Gemarkung: Prittriching
Flurstiick-Nr.: 51

Lage: HauptstralBe 18
Nutzungsart: Gebéude- und Freiflache
GroRe: 1.661 m?

1/1 Gemeinderecht



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

Erste Abteilung:
Eigentimer Schuldner

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen):
Lfd. Nr. der Eintragung / Lfd. Nr. der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis

Ifd Nr. 1/1

Geh- und Fahrtrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer vom Flst 51/3; gemé&R Bewilligung vom 22.05.1929;
eingetragen am 14.11.1932 und umgeschrieben am 27.12.2010

Lfd Nr. 2/1
Grenzmauer- und Zaunbelastungsrecht, Betretungsrecht zu Reparaturzwecke fiir den jeweiligen Eigen-

tiimer vom Flst. 51/3; gemé&R Bewilligung vom 06.12.1968; Rang vor der Anderung von Abt. Il/1; einge-
tragen am 03.03.1969 und umgeschrieben am 27.12.2010

Ifd. Nr. 4/1

Verfiigungen des Eigentiimers bedlirfen der Zustimmung des vorldufigen Insolvenzverwalters (Amtsge-
richt Augsburg, AZ IN 67/25); eingetragen am 26.02.2025

Ifd. Nr. 5/1

Das Insolvenzverfahren ist eréffnet (Amtsgericht Augsburg- Insolvenzgericht-, AZ: 7 IN 67/25); einge-
tragen am 08.05.2025

Ifd. Nr. 6/1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Augsburg,- Vollstreckungsgericht-, AZ: K 46/25),
eingetragen am 13.05.2025

Veranderungen
Ifd. Nr. 1

Der Inhalt des Rechts ist gedndert: das Geh- und Fahrtrecht ist in der Weise eingeschréankt, dass es
nunmehr als Zufahrt zur Anlieferung von Brennmaterialien und fiir Mébeltransporte verwendet werden
darf: gemél Bewilligung vom 06.12.1968; die Anderung hat Rang nach abt. Il/2 und Gleichrang mit Abt.
1l/3; eingetragen am 19.05.1999 und umgeschrieben am 27.12.2010

Dritte Abteilung (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden):

Eingetragene Schuldverhéltnisse, die im Grundbuchblatt verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten
nicht berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Erlésauf-
teilung sachgeméal beriicksichtigt werden.

3.6 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 fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)
vom 14. Juli 2021
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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)

3.7 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 Bericksichtigung der ImmoWertV

Grundstiicksbewertung — Sprengnetter - Lehrbuch, Erganzungslieferungen
GuG-Archiv digital - aktuell

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

3.8 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 bezlglich der Auskinfte wird unterstellt.

Die zur Verfugung gestellten Unterlagen wurden stichprobenartig auf ihre Plausibilitat gepraft.

3.9 Zutritt des Bewertungsobjektes und Veroffentlichung
Auszug aus dem Beschluss des Amtsgerichts

»,Der Schuldner/Eigentiimer erhélt die Méglichkeit dem Sachversténdigen den Zutritt zu den Innenréu-
men des Beschlagnahmeobjektes zu gewédhren, um eine realistische Verkehrswertermittlung zu ermég-
lichen. Wird dem Sachverstdndigen der Zutritt zu den Innenrdumen des Beschlagnahmeobjektes ver-
weigert, muss hingenommen werden, dass das Gutachten hinsichtlich des Innenausbaus und der In-
nenausstattung auf Unterstellungen basiert und damit die Verkehrswertberechnung geschétzt wird.
Durch diese Unterstellung und dem damit verbundenen Risiko ist es Uiblich, dass der Sachverstdndige
vom ermittelten Verkehrswert, Risikoabschldge vornimmt. Das Gericht ist aufgrund des Kostenaufwan-
des und der Verfahrensverzégerung regelméaflig nicht verpflichtet, nach einer erfolgten Zutrittsverwei-
gerung durch den Schuldner/Eigentiimer eine erneute Besichtigung aufgrund bloRer Meinungsénde-
rung zu erméglichen.

Das Bewertungsgrundstiick konnte wahrend des Ortstermins frei betreten werden. Vereinzelnd war der
Zutritt zu Rdumen im Nebengebaude nicht moglich.

Die Beteiligten am Ortstermin haben ein betreten der Wohnungen zugestimmt, aber Aufnahmen bzw.
Bilder in diesem Bereich untersagt.

Die vor Ort gemachten Aufnahmen bzw. Bilder in allen Gbrigen Bereichen dirfen nach Zustimmung der
Beteiligten am Ortstermin in diesem Verkehrswertgutachten verdffentlicht werden.
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4 Grund- und Bodenbeschreibung
41 Lage

Prittriching ist eine Gemeinde im oberbayerischen Landkreis Landsberg am Lech. Die Gemeinde ist die
nordlichste Gemeinde im Landkreis. Im Westen des Orts flieRt der Lech, im Osten begrenzt der Leiten-
berg das Siedlungsgebiet. Prittriching wird von dem verlorenen Bach durchquert. Die Gemeinde besteht
aus den zwei Gemeindeteilen und Gemarkungen Prittriching (Pfarrdorf) und Winkl (Pfarrdorf). Zusam-
men mit der Gemeinde Scheuring bildet sie eine Verwaltungsgemeinschaft mit Sitz in Prittriching.

Erstmals schriftlich erwahnt wurde der Ort in einem Guterverzeichnis der Domdekanei Augsburg, das
dem Amtsantritt des Bischofs Hermann im Jahre 1096 zugeordnet werden kann. Das Dorf Winkl liegt 2
km sidlich von Prittriching am verlorenen Bach. Seit 1971 ist es Gemeindeteil von Prittriching. Das erste
schriftliche Zeugnis stammt aus dem Jahre 1130.

Prittriching ist ein traditionell katholisch gepragtes Pfarrdorf, das nachweislich rund 900 Jahre lang von
verschiedenen bedeutenden Kldstern aus dem Oberland und aus Bayerisch-Schwaben gepragt wurde.
Die beiden wertvoll ausgestatteten katholischen Kirchen Peter und Paul sowie die Frauenkirche domi-
nieren neben einigen Kapellen bis heute das Ortsbild.

Im Laufe der Jahre entwickelte sich die Einwohnerzahl die Gemeinde kontinuierlich. 1900 hatte Pritt-
riching ca. 1.100 Einwohner. Bis 1939 erhohten sich diese um ca. 11 % auf ca. 1.200. Besonders nach
dem Il Weltkrieg siedelten sich vermutlich viele Heimatvertriebenen und Flichtlingen aus dem Osten
an, so dass sich die Einwohnerzahl zwischenzeitlich iberdimensional auf ca. 1.700 erhdhte. Diese sankt
bis 1961 wieder auf ca. 1.400 ab. Bis 1987 stiegt dann die Einwohnerzahl um ca. 34 % auf 1.800. Heute
hat Prittriching ca. 2.600 Einwohner (Stand 31.12.2024). Der Altersdurchschnitt liegt bei ca. 43,1 Jahren
(Stand 2022) und damit etwas unter dem Durchschnitt des Freistaates Bayern von 44,3 Jahren (2024).

Die nachstgelegene grofere Stadt ist Augsburg im Norden mit ca. 310.000 Einwohner und Landsberg
am Lech als GroR3e Kreisstadt im Stiden mit ca. 29.000 Einwohner. Im Osten liegt Firstenfeldbruck als
Grole Kreisstadt mit ca. 37.000 Einwohner, im Nordwesten Konigsbrunn mit ca. 28.000 Einwohner, im
Nordosten Mering mit ca. 15.000 Einwohner und im Westen Schwabmiinchen mit ca. 15.000 Einwoh-
ner.

Die wirtschaftliche Situation in Prittriching ist hauptsachlich von landwirtschaftlich Betrieben gepragt. Im
Ort und dem kleinen Gewerbegebiet im Norden haben sich kleinere und mittelstandige Betriebe ange-
siedelt. Fur die Waren des taglichen Bedarfs gibt es neben kleinen Geschaften auch ein Einkaufzentrum
(EDEKA) in Prittriching. Die medizinische Betreuung erfolgt durch ortsansassige Mediziner. Es gibt ein
Arztehaus in Ort. Das nachstliegende Krankenhaus befindet sich in Augsburg, Landsberg und Schwab-
munchen.

Prittriching verflgt Giber eine Grundschule, eine Blicherei und einem Freibad. Fir die Vereinbarkeit zwi-
schen Familie und Beruf gibt es eine Mittagsbetreuung und einen Kindergarten. Alle weiteren wichtigen
schulischen Bildungseinrichtungen wie staatliches Gymnasium, Real- und Mittelschule befinden sich in
den angrenzenden gréReren Stadten und Gemeinden.

Die Kaufkraft fir den Landkreis Landsberg am Lech liegt bei 31.885 Euro pro Kopf (2024) und ist somit
in etwas so hoch wie der Landesdurchschnitt. Verlassliche Daten flir die Gemeinde Prittriching liegen
dem Sachverstandigen nicht vor. Kaufkraft bezeichnet das verfligbare Einkommen (Nettoeinkommen
ohne Steuern und Sozialversicherungsbeitrage, inkl. empfangener Transferleistungen) der Bevolkerung
einer Region.

Prittriching verfiigt tber keinen Bahnanschluss. Der Ort ist erreichbar iber die Bundesstralte B17 im
Westen, ca. 5 km entfernt und der Bundesstrale B2 im Nordosten ca. 8 km. Im Stden befindet sich die
Autobahn A96 mit der Auffahrt bei Landsberg am Lech. Der Ort wird von den regionalen Buslinien des
ONVP angefahren.

Westlich, bei Graben, befindet sich der Luftwaffenstitzpunkt Fliegerhorst ,Lechfeld*.

10
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Makro-Lage

Bundesland

Landeshauptstadt

Kreisfreie Stadt / Landkreis

Gemeinde
Einwohner

Nachstgelegene Stadte /
Gemeinden

Anbindung / Verkehrsnetz

(")ffentlich_er 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. 13.400.000 Einwohner

Minchen
ca. 1.500.000 Einwohner

Landsberg am Lech
805 km?
ca. 122.000 Einwohner

Prittriching
ca. 2.600 Einwohner

groRere Stadte:

Norden - Augsburg ca. 28 km

Osten — Furstenfeldbruck ca. 29 km
Siiden — Landsberg am Lech ca. 20 km

groBere Gemeinden/ kleinere Stadte
Nordwesten — Kénigsbrunn ca. 20 km

Nordosten — Mering ca. 12 km

Westen — Schwabmunchen ca. 18 km

Bundesstralle
Nordosten — B 2 — Donauw®6rth — Augsburg - Miinchen
Westen — B 17 - Augsburg — Landsberg am Lech - Flissen

Autobahn
Siiden — A96 Miinchen — Landsberg am Lech - Lindau

Flughafen
Munchen ca. 77 km
Memmingen ca. 70 km

Bahnhof
kein Bahnhof im Ort

Bus
taglicher regionaler Linienbusverkehr des OPNV

Nordlich im Landkreis
Sudlich im Ort
Grundschule

Geschafte des taglichen Bedarfs im Ort und ndheren Um-
gebung

Allgemeinmediziner und Facharzte in Ort
Krankenhaus in Augsburg, Landsberg und Schwabmiinchen

11
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4.2 Lage, Gestalt, Gr6Re und Nutzung des Grundstiicks

Das Bewertungsobjekt liegt im sudlichen Bereich von Prittriching. Die nahere Umgebung ist durch
Mischnutzung gepragt. Westlich, in einer Entfernung von ca. 2 km, befindet sich der Lech mit der
Lechstaustufe 21. Entlang dem Lech befinden sich Freizeit- und Naherholungseinrichtungen.4 km &st-
lich vom Ort fliest die Paar. Durch den Prittriching verlauft der verlorene Bach. Dieser ist ca. 100 m
Luftlinie vom Bewertungsobjekt entfernt

Die Bundesstrale B17 befindet sich ca. 5 km westlich vom Prittriching und somit westlich dem Lech.
Sie ist Uber Scheuring auf der Landstralle, anschlieend Uber die Staatstralle St2027 erreichbar. Die
Bundesstralle B2 befindet sich ca. 8 km norddstlich von der Gemeinde. Sie ist Uber Unterbergen auf
der LandstralRe nach Mering erreichbar.

Der Friedhof liegt ca. 250 m dstlich der HauptstralRe, das Rathaus und Arztehaus ca. 200 m westlich
davon.

Das Bewertungsgrundstuick befindet sich stlich der Hauptstrale und ist mit einem Mehrfamilienhaus
mit 3 Wohneinheiten bebaut. Auf dem Grundstiick befinden sich noch diverse Nebengebaude und Ga-
ragen. Das Grundstiick ist unregelmaBig zugeschnitten und hat die Form eines Vielecks. Die durch-
schnittliche Breite betragt ca. 24 m, fir die durchschnittliche Lange wurde ca. 70 m ermittelt. Der Sach-
verstandige berlicksichtigt den unregelmafligen Zuschnitt des Grundstlicks in angemessener Weise bei
der Bodenwertermittiung.

Im Grundbuch wird die Grundstiicksgréfie mit 1.661 m? angegeben und die Nutzung mit Gebaude- und
Freiflache. Die Groflie weicht von der ortslblichen durchschnittlichen Groéfie eines Wohnbaugrundstick
ab. Der Sachverstandige bericksichtigt dieses in angemessener Weise bei der Bodenwertermittiung.

4.3 Erschlieung, Baugrund etc.

Das Bewertungsgrundstiick liegt an der ausgebauten Hauptstrale des Ortes. Die Stral’e besteht aus
bitumindsem Belag mit teilweise einseitigem Gehweg mit einseitiger Strallenbeleuchtung. Vor dem
Grundstiick befindet sich eine Verkehrsinsel mit Griinland und daneben die Haltestelle fur den Linien-
bus. Der Bereich zwischen Wohnhaus und Verkehrsinsel ist als befestigte Stralle ausgebaut.

Die Stromversorgung erfolgt aus dem o6ffentlichen Netz Uber Stander. Im StralRenkdrper befinden sich
Kabel fur die StralRenbeleuchtung und Mittelspannungskabel des Stromversorgers. Vereinzelnd wurden
auch Niederspannungskabel verbaut.

Eine Gasversorgung in der Hauptstral’e und der ndheren Umgebung zum Bewertungsobjekt, gibt es
gemal den Versorgungsanbieter, nicht. Den Mietern ist der Verlauf einer Gasleitung in der Hauptstralle
oder ein Gasanschluss fur das Bewertungsobjekt, nicht bekannt.

Die Versorgung des Gemeindegebietes mit Fernwarme ist, gemal Gemeinde, derzeit noch nicht in
Planung.

In dem Strallenkorper der HauptstralRe befinden sich die Leitungsverlaufe fir die Trinkwasserversor-
gung- und die Abwasserentsorgung. Nach Auskunft der Gemeinde, gibt es in der Gemeinde Prittriching
keinen Regenwasserkanal. Das Oberflachenwasser muss auf dem Grundstiick versickern. Auf dem
Grundstlck befinden sich zwei Klargruben und zwei Revisionsschachte. Augenscheinlich ist nicht zu
erkennen inwieweit die vorhanden Klargruben und Revisionsschachte fur die Oberflachenwasserent-
sorgung genutzt werden. Die Mieter konnten hierzu auch keine weiteren Angaben machen. Der Sach-
verstandige unterstellt die ordnungsgemafie Entsorgung des Oberflachenwassers auf dem Grundstick.

Der Telefon- und Internetanschluss erfolgt Uber das 6ffentliche Netz, mittels Glasfaserkabel. Der Fern-
sehenempfang wird Uber Satellitenschiissel oder Internet realisiert.

Nach Auskunft der Gemeinde wurden keine MalRnahmen zum Hochwasserschutz durchgefihrt.

Umweltrelevante Stellungnahme der Gemeinde Prittriching zur 6. Anderung des Flichennut-
zungsplans, Behérdenbeteiligung vom 12.08.2024 bis 20.09.2024:

,Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als méglich verringert werden. Hierzu sollen die natiirliche
Riickhalte- und Speicherfdhigkeit der Landschaft erhalten und verbessert, Riickhalterdume an Gewés-
sern von mit dem Hochwasserschutz nicht zu vereinbarenden Nutzungen freigehalten sowie beste-
hende Siedlungen vor einem mindestens hundertjdhrlichen Hochwasser geschiitzt werden. (vgl. LEP
7.2.5 G).
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Mehrere der Anderungsbereiche liegen im oder schneiden das geplante Uberschwemmungsgebiet HQ
100 des Verlorenen Baches in Penzing, Pittriching, Scheuring und Weil. Diese Planungen sind daher
mit dem zusténdigen Wasserwirtschaftsamt abzustimmen.

Das Bewertungsflurstiick liegt nicht im Bereich eines amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets.
Entlang des verlorenen Bachs sind amtlich festgelegte Uberschwemmungsgebiete ausgewiesen.
LAmtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete werden auf Grundlage der Hochwassergefahrenfla-
chen fiir ein 100-jahrliches Hochwasser per Rechtsverordnung festgesetzt. Die im Wasserhaushaltsge-
setz und in der Uberschwemmungsgebietsverordnung enthaltenen Auflagen miissen eingehalten wer-
den.” (Quelle Bayern Atlas)

Das Flurstiick liegt nicht im Bereich einer festgesetzten Hochwassergefahrenfliche HQ-100. Entlang
des verlorenen Bachs sind Flachen als festgesetzten Hochwassergefahrenflache HQ-100 ausgewiesen.
»,Die Hochwassergefahrenflachen HQ-100 zeigen, welche Gebiete bei einem 100-jdhrlichen Hochwas-
ser (mittleres Hochwasser) betroffen sind.” (Quelle Bayern Atlas)

Das Flurstlck liegt nicht im Bereich eines ausgewiesenen wassersensiblen Bereichs.

,Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser geprédgt und werden anhand der Moore, Auen,
Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den natirlichen Einflussbereich des Wassers, in
dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier beeintréch-
tigt werden durch: (ber die Ufer tretende Fliisse und Béche, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst
trockenen Télern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festge-
setzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Fldchen
nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Fléchen kénnen je nach
ortlicher Situation ein hdufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken. An kleineren
Gewdéssern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenfiéchen vorliegen,
kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mégliche Uberschwemmungen und
hohe Grundwasserstande geben und somit zu Abschétzung der Hochwassergefahr herangezogen wer-
den. Die wassersensiblen Bereiche werden auf der Grundlage der Ubersichtsbodenkarte im MaRstab
1:25 000 erarbeitet. Diese Karten enthalten keine Grundstiicksgrenzen. Die Betroffenheit einzelner
Grundstiicke kann deshalb nicht abgelesen werden.” (Quelle Bayern Atlas)

Das Flurstick liegt in keinen ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebiet.

» Trinkwasserschutzgebiete umfassen den empfindlichen Teil des Grundwassereinzugsgebiets der
Brunnen und Quellen oder das oberirdische Einzugsgebiet von Trinkwassertalsperren.” (Quelle Bayern
Atlas)

Das Flurstiick liegt in keinem Einzugsgebiet fur die Wasserversorgung.

s,Diese Einzugsgebiete werden grundsétzlich bezogen auf die einzelne Wassergewinnungsanlagen
(WGA) abgegrenzt und dargestellf. Summen- und Wechselwirkungen zwischen benachbarten WGA
bleiben bei dieser Methodik aus Acht. Ein Wasserschutzgebiet kann jedoch fiir mehrere WGA festge-
setzt werden.” (Quelle Bayern Atlas)

Potentielle FlieRwege bei Starkregen verlaufen entlang der Hauptstralie.

,Die potentiellen FlieBwege werden nach der Grée ihres angeschlossenen Einzugsgebietes klassifi-
ziert. Bei einem gréBeren Einzugsgebiet wird angenommen, dass auch die Wahrscheinlichkeit fiir das
Auftreten von Oberflachenabfluss gré3er ist. Generell sind die Hinweise auf potentielle FlieBwege an
Siedlungsrédndern und auf offenen Fldchen als zuverlassiger zu bewerten. Innerhalb von Siedlungen
kann die Zuverléssigkeit abnehmen, da die FlieBwege durch zahlreiche Kleinstrukturen (Randsteine,
Mauern geparkte Fahrzeuge eftc.) beeinflusst werden, die jedoch im digitalen Geldndemodell nicht ab-
gebildet werden kénnen. Hinweise aus diesem Layer miissen vor Ort mit lokalem Wissen verifiziert
werden. Grundsétzlich kann nicht ausgeschlossen werden, dass auch aul8erhalb der dargestellten Be-
reiche und Hinweise Uberflutungen auftreten.“ (Quelle Bayern Atlas)

Entlang dem Lech sind umfangreiche Flora-Fauna-Habitat-Gebiete ausgewiesen.
,Flora-Fauna-Habitat-Gebiete dienen dem Schutz von Tier- und Pflanzenarten und Lebensrdumen so-
wie der biologischen Vielfalt in einem EU weiten NATURA 2000 Schutzgebietsnetz. Mit der "Bayerische
Verordnung tber die Natura 2000_Gebiete" vom 19.02.2016, wurden die Vogelschutzgebiete und FFH-
Gebiete mit einer gemeinsamen Verordnung rechtsverbindlich festgelegt. Die Bayerische Gesamtmel-
dung der FFH-Gebiete wird im Ma3stab 1:5.000 angeboten.” (Quelle Bayern Atlas)

Entlang dem Lech sind Flachen des Landschaftsschutzes ausgewiesen.
,Landschaftsschutzgebiete dienen in erster Linie dem Schutz des Naturhaushalts und seiner Funktions-
féhigkeit. (Aktualisierung am 01.05. und 01.12. jéhrlich)“ (Quelle Bayern Atlas)
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Noérdlich und sidwestlich von Prittriching sind Feldvogelkulissen fir Kiebitze ausgewiesen.

»Die Feldvogelkulisse — Kiebitz umfasst Fldchen, die von Kiebitzen innerhalb der Agrarlandschaft fiir die
Brut genutzt werden, wurden oder in naher Zukunft, nach erfolgter Habitataufwertung, wieder als Brut-
habitat zur Verfiigung stehen sollen. Innerhalb der Feldvogelkulisse sollen verstérkt fiir die jeweilige Art
geeignete SchutzmalBhahmen umgesetzt werden. Zusétzlich bildet die Kulisse eine ergdnzende fachli-
che Beurteilungsgrundlage fiir Planungs- und Eingriffsvorhaben in diesen Gebieten.” (Quelle Bayern
Atlas)

Entlang der Bundesstrale B17 sind Gebiet fir Larm an Hauptverkehrsstralen - Pegelraster LDEN -
Kartierung 2022 ausgewiesen. Auf der Hohe vom Ort Graben, ca. 4 km Luftlinie, befindet sich der Luft-
waffenstitzpunkt Fliegerhorst ,Lechfeld”. Eine Larmbelastigung konnte wahrend der Ortsbesichtigung
nicht festgestellt werden. Die Mieter haben diesbeziiglich keine weiteren Angaben gemacht.

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. Daruberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Diesbezugliche Besonderheiten sind ggf. zu-
séatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Der Gemeinde und dem Landratsamt sind flir das Bewertungsgrundstiick keine schadlichen Bodenver-
unreinigungen bzw. Altlasten bekannt. Fiir das Flurstiick wird die vollige Altlastenfreiheit unterstellt. Ggf.
bestehende Altlasten sind zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berlicksichtigen. Vom Sachverstandi-
gen wird in diesem Zusammenhang explizit auf die Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG)1 hingewiesen, insbesondere darauf, dass

- der Grundstiickseigentiimer 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.
4.4 Privatrechtliche Situation

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug von Prittriching, Blatt 2498, gedndert
am 13.05.2025, Ausdruck vom 04.07.2025 vor.

Bestandsverzeichnis

hier ist zusatzlich ein 1/1 Gemeinderecht eingetragen
Gemeinderecht

Auszug aus der Stellungnahme der Gemeinde Prittriching:

Leider kann zu dem eingetragenen Gemeinderechte keine zufriedenstellende Auskunft geben. Der Ge-
meinde ist nicht bekannt, um welche Art von Recht es sich handelt, z.B. Holznutzung oder Weiderecht.
Diese Gemeinderechte sind an vielen alten Hofstellen eingetragen. Eine Ausiibung eines solchen
Rechts ist hier seit 40 Jahren nicht bekannt. Wir gehen davon aus, dass dieses Recht erloschen ist bzw.
nicht mehr ausgelibt werden kann. Mit Zustimmung des Eigentiimers kann dieses Recht im Grundbuch
geldscht werden.

Gemal Artikel 80 Abs. 2 Satz 1 1. Halbsatz der Gemeindeordnung (GO) sind Nutzungsrechte nur be-
grindet, ,wenn ein besonderer Rechtstitel vorhanden ist“. Da es bei allen Nutzungsrechten hier an ei-
nem speziellen Rechtstitel fehlt, handelt es sich nach herrschender Rechtsauffassung um sog. ,Her-
kommensrechte®, die bei Errichtung des Grundbuchs in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts bereits
bestanden und nicht in Abteilung 3 — Rechte und Belastungen des Grundstiicks — sondern nur in den
Beschrieb des jeweiligen begunstigten Grundstlckes aufgenommen wurden. Die Gemeinderechte ste-
hen somit nur nachrichtlich im Grundbuch. Diese nachrichtliche Auffihrung begrindet keinen tatsachli-
chen Anspruch bzw. stellt keinen Rechtstitel dar.
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Nachdem ein Rechtstitel gemall Gemeinde nicht vorliegt, kdnnte ein Nutzungsrecht nur begriindet sein,
wenn gemal Art. 80 Abs. 2 Satz 1 Halbsatz 2 GO ,das Recht mindestens seit dem 18.01.1922 unun-
terbrochen Kraft Rechtsliberzeugung ausgeubt wird“. Gemal Gemeinde wird das Gemeinderecht seit
40 Jahren nicht mehr ausgedbt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass aufgrund fehlender Rechtstitel sowie Nichtvorliegen
einer ununterbrochenen Nutzung das vom Bewertungsgrundstiick angefiihrte Gemeinderecht geman
Art. 80 Abs. 2 GO untergegangen, d.h. erloschen ist. Das Recht auf Austbung des Gemeinderechtes
wurde somit verwirkt. Nachdem gemaR Art. 80 Abs. 1 GO erloschene Grundrecht nicht neu begriindet
werden kdnnen, besteht kein Rechtsanspruch auf ein Gemeinderecht fir das Bewertungsgrundstick.

Der Sachverstandige empfiehlt hier eine Grundbuchbereinigung gemaf Grundbuchbereinigungsgesetz
(GBBerG).

Abteilung Il

Geh- und Fahrtrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer vom Flst 51/3; gemé&R Bewilligung vom 22.05.1929;
eingetragen am 14.11.1932 und umgeschrieben am 27.12.2010

Grenzmauer- und Zaunbelastungsrecht, Betretungsrecht zu Reparaturzwecke fiir den jeweiligen Eigen-
tiimer vom Flst. 51/3; gemé&R Bewilligung vom 06.12.1968; Rang vor der Anderung von Abt. Il/1; einge-
tragen am 03.03.1969 und umgeschrieben am 27.12.2010

Verfiigungen des Eigentiimers bediirfen der Zustimmung des vorldufigen Insolvenzverwalters (Amtsge-
richt Augsburg, AZ IN 67/25); eingetragen am 26.02.2025

Das Insolvenzverfahren ist eréffnet (Amtsgericht Augsburg- Insolvenzgericht-, AZ: 7 IN 67/25); einge-
tragen am 08.05.2025

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Augsburg,- Vollstreckungsgericht-, AZ: K 46/25),
eingetragen am 13.05.2025

Veranderung in Abteilung Il

Der Inhalt des Rechts ist gedndert: das Geh- und Fahrtrecht ist in der Weise eingeschrédnkt, dass es
nunmehr als Zufahrt zur Anlieferung von Brennmaterialien und fiir Mébeltransporte verwendet werden
darf; gemél Bewilligung vom 06.12.1968; die Anderung hat Rang nach abt. Il/2 und Gleichrang mit Abt.
1/3; eingetragen am 19.05.1999 und umgeschrieben am 27.12.2010

Geh- und Fahrtrecht

Die Untersuchungen des Sachverstandigen haben ergeben das die Bewilligungsurkunde vom Grund-
buchamt an das Staatsarchiv Minchen, AuRenstelle Eichstatt, Uberfihrt wurden.

Auszug aus der Stellungnahme des Staatsarchiv Miinchen, AuBlenstelle Eichstitt:

LAufgrund der geltenden Rechtslage seit Novellierung der Bundesnotarordnung ist die Einsichtnahme
in die von uns aufbewahrten Notariatsurkunden nur noch nach den MalRgaben des Notariatsrecht még-
lich. Konkret kann eine Einsichtnahme nur noch nach den Vorschriften der §§ 18a ff der Bundes-
notarordnung (BNotO) sowie § 51 des Beurkundungsgesetzes (BerukG) erfolgen. Die Entscheidung
tiber die Einsichtnahme trifft dabei alleine das Bayerische Staatsministerium der Justiz (StMJ) bzw. der
die Unterlagen verwahrende Notar. Das Staatsarchiv Miinchen, Aul3enstelle Eichstétt ist nur noch fiir
die reine Lagerung der abgegebenen Unterlagen im Auftrag der Notare zustandig.

Die Zustandigkeit fiir die Einsichtnahme in die bei uns aufbewahrten Notariatsurkunden ist dabei wie
folgend verteilt:

1 - Fiir wissenschaftliche Benutzungszwecke, zu der grundsétzlich die Heimatforschung z&hlt, ist das
StMJ zusténdig. Bitte richten Sie lhren Antrag direkt an das StMJ. Die Entscheidung (ber die Einsicht-
nahme richtet sich nach den Vorschriften der §§ 18a ff BNotO. Wir weisen darauf hin, dass die Priifung,
unabhéngig vom Ausgang, gebiihrenpflichtig ist. Zur Héhe der beim StMJ erhobenen Gebliihren kénnen
wir derzeit keine Angaben machen.

2 - Fiir alle anderen Benutzungszwecke (z. B. rechtliche Zwecke oder Familienforschung) ist der ver-
wahrende Notar zustdndig. Die Entscheidung (iber die Einsichtnahme richtet sich nach § 51 BeurkG.
Berechtigt zur Einsichtnahme ist jeder, der eine Erkldrung im eigenen Namen abgegeben hat oder in
dessen Namen eine Erkldrung abgegeben worden ist, sowie deren Rechtsnachfolger. Wir weisen darauf
hin, dass die Bearbeitung durch das Notariat fiir Sie ggf. geblihrenpflichtig ist. Zur Héhe der beim Notar
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erhobenen Gebliihren kénnen wir derzeit keine Angaben machen. Zusténdig ist das jeweils verwahrende
Notariat. Auskiinfte erteilt die Landesnotarkammer Bayern, die auch eine Suche nach Notariaten und
deren Vorgéngern gestattet.”

Als zustandiges Notariat wurde dem Sachverstandigen die Notare Kuhn/Regensburger genannt. Nach
Rucksprache mit dem Notariat, wurde eine Anfrage an die Landesnotarkammer Bayern auf Einsicht-
nahme der Bewilligungsakte gestellt. Dem hat die Landesnotarkammer, auf Grund der derzeitigen recht-
lichen Lage, nicht zugestimmt. Die Einsichtnahme wurde dem Sachverstandigen daraufhin verweigert.

1969 wurde eine Anderung des Geh- und Fahrtrecht in Grundbuch eingetragen.
Auszug aus dem Dienstbarkeitsvertrag URNr. 2486/68 Il vom 06.12.1968

,Die Beteiligten vereinbaren jedoch als Gegenleistung, die Einschrdnkung des am Grundbesitz der Ehe-
gatten Menter eingetragene Geh- und Fahrtrechts zugunsten der jeweiligen Eigentiimer der Fl.-Nr. 51/3
in der Weise, dass dieses Geh- und Fahrtrecht von heute an nurmehr als Zufahrt zur Anlieferung von
Brennmaterialien und fiir Mébeltransporte verwendet werden darf. Das Geh- und Fahrtrecht darf also
nicht mehr als laufende Zufahrt beniitzt werden.*

Der Sachverstandige berlcksichtigt das eingeschrankte Geh- und Fahrtrecht unter dem Punkt ,beson-
derer objektspezifische Grundstiicksmerkmale®in angemessener Weise.

Grenzmauer- und Zaunbelastungsrecht, Betretungsrecht

»Die Ehegatten Judt haben an der Siidseite ihres Grundstiicks FI.-Nr. 51/3 eine Sockelmauer mit Zaun
tiber die Grenze auf das Grundstiick Fl.-Nr. 51 (Obstgarten) der Eheleute Menter gebaut. Diese Sockel-
mauer mit Zaun befindet sich an der ganzen Sidseite des Grundstiicks der Ehegatten Judt bis zur
Stralle. Die liberbaute Fldche betragt in westlichen Teil der Grenzmauer am Haus ca. 20 cm und im
ostlichen Teil an der Stral3e 29 cm.

Die Eheleute Menter réumen mit Wirkung fiir sich und ihre Rechtsnachfolger im Eigentum ihres Grund-
stiick Fl.-Nr. 51/3 das immerwédhrende Recht ein, obige Sockelmauer mit Zaun auf der (iberbauten Fla&-
che des Grundstiicks FI.-Nr. 51 zu belassen. Fiir die Unterhaltung der Grenzmauer mit Zaun sind die
Jjeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Fl.-Nr. 51/3, also die Ehegatten Judt und deren Rechtsnachfol-
ger verantwortlich. Die jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks FIl.-Nr. 51/3 sind berechtigt zu Repara-
turzwecken das lberbaute Grundstiick Fl.-Nr. 51 zu betreten. Bei Reparaturarbeiten ist jeweils der
frithere Zustand auf Kosten des jeweiligen Eigentiimers des Grundstiicks Fl.-Nr. 51/3 wiederherzustel-
len. Eine Zahlung fiir das eingerdumte Recht erfolgt nicht. Die Beteiligten vereinbaren jedoch als Ge-
genleistung, die Einschrdnkung des am Grundbesitz der Ehegatten Menter eingetragene Geh- und
Fahrtrechts.”

Eine Berucksichtigung des Grenzmauer- und Zaunbelastungsrecht sowie Betretungsrecht in diesen
Verkehrswertgutachten entfallt auf Grund der getroffenen Vereinbarung zwischen den Eigentimer der
Flurstiicke 51 und 51/3.

Abteilung lll

Schuldverhaltnisse, die hier verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht berucksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Erlésaufteilung sachgeman bericksich-
tigt werden.

Die Durchflihrung eines Bodenordnungsverfahrens ist den Verfahrensbeteiligten bzw. den Teilnehmer
am Ortstermin nicht bekannt. Weiter vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

Andere nicht eingetragene Rechte und Lasten sind den Verfahrensbeteiligten bzw. den Teilnehmer am
Ortstermin nicht bekannt. Weiter vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht an-
gestellt. Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser Wertermittlung zu berticksichti-
gen.
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4.5 Offentlich-rechtliche Situation

4.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Der Gemeinde und den Verfahrensbeteiligten sind keine Eintragungen ber Baulasten fiir das Bewer-
tungsobjekt bekannt. Dem Landratsamt liegen keine Eintragungen fur das Flurstick Gemarkung Pritt-
riching Flursticksnummer 51 im Altlasten-, Bodenschutz- und Dateninformationssystem (ABuDIS) —
sog. Altlastenkataster — entsprechend Art. 3 Bayerische Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) vor.

Eine Eintragung des Denkmalschutzes fur das Bewertungsobjekt ist der Gemeinde und den Verfah-
rensbeteiligten nicht bekannt. In der Gemeinde befinden sich vereinzend Bau- und Bodendenkmaler.
Weiter vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

4.5.2 Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Nach Auskunft des Bauamtes der Gemeinde liegt das Bewertungsgrundstiick in keinem Bereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Im Flachennutzungsplan wird die bauliche Nutzung des Bewertungsobjekt mit MD - Dorfgebiet darge-
stellt.

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 Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlage und Nutzung vo-
rausgesetzt bzw. unterstellt.

4.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Es wird davon ausgegangen, dass das Bauland beitrags- und abgabefrei ist. Weitere Untersuchungen
und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

4.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

4.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsobjekt ist mit einem Mehrfamilienhaus mit 3 Wohneinheiten und diversen Nebengeb&u-
den bebaut.

Es war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung vermietet. Gemal Mieter wurde vereinbart, dass die Woh-
nungen und Nebengebaude kostenfrei genutzt werden dirfen. Es werden nur die anfallenden Neben-
kosten Ubernommen. Instandhaltungsarbeiten und -kosten werden vom Vermieter getragen.
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5 Beschreibung der Gebaude und Auf3enanlagen

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 Aufienanlagen werden nur in-
soweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei
werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In ein-
zelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Anga-
ben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung 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 gepruft. 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 Bauschéa-
den und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Ein Recht auf eine vollstandige Beschreibung des Wertermittlungsobjekts 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 Funktionsfahigkeit von Fenstern, Tlren, Heizung, Beleuchtung usw. nicht ausdrtcklich geprift,

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

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der
Wertermittlung sind die Umstande zugrunde gelegt worden, die im Rahmen einer ordnungsgemafen
und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkennbar
waren oder sonst bekannt geworden sind. Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

5.2 Bewertungsgrundstlick

5.2.1 Gebaudebeschreibung

Die Ortsbesichtigung erfolgte am 09.08.2025. Die Baulichkeiten machten am Besichtigungstag im All-
gemeinen einem dem Alter entsprechenden guten baulichen aber etwas vernachlassigten Gesamtein-
druck. Alters- und witterungsbedingte Abnutzungserscheinungen sowie Feuchtigkeitsspuren sind vor-
handen. Bei dem Gebaude handelt es sich um ein freistehendes Mehrfamilienhaus mit 3 Wohneinhei-
ten. Gemal Bauakten wurde das Wohnhaus 1987 errichtet. Ein Jahr spater erfolgte dann der Ausbau
des Dachgeschosses. An der Sidseite befindet sich eine Terrasse im Erdgeschoss und ein grolier
Balkon im Obergeschoss, sowie ein kleiner Balkon im Dachgeschoss.

Die Fassade ist verputzt und gestrichen. Das Dach wurde mit Dachziegel eingedeckt. Die Dachentwas-
serung erfolgt Gber Regenrinnen aus verzinktem Blech. Die Auf3en- und Innenwéande sind in massiver-
Ausfuhrung errichtet worden. Das Dach ist augenscheinlich in einen guten Zustand. Die Decken zwi-
schen den einzelnen Etagen sind aus Stahlbeton, die zum Spitzdach aus Holz mit Fillung. Die Aul3en-
tiren entstammen vermutlich dem Entstehungsjahr des Hauses und besteht aus Holz und Glas. Das
Wohnhaus verfluigt Gber einen gemeinsamen Treppenaufgang. Von hier gelangt man in das Kellerge-
schoss und die Wohnungen in den einzelnen Etagen. Die Wande und Decken im Treppenaufgang sind
verputzt und gestrichen. Die Treppe ist aus Stahlbeton mit Natursteinbelag, das Treppengelander aus
Metall.

Kellergeschoss: Vom Vorraum im Kellergeschoss gelangt man in den gerdumigen Flur und einen Kel-
lerabteil mit Heizkdrper. Diese diente friiher als Raum fiir den Ol-Tank und wurde spater fiir Wohnzwe-
cke genutzt. Zurzeit ist er leerstehend und sanierungsbediirftig. Vom Flur gelangt man in die Waschku-
che, den Heizungsraum, einen Kellerraum und einen weiteren Kellerraum, welcher ebenfalls zu Wohn-
zwecken genutzt wurde oder noch wird.
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Die Wande und Decken sind verputzt und gestrichen. Die Bdden sind grétenteils aus Beton/Estrich, In
den Wohnraum wurde Laminat verlegt. Die ehemaligen Metallfenster wurden teilweise durch Kunststoff-
fenster ersetzt. Die Innentlren sind aus Holz, teilweise mit Lichtfenstereinsatze. Ein Teil der Radume
verfugt Uber einen Heizkdrper. Im Wohnraum wurde zusatzlich ein freistehender Kamin aufgestellt. Eine
Zulassung zum Betrieb fur diesen, besteht gemal Schornsteinfeger nicht. Im Heizungskeller befindet
sich eine Pelletsheizung aus den Jahr 2010 und eine elektrische Luftwarmepumpe. Die Heizungsanlage
ist gemaf dem Schornsteinfeger seit 2019 defekt und misste repariert oder erneuert werden.

In einigen Bereichen des Kellergeschosses sind sichtbare Feuchtigkeitsspuren (Schimmelbefall) er-
kennbar. Hier sollte durch ausreichende Zirkulation (Belliftung) der betroffenen Raume gute Ergebnisse
erzielbar sein. Die Heizungsanlage muss unbedingt repariert oder erneuert werden. Einige Kellerraume
sind stark vermdillt. Es sind Aufrdum-, Ausbesserung- und Schdnheitsarbeiten im Kellergeschoss not-
wendig. Der Sachverstandige berlcksichtigt dieses unter dem Punkt ,besonderer objektspezifische
Grundstiicksmerkmale® in angemessener Weise.

Erdgeschoss: Bei der Wohnung handelt es sich um eine 4-Raum Wohnung mit Kiiche, Flur und Bad.
Das nachtraglich geschaffene Buro ist Uber das Schlafzimmer erreichbar und liegt im angrenzenden
massiven Schuppen. Ein Bauakt fir die Schaffung dieses Buroraums liegt dem Sachversténdigen nicht
vor. Die bauliche Legalitat wird daher unterstellt.

Der Boden ist mit Laminat und Parkett versehen, der Nassraum ist gefliest. Die Wande wurden mit
Strukturputz verputzt und gestrichen. Die Decken sind mit Paneelen versehen. Die Wohnungstir und
die Innentlren sind aus Holz, teilweise mit Oberlicht versehen. Die Fenster wurden erneuert und durch
Kunststofffenster mit manuellen Rollladen ersetzt. Im Erker befinden sich zwei elektrische Rollladen,
welche aber defekt sind. Das Bad verfligt Gber eine Badewanne, eine Dusche, ein Waschbecken und
eine Toilette. Der Raum ist raumhoch gefliest. Die Beheizung der Wohnung erfolgt, gemafR der Schorn-
steinfeger, durch einen Kaminofen, die Warmwasserversorgung durch die Luftwarmepumpe. Der im
Wohnzimmer befindliche Kaminofen gehort, gemaf Mieter, nicht mit zum Bewertungsobjekt, sondern
ist in seinem Eigentum.

Im Blro und Bad sind sichtbare Feuchtigkeitsspuren (Schimmelbefall) erkennbar. Hier sollte durch aus-
reichende Zirkulation (Beluftung) der betroffenen Rdume gute Ergebnisse erzielbar sein. An einigen
Fenstern sind die SchlieRelemente defekt. Das Bliro vereinzelnd und die Terrasse an einigen Stellen ist
sanierungsbedirftig. Es sind Ausbesserung- und Schoénheitsarbeiten im Erdgeschoss notwendig. Der
Sachverstandige bericksichtigt dieses unter dem Punkt ,besonderer objektspezifische Grundstlicks-
merkmale”in angemessener Weise.

Obergeschoss: Bei der Wohnung handelt es sich um eine 3-Raum Wohnung mit Kiiche, Flur, WC und
Bad.

Der Boden ist mit Laminat und PVC-Belag versehen, der Nassraum (Bad) ist gefliest. Die Wande und
Decken sind gestrichen. Im Bad wurden die Wande gefliest und die Decke mit PVC-Paneelen versehen.
Die Wohnungstir und die Innentiiren sind aus Holz, teilweise mit Oberlicht. Die Fenster wurden erneuert
und durch Kunststofffenster mit manuellen Rollldden ersetzt. Das Bad verfiigt iber eine Badewanne,
eine Dusche und ein Waschbecken. Im WC ist eine Toilette und ein Waschbecken installiert. Die Be-
heizung der Raume erfolgt, gemaf Schornsteinfeger, durch einen Pellets-Einzel-Ofen, die Warmwas-
serversorgung mit einem elektrischen Durchlauferhitzer.

Der Boden in der Kiiche weist Schaden im Laminat auf. Teilweise sind die SchlieRelemente der Fenster
defekt. Die Tur zum WC muss ausgebessert werden. Der Balkon ist sanierungsbediirftig. Es sind Aus-
besserung- und Schonheitsarbeiten im Obergeschoss notwendig. Der Sachverstandige berticksichtigt
dieses unter dem Punkt ,besonderer objektspezifische Grundstiicksmerkmale”in angemessener Weise.

Dachgeschoss: Bei der Wohnung handelt es sich um eine 2-Raum Wohnung mit Kiiche, Bad, Flur und
Abstellraum. Zudem befindet sich im Dachgeschoss ein Speicher. Im Wohnzimmer ist Uber eine In-
nentreppe zum Dachspitz, ein niedriger Raum zum Schlafraum von den Mietern geschaffen worden. Er
kann nur zum Schlafen genutzt werden und ist als Aufenthaltsraum ungeeignet.

Der Boden wurde mit Laminat versehen, der Nassraum ist gefliest. Die Wande sind verputzt und gestri-
chen, die des Nassraums raumhoch gefliest. Die Decke ist gestricht bzw. teilweise mit Paneelen abge-
hangen. Die Wohnungstir und die Innentlren sind aus Holz, teilweise mit Oberlicht. Die Fenster wurden
in Kunststoff und Holz ausgefiihrt. Das Bad verfiigt tiber eine Badewanne eine behindertengerechte
Dusche, einer Toilette und einem Waschbecken. Beheizt wird die Wohnung mit einem Kaminoffen, die
Warmwasserversorgung erfolgt Uber einen Durchlauferhitzer.
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Es sind Ausbesserung- und Schénheitsarbeiten im Dachgeschoss notwendig. Der Sachverstandige be-
ricksichtigt dieses unter dem Punkt ,besonderer objektspezifische Grundstiicksmerkmale“in angemes-
sener Weise.

Anmerkung: Die Heizungsanlage (Baujahr 2010) ist seit 2019 defekt und musste repariert oder erneu-
ert werden. Der Sachverstandige verweist vorsorglich auf § 72 GEG wonach Heizkessel, die mit flissi-
gen oder gasférmigen Brennstoffen bestickt werden und vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder auf-
gestellt worden sind, nicht mehr betreiben werden diirfen. Heizungsanlagen die ab dem 01. Januar 1991
eingebaut oder aufgestellt worden sind, sind nach Ablauf von 30 Jahren nach Einbau oder Aufstellung
nicht mehr zu betreiben. Der Paragraf findet keine Anwendung auf Niedertemperatur-Heizkessel und
Brennwertkessel sowie heizungstechnische Anlagen, deren Nennleistung weniger als 4 Kilowatt oder
mehr als 400 Kilowatt betragt. Mit Inkrafttreten des neuen Heizungsgesetz (GEG 2024) gelten zudem
Ubergangsreglungen. Sollten Heizungsanlagen noch funktionieren oder lassen sich noch reparieren,
kénnen diese noch weiter betrieben werden. Ist die Heizung defekt und Iasst sich nicht mehr reparieren,
gelten pragmatische Ubergangsreglungen. Es biete sich hier an, auf Heizungen mit erneuerbaren Ener-
gien zu setzen und die noch vorhandenen staatlichen Férderungen zu nutzen. Spatestens ab Mitte 2028
wird die Nutzung von mindestens 65 Prozent Erneuerbarer Energie fiir alle neuen Heizungen verbindlich
— eng gekoppelt an die Kommunale Warmeplanung. Es bleibt vorerst abzuwarten, inwieweit das GEG
2024 weiterhin Anwendung findet. Von der Politik sind hier Anderungen des Gesetzes, ganz oder in
einzelnen Passagen, vorgesehen.

5.2.2 Gebaudekonstruktion

Fundament Beton
AuRenwande Kellerwdnde  Beton
Auflenwénde Ziegelmauerwerk
Dach Pfettendachstuhl 32°, Dachdeckung Ziegel, naturrot
Rinnen und Fallrohre aus Blech, verzinkt
Fenster und Auf3entir Fenster Holz- und Kunststofffenster mit manuellen und
elektrischen Rollladen,
Aullentlr Holz und Glas
Innenwande und -tlren Innenwande  Ziegelmauerwerk
Innentlren Speerholztiren, teilweise mit Lichtfenster
Decke und Treppe Decken Stahlbeton- und Holzdecke
Innentreppe Beton mit Natursteinplatten
FuRbéden Bodenbelag Parkett, Laminat, PVC-Belag und Fliesen
Einfache bis gute Art und Ausfiihrung
Sanitéreinrichtung Erdgeschoss Bad mit Badewanne, Dusche, Toilette und
Waschbecken
Obergeschoss Bad mit Badewanne, Dusche und
Waschbecken

WC mit Toilette und Waschbecken
Dachgeschoss Bad mit Badewanne, Dusche, Toilette und

Waschbecken
Heizung / Warmwasser Einzel6fen / Kamin und elektrische Luftwarmepumpe / Durch-
lauferhitzer
techn. Ausstattung zeitgemale Anzahl von Steckdosen und Schalter
Sicherungskasten mit Kippschalter, zeitgemaf
Sonstige Bauteile: grofRe Terrasse, grofder und kleiner Balkon
Hinweis:

Die Beschreibung der Gebaudekonstruktion erfolgt auf Grundlage des vorhandenen Bauaktes und
dem Ergebnis der Ortsbesichtigung
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5.3 ModernisierungsmalRnahmen bzw. Instandhaltungen des Gebaudes

Es wurden folgende SanierungsmaBnahmen durchgefiihrt

Dacherneuerung inkl. Warmedammung 2024 Dammung
Fenster und AuRentiiren Fenster vermutlich zw. 1990-2000
Hauseingangstir nein bzw. nicht bekannt
Leitungssysteme Strom nein bzw. nicht bekannt
Wasser nein bzw. nicht bekannt
Gas nein bzw. nicht bekannt
Abwasser nein bzw. nicht bekannt
Telefonanschluss vermutlich zw. 2023-2025
Modernisierung Heizung 2010, ist seit 2019 defekt
Warmedammung der Auflenwande nein bzw. nicht bekannt
Modernisierung Bader EG und DG vermutlich zw. 1990-2010
Modernisierung des Innenausbaus Decken nein bzw. nicht bekannt
FuRbdden Im Zuge der Instandhaltung
Treppen nein bzw. nicht bekannt
Grundrissgestaltung nein bzw. nicht bekannt

5.4 Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Aussagen zur Energie-Effizienz des zu bewertenden Ge-
baudes, die geeignet waren, den Energieausweis zu ersetzen, werden nicht getatigt. Es wurden verein-
zelnd Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt, siehe Punkt 5.3.

5.5 Nebengebdude

Auf dem Grundstuck befindet sich ein Gebdudekomplex mit diversen Nebengebauden. Der am Wohn-
haus angrenzende ehemalige Stall mit Scheune wurde vermutlich in den 30ziger Jahren errichtet. Bau-
unterlagen konnte durch die Gemeinde, Landratsamt oder Staatsarchiv nicht zur Verfigung stellen wer-
den. 1967 wurde das Gebdude um einen massiven Anbau mit Werkstatt, Lager und Garage mit teilwei-
ser Unterkellerung erweitert. Zwischen 1967 und 1971 erfolgte der Anbau eines Lagers in nicht massiver
Ausfiihrung.1971 wurde an diesen dann noch einmal eine massive Garage angebaut. 1987 erfolgte der
Abriss des Alten und die Errichtung des neuen Wohnhauses. Dabei ist der ehemalige Stall etwas ver-
kleinert worden. AbschlieRend wurde eine zusatzliche Garage in der Scheune ausgebaut. Das Entste-
hungsjahr ist unbekannt, vermutlich um die Jahrtausendwende

Nach Auskunft der Mieter soll das Dach an einer Stelle undicht sein. Ein Zutritt in diesen Bereich des
Gebaudes war nicht mdglich. Im Allgemeinen befinden sich das Nebengebaude in einen zeitgemalen
Zustand. Es sind Aufraum-, Ausbesserung- und Schonheitsarbeiten am Nebengebaude notwendig. Der
Sachverstandige berilcksichtigt dieses unter dem Punkt ,besonderer objektspezifische Grundstlicks-
merkmale“in angemessener Weise.

5.6 Aulenanlagen

Zu den baulichen AuRenanlagen zéhlen auRerhalb der Gebdudeaullenwand bis zur Grundstucksgrenze
befindliche, mit dem Grundstuck fest verbundene Anlagen.

Die AulRenanlagen des Bewertungsgrundstick befinden sich in einen guten, vereinzelnd auch etwas
vernachlassigt Zustand. Die Zuwegung auf das Grundstuck ist teilweise befestigt oder geschottert. Der
Eingangsbereich zum Wohnhaus ist verwachsen. Die nérdliche Grenze des Flurstlicks zur Hauptstrafie
ist durch Grenzbebauung gepragt, die zur Jahnstralle hin, mit einem Zaun oder Mauer eingefriedet. An
der 6stlichen Grenze wurde ein Metallzaun errichtet, an der westlichen Seite ein Holzzaun. Die sudliche
Grenze ist mit Grenzbebauung oder einen Zaun eingefriedet. Diese Grundstiicksseite sind teilweise
stark verwachsen. Entlang der Nordseite des Flurstiicks werden gro3e Bereiche flir das Lagern von
Baumaterial genutzt.

Es sind Aufrdum-, Ausbesserung- und Schdnheitsarbeiten an den Aulenanlagen notwendig. Der Sach-
verstandige berlcksichtigt dieses unter dem Punkt ,besonderer objektspezifische Grundstiicksmerk-
male” in angemessener Weise.
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6 Ermittlung des Verkehrswerts

6.1 Bewertungsverfahren

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kann immer dann zur Bewertung herangezogen werden, wenn gentigend
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, Gebaudesachwert
(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. Mehrfamilienhauser, Blirogebaude, Handels-
objekte etc.) angewendet.

6.2 Verfahrensauswahl

Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Verkehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet. Die Bewertung
im Vergleichswertverfahren entfallt, da keine ausreichende Anzahl von geeigneten Vergleichspreisen
vorlag.

6.3 Bodenwertermittlung
Der Bodenrichtwert

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 600,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist
wie folgt definiert:

Entwicklungszustand B (baureifes Land)
Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand beitragsfrei
Nutzungsart W (Wohnbauflache)
Wertrelevante Geschossflachenzahl 0,5

Anmerkung zum Bodenrichtwert (Auszug aus der Bodenrichtwertauskunft)

,Die Bodenrichtwerte gelten fiir baureifes Land (§ 3 Absatz 4 ImnmoWertV (2021), das nach §§ 30, 33
oder 34 BauGB baulich nutzbar ist.

Im Ubrigen wird das Bodenrichtwertgrundstiick wie folgt definiert:
1. Der Bodenrichtwert wurde fiir Wohnbaufldchen festgesetzt (Art der baulichen Nutzung).

2. Das Bodenrichtwertgrundstiick weist bei Wertrelevanz eine WGFZ aus und kann mit einem Einzel-
haus in Form eines Ein- oder Zweifamilienhauses bebaut werden.
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3. Zu bemerken ist, dass nach den Feststellungen des Gutachterausschusses die fiir die Definition des
Bodenrichtwerts mal3geblichen Kriterien beim Kauf von Grundstiicken, die im l&ndlichen Bereich liegen,
auf die Preisbildung nicht selten einen eher geringeren Einfluss haben.

WGFZ-Umrechnungsfaktoren

Die WGFZ-Umrechnungsfaktoren gelten nur fiir Bodenrichtwertzonen, in denen die WGFZ wertrelevant
ausgewiesen ist. Zwischenwerte sind linear zu interpolieren.

Begriffsbestimmungen

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter Grund-
stiicksfldche zulédssig sind.

Vollgeschosse sind nach den baurechtlichen Vorschriften Geschosse, die vollsténdig tber der natiirli-
chen oder festgelegten Geléndeoberfldche liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfléche
eine Hb6he von mindestens 2,3 m haben. Als Vollgeschosse gelten auch Kellergeschosse, deren De-
ckenunterkante im Mittel mindestens 1,2 m h6her liegt als die natiirliche oder festgelegte Gelédndeober-
flache.

Wird als MaR3 der baulichen Nutzung auf das Verhéltnis der Fldchen der Geschosse zur Grundstiicks-
fliche abgestellt und ist hierbei nach § 5 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV (2021) ein gegeniiber den pla-
nungsrechtlichen Zuldssigkeitsvorschriften abweichend bestimmtes Mal3 wertbeeinflussend, so sind zur
Ermittlung dieses Mal3es die Flachen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbau-
fédhigen Dachgeschossen nach den jeweiligen AuBenmal3en zu beriicksichtigen. Geschosse gelten in
Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel
mehr als 1,4 m lber die Geldndeoberflache hinausragen; § 20 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung
findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbauféhige Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer Fl&-
che zu beriicksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang beriicksichtigt. Hohlrdume zwi-
schen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind
keine Geschosse. Das nach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhéltnis der Fldchen der oberirdischen Geschosse
zur Grundstiicksfldche ist die wertrelevante Geschossfldéchenzahl (WGFZ) (§ 16 Absatz 4 ImmoWertV
(2021)). Bei ausgewiesener wertrelevanter Geschossfldchenzahl finden die vorgenannten Regelungen
Anwendung.

Allgemeine Hinweise und zum angewendeten Verfahren nach § 14 Abs. 5 ImmoWertV
Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Bodenrichtwerte keine bindende Wirkung haben.

Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde,
wenn die Grundstiicke unbebaut wéren.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstlick in den wertbeeinflussen-
den Merkmalen — wie z. B. spezielle Lage, ErschlieBungszustand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung
- bewirken in der Regel eine entsprechende Abweichung seines Verkehrswerts vom Bodenrichtwert.
Bei Bedarf kénnen Antragsberechtigte (vgl. § 193 Abs. 1 BauGB) ein Gutachten des Gutachteraus-
schusses (iber den Verkehrswert beantragen.

Die Bodenrichtwerte werden grundsétzlich altlastenfrei ausgewiesen.

Die Bodenrichtwerte berticksichtigen die flichenhaften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z. B. En-
sembles in historischen Altstédten), nicht aber das Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundstiicks.

Anspriiche gegeniiber Trdgern der Bauleitplanung oder den Baugenehmigungsbehérden kénnen weder
aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschrei-
benden Merkmalen abgeleitet werden.

Zur Ermittlung der Bodenrichtwerte wurden die Verkéufe aus den Jahren 2022 und 2023 herangezogen
und hinsichtlich ihrer Plausibilitdt unter entsprechender Beriicksichtigung nach Lage und Grél3e der
Grundstiicke, Infrastruktur der jeweiligen Zonen, sonstiger wertrelevanter Einfliisse und ihrer Preisent-
wicklung innerhalb der Jahre 2022 und 2023 ausgewertet. Die Bodenrichtwerte wurden in der Sitzung
sachverstandig beschlossen.*
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Bodenrichtwertanpassung: Das Bewertungsgrundstuick bietet bezuglich seiner wertrelevanten Fakto-
ren folgenden Anlass vom Bodenrichtwert abzuweichen:

Lage: Das Flurstick liegt in der Bodenrichtwertzone in einen Bereich, der hauptsachlich von Wohnbe-
bauung gepragt ist. Der Sachverstandige sieht hier keinen Anlass vom Bodenrichtwert abzuweichen.

GroBe: Bei Abweichungen der Grundstlicksgréf3e von +/- 25% bleiben diese unberticksichtigt. Dariber-
hinausgehende Abweichungen werden mit einem Zu- bzw. Abschlag gewirdigt. Das Grundstiick hat
mit 1.661 m? eine Uberdurchschnittliche GroRe.

Das Bewertungsobjekt liegt in keinen rechtskraftigen Bebauungsplan. Eine zuldssige Bebauung wére
somit nach §34 BauGB mdglich.

Der Sachverstandige sieht hier Anlass vom Bodenrichtwert abzuweichen und halt eine Beriicksichtigung
der GrundstlicksgroRRe im sachverstandigen Ermessen von -10 % fir angemessen.

Zuschnitt: Weicht die nutz- und bebaubare Form des Bewertungsgrundstiick vom ublichen durch-
schnittliche Grundstlicksform ab, ist dieses durch Zu- und Abschlage zu bertiicksichtigen. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist unregelmafig zugeschnitten. Der Sachverstandige sieht hier Anlass vom Boden-
richtwert abzuweichen und halt eine Berlcksichtigung des Zuschnitts im sachverstandigen Ermessen
von -5 % fir angemessen.

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.

MaR der baulichen Nutzung (WGFZ): Zur Berlicksichtigung von Abweichungen des Males der bauli-
chen Nutzung der Vergleichsgrundstiicke gegenuber dem Wertermittlungsobjekt sind in der Regel Um-
rechnungskoeffizienten auf der Grundlage der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) zu ver-
wenden. Der Gutachterausschuss des Landkreises Landsberg am Lech hat WGFZ- Umrechnungsko-
effizienten abgeleitet und veroffentlicht. Fir den Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone im Bewer-
tungsgebiet wurde eine WGFZ von 0,5 definiert. Die ermittelte WGFZ fiir das Bewertungsobjekt betragt
0,44. Da die WGFZ die im landlichen Bereich liegen auf die Preisbildung nicht selten einen eher gerin-
geren Einfluss haben, berticksichtigt der Sachverstandige die abweichende WGFZ im sachverstandigen
Ermessen mit -5 %.

Konjunkturelle Entwicklung: Fir das Bewertungsgrundstiick und ndheren Umgebung liegen dem
Gutachterausschuss keine ausreichende Anzahl von geeignete Vergleichskaufpreisen fir unbebauten
Grundstlcke vor. Im angrenzenden Landkreis Aichach-Friedberg hat der Gutachterausschuss im Im-
mobilienmarkt- und Zwischenbericht wertrelevante Daten beschlossen und veréffentlicht. Die konjunk-
turelle Entwicklung von Baulandpreise ist in den zentral Iandlichen Gebieten wieder leicht steigend und
im landlichen Bereich leichtfallend. Nach Auskunft des Gutachterausschuss Landsberg am Lech kénnen
angrenzende Gemeinden zwischen angrenzenden Landkreisen vergleichbar sein. Der Sachverstandige
halt eine Bericksichtigung die konjunkturelle Entwicklung zum Wertermittlungsstichtag mit 0 % fiir an-
gemessen.
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Boderwertermittiung zum Stichtag 09.08.2025
Grundstiicksgrofe

Flurstiick 51 Gebdude- und Freifache 1.661|m?2
Gesamte GrundstiicksgroRe 1.661|m?

Bodenrichtwert

Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte

Nutzung gemischte Bauflache ErschlieRungssituation ebf

Stichtag 01.01.2024

Bodenrichtwert (BRW) 600 €|/m? Sonstige:

worz ]

WGFZ-Anpassung

Anpassung der WGFZ

WGFZ des Bodenrichtwerts Umrechnungskoeffizient

WGFZ des Grundstiicks Umrechnungskoeffizient
Umrechnungsfaktor 0,95

Bodenrichtwert nach WGFZ-Anpassung | 570 €|

Konjunkturanpassung

Entwicklung des Markts im Vergleich zum Stichtag des BRW:

Bodenrichtwert nach Konjunkturanpassung | 570,00 €|

Sonstige Anpassungen

Lage 0,0% 0,00 €
Bodenbeschaffenheit 0,0% 0,00 €
Immissionen 0,0% 0,00 €
Orientierung 0,0% 0,00 €

GroRe -10,0% -57,00 €

Zuschnitt -5,0% -28,50 €
ErschlieRungszustand 0,0% 0,00€

Sonstige 0,0% 0,00€

Summe sonstige Anpassungen -15,0% -85,50 €
Bodenrichtwert nach sonstigen Anpassungen (BRW) 484,50 €
Bodenwert Gebaude- und Freiflichen BRW x Grundstiicksgré3e 804.755 €
Bodenwert des Grundstiicks 804.755 €
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6.4 Enrtragswertverfahren

Fur das Bewertungsgrundstick wird der Verkehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet.
§27 ImmoWertV — Grundlagen des Ertragswertverfahrens

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktlblich erzielbarer Ertrége er-
mittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen we-
sentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktublich erzielbaren Ertragen ab-
weichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

(2) Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bo-
denwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1, der Restnutzungsdauer im Sinne des § 4
Absatz 3 und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach Malgabe des § 7 dem vorlaufigen Er-
tragswert.

(4) Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Berticksich-
tigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Marktubliche Miete: Marktublich erzielbare Ertrage sind die nach den Marktverhéltnissen am Werter-
mittlungsstichtag fir die jeweilige Nutzung vergleichbaren, durchschnittlich erzielten Ertrége. Anhalts-
punkte fur die Marktublichkeit von Ertrdgen vergleichbar genutzter Grundstiicke liefern z. B. geeignete
Mietspiegel, Mietpreisiibersichten oder Online-Portale. Der Sachverstindige halt eine marktibliche
Miete von 10,50 €/m? Wohnflache und 40 € fir eine Garage fur angemessen. Die Mitbenutzung des
Nebengebdaudes ist in der Miete mitbertcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten: Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafe Bewirtschaf-
tung und zulassige Nutzung entstehenden regelmafiigen Aufwendungen zu beriicksichtigen, 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.

Verwaltungskosten

Wohnungen, Mehrfamilienhduser, Einfamilienhauser 359 €

Garagen und Einzelstellplatze 47 €
Instandhaltungskosten

Pro m? Wohnflache 14,0 € pro m?
Garagen und Einzelstellplatze 106 €
Mietausfallwagnis 2% des Rohertrages

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

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

Die Ermittlung des sach- und marktgerechten Liegenschaftszinssatzes erfolgt auf Grundlage der Verof-
fentlichungen der Gutachterausschisse und einschlagiger Fachliteratur. Der Gutachterausschuss des
Landkreises Landsberg am Lech hat keinen Liegenschaftszinssatz fur Mehrfamilienhduser beschlossen
und veroffentlicht.

Die angrenzende Gutachterausschisse des Landkreises Aichach-Friedberg und des Landkreises Augs-
burg haben einen Liegenschaftszinssatz fur Mehrfamilienhdauser von durchschnittlich 2,7% (Median)
angegeben. Dieser Wert ist aber auf Grund der geringen Anzahl von Daten statistisch nicht gesichert.
Er dient daher zur Orientierung am Immobilienmarkt.
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Der Liegenschaftszinssatz wird daher in Anlehnung an die Veréffentlichungen des IVD in einer Spanne
von 1,5% bis 4,5% als markgerecht erachtet. Nach dem Modell von Zeiller (vgl. Zeil3ler, Marktkonforme
Liegenschaftszinssatze fur Gewerbeimmobilien, GuG 5/2001, S 269 bis 275) wird der Liegenschafts-
zinssatz innerhalb dieser Spanne konkretisiert. Die getroffene Einschatzung des Risikofaktors ist in der
nachfolgenden Tabelle gelb hinterlegt.

Risikofaktor Auspragung el
(W)
R1) Lage Sehr gute Gute bis schlechte Lagen in Zentren 0,35
reprasentative Lagen |Lagenin den Zentren |dorflicher Siedlungen
oder Lagenin oder zentrumsnahe oder Einzellagen
FuBgangerzonenin Randlagen von
den Zentren von GroBstadten
GroBstadten (Landeshauptstadt)
(Landeshauptstadt) oder in groBeren oder
oder groBere Stadte mittelgroBen Stadten
mitwirtschaftlich mitwirtschaftlich
Uberregionaler Uberregionaler
Bedeutung Bedeutung oder sehr
gute bis mittlere Lagen
in kleineren Stadten
oder Markten mit
wirtschaftlich
Uberregionaler
Bedeutung
R2) Gestaltung |Indexierte, langfristige,|Indexierte Mietvertrage [kurzfristige 0,10
der vermieterfreundliche Mietvertrage
Mietvertrage |Mietvertrage
R3) Bonitat der |Zweifelsfreie Bonitdt |[Normale Verhaltnisse [Bonitatder Mieter iber| 0,15
Mieter der Mieter nichtjeden Zweifel
erhaben
R4) Gebaude- |uberzeugend Mittel Weniger Uberzeugend 0,10
kundliche
Konzeption
R5) Rest- >50Jahre 50- 30Jahre <30Jahre 0,10
nutzungsdauer
R6) Markt- Steigende Mieten und |Stabile Mieten und Sinkende Mieten und 0,10
situation damit steigende Ertrage oder das damit sinkende
Ertrage oder die Immobilienangebotin |Ertrage oder das
Immobiliennachfrage |der zu bewertende Immobilienangebotin
in der zu bewertende |Gruppeistgleich der |der zu bewertende
GruppeistgroBer als [Nachfrage Gruppe ist groBer als
das Angebot die Nachfrage
R7) GroBe des |Fur die zu bewertende [Kleiner als die fur GroBer als die fur 0,10

Objekts Objektarttypische diese Objektart diese Objektart
GebaudegroBe typische typische
GebaudegroBe GebaudegroBe
Note (N) 0 1 2
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Risikofaktor Note Gewicht Gew. Note
Lage 2 0,35 0,70
Ges.ta ltung der 1 0,10 0,10
Mietvertrage
Bonitatder
_ 1 0,15 0,15
Mieter
Gebaudekun.dll 1 0,10 0,10
che Konzeption
Restnhutzungs- 1 0,10 0,10
dauer
Marktsituation 1 0,10 0,10
GroBe des
2 0,10 0:20
Objekts
Summe 1,00 145

Formel

LSZ=Zmin + (N1*W1 + N2*W2 + N3*W3 + N4*W4 + N5*W5 + N6*W6 + N7*W7) * (Zmax-Zmin)/2

LSZ Liegenschaftszins

Zmin minimaler Liegenschaftszins einer gegebenen Zinsspanne
Zmax maximaler Liegenschaftszins einer gegebenen Zinsspanne
N Note des jeweiligen Risikofaktor

w Gewichtung des jeweiligen Risikofaktors

R Risikofaktor

Ublicher LSZ beim zu bewertenden Objekttyp

Zmin 1,50%
Zmax 4,50%
objektbezogener LSZ 2,93%

Der Sachverstandige halt einen objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz zum Wertermitt-
lungsstichtag von 2,9 % flr angemessen.

Liegenschaftszinssatz: 2,9 %

Gesamtnutzungsdauer (GND): Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung Ublicherweise wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Siehe auch ImmoWertV Anlage 1.

Die Gesamtnutzungsdauer fur Mehrfamilienhduser wird auf 80 Jahre festgesetzt.
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Restnutzungsdauer (RND): Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in der eine bau-
liche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Modernisierungen kénnen zur Erhéhung der Restnutzungsdauer fuhren.

Modernisierungselemente max. Ll
Punkte Punkte
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 2
Modernisierung der Fenster und Auentiiren 2 2
Modernisierung der Leitungssysteme 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmedammung der AuRenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung von z.B. Decken, FuR boden, Treppen 2 0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Summe 20 5
Modernisierungsgrad
0 - 1 Punkt = nicht modemisiert

2 - 5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

6 - 10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

11-17 Punkte = Uberwiegend modernisiert

18 -20 Punkte = umfassend modemisiert

Wohnflache (WF): Die Wohnflachen wurden auf Grundlage der vorhandenen Bauakten und dem Er-
gebnis beim Ortstermin ermittelt. Die genutzten Flachen des Spitzdachs wurden nicht beriicksichtigt.

Wohnflachenermittlung

Geschoss Whg Wohnflache
EG Wohnung 1 114,45
oG Wohnung 2 102,45
DG Wohnung 3 51,48
Gesamt 268,38

Barwertfaktor (RBF): Die Barwertfaktoren fir die Kapitalisierung und Abzinsung sind den entsprechen-
den §34 ImmoWertV unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen An-
lagen und des angemessenen, nutzungstypischen Liegenschaftszinssatzes zu entnehmen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: Siehe hierzu den Punkt ,Besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale®,
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Ertragswertermittiung

Angaben zum Gebaude

Wohnflache 268 m?

Anzahl der Wohneinheiten 3 WE

Baujahr der Geb&ude 1987

Gesamtnutzungsdauer (GND) ca. 80 Jahre

Gebéudealter 38

Modernisierungspunkte S

Restnutzungsdauer (RND) ca. 44 Jahre

Aufstellung der Ertrage

Nutzung und Lage Flache / Anzahl Mietansatz je Monat Anteil RoE | Jahresmiete

Wohnflache 268 m? 10,50 € /m? 95,92% 33.816 €

Garagen 3 Stiick 40,00 € je Stk 4,08% 1.440 €

Jahresrohertrag (RoE) 35.256 €

Bewirtschaftungskosten pro Jahr

Verwaltung  Wohnen 359,00 €|/ WE 3,05% 1.077 €
Garage 47,00 €]/ Stlick 0,40% 141 €

Instandhaltun¢ Wohnen 14,00 €]/ m? 10,66% 3.757 €
Garage 106,00 €|/ Stuck 0,90% 318€

Betriebskosten 0,00 € 0,00% 0€

Mietausfallwagnis 2,00%|des Rohertrags 2,00% 705 €

Bewirtschaftungskosten 17,01% -5.998 €

Jahresreinertrag 29.257 €

abzgl. Bodenwertverzinsung BWxLZ -23.338 €

Bodenwert (BW) 804.755 €

Liegenschaftszinssatzin % (LZ) 2,90

Gebaudeertragsanteil (GEA) 5.920 €

Rentenbarwertfaktor (Vervielfaltiger) 24,6805

Gebaudeertragswert GEAXxV 146.098 €

zzgl. Bodenwert 804.755 €

Vorlaufiger Ertragswert 950.852 €
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6.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sind durch Zu- oder Abschlage nach der
Marktanpassung gesondert zu bertcksichtigen (§ 8 ImmoWertV), wenn ihnen der Grundstiicksmarkt
einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und be-
rucksichtigt wurden.

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

Bauschdaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &aulere
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 Kostenermittlungen 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).

6.5.1 Geh- und Fahrtrecht

Die Untersuchungen des Sachverstandigen haben ergeben, dass die Bewilligungsurkunde vom Grund-
buchamt an das Staatsarchiv MUnchen, AuRenstelle Eichstatt, Uberfihrt wurden. Aufgrund der gelten-
den Rechtslage seit Novellierung der Bundesnotarordnung ist die Einsichtnahme in aufbewahrten No-
tariatsurkunden nur noch nach den Mafligaben des Notariatsrecht moglich. Eine Bevollmachtigung zur
Einsichtnahme die Urkunde kann nur der Rechtnachfolger des beurkundeten Notars veranlassen.

Als zustandiges Notariat wurde dem Sachverstandigen die Notare Kuhn/Regensburger genannt. Nach
Rucksprache mit dem Notariat, wurde eine Anfrage an die Landesnotarkammer auf Einsichtnahme der
Bewilligungsakte gestellt. Dem hat die Landesnotarkammer, auf Grund der derzeitigen rechtlichen Lage,
nicht zugestimmt. Die Einsichtnahme wurde dem Sachverstandigen daraufhin verweigert.

1969 wurde eine Anderung des Geh- und Fahrtrecht in Grundbuch eingetragen.
Auszug aus dem Dienstbarkeitsvertrag URNr. 2486/68 Il vom 06.12.1968

»...die Einschrdnkung des am Grundbesitz der Ehegatten Menter eingetragene Geh- und Fahrtrechts
zugunsten der jeweiligen Eigentiimer der Fl.-Nr. 51/3 in der Weise, dass dieses Geh- und Fahrtrecht
von heute an nurmehr als Zufahrt zur Anlieferung von Brennmaterialien und fiir Mébeltransporte ver-
wendet werden darf. Das Geh- und Fahrtrecht darf also nicht mehr als laufende Zufahrt beniitzt werden.”

Da auf Grund der Verweigerung zur Einsichtnahme in die Bewilligungsurkunde vom 22.05.1929 kann
die Lage des Geh- und Fahrtrecht auf Grundlage des Flurkartenauszugs und der Topographie nur ge-
schatzt werden. Es ist vermutlich parallel zur nérdlichen Grundstiicksgrenze eingerichtete worden.

Das F1.-Nr. 51/3 hat nach der Anderung in Grundbuch 1968 eine Zuwegung Uber die Jahnstrafie erhal-
ten. Die fur das Geh- und Fahrtrecht vorgehalten Flachen sind zurzeit mit Baumaterialien verstellt. Es
ist auf Grund der tatsachlichen Situation vor Ort davon auszugehen, dass das Geh- und Fahrtrecht nur
noch stark eingeschrankt oder gar nicht mehr ausgeubt wird.

Der Sachverstandige schatzt das Ausmald der Nutzungseinschrankungen und Beeintrachtigungen als
Gering ein. Der Sachverstandige halt einen Abschlag von unbelasteten Bodenwert des Grundstticks
von -3% flr angemessen.
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Vorschldge zur Beriicksichtigung von Nachteilen durch Wegerechte

AusmaR von Nutzungseinschrankungen und Abschlag von unbelasteten
Beeintrachtigungen Bodenwert des Grundstiicks

Wegerecht verlauft am duReren Rand des
Grundstiicks

Wegerecht nimt nur einen geringen Teil des

Gesamtgrundsticks ein (<15%)

gering 1% bis 5%

die (bauliche) Nutzbarkeit wird durch das
Wegerecht nicht eingeschrankt

es sind keine wesentlichen Immisionen zu
erwarten

Wegerecht verlauft im randnahen Bereich
des Grundstiicks

Wegerecht nimmt einen gréReren Bereich

des Grundstticks ein (<15%)
vertretbar 6% bis 20%

die (bauliche) Nutzbarkeit wird durch das
Wegerecht teilweise eingeschrankt

es sind gewisse Immisionen zu erwarten

Wegerecht verlduft im zentralen Bereich des
Grundstiicks

die (bauliche) Nutzbarkeit wird durch das 21% bis 40%

erheblich
Wegerecht stark eingeschrankt

es sind stérende Immisionen zu erwarten

die (bauliche) Nutzbarkeit wird durch das
Wegerecht kaum noch gegeben bzw. gar
nicht X nicht mehr gegeben 41% bis 90%
vertretbar [ o sing erheblich storende Immisionen zu
erwarten

(Quelle: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung - Kréll - Hausmann - Rolf)
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Bewertung des Wegerechts
Bodenwert des unbelastetes Grundstilick 485 €/m?
GrundstiicksgroRe 1.661 m
unbelasteter Bodenwert 804.755 €
Abschlag 3 %
Wirtschaftlicher Nachteil 24.143 €
Wertminderung durch das Geh- und Fahrtrecht gerundet 24.000 €

Das Geh- und Fahrtrecht bewertet der Sachverstandige mit ca. 24.000 €.

6.5.2 Instandhaltungsstau

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

Aufgefuhrte Mangelbeseitigungskosten erfolgen grob uberschlagig 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.

Der Sachverstandige schatzt die Aufraum-, Ausbesserungs- und Schonheitsarbeiten im Kellergeschoss
sowie die Reparatur oder Neubeschaffung der Heizungsanlage pauschal auf ca. 40.000€.

Der Sachverstandige schatzt die Ausbesserungs- und Schédnheitsarbeiten im Erdgeschoss pauschal
auf ca. 15.000 €.

Der Sachverstandige schatzt die Ausbesserungs- und Schdnheitsarbeiten im Obergeschoss pauschal
auf ca. 5.000 €.

Der Sachverstandige schatzt die Ausbesserungs- und Schdnheitsarbeiten im Dachgeschoss pauschal
auf ca. 5.000 €.

Der Sachverstandige schatzt die Aufrdum-, Ausbesserungs- und Schdnheitsarbeiten an dem Nebenge-
baude und den AuRenanlagen auf ca. 20.000€.

6.5.3 Ergebnis
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Das Geh- und Fahrtrecht bewertet der Sachverstandige mit ca. 24.000 €.

Die Beseitigungskosten fir die Aufrdum-, Ausbesserungs- und Schonheitsarbeiten am Wohnhaus
schatzt der Sachverstandige auf ca. 65.000 €.

Der Sachverstandige schatzt die Aufrdum-, Ausbesserungs- und Schdnheitsarbeiten an dem Nebenge-
baude und den AuRenanlagen auf ca. 20.000€.

Es wurden fir das Bewertungsgrundstick besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale mit
insgesamt ca. 109.000 € festgelegt.
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6.6 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 950.852 €
unbelasteter Verkehrswert 950.852 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Geh- und Fahrtrecht -24.000 €
Wohnhaus -65.000 €
Nebengebaude und Auflenanlagen -20.000 €
belasteter Verkehrswert 841.852 €
belasteter Verkehrswert des bebauten Grundstiicks rd 842.000 €

Der Verkehrswert des belasteten Grundstiicks betragt rd. 842.000 €.
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Unter Beachtung der wertbeeinflussenden Merkmale und bei
Bericksichtigung der Verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt wird der
Verkehrswert des belasteten Grundstiicks
Gemarkung. Prittriching - Flurstiicksnummer 51

(Anschrift: HauptstraRe 18, 86931 Prittriching)

zum Wertermittlungsstichtag 09.08.2025

festgelegt mit

rd. 842.000 €

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persoénliches Interesse am Er-
gebnis verfasst zu haben.

Das Verkehrswertgutachten wurde auftragsgemal in 2-facher Ausfertigung erstellt.

. Lipl,

Meitingen, den 08.10.2025 Ron Hinz Dipl.-Ing (FH) \\

o
R
._;.'j.:.‘l_.r.
Sachverstandiger fir die Bewertun: \H“*'-u'.:_-
von unbebauten und bebauten Grundstucken
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7 Anlage
7.1 Ubersichtskarten Lage

il
|
I
[
)
|
I
|

L

7 !
Quelle: openstreetmap.org/Copyright

Mikro-Lage
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7.2 Flurkartenauszug

= Amt fiir Digitalizsierung, Breitband und Vermessung AUSZUQ aus dem
Landsberg am Lech .
RoBmarkt 198 Liegenschaftskataster
86899 Landsberg am Lech Flurkarte 1:1000
Erstellt am 04.07.2025
Fhestibck: 51 GEﬂ'IEI'HEie_: Pritniching

Gemarkung: Pritiriching Landireis:  Landsberg am Lech

I ZE

Malstah 11000 Tt i T et
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7.3 Grundbuchauszug
Deckblatt

hmisge!lchl Landsberg am Lech

Grundbuch

von

Frittrichinog

Blatt _ ~4°°

Dieses Blatt ist an die Stelle des zur Verein-
fachung geschlossenen Blattes Prittriching Blatt
2253 getreten; eingetragen am 27.12.2010.

Mathy

Landsberg am Lech Prittriching 2498 - Letzte Anderung 13.05.2025 - Ausdruck vom 04.07.2025 - Saite 1von @
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Bestandsverzeichnis:

Amtsgerieht Landsberg am Lech Ein on
Grundbuch von Prittriching Blaft ~4498 Bestandsverzelchnis 1
Lid, Mr, |Biherige Bazelchnung der Sunashicke und der mit dem Eigenfurn verbundenan Reckite Grla
Pl L Geading WiSERAMSar und Lage
stk | stoke i a | m
ofbr c
] 2 3 F
1 = a5l Hauptstrale 18, Gebdude- und Frei- 16| Bl
flache
1/1 Gemeinderecht
TanasEery am Lech Primchmng 2898 - Lele Anaering 13,05 2025 - AUSarick vom U407 2025 - Sene £ von 9
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Abteilung Il

Amtsgericht Landsberg am Lech Ein i
Grundbuch von Prittriching Blat ~4498 Zwalte Abtellung Ja
Lfd, Mr. g8
e S
BIrifra- ?m;uﬁdrﬂﬁnul;: Laston und Boschrdnkungon
gunger| 1SS
1 2 2
1 1 Ceh—- und Fahrtrecht flir den jewelligen Eilgentimer von Flst.
51/3; gemdl Bewilligung wom 22,05,1%92%9; eingetragen am
14.11.1932 und umgeschrieben am 27.12.2010.
Mathy
2 il Crenzmauer— und Zaunbelassungsrecht, Betretungsrecht zu
Reparaturzwecken fiir den jeweiligen Eigentiimer von Flst.
51/3; gem8l Bewilligung vom 06.12.19%68; Rang vor der Ande—
rung ven Abt. II/1; eingetragen am 03.03.1969 und umge-
schrieben am 27.12.2010.
Mathy
4 |1 Verfiicungen des Eigentiimers bedirfen der Zustimmung des
vorldufigen Insolvenzverwalters (Amtsgericht Bugsburg, AZ:
TN 67/25); eingetragen am 26.02.2025,
Breidenbach
& 1 Das Insolvenzverfahren ist erdffnet (Bmtsgericht Augsburg-
Tnsclvenzgericht-, af: 7 IN &7/25); eingetragen am
08 .05,2025,
reidenbach
£ 1 Nie Zwangsversteigerung ist  angeordnet {Amtsgericht
fugskburg -Vollstreckungsgericht-, AZ: K 46/25); eingetra-
e am 13.05.2025,
Breidenbach
Tandsberg am Lech Pritiching 2498 - Letzie Anderung 13,05 2025 - AUSaruck vom (9,07, 2025 - Sehe 6 ven ¥
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Amtsgericht Landsberg am Lech

Bi
Twalie Abteliung | 1 R

Grundbuch von Prittriching Blaot 2495
\arindaungen Léechungen
LL Nf. L¥ed. M.
aar dar
Fpilles 1 palle 1
4 ] & 7
1 Cer Tntelt des Rechits  ist geindert: das Gahr 3 |Geltfsdit am 31.05.202%.

el Fabrtrecht ist in der Weise eingeschrdnkt,
chss es numehr als Zufdnt e Anliefenng
v Brermmaterialien ud fir Mieltrancporte
wereeer werden darf;  gEmEl Beadlligqug wom
06.12.19%:8; die | hat Pang nedh Abt.
11/2 \d Gleichrang mit fbt. I1/3; eingetragen
am 19.05.1999 und ungeschrieben am 27.12.2010,

Mathry

StrohmeEyer

Lan

JEher am LEch Pritnching 2498 - LEite Andering 13,05 2025 - AUSarick vom U807,
Fortsatzung auf Bnlegebogen

0 sane T vong

L]
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7.4 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Suchiag: Guteschtersusschuss for GrundstOckswerte
01.01.2024 im Bareich des Landkreisas Lendsberg
Irre Abfrage (Admess): Von-Kihimann-5tr.15
ABB3 Landsbang Lach

Prittriching (). HauptstraBe 18 Tl Y
Fax: 08191711 23-1011

gutachierausschuss@LRA-LL beyern.ds

P

Kamerduitgrgiued D L0 Bayer, Keve Gesdhr fe Bacwicket and wels@idigeen des daterlanbengundes
Bl irch to aind duirchachnittlichs Lageanrte; Siehe Logende sind Erbiatesung sur Bodenrichtsrthacte
LegeEnde zwr
Bodenrnchbwertharte
O By rese W Wb bau'lache A Ackur

bew. Fusstucksnr

— G e Beden WA Wehren algemen ¥ Farst
i hibwsrtane

———  Flurstucksgrenzen, M1 Genscne BEaullbohe GE - Gurlarg
Beslandspendude

5] Geserthone Bagtache s 41 Acker bew, Cravdandzahl o Chbarteansec s I Girsssicke st

m Aparch des lantkiises Landshorg
1B Bk frwent in & T

B Haoredes Land WIGKFZ Wertreeanto GFF
LF Flche 4. Larnad U
Forstwinsckatt 11 Aapabil g vobpeschose

(1201} Fagrmer der
Bk chivaricee

Zone 18113401 Bodenrichtwert: 600,00 € m?
Entwicklungezustand: B (Baureiles Land)
Verfahrensrachfiicher Zustand (BauGHY: -

Beitrags- und ebgabenschificher Zustand: beitragsfrei

Art dar Nutzung: W Erganzung zur Arl dar Nutzung: -

Bauweise: - Geschosszahi: - Wertrelevanie Geschossilichenzahl: L6
Grundfléchenzahl: - Baumesssnzahl: - Tiede: - Bmile:-
Flécha:- Ackerzehl - Grinlandzahi; -

Zonan-Bazsichnung: Prittiching

Bemerkung:
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7.5 Bebauungspldne

___j

Ubersicht angrenzender Bebauungspléne in unmittelbarer Umgebung zum Bewertungsgrundstiick

(Quelle Gemeinde)
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7.6 Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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7.7 Auszug aus den Bauakten

7.7.1 Wohnhaus
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Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss

Grundriss Obergeschoss
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Grundriss Dachgeschoss

Vertikalschnitt
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Ansicht Nordseite

Ansicht Siidseite
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Ansicht Ostseite

Ansicht Westseite
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7.7.2 Werkstatt mit Lager und Garage

Lageplan zum Bauantrag

Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss

Grundriss Bestand mit Neubau - Wohnhaus mit Nebengebdude und Anbau
Erdgeschoss
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Ansicht Nordseite - Wohnhaus mit Nebengebéude und Anbau

Ansicht Ostseite
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71.7.3 Garage

Lageplan zum Bauantrag

Grundriss Erdgeschoss
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