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1 Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Gebaudeart freistehendes Zweifamilienhaus mit Garage

Wertermittlungsstichtag 08.02.2025
Qualitatsstichtag 08.02.2025
Ortstermin 08.02.2025
tatsachliches Baujahr 1964
Bewertungsrelevantes Baujahr 1977
Nutzung Wohnen
Wohnflache 151 m?
unbelasteter Sachwert 445.000 €
unbelasteter Ertragswert 506.000 €
besondere objektspezifische -35.000 €

Grundstiicksmerkmale -

belasteter Verkehrswert

410.000 €
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2 Gesonderte Fragestellung gemal gerichtlichem Auftrag

Verkehrs- und Geschaftslage

Baulicher Zustand und anstehende Reparaturen

Bauauflagen oder baubehdrdliche Beschréankungen
bzw. Beanstandung

Verdacht auf Hausschwamm

Verdacht auf 6kologische Altlasten

Zustandiger Kaminkehrer

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

Mieter bzw. Pachter

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Vorhandener Gewerbebetrieb

Maschinen und Betriebseinrichtungen die
von Sachverstandigen nicht geschatzt wurde

Vorhandener Energieausweis bzw. Energiepass
im Sinne des GEG

Siehe Punkt 4.1

Siehe Punkt 5.2

keine bekannt, siehe auch Punkt 4.5

nicht bekannt und bei der Ortsbesichtigung
nicht ersichtlich

nicht bekannt, siehe auch Punkt 4.5

Tobias Hertz
Am Leitengraben 12
86444 Affing / Mihlhausen

entfallt

Das Wohnhaus wird vom Antragsgegner 1
bewohnt.

entfallt

entfallt

entfallt

nein
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3 Allgemeine Angaben

3.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts freistehendes Zweifamilienhaus mit Garage
Objektadresse Am Bahnhof 2

86573 Obergriesbach
Grundbuchangaben Grundbuch von Obergriesbach, Band 19, Blatt 650
Katasterangaben Gemarkung Obergriesbach, Flurstiick 201

3.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber Amtsgericht Augsburg
Vollstreckungsgericht
Schaezlerstralte 13
86150 Augsburg

Der Sachverstandige wurde mit Beschluss vom 06.11.2024 beauftragt, den Verkehrswert des oben ge-
nannten Grundstlcks zu ermitteln.

3.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Wertermittlung Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag 08.02.2025
Qualitatsstichtag 08.02.2025
Ortsbesichtigung 08.02.2025
Teilnehmer am Ortstermin die Antragsstellerin mit Ehemann

die Antragsgegnerin 1 mit Herr Jung
der Sachverstandige

die Antragsgegnerin 2 fehlte entschuldigt

verwendetet Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

Vom Auftraggeber zur Verfigung - Bauunterlagen vom 04.04.1962, Errichtung Wohnhaus
gestellt - Feuerstattenbescheid vom 13.02.2025

von Sachverstandigen wurde - aktueller Flurkartenauszug

durch eigene Erhebungen - aktueller Grundbuchauszug

folgende Auskiinfte und Unter- - Auskunft aus der Kaufpreissammlung des GAA

lagen fiir dieses Gutachten - Bodenrichtwertauskunft

herangezogen - Auszug aus dem Flachennutzungsplan

- Bauakten aus dem bayerischen Staatsarchiv

- Auskunft zur Stromversorgung

- Auskunft zur Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
- Auskinfte des Bauamtes der VG Dasing

- allgemeine Auskinfte der VG Dasing

- Auskunfte Landratsamt

- Auskuinfte zum Umwelt- und Naturschutz

- Auskinfte zum Hochwasserschutz
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3.4 Grundbuchangaben

Nachfolgend werden die Grundbuchangaben stichpunktartig in verkirzter Form wiedergegeben.

Bewertungsobjekt

Amtsgericht: Aichach
Grundbuch von: Obergriesbach
Band: 19

Blatt: 650

Bestandsverzeichnis:

Gemarkung: Obergriesbach

Flurstlick-Nr.: 201

Lage: Am Bahnhof 2

Nutzungsart: Wohnhaus, Nebengebaude (tlw. auf Flst 246/24; Gberbaute Flache =
7m?), Garten

Grole: 1.702 m?

Erste Abteilung: Eigentiimer

Erbengemeinschaft
Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Augsburg, AZ: K 101/24), eingetra-
gen am 10.09.2024

Dritte Abteilung: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Keine Angaben

3.5 Wesentlich rechtliche Grundlagen

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch, in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S.
42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juni 2024 (BGBI. 2024 | Nr.
212) geandert worden ist

BauGB: Baugesetzbuch, in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gean-
dert worden ist

BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist

BayBO: Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S.
588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des
Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023
(GVBI. S. 371) geandert worden ist

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

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

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV) vom 25. No-
vember 2003 (BGBI. | S. 2346)
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3.6 Fachliteratur
Recht und Belastungen in der Grundstiicksbewertung — Kréll/ Hausmann, 5 Auflage 2015, Werner
Verlag

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kleiber, 8 Auflage 2017, Bundesanzeiger Verlag. Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und Belei-
hungswerten unter Beriicksichtigung der ImmoWertV

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

Versteigerung und Wertermittlung — Stimpe/Tillmann, 2. Auflage 2014, Bundesanzeiger Verlag, Ar-
beitshilfen fur die Praxis

3.7 Annahme fiir die Wertermittlung

Feststellungen in diesem Gutachten erfolgen auf Grund genannter Unterlagen, erhaltener Auskiinfte
der Behorden, am Ortstermin teilnehmenden Personen sowie der bloRen Augenscheinnahme beim
Ortstermin.

Die Vollstandigkeit und Richtigkeit bezlglich der Auskinfte wird unterstellt.

Die zur Verfugung gestellten Unterlagen wurden stichprobenartig auf ihre Plausibilitat gepraft.

3.8 Verdéffentlichung

Die Teilnehmer an dem Orttermin haben einer Ver6ffentlichung der vor Ort gemachten Bilder im Wohn-
haus und Nebengebdude zugestimmt.
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4 Grund- und Bodenbeschreibung
41 Lage

Obergriesbach ist eine Gemeinde im schwabischen Landkreis Aichach-Friedberg. Sie ist Mitglied der
Verwaltungsgemeinschaft Dasing. Die Gemeinde liegt in der Planungsregion Augsburg. Sie besteht aus
den Gemarkungen Obergriesbach und Zahling. Im Zuge der Gebietsreform in Bayern wurde am 1. Juli
1972 die Gemeinde Zahling eingegliedert. Norddstlich angrenzend an der Gemeinde liegt der Ort Sulz-
bach. Er war bis zum 1. Januar 1972 eine selbstadndige Gemeinde und wurde im Zuge der Gebietsreform
in Bayern in die Stadt Aichach eingemeindet.

Seit 1862 besteht das Bezirksamt Aichach, ein Vorlaufer des Landkreises Aichach. Er bildete im Zuge
der Kreisreform 1972 mit dem Landkreis Friedberg sowie einzelnen Gemeinden weiterer Landkreise
den provisorischen ,Landkreis Augsburg-Ost“. Dieser neue Landkreis gehért zum Regierungsbezirk
Schwaben. Der Landkreis erhielt am 1. Mai 1973 seinen endgultigen Namen Landkreis Aichach-Fried-
berg.

Im Laufe der Jahre entwickelte sich die Einwohnerzahl des Ortes rasant. Von 1961 bis 1987 verdoppelte
sich die Einwohnerzahl fast, von 854 auf 1.545 um ca. 80,9% und von 1987 bis 2024 um noch einmal
ca. 40,8% auf heute ca. 2.175 Einwohner. Der Altersdurchschnitt liegt bei ca. 44,7 Jahren und damit
etwas unter dem Durchschnitt des Freistaates Bayern von 45,5 Jahren.

Die nachstgelegene gréfRere Stadt ist Augsburg im Westen mit ca. 310.000 Einwohnern und Minchen
in Sidosten mit ca. 1.500.000 Einwohnern. Aichach als Kreisstadt mit ca. 23.000 Einwohner grenzt an
das Gemeindegebiet an. Die Stadt Friedberg als zweite wichtige Stadt in Landkreis, mit ca. 30.000
Einwohner, liegt ca. 15 km sldwestlich vom Ort.

Die wirtschaftliche Situation von Obergriesbach ist landwirtschaftlich gepragt. Vereinzelnde Gewerbe-
treibende runden das wirtschaftliche Leben des Ortes ab. In der dorflich strukturierten Gemeinde stehen
Wohnen und Erholung in der freien Natur im Mittelpunkt. Fiir den Bedarf des taglichen Lebens ist ge-
sorgt. Neben Kindergarten und Gemeinschaftshaus mit Mehrzweckhalle, Gaststatte und Kegelbahn ste-
hen den Bewohnern ein Lebensmittelgeschaft, eine Metzgerei und eine Raiffeisenbank zur Verfugung.
In der Dasing befindet sich eine Grund- und Mittelschule. Alle weiteren hdheren Schuleinrichtungen
kénnen in Aichach oder Friedberg besucht werden.

Die ortlichen Vereine bieten zahlreiche Mdglichkeiten der Freizeitgestaltung an. Neben Ful3ball, Tennis,
Schitzen- und Musikverein sind der Krieger- und Soldatenverein und die Feuerwehrvereine genauso
im Gemeindeleben vertreten wie z. B. der Obst- und Gartenbauverein und der Mannergesangsverein.
In der Dasing befindet sich zudem ein 6ffentliches Freibad.

Die Kaufkraft fir den Landkreis Aichach-Friedberg liegt bei 30.292 Euro pro Kopf und ist somit in etwas
so hoch wie der Landesdurchschnitt. Verlassliche Daten flir die Gemeinde Obergriesbach liegen dem
Sachverstandigen nicht vor. Kaufkraft bezeichnet das verfligbare Einkommen (Nettoeinkommen ohne
Steuern und Sozialversicherungsbeitrage, inkl. empfangener Transferleistungen) der Bevolkerung einer
Region.

Obergriesbach hat einen Haltepunkt der Paartalbahn mit Anschluss nach Augsburg und Ingolstadt. Dar-
Uber hinaus verkehren Regionalbuslinien des AVV vom Ort in die angrenzenden Stadte und Gemeinden
des naheren Umlandes. Uber die B300 gibt es eine Anbindung zu den Stadten Augsburg und Ingolstadi.
Uber sie erreicht man auch die Bundesautobahn A8 mit direkter Verbindung nach Minchen und Stutt-
gart.

Makro-Lage
Bundesland Bayern

70.542 km?

ca. 13.400.000 Einwohner
Landeshauptstadt Minchen

ca. 1.500.000 Einwohner
Kreisfreie Stadt / Landkreis Aichach-Friedberg

780 km?

ca. 134.000 Einwohner
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Gemeinde Obergriesbach

Einwohner ca. 2.200 Einwohner
Nachstgelegene Stadte / groBere Stadte:

Gemeinden Sltdwesten — Augsburg ca. 20 km

Siden Friedberg ca. 15 km
Nordosten — Aichach (Zentrum) ca. 5 km
Sldosten - Miinchen ca. 60 km

weitere groRere Stadte / Gemeinden
Slden — Dasing ca. 5 km
Nordwesten - Affing ca. 10 km

Anbindung / Verkehrsnetz Bundesstrale
Ostlich angrenzend an die Gemeinde— B 300 Verbindung
Augsburg — Aichach - Ingolstadt

Autobahn
Osten — A9 - Miinchen — Ingolstadt - Berlin
Siiden — A 8 Miinchen — Augsburg - Stuttgart

Flughafen
Augsburg-Miihlhausen (Regional) ca. 20 km
Munchen ca. 70 km

(")ffentlich_er Personennah- Bahnhof
verkehr (ONP) Obergriesbach
Bus

taglicher Linienverkehr

Mikro-Lage

Lage der Gemeinde im Landkreis Zentral im Landkreis

Lage des Grundstiicks im Ort Ostlicher Ortsrand von Obergriesbach, Ndhe Bahnhaltestelle

Schulen in Dasing Grund- und Mittelschule

Geschifte des taglichen Bedarfs Geschéfte des taglichen Bedarfes im Ort und Dasing bzw.
Aichach

arztliche Versorgung Allgemeinmediziner und Facharzte in Dasing

Krankenhaus in Aichach, Friedberg oder Augsburg

4.2 Lage, Gestalt und Form des Grundstiicks

Das Bewertungsobjekt liegt am 6stlichen Ortsrand von Obergriesbach in unmittelbarer Nahe zur Bahn-
haltestelle der Paartalbahn an der StralRe Am Bahnhof, abgehende Stralde zum Wohngebiet Bahnweg.
Die Bahnanlagen befinden sich ca. 50m Luftlinie entfernt. Larmbelastigung durch die Bahn oder Stral3e
konnte wahrend der Objektbesichtigung nicht festgesellt werden. Die Teilnehmer am Ortstermin berich-
ten von erhohter Larmbelastigung durch die Stralle. Die Larmbelastigung durch die Bahn wird als ge-
ringfligig wahrgenommen. Der Sachverstandige beriicksichtigt die Lage und Immissionen in angemes-
sener Weise im Punkt Bodenwertermittiung.

Im Westen und Suden grenzt das Flurstick an landwirtschaftliche Flachen. Im Nordwesten befindet sich
ein Wohnviertel aus den 90ziger Jahren. Die ehemaligen landwirtschaftlichen Gebaude im Nordosten
wurden durch Wohnen und Gewerbe umgenutzt. Entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenze verlauft ein
Entwasserungsgraben. Der Ort Obergriesbach ist Gberwiegend durch Wohnbebauung gepragt.

Das Grundstuck ist unregelmafig zugeschnitten und hat eine ovale Form. Der Sachverstandige bertick-
sichtigt den Zuschnitt in angemessener Weise im Punkt Bodenwertermittlung.

Der nordliche Teil des Grundstlicks wird als Gebaudeflache mit ca. 700 m? und der sidliche Teil als
Gartenland mit ca. 1.000 m? genutzt. Im Gartenland befindet sich neben einigen groRen Baumen, ge-
maR Bewohnerin, ein Mammutbaum.

10



Sachverstandigenbiro Hinz - Flurstralle 11 - 86405 Meitingen — 08271 80 24 061 — 0176 7793 0408

Die nérdlich angebaute Garage des Bewertungsgrundstick liegt teilweise auf dem Nachgargrundsttick.
Die betroffene Teilflache wurde katasterrechtlich vermessen und es wurde ein eigenes Flurstiick mit der
Flursticksnummer 246/24 mit einer Flache von 7m? gebildet. GemaR der Bewohnerin konnte noch keine
eigentumsrechtliche Einigung mit dem Nachbar, bezlglich Erwerbs oder Pacht, getroffen werden.

Die durchschnittliche Breite des Grundstiicks betragt ca. 20 m und die durchschnittliche Lange ca. 85
m. Die Grofe des Bewertungsgrundstiick wird im Grundbuch mit 1.702 m? angegeben.

4.3 Erschlieung, Baugrund etc.

Das Bewertungsgrundstlck liegt an den ausgebauten Strallen Am Bahnhof und den westlich abgehen-
den Bahnweg. Die Stralle Am Bahnhof besteht aus bituminésem Belag mit einseitigem Gehweg und
einseitiger Beleuchtung bis Ortausgang. Dasselbe trifft fir den Bahnweg zu. Zwischen der Strafle und
Gehweg befindet sich ein Grinstreifen mit vereinzelten Baumen. Die Auffahrt zur Garage von der Haupt-
stral’e hat einen abgesenkten Bord. Entlang der westlichen Grundstlicksgrenze kann nicht geparkt wer-
den.

Die Stromversorgung erfolgt aus dem 6ffentlichen Netz Gber dem Netzbetreiber durch Stander. In un-
mittelbarer Umgebung zum Bewertungsgrundstiick wurde Stromkabel unterirdisch verlegt. Diese Kabel
liegen tlw. im Gehweg der Stralle Am Bahnhof und neben dem Stralenverlauf zum Bahnhof und dem
Wohnhaus Nr. 4.

Gemal der Auskunft beim Ortstermin liegen in der Gemeinde Obergriesbach Anschlisse fir Gas und
Fernwarme vor bzw. befinden sich Ausbau. In welcher Phase des Ausbaus und welcher Gemeindeteil
ausgebaut werden, ist den Beteiligten nicht bekannt. Weiterfihrende Untersuchungen wurde diesbe-
zuglich nicht angestellt.

Die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung erfolgen Uber das o6ffentliche Netz. Beide Lei-
tungssysteme liegen in bzw. an der Stral’e Am Bahnhof sowie Bahnweg. Sie wurden vermutlich im Zuge
der ErschlieBung des neuen Wohngebietes nordwestlich des Bewertungsobjektes erneuert. Die Haupt-
abwasserleitung hat in Richtung Bahnhaltepunkt einen Durchmesser 1600 mm (Uberdimensional) und
fuhrt in den Entwasserungsgraben 6stlich des Grundsticks und von da in den Fluss Paar. Auf dem
Bewertungsgrundstiick befindet sich ein Revisionsschacht.

Auf dem sudlichen Teil des Grundstiicks befindet sich gemaR der Bewohnerin und der Gemeinde
Obergriesbach eine verrohrte Leitung, welche ebenfalls in den Entwasserungsgraben fiihren soll. Diese
konnte wahrend der Ortsbesichtigung nicht lokalisiert werden. Eine grundbuchrechtliche Sicherung liegt
nicht vor.

Der Telefonanschluss und Internet erfolgen lber das offentliche Netz. Der Fernsehempfang wird Gber
Satelliten realisiert. Der Ausbau von Glasfasernetze wurde im Bahnweg abgeschlossen. Ein Anschluss
fir das Bewertungsobijekt liegt nicht vor.

Weitere Versorgungs- und Entsorgungsanlagen sind den Beteiligten am Ortstermin nicht bekannt.

Ostlich des Bewertungsgrundstiicks, in einer Entfernung von ca. 400 m, flieRt der Fluss Paar. Dieser
wird umschlossen von einem Fauna-Flora-Habitat-Gebiet. Diese Gebiete dienen dem Schutz von Tier-
und Pflanzenarten und Lebensrdumen sowie der biologischen Vielfalt in der EU weiten NATURA 2000
Schutzgebietsnetz. Mit der ,Bayerischen Verordnung tber die Natura 2000_Gebiete“ vom 19.02.2016,
wurden die Vogelschutzgebiete und Fauna-Flora-Habitat-Gebiet mit einer gemeinsamen Verordnung
rechtsverbindlich festgelegt.

Ebenfalls entlang der Paar sind Hochwasser-Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen. Amtlich festge-
setzte Uberschwemmungsgebiete werden auf Grundlage der Hochwassergefahrenfléachen fiir ein 100-
jahriges Hochwasser per Rechtverordnung festgesetzt. Die im Wasserhaushaltsgesetz und in der Uber-
schwemmungsgebietsverordnung enthaltenen Auflagen mussen eingehalten werden. Nach Rickspra-
che mit dem Bauamt der Verwaltungsgemeinschaft Dasing sind keine weiteren Malnahmen im Bereich
des Bewertungsobjektes vorhanden bzw. vorgesehen.

Das Bewertungsgrundstuck liegt in einen ausgewiesenen wassersensiblen Bereich. Diese Gebiete sind
durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien
abgegrenzt. Sie kennzeichnen den natiirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uber-
schwemmungen und Uberspilungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden
durch: Uber die Ufer tretende Flisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen
Talern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder
fur die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht angege-
ben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach értlicher Situ-
ation ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.
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An kleineren Gewassern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenfla-
chen vorliegen, kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mégliche Uber-
schwemmungen und hohe Grundwasserstande geben und somit zu Abschatzung der Hochwasserge-
fahr herangezogen werden. Die wassersensiblen Bereiche werden auf der Grundlage der Ubersichts-
bodenkarte im MaRstab 1:25 000 erarbeitet. Diese Karten enthalten keine Grundsticksgrenzen. Die
Betroffenheit einzelner Grundstiicke kann deshalb nicht abgelesen werden. Die Darstellung der was-
sersensiblen Bereiche erfolgt in einem Malstabsbereich von ca. 1:9 000 bis 1:750 000.

Das Grundstuck ist mit wildgewachsenen Strauchern und kleinen Badumen entlang der Flurstiicksgrenze
im sidlichen und westlichen Bereich eingefriedet. Die dstliche Grundstiicksgrenze liegt an der Ober-
kante des Entwasserungsgrabens und zeigt vereinzelt Bewuchs auf. Die ndrdliche Grenze ist mit der
Garage bebaut.

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

Der Gemeinde und dem Landratsamt Augsburg sind in der Umgebung des Bewertungsgrundstiick keine
schadlichen Bodenverunreinigungen bzw. Altlasten bekannt. Fir das zu bewertendes Grundstiick wird
die vollige Altlastenfreiheit unterstellt. Ggf. bestehende Altlasten sind zusatzlich zu dieser Wertermitt-
lung zu bertcksichtigen. Vom Sachverstandigen wird in diesem Zusammenhang explizit auf die Best-
immungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)1 hingewiesen, insbesondere darauf, dass

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

- der friihere Eigentiimer auch nach Eigentumsiibergang zur Sanierung unter MaRgabe des § 4 Absatz
6 Bundes-Bodenschutzgesetz verpflichtet sein kann;

- eine Verpflichtung zum Wertausgleich bestehen kann.

4.4 Privatrechtliche Situation

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug von Obergriesbach, Band 19, Blatt
650, gedndert am 16.10.2024, Ausdruck vom 21.11.2024 vor.

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

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet. (Amtsgericht
Augsburg, AZ: K 101/24); eingetragen am 10.09.2024

Abteilung Il - Schuldverhaltnisse, die hier verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht bertck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Erldsaufteilung sach-
gemal berucksichtigt werden.

Die Durchfiihrung eines Bodenordnungsverfahrens ist den Teilnehmern am Ortstermin nicht bekannt.
Weiter vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Andere nicht eingetragene Rechte und Lasten sind den Teilnehmern am Ortstermin nicht bekannt. Wei-
ter vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Diesbezligliche Beson-
derheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

4.5 Offentlich-rechtliche Situation

4.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Der Gemeinde, dem Landratsamt Augsburg und dem Teilnehmer am Ortstermin sind keine Eintragun-
gen Uber Baulasten bekannt. Weiter vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

Das Bewertungsobjekt steht in keiner Liste des Denkmalschutzes. In der unmittelbaren Nahe des Be-
wertungsobjektes befinden sich keine Bodendenkmaler. Weiter vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.
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4.5.2 Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Nach Auskunft des Bauamtes der Verwaltungsgemeinschaft Dasing liegt das Bewertungsgrundstick in
keinem Bereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Das zu bewertende Grundstiick grenzt an den
qualifizierten Bebauungsplan ,Paarblick”, Datum des Inkrafttretens am 14,11.1997.

Im Flachennutzungsplan vom 12.08.1986 und seiner 1. Anderung vom 03.08.1993 liegt das Bewer-
tungsgrundsttick im Innenbereich der Gemeinde Obergriesbach. Die Art der baulichen Nutzung fur das
Grundstlck wird mit M — gemischte Bauflachen- dargestellit.

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

4.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Es wird davon ausgegangen, dass das Bauland beitrags- und abgabefrei ist. Den Teilnehmern am Orts-
termin sind keine abweichenden Aussagen bekannt. Weitere Untersuchungen und Nachforschungen
wurden nicht angestellt.

4.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich, telefo-
nisch bzw. mindlich eingeholt.

4.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsgrundstlck ist mit einem freistehenden Zweifamilienhaus mit Garage und Nebenge-
baude bebaut.

Das Wohnhaus ist derzeit von der Antragsgegnerin 1 bewohnt.

Die Garage und der Kleintierstall sind nicht vermietet und werden von der Bewohnerin genutzt.
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5 Beschreibung der Gebaude und Auf3enanlagen

5.1 Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung so-
wie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aulienanlagen werden nur in-
soweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei
werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In ein-
zelnen Bereichen kdbnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Anga-
ben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iblichen Ausfiihrung im Baujahr bzw. dem
Jahr der Modernisierung.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instal-
lationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt. Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauscha-
den und Bauméangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie tUber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Ein Recht auf eine vollstandige Beschreibung des Wertermittiungsobjekts im Gutachten kann nicht er-
hoben werden. Feststellungen werden nur insoweit getroffen, wie augenscheinlich erkennbar und aus
der Sicht des Sachverstandigen nachhaltig wertrelevant sind; so werden zum Beispiel:

- vorhandene Abdeckungen von Wanden-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,
- die Funktionsféhigkeit von Fenstern, Turen, Heizung, Beleuchtung usw. nicht ausdricklich geprift,

- versteckte Baumangel und Bauschaden, z.B. tierische und pflanzliche Schadlinge, Rohrleitungsfral},
Asbestbestandteile in Baustoffen u.a. moglicherweise nicht vollstandig erfasst.

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie flr die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der
Wertermittlung sind die Umsténde zugrunde gelegt worden, die im Rahmen einer ordnungsgemalfien
und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der értlichen Besichtigung, erkennbar
waren oder sonst bekannt geworden sind. Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

5.2 Bewertungsgrundstiick

5.2.1 Gebaudebeschreibung

Die Ortsbesichtigung erfolgte am 08.02.2025. Die Baulichkeiten machten am Besichtigungstag im All-
gemeinen einem dem Alter entsprechenden baulichen Gesamteindruck. Alters- und witterungsbedingte
Abnutzungserscheinungen sowie Feuchtigkeitsspuren sind vorhanden.

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein freistehendes Zweifamilienhaus mit Garage. Bauliche Unter-
lagen uber die Errichtung des Wohnhauses konnte die Bewohnerin und das Staatsarchiv Minchen zu
Verfligung stellen. Der Bauantrag ist 1962 gestellt worden. Bei der Ortbesichtigung wurde die Fertig-
stellung des Wohnhauses mit 1964 angegeben. Das Gebaude verflgt Uber einen Treppeneingang mit
Kellerabgang, Balkon, Terrasse und einer gro3en Dachgaube.

Mit Fertigstellung des Wohnhauses erhielt das Anwesen 1964 einen Kleintierstall mit Gerateschuppen,
welchen derzeit als Garage bzw. Lager genutzt wird. 1975 wurde die vorhandene Stallung, nérdlich um
eine Garage erweitert. FUr dieses Nebengebdude liegen der Bewohnerin und der Gemeinde bzw.
Staatsarchiv Miinchen keine Bauakten vor. Die bauliche Legalitat wird deshalb vom Sachverstéandigen
unterstellt.

Vom Kellerflur gelangt man in alle angrenzenden Kellerrdume, der Waschkiiche und dem Hobbyraum
mit Kiiche. Der FuRboden in den Raumen ist Giberwiegend mit einem Beton/Estrichbelag versehen. Der
Hobbyraum und die Kiche haben PVC-Belag. Die Wande und Decken sind hauptsachlich verputzt
und/bzw. gestrichen. Im Hobbyraum sind die Wande teilweise mit Holz verkleidet, in der Kiiche ebenfalls
mit Holz und Fliesen. Die Kellerrdume haben alle noch alte Metallfenster. Im Hobbyraum und in der
Kiche sind die Fenster durch Doppelfenster aus Holz ersetzt worden. Die Innentlren sind aus Holz und
Holz mit Verglasung. Die Treppe zum Erdgeschoss ist aus Beton mit Terrazzosteinplatten als Trittflache.
Feuchtigkeitsspuren im Kellergeschoss sind in einigen Rdumen gut erkennbar.
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Im Kellergeschoss befinden sich die Ol-Heizung mit Ol-Sicherheitstanks und eine Duschecke ohne
Duschkabinenwénde in der Waschkiiche. Das gesamte Haus wird (iber den Ol-Heizung mit Warme und
Warmwasser versorgt. Das Kellergeschoss weist in vereinzelten Rdumen, Feuchtigkeitsspuren auf.
Diese sind besonders an den Schornstein gut erkennbar. Durch ausreichende Belliftung des Kellers
und den Austausch der alten Metallfenster, sollte man gute Ergebnisse zur Feuchtigkeitsbekampfung
erzielen kdénnen.

Vom Treppenhaus gelangt man in die jeweiligen Wohnungen im Erd- und Dachgeschoss. Die Auf-
gangstreppe ist aus Beton mit Terrazzosteinplatten als Trittflache versehen. Die Wande und Decken
sind gestrichen. Im Obergeschoss befindet sich der moderne Schaltschrank mit Kippschaltern. Das
Treppenhaus wird durch zwei Fenster an der Nordseite des Wohnhauses gut belichtet.

Die Wohnung im Erdgeschoss hat 4 Zimmer, eine Wohnktche und ein Bad. Die ehemalige Speisekam-
mer wurde als Arbeitszimmer umgebaut. Das WC wurde von der Wohnung abgegrenzt (zugemauert)
und ist nur noch Uber das Treppenhaus zuganglich. Von der Diele in der Wohnung gelangt man in alle
weiteren Raume. Der Ful3boden in den Rdumen ist Gberwiegend mit Belag versehen. Im Bad und WC
ist der FuRboden gefliest. Die Wande sind grofRenteil tapeziert oder gestrichen. Das Bad ist halbhoch
mit Fliesen versehen, die andere Halfte mit Holz verkleidet. Das WC ist halbhoch gefliest, die andere
Halfte ist gestrichen. In den Nassrdumen sind Feuchtigkeitsspuren an den Wanden gut erkennbar. Alle
Decken sind mit Holz verkleidet. Die Fenster im Erdgeschoss wurde zwischen 1997 und 2006 durch
Kunststofffenster ersetzt. Eine Ausnahme bildet das Wohnzimmer. Hier sind das Fenster und die Ter-
rassentir im Originalzustand vorhanden. Die Fenster und Tiren im Erdgeschoss, aufer an der Nord-
seite, wurden mit Rollladen nachgeristet. Das Bad ist mit einer gefliesten Badewanne, eine Duschecke
und ein Waschbecken, das WC mit einer behindertengerechten Toilette ohne Waschbecken ausgestat-
tet. Es mussen vereinzelt, besondere in den Nassrdumen, Schénheitsreparaturen durchgefuhrt werden.
Gegen die Feuchtigkeit an den Wanden, empfiehlt sich eine ausreichende Belliftung der betroffenen
Zimmer.

Die Wohnung im Dachgeschoss ist in etwa deckungsgleich mit der im Erdgeschoss. Sie hat 3 Zimmer,
eine Wohnkiiche, ein Bad, ein WC und eine Speisekammer. Das WC ist von der Wohnung aus zugang-
lich. Durch die Dachschrégen ist die Wohnflache verkleinert. Uber die Diele gelangt man in alle Raume
der Wohnung. Der Fu3boden im Flur, Kiiche, Bad und WC sind gefliest. In den anderen Rdumen wurde
Laminat verlegt. Die Wande sind gréRenteil tapeziert oder gestrichen. In den Nassraumen ist die Wand
halbhoch gefliest, die andere Halfte gestrichen. Es sind vereinzelt Feuchtigkeitsspuren erkennbar. Die
Decken sind Uberwiegend mit Holz verkleidet. Ein Zimmer wurde nur gestrichen. Die Fenster im Dach-
geschoss wurde grofdtenteils zwischen 1997 und 2008 durch Kunststofffenster ersetzt. Eine Ausnahme
bildet die Dachgaube. Hier sind die Fenster noch im Originalzustand vorhanden. Die Fenster an den
Giebelseiten und der Nassraume wurden mit Rollladen nachgeristet. Das Bad ist mit einer gefliesten
Badewanne, ein Waschbecken und einem Badheizkérper zum Trocken von Handtlichern, das WC mit
einer Toilette ohne Waschbecken ausgestattet. Es missen vereinzelt, besondere in den Nassraumen,
Schoénheitsreparaturen durchgefihrt werden. Die Innentiiren sind stark vergilbt und sollten tberarbeitet
werden. Gegen die Feuchtigkeit an den Wanden, empfiehlt sich eine ausreichende Bellftung der be-
troffenen Zimmer.

Der Dachstuhl ist im Dachspitz, soweit augenscheinlich erkennbar, in einen guten Zustand. Das Dach
wurde nicht gedammt.

Das Wohnhaus ist nicht barrierefrei ausgebaut. Es verfiigt aber tber eine behindertengerechte Toilette
im Erdgeschoss. Barrierefreies Bauen bedeutet, Wohnungen, Geb&ude sowie offentliche Orte so zu
planen und zu bauen, dass sie barrierefrei sind und von allen Menschen ohne Einschréankung und ohne
fremde Hilfe genutzt werden kdénnen.

Im Zuge von Umbau und Ausbaumallnahmen sind die Fenster, die Heizungsanlage sowie die Nass-
raume und die Bdden erneuert worden.

Der Westgiebel des Wohngebaudes weist am Dachfrist eine Liicke der Dacheindeckung auf. Diese ist
von auf3en erkennbar. Von Dachspitz sind von Innen keine Schaden feststellbar. Wassereintritt wurde
von den Teilnehmern am Ortstermin verneint. Hier ist eine Uberpriifung des Dachstuhls bzw. der Dach-
eindeckung und ggf. Beseitigung des Schadens erforderlich.

An Aullenfassade blattert augenscheinlich die Farbe ab. Der Putz weist vereinzelnd geringfiigige Scha-
den auf. Hier sind Ausbesserungsarbeiten und ein Neuanstrich erforderlich.

Entlang der sudlichen Gebaudeseite der Kleintierstallung hat es Setzungen gegeben. Das Gebaude
und die angrenzende Pflasterung wurden dabei in Mitleidenschaft gezogen. Auswirkungen auf das
Wohnhaus sind augenscheinlich nicht zu erkennen.
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Der Sachverstandige berlcksichtigt die Ausbesserungs- und Schénheitsarbeiten im Keller-, Erd- und
Dachgeschoss sowie der AuRenfassade und Dachstuhl unter dem Punkt 6,6. besonderer objektspezifi-
sche Grundstlicksmerkmale in angemessener Weise.

Anmerkung: Die Heizungsanlage ist zum Wertermittlungsstichtag in einen guten zeitgemaflen Zu-
stand. Der Sachverstandige verweist vorsorglich auf § 72 GEG wonach Heizkessel, die mit flissigen
oder gasformigen Brennstoffen bestickt werden und vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt
worden sind, nicht mehr betreiben werden dirfen. Heizungsanlagen die ab dem 01. Januar 1991 ein-
gebaut oder aufgestellt worden sind, sind nach Ablauf von 30 Jahren nach Einbau oder Aufstellung nicht
mehr zu betreiben. Der Paragraf findet keine Anwendung auf Niedertemperatur-Heizkessel und Brenn-
wertkessel sowie heizungstechnische Anlagen, deren Nennleistung weniger als 4 Kilowatt oder mehr
als 400 Kilowatt betragt. Seit Inkrafttreten des neuen Heizungsgesetz (GEG 2024) gelten Ubergangs-
reglungen. Sollten Heizungsanlagen noch funktionieren oder lassen sich noch reparieren, kdnnen diese
noch weiter betrieben werden. Ist die Heizung defekt und Iasst sich nicht mehr reparieren, gelten prag-
matische Ubergangsreglungen. Es biete sich hier an, auf Heizungen mit erneuerbaren Energien zu set-
zen und die eventuell noch vorhandenen staatlichen Férderungen zu nutzen. Spatestens ab Mitte 2028
wird die Nutzung von mindestens 65 Prozent Erneuerbarer Energie fiir alle neuen Heizungen verbindlich
— eng gekoppelt an die Kommunale Warmeplanung.

Es bleibt hier abzuwarten, inwieweit das GEG 2024 weiterhin Anwendung findet. Von der Politik ist eine
Anderung des Gesetzes, ganz oder in einzelnen Passagen, vorgesehen.

5.2.2 Gebaudekonstruktion - Wohnhaus

Fundamente Streifenfundamente, Betonboden mit Estrich
Aullenwande Kellerwande  vermutlich Beton
AuBenwande vermutlich Ziegel, Beton
Dach Spitzdach, Ziegeleindeckung
Rinnen und Fallrohre aus Blech und Kunststoff
Fenster und AuRentir Fenster Doppelfenster aus Holz und Kunststoff
AuBentir Original Holztir mit Glaseinsatz
Innenwande und -tiren Innenwande  vermutlich Ziegel
Innentiren Holztlren, einfache Ausflihrung
Decke und Treppe Decken Betondecken, im Dachspitz Holzbalkendecke

Innentreppe Beton mit Terrazzosteinplatten

FuRbdden Fliesen, Laminat- und PVC-Bbden, Bodenbeldge einfache bis
gute Art und Ausfiihrung

Sanitareinrichtung Erdgeschoss Bad ohne WC mit Waschbecken, Badewanne
und Duschecke, WC mit Toilette ohne Waschbecken

Dachgeschoss Bad ohne WC mit Waschbecken, Badewanne
und Badheizkérper, WC mit Toilette ohne Waschbecken

Heizung Ol-Heizung von Viesmann, Typ Vitola 200 VB2A und Brenner
von Viesmann VEK I-1 (Baujahr 2006)

Warmwasser Warmwasserversorgung Uber Heizungsanlage mit Warmwas-
serspeicher

techn. Ausstattung ausreichend viele Steckdosen, Schalter und Sicherung

Hinweis:

Die Beschreibung der Gebaudekonstruktion erfolgt auf Grundlage des Bauaktes und dem Ergebnis der
der Ortsbesichtigung.
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5.3 Modernisierungsmalihahmen bzw. Instandhaltungen des Wohngebaudes

Es wurden folgende Sanierungs- bzw. ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt

Dacherneuerung inkl. Warmedammung nein
Fenster und Auf3entlren Fenster 1997 bis 2008
Hauseingangstur nein
Kellerauf3entir nein bzw. nicht bekannt
Leitungssysteme Strom Sicherungskasten 2008, Steckdosen 2010
Wasser nein bzw. nicht bekannt
Abwasser vermutlich 2008
Telefonanschluss nein bzw. nicht bekannt
Fernsehen nein
Modernisierung Heizung 2006, OL-Sicherheitstanks 2018
Warmedammung der Auflenwande nein bzw. nicht bekannt
Modernisierung Bader EG vermutlich 2008 — Umbau eines behinderten-

gerechtes WC
DG vermutlich 2008

Modernisierung des Innenausbaus Decken nein bzw. nicht bekannt
FulRbdden fortlaufend bei Bedarf
Treppen nein bzw. nicht bekannt

Grundrissgestaltung nein bzw. nicht bekannt

Sonstiges nein bzw. nicht bekannt

5.4 Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Aussagen zur Energie-Effizienz des zu bewertenden Ge-
baudes, die geeignet waren, den Energieausweis zu ersetzen, werden nicht getatigt. Es wurden Moder-
nisierungsmafinahmen durchgefiihrt, siehe Punkt 5.3.

5.5 Nebengebaude

1964 wurde ein Kleintierstall mit Gerateraum in massiver Bauausfiihrung wie folgt errichtet:

Fundamente vermutlich Stampfbeton

AuRenwande Ziegel

Tragwerk Dach Betondecke

Dachhaut 2 Lagen Bitumenpappe heil} verklebt

Dachrinne Dachrinnen fehlen, Abflussrohr und tlw. Halterungen noch
vorhanden

Tiar und Tor Tar Holz
Tor Metall

Boden vermutlich Beton, Estrich

Der Kleintierstall machte am Besichtigungstag im Allgemeinen einem dem Alter entsprechenden bauli-
chen Gesamteindruck. Der Unterboden bei den Kleintierstall hat sich vermutlich auf der gesamten siid-
lichen Gebaudeseite gesetzt. Die Gebaudeseite hat sich abgesenkt und es hat sich ein groRerer Riss
zwischen der Stallung und der angrenzenden Garage gebildet. Dadurch hat sich das Metalltor so stark
verzogen, dass es sich nicht mehr 6ffnen lasst. Das Lagermaterial in Inneren der Stallung driickt zudem
von Innen gegen das Metalltor.

Der Kleintierstall konnte deshalb nur augenscheinlich besichtigt werden. Hier muss untersucht werden,
inwieweit eine Nutzung des Kleintierstalls noch maéglich ist oder ein Abbruch sinnvoll ware. Der Sach-
verstandige bewerte das Gebaude daher als Wertneutral.
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Ob ein Zusammenhang zum Hochwasser Mitte letzten Jahres besteht, konnte noch bestatigt werden.
Die Bewohnerin erklarte bei der Ortsbesichtigung, keine gréReren Auswirkungen durch Uberschwem-
mungen in den letzten Jahren festgestellt zu haben. Viel Oberflachenwasser konnte durch den angren-
zenden Entwéasserungsgraben aufgenommen werden.

1975 wurde eine Garage neben dem vorhandenen Kleintierstall mit Gerateraum in massiver Bauaus-
fihrung errichtet. Ein Bauakt liegt nicht vor. Die bauliche Legalitat wird vom Sachverstandigen unter-
stellt.

Fundamente vermutlich Stampfbeton

Auflenwande vermutlich Ziegel

Tragwerk Dach Betondecke

Dachrinne Dachrinnen fehlen, Halterungen sind tlw. noch vorhanden
Tor Metallhubtor

Boden vermutlich Unterbeton mit Estrich

Die Garage machte am Besichtigungstag im Allgemeinen einem dem Alter entsprechenden baulichen
gepflegten Gesamteindruck. Alters- und witterungsbedingte Abnutzungserscheinungen sowie leichte
Feuchtigkeitsspuren sind vorhanden.

Der nordostliche Teil der Garage liegt teilweise auf dem Nachgargrundstiick. Die betroffene Teilflache
wurde katasterrechtlich vermessen und es wurde ein eigenes Flurstick mit der Flurstiicksnummer
246/24 mit einer Flache von 7m? gebildet. GemaR der Bewohnerin konnte noch keine eigentumsrecht-
liche Einigung mit dem Nachbar getroffen werden.

5.6 AuRenanlagen

Die Aulienanlagen des Bewertungsgrundstiick machen im nérdlichen Bereich des Grundstlicks, einen
etwas vernachlassigten Eindruck. Die Pflasterungen auf dem Grundstiick zu den Garagen ist zeitgeman
mit Kleinpflaster ausgefuhrt. Das Ausflhrungsjahr konnte nicht ermittelt werden. Es steht vor und hinter
den Nebengebduden zwei groRe Baume. Teilweise hat sich die Pflasterung durch das Wurzelwerk an-
grenzender Baume angehoben oder ist durch Setzungen entlang der stdlichen Stallgrenze leicht abge-
sengt.

Am Wohnhaus befindet sich eine Terrasse. Sie ist in einfacher Bauweise ausgefihrt worden. Es hat
sich ein Spalt zwischen dem Wohngebaude und der Terrasse gebildet. Die Bewohnerin erklart beim
Ortstermin, dass die Terrasse nicht isoliert wurde. Die Ursache fiir die Schadensbildung konnte vor Ort
nicht geklart werden.

Der sidliche Teil des Grundstlicks wird als Garten genutzt. Er ist weitrdumig mit viel Rasenflachen
angelegt und macht einen gepflegten Eindruck. In der Mitte steht ein groRer Mammutbaum. An den
Réndern des Grundstiicks sehen Strauchern und kleinen Badumen. Entlang der &stlichen Grenze ver-
[&uft der Entwasserungsgraben.

Der Sachverstandige bericksichtigt die Ausbesserungs- und Schénheitsarbeiten fir die AulRenanlagen
unter dem Punkt 6,6. besonderer objektspezifische Grundstlicksmerkmale in angemessener Weise.
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6 Ermittlung des Verkehrswerts

6.1 Bewertungsverfahren

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kann immer dann zur Bewertung herangezogen werden, wenn gentigend
Kaufpreise von vergleichbaren Objekten vorliegen. Das Vergleichswertverfahren fuhrt unter Berlcksich-
tigung gegebener Vergleichsfaktoren zum Verkehrswert.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige
Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert
(Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen Betriebseinrichtungen)
und Sachwert der AuRenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Auf3enanlagen) ermittelt.
Es wird bei Objekten angewendet, bei denen normalerweise eine Eigennutzung vorliegt (z.B. Ein- und
Zweifamilienhaus, Doppel- und Reihenhauser).

Ertragswertverfahren

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen
Anlagen. Es wird normalerweise bei Renditeobjekten (z.B. Mehrfamilienhauser, Blirogebaude, Handels-
objekte etc.) angewendet.

6.2 Verfahrensauswahl

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

6.3 Bodenwertermittlung
Der Bodenrichtwert

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 400,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist
wie folgt definiert:

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

Anmerkung zum Bodenrichtwert (Auszug aus der Bodenrichtwertauskunft)

Grundlage der Bodenrichtwerte sind hauptsédchlich alle der Geschéftsstelle (ibersendeten und analy-
sierten Kaufvertrdge nach § 195 Baugesetzbuch (BauGB) im Zeitraum vom 1. Januar 2022 bis 31.
Dezember 2023 unter Berticksichtigung der weiteren Gesichtspunkte und Méglichkeiten nach § 14 der
ImmoWertV.

Die Bodenrichtwerte wurden als durchschnittliche Lagewerte fiir eine Mehrheit von Grundstticken (Flur-
stiicken) innerhalb eines abgegrenzten Bereiches (Bodenrichtwertzone) fiir die im Wesentlichen gleiche
allgemeine Nutzung- und Werteverhéltnisse vorliegen, ermittelt. Sie werden in Euro pro Quadratmeter
Grundstiicksfléche angegeben und bilden nach sachversténdiger Einschétzung die allgemeine Entwick-
lung auf dem Grundstiickmarkt ab.
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Die Bodenrichtwerte sind Ausgangswerte zur fachkundigen Ableitung des Bodenwertes eines Grund-
sticks. Individuelle Grundstiicksmerkmale sind bei der Ermittlung des Bodenwerts stets zu beriicksich-
tigen.

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

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

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

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

Bodenrichtwertanpassung

Das zu bewertende Grundstick bietet bezuglich seiner wertrelevanten Faktoren folgenden Anlass vom
Bodenrichtwert abzuweichen:

Lage: Das Bewertungsobijekt liegt am 6stlichen Ortsrand von Obergriesbach in unmittelbarer Nahe zur
Bahnhaltestelle der Paartalbahn an der Stralle Am Bahnhof und dem abgehenden Bahnweg zu dem
neuen Wohngebiet. Der Sachverstandige sieht hier Anlass vom Bodenrichtwert abzuweichen und be-
ricksichtigt dieses in sachverstéandiges Ermessen mit 2% des Bodenwertes.

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

Form / Zuschnitt: Weicht die nutz- und bebaubare Form des Bewertungsgrundstiick vom (tblichen
durchschnittliche Grundstiicksform ab, ist dieses durch Zu- und Abschlage zu beriicksichtigen. Das
Grundstuck ist unregelmafig zugeschnitten und hat eine ovale Form. Der Sachverstandige sieht hier
Anlass vom Bodenrichtwert abzuweichen und berlcksichtigt dieses in sachverstdndiges Ermessen mit
3% des Bodenwertes.

Immissionen: Werden Grundstiicke durch Immissionen wie Luftverunreinigungen, Gerauschen, Er-
schitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Umwelteinwirkungen beeintrachtigt, ist dieses
durch Abschlage zu berucksichtigen. Eine Larm- oder Geruchsbelastigung konnte wahrend des Orts-
termins nicht wahrgenommen werden. Die Teilnehmer am Ortstermin berichten von erhéhter Larmbe-
l&stigung durch die StralBe. Die Larmbelastigung durch die Bahn wird als geringfiigig wahrgenommen.
Der Sachverstandige sieht hier Anlass vom Bodenrichtwert abzuweichen und berticksichtigt dieses in
sachverstandiges Ermessen mit 5% des Bodenwertes.

ErschlieBung: Beim dem Bewertungsgrundstiick handelt es um normal erschlossenes Bauland. Der
Sachverstandige sieht hier keinen Anlass vom Bodenrichtwert abzuweichen.

MaR der baulichen Nutzung (WGFZ): Zur Beriicksichtigung von Abweichungen des Males der bauli-
chen Nutzung der Vergleichsgrundstiicke gegenuber dem Wertermittlungsobjekt sind in der Regel Um-
rechnungskoeffizienten auf der Grundlage der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) zu ver-
wenden. Der Gutachterausschuss des Landkreises Aichach-Friedberg hat derzeit noch keine WGFZ-
Umrechnungskoeffizienten abgeleitet bzw. verdffentlicht. Fir den Bodenrichtwert der Bodenrichtwert-
zone im Bewertungsgebiet wurde keine WGFZ definiert. Der Sachverstandige sieht hier keinen Anlass
vom Bodenrichtwert abzuweichen.
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Konjunkturelle Entwicklung: Fir das Bewertungsgrundstick und naheren Umgebung liegen dem
Gutachterausschuss keine ausreichende Anzahl von geeignete Vergleichskaufpreisen fir unbebauten
Grundstlcke vor. Im Landkreis Aichach-Friedberg ist seit 2024 eine Beruhigung der Immobilienpreise
am Immobilienmarkt zu beobachten. Dieselbe Entwicklung wurde auch von Gutachterausschiissen in
angrenzender Lage zum Gutachterausschuss des Landkreises Aichach-Friedberg beobachtet. Es wird
daher auf die Anpassung der konjunkturellen Entwicklung zum Wertermittlungsstichtag verzichtet bzw.
mit 0% angegeben.

Boderwertermittiung zum Stichtag 25.01.2025
Grundstiicksgrofe

Flurstiick ¥ 201 Zweifamilienhaus 700|m?
Gesamte Grundstiicksgrofe 700|m?

Bodenrichtwert

Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte

Nutzung Wohnbauflache ErschlieBungssituation ebf
Stichtag 01.01.2024

Bodenrichtwert (BRW) 400 €|/m? Sonstige:
worz —

WGFZ-Anpassung
Anpassung der WGFZ

WGFZ des Bodenrichtwerts Umrechnungskoeffizient
WGFZ des Grundstlicks Umrechnungskoeffizient

Umrechnungsfaktor 1,00
Bodenrichtwert nach WGFZ-Anpassung | 400 €|
Konjunkturanpassung
Entwicklung des Markts im Vergleich zum Stichtag des BRW:
Bodenrichtwert nach Konjunkturanpassung | 400,00 €|
Sonstige Anpassungen
Lage -2,0% -8,00 €
Bodenbeschaffenheit 0,0% 0,00€
Immissionen -5,0% -20,00 €
Orientierung 0,0% 0,00€
GroRe 0,0% 0,00 €
Zuschnitt -3,0% -12,00 €
ErschlieRungszustand 0,0% 0,00€
Sonstige 0,0% 0,00 €
Summe sonstige Anpassungen -10,0% -40,00 €
Bodenrichtwert nach sonstigen Anpassungen (BRW) 360,00 €
Bodenwert Gebaude- und Freiflachen Teilfliche 1 BRW x GrundstiicksgréRe 252.000 €
Bodenwert Gartenland Teilfliche 2 Ubertrag 30.060 €
Bodenwert des Grundstiicks 282.060 €
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Bodenrichtwert fiir Gartenland

Der Gutachterausschuss des Landkreises Aichach-Friedberg hat keine Bodenrichtwerte fiir Gartenland,
in der Umgebung des Bewertungsgrundstiick abgeleitet und veroffentlicht. Aus der Kaufpreissammlung
liegt keine ausreichende geeignete Anzahl von Kauffallen vor.
Der Sachverstandige halt einen Bodenwert von 30,00 €/m? fiir Gartenland im sachverstandigen Ermes-
sen flir angemessen. Auf eine konjunkturelle Anpassung wird verzichtet.

Boderwertermittiung zum Stichtag 25.01.2025
Grundstiicksgrofle

Flurstiick T 201 Gartenland 1.002|m?
Gesamte Grundstiicksgrofe 1.002|m?

Bodenrichtwert

Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte

Nutzung Wohnbauflache ErschlieBungssituation ebf

Stichtag 01.01.2024

Bodenrichtwert (BRW) /m2 Sonstige:

werz —

WGFZ-Anpassung

Anpassung der WGFZ

WGFZ des Bodenrichtwerts Umrechnungskoeffizient

WGFZ des Grundstlicks Umrechnungskoeffizient
Umrechnungsfaktor 1,00

Bodenrichtwert nach WGFZ-Anpassung

Konjunkturanpassung

Entwicklung des Markts im Vergleich zum Stichtag des BRW:

Bodenrichtwert nach Konjunkturanpassung | 30,00 €|

Sonstige Anpassungen

Lage 0,0% 0,00 €
Bodenbeschaffenheit 0,0% 0,00 €
Immissionen 0,0% 0,00 €
Orientierung 0,0% 0,00 €

GroRe 0,0% 0,00 €

Zuschnitt 0,0% 0,00 €
ErschlieBungszustand 0,0% 0,00 €

Sonstige 0,0% 0,00 €

Summe sonstige Anpassungen 0,0% 0,00€
Bodenrichtwert nach sonstigen Anpassungen (BRW) 30,00 €
Bodenwert Gebédude- und Freiflichen BRW x Grundstticksgré3e 30.060 €
Bodenwert des Grundstiicks 30.060 €
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6.4 Sachwertverfahren

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

Kategorisierung der baulichen Anlagen: Das Zweifamilienhaus wird nach NHK 2010 in die Kategorie

sreistehendes Einfamilienhaus (*)“ Typ 1.01 eingestuft.
(*) Korrekturfaktor flr Zweifamilienh&duser: 1,05

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

Kostenkennwert

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

Standardmerkmal Standardstufe Wagungs- | KW in
Typ 1.01 1 2 3 4 5 anteil €/m?
AuRenwande 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 23% 167
Dach 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 15% 109
Fenster und Auentiren 0,0 0,5 0,5 0,0 0,0 11% 86
Innenwéande und -tiiren 0,0 0,5 0,5 0,0 0,0 11% 86
Deckenkonstruktion und Treppery 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 11% 92
FuRbdden 0,0 0,5 0,5 0,0 0,0 5% 39
Sanitareinrichtungen 0,0 0,5 0,5 0,0 0,0 9% 70
Heizung 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 9% 75
Sonstige technische Ausstattund 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 6% 50
Kostenkennwert Standardstufen | 655 725 835 1.005 | 1.260 100% 773

Fir das freistehende Zweifamilienhaus wird ein Kostenkennwert von 773 €/m? angesetzt. Es wurde die
Standardstufe 2,4 ermittelt.

Baupreisindex: Die Baupreisentwicklung ausgehend von Basisjahr 2010 bis zum Wertermittlungsstich-
tag wird durch den Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes angezeigt. Das Statistische Bundes-
amt gibt den Baupreisindex bezogen auf das I. Quartal 2025 (2015=100), umbasiert auf das Basisjahr
2010 = 100, mit 184,5 (Wohngebaude) an.

Bruttogrundflache (BGF): Die Bruttogrundflache des Wohnhauses betragt 349 m?2,

Ermittlung der Bruttogrundflache - Wohnhaus
Geschoss / Bauteil MaB in m MaR in m BGF in n?
Kellergeschoss 116,29 1,00 116,29
Erdgeschoss 116,29 1,00 116,29
Dachgeschoss 116,29 1,00 116,29
Summe Bruttogrundflache 348,87

Anmerkung: ,Nicht zur Brutto-Grundflache gehdren beispielsweise Flachen von neben dem Dachge-
schoss bestehenden weiteren untergeordneten Ebenen innerhalb des Dachraums (Spitzbdden), Fla-
chen von Kriechkellern.....“ (Anlage 4 Grundlagen | Punkt 2 Abs. 4 ImmoWertV)

Tatsachliches Baujahr: Das Baujahr wurde beim Ortstermin mit Fertigstellungstermin 1964 angege-
ben.
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Gesamtnutzungsdauer: Die Gesamtnutzungsdauer fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
wurde auf 80 Jahre festgesetzt.

Restnutzungsdauer: Unter Beriicksichtigung des ermittelten Modernisierungsgrades wird fir das
Wohnhaus eine Restnutzungsdauer von 32 Jahre festgelegt.

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

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

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

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

,Der Regionalfaktor ist ein vom &rtlich zustadndigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter
zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am 6&rtlichen Grund-
sticksmarkt.“ (§36 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss des Landkreises Aichach-Friedberg hat den Sachwertfaktor fur Ein- und Zwei-
familienhduser mit den Parametern des Bewertungsobjekts zum Stichtag 01.01.2023 mit 1,00 ermittelt
und den Regionalfaktor mit 1,00 festgelegt.
Nach den starken Rickgangen der Immobilienpreis am Immobilienmarkt in der Region Nordschwabens
von Mitte 2022 bis Mitte/Ende 2023, sind fiir 2024 nur noch leicht Rickgange bzw. leichte Anstiege in
den einzelnen Teilmarkten zu verzeichnen.
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Der Sachverstandige halt auf Grund der konjunkturellen Entwicklung einen objektspezifisch angepass-
ten Sachwertfaktor zum Wertermittlungsstichtag von 0,85 flr angemessen.

Marktanpassungsfaktor: 0,85 Regionalfaktor: 1,00

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

Siehe hierzu den Punkt 6.6.

Sachwertermittlung Wohnhaus

Sachwertermittlung
Angaben zum Gebaude
Baujahr 1964
Gebaudealter zum Stichtag 60 Jahre
Modernisierungspunkte 6
Gesamtnutzungsdauer (GND) ca. 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) ca. 32 Jahre
Gebaudetyp nach NHK 2010 sz/::;sam?;:::us
Typ 1.01
Ausstattungsstandard Stufe 2,4
Bruttogrundflache (BGF) 348,9|m?
Anzahl Stellplatze 1[Stiick
Kostenkennwert gem. NHK 2010 773 €
Kostenkennwertkorrektur fiir
Zweifamilienhauser 1,050
Baupreisindex (2010=100) 1,845
Angepasster Kostenkennwert (KW) 1498 €
Herstellungskosten 522.701 € 522.701 €
Alterswertminderungsfaktor 0,40
Zeitwert der baulichen Anlagen 209.080 €
zzgl. AuBenanlagen 5,0% 10.454 €
Gebaudesachwert 219.534 €
Sonstige bauliche Anlagen (Zeitwert): Garage 10.000 €
Treppeneingang und Kellerabgang 5.000 €
Der Zeitwert der baulichen Anlagen Terrasse 1.000 €
wurde vom Sachversténdigen sachgem&B Balkon 2.000 €
ermittelt oder geschétzt. Dachgaube (GroB3 ) 4.000 €
Kleintierstall Wertneutral 0€
zzgl. Bodenwert 282.060 €
vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks 523.594 €
Marktanpassungsfaktor 0,85 -78.539 €
Regionalfaktor 1,00 0€
unbelasteter Sachwert 445.055 €
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6.5 Ertragswertverfahren

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

Marktubliche Miete: Marktublich erzielbare Ertrage sind die nach den Marktverhéltnissen am Werter-
mittlungsstichtag fir die jeweilige Nutzung vergleichbaren, durchschnittlich erzielten Ertrége. Anhalts-
punkte fur die Marktublichkeit von Ertrdgen vergleichbar genutzter Grundstiicke liefern z. B. geeignete
Mietspiegel, Mietpreistubersichten oder Online-Portale. Fur die Ermittlung des Rohertrags wird eine
marktibliche Nettokaltmiete fur das Zweifamilienhaus von 8,50 €/m? Wohnflache und 50 € je PKW-
Stellplatz angesetzt. Es ergibt sich eine Nettokaltmiete von gesamt ca. 1.330 € pro Monat.

Bewirtschaftungskosten: Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafe Bewirtschaf-
tung und zulassige Nutzung entstehenden regelmafiigen Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Dies sind die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten. Die Ansatze der Bewirtschaf-
tungskosten erfolgen auf Grundlage der ImmoWertV und der ImmoWertA.

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

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

Der Gutachterausschuss des Landkreises Aichach-Friedberg hat einen Liegenschaftszinssatz fir Ein-
und Zweifamilienhduser mit den Parametern des Bewertungsobjekts zum Stichtag 30.06.2022 mit 1,2%
ermittelt.

Nach den starken Rickgangen der Immobilienpreis am Immobilienmarkt in der Region Nordschwabens
von Mitte 2022 bis Mitte/Ende 2023, sind fir 2024 nur noch leicht Riickgange bzw. leichte Anstiege in
den einzelnen Teilmarkten zu verzeichnen.

Der Sachverstandige halt auf Grund der konjunkturellen Entwicklung einen objektspezifisch angepass-
ten Liegenschaftszinssatz zum Wertermittlungsstichtag von 1,40 % fir angemessen.

Liegenschaftszinssatz: 1,40 %

Gesamtnutzungsdauer (GND): Die Gesamtnutzungsdauer wird auf 80 Jahre festgesetzt.
Tatsachliches Baujahr: Der Ansatz des tatsachlichen Baujahrs ist unter Punkt 6.4 beschrieben.

Restnutzungsdauer (RND): Unter Berlcksichtigung des ermittelten Modernisierungsgrades wird fir
das Wohnhaus eine Restnutzungsdauer von 32 Jahre festgesetzt. Siehe hierzu den Punkt 6.4

Wohnflache (WF): Die Wohnflachen wurden auf Grundlage der vorhandenen Bauakten ermittelt. Die
Wohnflache fir das Wohnhaus betragt ca. 151 m2,

Barwertfaktor (RBF): Die Barwertfaktoren fiir die Kapitalisierung und Abzinsung sind, entsprechenden
§34 ImmoWertV unter Bertcksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
und des angemessenen, nutzungstypischen Liegenschaftszinssatzes, zu entnehmen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: Siehe hierzu den Punkt 6.6.
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Berechnung Wohnflache

Ermittlung der Wohnflachen
Wohnflache
Geschoss Nutzung Wohnflache| Gesamt
EG Diele 4,15 80,75
wcC 2,20
Bad 5,90
Eltern 17,45
Wohnen 16,75
Kind 13,00
Wohnkiiche 18,50
Speisekammer 2,80
e]€] Diele 4,15 70,00
wceC 1,40
Bad 4,35
Eltern 16,40
Wohnen 13,90
Kind 13,00
Wohnkiiche 14,00
Speisekammer 2,80
A Gesamt 150,75
Ertragswertermittlung esa
Ertragswertermittlung
Angaben zum Gebaude
Wohnflache 151 m?
Anzahl der Wohneinheiten 2 WE
Baujahr der Gebiude 1964
Gesamtnutzungsdauer (GND) ca. 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) ca. 32 Jahre

Aufstellung der Ertrage

Nutzung und Lage Flache / Anzahl Mietansatzje Monat Anteil RoE | Jahresmiete
Wohneinheit 151 m? 8,50 € /m? 96,24% 15.377 €
Garagen 1 Stiick 50,00 € 3,76% 600 €
Jahresrohertrag (RoE) 15.977 €
Bewirtschaftungskosten pro Jahr
Verwaltung  Wohnen 359,00 €|/ WE 4,49% 718 €
Garage 47,00 €]/ Stlick 0,29% 47 €
Instandhaltun¢ Wohnen 14,00 €|/ m? 13,21% 2111 €
Garage 106,00 €[/ Stlick 0,66% 106 €
Betriebskosten 0,00 € 0,00% 0€
Mietausfallwagnis 2,00%|des Rohertrags 2,00% 320 €
Bewirtschaftungskosten 20,66% -3.301 €
Jahresreinertrag 12.675 €
abzgl. Bodenwertverzinsung BWxLZ -3.949 €
Bodenwert (BW) 282.060 €
Liegenschaftszinssatzin % (LZ) 1,40
Gebaudeertragsanteil (GEA) 8.727 €
Rentenbarwertfaktor (Vervielfaltiger) 25,6505
Gebaudeertragswert GEAxV 223.843 €
zzgl. Bodenwert 282.060 €
Vorlaufiger Ertragswert 505.903 €

Sachverstandigenbiro Hinz - Flurstralle 11 - 86405 Meitingen — 08271 80 24 061 — 0176 7793 0408
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6.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

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

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauscha-
dens-Sachverstandigen notwendig).

6.6.1 Instandhaltungsstau

Der allgemeine Zustand der baulichen Anlagen wird Gber den Ansatz der Restnutzungsdauer bertck-
sichtigt. Eventuell vorhandene kleinere Schaden und Mangel sind im Ansatz der Instandhaltungskosten
und der Restnutzungsdauer enthalten.

Der Sachverstandige schatzt die Ausbesserungs- und Schdnheitsarbeiten im Keller-, Erd- und Dachge-
schoss auf ca. 10.000 €.

Der Sachverstandige schatzt die Ausbesserungs- und Schoénheitsarbeiten an der Aulienfassade und
dem Dach auf ca. 15.000 €.

Der Sachverstandige schatzt die Ausbesserungs- und Schonheitsarbeiten an den AuRenanlagen auf
ca. 10.000 €.

6.6.2 Ergebnis

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

Es wurden fur die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale -35.000 € festgelegt.
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6.7 Verkehrswert (Marktwert)

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis
angesehen, der im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten Merk-
male zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrschein-
lichsten Preises.

Ableitung des Verkehrswerts

Verkehrswert

unbelasteter Sachwert 445.055 €
unbelasteter Ertragswert (nachrichtlich) 505.903 €
Abweichung der unbelasteten Werte zwischen den Verfahren -12,0%

(zuldssige Abweichung +/- 15%)

unbelasteter Verkehrswert 445.055 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -35.000 €
belasteter Verkehrswert 410.055 €

belasteter Verkehrswert des bebauten Grundstiicks rd 410.000 €

Der Verkehrswert des bebauten belasteten Grundstiicks betragt rd. 410.000 €.
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Unter Beachtung der wertbeeinflussenden Merkmale und bei
Bericksichtigung der Verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt wird der
Verkehrswert des bebauten belasteten Grundstiicks

Gemarkung. Obergriesbach - Flurstiicksnummer 201
(Anschrift: Am Bahnhof 2, 86573 Obergriesbach)

zum Wertermittlungsstichtag 08.02.2025

festgelegt mit

rd. 410.000 €

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persénliches Interesse am Er-
gebnis verfasst zu haben.

Das Verkehrswertgutachten wurde auftragsgemal in 2-facher Ausfertigung erstellt.

; 7 E;EE5"'EH%;;?; .:lg-_.l_e_-}l;;-.
_~_ BDGS "N
Z 1 "'-'"':T:-'_":;: -T" fl.ﬁ:.:-.';pn_--._nl

—

U |:.1...i
Meitingen, den 07.03.2025 Ron Hinz Dipl.-Ing (FH) \\;3:, N
Sachverstandiger fiir die Bewertun ~ LONSSACHUSRIT L

von unbebauten und bebauten Grundstucken
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7 Anlage

7.1 Ubersichtskarten Lage
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7.2 Flurkartenauszug

Sttt Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung A.USZLIQ aus dem
Aichach E
Minchener Strale 7 Liegenschaftskataster
8E551 Aichach Flurkarte 1:1000

Erstellt am 20.11.2024

Fhuerstiick: 2
Gemarkung: Obergnesbach

I 4
187/2

2 2 I o

AN

S3E51TS

Maistab 11000  Commme——e——  Meter
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7.3 Grundbuchauszug

Elaty Nr.
Amtsgericht _Atchess®
Dieses Blatt ist bel der Umstellung auf EDV an dis Stelle
des Elattes Obergriesbach Blatt 630 getreten.
Im bigherigen BElat: enthaltene Rotungen sind schwarz sichibar.
Freigegeben zum 11.03.1999. Lippert
Grundbuch
van
Obergrieabach
Bond 19 o Blatt .. 850
50

G5 797 Bap. & [FT]

Alchach Cbergrieshach 650 - Geandert am 18.10.2024 - Augdruck wam 21.11,2024 + Ssite 1 van @
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Bestandsverzeichnis:

Amisgaricht Alchach Einlsnshagen
Grundbuch van  Obargrieshach Band 19 Blen B50 Bacia divarzaichnis
L, Br, | Bisherige Bezeichnung der Grundsticks und dar mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grafe
dar | IFLNrA | Gemarkung e sw dmemsag |
Gronds | Grend- iga.;r‘.;-:s_-l:\;.c wen magagabi ! Wirtschafsort und Loge K& & | -
siickn | stlicke a’h i .
1 d 3 3
1 - 201 Am Bahnhof 2, Wohnhaus, Nebengeblude - 17 | 02

{tiw, suf Flst, 246/24; Uberbante FlEche

Tr#), Garten

ol 133 Bey. 5 18R

Aichgeh Obengrieshach 650 - Gedndert am 16.10.2024 - Ausdrugh vor 21,11.2024 - Selte 2von &
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7.4 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Siichizg: GUTACHTERAUSSCHUSS DES LANDKREISES
01.01.2024 ~ AICHACH-FRIEDBERG

Mincheansr S 9
Gemarkung Obergriesbach (097352), 201/0 BEEE1 Aichach

Tel. DB2S1 [ §2-311

gutachierausechussi@ire-aic-fdb.ds

mind durches Lagewarts und nicht glesch 2 setren mit Verbehrowerten pinseiner gekhe.
Leg zur wertharte
() Ol Ao Sl 100 Bosanrterawan in fimt Art dlar Hutzung Tmanaeng ar Huungsan

— i A A Enbwicklungstusiand. K R WS Aliechemect
—GETTdegieie 8| Bt band 8 Lumprgpis FPH Fmmisnhacnt

R Bestancugediadd

: LF  Fiachan der Lann- ure [ T TR T ST S E
— s I prmsurmeak
T % " L Crrmatiric b Suslucrie Wi Auchaisochiuns
B3 toserortengoreitons 5F " wricmigic Pl
R G Snwed [ U W
[ veonmnmitncren B Ponennumeer
51 abate Efllubsnurg oo H Derass i Baclhicte
B vrerein R Walters Warkmale
$ WA EEmgmtenthens
e sagnznin B-Iubqi-mu.lbuu-n- Hi Zusidehe Bezachrung m
- Pttt Bustind SE  Soemehel e Eenarg amonamsarch PEnem fjirde
- Hiunrgariin bits wecbgre IWECNRENFRCATMS o0d RE (PR LG 1= Doraimnos
(LB e AT L

I Achsrbanet annd Brusdianz T : S0 mmabe Sardeesin

- SpAENO e, Filgpamd " LR TR T P

I ooractnt fie S kg,

Campnpiize

Zone 11491023 ‘Bodenrichtwert: 400 €/m?

Entwicklungszustand: B (Baureifes Land)

Verfahrensrechtlicher Zustand (BauGB): -

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: beitragsfrei

Art der Nutzung: M Ergénzung zur Art der Nutzung: -

Bauweise: - Geschosszahl: - Wertrelevante Geschossflachenzahl: -
Grundflachenzahl: - Baumassenzahl: - Tiefe: - Breite: -
Flache: - Ackerzahl: - Grinlandzahl: -

Bemerkung: Punkt 1.1, 1.2, 1.3, 1.6, 1.7
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7.5 Bebauungspldne

SMENTTE .

BRI chi o kel

A

Ubersicht angrenzender Bebauungspléne in unmittelbarer Umgebung zum Bewertungsgrundstiick
(Quelle BayernAtlas)
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7.6 Auszug aus dem Flachennutzungsplan

"|r|‘r| reduzm =R
E ssm en’ /

i - -Q;H =
| GEPLANTES LANDSCHAFTS- =
SCHUTZGEBIET "PAARTALY

"

FLACHENNUTZUNGS ANDERUNGSELAN

T Andexl:'ung des am 1Z.0B.1988 beschlessenen und mit Bescheid
der Regierung von Schwaben vom 23.12.1986 Nr. 420-4621/318§
genehmigten Fldchennutzungsplanes

ZEICHENERKLARTUN G:
Gewerpbliche Raufléichen
Umgrenzung der gewerhlichen Bauflachen mit Emis-

sionsbegchrankung im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes

B

iR

- Eingrinung von Baugebieten

- Grinflachen

E Hahnanlagen

B Einzelbdume bestehend
S Striucher

=
A=

gemischie Baufldachen

Bohnhofsgeboude
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7.7 - Auszug aus den Bauakten

Lageplan zum Bauantrag
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Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Dachgeschoss
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Ansicht Siid- und Ostseite

Ansicht Nord- und Westseite
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Vertikalschnitt

Bauzeichnung Kleintierstall
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7.8 ErschlieBung des Bewertungsgrundstiick (unmittelbare Umgebung)

Stromversorgung

ey .

Trinkwasserversorgung — Angaben Gemeinde
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Schacht iiberdeckt
0

D=0.00
§=0.00

Abwasserentsorgung — Angaben Gemeinde

7.9 Hochwassersituation

Hochwassergefahrengebiet haufig
(Quelle BayernAtlas)

45



5

&5

eerers:
%
%

o0

[ |
Pata %t et
B
S

L

5
5ts:
355

-
%
255
et
Pad

4

5
L
S
elels
G35

.
eoate
peatels!
2595238
SIS
oot
<5
e

v

<

:6'

%,

P

festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
(Quelle BayernAtlas)

by

S5
ele’e!
ittt
Palels
Satete
25
2

::o
i
o

i
%%
S
£
%

L
o5
55
2

e
<
0 0
25850

03
e ee
sy

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

Wassersensibler Bereich
(Quelle BayernAtlas)
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7.10 Denkmalschutz
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Bodendenkméler
(Quelle BayernAtlas)

7.11 Naturschutz

Aichhola)

Fauna-Flora-Habitat-Gebiet
(Quelle BayernAtlas)
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7.12 Larmkarte
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