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Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Doppelgarage

Kampfgasse 8 in 86932 Pirgen-Ummendorf

1 Ubersichtsblatt

Aktenzeichen des Gerichts
Objekt-Nr.

Objektart

Objektadresse

Flurstuck

GrundsticksgroRle

Baujahr (Wohnhaus u. Garage)
Brutto-Grundflache Wohnhaus
Brutto-Grundflache Garage
Wohnflache (Schéatzung)
Nutzung

Energetische Eigenschaften
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Ortstermin

Besonderheiten

Verkehrswert (unbelastet)

Wertminderung durch
grundbuchrechtliche Belastung
(,,Leibgeding“)

freie Schatzung Zubehor

24-000063G — K56/24

FOHMLAGE
IMMOBPILIEDN

K 56/24

24-000063G

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und
Doppelgarage

Kampfgasse 8 in 86932 Purgen-Ummendorf
593/8, Gemarkung Ummendorf
921 m?

Um 1976

rd. 480 m?

rd. 147 m2

rd. 250 m2

unbekannt

Kein Energieausweis vorliegend
01.10.2024

01.10.2024

01.10.2024

Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht. Das
Gutachten wurde nach &uf3erem Anschein und nach
Aktenlage erstattet. Die verfligbaren Akten enthalten
nicht alle fur die Bewertung relevanten Informationen.
Annahmen wurden gebildet. Es liegt ein erhdhter
Unsicherheitsfaktor (Risiko) vor.  Abweichungen
kénnen vorhanden sein.

700.000 €
246.000 €

Kein Zubehor feststellbar
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Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Doppelgarage

Kampfgasse 8 in 86932 Piirgen-Ummendorf FOHMLAGE
IMMODBILIEDN

2 Allgemeine Angaben

2.1 Wertedefinitionen
2.1.1  Definition Verkehrswert
Der Verkehrswert ist in 8 194 BauGB wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder persénliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.”

2.2 Konkretisierung des Bewertungsauftrags
2.2.1  Auftraggeber und Auftragserteilung
Auftraggeber Amtsgericht Augsburg — Vollstreckungsgericht
Adresse des Auftraggebers Schatzlerstr. 13 in 86150 Augsburg

Auftragserteilung Beweisbeschluss vom 31.07.2024

2.22 Anlass der Wertermittlung
Zwangsversteigerungsverfahren.
2.2.3 Beweisbeschluss

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert des Beschlagnahmeobjekts zu
schatzen.

Die Sachverstandige wurde zudem gebeten, das im Grundbuch in Abteilung Il Nr. 2 eingetragene
Recht (Leibgeding) gesondert zu bewerten.

Die Rickauflassung (Abt. Il Nr. 3) ist nicht zu bewerten.
2.2.4 Parteien und Prozessbevollméachtigte
Aufgrund Anonymisierung des Gutachtens erfolgt keine Angabe.
2.2.5 Wertermittlungsobjekt
Gegenstande der Wertermittlung (Wertermittlungsobjekte) sind:

e Grundsticke und Grundstlicksteile einschlie3lich ihrer Bestandteile sowie inres Zubehors,
e grundstucksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an Grundsticken
(grundstiicksbezogene Rechte) sowie grundstiicksbezogene Belastungen.

Im vorliegenden Fall ist das mit einem Einfamilienhaus samt Doppelgarage bebaute Grundstick,
Flurstiick 493/8 der Gemarkung Ummendorf, Kampfgasse 8 in 86932 Pirgen-Ummendorf,
Gegenstand der Bewertung.

Es wird im Folgenden als ,Bewertungsobjekt” bzw. als ,Bewertungsgrundstick® bezeichnet.

24-000063G — K56/24 Seite 4



Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Doppelgarage

Kampfgasse 8 in 86932 Piirgen-Ummendorf FOHMLAGE
IMMODBILIEDN

2.26 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Im
vorliegenden Fall ist dies der 01.10.2024.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafRgebliche
Grundstickszustand bezieht. Er entspricht in der Regel dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
es liegen besondere Umsténde vor, die eine Abweichung begriinden.

Der Qualitatsstichtag ist der 01.10.2024.
2.3 Rechtliche Grundlagen

weitergehender anerkannter Methoden ermittelt. Eventuelle kinftige Entwicklungen wurden
bertcksichtigt, wenn sie mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten
sind.

Mafgebliche, wichtige Gesetze, Verordnungen und Richtlinien:

. Baugesetzbuch (BauGB)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO)

. Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

. Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV)

. Gebaudeenergiegesetz (GEG)

. Wohnflachenverordnung (WoFIV)

. Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

. DIN 277 Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken
. DIN 276 Kosten im Hochbau

Falls keine andere Angabe gemacht wurde, gilt jeweils die gultige bzw. fir die Wertermittlung
relevante Fassung der Veroffentlichung.

Dieses Gutachten ist nicht im Sinne geschlechtergerechter Sprache verfasst. Bei den
Formulierungen wird die Gleichstellung der Geschlechter vorausgesetzt.

Bei Kilometerangaben handelt es sich um Fahrtstrecken, aufler es wurde etwas anderes
angegeben.

Die Berechnungen wurden maschinell erstellt. Rundungsdifferenzen kénnen vorhanden sein.
2.4 Verwendete Literatur

o Kileiber, Wolfgang, Verkehrswertermittiung von Grundstucken, aktuelle Digitalversion

¢ Kleiber, Wolfgang, Marktwertermittiung nach ImmoWertV, 9. Auflage, Kéln (2022)

o Petersen, Hauke; Schnoor, Jirgen; Seitz, Wolfgang; Vogel, Roland, Verkehrswertermittiung von
Immobilien, 3. Auflage, Minchen (2018)
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o Kleiber, Wolfgang, Tillmann, Hans-Georg, Seitz, Wolfgang, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des
Verkehrswertes und des Beleihungswerts von Grundsticken, 2. Auflage, Kéin 2017

o Kleiber, Wolfgang, Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Kéln, 9. Auflage 2022
2.5 Vorliegende Unterlagen

Der Sachverstandigen wurden vom Auftraggeber folgende Unterlagen tberlassen:

e Beweisbeschluss vom 31.07.2024

Von der Sachverstandigen wurden folgende Unterlagen angefordert:

o Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Flurstlicksnachweis vom 22.08.2024

¢ Grundbuchauszug, Abdruck vom 27.08.2024

e Eintragungsbewilligung ,Uberlassung* vom 24.04.2014

¢ Eingabeplane (Grundrisse, Schnitte, Ansichten) mit Baugenehmigungsvermerk vom 10.02.1976
(Aktenzeichen S24.052.75)

e Auskunft zum Bodenrichtwert (Stand 01.01.2022 und 01.01.2024)

o Auskunft zum Baurecht, zu den Erschlieungsbeitragen und zu Satzungen der Gemeinde
Hofstetten vom 29.08.2024

o Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses beim Landkreis Landsberg am
Lech vom 02.12.2024

¢ Meldeauskunft vom 02.12.2024 der Verwaltungsgemeinschaft Pirgen
e Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 05.09.2024

¢ Denkmalschutzabfrage (BayernAtlas) vom 22.11.2024

o Hochwasserrisikoabfrage (BayernAtlas) vom 22.11.2024

¢ Naturschutzabfrage (BayernAtlas) vom 22.11.2024

o diverses Kartenmaterial (Luftbild, Regionalkarte, Stadtplan)

Das Gutachten ist unter der Annahme erstellt, dass alle mir tGberlassenen Unterlagen sowie die mir
gegenliber gemachten miindlichen Angaben richtig, vollstdndig und aktuell sind. Augenscheinliche
Abweichungen konnten nicht festgestellt werden. Die Angaben erscheinen plausibel.

Die Recherchen wurden am 22.11.2024 abgeschlossen.
2.6 Ladung, Objektbesichtigung

Die Parteien wurden ordnungsgemalf3 mit Schreiben vom 22.08.2024 zum Ortstermin am 01.10.2024
geladen. Die Glaubigerin hat mit Faxnachricht vom 26.08.2024 mitgeteilt, dass sie nicht am
Ortstermin teilnehmen wird. Vom Schuldner haben wir keine Riickmeldung erhalten.

Der Ortstermin fand daher am 01.10.2024 (von 10:00 Uhr bis 10:30 Uhr) statt. Am Ortstermin wurde
niemand angetroffen. Die Tlre wurde nicht gedffnet. Es fand eine reine Aul3enbesichtigung statt.
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Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Doppelgarage

FOHMLAGE

IMMODBILIEDN

Kampfgasse 8 in 86932 Pirgen-Ummendorf

Teilnehmer der Ortsbesichtigung waren:

e Frau Marlies Poll-Denzl (6.b.v. Sachverstandige)

Das Grundstiick konnte lediglich in nérdlichen Teilbereichen (Vorgarten, Zugang zur Haustlre)
betreten und besichtigt werden. Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht. Die
AulRenbesichtigung war aufgrund der ortlichen Gegebenheiten zudem nur eingeschrankt moglich.
Eine AulRenansicht von Westen war gar nicht mdglich.

Das Ergebnis der Ortsbesichtigung wurde fir die Arbeitsakte protokolliert und durch digitale
Fotoaufnahmen dokumentiert.

2.7 Urheberrecht

Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rahmen der Rechtspflege in dem Verfahren gestattet, das
dem Gutachtenauftrag zugrunde liegt.

Der Verfasserin des Gutachtens behalt an den von ihr erbrachten Leistungen das Urheberrecht,
soweit sie urheberrechtsfahig sind. Insoweit darf der Auftraggeber das im Rahmen des Auftrages
gefertigte Wertgutachten inklusive aller sonstigen Anlagen nur fur den Zweck verwenden, fir den es
vereinbarungsgemall  bestimmt ist. Dazu zahlt auch die Verotffentlichung im
Zwangsversteigerungsportal.

Fir jede anderweitige Verwendung bedarf es der schriftlichen Zustimmung des Unterzeichners. Eine
weitere Veroffentlichung, ganz oder teilweise, auch im Internet, ist nicht gestattet. Ein
Haftungsanspruch gegeniber Dritten ist ausgeschlossen.

Die in diesem Gutachten abgedruckten Karten und Luftbilder sind ebenfalls urheberrechtlich
geschutzt. Es handelt sich dabei um lizenzierte Daten, die vom Verfasser bei den jeweiligen
Lieferanten (entgeltlich) erworben wurden. Soweit die Informationen im Internet abgerufen wurden,
bestehen Nutzungseinschrankungen. Die selbst angefertigten Fotos unterliegen ebenfalls dem
Urheberrecht. Gegebenenfalls sind Personlichkeitsrechte Dritter zu beachten. Die Empfanger dieses
Gutachtens sind auf bestehende Urheberrechte und Publikationsverbote hinzuweisen, sofern keine
andere Angabe gemacht wurde.

Eine Weitergabe oder Nutzung der Karten, Luftbilder und Fotos aulRerhalb des Verwendungszwecks
des Gutachtens ist ausdriicklich nicht gestattet, auch nicht durch Dritte bei Weitergabe des
Gutachtens.

2.8 Abgrenzung des Auftrages

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanz- oder Schadensgutachten. Es wurden keine
bautechnischen Untersuchungen durchgefuhrt, auch nicht hinsichtlich Schadlingsbefalls,
gesundheitsgefahrdender Stoffe oder eventuell im Boden vorhandener Altlasten, Kontaminationen
oder Sprengstoffe. Es fanden weder Untersuchungen zur Standsicherheit, zu Schall- und
Warmeschutzeigenschaften, bauphysikalischen Sachverhalten noch zur Dampf- und
Winddichtigkeit statt. Fir nicht einsehbare Bauteile wird ein méngelfreier Zustand unterstellt.

Fir diese Wertermittlung werden normale, nicht beeintrachtigte Bodenverhaltnisse, auch in der
nachsten Umgebung des zu bewertenden Grundstiicks, vorausgesetzt. Gegebenenfalls sind
Spezialgutachten einzuholen. Demzufolge kann das Vorhandensein von Baumangeln, die in diesem
Gutachten nicht aufgefuhrt sind, nicht ausgeschlossen werden. In diesem Wertgutachten eventuell
enthaltene Aussagen sind nur im Sinne eines Hinweises (nicht abschlieRend) zu werten. Fir das
Vorhandensein von verdeckten bzw. verschwiegenen Bauméngeln wird keine Haftung
tibernommen.
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Kampfgasse 8 in 86932 Pirgen-Ummendorf

Die Funktionstichtigkeit der haustechnischen und sonstigen Anlagen wird unterstellt. Eine
Uberprufung dieser Anlagen fand nicht statt. Aussagen zum Geb&udezustand sowie zu eventuellen
Mangeln oder Schaden waren nur soweit méglich, wie sie durch Augenschein erkennbar waren und
zerstorungsfrei begutachtet werden konnten. Vorliegende Bauméngel- und Bauschaden wurden nur
pauschal beriicksichtigt. Etwaige Mangel wurden der Sachverstandigen nicht mitgeteilt.

Alle Hinweise zu Grol3e, Beschaffenheit und Eigenschaften von Grund und Boden sowie alle Daten
zu den baulichen Anlagen ergeben sich, sofern nicht ausdriicklich darauf hingewiesen wurde,
ausschlie3lich aus den auftraggeberseitig vorgelegten Unterlagen und Auskinften. Ein eigenes
Aufmalf erfolgte nicht.

Erganzende Informationen wurden wahrend der Ortsbesichtigung im Rahmen der rein visuellen
Bestandsaufnahme gewonnen und bei den zustandigen Amtern und Behorden erfragt. Es wird
vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt gultigen, einschlagigen technischen Vorschriften und
Normen (wie Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz etc.) eingehalten worden sind.

Soweit nicht anders dargestellt, wird davon ausgegangen, dass die Baulichkeiten eine baurechtliche
Genehmigung aufweisen und nach allgemein geltenden Grundséatzen, Baunormen,
bauordnungsrechtlichen Vorschriften und sonstigen rechtlichen Vorgaben errichtet wurden.

Uber andere als die im Gutachten genannten Rechte oder Belastungen ist der Unterzeichnerin nichts
bekannt oder auf Befragen zur Kenntnis gebracht worden. Bei der Bewertung wird daher davon
ausgegangen, dass keine sonstigen wertbeeinflussenden Gegebenheiten vorhanden sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass aus diesem Gutachten kein Baurecht verbindlich abgeleitet
werden kann. Eine Klarung kann nur durch Bauvoranfrage oder Bauantrag an die zustandige
Behdrde erfolgen.

2.9 Besonderheiten, Bewertung nach aul3erem Anschein

Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht. Es wird auf Kapitel 2.6 verwiesen. Die baulichen
Anlagen (Wohnhaus, Garage) waren zum Bewertungsstichtag nicht zuganglich. Der tatsachliche
Ausbaugrad, die Ausstattung und der Instandhaltungszustand der aufstehenden Bebauung sind der
Sachverstandigen nicht bekannt.

In der der Sachverstandigen vom Gericht Uberlassenen Schatzungsanordnung wurde beauftragt:
,Falls eine Innenbesichtigung nicht zugelassen wird, ist das Gutachten nach duferem Eindruck zu
erstellen.”

Diese Wertermittlung erfolgt daher Uberwiegend auf Basis der Aktenlage und verflgbarer
Informationen. Es stltzt sich im Wesentlichen auf die vorliegenden Unterlagen. Die Unterlagen
enthalten nicht alle fur die Wertermittlung relevanten Informationen. Die Planunterlagen enthalten
u.a. keinen Grundriss des Dachgeschosses und auch keine Wohnflachenberechnung dazu.
Angaben und Berechnungen wurden daher auf Annahmen gestitzt und/oder geschatzt und sind mit
einem erhdhten Unsicherheitsfaktor verbunden.

Aufgrund der unsicheren Objektanalyse und der Bewertung nach aufRerem Eindruck ist der
ausgewiesene Verkehrswert mit einem erhdhten Risiko behaftet. Tatsachliche
Objekteigenschaften kdénnen abweichen. Es wird auch auf Kapitel 6.3.15.3
(Sicherheitsabschlag aufgrund fehlender Innenbesichtigung) verwiesen.
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3 Grundbuch

Es wird angenommen, dass das Grundbuch den Stand zum Bewertungsstichtag widerspiegelt.
Anderweitige Angaben lagen nicht vor. Das Grundbuch enthalt folgende wesentliche Eintragungen.

3.1 Deckblatt

Amtsgericht Landsberg am Lech, Grundbuch von Ummendorf, Band 9, Blatt 559, Ausdruck vom
27.08.2024.

3.2 Bestandsverzeichnis

Im Bestandsverzeichnis werden das Grundstiick und die mit dem Grundstiick verbundenen Rechte
definiert.

Es handelt sich um ein Personalfolium?®. Aus Datenschutzgriinden wurden daher nur die fiir die
Bewertung relevanten Grundstlicke und Eintragungen dargestellt.

Es liegen keine Eintragungen von Herrschvermerken vor.

Lfd. Nr. der Bisherige
L Nr. d. Flurstick Wirtschaftsart und Lage Grolke
Grundstlicke ..
Grundstlicke
5 1 493/8 Kampfgasse 8, Wohnbauflache 921 m2

3.3 Abteilung | (Eigentumsverhaltnisse)
Herr xxx2.
3.4 Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)

Es sind folgende Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs vorhanden.

Lfd. Nr. Abt. Il Lfd. Nr. BV  Eintragung
1 4 Geloscht
Leingeding tur |G -
2 1 bei Todesnachwels; gemals Hewilligung vom Z4.U4.2014 URNr,
g?lééngﬁu Oliver Kuhn, Landsberg am Lech; eingetragen

Rickauflassungsvormerkung fiir —
f gemall Bewilligung vom 24.04.2014 URNr. A 881/1
gcl)tsg zgﬁver Kuhn, Landsberg am Lech; eingetragen

1 Das Personalfolium (8 4 Abs. 1 GBO) erlaubt es, mehrere Grundstiicke desselben Eigentiimers in einem Grundbuch
zusammenzufassen.

2 Daten anonymisiert.
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4.5 3 Gelbscht

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Augsburg,
AZ; K 56/24); eingetragen am 31.05.2024

Es wird auf Kapitel 2.2.3 verwiesen. Laut Beweisbeschluss ist nur die in Abt. Il Nr. 2 eingetragene
Belastung (,Leibgeding“) zu bewerten. Die in Abt. Il Nr. 3 eingetragene Rickauflassungsvormerkung
ist nicht zu bewerten und wird rein nachrichtlich aufgefihrt.

Der Zwangsversteigerungsvermerk wird in der Regel bei Erteilung des Zuschlags geldscht.
3.4.1 Erlauterung und Bewertung der Eintragungen
Es wird auf Kapitel 6.3.15.5 verwiesen.
3.5 Abteilung lll (Hypotheken, Grundschulden)

Eintragungen in Abt. Ill des Grundbuches werden bei der Bewertung Ublicherweise nicht
berticksichtigt. Nach vorherrschender Auffassung sollen Finanzierungskosten die Hohe des
Marktwerts (Verkehrswerts) nicht beeinflussen.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geldscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

3.6 Identifizierung Bewertungsobjekt

Das Bewertungsobjekt konnte anhand des Grundbuchs und der Flurkarte eindeutig identifiziert
werden.

3.7 Sonstige Wertbeeinflussungen
3.7.1 Baulasten

Im Bundesland Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefuihrt. Entsprechende Eintragungen
befinden sich innerhalb des Grundbuchs.

3.7.2 Miet- und Pachtvertrage

Am Ortstermin konnte festgestellt werden, dass an der Turklingel mehrere Namen gelistet waren,
die auf eine Bewohnung durch mehrere Personen hindeuten kénnten (Annahme).

Hinweise oder konkrete Angaben zu Miet- und/oder Pachtvertragen lagen jedoch nicht vor.
3.7.3  Offentliche Forderung

Es ergaben sich keine Hinweise auf eine offentliche Férderung des Objektes. Es wird daher
unterstellt, dass die gesetzlichen Vorgaben des Wohnungsbindungsgesetzes (WoBindG) nicht zum
Tragen kommen.

374 Denkmalschutz

Laut Online-Abfrage im Geoportal Bayern (BayernAtlas) vom 22.11.2024 liegen keine Eintragungen
bezlglich einer Denkmaleigenschaft (Baudenkmal, Ensemble, Bodendenkmal,
landschaftsprdgendes Denkmal) am Bewertungsobjekt vor.
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Rund 100 m Luftlinie in westlicher Richtung ist jedoch ein Bodendenkmal (Reihengréaberfeld des
frihen Mittelalters) verzeichnet.

3.7.5 Hochwasser

Laut Online-Abfrage im Geoportal Bayern (BayernAtlas) vom 22.11.2024 liegt das Bewertungsobjekt
weder im Bereich eines festgesetzten noch eines vorlaufigen Uberschwemmungsgebiets. Zudem
liegt kein Eintrag als Hochwassergefahrenflache vor.

3.7.6 Naturschutz

Laut Online-Abfrage im Geoportal Bayern (BayernAtlas) vom 22.11.2024 liegt das Bewertungsobjekt
weder innerhalb eines Naturschutzgebietes noch innerhalb eines Landschaftsschutzgebiets. Zudem
ist keine Eintragung als Fauna-Flora-Habitat-Gebiet vorhanden.

3.7.7 Bergbau

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass sich das Bewertungsobjekt innerhalb eines
Bergbaugebietes befindet. Es wird davon ausgegangen, dass kein Risiko vorhanden ist.

3.7.8 Weitere Rechte und Belastungen aufRerhalb des Grundbuchs

Es sind keine weiteren Rechte, Lasten oder Beschrankungen aulRerhalb des Grundbuchs bekannt.
Es wird davon ausgegangen, dass sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen, Abstandsflachenibernahmen, altrechtliche
Dienstbarkeiten sowie sonstige Rechte nicht vorhanden sind. Diesbeziiglich wurden auftragsgemaf
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt. Besonderheiten sind ggf.
zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berucksichtigen.

4  Beschreibung und Beurteilung

4.1 Immobilienmarkt

Der Immobilienmarkt von Plrgen profitiert durch die Lage zwischen Ammersee und Lech und durch
die Anbindung nach Minchen Uber die nahe gelegene A96. Miinchen ist mit dem PKW in ca. einer
Stunde erreichbar.

Wohnlagen in diesem Bereich werden im Allgemeinen gut nachgefragt und befinden sich in einem
mittleren Preissegment. Mit Beginn der Zinswende und steigenden Bauzinsen hat eine Veranderung
am Immobilienmarkt stattgefunden. Der Aufwartstrend der letzten Jahre ist ausgebremst worden.
Teilweise sind auch riicklaufige Kaufpreise feststellbar. Deutliche Preisabschlage sind aufgrund der
steigenden Energiekosten bei Immobilien mit schlechten energetischen Kennzahlen feststellbar. Gut
gedammte Gebaude stellen sich wertstabiler dar. Inflation und steigende Baukosten wirken sich
teilweise auch dampfend auf das Bodenwertniveau unbebauter Grundstiicke aus.

Insgesamt kann der Immobilienmarkt in der Region, was Wohnraum anbetrifft, als nachfragegepragt
bei einem geringen Angebot klassifiziert werden. Es konnte jedoch festgestellt werden, dass sich
das Angebot vergréRRert.
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4.2 Makrolage

421 Statistische Basisdaten?®

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Oberbayern

Landkreis: Landsberg am Lech
Gemeinde: Pirgen

Flache: 21,99 km?

Einwohner: 3.661 (Stand 31.12.2023)
Bevolkerungsdichte: 166 Einwohner je km?

Die Gemeinde hat vier Gemeindeteile. Das Bewertungsobjekt befindet sich im Gemeindeteil
Ummendorf.

422 Geographische Lage und Entfernungen

Pirgen ist eine Gemeinde im Landkreis Landsberg am Lech und liegt zwischen Ammersee und
Lech. Die Gemeinde gehdrt zur Planungsregion Minchen.

Nach Landsberg am Lech sind es rund 6 km, nach Augsburg rund 50 km und nach Minchen rund
64 km.

4.2.3 Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Pirgen ist landlich gepragt. Dennoch verflgt die Gemeinde nérdlich wie siidlich des Hauptortes tber
ein  Gewerbegebiet mit Uberwiegend mittelstandischen Unternehmen. Unternehmen von
Uberregionaler Bedeutung sind kaum vorhanden.

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Landsberg am Lech betrug 3,1 % (Stand September 2024). Im
Vergleich dazu liegt die Arbeitslosenquote in Bayern zeitgleich bei 3,8 % und in Deutschland bei
6,0 %.

Die Beschaftigungslage im Landkreis zum Bewertungsstichtag ist durchschnittlich.
4.2.4 Infrastruktur und Freizeit

In Plrgen gibt es eine Einkaufsmaoglichkeit fir den taglichen Bedarf (Edeka). Die Versorgung fur den
aperiodischen Bedarf kann tGberwiegend in Landsberg am Lech gedeckt werden. Ein Allgemeinarzt
ist am Ort vorhanden.

Das néchste Krankenhaus befindet sich in Landsberg am Lech.
Freizeitaktivitaten konnen Uberwiegend in den ortlichen Vereinen durchgefihrt werden.
4.2.5 Verkehrsanbindung

Der nachste Anschluss an die Autobahn (A96) befindet sich in Landsberg am Lech (Ost).

3 Quelle: Wikipedia (Abruf vom 22.11.2024)

24-000063G — K56/24 Seite 12



Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Doppelgarage

Kampfgasse 8 in 86932 Piirgen-Ummendorf FOHMLAGE
IMMODBILIEDN

In Landsberg am Lech besteht Anschluss an die deutsche Bahn. In Pirgen verkehren wenig
frequente Buslinien der Landsberger Verkehrsgemeinschaft. Die Anbindung an den o&ffentlichen
Verkehr ist unterdurchschnittlich. Die nachste Haltestelle der S-Bahn befindet sich in Geltendorf.

Die Verkehrsanbindung kann insgesamt als durchschnittlich bezeichnet werden.
4.26 Betreuung - Bildung

In Purgen gibt es eine Grundschule und einen Kindergarten. Weiterfilhrende Schulen befinden sich
in Landsberg am Lech.

4.2.7 Demographie

Laut ,Statistk Kommunal 2022“ des Bayerischen Landesamtes fir Statistik betrug das
Bevolkerungswachstum zwischen den Jahren 2011 und 2021 in der Gemeinde Pirgen rund 8 %.
Die Gemeinde wachst.

4.2.5 Einkommen und Kaufkraft

Die Kaufkraftkennziffer* fir den Landkreis Landsberg am Lech (Stand 2023) betragt 114,0 %
(Deutschland = 100 %). Im Vergleich dazu betragt die Kaufkraft im Nachbarlandkreis Weilheim
Schongau 109,4 %.

Insgesamt ist die Kaufkraft im Landkreis Landsberg am Lech als Uberdurchschnittlich zu
kategorisieren.

4.29 Zusammenfassung

Die Makrolage kann insgesamt als durchschnittlich bezeichnet werden (Einstufungsmdéglichkeiten
einfach — durchschnittlich — gut — sehr gut).

4.3 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im norddstlichen Teil von Ummendorf innerhalb eines
gewachsenen Wohngebiets am Ortsrand.

Die unmittelbare Nachbarbebauung besteht Uberwiegend aus individueller Wohnbebauung in
offener Bauweise. Die Wohnlage ist ruhig. Das Wohngebiet ist gut durchgriint.

Sudlich des Bewertungsgrundstiicks befindet sich eine gréRere unbebaute Flache in innerértlicher
Lage.

Die Kampfgasse ist ortsiblich ausgebaut und als OrtsstraRe einzustufen. Der Stralienzug macht
einen durchschnittlichen Eindruck. Ein Gehweg ist auf einer Stralenseite vorhanden.

Das Quartier ist von dorflicher Bestandsbebauung gepréagt und macht einen durchschnittlichen
Eindruck.

4 MB-Research, Kaufkraft 2023 in Deutschland — Stadt- und Landkreise (wichtigste Variablen), Niirnberg 2023
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4.4 Grundstick
4.4.1 GroRRe, Zuschnitt, Topografie

Die GrofRe des zu bewertenden Grundstiicks Flurstiick 493/8 der Gemarkung Ummendorf betragt
laut Grundbuch 921 m2. Dies deckt sich auch mit der Angabe auf dem Flurstiicksnachweis.

Das Bewertungsgrundstiick weist einen nahezu rechteckigen Zuschnitt auf. Im Nordosten verspringt
die Grundstticksgrenze geringfuigig. Die Ubrigen Grundstiicksgrenzen verlaufen weitgehend gerade.
Das Bewertungsgrundstuck fallt von West nach Ost leicht ab.

Das Bewertungsgrundstuck ist aufgrund seines Zuschnitts und seiner Topografie fur die bauliche
Nutzung geeignet.

Der Grundsttickszuschnitt ist dem Lageplan in den Anlagen zu entnehmen.
4.4.2 ErschlieBung

Das Grundsttick ist nach Aktenlage voll erschlossen. Es ist an die 6ffentliche Wasserversorgung und
an den Kanal angeschlossen. Laut aul3erem Anschein sind Anschliisse fur Strom vorhanden.

Ferner teilte die Verwaltungsgemeinschaft Pirgen am 29.08.2024 schriftlich mit, dass zur
ErschlieBungsbeitragssatzung der Gemeinde Pirgen zur erstmaligen Herstellung von Straf3en keine
Beitrage offen sind. Der Verwaltung sind momentan keine weiteren ErschlieBungsmalZnahmen
bekannt.

Ferner wurde uns von Seiten der Verwaltungsgemeinschaft Plrgen am 29.08.2024 mitgeteilt, dass
zur Beitrags- u. Gebiihrensatzung zur Wasserabgabesatzung der Gemeinde Pirgen (BGS-WAS)
als auch zur Beitrags- und Gebuhrensatzung zur Entwasserungssatzung der Gemeinde Plrgen
(BGS-EWS) es eine Geschossflachenmehrung (Dachausbau) gibt.

Bezlglich der Geschossflaichenmehrung (Dachausbau) sind folgende Beitrage offen (Stand August
2024):

BGS-WAS 409,86 €
BGS-EWS 2.128,64 € — Nebenforderung 85,00 €.
Die Beriicksichtigung von insgesamt rund 2.624 € erfolgt in Kapitel 6.3.15.4.

Es wird innerhalb der weiteren Bewertung von einem erschlielungsbeitragsfreien Zustand
ausgegangen.

443 Orientierung

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem Einfamilienhaus und einer Doppelgarage bebaut. Das
Wohnhaus samt Garage ist im nordlichen Grundstiicksbereich angesiedelt. Der Garten zeigt
Uberwiegend nach Suden und nach Osten.

Der Hauseingang liegt im Norden. Die Zufahrt zur Garage erfolgt ebenfalls von Norden.
4.4.4 Baurechtliche Situation, Entwicklungszustand

Laut schriftlicher Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Pirgen vom 29.08.2024 liegt das
Bewertungsgrundstiick im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplan Nr. 21-21.2,
Ummendorf-Ost. Der Bebauungsplan beinhaltet eine 1. und 2. Anderung die objektbezogen sind
und den Geltungsbereich der Kampfgasse 8 nicht beinhalten.
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Es wird angemerkt, dass der Bebauungsplan o6stlich des Bewertungsobjekts eine geplante
ZufahrtsstraBe zu den zum Bewertungsstichtag noch nicht bebauten Flachen sudlich des
Bewertungsgrundstiicks enthalt.

Abbildung Nr. 2°:
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Der Bebauungsplan (BPlan) weist im Bereich des Bewertungsobjekts folgende wesentliche
Festsetzungen auf:

e Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA)
e Mal der baulichen Nutzung:
o Zwingend nur ein Vollgeschoss
o Dachneigung 22 — 28 Grad; bei Anbau mit Schleppdach mit Kniestock max. 75 cm

Baugrenzen® sind vorhanden.

5 Ausschnitt aus dem BPlan Nr. 21-21.1 ,Ummendorf Ost‘ — graphischer Teil mit roter Kennzeichnung des
Bewertungsgrundstiicks durch die Sachverstandige

6 Eine Baugrenze ist die im Bebauungsplan (BPlan) festgesetzte (blaue) Linie, welche von Gebauden oder deren Teilen
nicht Uberschritten werden darf. Wenn eine Baugrenze festgelegt ist, kann innerhalb dieses Baufensters das Geb&ude
entsprechend den gesetzlichen Richtlinien frei positioniert werden.
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Der vorhandene Baumbestand ist zu erhalten (siehe Vorgarten im Norden).

Der Flachennutzungsplan liegt in der Regel in nicht flachenscharfer Ausfertigung vor. Im Bereich
des Bewertungsobjekts sind Wohnbauflachen (W) verzeichnet.

Es handelt sich im Bereich des Bewertungsobjekts um baureifes Land im Sinne des § 3 Abs. 4
ImmoWertV 2021.

445 Artund Mald der baulichen Nutzung
Es liegt am Objekt ein Bebauungsplan vor (siehe Kapitel 4.4.4).
Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem Einfamilienhaus samt Doppelgarage bebaut.

Das Wohnhaus weist ein Vollgeschosse auf (Erdgeschoss). Das Dachgeschoss wird baurechtlich
als Vollgeschoss eingeschatzt, da mehr als zwei Drittel der Grundflache eine Hohe von mindestens
2,30 m aufweisen.

Die Geschossflache ist nach 8§20 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) nach den
AuBRenmalRen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Geschossflachen wurden
Uberschlagig aus den vorliegenden Baupléanen digital abgegriffen und gerundet. Vom Dachgeschoss
lag kein Grundriss vor. Die Flachen im Dachgeschoss wurden daher geschatzt. Abweichungen
konnen vorhanden sein.

Wird als Mald der baulichen Nutzung auf das Verhaltnis der Flachen der Geschosse zur
Grundstucksflache abgestellt und ist hierbei nach § 5 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 2021 ein gegenlber
den planungsrechtlichen Zulassigkeitsvorschriften abweichend bestimmtes Maf} wertbeeinflussend,
so sind zur Ermittlung dieses Malles die Flachen aller oberirdischen Geschosse, mit Ausnahme von
nicht ausbaufahigen Dachgeschossen, nach den jeweiligen Auflenmalien zu berlcksichtigen.
Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse sind mit 75 % ihrer Flache zu berlcksichtigen.

Somit ergeben sich folgende Geschossflachen (GF) bzw. wertrelevante Geschossflachen (WGF)
des Wohnhauses. Die Angaben wurden auf volle Zahlen gerundet.

Wohnhaus Geschossflache wertrelevante Geschossflache
Erdgeschoss 160 mz 160 mz
Dachgeschoss 0 m2 120 mz2
Gesamt 160 m? 280 m?

Somit ergibt sich eine wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) von rund 0,30 (= 280 m?
wertrelevante Geschossflache) / 921 m2 Grundstiicksflache).

446 Nutzung

Laut aulzerem Anschein liegt eine Wohnnutzung vor. Aufgrund fehlender Innenbesichtigung konnte
die tatsachliche Nutzung nicht abschlieRend geklart werden.

447 Satzungen

Laut schriftlicher Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Pirgen vom 29.08.2024 gibt es am
Bewertungsobjekt eine Stellplatzsatzung.

Es wurde nicht mitgeteilt, dass das Bewertungsgrundstiick im Bereich einer Sanierungssatzung
und/oder eines stadtebaulichen Entwicklungsbereiches liegt.
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4.4.8 Grund- und Bodenbeschaffenheit

Die Prufung der Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Tragfahigkeit etc.)
sind nicht Teil der Verkehrswertermittiung im Sinne dieses Gutachtens. Untersuchungen dieser Art
werden von Spezialisten durchgefihrt. Konkrete Aussagen Uber die Tragfahigkeit des Untergrunds
sowie den Grundwasserstand werden daher nicht getroffen. Es wird davon ausgegangen, dass sich
aus der Beschaffenheit des Untergrunds und den Grundwasserverhéltnissen keine Uber das
ortstibliche Maf3 hinausgehenden Aufwendungen ergeben. Ein Bodengutachten lag zur Bewertung
nicht vor.

4.49 Altlasten, Kontaminierungen

Eine Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hinsichtlich Altlasten gehdrt nicht zum
Gutachtenauftrag und wurde nicht weiter geprift. Im Rahmen der Erstattung dieses Gutachtens
wurden lediglich die vorgelegten Unterlagen gesichtet und am Ortstermin auf Auffalligkeiten
geachtet.

Laut schriftlicher Auskunft des Landratsamts Landsberg (Bodenschutz) vom 05.09.2024 bestehen
fur das Flurstick 493/8 der Gemarkung Ummendorf keine Eintragungen im Bodenschutz- und
Altlastenkataster.

Im Rahmen des Gutachtens wird von Altlastenfreiheit ausgegangen.
45 Gebéaude

Die Gebaudebeschreibung (siehe Kapitel 4.5) und die Baubeschreibung (siehe Kapitel 4.6)
vermitteln einen Gesamteindruck und kénnen nicht als vollstandig und abschlieRend betrachtet
werden. Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht.

Die Beschreibung stitzt sich im Wesentlichen auf die Aktenlage und nur teilweise auf die
Erkenntnisse am Ortstermin. Die Akten weisen zudem nicht alle wertrelevanten Informationen auf.

Die Gebaudebeschreibung und die Baubeschreibung erfolgen daher nach bestem Wissen und
Gewissen. Abweichungen kdnnen gegeben sein.

4.3.1 Art

Das Bewertungsgrundstuick ist mit einem Einfamilienhaus mit Doppelgarage bebaut. Es handelt sich
um individuellen Wohnungsbau.

452 Baujahr
Das exakte Baujahr (im Sinne der Fertigstellung) konnte nicht ermittelt werden.

Der Bewertung lag der Baugenehmigungsbescheid vom 18.02.1976 vor. Die Eingabepléne sind aus
dem Jahr 1975. Das Baujahr wurde daher auf das Jahr 1976 geschétzt.

Das Baujahr erscheint in Abgleich mit dem Baustil, der Bausubstanz und den vorliegenden
Bauunterlagen plausibel.

4.5.3 Wohnflachen — Nutzflachen

Fur die Ermittlung von Wohnflachen von nicht preisgebundenem Wohnraum liegt keine bindende
Verordnung vor. Die Wohnflachenverordnung ist lediglich bei der Ermittlung von Wohnflachen nach
dem Wohnraumférderungsgesetz zwingend anzuwenden.
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Der Bewertung lag keine Wohnflachenberechnung vor. Zudem lagen nur Grundrisse vom
Erdgeschoss und vom Untergeschoss vor.

Die Wohnflache im Erdgeschoss wurde daher Uberschlagig aus den Planunterlagen entnommen.
Die Flachen fur die Terrasse wurden zu einem Viertel in Ansatz gebracht. Da die Angaben auf den
Planen in der Regel Rohbaumalle darstellen, wurde ein Putzabzug in Hohe von 3 % vorgenommen.
Im Erdgeschoss liegen rund 141 m2 Wohnflachen vor.

Ein Grundriss des Dachgeschosses lag nicht vor. Die Wohnflache des Dachgeschosses wurde
anhand gangiger Flachenumrechnungskoeffizienten grob tberschlagig auf zwei Drittel der Brutto-
Grundflache geschatzt, was rund 110 m? Wohnflache entspricht.

Es sind weitere Nutzflachen im Keller und in der Garage vorhanden.
4.5.4 Brutto-Grundflachen

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks. Sie wurde anhand der Grundrisse Uberschlagig ermittelt. Die Angaben wurden auf volle
Quadratmeter gerundet.

Die Grundflache wurde zudem anhand des BayernAtlas abgegriffen und erscheint mit den Angaben
auf den Grundrissen stimmig.

Geschoss Wohnhaus Brutto-Grundflache (gerundet)
Untergeschoss 160 mz2
Erdgeschoss 160 m?
Dachgeschoss 160 mz2
Gesamt 480 m?
Geschoss Garage Brutto-Grundflache (gerundet)
Untergeschoss 49 m2
Erdgeschoss 49 m2
Dachgeschoss 49 m2
Gesamt 147 m?

4.5.5 Energetische Eigenschaften
Zur Erstattung dieses Gutachtens wurde kein Energieausweis vorgelegt.

Nach den Erkenntnissen am Ortstermin kann insgesamt davon ausgegangen werden, dass das
Bewertungsobjekt aufgrund des Baujahres, der Bauweise und des Zustandes Uber einen
unterdurchschnittlichen energetischen Zustand verfligt. Bei dieser Beurteilung handelt es sich um
eine Grobschatzung der Sachverstandigen. Fir eine konkrete Einschétzung ist ein Energieausweis
einzuholen.
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4.5.6 Barrierefreiheit

Barrierefrei sind im Sinne des 8§ 4 Behindertengleichstellungsgesetz (BGG) bauliche Anlagen, die
fur behinderte Menschen in der allgemein Ublichen Weise, ohne besondere Erschwernis und
grundsatzlich ohne fremde Hilfe zuganglich und nutzbar sind.

Der Zugang zum Hauseingang erfolgt tUber drei Stufen. Zudem sind die Geschosse laut
Planunterlagen nur Uber das Treppenhaus erreichbar. Ein Aufzug ist in den Unterlagen nicht
feststellbar. Barrierefreiheit, wie oben definiert, konnte nicht festgestellt werden.

4.5.7 Zustand

Nach &uf3erem Anschein kann festgestellt werden, dass sich das Bewertungsobjekt weitgehend im
Zustand des Baujahres présentiert.

458 Modernisierungen

Dem &auReren Anschein nach konnten von der Sachverstandigen keine wesentlichen
Modernisierungen festgestellt werden.

4.5.9 Baumangel — Bauschaden

Unter Baumangeln werden Fehler des Bauwerkes verstanden, die bei der Bauausfuhrung
entstanden sind. Sie erweisen sich meist als nachhaltig und sind teilweise irreparabel. Dazu gehéren
beispielsweise die fehlende oder unzureichende Dd&mmung gegen Feuchtigkeit, Kalte, Warme,
Gerausche, Verwendung ungeeigneter Baustoffe sowie Fundamentierungs- und Bewehrungsfehler.

Unter Bauschaden versteht man solche Schaden, die durch gewaltsame auf3ere Einwirkung oder
durch Vernachlassigung der Instandhaltung (z.B. unterlassene oder unzureichende Reparaturen)
entstanden sind. Sie kdnnen auch infolge von Bauméangel (Mangelfolgeschéaden) entstehen.

Wertminderungen aufgrund von Bauméngeln oder Bauschaden missen bei der Bewertung
entsprechend gesondert berlicksichtigt werden.

Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefihrt werden. Es liegt Instandhaltungsstau vor.
Folgende Baumangel und Bauschaden konnten nach dul3erem Anschein festgestellt werden:

e Abwitterungen an Holzbauteilen (Fenster, Giebelbretter, Balkon)
e Zuwegung zum Haus und zur Garage mit Unebenheiten, Schaden im Belag und Moosbildung
¢ Rissbildung am Sockel Nordfassade

Die Erfassung des Werteinflusses der Bauméngel und Bauschaden erfolgt in Kapitel 6.3.11.
Ein Verdacht auf Hausschwamm konnte durch rein aul3eren Augenschein (d.h. Feststellung eines
deutlichen Fruchtkdrpers mit Oberflachenmycel im Rahmen der Auf3enbesichtigung) nicht

festgestellt werden. Untersuchungen dazu wurden nicht durchgefiihrt. Eine Innenbesichtigung
konnte nicht durchgefiihrt werden. Es wird auch auf Kapitel 2.8 verwiesen.

4.6 Baubeschreibung

Beschrieben werden in den folgenden Kapiteln die dominierenden Bereiche der konstruktiven
Merkmale, der Aufteilung des Gebé&udes, des technischen Ausbaus und der Ausstattungsmerkmale,
soweit bekannt.
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4.6.1 Wohnhaus
46.1.1 Aufteilung

Treppenhaus und Gang

Keller

Keller

Hobby-Raum

Keller

Waschkiiche

Heizungsraum

Zugang zum Keller (Garage)
Windfang

Diele und Treppenhaus

Bad

wcC

Biro

Erdgeschoss Kiche

Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse
Schlafzimmer mit Zugang zur Terrasse
Flur mit Besenschrank

Kinderzimmer

Zugang zur Garage

Dachgeschoss unbekannt

Untergeschoss

46.1.2 Konstruktion, Technischer Ausbau, Ausstattung

Der Baubeschreibung vom 08.11.1975 ist zu entnehmen:
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1. Des Bavherm
Zu-und Vorname
Anachrift

2 nung cas w s i
. i Wohnhausneubau mit PKW-Garage

Nutzung in 8911 Ummendorf,Gemeinde Purgen

(2, B, Elvtemllienhaus
mit einor Prw-Garags|

3 'H""N"‘""M Strabe, Nr., Flurstiick Nr. %49%/8 Gemarkung Ummendorf
r. u. Gemarkung » -
v Kampfgasse 8

4. ErschiieBung: Strafe,Trinkwasserleitung u.Stromversorgung be-

e oo, | reits vorhanden. Abwasserbeseitigung iiber Klir-

Abwasser- und MIbssait)- grube u.Sickerschacht in den Untergrund.
g Raugnind: d. Grund- Grundwasserstand ¢a. 6-10 m unter Gelidnds.
B sm“"'m":m""u;”' Nach den neuesten DIN-Vorschriften |
Erschiittorungsachutz
Feuchtigkpitsschutz
Warmeschutz
Brandschulz
6. Baustofte und Konstruktion **) :
Fundament Fundamente in Stampfveton B 160
Kellerwande Kellerwinde in Stampfbeton B 225, 30 cm st
G ind G inde ir :
mslausor:;nde GaschoauBenwdnde in Poroton od.gleichw.%0 cm st
QTrmen"""ﬁ'n':':" ¢ GeschoBinnsnwdnde in HLZ-Ziegel,24% bzw.11,5 cm 81
Brandwhnde Brandwande in HLZ-Ziegel 24 cm st
Decken Alle Decken in Stahlbeton 3 225,16 em st.n.Statil
Baden ille Bdden auf schwimmenden Estrich
Bedachung Bedachung mit ¥lachdachpfannen ro
Fensier Holzfenster mit Isolisrverglasung
Taren Holaztlirfutter mit furnierten Edelholztiiren
L’;f""" e Stahlbetontreppen mit Marmorstufen u.Schmiedeeisgn.
. zeldnder
Liftungsaniagen _— > TR >
Mallschuckar Lichtschichste im Keller.
sonst siehe Eingabeplan /
vom 8. Nov. 1975.
+) AusfUbrtiche

Boschrelbung

Ghar dim At der Baustote, der Bau-
talte, dor Konsttukiion uew.
l"z. B. Dichtung wed Batongdin des

undastants
Salrke der Windo, ob tragend oder
nicht tropend usw.

o Missivaecken, Parkolt wiw,
o5 harts, weichs, bogehbare Be-
dachung, Schitzvornichiuagon usw.
ob Treppan mit oder choe
Gelnder uiw,

ob Doppel- odee Vrtunds

of usw,}

*| Nach § & der Bewvorlagonvercrdnung ([BauvorlV) |, d, F. vom 21. 8. 1068 {GVE S, 208 151 n der Saubaschreibung das Vorhaben, Insbesondens soins
Konstuktion und seine Nutzeng U oridutem, scweil dss rur Beurseiiung wriorderlich st und dle netwendigen Angabes nicht in den Lagepian und In
die Bsugeichnung efgenommen werdea kbnnen. g 1ir g he Aniagen siebe Boorberg-Vordruck a9,

24-000063G — K56/24 Seite 21



Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Doppelgarage

FOHMLAGE

EN

Kampfgasse 8 in 86932 Pirgen-Ummendorf

immoniIL

7. Versorgengssinrichiungen
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11. Basonderheden
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Gosamikowten O L4 19%.900 .~

yrtverinsner Bauhure

ER N/ XL
8 - E
s w o Lah

Es handelt sich um ein Wohnhaus im Landhausstil.

£

Am Ortstermin konnten Holzfenster mit Jalousien festgestellt werden. Es ist eine Eingangstire mit
Lichtausschnitt vorhanden.

Der Dachstuhl besteht aus einer Pfetten-Sparren-Konstruktion. Ein dem Baustil entsprechender
Dachiiberstand ist vorhanden. Die AuRenwéande sind verputzt und gestrichen.

Aus heutiger Sicht vermittelt die Baukonstruktion einen einfachen bis durchschnittlichen Eindruck.

Eine Innenbesichtigung wurde nicht erméglicht. Es wird ein einfacher bis durchschnittlicher
Ausstattungsstandard unterstellt.
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4.6.1.3 Aulenanlagen

Einfriedungen Das Grundstuck ist eingefriedet.

Befestigungen Wege zum Haus sind befestigt

Der Garten ist angelegt und besteht aus Rasenflachen,

Griinbereiche Baumen und Strauchern

462 Garage

Es ist eine PKW-Doppelgarage in Massivbauweise vorhanden. Die AuRenwénde sind verputzt und
gestrichen. Die Garage verfiigt tGiber ein Schleppdach und ist mit dem Wohnhaus verbunden. Die
Garagen verfugt Uber zwei Schwingtore.

5 Zusammenfassende Beurteilung

Es fand eine reine Aul3enbesichtigung statt. Eine Innenbesichtigung wurde nicht erméglicht.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein rund 48 Jahres Einfamilienhaus im Landhausstil mit
Doppelgarage. Die zu bewertende Liegenschaft prasentiert sich nach rein auf3erem Anschein
weitgehend im Zustand des Baujahres. Instandhaltungsstau ist feststellbar.

Das Bewertungsobjekt weist mit 921 m2 Grundstlicksflache aus heutiger Sicht eine UbergréRRe auf.
Der Garten ist nach Suden und nach Osten ausgerichtet.

Laut Planunterlagen sind Wohnhaus und Garage unterkellert. Im Keller der Garage befindet sich
laut Aktenlage der Oltank fur die Ol-Zentralheizung.

Das Wohnhaus weist ein Vollgeschoss auf. Das Dachgeschoss hat eine geringe Dachneigung.

Die Grundrisskonzeption im Erdgeschoss ist gangig. Die Wohnraume im Erdgeschoss sind Uber den
Flur bzw. die Diele zu erreichen.

Vom Dachgeschoss lagen keinerlei Unterlagen vor (keine Grundrisse, keine Informationen zum
Ausbaugrad etc.). Laut Mitteilung der Verwaltungsgemeinschaft Plrgen hat eine Mehrung der
Geschossflachen durch einen Dachgeschossausbau stattgefunden. Laut Uberlassungsvertrag vom
22.04.2014 wurde ein Wohnungsrecht an der Wohnung im Dachgeschoss vereinbart, was ebenfalls
auf ein ausgebautes Dachgeschoss schlieRen lasst. Fur die weitere Bewertung wird ein
rechtskonform ausgebautes Dachgeschoss unterstellt.

Dem rein auBerem Anschein nach konnten keine wesentlichen Modernisierungen festgestellt
werden.

Die Wohnlage ist deutlich landlich gepragt. Infrastrukturelle Einrichtungen sind in der Gemeinde
Uberschaubar. Das Quartier ist gut durchgrunt.

Die Kampfgasse ist eine Nebenstralle. Das Wohnumfeld ist von Bestandsgeb&auden in offener
Bauweise gepragt. Ein direkter Anschluss des Bewertungsobjekts an die 6ffentliche Verkehrsflache
ist vorhanden.

Aufgrund der Objekteigenschaften hat das Bewertungsobjekt eine unterdurchschnittliche
Marktgangigkeit.
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6 Verkehrswert

6.1 Verfahrenswahl

Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) beschreibt fur die Ermittlung von
Verkehrswerten  drei  normierte  Wertermittlungsverfahren.  Dort  finden  sich  das
Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34
ImmoWertV) sowie das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV).

Der Grundsatz der Modellkonformitat (8 10 ImmoWertV 2021) ist zu beachten. Bei Anwendung der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Modellansatze zu
verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. Hierzu ist die Modellbeschreibung
heranzuziehen. Der Grundsatz der Modellkonformitat ist zu priorisieren. Liegen fir den
mafgeblichen Stichtag nur Daten vor, die nicht nach der ImmoWertV 2021 ermittelt worden sind, so
ist der Bewertung dasselbe Modell zugrunde zu legen, nach dem die Daten abgeleitet worden sind.
In diesem Fall kann von der ImmoWertV 2021 abgewichen werden.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjektes unter Berlicksichtigung der im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl ist zu
begriinden.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich ein Einfamilienhaus mit Doppelgarage. Solche Objekte
werden in der Regel unter Eigennutzungsgesichtspunkten nachgefragt. Der Substanzwert steht im
Vordergrund. Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt daher aus dem Sachwert. Zur
Plausibilitatskontrolle wurden weitere Veréffentlichungen herangezogen.

6.2 Bodenwert

Der Bodenwert ist nach MaRRgabe der 88 40 bis 43 ImmoWertV 2021 zu ermitteln. Dabei soll der
Bodenwert vorrangig im Vergleichswertverfahren ermittelt werden (8§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 2021).
Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke)
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte),
die in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen (§ 25 ImmoWertV 2021).

Das Bewertungsobjekt liegt in einem landlichen Bereich. In diesem stehen haufig keine
ausreichende Zahl an geeigneten Vergleichspreisen fiur ein Vergleichswertverfahren (unmittelbarer
Vergleich) zur Verfiigung. Zudem weist das Bewertungsgrundstiick eine UbergroRe auf. Auf
schriftiche Anfrage lieferte der Gutachterausschuss beim Landkreis Landsberg am Lech trotz
Ausweitung der Suchkriterien nur vier anndhernd vergleichbare Kauffélle.

Die ImmoWertV sieht in § 40 Abs. 2 ImmoWertV 2021 vor, dass neben oder anstelle von
Vergleichspreisen ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden kann.

Es wird auf Bodenrichtwerte zurtickgegriffen, die schriftlich abgefragt wurden. Diese wurden durch
vergleichbare Verkaufsfalle vom zustandigen Gutachterausschuss (GAA) ermittelt. Weitere
Auswertungen werden zur Plausibilisierung herangezogen.

B.2.1 Bodenrichtwert

Im Bereich des Bewertungsobjekts wurde von Seiten des Gutachterausschusses beim Landkreis
Landsberg am Lech ein Bodenrichtwert in Héhe von 650 €/m? Grundstlcksflache zum Stichtag
01.01.2024 ausgewiesen.
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Die Bodenrichtwerte sind aus der Kaufpreissammlung abgeleitete Durchschnittswerte in Euro pro
m2 Grundstiicksflache, die sich auf unbebaute, baureife Grundstiicke beziehen.

Es werden folgende Rahmenparameter zum Richtwertgrundstick angegeben:

Bodenrichtwert-Zone: 181 141 04;

Entwicklungszustand: baureifes Land,;

Art der baulichen Nutzung: Wohnbauflachen;

Malf} der baulichen Nutzung: WGFZ 0,5;

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: erschliefungs- und kostenerstattungsfrei.

6.2.2 Wertentwicklung

Die Wertentwicklung zwischen dem Bodenrichtwert (Stand 01.01.2022) und dem
Bewertungsstichtag (11.01.2024) wird geschétzt. Aktuellere Daten liegen zum Bewertungsstichtag
noch nicht vor.

Die Wertentwicklung im Zeitablauf wird aufgrund der veranderten Marktlage (siehe Kapitel 4.1) als
stagnierend geschétzt. Es erfolgt keine Wertkorrektur.

6.2.3 Lage

In der Bodenrichtwertzone befinden sich Uberwiegend durchschnittiche Lagen. Das
Bewertungsobjekt weist ebenfalls tberwiegend durchschnittliche Lageparameter auf. Es wurde
daher keine Anpassung vorgenommen.

6.2.4 Besonnung

Der Garten ist Uberwiegend nach Siden und nach Osten ausgerichtet, was als positiv gewertet
werden kann. Es wurde daher ein Zuschlag in Hohe von 5 % auf den Bodenrichtwert angesetzt. Das
deckt sich auch mit der Fachliteratur’. Der Korrekturfaktor betragt 1,05.

B.2.5 Zuschnitt

Das Bewertungsgrundstiick weist einen nahezu rechteckigen Zuschnitt auf. Der Zuschnitt ist gangig.
Es erfolgt keine Wertkorrektur.

B6.2.6 GrundsticksgroRRe

Von Seiten des Gutachterausschusses wird fur das Richtwertgrundstick keine Angabe zur
GrundstiicksgroRe gemacht. Zudem werden keine entsprechenden Umrechnungskoeffizienten in
Bezug auf die Grundstiicksgroflie angegeben.

Das Bewertungsgrundstiick weist eine leichte UbergroRe auf. Im Bereich individueller Wohnungsbau
auf dem Land wird ein gréR3eres Grundstiick in der Regel nicht nachteilig beurteilt. Es erfolgt keine
Wertkorrektur.

6.2.T Ausnutzung

Das Bewertungsobjekt weist eine wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) von 0,30 aus (siehe
Kapitel 4.4.5).).

" Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstiicken,
Kdln, 2. Auflage 2017, Seite 110
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Das Bodenrichtwertgrundstiick weist eine WGFZ von 0,5 aus.

Der Gutachterausschuss veréffentlicht folgende Umrechnungskoeffizienten:

WGFZ Umrechnungskoeffizient
0,5 1,0
0,30 0,877

Der Korrekturfaktor betragt daher gerundet 0,88.
6.2.8 Topografie
Es liegen Ubliche topografische Verhaltnisse vor. Es erfolgt keine weitere Wertkorrektur.

6.2.9 Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

Bodenrichtwert Bauland (Stand 01.01.2024) 650 €/m?
Korrekturfaktor Besonnung 1,05
Korrekturfaktor Ausnutzung 0,88
Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 601 €/m?
(Bauland)

6.2.10 Ableitung Bodenwert

Der Bodenwert wird daher wie folgt ermittelt:

Flache Bauland 921 m2
Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 601 €/m?
Bodenwert (Bauland) 553.521 €

Der Bodenwert betragt gerundet 554.000 €.
6.3 Sachwert
6.23.1 Beschreibung des Verfahrens

Das Sachwertverfahren ist in den 88 35 bis 39 ImmoWertV 2021 geregelt. Es basiert im
Wesentlichen auf der Beurteilung bautechnischer Merkmale.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstticks ergibt sich durch Bildung der Summe aus dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen Anlage im Sinne des 8 36 ImmoWertV 2021, dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des 8 37 ImmoWertV 2021 und dem nach
den 88 40 bis 43 ImmoWertV zu ermittelnden Bodenwert.

Der Herstellungswert der baulichen Anlage basiert auf dem Ansatz von durchschnittlichen
Normalherstellungskosten (NHK), welcher die zum Stichtag am Objekt vorgefundene
Bauausfihrung und die Ausstattungsstandards bertcksichtigt. Es handelt sich hierbei um
modellhafte Kosten, die sich bei baulichen Anlagen bei Errichtung eines vergleichbaren Neubaus
am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgeméafer, wirtschaftlicher Bauweisen
ergeben wirden.
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Als Ansatz fur die Herstellungskosten werden die vom Bundesministerium flr Justiz im
Bundesanzeiger vertffentlichten Kostenkennwerte (Normalherstellungskosten) herangezogen. Die
in der Bekanntmachung vom 18.10.2012 veroffentlichten NHK 2010 stellen den derzeit aktuellen
Stand an Kostenkennwerten dar. Die NHK 2010 beziehen sich auf einen Quadratmeter Brutto-
Grundflache (BGF). Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste, werthaltige einzelne Bauteile
sind durch marktubliche Zuschlage =zu bertcksichtigen. Zur Umrechnung auf den
Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle Baupreisindex des
statistischen Bundesamtes heranzuziehen.

Zur Anpassung der durchschnittlichen Normalherstellungskosten an die regionalen Verhaltnisse
werden Regionalfaktoren herangezogen, die vom ortlich zustdndigen Gutachterausschuss
vergffentlicht werden.

Je élter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts
sind die Herstellungskosten mit dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren. Der
Alterswertminderungsfaktor wird gebildet aus dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer.

Eine Beriicksichtigung der Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfolgt mit Hilfe eines
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors. Durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit
dem Sachwertfaktor erhélt man den marktangepassten vorlaufigen Sachwert.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und
der Berucksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (z.B.
Baumangel und Bauchschaden).

6.3.2 Bewertungszustand
Das Objekt wird im Ist-Zustand bewertet.
6.3.3 Herstellungskosten

Die Herstellungskosten werden anhand der Normalherstellungskosten (NHK) modellhaft pro m2 BGF
ermittelt. Bei den Normalherstellungskosten handelt es sich um Neubaukosten. Es werden die
aktuellen NHK 2010, wie in der Anlage 4 zur ImmoWertV 2021 beschrieben, angesetzt. Die
Kostenansatze werden mit dem Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes an die aktuellen
Wertverhaltnisse angepasst, sie enthalten die Mehrwertsteuer sowie die Baunebenkosten.

6.3.4 Modernisierungen
Laut rein auRerem Anschein konnten keine wesentlichen Modernisierungen festgestellt werden.
6.3.5 Gebaudeart

Laut Anlage 4 zur ImmoWertV wird eine Unterteilung nach Gebaudearten vorgenommen. Laut dieser
ist das Wohnhaus der Gebaudeart 1.01 (freistehende Einfamilienhduser mit Keller, Erdgeschoss
und voll ausgebautem Dachgeschoss) zuzuordnen.

Die Garage ist der Gebaudeart 14.1 (Mehrfachgaragen) zuzuordnen.
6.3.6 Gebaudestandard

Der Gebaudestandard des Wohnhauses ist gemaf Anlage 4 zur ImmoWertV 2021 zu ermitteln. Er
unterteilt sich in die Standardstufen 1 bis 5 (1=sehr einfach, 2=einfach, 3=mittel, 4= gehoben, 5 =
stark gehoben). Durch Gewichtung der einzelnen Einstufungen ergibt sich der Gebaudestandard
des Bewertungsobjekts. Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht.
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Es wird fur die weitere Bewertung ein einfacher bis durchschnittlicher Ausstattungsstandard
angenommen (Stufe 2,5).

Garagen in Massivbauweise sind Standardstufe 4 zuzuordnen.
6.3.7 Kostenkennwert

Der Kostenkennwert des Wohnhauses in Standardstufe 2 betragt 725 €/m? BGF und in
Standardstufe 3 betragt rund 835 €/m? BGF. Fur Standardstufe 2,5 wurde der Wert gemittelt und
betragt 780 €/m? BGF. Die Baunebenkosten in Hohe von 17 % sind in diesem Ansatz enthalten. Fir
den zu bewertenden Gebaudetyp sind in der NHK 2010 keine weiteren Korrekturfaktoren
angegeben.

Fur die Garage ergibt sich ein Kostenkennwert von 485,00 €/m? BGF. Die Baunebenkosten in Héhe
von 12 % sind in diesem Ansatz enthalten.

6.3.83 Regionalfaktor

Vom odrtlichen Gutachterausschuss werden keine Angaben zum Regionalfaktor gemacht. Der
Regionalfaktor wird mit 1,0 zum Ansatz gebracht.

6.3.9 Baupreisindex

Der zum Wertermittlungsstichtag giiltige Baupreisindex flir Wohngebaude (Stand 2. Quartal 2024,
vergffentlicht am 12.07.2024) betragt 182,5 % (Basisjahr 2010 = 100). Der Korrekturfaktor betragt
1,825.

6.3.10 Bauliche AulRenanlagen, sonstige Anlagen

Bezlglich der Beschreibung der baulichen Aul3enanlagen wird auf Kapitel 4.6.1.3 verwiesen.
Weiterhin sind Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden. Die baulichen AuRenanlagen sollen nach
§ 37 ImmoWertV nach Erfahrungsséatzen oder durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.
Es handelt sich um Erfahrungssatze, die sich als Prozentsatz an dem Grundstiickssachwert zum
Wertermittlungsstichtag orientieren.

Es sind durchschnittliche Anlagen vorhanden (Hofflache, Gehwege, Einfriedung). Es wurde daher
ein Ansatz in Hohe von 5 % vorgenommen.

6.3.11 Gesamtnutzungsdauer, Baualter, relatives Alter, Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen
entsprechend ihrer Zweckbestimmung nach wirtschaftlich verniinftigen Gesichtspunkten nutzbar
sind. Die Gesamtnutzungsdauer ist nicht von Anfang an exakt feststellbar. Sie wird Ublicherweise
aus Erfahrungswerten der Vergangenheit abgeleitet. Anlage 1 zur ImmoWertV 2021 liefert hierzu
Anhaltswerte.

Die Restnutzungsdauer (RND) wird aus der Differenz zwischen Gesamtnutzungsdauer und Alter der
baulichen Anlage berechnet. Modernisierungen kdénnen zur Erhéhung der Restnutzungsdauer,
unterlassene Instandhaltung in der Regel zu kirzerer Restnutzungsdauer fiihren. Die berechnete
Differenz ist zudem daraufhin zu prifen, ob sie dem Zeitraum entspricht, in dem das Gebaude bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

6.3.11.1 Wohnhaus

Laut Anlage 1 zur ImmoWertV 2021 wird eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fiur das
Wohnhaus zum Ansatz gebracht. Das Baualter betréagt demnach 48 Jahre (2024-1976).
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Modernisierungen kdnnen zur Erhéhung der Restnutzungsdauer, unterlassene Instandhaltung in der
Regel zu kirzerer Restnutzungsdauer fuhren. Anlage 2 zur ImmoWertV 2021 liefert ein Modell zur
Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngeb&uden bei Modernisierungen. Der Einzelfall ist
sachverstandig zu wirdigen.

Es konnten nach rein duf3erem Anschein nach keine wesentlichen Modernisierungen festgestellt
werden.

RND = GND - Alter = 80 Jahre — 48 Jahre = 32 Jahre

Es wurde daher eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer fir das Wohnhaus von 32 Jahren in Ansatz
gebracht.

6.3.11.2 Garage

Laut Anlage 1 zur ImmoWertV 2021 wird eine Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren fiir die Garage
zum Ansatz gebracht.

Die Garage teilt jedoch das Schicksal des Hauptgebdudes (Wohnhaus). Zudem ist sie vom Dach
des Wohnhauses tberdeckt und direkt an das Hauptgebaude angebaut worden. Es wurde daher
eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fir die Garage in Ansatz gebracht.

Es wurde daher eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer fir die Garage von 32 Jahren in Ansatz
gebracht.

6.3.12 Alterswertminderungsfaktor

Alterswertminderungsfaktor Wohnhaus = Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer = 32 Jahre /
80 Jahre = 0,40.

Alterswertminderungsfaktor Garage = Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer = 32 Jahre / 80
Jahre = 0,40.

6.2.13 Besondere Bauteile

Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, sind in der Regel zusétzlich in Ansatz
zu bringen. In der Praxis erfolgt dies durch die Ermittlung eines pauschalen Zeitwertes.

In der vorliegenden Bewertung werden folgende besondere Bauteile berilicksichtigt.

Die Einstufung erfolgte nach den Erfahrungswerten der Sachverstandigen und in Anlehnung an die
Fachliteratur®. Es werden daher folgende Ansétze (Neuwert) vorgenommen:

Balkon 3.000 €
Aul3entreppe 3.000 €
Terrasse 2.000 €
Gesamt 8.000 EUR

Unter Bertcksichtigung des Alterswertminderungsfaktors erfolgt ein Ansatz fir die Besonderen
Bauteile in Ho6he von rund 3.200 € (= 8.000 € x 0,40).

8 Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstiicken,
Kdln, 2. Auflage 2017, Seite 324 ff.
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B.2.14 Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

Der Sachwert ist eine Grél3e, die Uberwiegend aus Kostentiberlegungen heraus entstanden ist. Aus
diesem Grund muss bei der Sachwertermittlung zusatzlich die Marktsituation berticksichtigt werden,
um zum Verkehrswert zu gelangen. Hierzu werden ublicherweise Sachwertfaktoren von den
jeweiligen Gutachterausschiissen veroffentlicht.

Der Gutachterausschuss beim Landkreis Landsberg am Lech veréffentlicht keinen aktuellen
Grundstucksmarktbericht und auch keine Sachwertfaktoren. Es wird daher hilfsweise auf weitere
Quellen zurtckgegriffen.

Der Gutachterausschuss der Stadt Augsburg verdffentlicht in seinem Marktbericht 2023
(Datengrundlage 2023) Sachwertfaktoren fur Ein- bis Zweifamilienhduser. Bei einem relativen
Bodenwert bis 899 €/m? Grundstlicksflache wird ein durchschnittlicher Sachwertfaktor von 0,98
(Standardabweichung 0,13) angegeben. Zudem werden Sachwertfaktoren in Abhéngigkeit vom
vorlaufigen Sachwert ausgewiesen. Bei einem vorlaufigen Sachwert von rund 895.000 € ergibt sich
ein Sachwertfaktor von rund 0,91.

Ummendorf ist nicht unmittelbar mit den oben genannten Auswertungen vergleichbar.

Der Sachwertfaktor wird daher unter Berilicksichtigung des Bewertungsstichtages in einer
Bandbreite von 0,80 bis 0,90 angesiedelt. Durch Benotung und Gewichtung wird der Sachwertfaktor
konkretisiert:

EinflussgroRRe Auspragung Gewicht Wert
0 1 2 [N] [W]
Lage einfach mittel gut 0,3 1
Angebotssituation Angebotsiberhang Ausgeglichen | Nachfrageuberhang 0,3 15
Restnutzungsdauer < 30 Jahre 30 - 50 Jahre > 50 Jahre 0,15 1
Instandhaltungszustand eingeschrankt normal gut 0,15 0
Ausstattungsstandard einfach mittel gehoben 0,1 0,5
Spanne Marktanpassung MIN MAX Marktanpassung
0,8 0,9 0,85

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf gerundet 0,85 geschatzt.
B.3.15 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde, die
erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen
Werteinfluss zugesteht. Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht berticksichtigt wurden, sind
sie im Sachwertverfahren durch Zu- oder Abschlage nach der Marktanpassung separat zu
berticksichtigen. Man versteht darunter z.B. besondere Ertragsverhdltnisse, Baumangel oder
Bauschaden, eine wirtschaftliche Uberalterung, einen uberdurchschnittlichen Erhaltungszustand,
maoglicherweise zu berlcksichtigende  Freilegungskosten, Bodenverunreinigungen oder
grundstiicksbezogene Rechte oder Belastungen.

6.3.15.1 Besondere Bauteile

Es werden besondere Bauteile in Hohe von 3.200 € in Ansatz gebracht (siehe Kapitel 6.3.13).
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6.3.15.2 Baumaéngel / Bauschaden

Wie in Kapitel 4.5.9 beschrieben liegen Bauméangel/Bauschaden vor. Der Werteinfluss wird anhand
von Schadensbeseitigungskosten grob Uberschlagig geschéatzt.

Gewerk Werteinfluss
Holzbauteile streichen, Risse schlie3en, Farbe 5.000 €
ausbessern

Zuwegungen (zum Haus, Garage) erneuern 5.000 €
Total 10.000 €

Es wurden fur die Bauméngel und Bauschaden rund 10.000 € als Wertnachteil in Ansatz gebracht.
6.3.15.3 Sicherheitsabschlag fehlende Innenbesichtigung

Da das Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht zuganglich war und somit Gber den
Ausbaugrad, die Ausstattung und den Zustand keine verlasslichen Angaben vorliegen, wird ein
Sicherheitsabschlag vorgenommen.

Die Hohe des Sicherheitsabschlages ist sowohl abhdngig vom angenommenen Wertverhaltnis
zwischen Rohbau und Ausbau des Gebaudes als auch vom unterstellten Grad mdglicher
Beeintrachtigungen durch Mangel und Schéaden.

Das Baukosteninformationszentrum (BKI) ver6ffentlicht Baukosten fir Gebdude Neubau (Stand
2019). Fir unterkellerte Ein- und Zweifamilienhauser mit mittlerem Standard werden folgende
Anteile an den Baukostengruppen 300/400 (Baukonstruktion/technische Anlagen) angegeben:

Rohbau: 47,7 %
Ausbau u. technische Anlagen: 52,1 %
(Sonstige Leistungsbereiche: 0,2 %; wegen Geringfiigigkeit unberticksichtigt)

Fir die Wertermittlung werden folgende Minderungen frei geschatzt:
Rohbau: 10 %
Ausbau: 20 %

Bei einem Gebaudewertanteil von rund 325.000 € (siehe Kapitel 6.3.16) ergibt sich ein Rohbauanteil
von rund 155.000 € (= 325.000 € x 47,7 %) und ein Ausbauanteil (inkl. Technische Anlagen) von
rund 169.000 € (= 325.000 € x 52,1 %).

Somit ergibt sich eine Minderung in Hohe von rund 16.000 € fir den Rohbau (= 155.000 x 10 %)
und von rund 34.000 € (= 169.000 € x 20 %) flr den Ausbau. Insgesamt wird daher ein Abschlag in
Hohe von rund 50.000 € flr die fehlende Innenbesichtigung in Ansatz gebracht. Dies entspricht rund
6 % des vorlaufigen marktangepassten Sachwertes und erscheint angemessen.

6.3.15.4  Offene Herstellungsbeitrage

Zum Bewertungsstichtag sind noch Herstellungsbeitrage in Héhe von rund 2.624 € offen. Es wird
auf Kapitel 4.4.2 verwiesen.
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6.3.15.5 Leibgeding

Auftragsgemall soll das Abteilung Il Nr. 2 des Grundbuchs eingetragene Leibgeding zu Gunsten des
Berechtigten xxx°, geb. am xx.xx.1947 mitbewertet werden.

Die Belastung durch das Leibgeding setzt sich im vorliegenden Fall zusammen aus einer
Vereinbarung zu einem Wohnungsrecht und einer Vereinbarung zu Betreuung und Pflege.

Es lag die Eintragungsbewilligung vom 24.04.2014 (,Uberlassung®) vor. Diese enthalt folgende
wesentliche Eintragungen:

Der Erwerber hat die in dieser Urkunde vereinbarten Gegenleistungen zu erbringen. Im Ubrigen
erfolgt die Uberlassung unentgeltlich.

V. Wohnungsrecht

1. Der VerduBerer behdlt sich an dem Vertragsobjekt FiNr. 483/8 der Gemarkung
Ummendeorf ein lebe nslanges Wohnungsrecht nach § 1093 BGB des Inhalts
vor, dass er die gesamte abgeschiossene Wohnung im Dachgeschoss des
Wohnhauses unter Ausschiuss des Elgentimers zum Wohnen nutzen darf.

.2. Weiter behdlt sich der VerduBerer am Veriragsobjekt FINr. 493/8 der

_ Gemarkung Ummendorf ein lebenslanges Wd\t des Inhalts vor, dass

s~ er die, von der StraBe aus gesehen, linke Garage unter Ausschiuss des
Eigentdmers nutzen darf. -

3. Der Wohnungsberechtigte hat das Recht zur Mitbenutzung aller zum gemein-
schaftlichen Gebrauch der Hausbewohner bestimmten Anlagen und Einrichtun-
gen, insbesondere der Waschkiche, des Vorratskellers und des Gartens.

4. Der Berechtigte ist gamaB § 1093 Abs.2 BGB befugt, seine Familie sowie die
zur standesgemaBen Bedienung und zur Pflege erforderlichen Personen in die
Wohnung aufzunehmen. Im (brigen ist eine ganze oder teilweise, entgeltiiche
oder unentgeltiche Uberlassung der dem Wohnungsrecht unteriegenden Teile
nicht gestattet.

5. Der Eigentdmer ist verpflichtet, das Gebaude einschliieBlich der Wohnung des
Wohnungsberechtigten instand zuhalten, Der Eigentimer trégt auch die Kosten
fir Helzung, Strom, Gas und Wasser, solange der Wohnungsberechtigte die
Wohnung sefbst nutzt,

6. Die Eintragung des vorstehend besteliten Wohnungsrechts in das Grundbuch
wird bewilligt, und zwar mit dem V emerk, dass zur Ldschung des Rechts der
Nachweis des Todes des Berechtigten genligen soil

7. Dem VerduBerer steht es frel, jederzeit vom Anwesen wegzuziehen. Er kann
dann fir die Dauer seiner Abwesenheit anstelle der Ausiibung des Wohnungs-
rechts eine monatiiche Geldentschédigung in Hohe der fir die dem Wohnungs-
recht unterliegenden Raume ortsdblich zu erzielenden Miete veriangen, zahlbar
am ersten Werktag eines jeden Monats im voraus.

9 Anonymisierung personenbezogener Daten fiir Gerichtsgutachten
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Weitergehende Rechte aus Art. 18 ff. AGBGB bleiben unberihrt.
Auf dingliche Sicherung der monatlichen Geldentschédigung wird verzichtet,

Fir die Dauer der Zahlung der vorstehenden Geldentschadigung ist der
Eigentimer des Anwesens berechtigt, die dem Wohnungsrecht unterliegenden
Raume zu nutzen,

Zur Vermietung Ist der Eigentimer jedoch nur berechtigt, wenn eine Riickkehr
des VerduBerers, insbesondere nach &rztlicher Einschétzung, als ausgeschios-
sen anzusehen ist.

Der VerduBerer ist berechtigt, nach Wegzug jederzeit in das Anwesen
zurickzukehren. Er hat jedoch dem Eigentimer eine beabsichtigte Riickkehr
mindestens einen Monat vorher anzukindigen.

VI, Betreuung und Pflege

1. Der Erwerber hat dem VeréduBerer auf dessen Lebensdauer bei Krankheit oder
Gebrechlichkeit in den Raumen des Obergebenen Anwesens, im Grundbuch
eingetragen mit Kampfgasse 1, nach Angabe Kampfgasse 8, Pflege und
hauswirtschaftliche Versorgung zu gewahren, Dies umfasst alle Verrichtungen

des taglichen Lebens, zu denen der VeréuBerer selbst nicht mehr in der Lage
ist, Insbesondere bei der Kdrperpflege, Erndhrung, Mobilitat sowie Reinigung
und Pflege von Wohnung, Kleidung und Wésche. Die Pflege kann der Erwerber
personlich erbringen, oder durch einen anerkannten Pflegedienst (z.B.
Sozialstation) auf seine Kosten erbringen lassen.

2. Die Pfiegeverpflichtung ist vom Umfang begrenzt durch die Verrichtungen, diea
fir die Einordnung in die Pfiegestufe | gem. § 15 Abs. 1 Nr. 1 SGB XI vom
26.05.1994 maBgeblich sind.

;dd Danach sind Pflegebedirftige der Pflegestufe | (erheblich Pflegebediirftige)
Personen, die bel der Korperpflege, der Erndhrung oder der Mobilitat fir

o~ wenigstens zwei Verrichtungen aus einem oder mehreren Bereichen mindes-
tens einmal téglich der Hilfe bedirfen und zusatzlich mehrfach in der Woche
Hilffen bei der hauswirtschaftlichen Versorgung bendtigen. Der Zeitaufwand
muss im Tagesdurchschnitt mindestens 90 Minuten betragen, wobel mindes-
tens 45 Minuten auf die Grundpflege entfallen.

Uber den Umfang und die Zumutbarkeit der Verpflichtungen des Erwerbers
entscheidet im Streitfall der Hausarzt des Verfufierers als Schiedsgutachter.
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3. Zur Sicherung der vorstehenden Anspriiche des VerduBerers bestellt der
Erwerber zugunsten des Veraufierers eine
Reallast 1
und bewilligt deren Eintragung am Veriragsgegenstand FINr. 493/8 der
Gemarkung Ummendorf in das Grundbuch mit dem Zusatz, dass zur Loschung
der Nachwels des Todes der Berechtigten gendigen soll.

4. Die vorstehende Pflegeverpflichtung ruht so lange und insoweit, wie der
Berechtigte Leistungen aus der gesetziichen Pflegeversicherung beanspruchen
kann, Beantragt der Berechtigte anstelie der hduslichen Pflegehilfe eing
Pfliegegeld nach § 37 SGB X!, so kann der Berechtigte vom Erwerber die
vertraglich geschuldete Pflege verlangen, sofem er das Pflegegeld fir die
Pflegestufe | dem Erwerber (berlésst.

5. Die Pflegaverpflichtung ruht filr den Berechtigten in der Zeit, in der er sich nicht
im dberlassenen Anwesen aufhilt, insbesondere bei Aufenthalt des Berechtig-
ten in einem Krankenhaus, Alten- oder Pflegeheim. Der Erwerber ist in diesem
Falle nicht aufgrund dieses Vertrages verpflichtet, die entsprechenden Kosten
zu tragen. Ein Geldersatz fir die alsdann nicht mehr geschuldeten Pﬂegolefs-i
tungen entfall; Arl. 18 AGBGB wird insoweit abbedungen. Dies gilt jedoch nur,

wenn der Erwerber den Wegzug des Berechtigten nicht verschuldet hat. Die
gesetzlichen Unterhaltsverpflichtungen bleiben hiervon unberdht.

Eine Innenbesichtigung wurde nicht erméglicht. Der Berechtigte ist zum Bewertungsstichtag 77
Jahre alt. Ob Leistungen der Wart und Pflege bereits erbracht werden, konnte nicht in Erfahrung
gebracht werden. Die Bewertung stitzt sich daher auf Annahmen und/oder Schatzungen. Es liegt
ein erhohter Unsicherheitsfaktor vor.

Die Sachverstandige ist kein Jurist. Sollte ein abweichendes Verstdndnis bzw. eine andere
Auslegung der Vereinbarungen vorliegen, ist die Bewertung ggf. zu korrigieren.

Die Sachverstandige hat eine Auskunft aus dem Melderegister beantragt. Laut dieser lebt der
Berechtigte noch und ist auch an der Adresse des Bewertungsobjekts gemeldet.

a) Bewertung Wohnungsrecht

Es wurde in der Urkunde keine Regelung getroffen, ob das Wohnungsrecht entgeltlich oder
unentgeltlich erfolgen soll. Die Sachverstandige unterstellt ein unentgeltliches Wohnungsrecht.

Die Bewertung der monatlichen Geldentschadigung (,Punkt 7¢) anstelle der Ausubung des
Wohnungsrechts wurde nicht dinglich abgesichert und bleibt daher unberiicksichtigt.

Die Wertminderung des mit dem Wohnungsrecht belasteten Grundstiicks erfolgt inshesondere
ausgehend vom Wert eines fiktiv unbelasteten Grundstticks durch Bericksichtigung wirtschaftlicher
Vor- und Nachteile.

Die Wertminderung des Bewertungsobjekts setzt sich zusammen aus den kapitalisierten Vor- und
Nachteilen fur den Grundstiickseigentiimer Uber die Dauer der Inanspruchnahme des Rechts und
einer Marktanpassung, die ggf. als zusatzlicher Abschlag von einem wirtschaftlich handelnden
Marktteilnehmer aufgrund der Vereinbarung vorgenommen wird. Die Marktanpassung ist vom
Immobilienmarkt gepréagt.

Dem Eigentimer entgeht die Miete in der Wohnung im Dachgeschoss.
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Das Immobilienportal Immoscout24.de verdffentlicht durchschnittliche Mietpreise. Fir Pirgen wird
fur das 3. Quartal 2024 ein durchschnittlicher Mietpreis von 10,85 €/m? Wohnflache angegeben. Das
Immobilienportal Wohnungshboerse.net verotffentlicht einen internen Mietspiegel (Stand 11/2024).
Far Purgen wird eine durchschnittliche Miete von 12,37 €/m? Wohnflache (nettokalt) angegeben.

Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermoglicht. Es wird ein einfacher bis durchschnittlicher
Gebaudestandard angenommen (siehe Kapitel 6.3.6). Zudem befindet sich die Wohnung in
Ummendorf und nicht in Pirgen.

Die Sachverstandige schatzt daher die marktibliche Miete fur die mit dem Wohnungsrecht belastete
Wohnung grob Uberschlagig auf rund 10 €/m? Wohnflache (nettokalt). Die entspricht bei rund 110 m2
Wohnflache (siehe Kapitel 4.5.3) rund 1.100 € pro Monat (nettokalt). Die Miete fiir die Garage wird
nach Erfahrungswerten auf rund 50 € pro Monat geschéatzt. Der Mietausfall fir Wohnung und Garage
betragt damit rund 13.800 € pro Jahr.

Zudem hat sich der Eigentimer verpflichtet das Geb&ude einschlie3lich der Wohnung des
Wohnungsberechtigten instand zu halten. Dem Eigentiimer entsteht kein Nachteil, da er im Falle der
Vermietung ebenfalls zur Instandhaltung verpflichtet wéare (8§ 535 und § 538 BGB).

Der Eigentumer hat sich jedoch auch zur Ubernahme der Kosten fur Heizung, Strom, Gas und
Wasser verpflichtet, solange der Berechtigte die Wohnung selbst nutzt. Fir Gas wird kein Ansatz
vorgenommen, da laut Aktenlage eine Ol-Zentralheizung angegeben ist.

Der Deutsche Mieterbund verdffentlicht durchschnittliche Preise fur Betriebskosten (Stand
18.01.2024) pro Quadratmeter und Monat:

e Heizung und Warmwasser: 1,07 €/m? (rd. 118 € pro Monat bzw. 1.416 € pro Jahr)
e Wasser und Abwasser: 0,27 €/m? (rd. 30 € pro Monat bzw. 360 € pro Jahr)

Der Bundesverband fur Erdgas, Strom und Heizwarme sowie Wasser und Abwasser verdffentlicht
durchschnittliche Strompreise. Fiur das Jahr 2024 wurde ein durchschnittlicher Strompreis von rund
41 ct/kWh angegeben. Geht man von rund 1.500 kWh pro Jahr fiir einen Einpersonenhaushalt aus,
dann ergeben sich rund 615 € pro Jahr an durchschnittlichen Stromkosten.

Somit ergeben sich folgende Vor- bzw. Nachteile aus der Vereinbarung:

Nachteil aus entgangener Miete -13.800 € pro Jahr
Nachteil aus Ubernahme von Nebenkosten -2.391 € pro Jahr
Verbleibender Nachteil - 16.191 € pro Jahr

Der Nachteil ist auf die Restlebenserwartung des Berechtigten zu kapitalisieren. Hierfir werden
Leibrentenbarwertfaktoren herangezogen. Zur Ermittlung des Leibrentenbarwertfaktors ist der
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz heranzuziehen.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Landsberg am Lech verdffentlicht keinen
Grundstucksmarktbericht und auch keine Liegenschaftszinsséatze fur Einfamilienhauser. Es muss
daher auf andere Quellen zurtickgegriffen werden.

Der Immobilienmarktbericht (Stand 2023) der Stadt Augsburg weist Spannen fir den
Liegenschaftszinssatz von Ein- und Zweifamilienhdusern aus. Es wird ein durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz von rund 2,0 % und ein Median von 2,08 % bei einer durchschnittlichen
Restnutzungsdauer von rund 35 Jahren angegeben.

Der Immobilienmarkt von Purgen ist nicht unmittelbar mit dem o.g. Immobilienmarkt vergleichbar.
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Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz fur das Bewertungsobjekt wird in Anlehnung
an die Auswertungen auf rund 2,5 % geschétzt.

Der Berechtigte hat zum Bewertungsstichtag ein Alter'® von 77 Jahren. Zum Bewertungsstichtag ist
die glltige Sterbetafel 2021 bis 2023 (verdffentlicht am 21.08.2024) heranzuziehen.

Somit ergibt sich bei einem Alter von 77 Jahren, einem objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatz von 2,5 % und monatlich vorschissiger Zahlweise folgender (korrigierter)
Leibrentenbarwertfaktor (LBF):

Leibrentenbarwertfaktor 2021-2023 - Eine Person - mannlich
Stand: 21.08.2024

Alter des Mannes

Zinssatz 2,50

Vorschissig/Nachschiissig Vorschissig

Anzahl der Zinsperioden im Jahr 12

Korrekturfaktor bei LBF
LBF - jahrlich vorsch. | abw. Zahlungsweise | Korrigiert

Leibrentenbarwertfaktor Mann (jahrlich) 8,7489 -0,4624 8,2864
Somit ergibt sich folgender Barwert aus dem Wohnungsrecht:

Verbleibender Nachteil -16.191 € pro Jahr

LBF (korrigiert) 8,2864

Barwert (Belastung durch Wohnungsrecht) -134.165 €

Es wurde keine weitere Marktanpassung vorgenommen, da der Immobilienmarkt eine gute
Nachfrage aufweist und nach Abzug Barwerts flr die Vereinbarung kein weiterer Abschlag mehr
durchsetzbar ist.

Dem mit dem Wohnungsrecht belastete Bewertungsgrundstiick wird ein Werteinfluss (Nachteil) von
rund 134.000 € beigemessen.

a) Bewertung Betreuung (,Wart!'*) und Pflege’?

Zur Kostenschatzung der Betreuung und Pflege wurde ein EDV-basiertes Kalkulationsprogramm?3
verwendet.

10 Hinweis: In der Leibrentenberechnung ist das versicherungsmathematische Alter zu verwenden, d.h. das auf ganze
Jahre auf- bzw. abgerundete Alter. Dieses Alter stimmt nicht immer mit dem tatséchlichen Alter des mdglichen Versicherten
Uiberein. Es wird basierend auf dem nachstgelegenen Geburtstag errechnet, ob dieser bereits erreicht und das Lebensjahr
damit vollendet wurde oder nicht.

11 Unter ,Wart‘ versteht man Leistungen, die unabhangig von einer Pflegebedirftigkeit im Sinne des
Pflegeversicherungsgesetzes SGB XI anfallen kdnnen.

12 Unter ,Pflege” versteht man Leistungen, die auf den Begriff der Pflegebediirftigkeit in § 14 SGB XI definiert ist. Die vom
Verpflichteten zu erbringenden Leistungen verstehen sich hier als Laienpflege.

13 Herausgeber: LVS Bayern e.V. — Landesverband offentlich bestellter und vereidigter sowie qualifizierter
Sachversténdiger e.V.
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Die Kalkulation erfolgt auf Basis des Wertermittlungsstichtages, den getroffenen Vereinbarungen
und den Daten des Berechtigten (insbesondere Geburtsdatum, Geschlecht). Entsprechend dem
Stichtag wird das Pflegerisiko auf Basis der Pflegestatistik zum 15.12.2021 und der
Bevolkerungszahlen zum 31.12.2021 ermittelt.

Als Kostensatz fur den Zeitaufwand der Wart- und Pflegeleistungen wurde der Mindestlohn fur
Pflegehilfskréafte (Stand 12/2023) herangezogen.

Der Zeitaufwand fur die Verpflegung, Raumreinigung, Wéaschereinigung und Waschepflege sowie
die Sachkosten basieren auf den Auswertungen des Kuratoriums fiir Technik und Bauwesen in der
Landwirtschaft e.V. Die Kosten fur den Sachaufwand werden mittels des Verbraucherpreisindex
(VPI; 2020 = 100) umgerechnet auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Die Fahrkosten sind eine Kilometerpauschale, die die Sachkosten fur Kraftstoff, Verschlei? und
Versicherung beinhalten. Erganzend wird der Zeitaufwand erfasst. Zusatzlich sind Wartezeiten (z.B.
in Arztpraxen) durch Zuschlage zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall wird eine Strecke von rund
15 km pro Woche (Ansatz fur Mobilitat) und ein Zuschlag von 20 % fur Wartezeiten angenommen.

Aus Arbeits- und Sachkosten ergeben sich die Gesamtkosten fur die hauswirtschaftliche Versorgung
und Besorgungsfahrten, die mit der Eintrittswahrscheinlichkeit fur die Wartverpflichtung zu
gewichten sind. Im vorliegenden Fall wurde eine mittlere Wahrscheinlichkeit angenommen.

Der Aufwand fur die Pflegeverpflichtung ist gesondert zu berechnen. Gemal § 15 SGB Xl| werden
funf Pflegegrade unterschieden. Die Einordnung in die ehemals Pflegestufe | entspricht weitgehend
dem heutigen Pflegegrad 2. GemaR § 15 SGB Xl betrug der durchschnittliche Zeitaufwand pro Tag
in Pflegegrad 2 betragt 78,5 min.

Die Eintrittswahrscheinlichkeit wird bei der Pflegeverpflichtung durch das Pflegerisiko ausgedrickt.
Der Aufwand je Pflegegrad ist mit dem Pflegerisiko zu gewichten. Aufsummiert ergibt sich der
Aufwand fir die Pflegeverpflichtung.

Somit ergibt sich ein Aufwand von rund 14.042 € pro Jahr (siehe Zusammenstellung der Ansatze
auf Seite 38).

Bezieht der Berechtigte anstelle der hauslichen Pflegehilfe ein Pflegegeld, so kann der Berechtigte
vom Erwerber die geschuldete Pflege verlangen, sofern er das Pflegegeld fir die Pflegestufe I* dem
Erwerber Uberlasst.

Das Pflegegeld in Pflegegrad 2 betragt rund 332 € pro Monat bzw. 3.984 € pro Jahr. Gewichtet mit
dem Pflegerisiko (13,6 %; siehe Berechnung, Seite 38) ergibt sich ein Vorteil fir den Berechtigten
von rund 542 € pro Jahr.

Somit ergibt sich folgender Barwert aus der Vereinbarung zu Betreuung und Pflege:

Nachteil aus Wart und Pflege -14.042 € pro Jahr
Vorteil aus Uberlassung Pflegegeld 542 € pro Jahr
Zwischensumme 13.500 € pro Jahr
LBF (korrigiert); siehe Kapitel 6.2.15.5 a) 8,2864

Barwert (Belastung durch Wart und Pflege) -111.868 €

14 Entspricht i.A. Pflegegrad 2
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Dem mit den Vereinbarungen zu Wart und Pflege belasteten Bewertungsgrundstiick wird ein
Werteinfluss (Nachteil) von rund 112.000 € beigemessen.

b) Zusammenfassung

Das Bewertungsobjekt wird durch das vereinbarte Leibgeding, bestehend aus einem
Wohnungsrecht (Wertnachteil rund 134.000 €) und aus einer Wart- und Pflegevereinbarung
(Wertnachteil rund 112.000 €) insgesamt um rund 246.000 € gemindert.
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6.3.16 Sachwertermittiung

Brutto-Grundflache (BGF) des Wohnhauses 480 m?
Brutto-Grundflache (BGF) der Garage 147 m?
Durchschnittlicher Kostenkennwert (EFH) nach NHK 2010 inkl. Baunebenkosten 780 €/m? BGF
Durchschnittlicher Kostenkennwert (Garage) nach NHK 2010 inkl. Baunebenkosten 485 €/m? BGF

Umrechnung auf Wertermittlungsstichtag

Regionalfaktor 1,000
Faktor Baupreisindex Wertermittlungsstichtag 1,825
Kostenkennwert (EFH) bezogen auf den Wertermittlungsstichtag 1.424 €
Kostenkennwert (Garage) bezogen auf den Wertermittlungsstichtag 885 €

Gebéaudeherstellungskosten

BGF EFH x Kostenkennwert bezogen auf den Wertermittlungsstichtag 683.280 €
BGF Garage x Kostenkennwert bezogen auf den Wertermittlungsstichtag 130.113 €
Alterswertminderungsfaktor EFH 0,4000 273.312 €
Alterswertminderungsfaktor Garage 0,4000 52.045 €
Altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten 325.357 €
+ Sachwert der baulichen AuRenanlagen 5% 16.268 €
+ Sachwert der Sonstigen Anlagen 0€
+ Bodenwert 553.521 €
vorlaufiger Sachwert 895.146 €
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor -15% -134.272 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 760.874 €

+/- Objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

- offene Herstellungsbeitrage -2.624 €
- Abschlag fehlende Innenbesichtigung -50.000 €
- Baumangel, Bauschaden -10.000 €
+ Besondere Bauteile 3.200 €
Sachwert (ungerundet) 701.450 €
Sachwert (gerundet) 700.000 €

Der Sachwert (= Verfahrenswert) betragt gerundet 700.000 €.
6.4 Ableitung Verkehrswert
Der unbelastete!® Verkehrswert wird aus dem Sachwert abgeleitet und betragt gerundet 700.000 €.

Der o0.g. Verkehrswert wird durch die in Abteilung Il Nr. 2 des Grundbuchs eingetragenen Belastung
(,Leibgeding®) um rund 246.000 € gemindert.

15 D.h. ohne Beriicksichtigung von Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs
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7 Plausibilisierung

7.1 Vergleichswerte

Der Gutachterausschuss beim Landkreis Landsberg am Lech veréffentlicht keinen aktuellen
Grundstucksmarktbericht und auch keine Vergleichsfaktoren. Es wird hilfsweise auf weitere
Auswertungen zurtickgegriffen.

Der Gutachterausschuss der Stadt Augsburg verdffentlicht in seinem Marktbericht 2023
(Datengrundlage 2023) Durchschnittswerte fur Ein- und Zweifamilienh&user. Fir die Gemarkung
Augsburg wird ein Median von 810.000 € angegeben.

Der in diesem Gutachten ausgewiesene marktangepasste vorlaufige Sachwert betrégt rund
760.000 € und liegt damit rund 6 % unter dem o.g. Wert.

Ummendorf ist nicht Augsburg. Eine Ansiedlung unterhalb des Wertes von Augsburg erscheint
plausibel. Das Ergebnis wird gestiitzt.

8 Positive und negative Objekteigenschaften

Positive Objekteigenschaften

o Gefragte Makrolage zwischen Ammersee und Lech
e GrofRes Grundstick
e Sudgarten

Negative Objekteigenschaften

e Alteres Wohnhaus, geringer Modernisierungsgrad
¢ Instandhaltungsstau, Baumangel, Bauschaden vorhanden
e Landliche Lage mit Uberschaubarer Infrastruktur

¢ Innenbesichtigung nicht ermdglicht, Bewertung nach aufRerem Anschein nach Aktenlage
(erhdhtes Risiko vorhanden)

o Offene Herstellungsbeitrage vorhanden
e Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs vorhanden
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9 Ergebnis

Unter Berticksichtigung der wertbildenden Faktoren wird dem mit einem Einfamilienhaus samt
Einfamilienhaus und Doppelgarage bebauten Grundstick, Kampfgasse 8 in 86932 Purgen-
Ummendorf, Flurstiick 493/8 der Gemarkung Ummendorf, zum Wertermittlungsstichtag 01.10.2024
ein Verkehrswert (unbelastet) von

700.000 €

(siebenhunderttausend Euro)

beigemessen.

Der in Abteilung Il des Grundbuchs unter Nr. 2 eingetragene Belastung (,Leibgeding“) wird ein
Werteinfluss (Wertminderung) von

246.000 €

(zweihundertsechsundvierzigtausend Euro)
beigemessen.

Werthaltiges Zubehor konnte nicht festgestellt werden.

Unterzeichnet von: Marlies Poll-Denzl
Datum: 17.12.2024

Datum: 17.12.2024

Marlies Poll-Denzl (6.b.v. Sachverstandige)
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10 Anlagen

Anlage 1 Fotodokumentation

Anlage 2 Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster
Anlage 3 Digitales Orthofoto

Anlage 4 Regionalkarte 1:20.000

Anlage 5 Ubersichtskarte 1:200.000

Anlage 6 Ubersichtskarte 1:800.000

Anlage 7 Grundrisse

Anlage 8 Ansichten und Querschnitte

Anlage 9 Abkirzungsverzeichnis

Die Anlagen 2 bis 8 sind nicht ma3stabsgetreu.
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Anlage 1: Fotodokumentation

Ansicht von Norden (Stralenansicht)

Detailansicht Hauseingang

24-000063G — K56/24 Seite 43



Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Doppelgarage
Kampfgasse 8 in 86932 Pirgen-Ummendorf FOMHHMLLAGE

Teilansicht von Stdosten

Teilansicht von Sudosten
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Kampfgasse 8 in 86932 Pirgen-Ummendorf
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Siidansicht

Teilansicht von Siide
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Detailansicht Holzfenster

:ﬁ ””l””f HM HII

.lj'..!."..!"vn

Detallan5|cht Zuwegung zum Haus
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Kampfgasse 8 in 86932 Pirgen-Ummendorf

Kampfgasse ortsauswarts
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Anlage 2: Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster'®
5 1
™
>
— " 260/2
L HsNr. 5 _,L
258/1 e e
L A Kampfgasse

Lageplan mit roter Kennzeichnung des Bewertungsobjekts durch die Sachverstandige
16 Datenquelle: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Anlage 3: Digitales Orthofoto Bayern?'’

17 Datenquelle: Bayerische Vermessungsverwaltung
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18 Datenquelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG, Stand 2024. Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen
sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsge-
richte.
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Anlage 5: Ubersichtskarte 1:200.000*°

Moorenweis
566) 4 A\

'Bim‘rw{“)
Kalten-

19 patenquelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG, Stand 2024. Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen
sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsge-
richte.
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Anlage 6: Ubersichtskarte 1:800.000%°

20 patenquelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG, Stand 2024. Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen
sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verodffentlichung durch Amtsge-
richte.
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Anlage 7: Grundrisse?®
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Kellergeschoss Wohnhaus und Garage

21 patenquelle: Planunterlagen aus dem Jahr 1975/1976
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Anlage 9: Ansichten und Querschnitte
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Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Doppelgarage

Kampfgasse 8 in 86932 Pirgen-Ummendorf

Abt.
AG
BauGB
BauNVO
BayBO
BGF
BGB
BRW
BWF.
BWK
DG
DIN
ebf
ebp
EBR
EG

EK
EnEV
ETW
FNP
GAA
GB
Geb.
GF
GFz
GND
GRZ
HK
ImmoWertV
i.D.
i.d.F.
IVD
k.A.
KAG
KG
LBO
Lfd. Nr.
LGIS
LSZ bzw. LZ
MAW
MEA
MHG
MM
MWT
NBW
NF
oG
0.g.
p.a.
ReE
RoE
RND
SNR
TE
VWT
WE
WertR
WFL bzw. Wfl. bzw. WoFI.
WGF
WGFZ
WoFIV
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FOHMLAGE

IMMODBILIEDN

Anlage 10: Abkirzungsverzeichnis

Abteilung

Amtsgericht
Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bayerische Bauordnung
Brutto-Grundflache
Birgerliches Gesetzbuch
Bodenrichtwert
Barwertfaktor
Bewirtschaftungskosten
Dachgeschoss

Deutsche Industrienorm
erschlieBungsbeitragsfrei
erschlieBungsbeitragspflichtig
Erbbaurecht

Erdgeschoss
ErschlieBungskosten
Energieeinsparverordnung
Eigentumswohnung
Flachennutzungsplan
Gutachterausschuss
Grundbuch

Gebaude

Geschossflache
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer
Grundflachenzahl
Herstellungskosten
Immobilienwertermittiungsverordnung
im Durchschnitt

in der Fassung
Immobilienverband Deutschland
keine Angabe
Kommunalabgabengesetz
Kellergeschof3
Landesbauordnung
Laufende Nummer
Geoinformationssystem der Landkreise
Liegenschaftszinssatz
Mietausfallwagnis
Miteigentumsanteil
Mieththengesetz
Monatsmieten

Marktwert

Neubauwert

Nutzflache

Obergeschoss

oben genannt

pro Jahr

Jahresreinertrag
Jahresrohertrag
Restnutzungsdauer
Sondernutzungsrecht
Teileigentum
Verkehrswert
Wohneinheit
Wertermittlungsrichtlinien
Wohnflache
Wertrelevante Geschossflache
Wertrelevante Geschossflachenzahl
Wohnflachenverordnung
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