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1 Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Ortstermin

Gebaudeart

Baujahr

Bewertungsrelevantes Baujahr

Nutzung

Wohnflache

unbelasteter Sachwert

unbelasteter Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

belasteter Verkehrswert

06.09.2025

06.09.2025

06.09.2025

Einfamilienhaus

1964

1979

Wohnen

178 m?

753.000 €

814.000 €

-33.000 €

720.000 €
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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 Wolfgang Lauter
Muhlistrale 21

86453 Dasing

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 Einfamilienhaus
Objektadresse Albert-Schweitzer-Stralle 26
86438 Kissing
Grundbuchangaben Grundbuch von Kissing, Band 147, Blatt 5524
Katasterangaben Gemarkung Kissing, Flurstlick 3072/3

3.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber Amtsgericht Augsburg
Vollstreckungsgericht
Schaezlerstralte 13
86150 Augsburg

Der Sachverstandige wurde mit Beschluss vom 04.06.2025 beauftragt den Verkehrswert des oben ge-
nannten Grundstlcks zu ermitteln.

3.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Wertermittlung Im Zwangsversteigerungsverfahren
Wertermittlungsstichtag 06.09.2025

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 06.09.2025

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 06.09.2025

Teilnehmer am Ortstermin Mieter
Mitbewohnerin
Nachbar

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

- Bodenrichtwertauskunft Stichtag 31.12.2020
- Grundbuchauszug geédndert am 03.09.2021 Abdruck vom 16.09.2021

vom Schuldner:

- keine Auskiinfte oder Unterlagen

vom Insolvenzverwalter:

- Kurzeinschétzung
- Grundbuchauszug geédndert am 24.02.2025 Abdruck vom 06.03.2025

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

- aktueller Flurkartenauszug

- aktuelle Grundbuchausziige

- Auszug aus dem Flachennutzungsplan

- Ubersicht Bebauungspléne

- Auskunft zur Stromversorgung

- Auskunft zur Gasversorgung

- Auskunft zur Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
- Auskunft zur Ldrmsituation

- Auskiinfte zum Umwelt- und Naturschutz

- Auskiinfte zum Hochwassersituation

- Ausklinfte der Verwaltungsgemeinschaft

- Auskiinfte der Gemeinde

- Auskiinfte des Landratsamts

- Auskiinfte vom Staatsarchiv Miinchen

- Auskiinfte vom Bundesamt fiir Statistik

- Auskiinfte vom Bayerischen Landesamt fiir Statistik
- Bodenrichtwertauskunft

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung

3.5 Grundbuchangaben

Nachfolgend werden die Grundbuchangaben stichpunktartig in verkiirzter Form wiedergegeben.

Deckblatt:

Amtsgericht: Aichach
Grundbuch von: Kissing
Band: 147
Blatt: 5524

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

Ifd. Nr. 1/-

Gemarkung: Kissing

Flurstiick-Nr.: 3072/3

Lage: Albert-Schweitzer-Stralle 26
Nutzungsart: Gebdude- und Freifldche
GréBe: 921 m?
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Erste Abteilung:
Eigentimer Schuldner

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

Ifd Nr. 1/1
geldscht

Ifd. Nr. 2/1

Verfiigungen des Eigentiimers bedlirfen der Zustimmung des vorldufigen Insolvenzverwalters (Amtsge-
richt Augsburg, AZ IN 67/25); eingetragen am 24.02.2025

Ifd. Nr. 3/1
Das Insolvenzverfahren ist eroffnet (Amtsgericht Augsburg, AZ: 7 IN 67/25); eingetragen am 08.05.2025

Ifd. Nr. 5/4

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Augsburg, AZ: K 47/25), eingetragen am
13.05.2025

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

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

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

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

Versteigerung und Wertermittlung — Stimpe/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 regelméflig 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.

Die Beteiligten am Ortstermin stimmten einer Veroéffentlichung der vor Ort gemachten Bilder in diesem
Verkehrswertgutachten zu.
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4 Grund- und Bodenbeschreibung
41 Lage

Kissing ist eine Gemeinde im schwabischen Landkreis Aichach-Friedberg. Sie liegt stdwestlich im
Landkreis, etwa funf Kilometer siidlich der Stadtgrenze von Augsburg. Zur Gemeinde gehdren noch die
Gemeindeteile Mergenthau und Ottomuhl. Die Gemeinde Kissing grenzt an die Nachbargemeinden Me-
ring, Ried, Friedberg und der Stadt Augsburg. 1972 vereinigte man die beiden Altlandkreise Aichach
und Friedberg im Zuge der Verwaltungsreform zum Landkreis Aichach-Friedberg. 1976 wies die Staats-
regierung der Gemeinde eine Funktion als Siedlungsschwerpunkt im Verdichtungsraum Augsburg zu.

Im Laufe der Jahre entwickelte sich die Einwohnerzahl der Gemeinde recht unterschiedlich. Von 1900
bis 1939, bis dato eher noch landlich gepragt, um 41,1% von 1.180 auf 1.665 Einwohner. Besonders
nach dem Il Weltkrieg siedelten sich viele Heimatvertriebenen und Flichtlingen aus dem Osten an. Die
Einwohnerzahl stieg bis 1961 auf 4.346 an und verdreifachte sich damit fast. Durch seine Néhe zu
Augsburg und der angesiedelten zahlreiche Industriebetriebe erhdhte sich die Einwohnerzahl bis 2011
auf ca. 11.000. Nach 2011 hat diese Dynamik stark nachgelassen. Heute zahlt Kissing ca. 11.700 Ein-
wohner. Der Altersdurchschnitt liegt bei ca. 44,0 Jahren (Stand 2020) und damit in etwa genauso hoch
wie im Freistaates Bayern.

Die wirtschaftliche Situation in Kissing wird durch viele mittelstdndigen Unternehmen in Industrie und
Dienstleistungen gepragt. Als grofieres Unternehmen hat hier die Weka Group ihren Hauptsitz. Die
Ansiedelungen vieler Unternehmen westlich der Bundesstralte nach Miinchen bieten zahlreiche Ar-
beitsplatze in der Gemeinde an. Zudem pendeln viele Kissinger zur taglichen Arbeit in die nahen Grol3-
stadte Augsburg und Minchen. Um die Jahrtausendwende wurden weitere gro3e Baugebiete ausge-
wiesen. In der Gemeinde gibt es die Ublichen Einkaufsmdglichkeiten wie Netto oder EDEKA sowie di-
versen kleineren Laden.

Die medizinische Grundversorgung wird durch ortsansassige Mediziner gewahrleistet. FUr die weitere
medizinische Versorgung gibt es in Augsburg und Friedberg ein Krankenhaus.

Wegen des hohen Freizeitwertes ist Kissing besonders bei jungen Familien aus dem Grofsraum Augs-
burg und Miinchen als Wohnort beliebt. Zur Verbesserung der Vereinbarkeit zwischen Familie und Beruf
gibt es eine Kindertagesstatte und einen Hort. Zudem verfiigt Kissing iber eine Grund- und Mittelschule
sowie eine Aulenstelle der Volkshochschule. Alle weiteren wichtigen schulischen Bildungseinrichtun-
gen wie Gymnasium, Fachoberschule oder Realschule kénnen in Augsburg und Friedberg besucht wer-
den. Im Ort haben sich viele Vereinen angesiedelt und bereichern die Freizeitaktivitaten der Kissinger.

Die Kaufkraft fir den Landkreis Aichach-Friedberg liegt bei 30.530 Euro pro Kopf (2025) und ist somit
etwas unter dem Landesdurchschnitt in Bayern (31.907 Euro pro Kopf - 2025). Verlassliche Daten fur
die Gemeinde Kissing liegen dem Sachverstandigen nicht vor. Kaufkraft bezeichnet das verflugbare
Einkommen (Nettoeinkommen ohne Steuern und Sozialversicherungsbeitrage, inkl. empfangener
Transferleistungen) der Bevdlkerung einer Region.

Die nachstgelegene groRere Stadt ist Augsburg im Nordwesten mit ca. 310.000 Einwohnern, Friedberg
im Norden mit ca. 30.000 Einwohner und Flrstenfeldbruck im Stidosten mit ca. 38.000 Einwohner.

Durch Kissing hindurch verlauft in Nord-Siid-Richtung die Bundesstrale B2. Diese teilt das Gewerbe-
gebiet (Westen) vom Wohngebiet (Osten) der Gemeinde. Eine Verbindung zwischen der B17 und B2
erfolgt durch die Staatsstralle St2380. Von der Bundesstrale B17 erreicht man in Richtung Siiden
Landsberg am Lech und Fiissen sowie die Autobahn A96. Uber die Bundesstrale B2 und B300 bei
Friedberg besteht die Verbindung zur Autobahn A8 (Stuttgart — Augsburg - Miinchen).

Kissing liegt an der Bahnstrecke Augsburg—Munchen. Im Zuge des viergleisigen Ausbaus der Strecke
wurde im November 2001 der alte Bahnhof geschlossen und durch einen etwas weiter sudlich gelege-
nen neuen Haltepunkt ersetzt. Seit Ende 2008 wird dieser Haltepunkt zu den Hauptverkehrszeiten zwi-
schen Augsburg und Mering viertelstiindlich bedient. Nach Minchen wurde ein Halb-Stunden-Takt ein-
gerichtet. Die Verbindung mit der Ammerseebahn und weiter Richtung Weilheim und Schongau wird
stiindlich angeboten. Erganzt wird der 6ffentliche Nahverkehr durch eine ausreichende Anzahl von Re-
gionalbussen.

Westlich von Kissing befindet sich der Lech und 6stlich die Paar mit ihrem ausgedehnten Flussbett.
Entlang dem Lech und nérdlich und siidlich vom Ort, entstanden einige Seen, welche neben dem Hoch-
wasserschutz auch flr die Naherholung genutzt werden.

10
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Makro-Lage

Bundesland

Landeshauptstadt

Kreisfreie Stadt / Landkreis

Gemeinde
Einwohner

Nachstgelegene Stadte /
Gemeinden

Anbindung / Verkehrsnetz

Offentlicher Personennah-
verkehr (ONP)

Gewasser / Fliisse / Bache

Mikro-Lage

Lage der Gemeinde im Landkreis
Lage des Grundstiicks im Ort

Schulen

Geschifte des taglichen Bedarfs

arztliche Versorgung

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

Munchen
ca. 1.505.000 Einwohner (Stand 31.12.2024)

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

Kissing
ca. 11.700 Einwohner

groRere Stadte:

Nordwesten — Augsburg ca. 12 km
Sldosten - Furstenfeldbruck ca. 30 km
Norden — Friedberg ca. 8 km

weitere groRere Stadte / Gemeinden

Siidosten — Minchen ca. 60 km
Westen — Kdnigsbrunn ca. 12 km

StaatsstraBe4

St 2380 — Verbindung B2 — B17
Bundesautobahn

B 2 — Friedberg — Kissing — Firstenfeldbruck
B17 — Augsburg - Landsberg am Lech — A96
B300 — Friedberg — A8

Autobahn

Norden — A 8 - MUnchen — Augsburg — Stuttgart
Slden — A96 — Miinchen — Landsberg am Lech - Memmingen
Flughafen

Augsburg ca. 20 km

Munchen ca. 74 km

Bahnhof
Kissing
Augsburg

Bus
taglicher Linienverkehr des AVV

Lech
Paar

Sudwestlich im Landkreis
sudostlich im Ort

Grund- und Mittelschule in Kissing, alle weiterfihrenden
Schulen in der ndheren Umgebung

Geschafte des taglichen Bedarfs im Ort und naheren
Umgebung

Allgemeinmediziner und Facharzte im Ort und ndheren
Umgebung
Krankenhaus in Augsburg und Friedberg

11
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4.2 Lage, Gestalt, Gr6Re und Nutzung des Grundstiicks

Das Bewertungsobijekt liegt im ostlichen Bereich von Kissing. Die nahere Umgebung ist durch Wohn-
bebauung gepragt. Westlich, ca. 900 m Luftlinie befindet sich die Bundesstrale 2 und nordéstlich, ca.
100 m Luftlinie, ein Schulkomplex aus Grund- und Mittelschule. Ostlich, ca. 400 m Luftlinie, verlauft die
Umgehungsstralie von Kissing entlang des ausgedehnten Flussbetts der Paar und sudlich, ca. 400 m
Luftlinie, die Ortsgrenze mit Boule-Platz und landwirtschaftlich genutzten Flachen.

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

Das Bewertungsgrundstlck liegt nérdlich der Albert-Schweitzer-Strafle und ist mit einem Einfamilien-
haus und einer Garage mit groRer Uberdachung bebaut. Das Grundstiick hat die Form eines Rechtecks.
Die durchschnittliche Breite betragt ca. 28 m, fiir die durchschnittliche Lange wurde ca. 33 m ermittelt.
Die Grundstucksgrée wird im Grundbuch mit 921 m?, die Nutzung des Flursticks als Gebaude- und
Freiflache angegeben.

4.3 Erschlieung, Baugrund etc.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nérdlich an der ausgebauten Albert-Schweitzer-Stral3e. Die Stralde be-
steht aus bitumindsem Belag mit beidseitigem Gehweg und einseitiger StralRenbeleuchtung. Es kann
entlang der Stralde einseitig geparkt werden

Die Stromversorgung erfolgt aus dem &ffentlichen Netz Uber Stander. Im Straflenkdrper sudlich der
Grundstucksgrenze, ca. 0.4 m parallel zu dieser, befinden sich Mittelspannungskabel des Stromversor-
gers und Leitungen fur die Strallenbeleuchtung.

Gasversorgung erfolgt aus dem 6ffentlichen Netz durch unterirdische Leitungen im Stralenkdrper der
Albert-Schweitzer-Stralie.

In Kissing ist Fernwarme als Heizmethode, nach Auskunft der Gemeinde, zurzeit nicht verfigbar. In
wieweit ein zukulnftiger Ausbau geplant ist, konnte die Gemeinde nicht mitteilen. Im Stralenbereich der
Albert-Schweitzer-Stralie liegt keine Fernwarmeleitung.

In dem Strafltenkoérper befinden sich die Leitungsverlaufe fir die Trinkwasserversorgung- und die Ab-
wasserentsorgung. Das Niederschlagswasser aus den Dachflachen sowie aus den befestigten Oberfla-
chen wird augenscheinlich in die Kanalisation des Ortes eingeleitet.

Der Telefonanschluss erfolgt Uber das Offentliche Netz, mittels Kupferkabel. Ein Ausbau bzw. einen
Anschluss mit Glasfaserkabel fur das Bewertungsobjekt, ist gemaR Mieter, noch nicht erfolgt.

Der Fernsehenempfang erfolgt tiber Kabelfernsehn oder Internet.

Von Seiten der Gemeinde Kissing liegen derzeit keine konkreten Malinahmen zum Hochwasserschutz
vor. Das Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth erarbeitet derzeit Planungen zum innerértlichen Paaraus-
bau. Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht ange-
stellt.

Das Flurstiick liegt nicht in, aber in der ndheren Umgebung, eines amtlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiets. Amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete werden auf Grundlage der Hochwas-
sergefahrenflachen fiir ein 100-jahrliches Hochwasser per Rechtsverordnung festgesetzt. Die im Was-
serhaushaltsgesetz und in der Uberschwemmungsgebietsverordnung enthaltenen Auflagen miissen
eingehalten werden.

Das Flurstick liegt nicht in, aber in der ndheren Umgebung, einer festgesetzten Hochwassergefahren-
flache HQ-100. Die Hochwassergefahrenflachen HQ-100 zeigen, welche Gebiete bei einem 100-jahrli-
chen Hochwasser (mittleres Hochwasser) betroffen sind.

Das Flurstick liegt in einer festgesetzten Hochwassergefahrenflache HQ-extrem. Die Hochwasserge-
fahrenflachen HQ-extrem zeigen, welche Gebiete bei einem Extremhochwasser (seltenes Hochwasser)
betroffen sind.

Das Flurstuck liegt nicht in, aber in der ndheren Umgebung, eines ausgewiesenen wassersensiblen
Bereichs. Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand der Moore,
Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den natiirlichen Einflussbereich des Wassers,
in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier beein-
trachtigt werden durch: Uber die Ufer tretende Fliisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in
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sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich fest-
gesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Fla-
chen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je
nach drtlicher Situation ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken. An kleine-
ren Gewassern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflachen vorlie-
gen, kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mégliche Uberschwemmungen
und hohe Grundwasserstande geben und somit zu Abschatzung der Hochwassergefahr herangezogen
werden. Die wassersensiblen Bereiche werden auf der Grundlage der Ubersichtsbodenkarte im Mal-
stab 1:25 000 erarbeitet. Diese Karten enthalten keine Grundstiicksgrenzen. Die Betroffenheit einzelner
Grundstlicke kann deshalb nicht abgelesen werden.

Das Flurstick liegt in keinen ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebiet. Trinkwasserschutzgebiete um-
fassen den empfindlichen Teil des Grundwassereinzugsgebiets der Brunnen und Quellen oder das
oberirdische Einzugsgebiet von Trinkwassertalsperren.

Das Flurstiick liegt in keinem Einzugsgebiet fiir die Wasserversorgung. Diese Einzugsgebiete werden
grundsatzlich bezogen auf die einzelne Wassergewinnungsanlagen (WGA) abgegrenzt und dargestellt.
Summen- und Wechselwirkungen zwischen benachbarten WGA bleiben bei dieser Methodik aus Acht.
Ein Wasserschutzgebiet kann jedoch fiir mehrere WGA festgesetzt werden.

Das Flurstick liegt in keinen Bereich eines Landschafts- und Naturschutzgebiets.

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

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

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

- der friihere Eigentiimer auch nach Eigentumsiibergang 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 Kissing, Band 147, Blatt 5524,
geandert am 13.05.2025, Ausdruck vom 23.07.2025 vor.

Abteilung I
Verfligungen des Eigentimers bedirfen der Zustimmung des vorlaufigen Insolvenzverwalters (Amtsge-
richt Augsburg, AZ IN 67/25); eingetragen am 24.02.2024

Das Insolvenzverfahren ist erdffnet (Amtsgericht Augsburg, AZ: 7 IN 67/25); eingetragen am 08.05.2025

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Augsburg, AZ: K 47/25), eingetragen am
13.05.2025

Abteilung Ill

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.
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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.

4.5 Offentlich-rechtliche Situation

4.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Der Gemeinde und den Verfahrensbeteiligten sind keine Eintragungen Uber Baulasten fiir das Bewer-
tungsobjekt bekannt. Das Landratsamt teilt mit, dass das Flurstlck nicht im Altlastenkataster erfasst ist.
Somit sind dem Landratsamt derzeit keine schadlichen Bodenverunreinigungen bzw. Altlasten auf dem
Grundstick bekannt. Weiter vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht ange-
stellt.

Eine Eintragung des Denkmalschutzes fliir das Bewertungsobjekt ist der Gemeinde und den Verfah-
rensbeteiligten nicht bekannt. In der unmittelbaren Nahe des Bewertungsobjektes, ca. 400 m suddstlich
an der Lechfeldstral’e, befinden sich die Kartierung eines Bodendenkmals. Bei dem Bodendenkmal
handelt es sich um eine Siedlung vor- und frilhgeschichtlicher Zeitstellung bzw. Graber des Frihmittel-
alters. 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 W - Wohnbauflache dar-
gestellt.

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

4.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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. mindlich eingeholt.

4.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsobjekt ist mit einem Einfamilienhaus und einer Garage mit groRer Uberdachung bebaut.

Es war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung vermietet. Nach Auskunft des Mieters, hat dieser einen Teil
der vereinbarten Miete zurtickbehalten, um anstehende kleinere Instandhaltungsmallnahmen durchzu-
fuhren zu kénnen. Der Vermieter hat diesem muindlich zugestimmt.
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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 06.09.2025. 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 Einfamilienhaus und einer Garage mit
groRer Uberdachung. GemaR den Bauakten wurde das Wohnhaus 1964 errichtet. Es verfiigt tiber eine
grolRe Terrasse und sehr groRen Balkon an der Stidseite des Gebaudes sowie Uber eine kleine Terrasse
und kleinen Balkon an der westlichen Giebelseite. Der hier angebrachte Witterungsschutz ist teilweise
stark beschadigt und muss ausgebessert werden. Der Sachverstandige berticksichtigt dieses unter dem
Punkt ,besonderer objektspezifische Grundsticksmerkmale® in angemessener Weise.

Kellergeschoss: Uber den Abstellraum und Flur im Kellergeschoss sind alle weiteren Raume gut er-
reichbar. Der Keller verfligt Giber eine Waschkuche, zwei Kellerraume, einen Heizungsraum und einen
Technikraum. Neben der Gaszentralheizung mit einen kleinen Warmwasserkessel (ca. 200 Liter) befin-
det sich noch eine Abwasser-Hebeanlage und ein Heizkdrper in der Waschkiche. Von hier aus gelangt
man Uber dem Kellerabgang zu dem Auflenbereich des Grundstlicks.

Der Boden ist ohne Belag mit Beton-Estrich versehen. Die Wande und Decken sind gestrichen. Die
vorhandenen Metallfenster sind teilweise durch Kunststofffenster (2 Raume) ersetzt worden.

Nach Auskunft des Mieters, sind nach dem schweren Hochwasser 2024, die Rdume im Kellergeschoss
durch eingetretenes Grundwasser feucht geworden. Wahrend des Orttermins waren alle Teile des Kel-
lers wieder hergerichtet und trocken. Vereinzelte Feuchtigkeitsspuren sind erkennbar. Es sollte hier
Ausbesserungs- und Schdnheitsreparaturen durchgeflhrt werden. Der Sachverstandige bertcksichtigt
dieses unter dem Punkt ,besonderer objektspezifische Grundstiicksmerkmale® in angemessener Weise.
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Erdgeschoss: Das Gebaude betritt man Uber den integrierten zugebauten Vorplatz des Einfamilien-
hauses. Von hier aus gelangt man in den Wohnbereich und die Garage mit Gerateraum. Uber die Diele
und Flur sind alle weiteren Rdume im Wohnbereich gut erreichbar. Von der Diele gelangt man tber den
Treppenaufgang in das Obergeschoss und von der Garderobe in das Kellergeschoss des Wohnhauses.
Das Erdgeschoss verfigt Uber einen Wintergarten, dem Flur, Wohnzimmer, Esszimmer und Kiche so-
wie einem WC. An der Sud- und Westseite befinden sich jeweils eine Terrasse.

Der Boden vom Vorplatz, der Diele, dem Flur, der Garderobe und dem integrierten Wintergarten wurden
mit Naturstein ausgefihrt. Das Wohn- und Esszimmer verfugt Gber Parkett, Die Kiiche und das WC sind
gefliest. Die Wande und Decken der Wohnrdume und des WCs sind verputzt und gestrichen, die der
Kiche halbhoch gefliest. Die Fenster und Auf3entiiren sind durch Kunststofffenster mit manuellen bzw.
elektrischen Rollladen ersetzt worden. Das Wohnzimmer verfligt Gber ein Panorama-Fenster und der
Wintergarten Uber eine Panorama-Tur. Teilweise sind die Fenster undicht oder die SchlieRelemente
defekt bzw. eingeschrankt nutzbar. Alle bewohnbaren Zimmer sowie die Diele und Vorplatz verfligen
Uber einen Heizkorper. Das WC ist mit einer Toilette und einem Waschbecken ausgestattet.

Es sollten im Erdgeschoss Ausbesserungs- und Schoénheitsreparaturen durchgefiihrt werden. Der
Sachverstandige berilcksichtigt dieses unter dem Punkt ,besonderer objektspezifische Grundstlicks-
merkmale“in angemessener Weise.

Obergeschoss: Das Obergeschoss erreicht man Uber das Treppenhaus. Von der Diele und Flur ge-
langt man in alle weiteren Wohnraume der Etage. Das Obergeschoss verfiigt (iber ein Schlafzimmer,
ein Kinderzimmer, ein grol3es Arbeitszimmer, einem Bad, einem WC und eine Abstellkammer. An der
Siid- und Westseite befinden sich jeweils ein Balkon.

Der Boden der Diele wurde mit Naturstein ausgefiihrt, Die weiteren Wohnraume verfiigen Gber PVC-
Belag. Die Nassraume sind gefliest. Die Wande und Decken der Wohnraume sind verputzt und gestri-
chen, mit Ausnahme der Diele. Hier ist die Decke tapeziert. Die Wande des Bads wurden raumhoch
gefliest, die vom WC nur gestrichen. Die Fenster und AuRentiren sind durch Kunststofffenster mit ma-
nuellen bzw. elektrischen Rollladen ersetzt worden. Teilweise sind die Fenster undicht, die Scheiben
kaputt oder die SchlieRelemente defekt bzw. eingeschrankt nutzbar. Alle bewohnbaren Zimmer sowie
die Diele, mit Ausnahme des WC, verfligen iber einen Heizkérper. Das WC ist mit einer Toilette und
einem Waschbecken ausgestattet. Das Bad verflgt tUber eine Badewanne, eine Dusche und einem
Waschbecken.

Es sollten im Obergeschoss Ausbesserungs- und Schonheitsreparaturen durchgefiihrt werden. Der
Sachverstandige berilcksichtigt dieses unter dem Punkt ,besonderer objektspezifische Grundstlicks-
merkmale”in angemessener Weise.

Dachgeschoss: Das Dachgeschoss ist von der Diele im Obergeschoss uber eine Dachbodentreppe
aus Holz erreichbar. Das Geschoss ist nicht ausgebaut.

Der Dachstuhl macht augenscheinlich einen sehr guten Eindruck. Es ist keine undichte Stelle in der
Dachhaut erkennbar.

Der Schornstein verfugt Gber drei Zlge. Ein Zug der Esse ist in Hohe des Revisionsdeckel leicht ver-
sottet. Einem anderen wird provisorisch als Leitungsschacht genutzt.

Der Boden ist in Beton ausgefuhrt und wurde vereinzelnd oberflachlich ausgebessert. Das Dachfenster
ist aus Metall.

Anmerkung: Die Heizungsanlage (Baujahr 2013) ist zum Wertermittlungsstichtag augenscheinlich in
einen guten Zustand. Der Sachverstandige verweist vorsorglich auf § 72 GEG wonach Heizkessel, die
mit flissigen oder gasformigen Brennstoffen bestickt werden und vor dem 1. Januar 1991 eingebaut
oder aufgestellt worden sind, nicht mehr betreiben werden dirfen. 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-Heiz-
kessel und Brennwertkessel sowie heizungstechnische Anlagen, deren Nennleistung weniger als 4 Ki-
lowatt 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, kdnnen diese noch weiter betrieben werden. Ist die Heizung defekt und lasst sich nicht mehr
reparieren, gelten pragmatische Ubergangsreglungen. Es biete sich hier an, auf Heizungen mit erneu-
erbaren Energien zu setzen und die noch vorhandenen staatlichen Férderungen zu nutzen. Spatestens
ab Mitte 2028 wird die Nutzung von mindestens 65 Prozent Erneuerbarer Energie fur alle neuen Hei-
zungen verbindlich — eng gekoppelt an die Kommunale Warmeplanung.

Es bleibt jedoch abzuwarten, inwieweit das GEG 2024 weiterhin Anwendung findet. Von der Politik sind
hier Anderungen des Gesetzes, ganz oder in einzelnen Passagen, vorgesehen.
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5.2.2 Gebaudekonstruktion

Fundament Streifenfundament mit Betonboden

AuRenwande Kellerwande  vermutlich Stampfbeton oder Ziegelmauerwerk
AulBenwande vermutlich Ziegelmauerwerk

Dach Satteldach, Dachdeckung Flachdachpfannen

Rinnen und Fallrohre aus Blech, vermutlich verzinkt

Fenster und Auf3entir Fenster Kunststoff mit manuellen oder elektrischen
Rollladen
Aulentir Kunststoff und Glas
Innenwande und -tiren Innenwande  Ziegelmauerwerk
Innentliren Speerholztiren, teilweise mit Oberlicht
Decke und Treppe Decken Stahlbetondecken
Innentreppe Beton mit Natursteinplatten

Hauseingang eine Stufe mit Steinplatten

FuRbdden Bodenbelag Naturstein, Parkett, PVC-Belag und Fliesen

Einfache bis gute Art und Ausflihrung
Erdgeschoss WC mit Toilette und Waschbecken

Obergeschoss Bad mit Badewanne, Dusche und Wasch-
becken

WC mit Toilette und Waschbecken

Sanitareinrichtung

Heizung

techn. Ausstattung

Sonstige Bauteile:

Hinweis:

Gaszentralheizung mit Warmwasseraufbereitung

zeitgemalRe Anzahl von Steckdosen und Schalter
Sicherungskasten mit Kippschalter, zeitgeman

Kellerabgang, grof3e und kleine Terrasse und grof3er und
kleiner Balkon

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

5.3 Modernisierungsmalinahmen bzw. Instandhaltungen des Geb&udes

Es wurden folgende SanierungsmaBnahmen durchgefiihrt

Dacherneuerung inkl. Warmedammung
Fenster und AuRentiiren

nein bzw. nicht bekannt
Fenster
Hauseingangstir

vermutlich 1995
vermutlich 1995

Leitungssysteme Strom vermutlich 2017
Wasser vermutlich zw. 1990-2017
Gas vermutlich 2013
Abwasser nein bzw. nicht bekannt, tiw. mit Modernisierung Bad

Telefonanschluss

Modernisierung Heizung
Warmedammung der Auflenwande

Modernisierung Bader

nein bzw. nicht bekannt, tiw. mit Modernisierung Strom
vermutlich 2013

nein bzw. nicht bekannt

vermutlich zw. 1990-2017

Modernisierung des Innenausbaus Decken nein bzw. nicht bekannt
FuRbdden vermutlich im Zuge der Instandhaltung
Treppen nein bzw. nicht bekannt

Grundrissgestaltung

nein bzw. nicht bekannt
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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 um-
fangreiche ModernisierungsmaflRnahmen durchgefiihrt, siehe Punkt 5.3.

5.5 Nebengebédude

Auf der dstlichen Grundstiicksgrenze befindet sich eine massive Garage mit groRer Uberdachung. Die
Garage wurde gemaR Bauakten 1964 errichtet. Fiir die Uberdachung der bestehenden Garage liegt
dem Sachverstandigen ein Bauakt von 1999 vor. Diese wurde, gemaft Nachbarn, gemeinsam vom Ei-
gentimer der Flurstiicke 3072/2 und 3072/3 errichtet.

Die Garage machte am Tag der Ortsbesichtigung einen sehr guten Eindruck. Sie wurde in massiver
Bauweise ausgefiihrt. Die Zufahrt zur Garage erfolgt von der Albert-Schweitzer-Strafte. Diese ist aus
bitumindsem Belag und hat einen zentralen Einlauf fir Oberflachenwasser. Der Boden der Garage ist
aus Beton. Die Wande und Decke sind verputzt und gestrichen. Das Fenster wurde durch Kunststoff-
fenster erneuert. Das Garagentor hat in diesem Zuge ein elektrisches Holztor bekommen.

Die Uberdachung machte am Tag der Ortsbesichtigung einen sehr guten Eindruck. Sie wurde in mas-
siver Bauweise ausgefihrt. Die Holzkonstruktion sowie die Dacheindeckung sind augenscheinlich in
einem sehr guten Zustand.

5.6 Aulenanlagen

Die AuRenanlagen des Bewertungsgrundstick befinden sich in einen zeitgemal guten, aber etwas ver-
nachlassigten Zustand.

Die Zuwegung zum Hauseingang wurde mit gro3en Steinplatten ausgefuhrt. An diese grenzt die grol3e
Terrasse. Die dortige Markise ist, gemaR Mieter, technisch in Ordnung. Der Bezug muisste erneuert
werden.

Das Grundsttick ist ringsum mit einem Maschendrahtzaun eingefriedet. Im Eingangsbereich wurde ent-
lang der AuRBenkante der Uberdachung, bis zum Eingangstor, eine Mauer mit Milltonnenstellplatz er-
richtet.

Im nordlichen und siidlichen Bereich des Flurstiicks befinden sich jeweils ein Revisionsschacht. Der
vorhandene kleine angelegte Teich an der Sidwestecke des Grundstlicks ist verwachsen. Vermutlich
ist die Abdeckfolie durch einen Sturmschaden undicht geworden. Die Ursache des Schadens konnte
wahrend des Ortstermins nicht eindeutig klart werden. An der norddstlichen Ecke des Grundstticks be-
findet sich ein Brunnen (Steigrohr). Ob dieses noch intakt ist, konnte wahrend des Ortstermins nicht
festgestellt werden.

Die Aullenanlagen entlang der Nord- und Westseite des Bewertungsgrundstick sowie der Sudseite
hinter der Garage wirken stark vernachlassigt.

Es sollten umfangreiche Ausbesserungs- und Schoénheitsreparaturen im Aufienbereich des Grund-
stiicks durchgefiihrt werden. Der Sachverstandige berticksichtigt dieses unter dem Punkt ,besonderer
objektspezifische Grundstiicksmerkmale”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 Sachwert abgeleitet. Das Ertragswert-
verfahren dient zur Plausibilisierung und kann als nachrichtlich angesehen werden. Die Bewertung im
Vergleichswertverfahren entfallt, da keine ausreichende Anzahl von geeigneten Vergleichspreisen vor-

lag.
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 fiir Grundstiicke eines Gebietes, fir 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.

Grundlage der Bodenrichtwerte sind hauptsachlich alle der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
des Landkreises Aichach-Friedberg libersendeten und analysierten Kaufvertrage im Betrachtungszeit-
raum nach § 195 BauGB unter Berticksichtigung des § 14 der ImmoWertV 2021.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks (gemischte Bauflache)

Der Bodenrichtwert betragt 880,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist
wie folgt definiert:

Entwicklungszustand B (baureifes Land)
Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand beitragsfrei

Nutzungsart W (Wohnbauflache)
Erganzung zur Art der Nutzung EFH (Einfamilienhauser)

Anmerkung zum Bodenrichtwert (Auszug aus der Bodenrichtwertauskunft)

Grundlage der Bodenrichtwerte sind hauptsédchlich alle der Geschéftsstelle (ibersendeten und analy-
sierten Kaufvertrdge nach § 195 Baugesetzbuch (BauGB) im Zeitraum vom 1. Januar 2022 bis 31.
Dezember 2023 unter Berticksichtigung der weiteren Gesichtspunkte und Méglichkeiten nach § 14 der
ImmoWertV 2021.
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Die Bodenrichtwerte wurden als durchschnittliche Lagewerte fiir eine Mehrheit von Grundstticken (Flur-
stiicken) innerhalb eines abgegrenzten Bereiches (Bodenrichtwertzone) fiir die im Wesentlichen gleiche
allgemeine Nutzung- und Werteverhéltnisse vorliegen, ermittelt. Sie werden in Euro pro Quadratmeter
Grundstiicksfléche angegeben und bilden nach sachversténdiger Einschétzung die allgemeine Entwick-
lung auf dem Grundstiickmarkt ab.

Die Bodenrichtwerte sind Ausgangswerte zur fachkundigen Ableitung des Bodenwertes eines Grund-
sticks. Individuelle Grundstiicksmerkmale sind bei der Ermittlung des Bodenwerts stets zu beriicksich-
tigen.

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

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

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

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

Bodenrichtwertanpassung: Das zu bewertende Flurstiick bietet bezuglich seiner wertrelevanten Fak-
toren folgenden Anlass vom Bodenrichtwert abzuweichen:

Lage: Das Bewertungsgrundstlck liegt zentral in der Bodenrichtwertzone in einen Bereich, der von
Wohnbebauung gepragt ist. Der Sachverstandige sieht hier keinen Anlass vom Bodenrichtwert abzu-
weichen.

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

Zuschnitt: Weicht die nutz- und bebaubare Form des Bewertungsgrundstiick vom ublichen durch-
schnittliche Grundstiicksform ab, ist dieses durch Zu- und Abschlage zu bericksichtigen. Der Sachver-
standige sieht hier keinen Anlass vom Bodenrichtwert abzuweichen.

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

ErschlieBung: Beim dem Bewertungsgrundstlick 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 Aichach-Friedberg hat derzeit noch keine WGFZ-
Umrechnungskoeffizienten abgeleitet bzw. veroffentlicht. Fir den Bodenrichtwert der Bodenrichtwert-
zone im Bewertungsgebiet wurde keine WGFZ definiert. Der Sachverstandige sieht hier keinen Anlass
vom Bodenrichtwert abzuweichen.
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Konjunkturelle Entwicklung: Fir das Bewertungsgrundstick und naheren Umgebung liegen dem
Gutachterausschuss keine ausreichende Anzahl von geeignete Vergleichskaufpreisen fir unbebauten
Grundstlcke vor. Im Landkreis Aichach-Friedberg ist seit 2024 eine Beruhigung der Immobilienpreise
am Immobilienmarkt zu beobachten, mit weiterhin leichten Abschlagen. Dieses stellt sich auch im Zwi-
schenbericht des Gutachterausschusses des Landkreises dar. Der Sachverstandige halt daher eine
Berucksichtigung die konjunkturelle Entwicklung zum Wertermittlungsstichtag mit -5 % fir angemessen.

Boderwertermittiung zum Stichtag 06.09.2025
Grundstiicksgrofe

Flurstiick 3072/3  Hof- und Gebédudeflache 921|m?
Gesamte GrundstiicksgroRe 921|m?

Bodenrichtwert

Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte

Nutzung Wohnbauflache ErschlieRungssituation ebf
Stichtag 01.01.2024

Bodenrichtwert (BRW) 880 €|/m? Sonstige:
werz ]

WGFZ-Anpassung

Anpassung der WGFZ

WGFZ des Bodenrichtwerts Umrechnungskoeffizient

WGFZ des Grundstlicks Umrechnungskoeffizient
Umrechnungsfaktor 1,00

Bodenrichtwert nach WGFZ-Anpassung | 880 €|

Konjunkturanpassung

Entwicklung des Markts im Vergleich zum Stichtag des BRW:

Bodenrichtwert nach Konjunkturanpassung | 836,00 €|

Sonstige Anpassungen

Lage 0,0% 0,00 €
Bodenbeschaffenheit 0,0% 0,00 €
Immissionen 0,0% 0,00 €
Orientierung 0,0% 0,00 €
Groflke 0,0% 0,00 €
Zuschnitt 0,0% 0,00€
ErschlieRungszustand 0,0% 0,00 €
Sonstige 0,0% 0,00 €
Summe sonstige Anpassungen 0,0% 0,00 €
Bodenrichtwert nach sonstigen Anpassungen (BRW) 836,00 €
Bodenwert Gebaude- und Freiflaichen Teilflache 1 BRW x Grundstiicksgréf3e 769.956 €
Bodenwert des Grundstiicks 769.956 €
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6.4 Sachwertverfahren

Bewertungsbasis: Nachfolgend wird der Sachwert nach durchschnittlichen Normalherstellungskosten,
Basis 2010 (NHK 2010) ermittelt.

Kategorisierung der baulichen Anlagen: Das Einfamilienhaus wird nach NHK 2010 in die Kategorie
sreistehendes Einfamilienhaus (*)“ Typ 1.12 eingestuft.
(*) Korrekturfaktor fur Zweifamilienhduser: 1,05 - entfallt

Kostenkennwerte: Die in den NHK 2010 angegebenen Kostenkennwerte beziehen sich auf 1 m? Brut-
togrundflache (BGF) der jeweiligen Ausstattungsstandardstufe. Unter Berucksichtigung des bei der
Ortsbesichtigung vorgefundenen Ausstattungsstandard und den vorhandenen Bauakten wurde der Kos-
tenkennwert wie folgt abgeleitet:

Kostenkennwert

Ermittlung des Kostenkennwerts (€/m?) und der Standardstufe

Standardmerkmal Standardstufe Wagungs- | KW in
Typ 1.12 1 2 3 4 5 anteil €/m?
AuRenwande 0,5 0,5 0,0 0,0 0,0 23% 139
Dach 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 15% 95
Fenster und Auentiiren 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 11% 80
Innenwénde und -tiiren 0,0 0,5 0,5 0,0 0,0 11% 75
Deckenkonstruktion und Treppeny 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 11% 80
FuBbdden 0,0 0,5 0,5 0,0 0,0 5% 34
Sanitareinrichtungen 0,0 0,5 0,5 0,0 0,0 9% 61
Heizung 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 9% 66
Sonstige technische Ausstattund 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 6% 44
Kostenkennwert Standardstufen | 570 635 730 880 1.100 100% 675

Fir das freistehende Einfamilienhaus wird ein Kostenkennwert von 675 €/m? angesetzt. Es wurde die
Standardstufe 2,42 ermittelt.

Baupreisindex: Die Baupreisentwicklung ausgehend von Basisjahr 2010 bis zum Wertermittlungsstich-
tag wird durch den Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes angezeigt. Das Statistische Bundes-
amt gibt den Baupreisindex bezogen auf das Il. Quartal 2025 (2015=100), umbasiert auf das Basisjahr
2010 =100, mit 188,5 (Wohngebaude) an.

Bruttogrundflache (BGF): Die Bruttogrundflache des Zweifamilienwohnhaus betragt 529 m?, fir die
Garage 50 m2.

Ermittlung der Bruttogrundflache

Bruttogrundfliche Wohnhaus

Geschoss / Bauteil MaB in m MaR in m BGF in n?
Kellergeschoss 102,06 1,00 102,06
Erdgeschoss 201,30 1,00 117,00
Obergeschoss 102,06 1,00 102,06
Dachgeschoss 102,06 1,00 102,06
Summe Bruttogrundflache 423,18

Ermittlung der Bruttogrundflache

Bruttogrundflache Garage

Geschoss / Bauteil MaB in m MaR in m BGF in n?
Erdgeschoss 34,50 1,00 34,50
Summe Bruttogrundflache 34,50
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Anmerkung: ,Nicht zur Brutto-Grundflache gehdéren beispielsweise Flachen von neben dem Dachge-
schoss bestehenden weiteren untergeordneten Ebenen innerhalb des Dachraums (Spitzbdden), Fla-
chen von Kriechkellern.....“ (Anlage 4 Grundlagen | Punkt 2 Abs. 4 ImmoWertV)

Gesamtnutzungsdauer: Die Gesamtnutzungsdauer fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
wurde auf 80 Jahre festgesetzt.

Restnutzungsdauer: Unter Beriicksichtigung des ermittelten Modernisierungsgrades wird fir das
Wohnhaus eine Restnutzungsdauer von 34 Jahre ermittelt.

Modernisierungselemente max. G
Punkte Punkte
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 0
Modernisierung der Fenster und AulRentlren 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AuRenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 2
Modernisierung von z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Summe 20 7
Modernisierungsgrad
0 - 1 Punkt = nicht modernisiert
2 - 5 Punkte = kleine Moderisierungen im Rahmen der Instandhaltung
6 - 10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
11-17 Punkte = Uberwiegend modemisiert
18 - 20 Punkte = umfassend modernisiert

Alterswertminderungsfaktor: Die Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnut-
zungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer (§ 38 ImmoWertV 2021).

Marktanpassung: Nach § 7 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Sachwert des Grundstiicks unter
Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt bzw. des Marktverhaltens zu bemessen. ,Lie-
genschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu berilcksichtigen
sind.” (§ 21 Abs 1 ImmoWertV)

~Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten Sachwerts zum vorlaufigen
Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens, nach den
§§ 35 bis 38 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen
Sachwerten ermittelt.“ (§ 21 Abs 3 ImmoWertV) ,Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sach-
wertfaktors ist der nach § 21 Absatz 3 ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9
Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.” (§ 39 ImmoWertV)

,Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter
zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grund-
stiicksmarkt.“ (§36 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss des Landkreises Aichach-Friedberg hat den Sachwertfaktor fur Ein- und Zwei-
familienhauser mit den Parametern des Bewertungsobjekts zum Stichtag 01.01.2025 mit 0,74 ermittelt
und den Regionalfaktor mit 1,00 festgelegt.
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Nach den starken Rickgangen der Immobilienpreis am Immobilienmarkt in der Region Nordschwabens
bis Mitte/Ende 2023, sind fur 2024 wieder leichte Anstiege in einzelnen Teilmarkten zu verzeichnen.
Dieses stellt sich auch im Zwischenbericht des Gutachterausschusses des Landkreises dar.

Der Sachverstandige halt auf Grund der konjunkturellen Entwicklung einen objektspezifisch angepass-
ten Sachwertfaktor zum Wertermittlungsstichtag von 0,72 fir angemessen.

Marktanpassungsfaktor: 0,72 Regionalfaktor: 1,00

Besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale: ,,Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich
aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Berlcksichtigung vorhandener besonderer
objektspezifischer Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.“ (§35 Abs 4 ImmoWertV)

Siehe hierzu den Punkt ,Besondere objektspezifischen Grundsticksmerkmale®.

Sachwertermittlung Wohnhaus

Sachwertermittlung
Angaben zum Gebaude
Baujahr der Gebaude 1964
Gebaudealter zum Stichtag 61 Jahre
Modernisierungspunkte 7
Gesamtnutzungsdauer (GND) ca. 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) ca. 34 Jahre
Gebaudetyp nach NHK 2010 E':;i:::g:ﬂgzs
Typ 1.12
Ausstattungsstandard Stufe 2,42
Bruttogrundflache (BGF) 423,18|m?
Anzahl Stellplatze 1|Stick
Kostenkennwert gem. NHK 2010 675 €
Kostenkennwertkorrektur fiir
Zweifamilienhduser 1,000
Baupreisindex (2010=100) 1,885
Angepasster Kostenkennwert (KW) 1272€
Herstellungskosten 538.085 € 538.085 €
Alterswertminderungsfaktor 0,43
Zeitwert der baulichen Anlagen 228.686 €
zzgl. Aulenanlagen 5,0% 11434 €
Gebaudesachwert 240.120 €
Sonstige bauliche Anlagen (Zeitwert): Garage 8411€
2 x Terrasse (groR und klein) 7.000 €
Der Zeitwert der baulichen Anlagen 2 xBalkon (groR und klein) 6.000 €
wurde vom Sachversténdigen sachgemdR Uberdachung Garage 10.000 €
ermittelt oder geschétzt. Kellerabgang 2.000 €
Dachgaube 3.000 €
zzgl. Bodenwert 769.956 €
vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks 1.046.487 €
Marktanpassungsfaktor 0,72 -293.016 €
Regionalfaktor 1,00 0€
unbelasteter Sachwert 753.471 €
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Sachwertermittlung Garage

Bewertungsbasis: Nachfolgend wird der Sachwert nach durchschnittlichen Normalherstellungskosten,
Basis 2010 (NHK 2010) ermittelt.

Kategorisierung der baulichen Anlagen: Die Doppelgarage wird nach NHK 2010 in die Kategorie
,Einzelgaragen/Mehrfachgaragen® Typ 14.1 eingestuft.

Kostenkennwerte: Die in den NHK 2010 angegebenen Kostenkennwerte beziehen sich auf 1 m? Brut-
togrundflache (BGF) der jeweiligen Ausstattungsstandardstufe. Unter Berilicksichtigung des bei der
Ortsbesichtigung vorgefundenen Ausstattungsstandard und den vorhandenen Bauakten wurde der Kos-
tenkennwert in der Standardstufe 4 mit 485 €/m? festgelegt.

Baupreisindex: Die Baupreisentwicklung ausgehend von Basisjahr 2010 bis zum Wertermittlungsstich-
tag wird durch den Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes angezeigt. Das Statistische Bundes-
amt gibt den Baupreisindex bezogen auf das Il. Quartal 2024 (2015=100), um basiert auf das Basisjahr
2010 = 100, mit 188,5 (Wohngebaude) an.

Bruttogrundflache (BGF): Die Bruttogrundflache der Garage betragt 35 m2.
Gesamtnutzungsdauer: Die Gesamtnutzungsdauer fir Garagen wurde auf 60 Jahre festgesetzt.

Restnutzungsdauer: Unter Berlicksichtigung des im sachverstandigen Ermessen geschatzten Moder-
nisierungsgrades wird fir die Garage eine Restnutzungsdauer von 16 Jahre ermittelt.

Alterswertminderungsfaktor: Die Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnut-
zungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer (§ 38 ImmoWertV).

Marktanpassung: Die Marktanpassung erfolgt im Ergebnis zusammen mit der Sachwertermittiung des
Wohnhauses.

Sachwertermittlung

Sachwertermittlung
Angaben zum Gebaude Doppelgarage mit Sitzecke (massiv)
Baujahr der Gebaude 1964 ca.
Gebaudealter zum Stichtag 61 Jahre
Modernisierungspunkte 4
Gesamtnutzungsdauer (GND) ca. 60 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) ca. 16 Jahre
Gebaudetyp nach NHK 2010 Einzelgarage
Typ 14.1
Ausstattungsstandard Stufe 4
Bruttogrundflache (BGF) 34,50|m?
Kostenkennwert gem. NHK 2010 485 €
Kostenkennwertkorrektur 1,000
Baupreisindex (2010=100) 1,885
Angepasster Kostenkennwert (KW) 914 €
Herstellungskosten 31.541€ 31.541€
Alterswertminderungsfaktor 0,27
Zeitwert der baulichen Anlagen 8.411€ 8.411€
zzgl. AuRenanlagen 0€
Gebaudesachwert 8.411€
zzgl. Bodenwert 0€
vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstlicks 8.411€
Marktanpassungsfaktor 1,00 0€
Regionalfaktor 1,00 0€
unbelasteter Sachwert 8.411€
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6.5 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren dient hier der Plausibilitat der Wertermittlung und wird deshalb nur nachricht-
lich dargestellt

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, Mietpreistubersichten oder Online-Portale. Fur die Ermittlung des Rohertrags wird eine
marktibliche Nettokaltmiete fir das Einfamilienhaus von 9,00 €/m? Wohnflache und 50 € fir die Garage
monatlich angesetzt.

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.

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

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

Der Gutachterausschuss des Landkreises Aichach-Friedberg hat einen Liegenschaftszinssatz fir Ein-
und Zweifamilienhduser mit den Parametern des Bewertungsobjekts zum Stichtag 30.06.2024 mit 2,2%
ermittelt.

Nach den starken Rickgangen der Immobilienpreis am Immobilienmarkt in der Region Nordschwabens
von Mitte 2022 bis Mitte/Ende 2023, sind fir 2024 wieder leichte Anstiege in den einzelnen Teilmarkten
zu verzeichnen. Dieses stellt sich auch im Zwischenbericht des Gutachterausschusses des Landkreises
dar.

Der Sachverstandige halt auf Grund der konjunkturellen Entwicklung einen objektspezifisch angepass-
ten Liegenschaftszinssatz zum Wertermittlungsstichtag von 1,8 % fir angemessen.

Liegenschaftszinssatz: 1,9 %

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

Restnutzungsdauer (RND): Unter Berlcksichtigung des ermittelten Modernisierungsgrades wird fir
das Wohnhaus eine Restnutzungsdauer von 34 Jahre festgesetzt. (sieche Sachwertermittlung)

Wohnflache (WF): Die Wohnflachen wurden auf Grundlage der vorhandenen Bauakten ermittelt. Die
Gesamtwohnflache flr das Einfamilienhaus betragt ca. 178 m2.

Ermittlung der Wohnflachen
Wohnflache
Geschoss Nutzung Wohnflache Gesamt
EG Wohnflache 91,78 91,78
0G Wohnflache 85,79 85,79
Gesamt 177,57
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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”,

Ertragswertermittiung

Ertragswertermittlung

Angaben zum Gebaude

Wohnflache 178 m?

Anzahl der Wohneinheiten 1 WE

Baujahr der Gebaude 1964

Gesamtnutzungsdauer (GND) ca. 80 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) ca. 34 Jahre

Aufstellung der Ertrage

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

Wohneinheit 178 m? 9,00 € /m2 96,97% 19.178 €

Garagen 1 Stlick 50,00 € 3,03% 600 €

Jahresrohertrag (RoE) 19.778 €

Bewirtschaftungskosten pro Jahr

Verwaltung  Wohnen 359,00 €|/ WE 1,82% 359 €
Garage 47,00 €|/ Stlick 0,24% 47 €

Instandhaltun¢Wohnen 14,00 €|/ m? 12,57% 2.486 €
Garage 106,00 €|/ Stiick 0,54% 106 €

Betriebskosten 0,00 € 0,00% 0€

Mietausfallwagnis 2,00%|des Rohertrags 2,00% 396 €

Bewirtschaftungskosten 17,16% -3.394 €

Jahresreinertrag 16.384 €

abzgl. Bodenwertverzinsung BWxLZ -14.629 €

Bodenwert (BW) 769.956 €

Liegenschaftszinssatzin % (LZ) 1,90

Gebaudeertragsanteil (GEA) 1.755 €

Rentenbarwertfaktor (Vervielfaltiger) 24,8777

Gebaudeertragswert GEAXxV 43.657 €

zzgl. Bodenwert 769.956 €

Vorlaufiger Ertragswert 813.613 €
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6.6 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 Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des Standards einstellen.

Bauschdaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &aulere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren. Fir behebbare Schaden und Mangel
werden die diesbezlglichen 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).

6.6.1 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.

Der Sachverstandige schatzt die Ausbesserungs- und Schénheitsarbeiten im Kellergeschoss pauschal
auf ca. 4.000€.

Der Sachverstandige schatzt die Ausbesserungs- und Schdnheitsarbeiten im Erdgeschoss pauschal
auf ca. 8.000 €.

Der Sachverstandige schatzt die Ausbesserungs- und Schonheitsarbeiten im Obergeschoss pauschal
auf ca. 6.000 €.

Der Sachverstandige schatzt die Aufraumungs- und Schonheitsarbeiten an den Auf3enanlagen pau-
schal auf ca. 15.000 €.

6.6.2 Ergebnis

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Beseitigungskosten fiir Ausbesserungs- und Schoénheitsarbeiten fir das Wohnhaus schatzt der
Sachverstandige auf ca. 18.000 €.

Der Sachverstandige schatzt die Ausbesserungs- und Schonheitsarbeiten an den AuRenanlagen auf
ca. 15.000€.

Es wurden fir das Bewertungsgrundstick besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale mit
ca. 33.000 € festgelegt.
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6.7 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 Sachwert 753.471 €
unbelasteter Ertragswert (nachrichtlich) 813.613 €
Abweichung der unbelasteten Werte zwischen den Verfahren -7,4%
(zuldssige Abweichung +/- 15%)

unbelasteter Verkehrswert 753.471 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -33.000 €
belasteter Verkehrswert 720.471 €
belasteter Verkehrswert des bebauten Grundstiicks rd 720.000 €

Der Verkehrswert des belasteten Grundstlicks betragt rd. 720.000 €.
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Unter Beachtung der wertbeeinflussenden Merkmale und bei
Bericksichtigung der Verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt wird der
Verkehrswert des belasteten Grundstiicks
Gemarkung. Kissing - Flurstiicksnummer 3072/3

(Anschrift: Albert-Schweitzer-Strale 26, 86438 Kissing)

zum Wertermittlungsstichtag 06.09.2025

festgelegt mit

rd. 720.000 €

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 17.09.2025 Ron Hinz Dipl.-Ing (FH) \\

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

30



Sachverstandigenbuiro Hinz - FlurstralRe 11 - 86405 Meitingen — 08271 80 24 061 — 0176 7793 0408

7 Anlage

7.1 Ubersichtskarten Lage
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7.2 Flurkartenauszug

oS amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem
Aichach :
' Manchener Strake 7 Liegenschaftskataster
88551 Aichach Flurkarte 1:1000
Erstellt am 23.07.2025

aLEre 7

— WM

an58  Pestalozzistralle
EEE & ﬁ
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_I |
e o
Lt 30949
/16
7
3100718

Albert-Schweitzer-Strafie

10378

31009
310010

3100:11
310012
JT00/13
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Malstah 19000 Trmne——a % meter
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7.3 Grundbuchauszug
Deckblatt

Amtsgericht _Atehaehn

Dieses Blatt ist bei der Umstellung auf EDV an die Stelle
des Blattes Kissing Blatt 5524 gstreten.

—
Blatt Me.

5524

Im bisherigen Blatt enthaltene Rotungen sind schwarz sichtbar.

Freigegeben zum 26.02.1259. Seitz

Grundbuch

van

G5 170 Bay. & 1F1

hichach Kissing 5524 - Gedndert om 13.06.2026 - Ausdruck vom 23.07.2025 - Seite 1 von 8

T

T
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Bestandsverzeichnis:

Amtagericht Alchach

Elslagabegan
Grundbuch von  Kissing Band 147 Blan 5524 Bastandsvarzeichnis
Lid. Mr. | Bisharige Bezeichnung der Grundsticke und dar mit dem Eigentum verbundenen Rackts Grifla
der |V, Ned | Gemomking e smems | i
Gronde| Grund. FlL‘;ﬁ]Eth“‘: | sagmantei i Wirtschaffsart und Lege i 5 a
stikcke stilcke a/b | P = |
=3 b 3 T 5 =
1
] - 3072/3 | flbert-Schweitzer-Strade 22, Wohnhaus, - og |21

Hebengebiude, Hofraum, Garten

Albert-Schweitzer-3traBe 26, |
Gebidude- und Freilfliche

@34 137 Aoy, § 100

Achach Kissing 5524 - Geander! am 13.05.2025 - Ausdiuck vom 23.07.2025 - Seite 2 von 9
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Abteilung Il

Amtagericht Alchach Elnlagebagen
Grundbuch von  KiS8ing Band 147 plan 5524 Zwsits Abtailung ij
LidMr.| Lfd. Nr der
der batraffensn
Eimtra- | Crundsticke Lasten und Baschrdnkungan
im Bestands-
Bungen verzeichnis
] 2

3

Verfiigungen des
vorlaufigen Inso
IN &7/253); einge

Seibold

Das Insolveniver
T IN 67/25);

Lad

ALy 7
Seibold

4 1 Die
Augs

Zwangsverst
burg, AZ:

Seibold

des
{Amtsgericht Augsburg, AZ:

2025,

Eigentimers bediirfen
lvenzverwalters
tragen am 24.02.

der Zustimmung

fahren ist erdffnet
gingetragen am Q8.0

ist angeordnet (Amtsgericht
j eingetragen am 13,05,2025.

G5 174 Bay, 5 189

Aichach Kissing 5524 - Geandert am 13,00.2025 » Ausdruck vom 23.07,2025 + Seife G van 9
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7.4 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Stichizg: GUTACHTERAUSSCHUSS DES LANDKREISES
01.01.2024 Landrateamt Aichech-Friedberg
Ihre Abfrage (Adesssl Gaachéfizstelle &dﬂ_ﬁlhmm#um
Kissing (), Albert-Schweltzer-StraBe 26 =i g

Tel. 08251/ 92-311

CERTE o cher Laguenerle usd nacst ghech su srloen =il Yurkohrvmisben sincenee Uhjuste,
Legende zur Bodenrichtwertikarte:
0 Clmcrhin RasmaF ik 130 Bedwncabesr m Cm' AT dar Watziig Ergarncaing zur Ruleusguat
it BR. 2t Enpwisslusgunmiard. A A ARB Al et

— TR

4  Mawareden Lang i Syl rin Errlarf
o T p—
L+ Flamen der Lans ine [T W Marthi bt
— Frashwi-tadrall
e = o Cmamtres Dt WO Meehanaechaimer
o] Booeredanqrasdeiian O e b
GrGniked LAD  Lage®
] wet-tactanen 2.8 Fnesrnummar
1w el Er oy b H Gemuachin R iche :
I vttt Frnsramnar ST
®Gh  medipatiecfihie
B covvtoponion Ranrage. urd shgatan Mo Fusndcin Bapkcmng m
rechilchar Sowtand EE Soodeigetay T Efmaung Crnrminlaissent Pitams i G
| v PR B DR 2 4 1 Mt b 1 age im Coaa, mone
bR e
B vy i kil i S0 soreige Sordergebiste
| g W Woernafocte
B e g
St gz

Zone 11421045 Bodenrichtwert: 880 €/m?

Entwicklungszustand: B (Baureffes Land)

Verfahrensrechtlicher Zustand (BauGB): -

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: beitragsfrei

Art der Nutzung: W Erganzung zur Art der Nutzung: EFH

Bauweise: - Geschosszahl: - Wertrelevante Geschossflachenzahi: -

Grundilachenzahl: - Baumassernzahl: - Tiefe: - Breite: -

Flache: - Ackerzanl: - Grintandzani: - |

Bemerkung: Punkt 1.1, 1.2, 1.3, 1.6, 1.7
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7.5 Bebauungspldne
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Ubersicht angrenzender Bebauungspléne in unmittelbarer Umgebung zum Bewertungsgrundstiick
(Quelle BayernAtlas)

7.6 Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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7.7 Auszug aus den Bauakten

7.7.1 Wohnhaus mit Garage
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Grundriss Erdgeschoss

Grundriss Obergeschoss
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NORDSEITE

Ansicht Nordseite

sUpseITE

Ansicht Siidseite
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Ansicht Ostseite

Ansicht Westseite

41



Sachverstandigenbuiro Hinz - FlurstralRe 11 - 86405 Meitingen — 08271 80 24 061 — 0176 7793 0408

Vertikalschnitt
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7.7.2 Uberdachung Garage
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GRUNDRISS ERDGESCHOSS

Grundriss Erdgeschoss
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ANSICHT NORDEN

Ansicht Nordseite

ANSICHT SUDEN

Ansicht Siidseite
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o

CARFORT BESTEHEWDE GARAGE

ANSICHT OSTEN

Ansicht Ostseite

BESTEHENDE GEBAUDE CARPORT

P

ANSICHT WESTEN

Ansicht Westseite
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DACHNEIGUNG 30°
DACHZIEGEL

e R L sl
Mg ®
:. _l“

SCHNITT A/A

0AS BAUVORHABEN WIRD GLEICHZEITIG DURCHGEFUMAT, DAHER ENTFALLT ABSTAMDSFLACHENUBERN
DURCH NACHBARN.

Vertikalschnitt
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7.8 ErschlieBung des Bewertungsgrundstiick (unmittelbare Umgebung)
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Stromversorgung
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Trinkversorgung und Abwasserentsorgung
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festgesetztes Uberschwemmungsgebiet

(Quelle BayernAtlas)

7.9 Hochwassersituation und Wasserschutzgebiete
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Hochwassergefahrenflachen HQ100

(Quelle BayernAtlas)
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Hochwassergefahrenflachen HQextrem

(Quelle BayernAtlas)
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Wassersensible Bereiche
(Quelle BayernAtlas)
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Trinkwasserschutzgebiet
(Quelle BayernAtlas)
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Einzugsgebiet Wasserversorgung
(Quelle BayernAtlas)
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7.10 Denkmalschutz

Bodendenkméler
(Quelle BayernAtlas)
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