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1. VORBEMERKUNGEN

Auftraggeber

Gerichtsaktenzeichen

Wertermittlungsobjekte

Nutzung

Zweck der Wertermittlung

Ortsbesichtigung

Amtsgericht Augsburg (Vollstreckungsgericht), Schaezlerstr. 13, 86150
Augsburg

K 154/24 (Beschluss vom 10.03.2025)

Adresse 86937 Scheuring, Gartenstr. 14

Grundbuch  Amisgericht Landsberg | Grundbuch von Scheuring

a) Blatt 1861 | Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 5: Flurstick 102/4

o)) Blatt 1861 | Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. é: Flurstick 102/5

C) Blatt 1861 | Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 7: 1/4 Miteigentumsan-
teil am GrundstUck FlurstGck 102/3

d) Blatt 1861 | Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 8: 1/2 Miteigentumsan-

teil am GrundstUck FlurstUck 102/6

Zu a) mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstick
Zu b) unbebautes Grundstick

Zu c) private Verkehrsfldche

Zu d) private Verkehrsfldche

Verkehrswertermittlung (Markiwert) i. S. des § 194 BauGB (Definition
vgl. Kap. 3.1 des Gutachtens) im Rahmen einer Zwangsversteige-
rungssache

10.06.2025 und 01.07.2025 durch den Verfasser des Gutachtens; eine
Innenbesichtigung der Gebaude konnte nicht durchgefihrt werden.

Wertermittlungs- | Qualitétsstichtag'

01.07.2025

Weitere Unterlagen vom Auftraggeber

Sonstige Recherchen

Beschluss des Amtsgerichts

Verwaltungsgemeinschaft Prittriching (Bauplanungsrecht, Erschlie-
Bung) | Landratsamt Landsberg (Altlastenabfrage) | Gutachteraus-
schuss fur GrundstUckswerte im Bereich des Landkreises Landsberg
(immobilienspezifische Daten) | Amitsgericht Landsberg (Grund-
buchauszug und Bewilligungsurkunden) | Bayerische Vermessungs-
verwaltung (amtlicher Lageplan) | Einschl&gige Immobiliendienste |
Eigene ortliche Aufzeichnungen

! Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche Grundstickszustand bezieht.
Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des
GrundstiUcks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeblich ist. Vgl. § 2 Abs. 5 ImmoWertV.
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Herangezogene Gesetze, Normen und zitierte Literatur (jeweils aktueller Stand)

Besondere Hinweise

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) | Bauge-
setzbuch (BauGB) | Baunutzungsverordnung (BauNVO) | Wertermitt-
lungsliteratur (vgl. Angaben und FuBnoten im Gutachten)

Das Bewertungsobjekt wird hinsichitlich Lage, rechtlicher Gegeben-
heiten, tatsé@chlicher Eigenschaften und sonstiger Beschaffenheit nur
insoweit beschrieben, wie es fUr die Herleitung der erforderlichen Da-
ten und eine Wertermittlung i.S. einer sachgerechten Schatzung not-
wendig und aufgrund der nicht durchfUhrbaren Innenbesichtigung
moglich ist. Prifungen der Funktion und Vollst&ndigkeit der Haustech-
nik und Ausstattung, Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische
Schadlinge, auf versteckte Mdngel sowie auf gesundheitsschadi-
gende Baumaterialen wurden bei der Ortsbesichtigung nicht durch-
gefGhrt, Hohlrbume und verdeckte Bauteile nicht gesichtetf. Es wird
diesbezlglich ein Zustand unterstellt, der dem sonstigen, in Augen-
schein genommenen Allgemeinzustand der baulichen Anlagen ent-
spricht. Instandhaltungsstau/Bauschdden wurden soweit aufgenom-
men, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren und
die Wertigkeit des Objekts wesentlich beeinflussen. Im Gutachten
handelt es sich also um keine abschlieBende Auflistung und kein Bau-
schadensgutachten. Ein weiterer Detaillierungsgrad kann nur Uber
die Einschaltung eines Bauschadensgutachters seitens des Gerichts
erreicht werden. Weiterhin wurden keine bautechnischen Untersu-
chungen z.B. hinsichtlich Standsicherheit, Brand-, Schall- und Wé&rme-
schutz durchgefuhrt. Genehmigungsrechtlich wird, soweit im Gutach-
ten nichts anderes vermerkt, die formelle und materielle Legalit&t der
baulichen Anlagen und Nutzung unterstellt. Die grundrissliche Kon-
zeption und Fladchen wurden den zur VerfUgung stehenden Plan-
grundlagen i.V. mit dem Ublicherweise sehr maBgenauen Auszug aus
dem amtlichen Katasterkartenwerk und Erkenntnissen aus der Ortsbe-
sichtigung entnommen und auf Plausibilitdt geprUft. Ein AufmaB
wurde nicht erstellt. Abweichungen zu den tatséchlichen MaBen kdn-
nen deshalb nicht ausgeschlossen werden. Sollte eine héhere Ge-
navuigkeit gefordert werden, mUsste durch einen externen Fachmann
ein AufmalB erstellt werden. Die GrundstUcksfldche wurde dem
Grundbuchauszug entnommen und wird als korrekt unterstellt. Be-
wegliche Gegenstdnde und mogliches Zubehor, auf das sich die Ver-
steigerung erstreckt, werden, soweit vorhanden, gesondert erfasst
und sind im Verkehrswert nicht enthalten.
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2,

BESCHREIBUNG DES WERTERMITTLUNGSOBJEKTS

2.1

Lagemerkmale

Makrolage

Mikrolage

Umgebung

Das Grundstick liegt in der kleinen, landesplanerisch ohne Zentrali-
t&tsfunktion gefUhrten und der Verwaltungsgemeinschaft Prittriching
angeschlossenen Gemeinde Scheuring im nordlichen Bereich des
Landkreises Landsberg am Lech (Regierungsbezirk Oberbayern). Die
Einwohnerzahl kann mit rd. 1.900, mit leicht steigender Tendenz, an-
gegeben werden. Die Gemeinde liegt an der KreisstraBe LL 17, aber
ansonsten verkehrstechnisch etwas abseits der Uberregionalen Ver-
kehrsverbindungen. Zur Auffahrt auf die autobahnéhnlich ausge-
baute B 17 sind es ca. 5 km. Die ndhesten Bahnhofe an den Nahver-
kehrsstrecken Landsberg-Augsburg bzw. Geltendorf-Augsburg, die
wochentags mindestens stUndlich bedient werden, liegen in Kloster-
lechfeld und Egling, ca. 7 km entfernt. Ansonsten bestehen Busver-
bindungen, insbesondere nach Mering und Landsberg. Die Entfer-
nung zum Mittelzentrum Landsberg (gleichzeitig Kreisstadt) betragt
ca. 15 km und zum Oberzentrum Augsburg (Zentrum) ca. 30 km. Der
nur noch sporadisch genutzte NATO Flugplatz Lechfeld befindet sich
ca. 3 km westlich des Ortes, allerdings abgeschirmt durch den Lech
und die Lechauen. Nach dem aktuellen prognos-Zukunftsatlas wird
Landsberg als Region mit hohen Zukunftschancen gefuhrt.

Integrierte, ruhige und relativ zentrale Ortslage.

Etwas heterogene, mischgebietsartige Bebauung mit landwirtschaft-
lichen und ehemals landwirtschaftlichen Anwesen und individuellem
Wohnungsbau, Gberwiegend in der Art von Einfamilienh&usern in of-
fener, eineinhalb- bis zweieinhalbgeschossiger Bauweise.

Infrastrukturelle und verkehrliche Anbindung

Aufgrund der geringen GréBe der Gemeinde sind vorschulische und
schulische Einrichtungen der Grundversorgung, Sportanlagen, ein
paar wenige Geschdafte des taglichen Bedarfs und die Lechauen in
kurzer, fuBlaufiger Entfernung zu erreichen. Geschdafte des periodi-
schen Bedarfs, Ubergeordnete Dienstleistungsbetriebe, Versorgungs-
und Verwaltungseinrichtungen und weiterfUhrende Schulen werden
insbesondere in der Kreisstadt, in Mering, in Schwabminchen und no-
turlich in Augsburg angeboten.
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22  Grundstucke
GrundsticksgroBen a) Flurstick 102/4: 391 m?
b) FlurstGck 102/5: 182 m?
c) Flurstck 102/3: 116 m? (hiervon aber nur Y4 Miteigentumsanteil)
d) Flurstick 102/6: 20 m? (hiervon aber nur 2 Miteigentumsanteil)
Nutzungen a) Das HauptgrundstUck FlurstGck 102/4 ist nordwestlich grenzstén-

Topographie | Gestalt

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBung

dig bebaut mit einem Zweifamilienhaus' mit Teilunterkellerung,
Erdgeschoss (EG), Obergeschoss (OG) und einem nicht teilaus-
gebauten Dachgeschoss (DG). Nordwestlich, ebenfalls grenz-
sténdig, schlieBt noch ein Nebentrakt (Gerdte, Lager) an.

b) Im Wesentlichen unbebaut (nur nordwestlich zum FlurstUck 103
eine hohe Mauer) und als Lagerfldche genutzt

c) Schmale, ,feldwegartige" private Zufahrtsfidche

d) AuBerst kleine, aufgekieste private Zufahrtsfldche

Rechtsecksdhnliche Zuschnitte und nahezu ebenes Geldnde.

Diese wurde nicht durch besondere Untersuchungen gepruft. Da bei
der Ortsbesichtigung bei &uBerer, zerstérungsfreier Begutachtung
keine auBergewohnlichen Zustandsmerkmale des Grund und Bodens
und keine Verdachtsmomente zu Altlasten angetroffen wurden und
auch im Altlastenkataster des Landkreises keine Einfragungen vorlie-
gen, werden der Bewertung ortstypische und altlastenfreie Bodenver-
haltnisse unterstellt.

Hochwassergefahren sind nicht bekannt2.

Diese erfolgt sUdwestseitig Uber die &ffentlich-rechtlich als Ortsstrale
gewidmete, asphaltierte und aufgrund der sehr schmalen Breite un-
terdurchschnittlich ausgebauten GartenstraBe. Parkraum im 6ffentli-
chen Raum ist knapp, in den SeitenstraBen aber ausreichend vorhan-
den. DarUber hinaus ist das HauptgrundstUck (FlurstUck 102/4) mit den
Ublichen Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Strom)
an das offentliche Netz angeschlossen. Lt. Auskunft der Gemeinde
kann die StraBe als ,,historisch hergestellt" eingestuft werden. Es wird
der Bewertung der erschlieBungsbeitragsfreie Zustand auf Basis der
heutigen Bebauung zugrunde gelegt.

1 Aufgrund der nicht durchfUhrbaren Innenbesichtigung handelt es sich um eine Vermutung.
2 vgl. Intemetplattform ,,BayernAtlasPlus” mit dem Layer des Bayerischen Landesamts fir Umwelt
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Bauplanungsrecht und Entwicklungsstufe

Die GrundstUcke liegen nicht im Umgriff eines rechtskréftigen Bebau-
ungsplans. Im Fldchennutzungsplan sind diese als MD (Dorfgebiet)
dargestellt. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben richtet sich nach § 34
BauGB (Innenbereich). Die FlurstGcke 102/4 und 102/5 kbnnen nach
§ 3 Abs. 4 ImmoWertV als baureifes Land eingestuft werden, wobei
das FlurstGck 102/5 aufgrund seiner GroBe nicht eigensténdig bebau-
barist (nur Arrondierungsqualitét). Die FlurstGcke 102/3 und 102/6 kdn-
nen nur als private Verkehrsfldchen bewertet werden.

Bebauung - auf Flurstuck 102/4'

Baujahr

AuBere Erscheinung

Konzeptionelle Merkmale

Lt. Chronik der Gemeinde bestand (eventuell nicht in der heutigen
Form) bereits in 1882 ein Wohngebdude. Nach den Unterlagen des
Anfragstellers beginnt die Geb&udeversicherung 1968. Weitere Jah-
reszahlen konnten nicht generiert werden.

Kompakter, zweigeschossiger und satteldachgedeckter Baukoérper,
der sich bereits GuBerlich in einem deutlich eingeschrénkten Erhal-
tenszustand darstellt.

Das Wohnhaus wird sUdostseitig begangen und fihrt in eine 2-Zi.-
Whg. mit breitem und langen Mittelgang, Kiche mit Speis, Bad
(Wanne und Waschmaschinenanschluss) und Uber einen Vorraum
WC und ein kleines Duschbad mit Dusche und Waschbecken (Woh-
nung 1). Im OG, das sudostseitig Uber eine AuBentreppe begehbar
ist, wird eine 3-Zi.-Whg. mit Flur, Kiche, Abstellraum, WC (Toilette,
Waschbecken) und Bad (Wanne, Dusche, Waschbecken, Toilette)
angeboten (Wohnung 2). Vermutlich ist der innenliegende Treppen-
raum mittlerweile horizontal geschlossen. Ein kleiner Kellerraum wird
von der Wohnung im EG erreicht und das DG Uber die weitergefUhrte
Treppe der Wohnung 2. Die AufenthaltsrGume orientieren sich Gber-
wiegend nach Sudosten und SUdwesten. Z.1. liegen aber auch Fens-
ter in der nordwestseitigen grenzstdindigen AuBenwand. AuBenlie-
gende Freisitze (Terrassen, Balkone) werden nicht angeboten.

! Aufgrund der nicht durchfhrbaren Innenbesichtigung handelt es sich bei der Beschreibung z.T. um Vermutungen. Auf
Basis der zur VerfUgung stehenden Bauplanunterlagen und der sUdostseitigen AuBentreppe wird von einem Zweifamili-

enhaus ausgegangen.
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Energetische Belange

Bautechnische Merkmale'

Nebentrakt

AuBenanlagen

Eventuelles Zubehor

Die Sanitéreinrichtungen sind z.T. innenliegend und damit nicht be-
fenstert. Es wird eine mechanische EntlUftung unterstellt. AuBenlie-
gender Sonnenschutz (gleichzeitig Verdunkelungsmaoglichkeit) wird
i.d.R. Uber Rollldden angeboten. Bauliche MaBnahmen hinsichtlich
Barrierefreiheit konnten nicht festgestellt werden.

Ein Energieausweis konnte nicht zur Verfigung gestellt werden. Nach
ortlichem Augenschein entspricht das Objekt nur noch eingeschrénkt
heutigen Standards.

Massivbauweise | AuBenwdnde Mauerwerk (in der Teilunterkellerung
vermutlich betoniert) | Fassade verputzt | Holzdachstuhl; Dachstein-
deckung; Rinnen und Fallrohre in Stahlblech, gestrichen | Kunststoff-
fenster, isolierverglast | Hauseingangstur im EG als teilverglastes Holz-
rahmenelement, im OG als Kunststoffelement | Innenwénde in Mas-
sivbauweise, verputzt | Innentiren als furnierte Holzwerkstofftiren |
Massivdecken | Massivireppen | Bdden: Estrich im KG; ansonsten
Holzdielenbdden, Laminat, PVC-Beldge und Teppichauslegware | In
den Sanitarrumen Béden und Wdénde gefliest; Standtoiletten mit
AufputzspUlkasten; einfacher Ausstattungsstandard der Fliesen und
Sanitérobjekte/-armaturen | Warmwasserzentralheizung und zent-
rale Brauchwasseraufbereitung (Primdrenergie: Hackschnitzel, War-
meerzeuger vermutlich veraltet); wandhdngende Konvektoren | Ein-
fache Elektfroausstattung | Besondere Bauteile: StahlauBentreppe

Massivbauweise, verputzt | Pultdach mit Dachsteindeckung und Fa-
serzementwellplatten (vermutlich asbesthaltig) | Holzverkleidete
Schwingtore | Zu geringe Tiefe fUr eine Garagennutzung (vermutlich
nur Lagerflache) | Stauraum im DG (nur von auBen Uber Luken zu-
gdnglich)

Einfriedung mit einem Holzstakettenzaun | Zugang zum Eingang und
Umgang um das Gebdude betoniert | Nordlicher Abschluss zum Flur-
stick 102/5 mit einer ca. 1,8 m hohen, verputzten Mauer gefasst |
Nordlicher Vorplatz vor dem Nebentrakt grasuberwachsen

Auf dem Grundstick stehen noch zwei abgemeldete PKWs (VW-Pas-
sat und VW-Bus), deutlich &lteren Baujahrs, die hier nicht mit bewertet
werden.

! Insbesondere die nicht von auBen erkennbaren Merkmale basieren auf Unterstellungen.
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Erhaltenszustand

Das Objekt prasentiert sich in einem deutlich eingeschrankten Erhal-
tenszustand, der beispielhaft wie folgt beschrieben werden kann:

Konstruktive Risse | Putzabplatzungen | Deutliche Fassadenver-
schmutzungen | Angebrochene Dachplatten und angerostete Ver-
blechungen | Verrottete Holzfenster im DG mit eingebrochenen
Glasscheiben | Hauseingangstir im EG und Schwingtore des Neben-
trakts mit deutlichen Gebrauchserscheinungen | Nordseitiger Ab-
schluss des DGs des Nebentrakts offen | Ungepflegte AuBenanlagen
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Sonstige rechtliche Belange

Grundbuch

Mietvertrage

Bestandsverzeichnis
Keine Eintragung von Herrschvermerken.

Abt. I
Hier sind folgende Lasten und Beschrénkungen eingetragen:

Belastung auf Flurstick 102/3: Geh- und Fahrirecht sowie Ver- und
Entsorgungsleitungen fUr den jeweiligen EigentUmer von FlurstGck 102
und 102/2, Geh- und Fahrtrecht sowie Ver- und Entsorgungsleitungen
fUr den Freistaat Bayern und Geh- und Fahrirecht fUr den jeweiligen
EigentUmer von Flurstick 102/4.

Belastung auf Flurstick 102/5 und 102/6: Bebauungsbeschrénkung for
die Gemeinde Scheuring.

Belastung auf allen FlurstUcken: Zwangsversteigerungsvermerk.

Diese Einfragungen werden hier aber nur rein nachrichtlich angege-
ben. Bei einer Bewertung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsver-
fahrens bleiben diese unberUcksichtigt.

Abt. lll
Mégliche Eintfragungen in dieser Abteilung bleiben bei einer Verkehrs-
wertermittlung grundsdatzlich unbericksichtigt.

Keine bekannt. Esist nicht auszuschlieBen, dass eine Wohnungseinheit
vermietet ist.

Sonstige Rechte oder Belastungen

Es konnte keine Baugenehmigung fUr das Wohnhaus generiert wer-
den; es wird die formelle und materielle Legalitat der baulichen An-
lagen unterstellt (vgl. Anmerkungen auf S. 4 des Gutachtens). Dar-
Uber hinaus sind auf dem Bewertungsgrundstick keine Bodendenk-
mdler bekannt!.

1 vgl. Internetplattform ,,BayernAtlasPlus* mit dem Layer des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege.
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Flachengrundiagen'

Die fUr die Wertermittlung wesentlichen grundstUcks- und gebdude-
relevanten Fldichen kdnnen wie folgt zusammengestellt werden:

Wertermitlungsobjekt a)
Grundstuck FlurstUck 102/4 391 m?
realisierte, wertrelev ante Geschossfldche rd. 345 m?
realisierte WGFZ 345m? ;391 m? = rd. 0,88
Gebdude Wohnhaus BGF rd. 405 m?
WEF rd. 190 m?
Nebentrakt BGF rd. 26 m?
BRI rd. 105 m?
Wertermitlungsobjekt b)
Grundstick FlurstOck 102/5 182 m?
Wertermitlungsobjekt c)
Grundstuck FlurstUck 102/3: 116 m? ( hiervon 1/4 MEA) 29 m?
Wertermitlungsobjekt d)
GrundstUck FlurstUck 102/6: 20 m? (hiervon 1/2 MEA) 10 m?

! Die AbkUrzungen kénnen wie folgt definiert werden (vgl. auch Fi&échenzusammenstellungen in den Anlagen):

GF

GFZ

WGFZ

BGF

NRF

WF

KGF

Geschossflache, vgl. § 20 BauNVO: ,,Die GF ist nach den AusmaBen der Gebdude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln. ....".

Geschossflachenzahl, vgl. § 20 BauNVO: ,,Die GFZ gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche (GF) je Quad-
ratmeter GrundstUcksflache .... zul@ssig sind. ....".

Wertrelevante Geschossfldchenzahl (GFZ). In der Wertermittlung werden aber i.d.R. auch anteilig Fi&chen in an-
deren Geschossen als reinen Vollgeschossen, also abweichend von den Vorschriften in der BauNVO, hinzuge-
rechnet, so sie sich zu Verkaufs- oder Aufenthaltszwecken eignen, in Dachgeschossen auch, wenn diese noch
nicht ausgebaut, aber ausbaufdhig sind.

Bruttogrundfl&che, vgl. DIN 277: Die BGF ist die Summe der Grundfldchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.
FUr die Berechnung sind die duBeren MaBe der Bauteile, z.B. Putz anzusetzen. In der Wertermittlung inkludiert die
BGF die Grundfldchen des Bereichs a (Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (Uberdeckt,
jedoch nicht allseitig in voller HOhe umschlossen). Der Bereich ¢ (nicht Uberdeckt) wird gegebenenfalls als ,,sons-
tige Bauteile" angesetzt.

Nettoraumfldche, vgl. DIN 277: Die NRF ist die Summe der nutzbaren, zwischen den aufgehenden Bauteilen be-
findlichen Grundflidchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Die NRF gliedert sich in Nutzungsfl&iche (NUF),
Technikfladche (TF) und Verkehrsfldche (VF). FUr die Ermittlung der NRF sind die lichten MaBe der Rdume anzuset-
zen.

Wohnfldche: Fir die Ermittlung der Wohnfldche gibt es keine bindende Vorschrift. Friher wurden oftmals die
Regelungen der DIN 283 Entwurf herangezogen; spdter die Wohnfldchenberechnung nach der Il. Berechnungs-
verordnung, heute i.d.R die Wohnfl&chenverordnung, die allerdings nurim &ffentlich geférderten Wohnungsbau
zwingend anzuwenden ist. Bei der im Gutachten angegebenen WF handelt es sich daher nur um eine bewer-
fungsmethodische und marktbezogene BezugsgrdBe. Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass es hier durch-
aus Differenzen geben mag zu Rdumen, die die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Aufenthaltsrume
und damit an Wohnr&ume nicht erfUllen. DarUber hinaus werden hier ungeschitzte und nicht Uberdeckte Ter-
rassen bei der Wohnfldchenzusammenstellung nicht bericksichtigt.

Konstruktionsfldche, vgl. DIN 277: Die KGF ist Teil der BGF. Sie beinhaltet alle Grundfldchen der aufgehenden
Baukonstruktionen aller Grundrissebenen eines Bauwerks, z.B. von Wanden, S$tUtzen und Pfeilern. Dabei sind die
FertigmaBe der Bauteile einschlieBlich Putz oder Bekleidung anzusetzen.
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Zusammenfassende Beurteilung und Markilage

Makrolage

Mikrolage

Grundsticke

Gebdude!

Marktlage

Kleine, ohne landesplanerische ZentralitGtsfunktion gefUhrte und ver-
kehrstechnisch etwas abgelegene Gemeinde Scheuring im nérdli-
chen, z.T. noch deutlich landlich geprdagten Bereich des Landkreises
Landsberg am Lech

Integrierte, ruhige und relativ zentrale Ortslage
FUr Scheuring einfache Wohnlage

a) FlurstGck 102/4 mit 391 m?, grenzstandig bebaut mit einem Zweifami-

lienhaus, Lage im Innenbereich nach § 34 BauGB

b) Flurstick 102/5 mit 182 m?, nur mit einer Grenzmauer bebaut, Lage im

Innenbereich nach § 34 BauGB mit Baulandarrondierungsqualitét

c) FlurstGck 102/3 mit 116 m? (hiervon aber nur 4 Miteigentumsanteil) als

private Zufahrisflche

d) FlurstGck 102/6 mit 20 m? (hiervon aber nur 2 Miteigentumsanteil) als

private Zufahrisfldche

nur auf GrundstUck a):

Zweifamilienhaus | Massivbauweise | Teilunterkellert, EG, OG, nicht
ausgebautes DG | Baujahr unbekannt, wesentliche Umbauten und
Modernisierungen vermutlich in den 1960er Jahren | Rd. 190 m2 WF |
FUr heutige Wohnverhdltnisse kaum mehr géngige grundrissliche Kon-
zeption | Unterdurchschnittlicher energetischer Standard | Vermut-
lich eine Wohneinheit vermietet | Deutlich eingeschrénkter Erhaltens-
zustand | Zusammenfassend: den baulichen Anlagen kann kaum
mehr eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer beigemessen werden
Nebenftrakt als ein einhalbgeschossiges Lagergebdude: dieser Bau-
trakt stellt sich als Abbruchobjekt dar

Wirtschaftliche Lage: Rezessionserscheinungen, immer noch erhohtes
Niveau der Inflationsrate, der Baukosten und der Zinsen auf dem Ka-
pitalmarkt; energetische Vorgaben deutlich verscharft (GEG)

Nach Iéngerem Abwdartstrend sich langsam wieder stabilisierendes
Preisniveau, aber steigendes Mietniveau

Zusammenfassende Marktfdahigkeit: eingeschrankt

! Da keine Innenbesichtigung durchgefihrt werden konnte, handelt es sich z.T. um Vermutungen
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3.

BEWERTUNG

3.1

Verfahrenswahl

Definition des Verkehrswerts (§ 194 BauGB)

Wertermittlungsverfahren

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeifpunkt, auf den sich die Ermiftlung bezieht, im gewd&hnlichen
Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sGchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse zu erzielen ware."

Vereinfacht ausgedrickt soll bestimmt werden, was ein wirtschaftlich
handelnder Marktteilnehmer fUr das entsprechende Objekt zum Zeit-
punkt der Bewertung durchschnittlich, d.h. am wahrscheinlichsten zu
zahlen bereit ware.

Dabei ist davon auszugehen, dass keine Kaufinteressenten in Erschei-
nung treten, die ein auBergewohnliches Interesse am Kauf der jewei-
ligen Immobilie haben. Einflusse auf die Kaufpreisbildung, die aus un-
gewodhnlichen Verkaufssachverhalten (z.B. Notverkauf, besondere
Beziehungen zwischen Verkdufer und Kdaufer resultierend aus Ver-
wandtschaftsverhdlinissen oder auch aus wirtschaftlichen Verflech-
tungen heraus) oder persénlichen Verhdltnissen (z.B. Liebhaberob-
jekt) entstehen, dUrfen bei der Verkehrswertermittlung nicht berick-
sichtigt werden.

Die ImmoWertV nennt drei Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswer-
tes: das Vergleichswertverfahren (falls eine ausreichende Anzahl von
Kaufpreisen von Objekten, die mit dem Bewertungsobjekt hinrei-
chend vergleichbar sind, vorhanden ist), das Ertragswertverfahren
(hier stehen wirtschaftliche und Renditegesichtspunkte i.S. der Ver-
mietung im Vordergrund) und das Sachwertverfahren (hier sind Sub-
stanz-, Ersafzbeschaffungs- und individuelle Nutzungsaspekte domi-
nierend). Der Verkehrswert Iasst sich dabei nicht exakt errechnen,
sondern nur in Anlehnung an das Ergebnis des einen oder/und ande-
ren Verfahrens unfer BerUcksichtigung der Lage auf dem Grund-
stOcksmarkt ermitteln.
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Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Zum Flurstick 102/4

Zum Flurstick 102/5

Das Verfahren ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts

- unter BerUcksichtigung der im gewdhnlichen Geschdftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten (vorherrschende Kaufpreisbil-
dungsmechanismen)

- und dersonstigen Umst&nde des Einzelfalls, insbesondere der Eig-
nung der zur Verfiugung stehenden Daten zu wdahlen.

Wohngebdude besitzen nach Anl. 1T ImmoWertV eine Ubliche Ge-
samtnutzungsdauer von rd. 80 Jahren und Lagergebdude nur von rd.
40 Jahren.

Das urspringliche Baujahr des Wohnhauses auf Flurstick 102/4 ist un-
bekannt, vermutlich Ende des 19. Jahrhunderts. Allerdings ist es zwi-
schenzeitlich vermutlich mehrmals umgebaut und modernisiert wor-
den. Nach duBerem Eindruck wird hier ein fiktives Baujahr in den
1960er Jahren geschdatzt. Damit verbleibt nur noch eine geringe,
rechnerische Restnutzungsdauer. Allerdings ist das Gebdude auch
nur teilunterkellert (wenig Stauraum), weist eine in keinster Weise
heute mehr géngige grundrissliche Konzeption auf und es sind auch
bereits von auBen deutliche Bauschédden und Reparaturstau zu er-
kennen. Diese Zustandsmerkmale lassen das Gebdude fiktiv weiter
yaltern*, was nach § 4 Abs. 3i.V. mit § 8 Abs. 3 ImmoWertV auch in
einer angemessenen VerkUrzung der Restnutzungsdauer berlUcksich-
tigt werden kann. D. h., ohne ganz erhebliche weitere Umbau- und
ModernisierungsmaBnahmen kann dem Gebdude keine wesentliche
wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr beigemessen werden. Das
Wohnhaus steht also an der Schwelle zur Liquidation. Allerdings er-
scheint ein Abbruch des Gebdudes auch nicht marktgerecht, da
eine Neubebauung des Grundsticks mit einem ebenfalls grenzstén-
digen Wohnhaus genehmigungsrechtlich kaum mehr méglich ist. Das
Wohnhaus wird sozusagen als ,wertneutral® in die Bewertung einge-
stellt, sodass sich der Wert des GrundstUcks auf den Bodenwert im fik-
tiv unbebauten Zustand reduziert. Der Nebenfrakt (Lager) stellt sich
heute aber bereits als Abbruchobjekt dar.

Dieses im Wesentlichen unbebaute GrundstUck ist aufgrund der ge-
ringen GroBe eigenstdndig mit einem Wohnhaus nicht bebaubar. Es
kénnte aber als Baulandarrondierungsfl@che fUr das sidwestlich an-
grenzende HauptgrundstUck FlurstUck 102/4 herangezogen werden.
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Zum Flurstick 102/3 und 102/6

Hier handelt es sich ebenfalls um unbebaute, und in diesem Fall auch
unbebaubare Grundsticke.

Zusammenfassung Da es sich bei allen vier GrundstUcken um unbebaute bzw. fiktiv un-
bebaute Grundsticke handelt und unbebaute Grundsticke im ge-
wohnlichen Geschdaftsverkehr i.d.R. nach Vergleichsgesichtspunkten
gehandelt werden und hierfir auch die erforderlichen Daten in aus-
reichendem Umfang zur Verfigung stehen, wird das Vergleichswert-
verfahren zugrunde gelegt.

3.2 Vergleichswertverfahren

B2 OOk 102/ e
Der Ausgangswert Der Bodenwert wird i.d.R. auf Basis des Bodenrichtwerts ermittelt, so
das GrundstUck in einer Richtwertzone liegt. Bodenrichtwerte, also
durchschnittliche Lagewerte unbebauter Grundsticke, werden von
den GutachterausschiUssen fur GrundstUckswerte im Zuge der Aus-
wertung der Kaufpreissammlungen in regelmdaBigen Absténden pu-
bliziert. Die Richtwerte sind aber noch an die besonderen Zustands-
merkmale des Bewertungsgrundsticks und an gednderte Wertver-
haltnisse anzupassen. Der Richtwert fUr die Zone, in der das Bewer-
tungsobjekt liegt, wurde seitens des &rilichen Gutachterausschusses
fUr den Stichtag 01.01.2024 fUr erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbau-
land mit 525 €/m? ohne Angabe einer WGFZ festgestellt.

Anpassungen an den Ausgangswert

Wertverhaltnisse zum Stichtag

Wesentliche Anderungen seit dem Zeitpunkt der Festsetzung des
Richtwerts bis zum hier heranzuziechenden Wertermittlungsstichtag
sind nicht zu erkennen. Eine diesbezigliche Anpassung kann entfal-
len.

MaB der baulichen Nutzung

Diese Anpassung kann hier ebenfalls vernachldssigt werden, da we-
sentliche Wertunterschiede bei unterschiedlichem MaB der bauli-
chen Nutzung im l&ndlichen Raum nicht zu beobachten sind.

15



Walter Zieger  offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

K154/24 | Zweifamilienhaus mit Nebengrundsticken in 86937 Scheuring, Gartenstr. 14 | 01.07.2025

Sonstige qualitative Unterschiede

Hier sind noch die heterogene, mischgebietsartige Umgebungsbe-
bauung mit der sehr schmalen ErschlieBungsstraBe wertmindernd und
die relativ zentrale Ortslage wiederum werterhdhend zu berucksichfi-
gen, wobei davon ausgegangen wird, dass hier die Nachteile gering-
fUgig Uberwiegen. Es wird ein Abschlag von rd. 5 % geschatzt.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale
Der Nebenfrakt wurde als Abbauobjekt eingestuft. Die Wertminde-
rung wird grob Uberschl@gig (nach duBerem Eindruck) geschétzt.

Zusammenfassung Die vorangegangenen Erlduterungen k&nnen nun in rechnerischer
Form wie folgt zusammengefasst werden:

Ausgangswert 525 €/m?

Anderung der Wertv erhdltnisse 0% 0€/m? 525 €/m?

sonstige qualitative Unterschiede -5% -26 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 499 €/m?
FlurstOck 102/4 391 m?

v orlgufiger Vergleichswert 391 m? x 499 €/m? = 195.109 €

besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale

Abbruch Nebentr. 105m®  x 75€/m® = -7.875€
187.234 €
Vergleichswert Flurstick 102/4 rd. 185.000 €

3.2.2 Flurstick 102/5

Hier wird auch zundchst von dem oben ermittelten, objekispezifisch
angepassten Bodenrichtwert ausgegangen. Allerdings ist dieses
Grundstuck eigenstdndig nicht mit einem Wohnhaus bebaubar. Es
bietet sich aber als Baulandarrondierungsfldche fUr das sudwestlich
angrenzende Flurstick 102/4 an, wobei aber fUr dieses Grundstick
kein ,,Arrondierungszwang" besteht. Nach einschlagiger Wertermitt-
lungsliteratur liegen die Preise solcher Arrondierungsgrundsticke
Uberwiegend in einer Spanne von etwa 50 % bis 100 % des angren-
zenden Baulandwerts, hier 75 %.
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Flurstick 102/3

Die vorangegangenen Erlduterungen k&nnen nun in rechnerischer
Form wie folgt zusammengefasst werden:

angepasster Ausgangswert 499 €/m?
Arondierungsabschlag -25% -125 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 374 €/m?

FlurstGck 102/5 182 m?
182 m? x 374 €/m? = 68.068 €
Vergleichswert Flurstick 102/5 rd. 70.000 €

3.24

Flurstick 102/6

Hier handelt es sich um eine private, nicht ausgebaute ErschlieBungs-
fldche, bei der die Eigentumer die Unterhalts-/Instandhaltungspflicht
und auch die Verkehrssicherungspflicht besitzen. Diesem Grundstick
bzw. dem hier zu bewertenden 4 Miteigentumsanteil kann deshalb
nur noch ein symbolischer Wert von 1 € beigemessen werden.

Hier handelt es sich ebenfalls um eine private, nur aufgekieste Er-
schlieBungsfléche, bei der die EigentUmer ebenfalls wiederum die Un-
terhalts-/Instandhaltungspflicht und auch die Verkehrssicherungs-
pflicht besitzen. Dem 2 Miteigentumsanteil kann hier auch nur ein
symbolischer Wert von 1 € beigemessen werden.
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4,

ERGEBNIS

Ableitung des Verkehrswerts

Allgemein kann festgestellt werden, dass das Vergleichswertverfah-
ren den Wert von Immobilien und die Lage auf dem GrundstUucks-
markt am direktesten widerspiegelt.

Da dem Wohnhaus auf FlurstGck 102/4 aufgrund des Alters, des Zu-
stands und der grundrisslichen Konzeption keine wesentliche Wertre-
levanz mehr beigemessen werden konnte, dieses aber noch nicht als
eindeutiges Abbruchobjekt eingestuft werden konnte, reduziert sich
der Wert des Wertermittlungsobjekt a) auf den Bodenwert im fiktiv un-
bebauten Zustand; der Nebentrakt musste allerdings als Abbruchob-
jekt eingestuft und die diesbezigliche Wertminderung berUcksichtigt
werden.

FUr unbebaute bzw. fiktiv unbebaute Grundsticke existieren Ver-
gleichsfaktoren i.S. von Bodenrichtwerten. Da darUber hinaus beim
Wertermittlungsobjekt a) auch weitere objektsperzifische Besonder-
heiten (hier die Wertminderung beziglich des Abbruchs des Neben-
trakts) ausreichend gewUrdigt und wertmdaBig bertcksichtigt worden
sind und es sich bei den anderen Objekten - Wertermittlungsobjekt
b). c) und d) - um unbebaute Grundsticke handelt, kdnnen die Ver-
kehrswerte ohne weitere Anpassungen direkt aus den Ergebnissen
der vorangegangenen Vergleichswertverfahren Gbernommen wer-
den.
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Die Verkehrswerte Nach sachversténdiger Wurdigung aller dem Verfasser dieses Gut-
achtens bekannten tatséchlichen, rechtlichen und marktwirtschaftli-
chen Gesichtspunkte, der vom Auftraggeber zur VerfUgung gestell-
ten Unterlagen und den in der Wertermittlung zugrunde gelegten An-
nahmen werden fUr die auf S. 3 beschriebenen Objekte zum ange-
gebenen Wertermittlungsstichtag folgende Verkehrswerte, aber
ohne BerUcksichtigung der Abft. Il des Grundbuchs, geschétzt:

Wertermittlungsobjekt a)
(FlurstGck 102/4)
185.000 €

(einhundertfinfundachtzigtausend Euro)

Wertermittlungsobjekt b)
(FlurstGck 102/5)
70.000 €

(siebzigtausend Euro)

Wertermittlungsobjekt ¢)
(1/4 Miteigentumsanteil an Flurstick 102/3)

1€

(ein Euro)

Wertermittlungsobjekt d)
(1/2 Miteigentumsanteil an Flurstick 102/6)

1€

(ein Euro)

Landsberg am Lech, 18.07.2025!

! Das Gutachten des Verfassers (von der IHK fir MUnchen und Oberbayern 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachver-
sténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken) ist urheberrechtlich geschitzt (§2 UrhG); nut-
zen Dritte (der Auftraggeber zum angegebenen Zweck ausgenommen) das Gutachten, auch in digitaler Form oder aus-
zugsweise, ohne Erlaubnis des Verfassers, werden Verwertungsrechte, insbesondere das Vervielfaltigungsrecht (§ 16 UrhG)
und das Recht der 6ffentlichen Zugdnglichmachung (§ 19a UrhG) des Verfassers verletzt.
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Regionaler Ubersichtsplan!
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! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Lokaler Ubersichtsplan’
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! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Auszug aus dem amtlichen Katasterkartenwerk mit Darstellung des Bewertungsobjekts!

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Luftbild!

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Grundriss Kellergeschoss
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$ Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Obergeschoss
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Fldchenzusammenstellungen!

Bauteil Geschoss Ladnge Breite BGF Anteil WF Anteil wertrelev . Héhe BRI
ca. ca. It. Plan geschatzt geschatzt GF ca. ca.
Wohnhaus KG 8,75m 325m 28,44 m? 0% 0,00 m? 0% 0,00 m?
EG 12,25m 10,25 m 125,56 m? 75% 94,17 m? 100% 125,56 m?
oG 12,25m 10,25 m 125,56 m? 75% 94,17 m? 100% 125,56 m?
DG 12,25m 10,25 m 125,56 m? 0% 0,00 m? 75% 94,17 m?
Summe 405,12 m? 188,34 m? 345,29 m?
gerundet 405 m? 190 m? 345 m?
Nebentrakt EG+DG 7,50 m 3,50m 26,25 m? 0% 0,00 m? 0% 0,00 m? 4,00m 105,00 m*
gerundet 26 m? 0om? 0om? 105 m?

1 vgl. hierzu auch die Erlé&uterungen zu den Vorbemerkungen (Kap. 1. dieses Gutachtens) und zu den Fléichengrundlagen
(Kap. 2.5 dieses Gutachtens).
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Blick von SUdosten auf das Wohnhaus

==

Blick von Nordosten auf das Wohnhaus Blick auf das Wertermittlungsobjekt b)
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