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Ehemalige Gartnerei
Augsburger Str. 173 in 86368 Gersthofen

1  Ubersichtsblatt

Aktenzeichen des Gerichts

Gutachten-Nr.
Objektart

Objektadresse

Flurstiick

GrundstiicksgroRe It. Grundbuch
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Ortstermin

Baujahr

Tatsachliche Nutzung
Besonderheiten

Zustand
Instandhaltungsstau

Baumaéngel und Bauschéaden

Verkehrswert (lastenfrei)

Werteinfluss Grunddienstbarkeit
(Abschlag)

Werteinfluss beschrankte persoénliche

Dienstbarkeit (Abschlag)
Werthaltiges Zubehor

K 92/24 - (24-000078G)
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K 92/24

22-000078G

Ehemalige Gartnerei (Wohnhaus, Nebengebaude,
Gewachshauser, Schuppen)

Augsburger Str. 173 in 86368 Gersthofen
2570, Gemarkung Gersthofen

6.513 m?

10.12.2024

10.12.2024

10.12.2024

Ende 1950er bis Anfang 1960er Jahre

Gemischt genutzt (Wohnen, Gewerbe)
Bewertungsgrundstuck liegt im AuRenbereich

ErschlieBungszustand unsicher

Umfangreiche Lagerung von Unrat und
Gegenstanden auf dem Bewertungsgrundstiick

Abbruchobjekt
vorhanden
vorhanden
490.000 €
18.500 €
20.400 €

Konnte nicht festgestellt werden
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Ehemalige Gartnerei

Augsburger Str. 173 in 86368 Gersthofen FOMHALAGE
ImMmOBILIERN

2 Allgemeine Angaben

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

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

2.2 Konkretisierung des Bewertungsauftrags
2.2.1 Auftraggeber und Auftragserteilung

Amtsgericht Augsburg — Vollstreckungsgericht (unbewegliches

Auftraggeber
Hitragg Vermogen)

Adresse des Auftraggebers Schatzlerstr. 13 — 86150 Augsburg
Auftragserteilung Beweisbeschluss vom 29.10.2024

2.2.2 Anlass der Wertermittlung
Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.
2.2.3 Beweisbeschluss

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

Zudem ist das im Grundbuch in Abteilung Il Nr. 1 (Grunddienstbarkeit: Benltzungs -, Begehungs-,
Fahrt- und Baumbeseitigungsrecht sowie Unterlassungsverpflichtung) und Nr. 2 (Beschrankt
personliche Dienstbarkeit: Hochspannungsleitungs- und Masterrichtungsrecht) eingetragene Recht
gesondert zu bewerten.

2.2.4 Parteien und Prozessbevollmachtigte
Aufgrund Anonymisierung des Gutachtens erfolgt keine Angabe.
2.2.5 Wertermittlungsobjekt
Gegenstande der Wertermittlung (Wertermittlungsobjekte) sind:

e Grundstiicke und Grundstiicksteile einschlief3lich inrer Bestandteile sowie inres Zubehors,
e grundstucksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an Grundsticken
(grundstiicksbezogene Rechte) sowie grundstiicksbezogene Belastungen.

Im vorliegenden Fall ist das mit einer ehemaligen Gartnerei (Wohnhaus, Nebengebaude,
Gewachshauser, Schuppen) bebaute Grundstick Flurstick 2570 der Gemarkung Gersthofen,
Augsburger Str. 173 in 86368 Gersthofen, Gegenstand der Bewertung.

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

Augsburger Str. 173 in 86368 Gersthofen FOHMLAGE
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Zur Veranschaulichung wurden die Baulichkeiten anhand des Luftbilds konkretisiert (siehe
Abbildung Nr. 1).

Abbildung Nr. 1:

w\ Kleines Gewachshaus

Nebengebaude mit

Grolke Gewachshauser Garagen, Werkstatt

2.2.6 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Im
vorliegenden Fall ist dies der 10.12.2024.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mafigebliche
Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht in der Regel dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
es liegen besondere Umstande vor, die eine Abweichung begriinden.

Der Qualitatsstichtag ist der 10.12.2024.
2.3 Rechtliche Grundlagen

Der Verkehrswert wird gemall § 194 BauGB, den MalRgaben der ImmoWertV 2021 und
weitergehender anerkannter Methoden ermittelt. Eventuelle kinftige Entwicklungen wurden
bertcksichtigt, wenn sie mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten
sind.

MalRgebliche, wichtige Gesetze, Verordnungen und Richtlinien:

. Baugesetzbuch (BauGB)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO)

. Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
. Zweite Berechnungsverordnung (1. BV)

. Gebaudeenergiegesetz (GEG)

. Wohnflachenverordnung (WoFIV)

. Burgerliches Gesetzbuch (BGB)
. DIN 277 Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken
. DIN 276 Kosten im Hochbau
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Ehemalige Gartnerei

Augsburger Str. 173 in 86368 Gersthofen FOMHALAGE
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Falls keine andere Angabe gemacht wurde, gilt jeweils die gulltige bzw. flr die Wertermittlung
relevante Fassung der Veroffentlichung.

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

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

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

o Kleiber, Wolfgang, Verkehrswertermittiung von Grundstucken, aktuelle Digitalversion
o Kleiber, Wolfgang, Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9. Auflage, Kdln (2022)

o Petersen, Hauke; Schnoor, Jirgen; Seitz, Wolfgang; Vogel, Roland, Verkehrswertermittiung von
Immobilien, 3. Auflage, Minchen (2018)

o Kleiber, Wolfgang, Tillmann, Hans-Georg, Seitz, Wolfgang, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des
Verkehrswertes und des Beleihungswerts von Grundstlicken, 2. Auflage, Koln (2017)

o Kréll/Hausmann/Rolf, Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage, Koln
(2015)

2.5 Vorliegende Unterlagen
Der Sachverstandigen wurden vom Auftraggeber folgende Unterlagen (berlassen:
e Beweisbeschluss vom 29.10.2024
Von der Partei:
o Kaufangebote vom 12.02.2020 und vom 20.02.2022
e Angaben zur Erschliefung vom 11.12.2024 und vom 12.12.2024

e Zeitungsartikel Nr. 235 vom 12.10.2023 uber Stadtentwicklung Gersthofen (Herausgeber
unbekannt)

e Garagen-Mietvertrag vom 10.07.2013
Von der Sachverstandigen wurden folgende Unterlagen angefordert:
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Flurstiicksnachweis vom 11.11.2024

o Auskunft zum Bodenrichtwert (Stand 01.01.2022 und 01.01.2024) samt weiterer Erlauterung
vom 03.02.2025

o Auskunft zum Baurecht und zu den ErschlieBungsbeitragen der Stadt Gersthofen vom
14.11.2024 und vom 15.01.2025

e Bauplane (Grundrisse, Schnitt) vom 23.03.1960

e Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 12.11.2024

e Denkmalschutzabfrage (BayernAtlas) vom 13.01.2025

e Hochwasserrisikoabfrage (BayernAtlas) vom 13.01.2025
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Augsburger Str. 173 in 86368 Gersthofen FOMHALAGE
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e Naturschutzabfrage (BayernAtlas) vom 13.01.2025
o diverses Kartenmaterial (Luftbild, Regionalkarte, Stadtplan)

Den Parteien wurden alle der Sachverstandigen ausgehandigten Unterlagen ausgehandigt. Alle
Parteien sind auf demselben Stand.

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

Die Recherchen wurden am 20.01.2025 abgeschlossen.
2.6 Objektbesichtigung

Die Parteien und deren Prozessbevollméachtigte wurden ordnungsgemal mit Schreiben vom
14.11.2024 geladen. Es fand eine Innen- und Aufienbesichtigung am 10.12.2024 von 10 Uhr bis
11:30 Uhr statt.

Teilnehmer der Ortsbesichtigung waren:

Herr xxx' (Ehegatte der Antragsgegnerin)

Herr xxx (Antragsteller)

Herr xxx (Bekannter / Zeuge flr Antragsgegnerin)

Herr xxx (ehemaliger Eigentimer und Bewohner des Wohnhauses)
Frau Marlies Poll-Denzl (6.b.v. Sachverstandige)

Es konnten das Wohnhaus, Teilbereiche der Gewachshauser und des Nebengebaudes sowie auch
das Grundstiick besichtigt werden. Im Wohnhaus konnte der Dachspitz nicht besichtigt werden. Der
Schuppen am ndrdlichen Grundstiucksrand wurde aufgrund Baufalligkeit nur von auf3en besichtigt.

Das Wohnhaus war am Ortstermin mdbliert und bewohnt. Bauteile waren bedeckt. Im
Nebengebaude, in den Gewachshausern und im Hofraum wurde umfangreich Unrat/Gegenstande
gelagert. Aufgrund der Grenzbebauung war eine Besichtigung von Norden kaum mdglich. Aussagen
zu den genannten Bereichen waren nur eingeschrankt moglich.

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

2.7 Urheberrecht

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

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

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

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

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

2.8 Abgrenzung des Auftrages

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

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

Die Funktionstuchtigkeit der haustechnischen und sonstigen Anlagen wird unterstellt. Eine
Uberprifung dieser Anlagen fand nicht statt. Aussagen zum Geb&audezustand sowie zu eventuellen
Mangeln oder Schaden waren nur soweit mdglich, wie sie durch Augenschein erkennbar waren und
zerstorungsfrei begutachtet werden konnten. Vorliegende Baumangel- und Bauschaden wurden nur
pauschal berticksichtigt. Etwaige Mangel wurden der Sachverstandigen nicht mitgeteilt.

Alle Hinweise zu GrdlRe, Beschaffenheit und Eigenschaften von Grund und Boden sowie alle Daten
zu den baulichen Anlagen ergeben sich, sofern nicht ausdricklich darauf hingewiesen wurde,
ausschlief3lich aus den auftraggeberseitig vorgelegten Unterlagen und Ausklnften. Ein eigenes
Aufmal} erfolgte nicht.

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

Soweit nicht anders dargestellt, wird davon ausgegangen, dass die Baulichkeiten eine baurechtliche
Genehmigung aufweisen und nach allgemein geltenden Grundsatzen, Baunormen,
bauordnungsrechtlichen Vorschriften und sonstigen rechtlichen Vorgaben errichtet wurden.
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Uber andere als die im Gutachten genannten Rechte oder Belastungen ist der Unterzeichnerin nichts
bekannt oder auf Befragen zur Kenntnis gebracht worden. Bei der Bewertung wird daher davon
ausgegangen, dass keine sonstigen wertbeeinflussenden Gegebenheiten vorhanden sind.

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

3  Grundbuch

Es wird angenommen, dass das Grundbuch den Stand zum Bewertungsstichtag widerspiegelt.
Anderweitige Angaben lagen nicht vor. Das Grundbuch enthédlt folgende, wesentlichen
Vereinbarungen.

3.1 Deckblatt
Amtsgericht Augsburg, Grundbuch von Gersthofen, Blatt 16978, Abdruck vom 14.11.2024.
3.2 Bestandsverzeichnis

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

Es liegen keine Eintragungen von Herrschvermerken vor.

Lfd. Nr. der bisherige Ifd. Nr.

Grundstiicke  der Grundstiicke Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grolke
) 2570 Augsburger Str. 173, Gebaude- und
1 Freiflache 6.513 m?

3.3 Abteilung | (Eigentumsverhaltnisse)
Frau xxx und xxx GmbH zu %2, xxx GmbH zu’z.
3.4 Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)

Es sind folgende Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs vorhanden.

Lfd. Nr. der
Lfd. Nr. Abt, || petroffenen Eintragung

Grundstlicke im
Bestandsverzeichnis

1 1 Grunddienstbarkeit (Benlitzungs-, Begehungs-, Fahrt- und
Baumbeseitigungsrecht sowie Unterlassungsverpflichtung)
fur den jeweiligen Eigentumer des Grundsticks Flst.
2016/106, Gemarkung Gersthofen; gemaf Bewilligung vom
11.11.1953; eingetragen am 22.12.1953

2 1 Beschréankte personliche Dienstbarkeit
(Hochspannungsleitungs- und Masterrichtungsrecht) fir DB
Energie GmbH, Frankfurt (Main); gemafl Bewilligung vom
25.08.2008 URNTr. 3010/08, Notar Feist, Augsburg und
Bewilligung vom 18.08.2008 URNTr. 1131/08, Notar Kristiv,
Augsburg, eingetragen am 15.10.2008
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3 1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Augsburg, AZ K
92/24); eingetragen am 16.08.2024

Das Amtsgericht hat mit Schreiben vom 29.10.2024 die Sachverstandige beauftragt, das im
Grundbuch in Abteilung Il Nr. 1 und Nr. 2 eingetragene Recht gesondert zu bewerten.

3.4.1 Grunddienstbarkeit

Es wurde die genannte Bewilligung beim Grundbuchamt angefordert. Vorgelegt wurde jedoch die
Urkunde vom 13.11.1953, welche jedoch auch am 22.12.1953 eingetragen wurde. Es wird
unterstellt, dass es sich um die im Grundbuch genannte Bewilligung handelt.

Es wurde folgende wesentliche Vereinbarung getroffen:

,Die Unterzeichnete als Eigentimerin des im Grundbuche des Amtsgerichts Augsburg flr
Oberhausen, Bd. 60 Blatt 1765, S.162 auf den Namen der Landwirtswitwe xxx eingetragenen
Grundstiickes Plan Nr. 1193, Eichellohmahd, Acker zu 0,9336 ha der Steuergemeine Oberhausen
belastet dieses Grundstiick zu Gunsten des jeweiligen Eigentimers der Grundsticke Plan Nr.
2016/106 der Steuergemeinde Gersthofen mit einer Grunddienstbarkeit:

Der Berechtigte darf auf dem dienenden Grundstiicke Plan Nr. 1193

a) zwei Holzmasten fir elektrische Fern- oder Ortsnetzleitungen aufstellen, dauernd belassen
und das dienende Grundstiick mit Leitungen samt Zubehor Uberspannen,

b) die zum dauernden Betrieb und zur Unterhaltung der Starkstromleitungen und der
Trafostation notwendigen Begehungen, Fahrten (auch mit Kraft oder Gespann),
Instandhaltungs- und Auswechselungsarbeiten vornehmen. Die Fahrten haben, wenn keine
andere Fahrtmdglichkeit besteht, auf kirzestem Wege zu erfolgen.

Die Eigentumerin und Besitzerin des dienenden Grundstuckes ist verpflichtet alle Mallnahmen,
welche den Bestand oder Betrieb der oben bezeichneten Anlagen gefahrden koénnten, zu
unterlassen, insbesondere auch zu gestatten, dass Baume unter und neben der Leitung soweit von
dieser entfernt gehalten werden, als es nach den VDE-Vorschriften oder aus betriebstechnischen
bzw. sonstigen Sicherheitsgriinden erforderlich ist.”

Bewertung:

Ein Lageplan mit Kennzeichnung des betroffenen Grundstiicks mit Darstellung der aufzustellenden
Holzmaste lag der Bewilligung nicht bei.

Die angesprochenen Flursticke sind auf dem aktuellen Lageplan nicht mehr ersichtlich. Die
Eintragung konnte nicht nachvollzogen werden. Zudem konnten keine Holzmaste auf dem
Bewertungsgrundstlck festgestellt werden.

Die Auswirkungen der Eintragung konnten nicht abschlieRend geklart werden. Es liegt ein erhdhtes
Risiko vor (Unsicherheitsfaktor).

Es wurde daher ein Risikoabschlag in Hoéhe von 3 % vom Bodenwert pauschal vorgenommen. Dies
deckt sich auch mit gangigen Abschlagen fur die ,Verschmutzung“ von Grundbichern.

Beniitzungs-, Begehungs-, Fahrt- und Baumbeseitigungsrecht sowie Unterlas-
sungsverpflichtung

Vorlaufiger Bodenwert (siehe Kapitel 6.2.1.12) 616.000 €

Abschlag daraus 3 % 18.480 €
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Der Abschlag betragt somit rund 18.500 €.
3.4.1 Beschrankt personliche Dienstbarkeit

Die Eintragungsbewilligungen vom 18.08.2008 und vom 25.08.2008 lagen vor. Die Eintragungen
sind inhaltlich deckungsgleich.

Die Eintragung enthalt folgende wesentliche Vereinbarung:

.Der Eigentimer bestellt zugunsten der DB Energie an seinem eingangs beschriebenen
Grundsttick? fir die 0.g. Leitung?® eine beschrankte personliche Dienstbarkeit folgenden Inhalts:

1. Die DB Energie ist berechtigt,
a) Auf dem genannten Grundstlick 1 Leitungsmasten einschlief3lich Erdung zu errichten,

b) Das Grundstiick mit einer elektrischen Hochspannungsfreileitung zu tberspannen, die
Leitung zu betreiben, dauerhaft zu belassen, instand zu setzen sowie das Grundstiick zu
diesen Zwecken zu betreten und zur Errichtung und Uberwachung der Leitung zu
begehen, soweit erforderlich zu befahren und die notwendigen Instandhaltungs- und
Erneuerungsarbeiten vorzunehmen.

Die DB Energie darf sich hierbei auch Dritter bedienen, auf die sich das Betretungs- und
Benutzungsrecht ebenfalls erstreck.

2. Die DB Energie ist verpflichtet dabei anfallende Flur- und sonstige Schaden im Rahmen der
gesetzlichen Bestimmung zu ersetzen.

3. Das Grundeigentum wird innerhalb eines Schutzstreifens von je 16,5 m zu beiden Seiten der
Leitungsachse folgenden Nutzungsbeschrankungen unterworfen:

a) In dem Schutzstreifen ist das Errichten von Bauten oder Anlagen jeglicher Art unter
Wahrung des einzuhaltenden Sicherheitsabstandes nur mit vorheriger schriftlicher
Zustimmung der DB Energie gestattet. Die Zustimmung wird nach den jeweils giltigen
DIN VDE-Vorschriften erteilt. Das gqilt auch fir die Lagerung feuer-,
explosionsgefahrlicher und zum Zerknall neigender Stoffe sowie flir Aufschittung und
Abtragungen jeglicher Art (Niveauanderung des gewachsenen Bodens).

Wird hiergegen verstol3en, ist der Eigentumer verpflichtet, den vertragsmaRigen Zustand
wiederherzustellen. Kommt er diesen Verpflichtungen nach schriftlicher Aufforderung und
Setzen einer angemessenen Frist nicht nach, ist die DB Energie berechtigt, die
Wiederherstellung auf Kosten des Eigentumers zu veranlassen

b) Bei Baumen, Kulturen, sonstigem Aufwuchs und Vorrichtungen, wie Stangen, Gertlsten
und dergleichen, wird zur Vermeidung einer Gefahrdung und zum Schutz der Leitung
eine Hohenbegrenzung Uber dem gewachsenen Boden von 3,5 m festgelegt.
Abweichungen sind schriftlich mit der DB Energie zu vereinbaren.

2 Gemarkung Gersthofen — Flurstiick Nr. 2570 — Grundbuchamt Augsburg Blatt 3386 — Inanspruchnahme:
Mast Bau Nr. 580 — Uberspannung Flache 1171 m?
3 110-kV-Bahnstromleitung (,Leitung®)
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4. Baume und sonstiger Bewuchs, die die Leitung gefahrden, dirfen von der DB Energie
ausgeastet und notfalls beseitigt werden. Die Kosten hierflr tragt die DB Energie. Das Holz
verbleibt dem Eigentimer.

5. Der Eigentumer verpflichtet sich, alle Handlungen und MaRnahmen zu unterlassen, die den
Bestand und den Betrieb der Leitung beeintrachtigen oder gefahrden kénnten und derartige
MaRnahmen durch Dritte auch nicht zuzulassen.

6. Die Inanspruchnahme des Grundstiicks darf vor Eintragung der Dienstbarkeit erfolgen.
7. Soweit mehrere Grundstlicke betroffen sind, ist Teilvollzug zulassig.

8. Die Ausubung der Rechte aus der beschrankten personlichen Dienstbarkeit kann ganz oder
teilweise Dritten Uberlassen werden.”

Abbildung Nr. 2*:
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4 Ausschnitt aus der Anlage zur Bewilligung vom 18.08.2008 bzw. vom 25.08.2008 mit roter Kennzeichnung des
Bewertungsgrundstulicks durch die Sachverstandige
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Bewertung:

Es ist ein Schutzstreifen von jeweils 16,5 m zu beiden Seiten der Leitungsachse einzuhalten. Der
Verlauf der Hochspannungsleitung erstreckt sich auf dem Bewertungsgrundstiick auf eine Lange
von rund 36 m (Uberschlagiger Abgriff mit dem BayernAtlas). Berlicksichtigt man den Schutzstreifen
von rund insgesamt 33 m beidseitig, dann ergibt sich eine belastete Grundsttcksflache von rund
1.188 m? (= 36 m x 33 m), was sich mit der Angabe der Uberspannungsflache in Hohe von 1.171 m?
in der Bewilligung deckt. Somit ergibt sich eine belastete Grundstuckflache von gerundet 1.200 m?2.

Die belastete Teilflache wurde als hausnahes Gartenland eingestuft (siehe Kapitel 6.2.1.10). Die
Nutzungsbeschrankung durch den Schutzstreifen wird als gering eingestuft. Dennoch hat der
Hochspannungsmast samt Leitungen eine dominierende Wirkung auf den westlichen
Grundstucksbereich. Durch den Hochspannungsmast samt Schutzstreifen liegt eine teilweise
Einschrankung der Nutzungsmadglichkeit vor. Der Grad der Beeintrachtigung wird auf rund 50 % des
belasteten Grundstiicksbereichs geschatzt. Dies deckt sich auch mit der Fachliteratur®

Hochspannungs- leitungs- und Masterrichtungsrecht

Von Schutzstreifen bedeckte Flache 1.200 m?
Objektspezifisch angepasster BRW (siehe Kapitel 6.2.11) 34 €
Belastete Teilflache 40.800 €
Abschlag daraus 50 % 20.400 €

Der Abschlag betragt somit rund 20.400 €.
3.4.2 Zwangsversteigerungsvermerk

Der Zwangsversteigerungsvermerk wird in der Regel bei Erteilung des Zuschlags geldscht. Es
erfolgt keine Wertkorrektur.

3.5 Abteilung Ill (Hypotheken, Grundschulden)

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

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

3.6 Identifizierung Bewertungsobjekt

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

5 Kréll/Hausmann/Rolf, Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage Kéln 2015, Seite 303
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3.7 Sonstige Wertbeeinflussungen
3.7.1 Baulasten

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

3.7.2 Miet- und Pachtvertrage

Es wurde ein Garagenmietvertrag vom 10.07.2013 vorgelegt. Als Mietsache wurde eine Freiflache
fur Baumaterial sowie fUr drei Bau-KFZ, eine abschlie3bare Garage und ein Schuppen vereinbart.

Das Mietverhaltnis beginnt am 01.07.2013 und lauft auf unbestimmte Zeit. Es kann unter Einhaltung
von einer Frist von drei Monaten zum Ende eines Monats gekilindigt werden. Laut Angabe betragt
die Miete seit Juli 2017 500 € pro Monat.

Zudem konnte am Ortstermin festgestellt werden, dass das Wohnhaus vom vorherigen Eigentiimer
des Bewertungsobjekts bewohnt wurde. Vom derzeitigen Eigentiimer wurde am Ortstermin die
Angabe gemacht, dass innerhalb des Kaufvertrages eine entsprechende Vereinbarung getroffen
wurde. Die Vorlage des angesprochenen Kaufvertrages wurde jedoch vom Eigentiimer mit E-Mail
vom 12.12.2024 verweigert. Eine dingliche Absicherung (z.B. Wohnrecht) konnte innerhalb des
Grundbuchs nicht festgestellt werden.

3.7.3 Offentliche Férderung

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

3.7.4 Denkmalschutz

Laut Online-Abfrage im Geoportal Bayern vom 13.01.2025 liegen keine Eintragungen bezuglich
einer Denkmaleigenschaft (Baudenkmal, Ensemble, Bodendenkmal, landschaftspragendes
Denkmal) am Bewertungsobjekt vor.

3.7.5 Hochwasser

Laut Online-Abfrage im Geoportal Bayern vom 13.01.2025 liegt das Bewertungsobjekt weder im
Bereich eines festgesetzten noch eines vorlaufigen Uberschwemmungsgebiets. Zudem liegt kein
Eintrag als Hochwassergefahrenflache vor.

3.7.6 Naturschutz

Laut Online-Abfrage im Geoportal Bayern vom 13.01.2025 liegt das Bewertungsobjekt weder
innerhalb eines Naturschutzgebietes noch innerhalb eines Landschaftsschutzgebiets. Zudem ist
keine Eintragung als Fauna-Flora-Habitat-Gebiet vorhanden.

3.7.7 Bergbau

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

3.7.8 Weitere Rechte und Belastungen auBBerhalb des Grundbuchs

Es sind keine weiteren Rechte, Lasten oder Beschrankungen aul3erhalb des Grundbuchs bekannt.
Es wird davon ausgegangen, dass sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen, Abstandsflachenlibernahmen, altrechtliche
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Dienstbarkeiten sowie sonstige Rechte nicht vorhanden sind. Diesbezlglich wurden auftragsgemaf
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt. Besonderheiten sind ggf.
zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

4 Beschreibung und Beurteilung

4.1 Immobilienmarkt

Der Immobilienmarkt von Gersthofen profitiert durch die Nahe zu Augsburg und durch die gute
Anbindung nach Minchen Uber die A 8. Minchen ist mit dem PKW in rund einer Stunde erreichbar.

Das angestiegene Zinsniveau (Bauzinsen) sowie Verteuerung bei den Baukosten haben die
Investitionsbereitschaft von Unternehmen gebremst. Dies wirkt sich auch auf den Markt fur
Gewerbegrundstiicken aus. Der Immobilienmarktbericht Bayern 2024 weist fir den
Regierungsbezirk Schwaben (Stadte) in den Jahren 2022-2023 einen Riickgang der Transaktionen
bei Gewerbe und Wirtschaftsimmobilien von — 15,0 % aus. Der Geldumsatz ging um — 5,6 % zurlck.
Zudem haben sich Vermarktungszeiten verlangert.

4.2 Makrolage

4.2.1 Statistische Basisdaten®

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Schwaben

Landkreis: Augsburg

Stadt: Gersthofen

Flache: 34,01 km?

Einwohner: 23.492 (Stand 31.12.2023)
Bevdlkerungsdichte: 691 Einwohner je km?
Gemeindegliederung: 7 Stadtteile

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Hauptort Gersthofen.
4.2.2 Geographische Lage und Entfernungen

Die Gemeinde Gersthofen liegt im schwabischen Landkreises Augsburg und grenzt direkt an die
Stadt Augsburg.

Entfernungen:
e Augsburg-Zentrum: rd. 7 km
e Mainchen: rd. 80 km
e Ulm: rd. 80 km
o Donauworth: rd. 38 km.

6 Quelle: Wikipedia (Abruf vom 13.01.2025)
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4.2.3 Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Gersthofen liegt raumlich in der Metropolregion Minchen, einer der fihrenden européischen
Wirtschaftsrdaume. Die Stadt Gersthofen ist ein wirtschaftsstarker Standort in Nordschwaben mit
Uberregionaler Bedeutung. Es sind Unternehmen unterschiedlichster Branchen vor Ort ansassig.

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Augsburg betragt im November 2024 3,0 %. Im Vergleich dazu
liegt die Arbeitslosenquote in Bayern zeitgleich bei 3,7 % und in Deutschland bei 5,9 %. Die
Beschaftigungslage ist durchschnittlich.

4.2.4 Infrastruktur, Betreuung, Freizeit

In Gersthofen sind alle gangigen Einkaufsmaglichkeit fr den periodischen und aperiodischen Bedarf
vorhanden. Es sind mehrere Arzte und Apotheken vor Ort vorhanden. Das nachste Krankenhaus
befindet sich in Augsburg.

Die Stadt Gersthofen bietet verschiedene Maoglichkeiten der Kinderbetreuung (Kindergarten,
Krippen) und ein umfassendes Schulangebot (Grundschule, Mittelschule, Gymnasium,
sonderpadagogisches Forderzentrum, internationale Schule) an.

Im Bereich Betreuung und Pflege von alteren Personen gibt es ambulante und teilstationare
Angebote. Zudem verfligt Gersthofen Gber Angebote der stationaren Pflege.

Es gibt ein Hallenbad und ein Freibad. Zudem kénnen Freizeitaktivitaten in den ortlichen Vereinen
wahrgenommen werden.

4.2.5 Verkehrsanbindung

In Ost-West-Richtung durchquert die Autobahn A 8 Gersthofen. In Slid-Nord-Richtung verlauft die
vierspurige Bundesstralle B 2 bzw. die B 17, welche mit mehreren Anschlussstellen Gersthofen
anbindet.

Rund sechs Kilometer Ostlich liegt der Flugplatz Augsburg. Der nachste groRere Flughafen
(Minchen — ,Franz Josef Straul¥®) ist in ca. 85 km erreichbar.

Gersthofen verfugt Uber einen Bahnhof an der Bahnstrecke Augsburg-Noérdlingen. Nach Augsburg
verkehren regelmaRige Zige. Zudem gibt es verschiedene Busverbindungen.

4.2.6 Demographie

Die Bertelsmann Stiftung verdffentlich auf lhrer Internet Seite Wegweiser Kommune demografische
Informationen. Die Stadt Gersthofen wird dem Demografietyp 6 (,Stadte/Wirtschaftsstandorte mit
soziodkonomischen Herausforderungen®) zugeordnet.

Das Bevdlkerungswachstum zwischen den Jahren 2011 bis 2022 betrug laut o0.g. Veroffentlichung
11,0 %. Die Bevolkerung wachst.

4.2.7 Einkommen und Kaufkraft

Der landkreisweite Kaufkraftindex wird der Firma MB Research mit 107,0 (Deutschland = 100) fur
das Jahr 2024 angegeben. Im Vergleich dazu betrug die Kaufkraft im Nachbarlandkreis Landsberg
am Lech =zeitgleich 114,1 %. Die Kaufkraft im Landkreis Augsburg kann als leicht
uberdurchschnittlich eingestuft werden.
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4.2.8 Zusammenfassung

Die Makrolage kann insgesamt als durchschnittich bis gut bezeichnet werden
(Einstufungsmoglichkeiten einfach — durchschnittlich — gut — sehr gut).

4.3 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im sidlichen Teil von Gersthofen innerhalb einer
Splittersiedlung. Die Uberwiegende Nachbarbebauung besteht aus kleineren bis mittleren
Gewerbebetrieben auf mittelgro3en Grundstlicken und ist von Gartenbau gepragt.

Ostlich des Bewertungsobjekts liegt die Augsburger Strale, eine mehrspurige DurchgangsstraRe.
Am Ortstermin konnte erheblicher Stralenverkehr mit entsprechenden Immissionen festgestellt
werden. Ein Gehweg ist auf der gegenuberliegenden Stralienseite vorhanden.

Westlich des Bewertungsobjekts grenzt eine unbebaute Flache mit Buschland an.

Das Bewertungsgrundstick befindet sich in einem Dreieck zwischen B 17 im Westen, der
Augsburger Stralle im Osten und der Ziegeleistrale im Norden, welche Uberwiegend durch das im
Westen liegende Gewerbegebiet sowie durch einen gréleren Baumarkt im Siden (Bauhaus)
gepragt wird. Zwischen der Splittersiedlung und den gewerblichen Flachen liegen landwirtschaftlich
genutzte Flache. Am Ortstermin konnte im AuRenbereich auch StralRenlarm aus der nahe gelegenen
B17 festgestellt werden.

Ostlich des Bewertungsobjekts grenzt auf der anderen Stralenseite eine groRvolumige, neuere
Wohnanlage an. Laut Internet handelt es sich um das Johanniter-Quartier Gersthofen, einer
Einrichtung fur pflegenahes Wohnen und Leben, die Teil der dort im Jahr 2021 fertig gestellten
Wohnanlage ,Rémertor ist.

In Gersthofen entsteht das neue Giterverkehrszentrum Augsburg, ein Umschlagbahnhof fir den
kombinierten Verkehr. Das Bewertungsobjekt liegt nur rund 1 km Luftlinie vom genannten Bahnhof
entfernt.

Das Quartier ist gemischt gepragt. Es handelt sich um eine belebte Ortsrandlage.
4.4 Grundstiick
4.4.1 GroRe, Zuschnitt, Topografie

Die GroRe des zu bewertenden Grundstlicks Flurstick 2570 der Gemarkung Gersthofen betragt laut
Grundbuch 6.513 m?. Diese Angabe deckt sich auch mit den Angaben auf den Flursticksnachweis.

Das Bewertungsgrundstiick weist einen langgezogenen, nahezu rechteckigen Zuschnitt auf. Am
suddstlichen Grundsticksrand verbreitert sich das Grundstick geringfugig durch ein Verspringen
der Grundstlcksgrenzen. Die Ubrigen Grundsticksgrenzen verlaufen weitgehend gerade.

Die Anbindungslange des Bewertungsgrundstlcks Flurstiick 2570 an die Augsburger Stral3e betragt
rund 45 m. Die Grundstucksbreite, gemessen von West nach Ost, betragt rund 194 m.

Das Bewertungsgrundstiick ist im Bereich der Bebauung weitgehend eben, befindet sich jedoch
unterhalb des StraRenniveaus der Augsburger Stral3e.

Das Grundstuck Flurstick 2570 ist aufgrund seines Zuschnitts und seiner Topografie fur die bauliche
Nutzung geeignet.

Der Grundstlickszuschnitt ist dem Lageplan in den Anlagen zu enthehmen.
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4.4.2 ErschlieBung

Der konkrete ErschlieBungszustand konnte nicht in Erfahrung gebracht werden. Es lagen dazu
unterschiedliche Angaben vor.

Ein Stromanschluss konnte am Ortstermin festgestellt werden. Ferner war ein Wasseranschluss im
Wohnhaus feststellbar.

Zudem liegt das Bewertungsgrundstiuck direkt an der offentliche Verkehrsflache (Augsburger
Stralle). Laut  Auskunft der Behdérde sind zum  Stand 14.11.2024  keine
StralienerschlieRungsbeitrage offen. Bei der Augsburger Stral3e handelt es sich um eine 6ffentlich
gewidmete Stralle.

Laut schriftlicher Mitteilung der Stadt Gersthofen vom 14.11.2024 sind Herstellungsbeitrage Kanal
und Wasser flr dieses Flurstlick noch nie berechnet worden. Laut Behorde ist dies darin begriindet,
dass das Bewertungsgrundstick nicht an die 6ffentliche Wasser- und Abwasserversorgung der
Stadt Gersthofen angeschlossen ist. Laut Informationen der Stadt Gersthofen beziehen die
Eigentimer mutmallich das Leitungswasser von der Stadt Augsburg.

Von der Stadt Augsburg haben wir am 30.01.2025 mindlich die Auskunft bekommen, dass keine
Versorgung mit Wasser Uber die Stadt Augsburg erfolgt und vermutlich auf dem
Bewertungsgrundstiick eine eigene Wasserversorgung bestehen kénnte (Annahme). Zudem wurde
in Bezug auf die Zustandigkeit auf die Stadt Gersthofen verwiesen.

Zudem haben wir von der Stadt Augsburg (Stadtentwasserung) am 28.11.2024 die Information
bekommen, dass das Bewertungsgrundstick nicht Uber die 6ffentliche Kanalisation der Stadt
Augsburg entwassert wird. Die Zustandigkeit liegt bei der Stadt Gersthofen.

Ferner wurde von Seiten der Stadt Gersthofen die Angabe gemacht, dass das
Bewertungsgrundstick nach deren Kenntnisstand nicht Gber einen Kanalanschluss verfugt, sondern
Uber eine Grube entwassert, die regelmalRig entleert wird.

Nach Ruickfrage haben wir vom Ehegatten der Eigentimerin die Information erhalten, dass nach
seinem Kenntnisstand ein Kanalanschluss am Bewertungsobjekt bestehen sollte, dieser sich jedoch
nicht sicher ist. Es wurde zudem angemerkt, dass wohl die Versorgungsleitungen im Bereich der
Augsburger Stral’e vorhanden waren (Annahme).

Es wird fir die weitere Bewertung von einem teilerschlossenen Zustand ausgegangen.
4.4.3 Orientierung

Das Grundstlick Flurstick 2570 der Gemarkung Gersthofen ist mit einer ehemaligen Gartnerei
bebaut. Das Wohnhaus befindet sich im 0Ostlichen Grundstlicksbereich, nur rund 30 m von der
befahrenen Augsburger Stralle entfernt.

Das Nebengebdude mit Werkstatt und Garagen befindet sich am stdlichen Grundstickrand in
Grenzbebauung. Die Gewachshauser liegen im zentralen Grundsticksbereich und grenzen im
Norden nahezu an die Grundsticksgrenze an. Etwa ein Drittel des Bewertungsgrundsticks im
Westen ist Wiese. Dort befindet sich auch ein Hochspannungsmast.

Die Zufahrt zum Bewertungsgrundstlick erfolgt von Osten.
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4.4.4 Baurechtliche Situation, Entwicklungszustand

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Gersthofen vom 14.11.2024 liegt das Bewertungsobjekt nicht
im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Laut Auskunft ist das
Bewertungsgrundstiick zudem dem AuRRenbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen.

Das Baurecht besagt im Allgemeinen, dass der AuRenbereich von Bebauung freizuhalten ist. § 35
BauGB beschreibt jedoch die Zulassigkeit von Vorhaben im Au3enbereich in einem festgelegten,
eingeschrankten Rahmen (z.B. privilegierte bzw. begtinstigte Vorhaben).

Bei der Bestandsbebauung (ehemalige Gartnerei) wird davon ausgegangen, dass die Bebauung
zulassigerweise im Rahmen der o0.g. Vorhaben genehmigt worden ist.

§ 40 Abs. 5 Nr. 2 ImmoWertV enthalt eine klarstellende Regelung zu § 3 Abs. 4 ImmoWertV bei
bebauten Grundstliicken im AuRlenbereich, die zuldssigerweise errichtet wurden und weiterhin
rechtlich und wirtschaftlich genutzt werden koénnen. Es wird in solchen Fallen von De-facto-
Baulandqualitdt ausgegangen, denn sie sind nach den in § 35 BauGB genannten Voraussetzungen
baulich nutzbar.

Es wird angemerkt, dass am Ortstermin vom Eigentimer der Sachverstandigen Unterlagen vom
21.02.2024 und 21.05.2024 ausgehandigt wurden, die darlegen, dass ein groReres Bauvorhaben
(Errichtung von drei Montage- und Lagerhallen mit Birogebaude) auf dem Bewertungsgrundstiick
vom Landratsamt Augsburg mit Verweis auf § 35 BauGB abgelehnt wurde. Zudem wurde im
genannten Schreiben mitgeteilt, dass kein gemeindliches Einvernehmen flir das Bauvorhaben
vorgelegen hat.

Auf schriftliche Anfrage bei der Stadt Gersthofen (Projektleitung — Stadtplanung) wurde am
15.01.2025 mitgeteilt, dass derzeit keine baurechtlichen Verfahren tber eine Anderung/Entwicklung
der Flachen im Bereich des Bewertungsobjekts stattfinden.

Im Flachennutzungsplan ist das Bewertungsobjekt als gewerbliche Bauflache dargestellt. Der
Entwicklungszustand kann nicht eindeutig festgestellt werden und wird in einer Spanne zwischen
Bauerwartungsland und De facto Bauland angesiedelt.

4.4.5 Art der baulichen Nutzung

Es liegt am Objekt kein qualifizierter Bebauungsplan vor (siehe Kapitel 3.4.4).

Das Bewertungsgrundstick ist mit einer ehemaligen Gartnerei samt Wohnhaus bebaut.
4.4.6 Nutzung

Laut Angabe am Ortstermin wurde die Gartnerei im Jahr 2000 aufgegeben.

Das Bewertungsobjekt wurde am Ortstermin in Teilbereichen von einer Bauunternehmung
gewerblich als Lager- und Abstellflache genutzt. Das Wohnhaus wird vom ehemaligen Eigentimer
bewohnt. Es wird auf Kapitel 3.7.2 verwiesen.

4.4.7 Satzungen

Laut schriftlicher Mitteilung der Stadt Gersthofen vom 14.11.2024 wurde bezlglich der Satzungen
auf die Homepage (,Ortsrecht”) verwiesen. Im Stadtgebiet liegt eine Garagen- und Stellplatzsatzung
vor.

Die Stadt Gersthofen teilte mit, dass sich das Bewertungsobjekt nicht im Geltungsbereich eines
stadtebaulichen Sanierungsgebiets befindet.
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4.4.8 Grund- und Bodenbeschaffenheit

Die Prufung der Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengite, Eignung als Baugrund, Tragfahigkeit etc.)
sind nicht Teil der Verkehrswertermittlung im Sinne dieses Gutachtens. Untersuchungen dieser Art
werden von Spezialisten durchgefiihrt. Konkrete Aussagen Uber die Tragfahigkeit des Untergrunds
sowie den Grundwasserstand werden daher nicht getroffen. Es wird davon ausgegangen, dass sich
aus der Beschaffenheit des Untergrunds und den Grundwasserverhaltnissen keine Uber das
ortsubliche Mal3 hinausgehenden Aufwendungen ergeben. Ein Bodengutachten lag zur Bewertung
nicht vor.

4.4.9 Altlasten - Kontaminierungen

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

Laut schriftlicher Auskunft des Landratsamts Augsburg (Abfall- und Bodenschutzrecht) vom
12.11.2024 bestehen fur das Flurstick 2570 der Gemarkung Gersthofen keine Eintragungen im
Bodenschutz- und Altlastenkataster.

Es wird jedoch angemerkt, dass am Ortstermin auf dem Bewertungsgrundstiick umfangreich Unrat,
Gerumpel und Gegenstande, teilweise auf unbefestigtem Boden, gelagert wurden (siehe
Fotodokumentation in den Anlagen). Ob daraus Beeintrachtigungen des Bodens entstehen kénnten,
konnte nicht geklart werden. Ggf. sind Spezialuntersuchungen notwendig.

Im Rahmen des Gutachtens wird von Altlastenfreiheit ausgegangen.
4.5 Gebaude

Die Gebaudebeschreibung (siehe Kapitel 4.5) und die Baubeschreibung (siehe Kapitel 4.6)
vermitteln einen Gesamteindruck und kénnen nicht als vollstdndig und abschlieRend betrachtet
werden. Die Beschreibung stutzt sich im Wesentlichen auf die am Ortstermin gewonnenen
Erkenntnisse, den Angaben am Ortstermin und auf die vorliegenden Unterlagen. Abweichungen in
Teilbereichen kdbnnen gegeben sein, haben aber keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

4.5.1 Art

Das Bewertungsobjekt ist mit einer ehemaligen Gartnerei bebaut. Es handelt sich Uberwiegend um
eine gewerbliche Bebauung. Ein Wohnhaus ist vorhanden.

4.5.2 Baujahr

Laut Angabe am Ortstermin wurde das Wohnhaus etwa im Jahr 1957 (im Sinne der Fertigstellung)
errichtet. Es wurden Tekturplane aus dem Jahr 1959/1960 vorgelegt. Zudem liegen Unterlagen vor,
die den Einbau einer Olfeuerungsanlage aus dem Jahr 1959 dokumentieren.

Das Nebengebaude (Garagen, Werkstatt) entstand angabegemal etwa flinf Jahre spater. Es lagen
Planunterlagen aus dem Jahr 1963 vor, die die Errichtung eines Nebengebaudes mit Garagen
dokumentieren.

Die groRen Gewachshauser wurden laut Angabe am Ortstermin etwa in den 1960er Jahren errichtet.

Zum kleinen Gewachshaus und zum Schuppen wurden keine Angaben gemacht. Laut Einschatzung
der Sachverstandigen sind diese jedoch auch grob der 0.g. Zeitspannen zuzuordnen.
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Das Baujahr erscheint in Abgleich mit dem Baustil, der Bausubstanz und den vorliegenden
Bauunterlagen plausibel.

4.5.3 Wohnflachen — Nutzflachen

Far die Ermittlung von Wohnflachen von nicht preisgebundenem Wohnraum liegt keine bindende
Verordnung vor. Die Wohnflachenverordnung ist lediglich bei der Ermittlung von Wohnflachen nach
dem Wohnraumférderungsgesetz zwingend anzuwenden.

Fiar das Wohnhaus (Tektur) wurde keine Flachenberechnung vorgelegt. Der Grundriss weist keine
verwertbare BemafRung auf. Die Wohnflache konnte nicht ermittelt werden.

Die Nutzflaiche des Nebengebaudes wurde Uberschldgig aus den vorgelegten Bauplanen
abgegriffen und betragt rund 170 m2,

Zu den Nutzflachen der Gewachshauser und des Schuppens lagen keine Angaben vor. Die
Grundflache der beiden grolien Gewachshauser wurde Uberschlagig mit dem BayernAtlas
abgegriffen und betragt pro Gewachshaus rund 340 m2.

4.5.4 Brutto-Grundflachen, Brutto-Rauminhalte

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks. Sie wurde anhand der vorgelegten Plane ermittelt, sofern vorhanden. Zu den
Gewachshausern lagen keine Plane vor. Die Grundflachen wurden Uberschlagig mit dem
BayernAtlas abgegriffen und gerundet. Zum Schuppen lagen keinerlei Angaben vor. Fehlende
Angaben wurden geschatzt.

Ferner wurde der Brutto-Rauminhalt (= BRI) ermittelt. Der Brutto-Rauminhalt ist ein Begriff, der das
Volumen eines Gebaudes definiert. Der Brutto-Rauminhalt wurde anhand der Brutto-Grundflachen
und der Geschosshdohen ermittelt. Die Hohe der Geschosse wurden aus dem Querschnitt der
vorgelegten Planunterlagen Gberschlagig abgegriffen und beinhaltet auch die Geschossdecken bzw.
Fundamente. Fehlende Angaben wurden geschatzt. Der Brutto-Rauminhalt wird bendtigt, um den
Wert der Freilegungskosten zu schatzen (siehe Kapitel 6.3).

Die Grundflache wurde zudem anhand des BayernAtlas abgegriffen und erscheint stimmig.

Brutto-Grundflache Hohe Geschoss Brutto-Rauminhalt

Geschoss Wohnhaus
(gerundet) (gerundet)
Untergeschoss 102 m? 2,50 m 255 m?
Dachgeschoss 102 m? 6,20 m 316 m?
Gesamt 306 m?2 857 m?
Geschoss Brutto-Grundflache Hohe Geschoss Brutto-Rauminhalt
Nebengebaude (gerundet) (gerundet)
Erdgeschoss 202 m* 3m 606 m®
Gesamt 202 m? 606 m?
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Geschoss Brutto-Grundflache Hohe Geschoss Brutto-Rauminhalt
Gewachshauser groR (gerundet) (Schatzung) (gerundet)
Gesamt 1.360 m2 2.040 m?
Geschoss Brutto-Grundflache Hohe Geschoss Brutto-Rauminhalt
Gewachshaus klein (gerundet) (Schatzung) (gerundet)
Erdgeschoss 46 m* Tm 46 m?
Dachraum 46 m* Tm 23 m?
Gesamt 92 m? 69 m?

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

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

4.5.6 Barrierefreiheit

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

Die Geschosse im Wohnhaus sind nur Uber das Treppenhaus erreichbar. Ein Aufzug ist nicht
vorhanden. Im Nebengebdude sind teilweise Schwellen vorhanden. Barrierefreiheit, wie oben
definiert, konnte nicht festgestellt werden.

4.5.7 Zustand

Insgesamt kann festgestellt werden, dass sich das Bewertungsobjekt, bis auf die notwendigsten
Erneuerungen (z.B. Bodenbelage im Wohnhaus), weitgehend im Zustand des Baujahres prasentiert.

Die baulichen Anlagen sind insgesamt komplett Uberaltert und teilweise baufallig.

Das Wohnhaus und das Nebengebaude weisen Abnutzungs- und Verschleillerscheinungen auf, die
deutlich Uber den bestimmungsgemalien Gebrauch hinausgehen. Der Wohnwert ist sowohl in
Bezug auf die Ausstattung, den Instandhaltungszustand als auch auf die Lage (Nahe zur Augsburger
Stralde) als einfach zu kategorisieren.

Zudem wurde vom ehemaligen Eigentimer am Ortstermin die Angabe gemacht, dass die Heizung
nicht mehr in Betrieb ist (nicht funktionstichtig, nicht mehr vom Kaminkehrer abgenommen) und die
Rohleitungssysteme Uberaltert sind. Das Haus wurde am Ortstermin dezentral Uber einen
Kaminofen in der Kliche beheizt.
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Am Ortstermin wurde zudem die Angabe gemacht, dass Warmwasser dezentral auf einem
Kaminofen zubereitet wird.

4.5.8 Modernisierungen
Es konnten keine wesentlichen Modernisierungen am Bewertungsobjekt festgestellt werden.
4.5.9 Baumangel — Bauschaden

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

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

Wertminderungen aufgrund von Baumangeln oder Bauschaden mussen bei der Bewertung
entsprechend gesondert berucksichtigt werden.

Die aufstehende Bebauung ist komplett Uberaltert. Baumangel und Bauschaden liegen in einem
Ausmaly vor, deren Beseitigung nicht mehr wirtschaftlich erscheint. Es wird auf die
Fotodokumentation in den Anlagen verwiesen. Eine Revitalisierung ist aufgrund der veralteten
baulichen Konzeption und der geringen GroBe der ehemaligen Gartnerei aufgrund
Unwirtschaftlichkeit nicht zu erwarten. Die Liquidation steht an.

Es wird auf die Fotodokumentation in den Anlagen verwiesen.
4.6 Baubeschreibung

In den folgenden Kapiteln werden die dominierenden Bereiche der konstruktiven Merkmale, der
Aufteilung des Gebaudes, des technischen Ausbaus und der Ausstattungsmerkmale beschrieben.

4.6.1 Wohnhaus
4.6.1.1 Aufteilung

Kellerraume
Waschkiche

Diele und Treppenhaus
Kiiche mit Speis
Esszimmer
Wohnzimmer
Schlafzimmer
Badezimmer
Treppenhaus und Gang
Kiche

Wohnzimmer
Schlafzimmer
Schlafzimmer
Abstellraum

Untergeschoss

Erdgeschoss

Dachgeschoss
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Bad

4.6.1.2 Konstruktion

Das zu bewertende Wohnhaus wurde in Massivbauweise Ende der 1950er errichtet. Die
Aulenwande weisen laut Planunterlagen eine Starke von rund 30 cm auf.

Das Wohnhaus ist voll unterkellert und verfiigt des Weiteren Uber ein Erdgeschoss und ein
ausgebautes Dachgeschoss. Es handelt sich um ein Spitzdachhaus.

Das Satteldach hat ein Tragwerk aus Holz. Die Entwasserung erfolgt Uber Dachrinnen und Fallrohre.

Der Keller wurde betoniert. Die Geschossdecke bestehen aus Stahlbeton. Die Zwischenwéande sind
gemauert.

Alle Geschosse sind Uber das Treppenhaus erreichbar. Die Treppe ist betoniert.

Das Erdgeschoss ist original gefliest. Im Wohnzimmer, im Esszimmer und in der Kiiche liegt neuere
Laminat. Im Dachgeschoss ist Fliesenbelag und Laminat vorhanden.

Die Holzfenster und -tiren stammen aus der Bauzeit. Der Hauseingang ist durch das Dach
Uberdeckt.

Die Baukonstruktion vermittelt aus heutiger Sicht insgesamt einen sehr einfachen Eindruck. Es ist
in weiten Bereichen noch der Zeitgeist der 1950er bis 1960er Jahre wahrnehmbar.

4.6.1.3 Technischer Ausbau

Heizung Ol-Zentralheizung (nicht funktionsfahig), Kaminofen
Abgabemedium Radiatoren

Warmwasseraufbereitung Dezentral Gber Kaminofen

Kamin vorhanden

Luftung Uber Fenster

Elektroinstallation Aus der Bauzeit

Erdgeschoss: Badezimmer aus der Bauzeit mit
Badewanne, Stand-WC mit Druckspulung,
Sanitar Waschbecken, halbhoch gefliest, Anmutung 1960er
Jahre

Dachgeschoss: wie Erdgeschoss

4.6.1.4 Ausstattung

Hauseingang Haustlre aus Holz

Innentiren Uberwiegend Holztliren mit Holzzargen
Bodenbelage Fliesen, Laminat

Wandbekleidung Tapeten, verputzt und gestrichen
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Deckenbekleidung Rigipsplatten, Holzpaneele, verputzt und gestrichen
Fenster Verbundfenster aus Holz aus der Bauzeit
Treppe massiv mit Belag
Terrasse/Balkon vorhanden
S . Einbaukiche im Erdgeschoss, Einbaukiche im
onstiges ;
Dachgeschoss, Kaminofen

Die Einbauklichen und der Kaminofen sind keine wesentlichen Bestandteile eines Gebaudes im
Sinne des §§ 94, 95 BGB. Sie bleiben daher unberticksichtigt.

Die Einbaukliche im Dachgeschoss ist Uberaltert. Die Einbaukiiche und der Kaminofen im
Erdgeschoss sind laut Angabe am Ortstermin rund 10 bis 15 Jahre alt und weisen keinen
wesentlichen Restwert mehr auf. Es konnte daher kein werthaltiges Zubehor festgestellt werden.

Die Ausstattung stammt in weiten Bereichen aus der Bauzeit und entspricht nicht mehr aktuellen
Anforderungen an zeitgemafRes Wohnen. Es ist gravierender Instandhaltungsstau vorhanden. Die
Liquidation steht an.

4.6.1 Nebengebdude

Das Nebengebaude wurde in Massivbauweise errichtet und ist mit einem Pultdach mit
Bitumendeckung versehen. Das Gebdude befindet sich am sitdlichen Grundstiucksrand. Die Zufahrt
erfolgt von Norden. Die Garage verfugt Uber zwei einfache Schwingtore. Zum ehemaligen Buro fuhrt
eine Holzture. Die einzige Heizmoglichkeit ist ein Holzofen im Bereich des ehemaligen Biros.
Sanitare Anlagen oder Aufenthaltsraume konnten nicht festgestellt werden.

Zudem wurde an das Gebaude im Osten ein Carport mit Holzlege aus Metall mit einer Deckung aus
Kunststoff-Wellplatten angebaut. Des Weiteren wurden an das Nebengebaude im Westen ein
Schuppen und ein offener Lagerraum angebaut. Die Konstruktion wirkt improvisiert. Der Schuppen
besteht aus einer Holzkonstruktion und der Lagerraum ist gemauert. Schuppen und Lagerraum sind
mit einem Pultdach Uberdeckt und mit Eternit-Wellplatten gedeckt. Zu diesen Gebaudeteilen lagen
keine Plane und auch keine Baugenehmigung vor. Es handelt sich um eine einfache Konstruktion.

Das Nebengebaude ist komplett Gberaltert. Es liegen umfangreich Baumangel und Bauschaden vor.
Aufgrund der Rissbildung im Mauerwerk und der improvisierten Konstruktion der Anbauten ist die
Standfestigkeit durch einen Fachmann zu tberprifen. Die Liquidation steht an.

4.6.2 Gewachshauser

Es sind 2zwei ehemalige Produktionsgewachshduser vorhanden. Es handelt sich um
Firstgewachshauser aus einer Metallkonstruktion mit Glas und einem Satteldach. Die AulRenwande
stehen auf einem Betonfundament.

Zudem ist ein kleineres Glas-Gewéachshaus im Bereich des Wohnhauses vorhanden.

Die Gewachshauser sind ebenfalls komplett tiberaltert. Die wirtschaftliche Lebensdauer von rund 30
Jahren ist langst abgelaufen (Baujahr 1960er Jahre). Die Glasbereiche sind in weiten Bereichen
beschadigt bzw. vergraut/vergilbt. Die Liquidation steht an.
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4.6.3 Schuppen

Beim Schuppen handelt es sich um eine einfache Holzkonstruktion mit einer Deckung aus
Wellplatten. Zum Schuppen lagen keine Bauunterlagen und auch keine Baugenehmigung vor.

Der Schuppen ist tberaltert und baufallig. Die Liquidation steht an.

4.6.4 AuBenanlagen

Einfriedungen Das Grundstuck ist teilweise eingefriedet.

Befestigungen Der Weg zum Haus ist befestigt.

Kleiner einfacher Vorgarten Richtung Osten. Griinland

GrlUnbereiche im Westen.

5 Zusammenfassende Beurteilung

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein bebautes Grundstuck, das ehemals als Gartnerei
genutzt wurde. Der Betrieb wurde vor Gber 20 Jahren aufgegeben.

Die Baulichkeiten (Wohnhaus, Gewachshauser, Nebengebaude etc.) sind tGberwiegend Ende der
1950er bis Anfang der 1960er Jahre entstanden und sind komplett Gberaltert. Die Baulichkeiten
weisen gravierenden Instandhaltungsstau und Baumangel und Bauschaden in einem Umfang auf,
dessen Beseitigung sich nicht lohnt. Eine Revitalisierung der ehemaligen Gartnerei ist aufgrund der
Gebaudekonzeption und aus Griinden der Wirtschaftlichkeit nicht zu erwarten.

Das Bewertungsgrundstiick liegt im AuRenbereich. Als AuRenbereich definieren sich Gebiete, die
weder innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungsplans noch innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils gelegen sind. Das Baurecht richtet sich nach § 35 BauGB. Der
Aulenbereich soll grundsatzlich von Bebauung freigehalten werden. Fir eine Bebaubarkeit von
Flachen im AuRenbereich sind restriktive Zulassigkeitsvoraussetzungen vorhanden. Baurecht kann
nur in einem engen Rahmen ausgeubt werden. Im Flachennutzungsplan ist das
Bewertungsgrundstiick als Gewerbeflache deklariert.

Der Bewertung lag eine Bauvoranfrage eines Investors flr das Bewertungsgrundstiick vor, das die
Errichtung von drei Montage- und Lagerhallen mit Blirogebaude dokumentiert, die mit Verweis auf
§ 35 BauGB abgelehnt wurde.

Das Bewertungsgrundstuck liegt im Bereich einer Splittersiedlung, die im Osten durch die
Augsburger Strafle und im Westen durch die B17 eingerahmt wird. Am Ortstermin konnten
Immissionen durch die genannten Stral3en deutlich wahrgenommen werden.

Das Bewertungsgrundstick hat einen langgezogenen Zuschnitt und ist weitgehend eben. Im
westlichen Grundsticksbereich befindet sich ein Hochspannungsmast, der grundbuchrechtlich
abgesichert wurde.

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

6.1 Verfahrenswahl

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

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

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

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Liquidationsobjekt. Die Ableitung des
Verkehrswertes erfolgt aus dem Bodenwert. Die Abbruchkosten werden wertmindernd in Ansatz
gebracht.

6.2 Bodenwert

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

Das Bewertungsgrundstick liegt am Stadtrand im Aufienbereich. In diesem Bereich stehen haufig
keine ausreichende Zahl an geeigneten Vergleichspreisen fur ein Vergleichswertverfahren
(unmittelbarer Vergleich) zur Verfigung.

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

Es wird auf Bodenrichtwerte zurtickgegriffen, die schriftlich abgefragt wurden. Diese wurden durch
vergleichbare Verkaufsfalle vom zustandigen Gutachterausschuss (GAA) ermittelt.

6.2.1 Bodenrichtwertverfahren
6.2.1.1 Bodenrichtwert

Im Bereich des Bewertungsobjekts wurde von Seiten des Gutachterausschusses beim Landkreis
Augsburg ein Bodenrichtwert in Hohe von 170 € pro m? Grundstlicksflache zum Stichtag 01.01.2024
ausgewiesen. Die Bodenrichtwerte sind aus der Kaufpreissammlung abgeleitete Durchschnittswerte
in € pro m? Grundsticksflache, die sich auf unbebaute, baureife Grundstiicke beziehen.

Es werden folgende Rahmenparameter zum Richtwertgrundstiick angegeben:
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e Zonennummer: 214 710 32;

e Entwicklungszustand: baureifes Land;

e Art der baulichen Nutzung: gewerbliche Bauflachen;

e Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: beitragsfrei;
e Bemerkung: teilweise hoherwertiges Gewerbe.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf einen Teilbereich des Bewertungsgrundstlicks ausgewiesen
(siehe Abbildung Nr. 2)

Abbildung Nr. 27:

- T
]

Garsthafen

e

6.2.1.2 Baurechtliche Situation

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf gewerbliche Bauflachen. Eine Angabe, dass es sich um
Bauflachen im Auflenbereich handelt, wurde zum Bodenrichtwert nicht angegeben.

Auf Rickfrage wurde vom Gutachterausschuss beim Landkreis Augsburg am 03.02.2025 schriftlich
die Angabe gemacht, dass der Bodenrichtwert sich auf eine Lage im Innenbereich (§§ 30 und 34
BauGB) bezieht. Zudem wird beim Bodenrichtwert der Entwicklungszustand baureifes Land
angegeben.

Das Bewertungsgrundstick liegt im Aullenbereich und weist einen abweichenden
Entwicklungszustand auf. Es wird auf Kapitel 4.4.4 verwiesen.

Das Bewertungsgrundstuck stellt sich dahingehend schlechter dar als das Richtwertgrundstuck.

7 Bodenrichtwertauskunft Landkreis Augsburg — Stichtag 01.01.2024 — graphische Darstellung mit Kennzeichnung des
Bewertungsgrundstiicks (blau) und der Bodenrichtwertzone (rote Linie).
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Der Gutachterausschuss verdffentlicht keine Daten zu Abschlagen in AuRenbereichslagen. Der
Abschlag wird daher sachverstandig in einer Spanne zwischen 10 % und 30 % angesiedelt. Durch
Benotung und Gewichtung wird die Spanne konkretisiert:

Einflussgrofe Auspragung Gewicht Wert

0 1 2 [N] [W]
Entfernung nachstes Baugebiet weit mittel nah 0,2 2
ErschlieRungssituation nicht erschlossen teilerschlossen voll erschlossen 0,3 1
Anbindung an Verkehr weit mittel nah 0,3 2
Besondere Lagemerkmale schlecht mittel gut 0,1 1
Grundstticksgrofie klein mittel grofR 0,1 1

Spanne Abschlag MIN MAX Abschlag
10 30 25,00

Der Abschlag wird daher auf rund 25 % geschatzt. Der Korrekturfaktor betragt. 0,75.
6.2.1.3 ErschlieBung

Beim Bewertungsgrundstiick wird von einem teilerschlossenen Zustand ausgegangen. Der
Bodenrichtwert bezieht sich bei Baulandzonen auf den voll erschlossenen Zustand.

Die ErschlieBung wurde bereits in Kapitel 6.2.1.2 berlcksichtigt. Es erfolgt keine weitere
Wertkorrektur.

6.2.1.4 Wertentwicklung

Die Wertentwicklung zwischen dem Bodenrichtwert (Stand 01.01.2024) und dem
Bewertungsstichtag (10.12.2024) wird geschatzt, da noch keine aktuelleren Auswertungen
verfugbar sind. Die Wertentwicklung wird als stagnierend geschatzt. Es erfolgt keine Wertkorrektur.

6.2.1.5 Lage, Immissionen

In der Bodenrichtwertzone befinden sich Uberwiegend vergleichbare Lagen. Die Grundstticke in der
Zone sind auch von den Immissionen der Stralen (Augsburger Stral’e und B17) vergleichbar
betroffen. Es wird angenommen, dass die Auswirkungen der Stral3e bereits eingepreist sind und im
Bodenrichtwert berucksichtigt wurden. Zudem spielen Larmimmissionen im gewerblichen Bereich
eine eher untergeordnete Rolle. Es erfolgt keine Wertkorrektur.

6.2.1.6 Besonnung

Das Bewertungsgrundstuck weist keine wesentlichen Nachteile in Bezug auf die Besonnung auf. Es
erfolgt keine Wertkorrektur.

6.2.1.7 Zuschnitt

Das Bewertungsgrundstiick weist einen langgezogenen, handtuchartigen Zuschnitt auf. In der
Bodenrichtwertzone befinden sich Uberwiegend Grundsticke mit vergleichbaren Zuschnitten. Es
erfolgt keine Wertkorrektur.

6.2.1.8 GrundstiicksgroBe, Ausnutzung

Von Seiten des Gutachterausschusses wird fir das Richtwertgrundstick keine Angabe zur
GrundsticksgroBe bzw. zum MalRl der baulichen Nutzung gemacht. Zudem werden keine
Umrechnungskoeffizienten angegeben.
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Das Bewertungsgrundstiick weist eine Grundstiicksgréfie von 6.513 m? auf, was im gewerblichen
Kontext als gangige Grundstlicksgrofle angesehen werden kann. Zudem befinden sich in der Zone
annahernd vergleichbare Grundstlicksgréflien. Es erfolgt keine Wertkorrektur.

In der Bodenrichtwertzone befinden sich tUberwiegend Grundstlicke mit annahernd vergleichbarer
Ausnutzung. Es erfolgt keine Wertkorrektur.

6.2.1.9 Topografie
Das Bewertungsgrundstiick ist weitgehen eben. Es erfolgt keine Wertkorrektur.
6.2.1.10 Bodensondierung

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine Teilflache (siehe Kapitel 6.2.1.1 — Abbildung Nr. 2) von
rund 4.200 m2. Die Flache wurde Uberschlagig mit dem BayernAtlas abgegriffen und gerundet. Die
Grundstuicksteilflache deckt sich im Allgemeinen mit dem Umgriff um die vorhandene Bebauung.

Die ubrige, westliche Grundstiicksteilflache von rund 2.313 m? ist als hausnahes Gartenland zu
qualifizieren.

Das hausnahe Gartenland wird auf rund 20 % des Bodenrichtwerts geschatzt. Dies deckt sich auch
mit der Fachliteratur®.

6.2.1.11 Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

Bodenrichtwert 01.01.2024 170 €/m?
Korrekturfaktor baurechtliche Situation, ErschlielRung 0,75
Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert (Umgriff) 128 €/m?
Bodenrichtwert 170 €/m?
Korrekturfaktor hausnahes Gartenland 0,20
Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 34 €/m?

(hausnahes Gartenland)

6.2.1.12 Vorlaufiger Bodenwert

Der Bodenwert fur das Gesamtgrundstiick wird daher wie folgt ermittelt:

Umgriffsflache 4.200 m?
Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 128 €/m?
Bodenwert 537.600 €

8 Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittiung des Verkehrswertes und des Beleihungswertes von Grundstii-
cken, Kéln, 2. Auflage 2017, Seite 108
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Hausnahes Gartenland 2.313 m?

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 34 €/m?

Bodenwert 78.642 €
Zusammenfassung:

Umgriffsflache 537.600 €

Hausnahes Gartenland 78.642 €

Summe 616.242 €

Somit ergibt sich ein vorlaufiger Bodenwert von rund 616.000 €.
6.2.1.13 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale des einzelnen Bewertungsobjektes. Soweit ihnen der Grundstiicksmarkt einen
eigenstandigen Werteinfluss zumisst, der bisher bei der Wertermittlung noch nicht berlcksichtigt
wurde, sind diese durch Anpassungen (Zuschlage bzw. Abschlage) zusatzlich zu bertcksichtigen.

Es handelt sich um ein Liquidationsobjekt. Baumangel und Bauschaden werden bei Liquidation
beseitigt. Es erfolgt keine Wertkorrektur.

6.2.2 Plausibilisierung Bodenwert

Der Bodenwert der nachstgelegenen gewerblichen Bodenrichtwertzone betragt 240 €/m?
Grundstucksflache (Stand 01.01.2024). Der in diesem Gutachten ermittelte vorlaufige Bodenwert
(Umgriff) betragt rund 128 €/m? Grundstucksflache und liegt damit rund 50 % unter dem
Bodenrichtwert der nachstgelegenen Zone.

Bei der nachstgelegenen gewerblichen Bodenrichtwertzone ist der Entwicklungszustand baureifes
Land. Die Fachliteratur beschreibt die Wertigkeit von Bauerwartungsland in einem Bereich von 25 %
— 50 % des Werts von baureifem Land®, wenn die Flache im Flachennutzungsplan als Bauflache
dargestellt ist.

Eine Ansiedlung rund 50 % unterhalb des Vergleichswerts erscheint daher plausibel. Die Bewertung
wird gestutzt.

6.3 Freilegungskosten

Im Rahmen der Wertermittlung wird die aufstehende Bebauung als nicht mehr wirtschaftlich betrach-
tet. Wie in Kapitel 3.7 dargestellt, kann davon ausgegangen werden, dass ein mdglicher Erwerber
einen Abriss durchfihren und die dabei entstehenden Freilegungskosten (Abriss- und Entsorgungs-
kosten) wertmindernd bertcksichtigen wird.

Zur Ermittlung der Freilegungskosten sind die Brutto-Rauminhalte zu bestimmen.

Demnach ergeben sich folgende Gebaudeteile bzw. folgende Untergliederung:

9 Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittiung des Verkehrswertes und des Beleihungswertes von Grundstii-
cken, Koln, 2. Auflage 2017, Seite 113
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Gebaude in Massivbauweise:

Wohnhaus rund 857 m?3 Brutto-Rauminhalt
Nebengebaude rund 606 m?* Brutto-Rauminhalt

Gebaude in Holzbauweise:

Schuppen keine Angaben vorhanden

Sonstige Gebaude:

Gewachshauser grof? rund 2.040 m?® Brutto-Rauminhalt
Gewachshaus klein rund 69 m® Brutto-Rauminhalt

Bei einer Freilegung (Abriss und Entsorgung) kann, je nach Gebaudeart, gemaf den Erfahrungen
der Sachverstandigen von folgenden, durchschnittlichen Kosten ausgegangen werden. Dies deckt
sich auch mit der Fachliteratur™.

Gebaudeart Bandbreite Mittelwert

Gebaude in Massivbauweise 26 bis 42 €/m? ca. 35 €/m?
Gebaude in Holzbauweise (Scheune) 23 bis 29 €/m? ca. 26 €/m?
Asbesthaltige Dachbelage 42 bis 86 €/m? ca. 67 €/m?
Asbesthaltige Wandbekleidungen 40 bis 81 €/m? ca. 63 €/m?
Befestigte Auflenanlagen 12 bis 16 €/m? ca. 13€/m?

Es sind die 0.g. Gebaude freizulegen.

Unter Bericksichtigung des Wertermittlungsstichtages schétze ich die Freilegungskosten (Abriss-
und Entsorgungskosten) der in Massivbauweise errichteten Gebaude auf 35 €/m? und der Gewéachs-
hauser auf rund 30 €/m? Brutto-Rauminhalt.

Es ist ausreichend Zeit vorhanden, um mit Abrissunternenmen Kontakt aufzunehmen und Preise zu
vergleichen. Das Bauwerk kann unter Maschineneinsatz abgebrochen werden. Zudem ist ausrei-
chend Platz fur die Zwischenlagerung von Abrissmaterial vorhanden, was sich preissenkend aus-
wirkt.

Es handelt sich um eine Gemeinde im Landkreis Augsburg. Der Baukosten-Regionalfaktor wird fur
den Landkreis Landsberg im Jahr 2023 mit 1,089"" angegeben. Der Faktor gibt Aufschluss dartiber,
inwieweit die Baukosten in einer bestimmten Region teurer oder glinstiger sind als der Bundesdurch-
schnitt. Die Baukosten im Landkreis Augsburg bewegen im Durchschnitt. Eine Ansiedlung der Ab-
bruchkosten im Bereich des Mittelwerts erscheint daher angemessen.

Neben den vorstehend benannten Freilegungskosten fallen diverse Nebenkosten an.

. Kosten der Genehmigung (gegebenenfalls einschliellich Kampfmittelnachweis)

10 Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2024/2025, Essen, 24. Auflage 2024/2025, Seite 203
11 Quelle: Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
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. Kosten der Umverlegung von Leitungen und Kabeln

. Kosten der gegebenenfalls vorhandenen Entleerung und Entgasung von Oltanks
. Kosten einer Sperrmillentsorgung

. Folgekosten auf Nachbargrundstiicken (z. B. bei einer gemeinsamen Giebelwand)
. Kosten flr Baustrom, Bauwasser sowie Bauleitung

Gemal der einschlagigen Fachliteratur werden allein die Kosten fir Baustrom, Bauwasser sowie
Bauleitung ublicherweise mit 10 % der Freilegungskosten angesetzt.

Oltanks sind vorhanden. Auf dem Nachbargrundstiick sind keine wesentlichen Folgekosten zu er-
warten. Zudem wird vorausgesetzt, dass das Bewertungsobjekt vor Liquidation gerdumt wird und
der auf dem Grundstilick gelagerte Unrat beseitigt wird.

Es wird daher ein Ansatz fur die Nebenkosten in Hohe von 10 % vorgenommen. Der Ansatz berlck-
sichtigt auch die Freilegung der gepflasterten Bereiche und des Schuppens.

Zusammenfassung Freilequngskosten:

Gebaudeteil BGF inm? BRlinm® Kostenansatz€/m*> Kostenansatz €/m? Kosten
Wohnhaus 857 35 29.995 €
Nebengebaude 606 35 21.210 €
Gewachshauser gro 2.040 30 61.200 €
Gewachshaus klien 69 30 2.070 €
Zwischensumme 114.475 €
Nebenkosten (10 %) 11.448 €
Freilegungskosten (inkl.

Nebenkosten) 125.923€

Es wird betont, dass es sich bei der Ermittlung der Freilegungskosten um eine Schatzung handelt.
Tatsachliche Kosten kdnnen abweichen. Zudem beruht die Schatzung der Freilegungskosten auf
der Annahme, dass keine belasteten bzw. nachweispflichtigen Bauteile vorhanden sind und die
Durchfihrung mit Maschinen erfolgen kann.

Die Kosten fur Abriss- und Entsorgungsarbeiten streuen erfahrungsgemaf stark. Die Abweichungen
erklaren sich durch die Auftragslage der jeweiligen Unternehmen sowie die unterschiedlichen ortli-
chen Deponiegebihren und die Entfernung bis zur nachsten Bauschuttdeponie.

Die tatsachliche Hohe der anfallenden Kosten lasst sich mit Sicherheit vorab nur durch Einholung
von mindestens drei Kostenvoranschlagen voneinander unabhangiger Ausfuhrungsfirmen bestim-
men. Dieses Vorgehen wird empfohlen. Sollten sich daraus Freilegungskosten ergeben, die stark
vom vorstehend gewahlten Ansatz abweichen, so ware das Ergebnis dieser Wertermittlung zu kor-
rigieren.

Es wurde ein Wertansatz fur die Freilegungskosten (inklusive Nebenkosten) in Héhe von rund
126.000 € wertmindernd vorgenommen.
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6.4 Ableitung Verkehrswert

Vorlaufiger Bodenwert Flurstick (siehe Kapitel 6.2.1.12) 616.000 €
Freilegungskosten (siehe Kapitel 6.3) -126.000 €
Bodenwert (lastenfrei) 490.000 €
Belastung durch Grunddienstbarkeit - 18.500 €
Belastung durch beschrankt personliche Dienstbarkeit -20.400 €

Der Verkehrswert (lastenfrei) wird aus dem Bodenwert abgeleitet und betragt gerundet 490.000 €.

Der Belastung durch die Grunddienstbarkeit wird ein Werteinfluss (Abschlag) von 18.500 €
beigemessen.

Der Belastung durch die beschrankt personliche Dienstbarkeit wird ein Werteinfluss (Abschlag) von
20.400 € beigemessen.

7 Positive und negative Objekteigenschaften

Positive Objekteigenschaften

¢ Lage am Stadtrand mit stadtischem Umfeld

e Gute Verkehrsanbindung

¢ Rund 1 km Luftlinie zum neuen Guterbahnhof

e Kennzeichnung im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache
¢ Wohngebiet in unmittelbarer Umgebung

Negative Objekteigenschaften

o Lage im AuRRenbereich (§ 35 BauGB), Splittersiedlung
e Bestand Uberaltert (Abbruchobjekt)

e Lagerung von Unrat auf dem Grundstuick

e Langgezogener Zuschnitt des Grundstlcks

e Hochspannungsmast im westlichen Grundsticksbereich mit dinglicher Absicherung
vorhanden

e Bauvoranfrage eines Investors bereits abgelehnt
e Larmimmissionen vorhanden
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8 Ergebnis

Unter Beriucksichtigung der wertbildenden Faktoren wird dem mit einer ehemaligen Gartnerei
bebauten Grundstlick, Augsburger Str. 173 in 86368 Gersthofen, Flurstick 2570 der Gemarkung
Gersthofen zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2024 ein Verkehrswert (lastenfrei) von

490.000 €

(vierhundertneunzigtausend Euro)

beigemessen.

Der in Abteilung Il laufende Nr. 1 des Grundbuchs eingetragenen Grunddienstbarkeit wird ein
Werteinfluss (Abschlag) von

18.500 €

(achtzehntausendfiinfhundert Euro)
beigemessen.

Der in Abteilung Il laufende Nr. 2 des Grundbuchs eingetragenen beschrankt personlichen
Dienstbarkeit wird ein Werteinfluss (Abschlag) von

20.400 €

(zwanzigtausendvierhundert Euro)

beigemessen.

Werthaltiges Zubehdr konnte nicht festgestellt werden.

Unterzeichnet von:
Marlies Poll-Denzl
Datum: 12.02.2025

Datum: 12.02.2025

Marlies Pdéll-Denzl (6.b.v. Sachverstandige)
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9 Anlagen

Anlage 1 Fotodokumentation

Anlage 2 Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster
Anlage 3 Digitales Orthofoto

Anlage 4 Regionalkarte 1:20.000

Anlage 5 Ubersichtskarte 1:200.000

Anlage 6 Ubersichtskarte 1:800.000

Anlage 7 Grundrisse

Anlage 8 Ansichten und Querschnitte

Anlage 9 Abklrzungsverzeichnis

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

Wohnhaus — Ansicht von Osten

Wohnhaus von Stden und kleines Gewachshaus
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Wohnhaus von Westen

Wohnhaus von Norden
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Keller Wohnhaus mit grof3flachigen Putzabplatzungen

Keller exemplarisch mit grof3flachigen Putzabplatzungen
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Bad Erdgeschoss

Wohnzimmer Erdgeschoss
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Klche Erdgeschoss

Zimmer exemplarisch Dachgeschoss
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Blick vom Balkon auf das Nebengebaude mit Carport

Nebengebaude
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Raum Nebengebaude

3 .

Nebengebaude
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Gewachshauser Siden

Gewachshaus Westen
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Innenansicht Gewachshaus 2
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Westlicher Grundstlicksbereich mit Schuppen

Hochspannungsmast westlicher Grundstlicksbereich
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Ansicht von Westen auf das Wohnhaus und das Nebengebaude

Augsburger Stral3e stadteinwarts
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Augsburger Stralle stadtauswarts
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Anlage 2: Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster'?
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Lageplan mit roter Kennzeichnung des Bewertungsobjekts durch die Sachverstandige

12 Datenquelle: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Anlage 3: Digitales Orthofoto Bayern™

13 Datenquelle: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Anlage 4: Regionalkarte 1:20.000"4
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4 Datenquelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG, Stand 2025. Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen
sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsge-
richte.
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Anlage 5: Regionalkarte 1:200.000"°

15 Datenquelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG, Stand 2025. Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen
sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsge-
richte.
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16 Datenquelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG, Stand 2025. Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen
sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsge-
richte.
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Anlage 7: Grundrisse'’

@ Kellergeschoss Wohnhaus

Erdgeschoss Wohnhaus

7 Tatsachliche Ausfiihrungen kénnen abweichen
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Dachgeschoss Wohnhaus
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Erdgeschoss Nebengebaude

Von den Gewachshausern und dem Schuppen lag kein Grundriss vor.
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Anlage 9: Ansichten und Querschnitt'®

Vom Wohnhaus lagen keine Ansichten vor.

Querschnitt Wohnhaus

Nordansicht Nebengebaude

\% B
. '-I..,?"V f t2aural
AN U OEN | 7 f

Ostansicht Nebengebaude

Eine Westansicht des Nebengebaudes lag nicht vor.

'8 Tatsachliche Ausfiihrungen kénnen abweichen
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STAHLBETON ODER FERTIGTE|LOECKE
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Querschnitt Nebengebaude

Von den Gewachshausern und dem Schuppen lagen keine Ansichten und Querschnitte vor.
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Abt.
AG
BauGB
BauNVO
BayBO
BGF
BGB
BRW
BWEF.
BWK
DG
DIN
ebf
ebp
EBR
EG

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

Anlage 10: Abkiirzungsverzeichnis

Abteilung

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

Deutsche Industrienorm
erschlieBungsbeitragsfrei
erschlieBungsbeitragspflichtig
Erbbaurecht

Erdgeschoss
ErschlieBungskosten
Energieeinsparverordnung
Eigentumswohnung
Flachennutzungsplan
Gutachterausschuss
Grundbuch

Gebaude

Geschossflache
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer
Grundflachenzahl
Herstellungskosten
Immobilienwertermittlungsverordnung
im Durchschnitt

in der Fassung
Immobilienverband Deutschland
keine Angabe
Kommunalabgabengesetz
Kellergeschof}
Landesbauordnung
Laufende Nummer
Geoinformationssystem der Landkreise
Liegenschaftszinssatz
Mietausfallwagnis
Miteigentumsanteil
Miethéhengesetz
Monatsmieten

Marktwert

Neubauwert

Nutzflache

Obergeschoss

oben genannt

pro Jahr

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