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Az.: K 83/23

GUTACHTEN

UBER DEN VERKEHRSWERT|MARKTWERT

e G

Wg. Nr. 1, EG

1) Wohnungseigentum,
bestehend aus einem 415/1000 Miteigentumsanteil,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
und Rdume im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1

2) Teileigentum,
bestehend aus einem 5/1000 Miteigentumsanteil,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2

am Grundstuck der Gemarkung Kissing, FI.Nr. 3223/11,

St. Bernhard-StraBe 11a
Gebaude- und Freiflache zu 0,0668 ha

zum Bewertungsstichtag 23. April 2024
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Gutachten:

Wohnung Nr. 1, Garage Nr. 2 in Kissing, St. Bernhard-Str. 11a Az.: K83/23

1.0 ALLGEMEINES

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

AUFTRAGGEBER

AUFTRAG

OBJEKTE

UNTERLAGEN

ORTSBESICHTIGUNG

RECHERCHEN

Amtsgericht Augsburg
Vollstreckungsgericht (unbewegliches Vermogen)
Am Alten EinlaB 1, 86150 Augsburg

Az.: K 83/23
Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der
Verkehrswert | Marktwert der Objekte zu ermitteln.

1) Wohnungseigentum,
bestehend aus einem 415/1000 Miteigentumsanteil,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung und Rdume im Aufteilungsplan bezeichnet mit
Nr. 1

2) Teileigentum,
bestehend aus einem 5/1000 Miteigentumsanteil,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Ga-
rage im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2

am GrundstUck der Gemarkung Kissing, FI.Nr. 3223/11,
St. Bernhard-StraBe 11q,

Gebdude- und Freifldche zu 0,0668 ha

in 86438 Kissing

* Lageplan M 1:1000 vom 23.11.2023

* Grundbuchauszige vom 20.11.2023

* Grundbuchauszug vom 29.04.2024

* Teilungserkldrung vom 11.06.1980 und Nachtrag
vom 23.01.1981, mit Aufteilungspléne

Am 23. April 2024.

Landratsamt Augsburg-Land, Gutachterausschuss:
* Bodenrichtwertauskunft zum 01.01.2022
* Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 30.04.2024
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Gutachten: Wohnung Nr. 1, Garage Nr. 2 in Kissing, St. Bernhard-Str. 11a Az.: K 83/23

Grundbuchamt:
* Teilungserkldrung und Aufteilungsplane

Hausverwaltung:

* Informationen zum Gebdude/Hausgeld etc.,
Nebenkostenabrechnung, Energieausweis

1.7  TECHNISCHE DATEN FI.Nr. 3223/11, GrundstUcksgroBe 668 m?
Baujahr ca. 1969

Wohnung Nr. 1:

Art der Wohnung: 5-Zimmer-Wohnung, KUche,
Bad/WC

Lage im Gebdude: Erdgeschoss

Wohnflache: ca. 111 m?

2 Kellerrume: ca. 37 m?

Miteigentumsanteil: 415/1000
Sondernutzungsrechte: Gartenfladche, Freisitz

Garage Nr. 2:

Nutzflache: 16 m?
Miteigentumsanteil: 5/1000
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Gutachten: Wohnung Nr. 1, Garage Nr. 2 in Kissing, St. Bernhard-Str. 11a Az.: K 83/23

2.0 GRUNDSTUCK

2.1 WOHNUNGSGRUNDBUCH FL.NR. 3223/11

Amtsgericht Augsburg, von Kissing, Blatt 3832

Bestandsverzeichnis:

415/1000 Miteigentumsanteil an GrundstGck FLNr.
3223/11, St. Bernhard-StraBe 11a, Wohnhaus, Nebenge-
bdude, Hofraum, Garten zu 668 m?;

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
und den Raumen; im Aufteilungsplan bezeichnet mit
Nr. 1; ...

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
Bezugnahme auf Bewiligung vom 11.06.1980 — URNT.
1267;

Der Inhalt des Sondereigentums ist gedndert; gem. Be-
willigung vom 23.01.1981;

Lweite Abteilung:
Keine wertbeeinflussenden Eintfragungen.

Dritte Abteilung:

Eintfragungen in der Dritten Abteilung werden im Gut-
achten nicht angegeben. Sie haben keinen Einfluss auf
den Verkehrswert des Objekfs.

TEILEIGENTUMSGRUNDBUCH FL.NR. 3223/11

Amtsgericht Augsburg, von Kissing, Blatt 3836

Bestandsverzeichnis:

5/1000 Miteigentumsanteil an  GrundstiGck  FLNr.
3223/11, St. Bernhard-StraBe 11a, Wohnhaus, Nebenge-
bdude, Hofraum, Garten zu 668 m?;

verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage;
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2; ...

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
Bezugnahme auf Bewiligung vom 11.06.1980 — URNT.
1267;

Iweite Abteilung:

Keine wertbeeinflussenden Eintfragungen.

Dritte Abteilung:

Einfragungen in der Dritten Abteilung werden im Gut-
achten nicht angegeben. Sie haben keinen Einfluss auf
den Verkehrswert des Objekfs.
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2.2

23

GRUNDBUCH FL.NR. 3223/28

TEILUNGSERKLARUNG

Lweite Abteilung:

Nr. 1 — Geh- und Fahrirecht fUr den jeweiligen EigentU-
mer des GrundstUcks FI.Nr. 3223/11; gem. Bewil-
ligung vom 28.05.1974;

Siehe TeilungserklGrung vom 11. Juni 1980.

Nachtrag vom 23.01.1981 zur TeilungserklGrung vom
11.06.1980:
lll. Anderung des Sondernutzungsrechtes

Die bezUglich des Gartens getroffene Sondernut-

zungsregelung Ziffer IV 3. der Vorurkunde wird wie

folgt neu vereinbart:

1. Die sudlich des Wohnhauses gelegene Gartenfl@-
che, die im beigehefteten Plan rot eingezeichnet
ist, wird dem jeweiligen EigentUmer der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 1 bezeichneten Wohnung zur
ausschlieBlichen Nutzung zugewiesen.

. Auf der stdlich an die Garagen anschlieBenden
Fl&che hat der EigentUmer der im Aufteilungsplan
mit Nr. 1 bezeichneten Wohnung einen é m brei-
ten Freisitz errichtet. Diese Fldche samt Freisitz — im
beigehefteten Plan gelb eingezeichnet — wird
dem jeweilligen EigentUmer der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 1 bezeichneten Wohnung zur aus-
schlieBlichen Nutzung zugewiesen.

4. Der Eigentimer der Wohnung Nr. 2 darf zur Bewirt-

schaftung seiner Gartenfldche jedoch die stdlich

der Garagen gelegene é m breite Fldche, die ge-
maB vorstehender Ziffer 3 zur Wohnung Nr. 1 ge-
hort, jederzeit betreten und befahren, und zwar
auf einem ca. 1T m breiten Streifen entlang des

Hauses vom Durchgang zwischen Haus und Ga-

ragen bis zu seiner Gartenfladche. Dieser 1 m breite

Streifen ist im Plan braun umrandet. Ergé&nzung

SIN

siehe Seite 5.
IV....bis X. ...
(Seite 5)

Zu Ziffer lll 4. wird folgendes erganzt:

Der ca. 1 m breite Streifen, auf dem der EigentUmer der
Wohnung Nr. 2 zur Bewirtschaftung seiner Gartenfldche
gehen und fahren darf, erstreckt sich nicht nur auf die
Lange von 6 m entlang des Hauses ab Durchgang zwi-
schen Garagen und Haus, sondern richtig auf die
L&dnge von 7 m - sieben Meter — ab dem genannten
Durchgang nach Suden.
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Wohnung Nr. 1, Garage Nr. 2 in Kissing, St. Bernhard-Str. 11a Az.: K83/23

24

25

2.6

2.7

BODEN- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

ORT | LAGE

ERSCHLIESSUNG

BODENRICHTWERT

GrundstUcksform nahezu rechteckig.

Auf dem GrundstUck befindet sich ein Mehrfamilien-
haus. Die Wohnung Nr. 1 befindet sich im Erdgeschoss.
Baugrund- und Grundwasserverhdltnisse sind nicht be-
kannt. Bei der Bewertung wird vorausgesetzt, dass es
sich um tragfé@higen Baugrund handelt und das Grund-
wasser keinen Einfluss auf das Gebd&ude hat.

Es wird vorausgesetzt, dass es sich um ein altlastenfreies
GrundstUck handelt.

Die Zufahrt erfolgt Uber das VordergrundstUck FI.Nr.
3223/28. Es besteht ein Geh- und Fahrtrecht fUr den Ei-
gentUmer des Grundstuckes FI.Nr. 3223/11.

Kissing liegt ca. 10 km sudoéstlich von Augsburg in der
Lechebene. Neben dem Altort (Alt-Kissing), der sich
seine landwirtschaftliche Struktur bewahrte, gewinnt
das Siedlungs- und Wohnbaugebiet (Neu-Kissing) im-
mer mehr an Bedeutung. Heute beherbergt die Ge-
meinde Kissing ca. 12.200 Einwohner.

Die gUnstige Lage an der BundesstraBe 2 und der Bahn-
linie Augsburg-MUnchen bringt einen starken Zuzug mit
sich. In Kissing haben sich zahlreiche Handwerks- und
Industriebetriebe in unterschiedlicher GréBenordnung
angesiedelt.

Die Wohnung befindet sich in der St. Bernhard-StraBe in
Neu-Kissing, ca. 200 m 6stlich der MUnchner StraBe (B2).
Das GrundstUck ist umgeben von Zweifamilienh&usern
und Mehrfamilienhdusern (Eigentumswohnanlagen).
Ca. 50 m stdlich befindet sich die Kirche mit Pfarrzent-
rum und Kindergarten.

Versorgungseinrichtungen befinden sich in unmittelbo-
rer NGhe. Bei Gottesdiensten lauten die Glocken.

Bei der Bewertung wird zugrunde gelegt, dass das
Grundstick voll erschlossen ist (nach Baugesetzbuch
und Kommunalabgabengesetz).

Gutachterausschuss Landratsamt Aichach-Friedberg,
Bodenrichtwertkarte Stand 01.01.2024:

Kissing, Zone 11421045, WohnbauflGche: 880 €/m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:
beitragsfrei
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Gutachten: Wohnung Nr. 1, Garage Nr. 2 in Kissing, St. Bernhard-Str. 11a Az.: K 83/23

Die Bodenrichtwerte wurden als durchschnittliche La-
gewerte fUr eine Mehrheit von Grundstucken (FlurstU-
cken) innerhalb eines abgegrenzten Bereiches (Boden-
richtwertzone) fur die im Wesentlichen gleiche allge-
meine Nutzungs- und Werteverhdltnisse vorliegen, er-
mittelt. Sie werden in Euro pro Quadratmeter Grund-
stUcksfldche angegeben und bilden nach sachver-
standiger Einschéatzung die allgemeine Entwicklung auf
dem GrundstUcksmarkt ab.

Die Bodenrichtwerte sind Ausgangswerte zur fachkun-
digen Ableitung des Bodenwertes eines Grundstucks.
Individuelle GrundstUcksmerkmale sind bei der Ermitt-
lung des Bodenwerts stets zu berUcksichtigen.

FUr bebaute GrundstUcke, die nach dem Bewertungs-
gesetz (BewG) zu bewerten sind, hat der Gutachter-
ausschuss Vergleichsfaktoren (Gebd&udefaktoren) ab-
geleitet.

Die Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.
Die rechtlichen bzw. baurechtlichen Verhdltnisse sind
stets individuell zu prifen. Sie sind grundsatzlich altlas-
tenfrei ausgewiesen.

Denkmalrechtliche Auswirkungen wurden nicht be-
rOcksichtigt. Stéddtebauliche SanierungsmaBnahmen
im umfassenden Verfahren sind im Landkreis derzeit
nicht vorhanden.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich in der Regel auf un-
bebautes baureifes Land. Der tatsdchliche Entwick-
lungszustand ist stets nach den Gegebenheiten des
Einzelfalls zu bewerten. Baureifes Land sind gemaB § 3
(4) ImmowertV (2021) Fldchen, die nach &ffentlich-
rechtlichen Vorschriften bebaubar und nach den tat-
séchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Bei abweichenden Nutzungsarten muss der Richtwert
sachverstdndig angepasst werden.

Die vom Gutachterausschuss ausgewiesenen Boden-
richtwerte fUr Gewerbefldchen beziehen sich in der Re-
gel auf klassische Gewerbefldchen. FUr die Umrech-
nung zu hoherwertigem Gewerbe wurde Umrech-
nungskoeffizient abgeleitet.

Wertrelevante Zusammenhdnge zwischen den Grunad-
stUcksflachen, den MaBen der baulichen Nutzungen
(z. B. WGFZ) und den jeweiligen Bodenrichtwertzonen,
waren zum Stichtag 01.01.2022 zahlenmd&Big nicht aus-
wertbar. Sie sind daher individuell sachverstandig zu
bewerten.

2.8  VERGLEICHSPREISE Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 30.04.2024 —
siehe Gutachten 5.3.
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3.0 GEBAUDEBESCHREIBUNG

3.1 ALLGEMEINES Das 3-Familienhaus wurde ca. 1969 errichtet.

Die Wohnung Nr. 1 befindet sich im Erdgeschoss. Es
handelt sich um eine gerGdumige Wohnung mit 5 Zim-
mern, KUche, Bad/WC. An der SUdseite befindet sich
eine Terrasse und der Garten (Sondernutzungsrecht).
An der Ostseite ist ein Uberdachter Freisitz (Sondernut-
zungsrecht).

Zur Wohnung gehdren zwei Kellerrume.

3.2 EINTEILUNG WOHN-/NUTZFLACHE
1) WOHNUNG NR. 1, EG

Schlafziimmer ca. 16,49 m?
Kinder ca. 15,23 m?
Wohnzimmer ca. 28,35 m?
Esszimmer ca. 9,79 m?
KUche ca. 10,20 m?
WC ca. 1,50 m?
Bad ca. 6,29 m?
Kind ca. 10,22 m?
Gang ca. 4,90 m?
Garderobe ca. 2,91 m2
Diele ca. 8,72 m?2

ca. 114,60 m?
abziglich 3 % Puiz ca. 3,44 m?

ca. 111,16 m?

Wohnflache ca. 111 m?
(Terrasse ohne BerUcksichtigung)
2 Kellerrdume ca. 37 m?

2) GARAGE NR. 2
Nutzflache ca. 16 m?

Die Wohn- und Nuftzfldchen wurden aus der vorliegen-
den Berechnung entnommen.
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Wohnung Nr. 1, Garage Nr. 2 in Kissing, St. Bernhard-Str. 11a Az.: K83/23

3.3

BAUBESCHREIBUNG

ALLGEMEIN

Die Beschreibung erfolgt nach dem Eindruck bei der
Ortsbesichtigung. Nicht einsehbare Bauteile und Bau-
materialien entsprechen dem Bauplan bzw. werden
angenommen.

Untersuchungen Uber Art und GuUte der verwendeten
Materialien, sowie die Funktionsfahigkeit der haustech-
nischen und sonstigen Anlagen wurden nicht vorge-
nommen.

BAUKONSTRUKTION/DACH/FASSADE

Fundamente, Bodenplatte und KellerauBenwdénde
(ca. 30 cm stark) aus Beton. AuBenwdnde Erdgeschoss
aus Ziegelmauerwerk verputzt (ca. 33 cm stark). Innen-
wdande aus Ziegelmauerwerk verputzt.
Stahlbetondecken.

Holz-Sparrendachstuhl, Dachneigung ca. 32°.
Dachdeckung aus Betonpfannen.

Feinkdrniger AuBenputz mit Anstrich.

Balkon mit Holzgeldnder.

Alte Kunststofffenster mit Isolierglas und alte Kunststoff-
rollléden. Alte Holzhaustire.

Erneuerter Hauseingang mit Granitplatten, Vordach
aus Metall-/Holzkonstruktion mit Glasdach.

INNENAUSBAU WOHNUNG NR. 1

Bad (Renovierung ca. 1990) -

WeiBe Bodenplatten, weiBe Wandfliesen, weiBe Sani-
tareinrichtungsgegenstdnde - Stahl-Badewanne mit
Einhebelmischer verchromt, Stahl-Duschwanne mit Ein-
hebelmischer/Brauseschlauch verchromt, Doppel-
Waschtisch mit Einhebelmischer verchromt und Unter-
schrank/Spiegelschrank. Stand-WC weil3 mit DruckspuU-
ler. Erneuerter Heizkorper.

WC (Renovierung ca. 1990) -

WeiBe Boden- und Wandfliesen, Stand-WC wei8 mit
Druckspuler, Hand-Waschbecken weil mit verchromter
Armatur. Heizkérper.

Flur —
WeiBe Bodenplatten, alte weiBe Holztiren, Wande und
Decke verputzt weil.

Schlafzimmer -

Brauner Steinboden, Wande und Decke verputzt weiB,
Heizkdrper.
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Gutachten: Wohnung Nr. 1, Garage Nr. 2 in Kissing, St. Bernhard-Str. 11a Az.: K 83/23

KELLERRAUME

TREPPENHAUS

Kinderzimmer —
WeiBer Plattenboden, Wande und Decke verputzt,
Platten-Heizkoérper.

Wohnzimmer -
Alter Parkettboden, Wande und Decke verputzt weiB,
Heizkorper.

B&den mit Fliesen und beschichtetem Estrich. Wéande
verputzt mit Anstrich. Decke Styroporplattenverklei-
dung. Ein Raum mit altem Heizk&érper. Kunststofffenster.

Stahlbeton-Podesttreppe mit hellem Natursteinbelag
bzw. Natursteinstufen und Metallgelédnder.

GEBAUDETECHNIK ALLGEMEIN

GARAGE

UBERDACHTER FREISITZ

AUSSENANLAGEN

Im Heizraum KG erneuerte Gasheizung mit Brennwert-
gerdt (aus ca. 2015) und Edelstahl-Warmwasserspei-
cher 350 Liter (aus ca. 2015) mit erneuerter Rohrinstal-
lation.

Sanit@reinrichtungsgegenstdnde wie beschrieben, Un-
terputzinstallationen nicht ersichtlich.

Im KG Hauswasseranschluss mit Wasseruhr und alten
verzinkten Wasserleitungen.

Elektroinstallation mit weiBen Schaltern und Steckdo-
sen, im Flur Haussprechanlage Siedle.

Bei der Bewertung wird vorausgesetzt, dass die Elektro-
installation den Vorschriften des VDE (Verband deut-
scher Elektriker) entspricht. Die Funktionsfahigkeit der
technischen Anlagen kannim Rahmen der Gutachten-
erstellung nicht Gberprift werden.

Fundamente und Bodenplatte aus Beton, Wande aus
Ziegelmauerwerk verputzt, Stahlbetondecke.
Feinkdrniger AuBenputz mit Anstrich. Dachdeckung
nicht bekannt.

Innen alter Betonboden. Wande mit Altanstrich.

Kunststeinplattenbelag, Holzkonstruktion aus Holzstot-
zen, Holzbalken mit Lasuranstrich, Eindeckung mit
Kunststoff-Wellplatten, Fensterelemente aus Metall mit
Einfachverglasung.

(Bausch&den siehe Gutachten 3.4).

Zufahrt mit altem Asphaltbelag, mit Schaden.

Weg um Gebdude und Terrasse aus Kunststeinplatten
mit Sch&den und Setzungen. Garten als Grunflache mit
Stréuchern.

HolzhUtte mit Pappedach, ca. 3 x 3 m.

Alter Kellerabgang aus Beton mit Schaden.
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Gutachten:

Wohnung Nr. 1, Garage Nr. 2 in Kissing, St. Bernhard-Str. 11a Az.: K83/23

Es wird davon ausgegangen, dass die Ver- und Entsor-
gungsleitungen auf dem Grundstick in funktionsfahi-
gem Zustand sind. Untersuchungen diesbezUglich wur-
den nicht durchgefuhrt. Schachte fUr die Entwdasserung
werden nicht angegeben. Die Lage von unterirdischen
Rohren und Leitungen im GrundstUck ist nicht bekannt.

3.4 BAUSCHADEN | BAUMANGEL

Alte HolzhaustUre und alte Kunststofffenster mit Schad-
stellen und Undichtigkeiten.

Ein Rollladen EG SUdseite defekt.

Im Wohnzimmer alter Parkettboden mit Schadstellen
und Abnutzung, TUrblatt Wohnzimmer fehlt.

Bei Treppe KG Abblatterung an Wand (Feuchtigkeits-
schaden).

Rissebildung im Natursteinbelag Treppenhaus EG.
Schadhafte und undichte Fensterelemente bei Freisitz.
Kunststoffwellplattendeckung bei Freisitz mit vielen L&-
chern.

Kellerabgang mit Beton- und Putzschdden.

In Kellerrdumen schadhafte Bodenbeschichtung.

Schéaden an Garage - bei AuBenputz ausgebesserte
und kleine Risse ersichtlich, schadhafte Torschwelle mit
Abplatzungen, Garagentor mit starker Farbabblatte-
rungen, Rissebildung bei Innenputz.

Beengte Zufahrt zur Garage Nr. 2.

FUr die Vollst&dndigkeit der aufgefGhrten Mangel und
Schaden, sowie fur verdeckte Mangel und Schaden,
kann keine Gewdhr Ubernommen werden. Zur beson-
deren Feststellung von Mangeln und Schdden am Ge-
bdude ist eine sperzielle Schadensbegutachtung erfor-
derlich, diese kannim Rahmen dieses Gutachtens nicht
erstellt werden.

3.5 GESAMTBEURTEILUNG GEBAUDE/WOHNUNG

Die Baukonstruktion des Gebdudes (Wande, Stutzen,
Decken, Dachstuhl) und die Dachdeckung befinden
sich nach dem Eindruck bei der Besichtigung in einem
intfakten Zustand.

In den 90er Jahren wurden Renovierungsarbeiten
durchgefuhrt (Bad/WC/Bodenbeldge).

Der Innenausbau der Wohnung entspricht einer mittle-
ren Qualitat.

Die Warmeddmmung des Gebdudes ist unzureichend.
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Gutachten:

Wohnung Nr. 1, Garage Nr. 2 in Kissing, St. Bernhard-Str. 11a Az.: K83/23

4.0 ALLGEMEINE ANGABEN

4.1

4.2

4.3

4.4

EINRICHTUNG | MOBLIERUNG

NUTZUNG

Einfache Einrichtung/Moblierung und alte Einbauku-
che vorhanden.

Einrichtung/M&blierung, die Einbaukiche und beweg-
liche Gegenstdnde sind nicht Bestandteil der Werter-
mittlung.

Die Wohnung wird bewohnt.

INFORMATIONEN DER HAUSVERWALTUNG VOM 24.05.2024

ENERGIEAUSWEIS

SR

1. Die WohnungsgroBe betragt 141,40 m2.
2.
3. Es sind keine Renovierungen/Sanierungen geplant.

Die Heizung ist eine Gasheizung (Erdgas).

Es kdnnte jedoch gegebenenfalls die Elekironik des
Gebdudes erneuert werden mussen, da hier dltere
Verteiler, Sicherungen, Zahler und ein Relais verbaut
sind. Das Relais welches getauscht werden muss, ist
kein Problem. Jedoch ist hierfUr eine Erstellung eines
Angebots, von der ausfUhrenden Firma, fUr die Er-
neuerung der Elekironik des Hauses verpflichtend.
Uns liegen bereits einige Angebote hierfur vor. Diese
bewegen sich im Bereich von 27.000 bis 30.000 £.

Es bestehen keine gravierenden Bauschdden.

. Das monatliche Hausgeld betragt 598 € und die mo-

natliche Rucklage betragt 140 € (Wohnung 1).

. Der Stand der gesamten Instandhaltungsricklage

befragt 37.299,46 € (Stand 31.12.2023).

Die letzte Nebenkostenabrechnung ist von 2022, die
Abrechnung fur 2023 befindet sich noch in Bearbei-
fung.

Betriebskosten auf Mieter umlegbar: 2,62 €/m?2,
Betriebskosten nicht auf Mieter umlegbar: 0,65 €/m?2.

Energieausweis vom 19.12.2018,
(gemdaB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung
(ENnEV) vom 18. November 2013):

Objektdaten:

Gebdudetyp: Mehrfamilienhaus
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Gutachten: Wohnung Nr. 1, Garage Nr. 2 in Kissing, St. Bernhard-Str. 11a Az.: K 83/23

Adresse: St.-Bernhard-Str. 11a, 86438 Kissing
Baujahr Gebdude: 1969

Baujahr W&rmeerzeuger: 2013

Anzahl Wohnungen: 4

Gebdudenutzfldche: 332,0 m?

Energietrager fUr Heizung und Warmwasser: Erdgas
Art der LUftung/KGhlung: FensterlGftung

Energiebedarf:
Endenergiebedarf: 129,4 kWh/(m?-a)
Primdrenergiebedarf: 143,4 kWh/(m?-a)

Anforderungen gemdans EnEV:

Primdrenergiebedarf: Ist-Wert 143,4 kWh/(m?-a), Anfor-
derungswert 81,7 kWh/(m?-a)

Energefische Qualitét der Gebdudehulle Hr': Ist-Wert
0,82 W/(m2K), Anforderungswert 0,63 W/(m?K)

Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen:
Ddmmen der Rollladenkdsten mit entsprechendem
D&mmstoff.
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Gutachten: Wohnung Nr. 1, Garage Nr. 2 in Kissing, St. Bernhard-Str. 11a Az.: K 83/23

5.0 WERTERMITTLUNG

1) WOHNUNG NR. 1

5.1

ALLGEMEINE GRUNDLAGE | WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Grundlagen fur die Wertermittlung sind

- Baugesetzbuch -BauGB- (§§ 192 bis 199 von 2004, zuletzt gedndert 2015)
- die Immobilienwertverordnung -lImmoWertV- vom 01.01.2022

- die ImmoWertV-Muster-Anwendungshinweise vom 20.09.2023

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26) einschlieBlich

des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 40 - 45), das Ertragswertverfahren

(§§ 28 - 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39) oder mehrere dieser Verfah-

ren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter BerUcksich-

tigung der im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-

ten und der sonstigen Umsté&nde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfu-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl ist zu begrinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Ver-

fahren unter Wirdigung seines oder inrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (nach

§ 6 ImmoWertV).

In den Wertermittlungsverfahren sind regelmdaBig in folgender Reihenfolge zu

berUcksichtigen:

1. Die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem GrundstUcksmarkt (Marktan-
passung).

2. Die besonderen objektspezifischen GrundstGcksmerkmale (z.B. wirtschaft-
liche Uberalterung, Uberdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, Bau-
mdangel oder Bauschdden).

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-

punkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr

nach denrechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstuckes oder des sonstigen

Gegenstandes der Wertermittlung ohne RUcksicht auf ungewohnliche und

persdnliche Verhdltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Das Vergleichswertverfahren kann angewendet werden, wenn Vergleichs-

objekte vorliegen (z.B. bei Eigentumswohnungen) Das Ertragswertverfahren

eignet sich fur Geschdafts- und Gewerbegrundsticke. Das Sachwertverfah-
ren kommt in erster Linie bei eigengenutzten Wohnh&usern zur Anwendung.

Das Sachwertverfahren eignet sich nicht fur die Wertermittlung.

Es wird das Vergleichswertverfahren durchgefthrt. Der vorldufige Vergleichs-
wert wird aus dem Mittel der vorliegenden Vergleichspreise ermittelt. Da nur
6 Vergleichspreise vorliegen, wird zusatzlich das Ertragswertverfahren als Ver-
gleichsrechnung durchgefihrt.

Es ist Aufgabe des Sachverst@ndigen, den marktgerechten Wert der Woh-
nung zu ermitteln.

Bei der Bodenwertermittlung dient der Richtwert als Grundlage.
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Gutachten: Wohnung Nr. 1, Garage Nr. 2 in Kissing, St. Bernhard-Str. 11a Az.: K 83/23

5.2

BODENWERT

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26
ImmoWertV zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26 Abs.
2 ImmoWertV ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet
werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeig-
neter Bodenrichtwert zur VerfUgung, kann der Bodenwert deduktiv oder in an-
derer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen
Wertverhdltnisse nicht ausreichend berUcksichtigt, ist eine Marktanpassung
durch marktUbliche Zu- oder Abschléage erforderlich.

Gutachterausschuss Landratsamt  Aichach-Friedberg, Bodenrichtwertkarte
Stand 01.01.2024:

Kissing, Zone 11421045, Wohnbauflache: 880 €/m?
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: beitragsfrei

Wertberechnung Bodenwert:
GrundstUcksgroBe 668 m? x 880 € = 587.840 €

Berechnung des Bodenwertanteils:
Wohnung Nr. 1 —
Miteigentumsanteil 415/1000 aus 587.840 € = 243.954 €
Bodenwertanteil 244.000 €
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53

VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Das Vergleichswertverfahren kommt bei der Verkehrswertermittlung von be-
bauten Grundstucken in erster Linie nur bei Grundsticken in Betracht, die mit
weitgehend gleichartigen Gebduden, insbesondere Wohngebd&uden, be-
baut sind und bei denen sich der GrundstiGcksmarkt an Vergleichspreisen ori-
entiert. Zu nennen sind insbesondere Einfamilienhduser, Doppel-/ Reihenh&u-
ser, Eigentumswohnungen und Garagen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden
Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. FUr die Ableitung der Vergleichspreise
sind die Kaufpreise solcher GrundstUcke heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende GrundstUcksmerk-
male aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstick gelegen
ist, nicht genUgend Vergleichspreise, kdnnen auch Vergleichspreise aus an-
deren vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen der all-
gemeinen Wertverhdltnisse auf dem GrundstUcksmarkt oder Abweichungen
einzelner GrundstUcksmerkmale sind zu berucksichtigen.

Wohnung Nr. 1:

Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Aichach-Friedberg lie-
gen 6 Verkaufspreise von Wohnungen in Neu-Kissing vor.

Die Verkaufspreise sind aus 2021, 2022 und 2023. Die WohnungsgréBen liegen
zwischen 75 und 117 m2. Die Verkaufspreise liegen im Durchschnitt bei 3.693
€/m?2.

Vergleichsverkdufe:

Nr. Kaufdatum Wohnfldéche Etage Baujahr Zimmer €/m? Wl

1 08/2021 117 m? EG 1969 4 2.991 €/m?
2 04/2022 99 m? 2.0G 1981 4 4.576 €/m?
3 06/2022 75 m? 1960 4 4.407 €/m?
4 07/2023 85 m? 1.0G 1973 3 3.182 €/m?
5 09/2023 93 m? 1966 4 3.441 €/m?
6 12/2023 80 m? 1978 3 3.563 €/m?

vorlaufiger Vergleichswert i.D. 3.693 €/m?

Nach sachverstdndiger Beurteilung sind die Preise fUr Eigentumswohnungen
(Zweitverkdaufe) in Kissing 2023 und 2024 zurGckgegangen.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert wird nach sachverstandiger
Beurteilung mit 3.600 €/m? festgelegt.

Es liegen folgende objektsperzifische Merkmale vor:

- Die Warmed@mmung des Gebdudes ist unzureichend.
- Es bestehen Bauschdden und Baumdangel.
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Die negativen Wertmerkmale wirken sich wertmindernd aus. Die Wertminde-
rung wird sachverstandig mit 250 €/m? festgelegt.

Der Vergleichswert wird sachverstandig mit 3.350 €/m? festgelegt.

Wertberechnung:
Wohnfladche 111 m2x 3.350 € = 371.850 €
Vergleichswert 372.000 €

Der Freisitz ist aufgrund der gravierenden Sch&den wertlos.
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5.4

5.4.1

ERTRAGSWERTVERFAHREN

ALLGEMEINES
IMMOBILIENWERTVERORDNUNG 2021 ABSCHNITT 2 - ERTRAGSWERTVERFAHREN

§ 27 GRUNDLAGEN DES ERTRAGSWERTVERFAHRENS

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage markttblich
erzielbarer Ertfradge ermittelt. Soweit die Ertragsverhdlinisse mit hinreichender
Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Verdnderungen un-
terliegen oder wesentlich von den marktUblich erzielbaren Ertr&égen abwei-
chen, kann der Ertragswert auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertfrdge ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des zu ermitteinden Bo-
denwertes und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des objektspezi-
fisch angepassten Liegenschaftszinnsatzes ermittelt.

Der Erfragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertrags-
wert und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

§ 28 ALLGEMEINES ERTRAGSWERTVERFAHREN

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorldufige Ertragswert ermittelt

durch Bildung der Summe aus

1. den kapitalisierten jaGhrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
zum Wertermittlungsstichtag, der unter Bezug des Bodenwertverzinsungs-
betrags ermittelt wurde (vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen),
und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des

jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe ob-

jektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapi-

talisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

§ 31 REINERTRAG; ROHERTRAG

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich
der Bewirtschaftfungskosten.

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung
und zuldssiger Nutzung marktUblich erzielbaren Ertrédgen; hierbei sind die tat-
sdchlichen Ertrdge zugrunde zu legen, wenn sie marktUblich erzielbar sind.
Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Roh-
ertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

§ 32 BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemdBe Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden regeimdBigen Aufwendungen, die
nicht durch Umlagen oder sonstige KostenUbernahmen gedeckt sind. Zu den
Bewirtschaftungskosten gehoéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten des BUrgerlichen Gesetzbuchs.
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§ 33 LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist
der ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung zu prifen und bei et-
waigen Abweichungen nach MaBgabe an die Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts anzupassen.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem sich das im Verkehrswert
gebundene Kapital verzinst, wobei sich der Zinssatz nach dem aus der Lie-
genschaft markttblich erzielbaren Reinertrag im Verhdltnis zum Verkehrswert
bemisst.

Der Liegenschaftszinssatz ist nach der Art des GrundstUcks (z.B. Mietwohn-
grundstick, gemischt genutztes Grundstick, Geschaftsgrundstick, gewerb-
liches Grundstuck oder dhnliches) und der Lage auf dem GrundstUcksmarkt
zu bestimmen. Dabei soll auf dem vom o&rtlichen Gutachterausschuss fir
GrundstUckswerte ermittelten und veroffentlichten Liegenschaftszinssatz zu-
rGckgegriffen werden. Ist fr das Grundstick kein marktorientierter Liegen-
schaftszinssatz feststellbar, so kann auf Liegenschaftszinssétze aus vergleich-
baren Gebieten, die auch in anderen Gemeinden liegen kbnnen, zurickge-
griffen werden.

§ 34 BARWERTFAKTOR

Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grund-
lage der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes zugrunde zu legen.

5.4.2 ERTRAGSWERTBERECHNUNG (VERGLEICHSRECHNUNG)
FUr diese Wohnung wird eine marktgerechte Kaltmiete von 10,50 €/m? Wohn-
fldche in Ansatz gebracht. Der Liegenschaftszinssatz wird sachversténdig mit
2.5 % festgelegt. Die Bewirtschaftungskosten (Instandhaltungskosten, Mietaus-
fallwagnis, Verwaltungskosten) betragen ca. 16 %.

Jahresrohertrag
Wohnflache 1MTm? x 10,50€ = 1.166€x 12= 13.986 €
abzuglich Bewirtschaftungskosten 16% = 2.238 €
(Instandhaltungskosten 11%, Verwaltungskosten 3%, Mietausfallwagnis 2%)
Jahresreinertrag (Nettokaltmiete) = 11.748 €
abzUglich Bodenwertv erzinsung
Bodenwertanteil: 244000 € davon 2,5% = 6.100 €
5.648 €
Baujahr 1969
Alter 55
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 25 Jahre
Restnutzungsdauer verl. 35 Jahre (wegen Modernisierung)
Rentenw ertfaktor 35 Jahre/2,5 % = 23,15
5.648€ x 23,15 = 130.757 €
Bodenwertanteil = 244,000 €
374.757 €

Ertragswert 375.000 €
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55 VERKEHRSWERT

Im Wertermittlungsverfahren sind die Verhdlinisse am Immobilienmarkt und die
objektspezifischen Merkmale zu bertcksichtigen (§ 8 ImmoWertV). Dies wurde
beim Vergleichswert- und Ertragswertverfahren bertcksichtigt.

Es ist Aufgabe des Sachverstandigen einen marktgerechten Wert zu ermitteln.

Der Vergleichswert mit 372.000 € ist Grundlage fur die Wertermittlung.

Unter BerUcksichtigung der derzeitigen Lage auf dem
Bau-/Grundsticksmarkt und bei Beachtung der
vorbeschriebenen Wertmerkmale wird der

VERKEHRSWERT | MARKTWERT

fUr das

1) Wohnungseigentum,
bestehend aus einem 415/1000 Miteigentumsanteil,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
und Raume im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1

am Grundstick der Gemarkung Kissing,
FI.Nr. 3223/11,
St. Bernhard-StraBe 11a
Gebaude- und Freiflache zu 0,0648 ha

festgelegt mit
370.000 €

(in Worten: dreihundertsiebzigtausend Euro)

(entspricht 3.333 €/m? WohnflGche)
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6.0 WERTERMITTLUNG
2) GARAGE NR. 2

Es handelt sich um eine Garage in Massivbauweise. Die Garage hat eine
GroBe von ca. 2,8 mx 5,8 m.

Es sind Bausch&den und Baumdngel vorhanden.

Ferner besteht eine beengte Zufahrt. Dies wirkt sich wertmindernd aus.

Der Wert der Garage wird sachversténdig mit 8.000 € geschatzt.

Unter BerUcksichtigung der derzeitigen Lage auf dem
Bau-/Grundsticksmarkt und bei Beachtung der
vorbeschriebenen Wertmerkmale wird der

VERKEHRSWERT | MARKTWERT

fUr das

2) Teileigentum,
bestehend aus einem 5/1000 Miteigentumsanteil,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2

am Grundstuck der Gemarkung Kissing, FI.Nr. 3223/11,

St. Bernhard-StraBe 11a
Gebaude- und Freiflache zu 0,0668 ha

festgelegt mit

(in Worten: achttausend Euro)

Meitingen, 10. Juni 2024

Rudolf Ziegler Dipl.-Ing. (FH)
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Anlagen zur Wertermittlung Az.: K 83/23
Wohnung Nr. 1, Garage Nr. 2, Kissing, St.-Bernhard-Str. 11a

Garage innen o . Ansicht Stidseite

Terrasse o Dachdeckung

RUDOLF ZIEGLER DIPL.-ING. (FH)
86405 Meitingen » Hans-Adlhoch-Str. 9« Tel. 0176/96053444 « archziegler@gmx.de



23 04 2024

Bad Bad

Gang

RUDOLF ZIEGLER DIPL.-ING. (FH)
86405 Meitingen » Hans-Adlhoch-Str. 9« Tel. 0176/96053444 « archziegler@gmx.de



23104, 2024

Kinderzimmer Heizkoérper/Kunststofffenster

23,0452020

Wohnzimmer ' Kiiche

Kellerraum

RUDOLF ZIEGLER DIPL.-ING. (FH)
86405 Meitingen » Hans-Adlhoch-Str. 9« Tel. 0176/96053444 « archziegler@gmx.de
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lerraum Heizraum

Kel

A

Treppe Zufahrt

RUDOLF ZIEGLER DIPL.-ING. (FH)
86405 Meitingen « Hans-Adlhoch-Str. 9« Tel. 0176/96053444 « archziegler@gmx.de



