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1 Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Gebaudeart

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Ortstermin

Baujahr

Bewertungsrelevantes Baujahr

Nutzung

Wohnflache

unbelasteter Sachwert

unbelasteter Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

belasteter Verkehrswert

Zweifamilienhaus
mit ausgebautem Dach

21.09.2024

21.09.2024

21.09.2024

1966

1987

Wohnen

219 m2

726.000 €

787.000 €

-65.000 €

661.000 €
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2 Gesonderte Fragestellung gemaR gerichtlichem Auftrag

Verkehrs- und Geschéaftslage

Baulicher Zustand und anstehende Reparaturen

Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen
bzw. Beanstandung

Verdacht auf Hausschwamm

Verdacht auf 6kologische Altlasten

Zustéandiger Kaminkehrer

Verwalter mit Nachweis der Verwalterbestellung
sowie der H6he des Wohngeldes bei Wohnungs-
und Teileigentum

Mieter bzw. Pachter

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Vorhandener Gewerbebetrieb

Maschinen und Betriebseinrichtungen die
von Sachverstandigen nicht geschéatzt wurde

Vorhandener Energieausweis bzw. Energiepass
im Sinne des GEG

Siehe Punkt 4.1

Siehe Punkt 4.3 und 5.2

keine bekannt, siehe auch Punkt 4.5

nicht bekannt und bei der Ortsbesichtigung
von auf3en nicht ersichtlich

nicht bekannt, siehe auch Punkt 4.5

Rainer Schmid
Volser StraBe 25
86316 Friedberg

entfallt

Das Wohnhaus ist vom Eigentimer bewohnt

entfallt

entfallt

entfallt

nein bzw. nicht bekannt
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3 Allgemeine Angaben

3.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobijekts Zweifamilienhaus mit ausgebautem Dach
Objektadresse Paarweg 4

86316 Friedberg OT Rederzhausen
Grundbuchangaben Grundbuch von Rederzhausen, Blatt 1202
Katasterangaben Gemarkung Rederzhausen, Flurstick 871, 871/2

3.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber Amtsgericht Augsburg
Vollstreckungsgericht
SchaezlerstraBe 13
86150 Augsburg

Der Sachverstédndige wurde mit Beschluss vom 06.08.2024 beauftragt den Verkehrswert des oben
genannten Grundstlicks zu ermitteln.

3.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Wertermittlung Im Zwangsversteigerungsverfahren
Wertermittlungsstichtag 21.09.2024

Qualitatsstichtag 21.09.2024

Ortsbesichtigung 21.09.2024

Teilnehmer am Ortstermin der Schuldner

der Sachverstandige
der betreibender Glaubiger fehlte entschuldigt

verwendetet Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

Vom Auftraggeber zur Verfligung - keine Unterlagen

gestellt

von Sachversténdigen wurde - aktueller Flurkartenauszug

durch eigene Erhebungen - aktueller Grundbuchauszug

folgende Auskinfte und Unter- - Auskunft aus der Kaufpreissammlung des GAA
lagen fir dieses Gutachten - Bodenrichtwertauskunft

herangezogen - Auszug aus dem Flachennutzungsplan

- Bauakten aus dem Bauaktenarchiv

- Auskunft zur Stromversorgung

- Auskunft zur Gasversorgung

- Auskunft zur Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
- Auskiinfte des Bauamtes

- Auskiinfte der Stadt Friedberg
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3.4 Grundbuchangaben

Nachfolgend werden die Grundbuchangaben stichpunktartig in verkirzter Form wiedergegeben.

Bewertungsobjekt

Amtsgericht:
Grundbuch von:
Blatt:

Bestandsverzeichnis:

Gemarkung:
Flurstick-Nr.:
Lage:
Nutzungsart:
GréBe:
Zusatz:

Gemarkung:
Flurstlck-Nr.:
Lage:
Nutzungsart:
GréBe:

Erste Abteilung:

Zweite Abteilung:

Dritte Abteilung:

Aichach
Rederzhausen
1202

Rederzhausen

871

Paarweg 4

Gebéaude- und Freiflache
587 m?

1/1 Gemeinderecht

Rederzhausen

871/2

AltdorfstraBe 13
Gebaude- und Freiflache
4 m?

Eigentiimer
Keine Angaben
Lasten und Beschrankungen

Befristete Rickauflassungsvormerkung fir Frau xxx, geb. xxx,
geb. xxx, wegen bedingter Abtretung fiir Herr xxx, geb. xxx, geman
Bewilligung vom 20.12.2012 URNr. 2038 Notar Dr. lhrig, Friedberg,
Rang nach Abt. Ill/1, eingetragen am 11.04.2013

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Augsburg,
AZ: K 74/24), eingetragen am 17.07.2024

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Keine Angaben

3.5 Wesentlich rechtliche Grundlagen

BGB: Birgerliches 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) geéndert 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)
geandert 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
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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) geéndert worden ist

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)
vom 14. Juli 2021

ImmoWertA: Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung - (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA) vom 20. September 2023

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV) vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346)

3.6 Fachliteratur
Recht und Belastungen in der Grundstiicksbewertung — Kréll/ Hausmann, 5 Auflage 2015, Werner
Verlag

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kleiber, 8 Auflage 2017, Bundesanzeiger Verlag.
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und
Beleihungswerten unter Ber(icksichtigung der ImmoWertV

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

Versteigerung und Wertermittlung — Stimpe/Tillmann, 2 Auflage 2014, Bundesanzeiger Verlag,
Arbeitshilfen fir die Praxis

3.7 Annahme fir die Wertermittlung

Feststellungen in diesem Gutachten erfolgen auf Grund genannter Unterlagen, erhaltener Auskinfte
der Behérden, am Ortstermin teilnehmenden Personen sowie der bloBen Augenscheinnahme beim
Ortstermin.

Die Vollstandigkeit und Richtigkeit bezlglich der Auskilnfte wird unterstellt.

Die zur Verflgung gestellten Unterlagen wurden stichprobenartig auf ihre Plausibilitat geprift.
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4 Grund- und Bodenbeschreibung
4.1 Lage

Das Bewertungsobjekt liegt in der Stadt Friedberg im Ortsteil Rederzhausen. Friedberg ist eine Stadt
im bayerisch-schwabischen Landkreis Aichach-Friedberg und grenzt an den Osten der Stadt Augsburg.
Sie ist eine von 13 sogenannten leistungsfahigen kreisangehérigen Gemeinden in Bayern. Erste
Siedlungsspuren auf dem Friedberger Stadtgebiet stammen aus der Rémerzeit. Urkundlich das erste
Mal erwé&hnt wurde das Stadtchen in einem Schutzbrief des Staufers Konradin zusammen mit dem
Herzog Ludwig Il. an die Biirger der Stadt Augsburg des Jahres 1264.

Im 19. Jahrhundert war Friedberg vor allem NutznieBer der drangenden Wohnungsnot im
prosperierenden Augsburg und entwickelte sich rasant weiter. Die beiden Weltkriege Uberstand die
Stadt ohne gréBeren Schaden. Bis zu dessen Auflésung im Jahr 1972, war Friedberg Kreisstadt des
Landkreises Friedberg. Im Rahmen der Gebietsreform in Bayern wurde zwischen 1970 und 1978
mehrere angrenzenden Gemeinden eingegliedert. Untergliedert ist die Stadt heute in 22 Gemeindeteile.
Friedberg ist die sechstgroBte Stadt Bayerisch-Schwabens und hat ca. 30.000 Einwohner. Die
nachstgelegene groRere Stadte sind Augsburg (Stadtgrenze) im Westen und Miinchen (ca. 60km) in
Siidosten.

Die wirtschaftliche Situation in Friedberg stitzt sich vor allem auf den Kleinhandel sowie auf das
Mébelhaus Segmiuiller, welches seine Hauptfiliale und Polstermdbelfabrik in Friedberg unterhélt. GroBe
Unternehmer sind auch Tenneco (Herstellung von Kolbenringen und Zylinderlaufbuchsen) und die
GroBbackerei Landbéackerei lhle. Neben den Ublichen Einkaufzentren einer Kleinstadt wie Kaufland,
EDEKA, Aldi etc. befinden sich sehr viele kleine Geschéfte in der historischen Altstadt von Friedberg.
Es gibt alle wichtigen schulischen Bildungseinrichtungen wie ein staatliches Gymnasium, eine staatliche
Fachober- und Berufsoberschule, Realschule, Mittelschule etc. in der Stadt sowie ein Krankenhaus und
Kino.

Sidlich des Stadtzentrums liegt der Bahnhof Friedberg an der Bahnstrecke Ingolstadt—Augsburg-
Hochzoll (Paartalbahn). Vom Augsburger Hauptbahnhof flihrt die StraBenbahnlinie 6 der Augsburger
Verkehrsgesellschaft nach Friedberg-West. Darliber hinaus verkehren viele Regionalbuslinien des AVV
vom Friedberger Stadtgebiet in die Stadtteile sowie ins Umland.

Uber die Bundesautobahn A8 hat Friedberg eine sehr gute Anbindung zu den Stadten Miinchen,
Augsburg und Ulm. Uber die B300 gibt es eine direkte Anbindung zu den Stadten Ingolstadt und
Memmingen.

Makro-Lage
Bundesland Bayern

70.542 km2

ca. 13.400.000 Einwohner
Landeshauptstadt Minchen

ca. 1.500.000 Einwohner
Kreisfreie Stadt / Landkreis Aichach-Friedberg

780 km2

ca. 134.000 Einwohner
Gemeinde Friedberg
Einwohner ca. 30.000 Einwohner
Néachstgelegene Stadte / groBere Stadte:
Gemeinden Westen — Augsburg (ca. 300.000 Einw.) Stadtgrenze

Nordosten — Aichach (ca. 22.000 Einw.) ca. 15 km
Sidwesten — Kénigsbrunn (ca. 28.000 Einw.) ca. 5 km
Sidosten — Furstenfeldbruck (ca. 34.000 Einw.) ca. 25 km
weitere gréBere Gemeinden

Saden - Kissing (ca. 12.000 Einw.) ca. 5 km


https://de.wikipedia.org/wiki/Bayern
https://de.wikipedia.org/wiki/Schwaben_(Bayern)
https://de.wikipedia.org/wiki/Landkreis_Aichach-Friedberg
https://de.wikipedia.org/wiki/Augsburg
https://de.wikipedia.org/wiki/Leistungsf%C3%A4hige_kreisangeh%C3%B6rige_Gemeinde
https://de.wikipedia.org/wiki/Bayern
https://de.wikipedia.org/wiki/R%C3%B6misches_Reich
https://de.wikipedia.org/wiki/Konradin
https://de.wikipedia.org/wiki/Ludwig_der_Strenge
https://de.wikipedia.org/wiki/Augsburg
https://de.wikipedia.org/wiki/Augsburg
https://de.wikipedia.org/wiki/Gebietsreform_in_Bayern
https://de.wikipedia.org/wiki/Landkreis_Friedberg_(Bayern)
https://de.wikipedia.org/wiki/Gebietsreform_in_Bayern
https://de.wikipedia.org/wiki/Segm%C3%BCller_(M%C3%B6belhaus)
https://de.wikipedia.org/wiki/Tenneco
https://de.wikipedia.org/wiki/Landb%C3%A4ckerei_Ihle
https://de.wikipedia.org/wiki/Bahnstrecke_Ingolstadt%E2%80%93Augsburg-Hochzoll
https://de.wikipedia.org/wiki/Bahnstrecke_Ingolstadt%E2%80%93Augsburg-Hochzoll
https://de.wikipedia.org/wiki/Augsburg_Hauptbahnhof
https://de.wikipedia.org/wiki/Stra%C3%9Fenbahn_Augsburg
https://de.wikipedia.org/wiki/Augsburger_Verkehrsgesellschaft
https://de.wikipedia.org/wiki/Augsburger_Verkehrsgesellschaft
https://de.wikipedia.org/wiki/Augsburger_Verkehrsverbund
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Anbindung / Verkehrsnetz BundesstraBe
nérdlich die B300 von Augsburg nach Ingolstadt
westlich die B2 von Firstenfeldbruck nach Donauwdérth

Autobahn

noérdlich die A8 von Miinchen nach Stuttgart
Flughafen

Munchen (ca. 75 km)

6ffent|ich__er Personennah- Bahnhof
verkehr (ONP) Augsburg
Friedberg

Bus
taglicher Linienverkehr

Mikro-Lage

Lage der Gemeinde im Landkreis Mitte westlich im Landkreis

Lage des Grundstiicks im Ort stdéstlich im Ort

Schulen Grundschule in Ottmaring sowie Mittel- und Realschule

und Gymnasium in Friedberg
Geschifte des taglichen Bedarfs Geschafte des taglichen Bedarfs im Ort und Friedberg

arztliche Versorgung Allgemeinmediziner und Fachérzte im Ort und Friedberg
Krankenhaus in Friedberg und Augsburg

4.2 Lage, Gestalt und Form des Grundstiicks

Das Bewertungsobijekt liegt im stdéstlichen Bereich des Ortsteils Rederzhausen, angrenzend an den
Ortsteil Ottmaring. Das Flurstiick 871 ist unregelméaBig geschnitten. Die durchschnittliche Breite betragt
21 m und die durchschnittliche Léange 27 m. Die GréBe des Flurstiicks wird im Grundbuch mit 587 m?
angegeben.

Das Flurstiick 871/2 hat die Form eines Dreiecks. Die Dreieckshdhe betragt ca. 5 m und die Grundseite
ca. 1 m. Die GréBe des Flurstlicks wird im Grundbuch mit 4 m2 angegeben.

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Dorfgebiet von Rederzhausen. Die ndhere Umgebung ist durch
Wohnbebauung und vereinzelte Gewerbetreibende gepragt. Im Norden grenzt das Grundstlck an den
ausgebauten Paarweg. Die westliche und &stliche Seite wird von Wohnbebauung begrenzt. An der
Slidseite grenzt Griinland vom Grundstlck AltdorfstraBe 13. Auf der gegentiberliegenden Seites des
Paarweges befindet sich der Reiterhof Lindermayr.

Eine Larm- oder Geruchsbelastigung konnte wéahrend der Ortstermine nicht wahrgenommen werden.

4.3 Erschlieung, Baugrund etc.

Das Bewertungsgrundstick liegt an dem ausgebauten Paarweg. Die StraBBe besteht aus bituminésem
Belag ohne Gehweg oder Beleuchtung mit einseitigen Standstreifen. Der Standstreifen ist auf die Héhe
der StraBe abgesenkt.

Die Stromversorgung erfolgt aus dem o&ffentlichen Netz Uber Stander. Ab dem Nachbargrundstiick
Paarweg 4a Richtung Ortsausgang gibt es Erdverkabelung.

Die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung erfolgt Gber das 6ffentlichen Netz. Das anfallende
Schmutz- und Regenwasser wird in einen auf dem Nachbargrundstiick befindlichen Revisionsschacht
geleitet. Dieser Revisionsschacht ist an eine seit langen bestehende Entwasserungsleitung
angeschlossen. Diese Entwasserungsleitung endet an der Paar. Als Schmutzwasser gibt der
Eigentimer das anfallende Abwasser aus Handwaschbecken, Waschmaschine und Bodenabfluss der
Waschkiiche an.

Der Telefonanschluss und Internet erfolgt augenscheinlich Uber das o6ffentliche Netz. Der
Fernsehempfang wird Uber eine Satellitenschissel realisiert.

Sadlich des Bewertungsgrundstiicks, in einer Entfernung von ca. 50 m, flieBt der Fluss Paar. Dieser
wird umschlossen von einem Fauna-Flora-Habitat-Gebiet. Diese Gebiete dienen dem Schutz von Tier-
und Pflanzenarten und Lebensrdumen sowie der biologischen Vielfalt in der EU weiten NATURA 2000

10
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Schutzgebietsnetz. Mit der ,Bayerischen Verordnung tber die Natura 2000_Gebiete* vom 19.02.2016,
wurden die Vogelschutzgebiete und Fauna-Flora-Habitat-Gebiet mit einer gemeinsamen Verordnung
rechtsverbindlich festgelegt.

Ebenfalls entlang der Paar sind Hochwasser-Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen. Amtlich
festgesetzte Uberschwemmungsgebiete werden auf Grundlage der Hochwassergefahrenflachen fir ein
100 jahriges Hochwasser per Rechtverordnung festgesetzt. Die im Wasserhaushaltsgesetz und in der
Uberschwemmungsgebietsverordnung enthaltenen Auflagen missen eingehalten werden. Nach
Ricksprache mit der Stadt Friedberg sind keine weiteren MaBnahmen des Hochwasserschutzes
geplant bzw. bekannt. Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen
wurden nicht angestellt.

Der Baugrund wird als gewachsener, normal tragfahiger Baugrund bewertet. In dieser Wertermittlung
ist eine lagelbliche Baugrund- und Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darlberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Diesbezlgliche Besonderheiten sind
ggf. zusétzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Der Gemeinde sind in der Umgebung des Bewertungsgrundstiick keine schadlichen
Bodenverunreinigungen bzw. Altlasten bekannt. Fir das zu bewertende Grundstiick wird die vdllige
Altlastenfreiheit unterstellt. Ggf. bestehende Altlasten sind zuséatzlich zu dieser Wertermittlung zu
beriicksichtigen. Vom Sachverstandigen wird in diesem Zusammenhang explizit auf die Bestimmungen
des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)1 hingewiesen, insbesondere darauf, dass

- der Grundstiickseigentimer verpflichtet ist, Boden und Altlasten sowie durch schadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten verursachte Verunreinigungen von Gewdassern zu sanieren und
Gefahren abzuwehren;

- der frihere Eigentiimer auch nach Eigentumsibergang zur Sanierung unter MaBBgabe des § 4 Absatz
6 Bundes-Bodenschutzgesetz verpflichtet sein kann;

- eine Verpflichtung zum Wertausgleich bestehen kann.

Bei starken Regenfallen sind im Kellergeschoss des Bewertungsobjektes mehrfach Wasserschaden
aufgetreten. Es ist deshalb ist ein Schadengutachten beim Sachverstandigen Bernhard Fuchs, von der
Industrie und Handelskammer Schwaben 6ffentlich bestellter und vereidigter Schachverstandiger far
Schéden an Gebauden, in Auftrag gegeben worden.

Nachfolgend ein Auszug aus dem Schadensgutachten P927/22 des Sachverstidndigen Fuchs:

Feststellungen: Die Bodenplatte in der Waschkiiche weist starke Schadden auf. Auch der Fliesenbelag
ist mehrfach gerissen und liegt fldchig hohl. In der Waschkiiche befindet sich ein Bodenablauf mit
Riickstauklappe. Nach Angaben des Hauseigentiimers waren die jetzigen Nachbarflurstiicke friher alle
Bestandteil eines groBen Grundstlicks. Uber diese nun eigenstdndige Grundstiicke verlduft eine
Entwésserungsleitung DN 300 bis zur Paar. An diese Entwdsserungsleitung ist der Revisionsschacht,
in den die Kellerentwédsserung miindet, angeschlossen. An die Entwdsserungsleitung ist auch die auf
dem Nachbargrundstiick befindliche Dachflichen einer landwirtschaftlich genutzten Halle
angeschlossen. Die Wassereintritte in den Keller ereigneten sich immer im Zusammenhang mit starken
Regen. Um die Funktionsfahigkeit der Entwésserungsleitung zu lberpriifen, hat der Hauseigentiimer
die Firma Schalk Kanalreinigung GmbH beauftragt, eine Befahrung und TV Untersuchung
durchzufiihren. Es zeigte sich, dass der freie Querschnitt der Entwdsserungsleitung DN 300 durch
eingewachsene Wurzeln stark reduziert ist. AuBerdem ist das Ende der Leitung an der Paar mit
Grinschnitt abgedeckt. Auf dem direkt angrenzenden Grundstiick (AltdorfstraBe 13) befinden sich
zahlreiche Bdume. Das Ende der Leitung befindet sich auf dem libernédchsten Grundstiick (Paarweg 6).

Beurteilung: Die bereits mehrfach aufgetretenen Wasserschdden im Kellergeschoss des Gebé&udes
Paarweg 4 in Friedberg-Rederzhausen sind auf mehrere Ursachen zuriickzufihren. An der
Entwésserungsleitung DN 300 ist sowoh! der Revisionsschacht als auch die Dachfldche der Halle auf
dem Nachbargrundstiick (ca. 800 m? Dachfldche) angeschlossen. Die TV Untersuchung der
Entwésserungsleitung hat gezeigt, dass der Querschnitt durch eingewachsene Wurzeln deutlich
reduziert ist. Das Ende der Leitung direkt vor der Einmiindung in die Paar ist durch Grinschnitt
weitgehend blockiert. Bei starken Regenféllen gelangen innerhalb kurzer Zeit insbesondere von der
Dachfldche der Halle groBe Wassermassen in die Entwédsserungsleitung. Da der Querschnitt der
Leitung durch die eingewachsenen Wurzeln und das zugesetzte Leitungsende deutlich reduziert ist,
kann das Wasser nicht schnell genug ablaufen und es kommt zum Riickstau. Sobald das
zurlickgestaute Wasser den Revisionsschacht erreicht, wird es Uber die Grundleitung Richtung
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Kellergeschoss gedriickt. Bei einem besonders heftigen Rliickstau hat dies dazu gefihrt, dass die
Grundleitung beschédigt wurde. Das Wasser hat die Bodenplatte im Waschkeller untersplilt und nach
oben gedriickt. Die Bodenplatte wurde dadurch schwer beschéddigt. Dies belegt, dass die
Riickstauklappe des Bodenablaufs funktioniert, da das Wasser sonst (iber den Bodenablauf in den
Waschkeller eingedrungen wére. Die im Kellergeschoss mehrfach aufgetretenen Wasserschéden sind
alle auf die zuvor beschriebene Problematik zuriickzuftihren.

Bei der Beseitigung des Wasserschadens empfiehl es sich, die derzeitige Ab- und
Schmutzwassersituation neu zu beurteilen. Hier sollte geprift werden, ob das derzeitige
Schmutzwasser Uber die vorhandene Abwasserleitung in das 6ffentliche Netz abgeleitet werden kann.
Die zurzeit genutzte Leitung (Grundleitung) zum Revisionsschacht sollte verschlossen bzw. versiegelt
werden. Bei der Planung empfiehl es sich mit der Gemeinde und den zusténdigen Behdrden eng
zusammenzuarbeiten.

Der Sachverstandige berlcksichtigt die Behebung des Wasserschadens unter dem Punkt 6,6.
besonderer objektspezifische Grundstiicksmerkmale in angemessener Weise.

4.4 Privatrechtliche Situation

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug von Rederzhausen, Blatt 1202,
geandert am 17.07.2024, Ausdruck vom 30.08.2024 vor.

Bestandsverzeichnis — hier ist zusatzlich ein 1/1 Gemeinderecht eingetragen
Auszug aus der Stellungnahme der Stadt Friedberg:

Die Prifung unserer Unterlagen hat ergeben, dass neben den Krautgartennutzungsrechten in der
Altstadt nur noch Waldnutzungsrechte im Ortsteil Paas ausgeiibt werden. Im Ortsteil Rederzhausen
sind die Nutzungsrechte schon vor der Eingemeindung 1978 durch Nichtausiibung erloschen.

Gemdn Artikel 80 Abs. 2 Satz 1 1. Halbsatz der Gemeindeordnung (GO) sind Nutzungsrechte nur
begriindet, ,wenn ein besonderer Rechtstitel vorhanden ist“. Da es bei allen Nutzungsrechten im
Stadtgebiet Friedberg an einem speziellen Rechtstitel fehlt, handelt es sich nach herrschender
Rechtsauffassung um sog. ,Herkommensrechte®, die bei Errichtung des Grundbuchs in der zweiten
Hélfte des 19. Jahrhunderts bereits bestanden und nicht in Abteilung 3 — Rechte und Belastungen des
Grundstiicks — sondern nur in den Beschrieb des jeweiligen begiinstigten Grundstiickes aufgenommen
wurden. Die Gemeinderechte stehen somit nur nachrichtlich im Grundbuch. Diese nachrichtliche
Auffihrung begriindet keinen tatsdchlichen Anspruch bzw. stellt keinen Rechtstitel dar.

Nachdem ein Rechtstitel im vorliegendem Fall nicht vorliegt, kbnnte ein Nutzungsrecht nur begriindet
sein, wenn gemal3 Art. 80 Abs. 2 Satz 1 Halbsatz 2 GO ,das Recht mindestens seit dem 18.01.1922
ununterbrochen Kraft Rechtsiiberzeugung ausgeiibt wird“, Wie bereits erldutert, sind die
Nutzungsrechte im Ortsteil Rederzhausen bereits kraft Nichtausibung vor 1978 erloschen. Eine
ununterbrochene Ausiibung eines Nutzungsrechtes ist somit ausgeschlossen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass aufgrund fehlendem Rechtstitel sowie Nichtvorliegen
einer ununterbrochenen Nutzung das von lhnen angefihrte Gemeinderecht fiir das Anwesen Paarweg
4 im Ortsteil Rederzhausen geméaf Art. 80 Abs. 2 GO untergegangen, d.h. erloschen ist. Das Recht auf
Ausiibung des Gemeinderechtes wurde somit verwirkt. Nachdem geméf3 Art. 80 Abs. 1 GO erloschene
Grundrecht nicht neu begrindet werden kénnen, besteht kein Rechtsanspruch auf ein Gemeinderecht
fir das Anwesen Paarweg 4.

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

Abteilung Il — es gibt folgenden Vermerk in der Eintragung der betroffenen Grundstiicke im
Bestandsverzeichnis

Befristete Rlckauflassungsvormerkung fiir Frau xxx, geb. xxx, geb. xxx, wegen bedingter Abtretung fir
Herr xxx, geb. xxx, geman Bewilligung vom 20.12.2012 URNr. 2038 Notar Dr. lhrig, Friedberg, Rang
nach Abt. Ill/1, eingetragen am 11.04.2013

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. (Amtsgericht Augsburg, AZ: K 74/24); eingetragen am
17.07.2024

Der befristete Rulckauflassungsvormerkung tritt geman Eintragung im Grundbuch hinter der
eingetragener Forderung der in Abteilung Ill Hypothek, Grundschuld bzw. Rentenschulden zurlick. Es
wird daher der nachfolgende Auszug des Uberlassungsvertrages der Vollstandigkeit wegen, nur
nachrichtlich mit dargestellt.

12



Sachverstandigenblro Hinz - FlurstraBe 11 - 86405 Meitingen — 08271 80 24 061 — 0176 7793 0408

Auszug aus dem Uberlassungsvertrag vom 20.12.2012 von Notar Dr. Ihrig in Friedberg
VIl - Nutzung

Beim Vertragsbesitz handelt es sich um ein Zweifamilienhaus. Eine Wohnung ist an den Erwerber selbst
vermietet. Dieses Mietverhdéltnis erlischt mit Besitzlibergang. Ab diesem Zeitpunkt hat der Erwerber
keinen Mietzins mehr zu bezahlen. Eine weitere Wohnung ist an einem Dritten vermietet. Dieses
Mietverhéltnis ist dem Erwerber genau bekannt. Er tritt in dieses ab Besitziibergang ein. Ab diesem
Zeitpunkt steht ihm auch der Mietzins zu. Eine geleistete Mietkaution samt Zinsen hat der VerduBerer
bei Besitziibergabe an den Erwerber zu Ulbertragen. Dem VerduBerer ist bekannt, dass er ohne
Haftungsbefreiungsvereinbarung mit dem Mieter diesem weiterhin fiir die spétere Riickzahlung haftet.

XVII - Riickauflassungsanspruch

Abs. 1 - Der VerduBerer ist berechtigt den Vertragsbesitz vom Erwerber unentgeltlich
zurlickzuverlangen, wenn eine der folgenden Voraussetzungen eintritt:

a) wird nicht dargestellt, siehe Urkunde
b) wird nicht dargestellt, siehe Urkunde
c) wird nicht dargestellt, siehe Urkunde
d) wird nicht dargestellt, siehe Urkunde
e) wird nicht dargestellt, siehe Urkunde

Abs. 2 - Alle Kosten und Steuern, die durch die Riickibertragung anfallen, trdgt der Erwerber. Alle
Belastungen, die am Vertragsgrundbesitz im Range vor der nachstehend bewilligten
Auflassungsvormerkung oder mit Zustimmung des VerduBerers eingetragen wurden, hat der
VerduBerer zu libernehmen, dadurch abgesicherte Verbindlichkeiten hat er nur zu iibernehmen, soweit
sie fir den Vertragsgegenstand verwendet wurde. OrdnungsgemdlB gezogene Nutzung des
Vertragsgegenstandes sind vom Erwerber nicht herauszugeben. Vom Erwerber getragene
Aufwendungen fiir BaumalB3nahmen, die (ber den gewbhnlichen Unterhaltung hinausgehen,
insbesondere Neubau- oder Umbaukosten sind dem Erwerber bzw. dessen Erben zu dem im Zeitpunkt
der Rickforderung noch bestehenden Zeitwert zu ersetzen. Im Ubrigen sind Aufwendungen nicht zu
ersetzen. Soweit sich der Erwerber nach den Bestimmungen dieser Urkunde die Zuwendung auf seinen
Pflichtteil anrechnen lassen muss oder im Gegenzug auf seinen Pflichtteil verzichtet, entféllt die
Anrechnung bzw. der Verzicht im Fall der Riickibertragung.

Abteilung Ill - Schuldverhaltnisse, die in hier verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Erldsaufteilung
sachgeman beriicksichtigt werden.

Die Durchfihrung eines Bodenordnungsverfahrens ist nicht bekannt. Weiter vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Andere nicht eingetragene Rechte und Lasten sind nicht bekannt. Weiter vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen.

4.5 Offentlich-rechtliche Situation

4.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Uber die Eintragungen fiir Bau- und/oder Altlasten nimmt die Stadt Friedberg wie folgt Stellung:

Es liegt eine Abstandsfldcheniibernahme fiir den Geréteschuppen des Nachbarn (Flur-Nr. 870/3) auf
einer Ldnge von 1,50 m und einer Tiefe von 3m an der dstlichen Grundstiicksgrenze vor. Zusétzlich
liegt eine Abstandsfldcheniibernahme ebenfalls an der éstlichen Grundstiicksgrenze fiir die Garage des
Nachbarn (Flur-Nr. 870/3) auf einer Ldnge von 8,20 m und einer Tiefe von 3 m vor.

Weiter vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Das Bewertungsobjekt steht in keiner Liste des Denkmalschutzes. In der ndheren Umgebung des
Bewertungsobjektes befinden sich Bodendenkmale. Dabei handelt es sich um Korpergraber des
Frihmittelalters, Abschnittsbefestigung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung und Kreisgraben vor-
und frihgeschichtlicher Zeitstellung. Weiter vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden
nicht angestellt.
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4.5.2 Bauplanungs- und Bauordnungsrecht
Nach Auskunft des Bauamtes der Stadt Friedberg liegt das Bewertungsgrundstiick in keinem Bereich
eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Zudem befindet sich auch keiner in Aufstellung,

Im Flachennutzungsplan liegt das Bewertungsgrundstiick im Innenbereich der Gemeinde
Rederzhausen. Die Art der baulichen Nutzung das Grundstiick wird als MD - Dorfgebiet dargestellt.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaB auf der Grundlage des realisierten Vorhabens und der
vorliegenden Bauzeichnungen und Schnitte durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und
ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht wurde nicht explizit
gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlage und
Nutzung vorausgesetzt 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 o&ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich,
telefonisch bzw. mindlich eingeholt.

4.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus mit ausgebautem Dach und groBen
Wintergarten und einer Doppelgarage bebaut.

Das Erdgeschoss wird vom Eigentimer bewohnt.

Im Obergeschoss und ausgebauten Dachgeschoss sind noch, geman Eigentlimer durch die Vormieter
verursachten Beschadigungen, einige Sanierungs- bzw. ModernisierungsmaBnahmen notwendig.
Derzeit sind beide Etagen nicht bewohnt.

Zu der Ortsbesichtigung war der Eigentimer anwesend.
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5 Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen

5.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur
insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei
werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im
Baujahr bzw. dem Jahr der Modernisierung.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift. Im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt. Bauméangel und -sch&den wurden so weit aufgenommen, wie sie
zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
gof. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Ein Recht auf eine vollstandige Beschreibung des Wertermittlungsobjekts im Gutachten kann nicht
erhoben 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 ausdrucklich gepruft,

- versteckte Baumangel und Bauschéden, z.B. tierische und pflanzliche Schadlinge, Rohrleitungsfraf3,
Asbestbestandteile in Baustoffen u.a. mdglicherweise nicht vollstandig erfasst.

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die Wertermittiung von Bedeutung sind. Der
Wertermittlung sind die Umstande zugrunde gelegt worden, die im Rahmen einer ordnungsgemafien
und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der értlichen Besichtigung, erkennbar
waren oder sonst bekannt geworden sind. Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

5.2 Bewertungsgrundstiick

5.2.1 Gebaudebeschreibung

Die Ortsbesichtigungen erfolgte am 21.09.2024. Die Baulichkeiten machten am Besichtigungstag im
Allgemeinen einem dem Alter entsprechenden guten baulichen, aber etwas unaufgerdumten
vernachlassigten Gesamteindruck. Alters- und witterungsbedingte Abnutzungserscheinungen sowie
leichte Feuchtigkeitsspuren sind vorhanden.

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein freistehendes Zweifamilienhaus mit ausgebautem Dach. An
der Sludseite des Wohnhaus befindet sich ein groBer Wintergarten 10,5 m x 8,0 m. In diesem sind ein
Schwimmbecken mit einer GrdBe von ca. 8 m x 4 m, ein Whirlpool, eine Sauna und ein offener Kamin
aus Stein integriert. In der SlUdost-Ecke des Grundstiicks befindet sich eine Doppelgarage. Das
Wohnhaus wurde 1966 errichtet, 1979 erhielt das Wohnhaus eine Fassadenverkleidung und 1995
erfolgte der Ausbau des Dachgeschosses. Wann der Wintergarten errichtet wurde, konnte nicht ermittelt
werden, vermutlich im Zuge der umfangreich durchgefihrten SanierungsmaBnahmen. Die
Doppelgarage wurde 1972 erbaut.

Das Kellergeschoss verflgt Uber einen langen Flur, einen Technikraum mit Heizungsanlage und
Abstellraum, einen Raum flr das Heizél, einen Fitnessraum, eine Waschkiiche, ein Lagerraum und
Kellerabgang. Die Wande und Decken sind Uberwiegend verputzt und gestrichen. In den Rdumen ist
Uberwiegend einen Beton/Estrichbelag. Der Flur und die Waschkiiche wurden gefliest. Der Fitnessraum
hat einen Boden aus Ziegel. Die Fenster und Tiren wurden alle erneuert und sind aus Kunststoff.
Teilweise muissen hier noch Abschlussarbeiten durchgefiinrt werden. Die Waschkiche, der
Fitnessraum und der Lagerraum verfligen Uber Heizkérper, die an die Heizungsanlage angeschlossen
sind. In der Waschkiche sind die Bodenschaden durch den Wasserschaden gut erkennbar, siehe hier
auch Pkt. 4.3. Hier hat sich der Boden gut 10 cm bis 20 cm angehoben, die Fliesen sind gebrochen und
liegen teilweise hohl. Feuchtigkeitsspuren bzw. -schaden ist im Kellergeschoss erkennbar.
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Ein gemeinsamer Hausflur verbindet alle Etagen miteinander. Die Wande und Decken sind verputzt und
gestrichen. Die Treppe ist aus Stahlbeton, Der Boden des Hausflur und der Treppenbelag ist geman
Eigentiimer aus verlegten Marmorplatten. Der Hausflur wurde im Zuge der Sanierungsarbeiten 2013
erneuert.

Die Wohnung im Erdgeschoss ist eine 3 Raumwohnung mit Kiche, Bad, WC und Abstellraum. Die
Wande und Decken sind verputzt und teilweise gestrichen oder tapeziert. In der Kiiche, dem
Kinderzimmer (jetzt Schlafzimmer) und dem Bad ist die Decke mit Paneelen verkleidet. Das Bad verfligt
tber eine Badewanne und Waschbecken ohne Toilette. Dieses befindet sich im separaten WC. Die
Béden sind gréBtenteils mit Laminat verlegt, das Kinderzimmer mit Paket, die Nassrdume mit Fliesen
und die Kiiche mit Granitplatten. Die Kiiche hat zudem eine FuBbodenheizung erhalten. Die Fenster mit
Rollldden und die Terrassentir sind aus Kunststoff. Es sind in der Wohnung vereinzelt
Abnutzungserscheinungen sichtbar. Im Bad muss die Revisionstlr ausgebessert werden. Der
Sachverstandige berlcksichtigt diese Schénheitsarbeiten unter dem Punkt 6,6. besonderer
objektspezifische Grundstlicksmerkmale in angemessener Weise.

Von der Kiche gelangt man in den groBen Wintergarten (ca. 10,5 m x 8,0 m). In diesem befindet sich
ein Schwimmbecken mit einer Ausmessung von 8,0 m x 4,0 m (Angaben des Eigentiimer), ein
Whirlpool, eine Sauna und ein gemauerter Kamin. Der Boden ist mit Waschbetonplatten ausgelegt.
Augenscheinlich befindet sich der Wintergarten in einen baulich guten, aber etwas vernachlassigten
unaufgeraumten Zustand. Kleinere Schoénheitsreparaturen sind notwendig. Der Sachverstandige
berlicksichtigt diese unter dem Punkt 6,6. besonderer objektispezifische Grundstlicksmerkmale in
angemessener Weise.

Die Wohnung im Obergeschoss ist ebenfalls eine 3 Raumwohnung mit Kiche, Bad, WC und
Abstellraum. Der Grundriss ist mit dem Erdgeschoss deckungsgleich. Statt Terrasse besitz diese
Wohnung einen groBen Balkon. Die Wande und Decken wurden verputz und gestrichen. Im Bad und
WC ist die Decke mit Paneelen verkleidet. Das Bad verfligt (ber eine Badewanne, Dusche und
Waschbecken ohne Toilette. Dieses befindet sich im separaten WC. In der Kiiche, dem Bad und WC
wurden Bodenfliesen verlegt, im Schlafzimmer und Kinderzimmer befindet sich Paket und die restlichen
Raume sind mit Laminat ausgelegt. Die Fenster mit Rollladen und die Balkontir sind aus Kunststoff.
Die Wohnung hatte einen, geman Eigentimer, durch den letzten Mieter verursachten, Wasserschaden.
Dieser ist beseitigt worden. Die Wohnung befindet sich in einem teilsanierten Zustand. Es fehlen hier
noch letzte Abschluss- und Schénheitsarbeiten. Der Sachverstandige berlicksichtigt diese unter dem
Punkt 6,6. besonderer objektspezifische Grundstlicksmerkmale in angemessener Weise.

Das Dachgeschoss ist, gemaR Bauakten, 1995 zu einer 2 Raumwohnung ausgebaut worden. Die
Wande und Decken wurden teilweise verputz und alle R&ume gestrichen. Im Bad sind der Boden und
die Innenwénde gefliest. Das Bad verfligt Uber eine Badewanne, Waschbecken und Toilette. Alle
anderen R&dume haben als Bodenbelag Laminat oder PVC. Die vorhandenen Heizkdrper sind neu und
zeitgemaB. Die Wohnung hatte einen, gemaB Eigentiimer, durch den letzten Mieter verursachten,
Wasserschaden. Dieser ist beseitigt worden. Die Wohnung befindet sich in einem teilsanierten Zustand.
Es fehlen hier noch letzte Abschluss- und Schénheitsarbeiten. Der Sachverstandige berlcksichtigt
diese unter dem Punkt 6,6. besonderer objektspezifische Grundstlicksmerkmale in angemessener
Weise.

Das Wohnhaus ist zwischen 1995, mit Beginn des Dachausbaus, bis 2014 umfangreich durch den
Eigentimer modernisiert worden. Es wurde die alte -Ol-Heizungsanlage durch eine hybride Ol-Holz-
Heizungsanlage ersetzt. Die Warmwasseraufbereitung wird durch eine auf dem Dach befindliche
Solaranlage ergéanzt. An der westlichen Giebelseite des Wohngebaudes befindet ein Witterungsschutz
fir das Wohnhaus.

Anmerkung: Die Heizungsanlage ist zum Wertermittlungsstichtag in einen guten zeitgeméfBen
Zustand. Der Sachverstandige verweist vorsorglich auf § 72 GEG wonach Heizkessel, die mit fllissigen
oder gasférmigen 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-Heizkessel und
Brennwertkessel sowie heizungstechnische Anlagen, deren Nennleistung weniger als 4 Kilowatt oder
mehr als 400 Kilowatt betragt. Mit Inkrafttreten des neuen Heizungsgesetz (GEG 2024) gelten zudem
Ubergangsreglungen. Sollten Heizungsanlagen noch funktionieren oder lassen sich noch reparieren,
kénnen diese noch weiter betrieben werden. Ist die Heizung defekt und I&sst sich nicht mehr reparieren,
gelten pragmatische Ubergangsreglungen. Es biete sich hier an, auf Heizungen mit erneuerbaren
Energien zu setzen und die noch vorhandenen staatlichen Férderungen zu nutzen. Spatestens ab Mitte
2028 wird die Nutzung von mindestens 65 Prozent Erneuerbarer Energie flr alle neuen Heizungen
verbindlich — eng gekoppelt an die Kommunale Warmeplanung.
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5.2.2 Gebaudekonstruktion

Fundamente Streifenfundamente B 120, 30 cm Stampfbeton B 160

AuBenwéande Kellerwadnde 30 cm Hochlochziegel 150 Il
AuBenwéande 30 cm Hochlochziegel 150 I

Dach Spitzdach, Flachdachpfannen

Rinnen und Fallrohre aus Blech, hochwertige Beschichtung

geman Eigentiimer

Fenster und AuBBentr Fenster Kunststoff
AuBentur Kunststoff

Innenwande und -tlren Innenwadnde 24 cm und 11,5 cm Hochlochziegel 150 |l
Innentiren Speerholztiren mit Futterstock

Decke und Treppe Decken Stahlbetondecken

Innentreppe  Stahlbeton mit Marmorplatten

FuBbdden Paket, Fliesen, Laminat- und PVC-Béden, einfache bis gute

Art und Ausfihrung

Sanitareinrichtung Erdgeschoss Bad ohne WC mit Waschbecken

Badewanne, zweites WC vorhanden

Obergeschoss Bad ohne WC mit Waschbecken, Badewanne
und Dusche, zweites WC vorhanden

und

Dachgeschoss Bad mit WC, Badewanne und Waschbecken

Heizung Hybrid Ol-Holz-Heizungsanlage, Solaranlage fiir Warmwasser
techn. Ausstattung ausreichend viele Steckdosen, Schalter und Sicherung
Hinweis:

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

der Ortsbesichtigung.

5.3 ModernisierungsmalRhahmen bzw. Instandhaltungen des Gebaudes

Es wurden folgende Sanierungs- bzw. ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt

Dacherneuerung inkl. Warmeddmmung

Fenster und AuBentilren

Leitungssysteme Strom
Wasser
Abwasser

Telefonanschluss
Modernisierung Heizung
Warmedammung der AuBenwande
Modernisierung Bader
Modernisierung des Innenausbaus

Grundrissgestaltung
Sonstiges

1995/2013

Fenster 2007 DG; 2013 EG, OG, KG

Hauseingangstir 2013
KellerauBentlr 2014
1995

2005

2005

nein bzw. nicht bekannt
2014

nein bzw. nicht bekannt
1995 EG, 2010 OG

Decken fortlaufend bei Bedarf
FuBbdden fortlaufend bei Bedarf
Treppen 2013

nein bzw. nicht bekannt
Solaranlage 2014
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5.4 Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Aussagen zur Energie-Effizienz des zu bewertenden
Gebdaudes, die geeignet waren, den Energieausweis zu ersetzen, werden nicht getétigt. Es wurden
umfangreiche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt, siehe Punkt 5.3.

5.5 Nebengebdude

An der Sldost-Ecke des Grundstiicks befindet sich eine Doppelgarage als Grenzbebauung. Das
Baujahr ist gemaB Bauakten 1972. Die Garage wurde in massiver Ausflhrung errichtet. Eine
Innenbesichtigung der Garage konnte nicht vorgenommen werden. Sie machte am Besichtigungstag im
Allgemeinen einem dem Alter entsprechenden guten baulichen Gesamteindruck. Alters- und
witterungsbedingte Abnutzungserscheinungen sowie leichte Feuchtigkeitsspuren sind vorhanden.

Auf dem Grundstiick befindet sich noch ein Pavillon in einfacher Holzausfiihrung, ein Holzverschlag am
Haus als Lager und ein Uberdachter Containerunterstellplatz im Vorhof. Auf Grund der einfachsten
Ausflhrung der Nebengebaude (auBer Garage) erfolgt die Wertermittlung mit einem pauschalen
Wertansatz.

5.6 AuRenanlagen

Die AuBenanlagen des Bewertungsgrundstiick befinden sich in einen zeitgemaR guten, aber etwas
vernachlassigten Zustand. Die Pflasterungen auf dem Grundstick im Vorhof ist zeitgemaB mit
Kleinpflaster ausgefliihrt. Das Ausflihrungsjahr konnte nicht ermittelt werden.

Zum Paarweg wird das Grundstiick von dem (berdachter Containerunterstellplatz und Holzzaun
begrenzt. An der westlichen Grundstiicksgrenze befindet sich ein Maschendrahtzaun mit Fundament.
Die Siudseite des Grundstiick wird von einem Holzzaun mit Fundament, dem Wintergarten und der
Doppelgarage eingefriedet. Die Ostseite ist durch Grenzbebauung gepragt.
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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 flihrt unter
Berlcksichtigung 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 AuBenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen AuBenanlagen) 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. Mehrfamilienhduser, Blrogebaude,
Handelsobjekte etc.) angewendet.

6.2 Verfahrensauswahl

Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Verkehrswert aus dem Sachwert abgeleitet. Das
Ertragswertverfahren dient nur zur Plausibilisierung und kann als nachrichtlich angesehen werden.

6.3 Bodenwertermittlung
Der Bodenrichtwert

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

Grundlage der Bodenrichtwerte sind hauptséchlich alle der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
des Landkreises Aichach-Friedberg Ubersendeten und analysierten Kaufvertrdge im
Betrachtungszeitraum nach § 195 BauGB unter Berticksichtigung des § 14 der ImmoWertV.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 710,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstlck ist
wie folgt definiert:

Entwicklungszustand B (baureifes Land)
Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand beitragsfrei
Nutzungsart M (gemischte Bauflache)

Anmerkung zum Bodenrichtwert (Auszug aus der Bodenrichtwertauskunft)

Grundlage der Bodenrichtwerte sind hauptsédchlich alle der Geschéftsstelle (ibersendeten und
analysierten 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 Grundstiicken
(Flurstlicken) innerhalb eines abgegrenzten Bereiches (Bodenrichtwertzone) fiir die im Wesentlichen
gleiche allgemeine Nutzung- und Werteverhéltnisse vorliegen, ermittelt. Sie werden in Euro pro
Quadratmeter Grundstiicksfldche angegeben und bilden nach sachverstdndiger Einschédtzung die
allgemeine Entwicklung auf dem Grundstiickmarkt ab.

Die Bodenrichtwerte sind Ausgangswerte zur fachkundigen Ableitung des Bodenwertes eines
Grundstiicks. Individuelle Grundstiicksmerkmale sind bei der Ermittlung des Bodenwerts stets zu
berticksichtigen.

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 berticksichtigt. Stddtebauliche SanierungsmaBnahmen im umfassenden
Verfahren sind im Landkreis derzeit nicht vorhanden.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich in der Regel auf unbebautes baureifes Land. Der tatsdchliche
Entwicklungszustand ist stets nach den Gegebenheiten des Einzelfalls zu bewerten. Baureifes Land
sind geméan § 3 (4) InmoWertV Fldchen, die nach éffentlich-rechtlichen Vorschriften bebaubar und nach
dem tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind. Bei abweichenden Nutzungsarten muss der
Richtwert sachversténdig angepasst werden.

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

In den einzelnen Bodenrichtwerten sind die ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch enthalten.
ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch sind z.B. Grunderwerb, StraBenbau,
StralBenentwdsserung, Beleuchtung, Larmschutz, Bepflanzung, Begrinung und erforderlicher
naturschutzrechtlicher  Ausgleichsbedarf. Die Ver- und  Entsorgungsleitungen  nach
Kommunalabgabengesetz (KGA) bis zur Grundstiicksgrenze sind enthalten. Nicht enthalten sind die
Kosten flir Hauselektrizitdt, Fernmeldekabel, Erdgas und Stellplatze etc.

Bodenrichtwertanpassung

Das zu bewertende Grundstlck bietet bezlglich seiner wertrelevanten Faktoren folgenden Anlass vom
Bodenrichtwert abzuweichen:

Lage: Das Bewertungsobjekt liegt im stdéstlichen Teil des Ortsteils Rederzhausen, angrenzend an den
Ortsteil Ottmaring. Der Sachverstandige sieht hier keinen Anlass vom Bodenrichtwert abzuweichen.

GroBe: Bei Abweichungen der GrundstiicksgroBe von +/- 25% bleiben diese unberlcksichtigt.
Darlberhinausgehende Abweichungen werden mit einem Zu- bzw. Abschlag gewirdigt. Der
Sachverstandige sieht hier keinen Anlass vom Bodenrichtwert abzuweichen.

Form: Weicht die nutz- und bebaubare Form des Bewertungsgrundstiick vom (blichen
durchschnittliche Grundsticksform ab, ist dieses durch Zu- und Abschldge zu bericksichtigen. Der
Sachverstandige sieht hier keinen Anlass vom Bodenrichtwert abzuweichen.

Immissionen: Werden Grundstlicke durch Immissionen wie Luftverunreinigungen, Gerauschen,
Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und &hnliche Umwelteinwirkungen beeintrachtigt, ist dieses
durch Abschldge zu berlcksichtigen. Eine Larm- oder Geruchsbeldstigung konnte wéhrend des
Ortstermins nicht wahrgenommen werden. Der Sachversténdige sieht hier keinen Anlass vom
Bodenrichtwert abzuweichen.

ErschlieBung: Beim dem Bewertungsgrundstiick handelt es um normal erschlossenes Bauland.

Beim vorhanden Wasserschaden im Kellergeschoss des Wohnhauses empfiehl es sich, die derzeitige
Ab- und Schmutzwassersituation neu zu beurteilen. Hier sollte geprift werden, ob das derzeitig
Schmutzwasser Uber die vorhandene Abwasserleitung in das 6ffentliche Netz abgeleitet werden kann.
Der Sachverstandige berlcksichtigt diese unter dem Punkt 6,6. besonderer objektspezifische
Grundsticksmerkmale in angemessener Weise.
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MaB der baulichen Nutzung (WGFZ): Zur Berlcksichtigung von Abweichungen des MaBes der
baulichen Nutzung der Vergleichsgrundstliicke gegenliber dem Wertermittlungsobjekt sind in der Regel
Umrechnungskoeffizienten auf der Grundlage der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) zu
verwenden. Der Gutachterausschuss des Landkreises Aichach-Friedberg hat derzeit noch keine
WGFZ- Umrechnungskoeffizienten abgeleitet bzw. verdffentlicht. Fir den Bodenrichtwert der
Bodenrichtwertzone im Bewertungsgebiet wurde keine WGFZ definiert. Der Sachversténdige sieht hier
keinen Anlass vom Bodenrichtwert abzuweichen.

Konjunkturelle Entwicklung: Fir das Bewertungsgrundstiick und nadheren Umgebung liegen dem
Gutachterausschuss keine ausreichende Anzahl von geeignete Vergleichspreisen fiir unbebauten
Grundstiicke vor. Der Sachverstdndige wird im sachverstandigen Ermessen die konjunkturelle
Entwicklung zum Wertermittlungsstichtag von -3% berUcksichtigt.

Boderwertermittiung zum Stichtag 21.09.2024

GrundstiicksgréBe

Furstick rye Zweifamilienhaus 587|m2
871/2 4

Gesamte GrundstiicksgréBe 591|m?2

Bodenrichtwert

Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte

Nutzung gemischte Bauflache ErschlieBungssituation ebf
Stichtag 01.01.2024

Bodenrichtwert (BRW) 710 €|/m2 Sonstige:
WGFZ: [ 1]

W GFZ-Anpassung

Anpassung der WGFZ
WGFZ des Bodenrichtwerts Umrechnungskoeffizient
WGFZ des Grundstlicks Umrechnungskoeffizient
Umrechnungsfaktor 1,00
Bodenrichtwert nach WGFZ-Anpassung | 710 €|
Konjunkturanpassung
Entwicklung des Markts im Vergleich zum Stichtag des BRW:
Bodenrichtwert nach Konjunkturanpassung | 688,70 €|
Sonstige Anpassungen
Lage 0,0% 0,00€
Bodenbeschaffenheit 0,0% 0,00€
Immissionen 0,0% 0,00 €
Orientierung 0,0% 0,00 €
GroBe 0,0% 0,00 €
Zuschnitt 0,0% 0,00 €
ErschlieBungszustand 0,0% 0,00 €
Sonstige 0,0% 0,00 €
Summe sonstige Anpassungen 0,0% 0,00 €
Bodenrichtwert nach sonstigen Anpassungen (BRW) 688,70 €
Bodenwert Gebaude- und Freiflachen BRW x GrundstiicksgréBe 407.022 €
Bodenwert des Grundstiicks 407.022 €
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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 Zweifamilienhaus wird nach NHK 2010 in die Kategorie
Jireistehendes Einfamilienhaus (*)“ Typ 1.11 eingestuft.
(*) Korrekturfaktor fur Zweifamilienhduser: 1,05

Kostenkennwerte: Die in den NHK 2010 angegebenen Kostenkennwerte beziehen sich auf 1 m2
Bruttogrundflache (BGF) der jeweiligen Ausstattungsstandardstufe. Unter Beriicksichtigung des bei der
Ortsbesichtigung vorgefundenen Ausstattungsstandard und den vorhandenen Bauakten wurde der
Kostenkennwert wie folgt abzuleiten:

Kostenkennwert

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

Standardmerkmal Standardstufe Wagungs- | KW in
Typ 1.11 1 2 3 4 5 anteil €/m?
AuBenwande 0,5 0,5 0,0 0,0 0,0 23% 159
Dach 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 15% 125
Fenster und AuBentiiren 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 11% 92
Innenwénde und -tlren 0,0 0,5 0,5 0,0 0,0 1% 86
Deckenkonstruktion und Treppery 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 1% 92
FuBbdden 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 5% 42
Sanitéreinrichtungen 0,0 0,5 0,5 0,0 0,0 9% 70
Heizung 0,0 0,0 0,5 0,5 0,0 9% 83
Sonstige technische Ausstattund 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 6% 50
Kostenkennwert Standardstufen | 655 725 835 1.005 | 1.260 100% 798

Far das freistehende Einfamilienhaus wird ein Kostenkennwert von 798 €/m? angesetzt. Es wurde die
Standardstufe 2,7 ermittelt. Der Korrekturfaktor von 1,05 fir Zweifamilienhauser wird berlcksichtigt.

Baupreisindex: Die Baupreisentwicklung ausgehend von Basisjahr 2010 bis zum
Wertermittlungsstichtag wird durch den Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes angezeigt. Das
Statistische Bundesamt gibt den Baupreisindex bezogen auf das Il. Quartal 2024 (2015=100), um
basiert auf das Basisjahr 2010 = 100, mit 181,1 (Wohngebaude) an.

Bruttogrundflache (BGF): Die Bruttogrundflaiche des Zweifamilienwohnhaus mit ausgebauten
Dachgeschoss betragt 480 mz2.

Ermittlung der Bruttogrundflache
Bruttogrundflaiche Wohnhaus
Geschoss / Bauteil MaB in m MaB in m BGF in m?
Kellergeschoss 12,50 9,60 120,00
Erdgeschoss 12,50 9,60 120,00
Obergeschoss 12,50 9,60 120,00
Dachgeschoss 12,50 9,60 120,00
Summe Bruttogrundflache 480,00
Bruttogrundflache Doppelgarage mit Sitzecke
Geschoss / Bauteil MaB in m MaB in m BGF in m?
Erdgeschoss 7,50 6,50 48,75
Summe Bruttogrundflache 48,75

Anmerkung: ,Nicht zur Brutto-Grundflache gehdren beispielsweise Flachen von neben dem
Dachgeschoss bestehenden weiteren untergeordneten Ebenen innerhalb des Dachraums
(Spitzbéden), Flachen von Kriechkellern....." (Anlage 4 Grundlagen | Punkt 2 Abs. 4 ImmoWertV)
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Gesamtnutzungsdauer: Die Gesamtnutzungsdauer fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
wurde auf 80 Jahre festgesetzt.

Restnutzungsdauer: Unter Berlicksichtigung des ermittelten Modernisierungsgrades wird flir das
Wohnhaus eine Restnutzungsdauer von 43 Jahre bestimmt.

Modernisierungselemente max. EImiEiE
Punkte Punkte
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 3
Modernisierung der Fenster und AuBBentliren 2 2
Modernisierung der Leitungssysteme 2 1,5
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AuBenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 1,5
Modernisierung von z.B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Summe 20 11
Modernisierungsgrad
0 - 1 Punkt = nicht moderisiert
2 - 5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
6 - 10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
11 -17 Punkte = (Uberwiegend modernisiert
18 - 20 Punkte = umfassend modernisiert

Alterswertminderungsfaktor: Die Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer (§ 38 ImmoWertV).

Marktanpassung: Nach § 7 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Sachwert des Grundstiicks unter
Berucksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt bzw. des Marktverhaltens zu bemessen.
.Liegenschaftszinssdtze und Sachwertfaktoren dienen der Bericksichtigung der allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu
berlcksichtigen 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 objekispezifisch angepassten
Sachwertfaktors ist der nach § 21 Absatz 3 ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des §
9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen 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 &rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter
zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am &rtlichen
Grundstlicksmarkt.” (§36 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss des Landkreises Aichach-Friedberg hat den Sachwertfaktor fir Ein- und
Zweifamilienhduser mit den Parametern des Bewertungsobjekts zum Stichtag 01.01.2023 mit 0,93
ermittelt und den Regionalfaktor mit 1,00 festgelegt. Nach Ricksprache mit der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses des Landkreises Aichach-Friedberg wurden fliir 2022 starke und fiir 2023/2024
nur leichte Preisrlickgange verzeichnet.
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Der Sachverstindige halt auf Grund der konjunkturellen Entwicklung einen objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor zum Wertermittlungsstichtag von 0,83 fir angemessen.

Marktanpassungsfaktor: 0,83 Regionalfaktor: 1,00

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

Siehe hierzu den Punkt 6.6.

Sachwertermittlung des Zweifamilienhauses

Sachwertermittlung

Angaben zum Gebaude

Baujahr der Gebaude 1966

Geb&udealter zum Stichtag 58 Jahre

Modernisierungspunkte 11

Gesamtnutzungsdauer (GND) ca. 80 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) ca. 43 Jahre

Gebéaudetyp nach NHK 2010 Efi;‘afifr::ai::m:fjs

Typ 1.11

Ausstattungsstandard Stufe 2,7

Bruttogrundflache (BGF) 480,00|m?

Anzahl Stellplatze 2|Stlick

Kostenkennwert gem. NHK 2010 798 €

Kostenkennwertkorrektur flr

Zweifamilienhauser 1,050

Baupreisindex (2010=100) 1,811

Angepasster Kostenkennwert (KW) 1518 €

Herstellungskosten 728.644 € 728.644 €

Alterswertminderungsfaktor 0,54

Zeitwert der baulichen Anlagen 391.646 €

zzgl. AuBenanlagen 5,0% 19.582 €

Gebaudesachwert 411.228 €

Sonstige bauliche Anlagen (Zeitwert): Doppelgarage 12.846 €
Solaranlage 5.000 €

Der Zeitwert der baulichen Anlagen Wintergarten 11 x8 15.000 €

wurde vom Sachverstidndigen sachgemdaB Schwimmbecken 8 x4 8.000 €

ermittelt oder geschétzt. Whirlpool 1.500 €
Sauna 1.500 €
Kellerabgang mit Uberdachung 2.500 €
Dachgaube 1 GroB +1 Klein 7.000 €
Pavillon 1.000 €
Uberdachter Containerunterstellplatz 1.000 €
Holzverschlag 1.000 €

zzgl. Bodenwert 407.022 €

vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstlicks 874.596 €

Marktanpassungsfaktor 0,83 -148.681 €

Regionalfaktor 1,00 0 €

unbelasteter Sachwert 725914 €
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Sachwertermittlung der Doppelgarage

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 m2
Bruttogrundflache (BGF) der jeweiligen Ausstattungsstandardstufe. Unter Berlcksichtigung des bei der
Ortsbesichtigung vorgefundenen Ausstattungsstandard und den vorhandenen Bauakten wurde der
Kostenkennwert in der Standardstufe 4 mit 485 €/m? festgelegt.

Baupreisindex: Die Baupreisentwicklung ausgehend von Basisjahr 2010 bis zum
Wertermittlungsstichtag wird durch den Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes angezeigt. Das
Statistische Bundesamt gibt den Baupreisindex bezogen auf das Il. Quartal 2024 (2015=100), um
basiert auf das Basisjahr 2010 = 100, mit 181,1 (Wohngebéaude) an.

Bruttogrundflache (BGF): Die Bruttogrundflache der Doppelgarage betragt 49 m2.
Gesamtnutzungsdauer: Die Gesamtnutzungsdauer fur Garagen wurde auf 60 Jahre festgesetzt.
Restnutzungsdauer: Unter Berlcksichtigung des im sachverstdndigen Ermessen geschatzten
Modernisierungsgrades wird fur die Garage eine Restnutzungsdauer von 18 Jahre bestimmt.

Alterswertminderungsfaktor: Die Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer (§ 38 ImmoWertV).

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

Sachwertermittiung
Angaben zum Gebaude Doppelgarage mit Sitzecke (massiv)
Baujahr der Gebaude 1972 ca.
Gebaudealter zum Stichtag 52 Jahre
Modernisierungspunkte 4
Gesamtnutzungsdauer (GND) ca. 60 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) ca. 18 Jahre
Gebaudetyp nach NHK 2010 Einzelgarage
Typ 14.1
Ausstattungsstandard Stufe 4
Bruttogrundflache (BGF) 48,75|m2
Kostenkennwert gem. NHK 2010 485 €
Kostenkennwertkorrektur 1,000
Baupreisindex (2010=100) 1,811
Angepasster Kostenkennwert (KW) 878 €
Herstellungskosten 42819 € 42819 €
Alterswertminderungsfaktor 0,30
Zeitwert der baulichen Anlagen 12.846 € 12.846 €
zzgl. AuBenanlagen 0€
Geb&udesachwert 12.846 €
zzgl. Bodenwert 0€
vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks 12.846 €
Marktanpassungsfaktor 1,00 0€
Regionalfaktor 1,00 0€
unbelasteter Sachwert 12.846 €
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6.5 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren dient hier der Plausibilitdt der Wertermittlung und wird deshalb nur
nachrichtlich dargestellt

Marktiibliche Miete: Marktiblich erzielbare Ertrdge sind die nach den Marktverhéltnissen am
Wertermittlungsstichtag fir die jeweilige Nutzung vergleichbaren, durchschnittlich erzielten Ertrage.
Anhaltspunkte fir die Marktlblichkeit von Ertrdgen vergleichbar genutzter Grundstiicke liefern z. B.
geeignete Mietspiegel, Mietpreisiibersichten oder Online-Portale. Fir die Ermittlung des Rohertrags
wird eine marktiibliche Nettokaltmiete flr das Zweifamilienhaus von 9,50 €/m? Wohnflache und 40 € je
PKW-Stellplatz angesetzt. Es ergibt sich eine Nettokaltmiete von gesamt ca. 2.164 € pro Monat.

Bewirtschaftungskosten: Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafBe
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelméBigen Aufwendungen zu
berlcksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Dies sind die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten. Die
Ansatze der Bewirtschaftungskosten erfolgen auf Grundlage der ImmoWertV und der ImmoWertA.

Liegenschaftszinssatz (LZ): Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der
allgemeinen Ertrags- und Wertverhdltnisse auf dem Grundstlicksmarkt werden mit dem
Liegenschaftszinssatz erfasst. ,Liegenschaftszinssdtze und Sachwertfaktoren dienen der
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt, soweit diese
nicht auf andere Weise zu berlcksichtigen sind.“ (§ 21 Abs 1 ImmoWertV)

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

Der Gutachterausschuss des Landkreises Aichach-Friedberg hat einen Liegenschaftszinssatz fur Ein-
und Zweifamilienhauser mit den Parametern des Bewertungsobjekis zum Stichtag 30.06.2022 mit
1,70% ermittelt. Nach Ricksprache mit der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses des Landkreises
Aichach-Friedberg wurden flr 2022 starke und fiir 2023/2024 nur leichte Preisriickgange verzeichnet.
Der Sachverstandige berlicksichtig dieses mit 15%.

Der Sachverstandige halt auf Grund der konjunkturellen Entwicklung einen objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatz zum Wertermittlungsstichtag von 1,95% fiir angemessen.

Liegenschaftszinssatz: 1,95%

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

Restnutzungsdauer (RND): Unter Beriicksichtigung des ermittelten Modernisierungsgrades wird flr
das Wohnhaus eine Restnutzungsdauer von 43 Jahre festgesetzt. (siehe Sachwertermittlung)

Wohnflache (WF): Die Wohnflachen wurden auf Grundlage der vorhandenen Bauakten ermittelt. Die
Gesamtwohnflache fir das Wohnhaus betragt ca. 219 m2.

Ermittlung der Wohnflachen
Wohnflache
Geschoss Nutzung Wohnflache Gesamt
EG Wohnflache 85,65 85,65
oG Wohnflache 85,65 85,65
DG (*) Wohnflache 48,03 48,03
Gesamt 219,33
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Barwertfaktor (RBF): Die Barwertfaktoren fir die Kapitalisierung und Abzinsung sind, entsprechenden
§34 ImmoWertV unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
und des angemessenen, nutzungstypischen Liegenschaftszinssatzes, zu entnehmen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: Siehe hierzu den Punkt 6.6.

Ertragswertermittlung

Ertragswertermittlung

Angaben zum Gebaude

Wohnflache

Anzahl der Wohneinheiten

Baujahr der Gebaude
Gesamtnutzungsdauer (GND) ca.

Restnutzungsdauer (RND) ca.

219,33 m2
3 WE
1966
80 Jahre
43 Jahre

Aufstellung der Ertrage

Nutzung und Lage Flache / Anzahl Mietansatz je Monat Anteil RoE | Jahresmiete
Wohneinheit 219,33 m? 9,50 € /m2 96,30% 25.004 €
Garagen 2 Stiick 40,00 € 3,70% 960 €
Jahresrohertrag (RoE) 25.964 €
Bewirtschaftungskosten pro Jahr
Verwaltung ~ Wohnen 351,00 €[/ WE 4,06% 1.053 €
Garage 46,00 €|/ Stuck 0,35% 92 €
Instandhaltun¢ Wohnen 13,80 €|/ m2 11,66% 3.027 €
Garage 104,00 €]/ Stiick 0,80% 208 €
Betriebskosten 0,00 € 0,00% 0€
Mietausfallwagnis 2,00%|des Rohertrags 2,00% 519 €
Bewirtschaftungskosten 18,87% -4.899 €
Jahresreinertrag 21.065 €
abzgl. Bodenwertverzinsung BWxLZ -7.937 €
Bodenwert (BW) 407.022 €
Liegenschaftszinssatzin % (LZ) 1,95
Gebaudeertragsanteil (GEA) 13.128 €
Rentenbarwertfaktor (Vervielfaltiger) 28,9301
Gebaudeertragswert GEAxV 379.785 €
zzgl. Bodenwert 407.022 €
Vorlaufiger Ertragswert 786.807 €
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6.6 Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind durch Zu- oder Abschldge nach der
Marktanpassung gesondert zu bericksichtigen (§ 8 ImmoWertV 2021), wenn ihnen der
Grundstlcksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen Verfahren noch
nicht erfasst und berlcksichtigt wurden.

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

Bauschdaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufiere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren. Flr behebbare Schaden und Mangel
werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage
von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

6.6.1 Instandhaltungsstau

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

Der Sachverstandige schatzt die fehlenden Abschluss- und Schénheitsreparaturen fiir das Erdgeschoss
mit Wintergarten, Obergeschoss und Dachgeschoss auf gesamt ca. 25.000 €

6.6.2 Wasserschaden

Bei der Beseitigung des Wasserschadens empfiehl es sich, die derzeitige Ab- und
Schmutzwassersituation neu zu beurteilen. Hier sollte geprift werden, ob das derzeitig Schmutzwasser
Uber die vorhandene Abwasserleitung in das 6ffentliche Netz abgeleitet werden kann. Die zurzeit
genutzte Leitung (Grundleitung) zum Revisionsschacht sollte verschlossen bzw. versiegelt werden. Bei
der Planung empfiehl es sich mit der Gemeinde und den zustdndigen Behdrden eng
zusammenzuarbeiten. Die Beseitigung des Wasserschadens und die Sanierung des Leitungssystems
und Kellergeschosses schatzt der Sachverstandige auf ca. 40.000 €.

6.6.3 Ergebnis

Aufgefiihrte M&ngelbeseitigungskosten erfolgen grob Uberschlagig anhand von Erfahrungswerten und
ohne Anspruch auf Vollstédndigkeit. Eine gewisse Unscharfe im Ansatz der Kosten ist zwangsweise
gegeben. Dies kann mit Einholen von Angeboten oder durch Ausschreibung der Leistungen
konkretisiert werden, ist jedoch nicht Bestandteil des Verkehrswertgutachtens.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale des Flurstiicks

fehlende Abschluss- und Schdnheitsreparaturen

Beseitigung des vorhanden Wasserschadens und Sanierung des Leitungssystems und
Kellergeschosses

Die Beseitigungskosten der oben aufgeflinrten Mangel schatzt der Sachverstandige auf ca. 65.000€.

Es wurden fur die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 65.000 € 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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr unter Berlcksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des

wahrscheinlichsten Preises.

Ableitung des Verkehrswerts

Verkehrswert

unbelasteter Sachwert 725914 €
unbelasteter Ertragswert (nachrichtlich) 786.807 €
Abweichung der unbelasteten Werte zwischen den Verfahren -7,7%
(zuldssige Abweichung +/- 15%)

unbelasteter Verkehrswert 725.914 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale -65.000 €
belasteter Verkehrswert 660.914 €
belasteter Verkehrswert des bebauten Grundstiicks rd 661.000 €

Der Verkehrswert des bebauten belasteten Grundstiicks betréagt rd. 661.000 €.
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Unter Beachtung der wertbeeinflussenden Merkmale und bei
Bertcksichtigung der Verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt wird der
Verkehrswert des bebauten belasteten Grundstiicks
Gemarkung. Rederzhausen - Flurstiicksnummer 871 und 871/2

(Anschrift: Paarweg 4, 86316 Friedberg OT Rederzhausen)

zum Wertermittlungsstichtag 21.09.2024

festgelegt mit

rd. 661.000 €

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am
Ergebnis verfasst zu haben.

Das Verkehrswertgutachten wurde auftragsgemas in 3-facher Ausfertigung erstellt.

Uipl.-Ing. (FH) Ron Hinz

. . . Gy
Meitingen, den 16.10.2024 Ron Hinz Dipl.-Ing (FH) \:’Jl-/o,_.,,_:-‘::;*zfz:».v.e
Sachverstandiger fur die Bewertun ~CKSSACHVZRSITS

von unbebauten und bebauten Grundstucken
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