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1 Ergebnis

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte nach § 194 BauGB in der aktuellen Fassung sowie der dazu
erlassenen Verordnung Uiber Grundsatze flir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Im-
moWertV 2021). Nach ImmoWertV 2021 ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des oder der herangezo-
genen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. In Anbetracht des
Zwecks des Gutachtens, der Nutzung des Objektes sowie des erteilten Auftrages und den Aussagen des
Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in der Stadt Landsberg, orientiere ich mich bei der Ermittlung
des Verkehrswertes nur am Ergebnis des Sachwertverfahrens.

Der Verkehrswert wird unter Berticksichtigung der wertrelevanten Grundstiicksmerkmale, z.B. Wertermitt-
lungsstichtag, Art und MaR der baulichen Nutzung, rechtliche, wirtschaftliche und tatsachliche Gegeben-
heiten, ErschlieRungszustand und Marktlage zum Wertermittlungsstichtag (=Qualitatsstichtag) mit

Der Verkehrswert zum Wertermittlungs- und Qualitats-Stichtag 16.07.2023 betragt
Der Verkehrswert wird unter Berticksichtigung der wertrelevanten Grundstliicksmerkmale, z.B. Wertermitt-
lungsstichtag, Art und MaR der baulichen Nutzung, rechtliche, wirtschaftliche und tatsachliche Gegeben-
heiten, ErschlieRungszustand und Marktlage zum Wertermittlungsstichtag (=Qualitatsstichtag) mit

647.000 €

in Worten Sechshundertsiebenundvierzigtausend Euro ermittelt.

Der ermittelte Verkehrswert entspricht ca. 4.865 €/m? Wfl.

G 36399 Landsberg, Aktenzeichen 10831968 3|53


Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben


2 Auftrag und Allgemeines

2.1 Auftraggeber

Frau QN -  Eigentiimerin und Privatperson.

2.2  Auftrag und Zweck

Auf schriftlichen Auftrag von Frau_vom 01.07.2023 hat der unterzeichnende Sach-
verstiandige den Verkehrswert (Marktwert) des mit einem Reihenmittelhaus nebst Garage bebauten Grund-

st(jcks,_ 86899 Landsberg, zum Zweck der Vermégensbestimmung ermittelt und das nachfol-
gende Verkehrswertgutachten erstellt.

Gem. § 2 ImmoWertV 2021 ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse mafigeblich ist. Als Wertermittlungs-
stichtag wurde der 16.07.2023 (Tag der Ortsbesichtigung) schriftlich vereinbart. Gem. § 2 ImmoWertV 2021
ist der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafigebliche Grund-
stlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maligeblich ist. Derartige
Grinde liegen im vorliegenden Bewertungsfall nicht vor, sodass der Qualitdtsstichtag dem Wertermitt-
lungsstichtag entspricht.

2.3 Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung des Bewertungsobjekts fand am 16.07.2023 von 11:00 bis ca. 12:30 Uhr statt. Das
Bewertungsobjekt konnte unter Anwesenheit des Auftraggebers und Frau _(aktuelle Miete-
rin,_86899 Landsberg) vom beauftragten Sachverstindigen vollumfanglich bei Tageslicht un-
gestort besichtigt werden. Bei der Inaugenscheinnahme wurde festgestellt, dass sich auf dem Grundstiick
ein gereihtes Einfamilienwohnhaus sowie eine Garage befinden. Nach einem einfliihrenden Gesprach zwi-
schen allen Teilnehmern des Ortstermins wurde zunachst das Kellergeschoss des Bewertungsobjektes in
Augenschein genommen. Daran anschlieBend wurden das Erdgeschoss, Obergeschoss und das ausgebaute
Dachgeschoss besichtigt. Danach erfolgte die Inaugenscheinnahme der AufRenanlagen (Terrasse und Gar-
ten) sowie der Nebengebiude (Garage). Das Bewertungsobjekt konnte beim Ortstermin vollstandig in Au-
genschein genommen werden. Die Sichtverhéltnisse waren, bei sonnigen, trockenen Wetterverhiltnissen,
aulen und in den besichtigten Innenbereichen gut. Es herrschte eine geschatzte AuRentemperatur von
ca. 23 °C. Die bei dem Ortstermin gesichteten Einzelheiten wurden fotografisch mit einer Canon EQS 400D
digital dokumentiert. Ein reprdsentativer Auszug dieser Fotodokumentation wird diesem Gutachten als
Anlage beigefligt. Bei den nachfolgenden Ausfiihrungen wird hierauf Bezug genommen.
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Ausfertigungen

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 53 Seiten. Hierin sind Schriftteil und Anlagen sowie Fotos enthal-
ten. Das Gutachten wurde in 2 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir das Archiv des erstellenden Sachver-
standigen.

Bereitgestellte Unterlagen
Vom Auftraggeber wurden dem SV
e Grundrisse
e Schnitte
e Ansichtszeichnungen
e Katasterauszug (aus Bauzeit)
e Genehmigter Bauantrag
e Baubeschreibung
e Wohnflachenberechnung
e Nutzflachenberechnungen
e Altes Exposee des Bautragers
e Mietvertrag mit Mieterhéhungschreiben
e sowie ein aktueller Grundbuchauszug vorgelegt.

Diese Unterlagen wurden vom SV stichpunktartig Gberprift, Grundrisse und Flachen wurden mit dem La-
sergerat stichpunktartig nachgemessen. Es wurden keine Abweichungen auBer dem fertigen Ausbau des
in den vorgelegten Planen als ,,Speicher” bezeichneten Dachraums festgestellt. Dieser wurde laut Auftrag-
geber genehmigt mit dem Neubau ausgebaut, Plane dazu lagen jedoch nicht vor. AuftragsgemaR wurde
dies als fertiger Ausbau bericksichtigt.

Diesem Gutachten liegen die vorgenannten Unterlagen sowie die bewertungsseitig getroffenen Annah-

men zugrunde. Im Falle hiervon abweichender Sachverhalte ist gegebenenfalls eine Nach- oder Neube-
wertung erforderlich.
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Im Rahmen der Gutachtenerstellung verwendeten Anlagen, Unterlagen, Auskiinfte, Literatur und Rechts-
grundlagen zur Verkehrswertermittlung

Die aufgefiihrten Anlagen sind dem Schriftteil des Gutachtens beigefligt. Die verwendeten Unterlagen be-
finden sich in der Hausakte des unterzeichnenden Sachverstandigen. Literatur und Rechtsgrundlagen sind
ebenfalls im Sachverstandigenbiiro einsehbar.

verwendete Unterlagen:

1] Grundbuchauszug (Amtsgericht Landsberg) vom 16.07.2023, Anl
nlagen
wurde beim Ortstermin vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt &

Flurkarte vom 17.07.2023,
[2] , Anlagen
wurde vom Auftragnehmer online bestellt

3] Grundrisse, Ansichten und Schnitte und weitere (siehe Auflistung auf Seite 5), An
nlagen
wurden beim Ortstermin vom Auftraggeber zur Verfliigung gestellt &

[4] [Mietvertrag mit Mieterhhungsschreiben und bestatigtem Kindigungsschreiben der Mieter Hausakte

[5] |Fotodokumentation vom Ortstermin am 16.07.2023, Fotos 1 —8 Anlagen

verwendete Auskiinfte und Informationen:

Informationen (ber die Stadt Landsberg aus Sprengnetter Datenbank und aus dem Internet
[6] Hausakte

www.landsberg.de

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte der Stadt Landsberg (01.01.2021)

[7] und Erlduterungen dazu Anlagen
[8] [Ergebnisse, der am 16.07.2023 durchgefihrten Ortsbesichtigung Hausakte
(9] Notizen zu Auskiinften des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Landsberg, Hausakte
Telefonat vom 18.07.2023
Notizen und Online-Auskiinften des Bauplanungsamtes und der Stadtverwaltung von Landsberg
[10] Hausakte

www.landsberg.de/rathaus/bauen-wohnen/bebauungsplaene/stadtgebiet-landsberg-sued

[11] Notizen und Online-Auskiinften des Bauplanungsamtes und der Stadtverwaltung von Landsberg H it
ausakte
zu Altlasten, Bodenverunreinigungen, Denkmalschutz, Sanierungsgebieten

verwendete Literatur:

Hans Otto Sprengnetter: "Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten", lose Blattsammlung,| . B
[12] ] o im SV-Biro
WertermittlungsForum Sinzig

Kleiber, Simon: "Verkehrswertermittlung von Grundstiicken", 5. Auflage 2007, Bundesanzeiger

[13] ) ] o ] im SV-Biro
Verlag, KoIn sowie Kleiber-digital und www.reguvis.de

[14] |Gotz-Joachim Gottschalk: ,,Immobilienwertermittlung”, 2. Auflage 2003, Verlag C.H. Beck im SV-Biro
Schmitz/Gerlach/Meisel, Baukosten 2004: Neubau, 15. Auflage, Verlag fiir Wirtschaft und Verwal-| .

[15] im SV-Biro

tung Hubert Wingen — Essen

[16] Schmitz/Gerlach/Meisel, Baukosten 2004: Instandsetzung / Sanierung / Modernisierung / Umnut-| _ SV-Bi
im SV-Biiro
zung, 16. Auflage, Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen — Essen
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Allgemeine Angaben

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlage sowie des
Grund und Bodens erfolgten ausschlieRlich nach den vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten und ge-
maRk Auftrag beschafften Unterlagen sowie den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichti-
gung wurden fur das Kurzgutachten keine Bauteil6ffnungen, Baustoffprifungen, Bauteilprifungen, Funkti-
onsprifungen haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Alle Feststellun-
gen des Sachverstdndigen erfolgten durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Die Flachen
und Massen wurden aus den seitens des Auftraggebers vorgelegten bzw. beschafften Unterlagen Gibernom-
men und stichpunktartig auf Plausibilitat geprift bzw. ergdnzend mit einer fir die Wertermittlung hinrei-
chenden Genauigkeit tiberschligig ermittelt. Eine Uberpriifung der &ffentlich-rechtlichen Bestimmungen
einschl. Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen beziiglich des vorhandenen Bestandes und
der Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, wes-
halb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem Sachverstandigen ge-
geben worden sind und auf vorgelegten Unterlagen beruhen. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Bau-
teile und Baustoffe vorhanden sind, welche moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beein-
trachtigen oder gefahrden. Eine Kontamination von Baustoffen und Bauteilen wurde nicht geprift. Es wird
davon ausgegangen, dass keine Kontamination vorliegt.

Mit dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieBenden begriindet. Nur die Auf-
traggeber und der Sachverstandige konnen aus dem Sachverstandigenvertrag und dem Kurzgutachten ge-
genseitige Rechte geltend machen.

Das Kurzgutachten wurde nach der zum Erstellungsdatum giltigen Immobilienwertermittlungsverordnung
2021 (ImmoWertV 2021) sowie den dazu veroffentlichten Muster-Anwendungshinweisen (ImmoWertA (3.
Entwurf)) erstellt. Danach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der am Stichtag
der Wertermittlung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder persénliche Verhiltnisse zu erzielen ware (vgl. § 194 BauGB). Das Wertermittlungsver-
fahren ist gem. ImmoWertV 2021 nach der Lage des Einzelfalles unter Bericksichtigung der im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen. Die Wahl ist zu begriinden. Der Bo-
denwert ist in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Bei Anwendung dieses Verfahrens
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden.

GemaR telefonischer Riicksprachemit dem Gutachterausschuss Landsberg vom 18.12.2023 ist der Ver-
kehrswert gemalR den obigen Verfahren ohne Abweichungen zu ermitteln. Der GAA Landsberg fihrt dar-
Uber hinaus keine Liegenschaftszinssatze und keine Marktanpassungsfaktoren, daher wurden diese anhand
der angegebenen Quellen ermittelt und sachverstandig angepasst.

@G 3. 36899 Landsberg, Aktenzeichen 10831968 7|53


Strehle
Hervorheben


Hinweise zur Modellkonformitat und zu den angewendeten Verfahren

Abweichend von den obigen Angaben wurde in vorliegendem Kurzgutachten aus Griinden der Modellkon-
formitat mit den Daten des zustdndigen Gutachterausschusses auf die Anwendung der Inhalte der Im-
moWertV 2021 sowie der Muster-Anwendungshinweise (ImmoWertA — 3. Entwurf) verzichtet und die Be-
wertung nach der Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012, der Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011 sowie
der Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014 und der Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015 durchgefihrt,
da die ImmoWertV 2021 sowie die ImmoWertA (3. Entwurf) bisher bei der Auswertung der Kauffalle des
zustandigen Gutachterausschuss noch nicht zur Anwendung kamen. Gem. § 10 Abs. (2) ImmoWertV 2021
gilt: “Liegen fur den maRgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen
der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der
Modellkonformitat erforderlich ist.“ und findet in diesem Kurzgutachten entsprechend Anwendung.
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3 Verfahrenswahl mit Begriindung

GemaR § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) anhand des Preises festgelegt, der zu dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Bericksichtigung der
rechtlichen Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigenschaften sowie der Lage des Grundstlicks oder anderer
Grundstiicksmerkmale erzielt werden kénnte, unabhangig von ungewdhnlichen oder persdnlichen Umstan-
den. Das Hauptziel bei der Ermittlung des Verkehrswertes ist daher, den Wert des Grundstiicks so prazise
wie moglich im Einklang mit dem Markt (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis bei einer normalen Kaufer-
Verkaufer-Beziehung) festzulegen. GemaR den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV 2021) kénnen zur Bestimmung des Verkehrswerts das Vergleichswertverfahren, das Ertrags-
wertverfahren (normales, vereinfachtes oder periodisches Ertragswertverfahren) sowie das Sachwertver-
fahren oder eine Kombination dieser Verfahren herangezogen werden. Nach § 6 ImmoWertV 2021 mussen
die Verfahren anhand der Art des zu bewertenden Objekts und unter Beriicksichtigung der im normalen
Geschaftsverkehr geltenden Praktiken sowie der verfligbaren Daten sorgfaltig ausgewahlt und die Auswahl
begriindet werden.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertra-
gen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstilick unbebaut
ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadrat-
meter Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf
Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwert-
grundstlick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —wie ErschlieBungszustand, beitragsrecht-
licher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu beriicksichtigen. Dazu zah-
len insbesondere Baumangel und Bauschaden, Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4 Grundbuch

Das Grundbuch mit Stand 16.07.2023 wurde eingesehen.

Darin finden sich folgende Eintragungen:
Amtsgericht

Grundbuchbezirk
Blatt

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. Gemarkung Flur

1 Landsberg 3776
2 Landsberg 3776

3/zu?2 Landsberg, 1/29 MEA (D

Abteilung |

Flurstlick

9

74

Landsberg
Landsberg

Wirtschaftsart und Lage

Nahe (S Gebiude-

und Freiflache

G < ude- und

Freiflache

/6,/17, /28, Nahe (I erkehrsfla-

/38, /48,
/50, /59,
/70

che und Nahe (G-

baude- und Freiflachen, in
Summe anteilig nach MEA

30 ger e (TETESaSaTa BUCHT CaTeres; geb: am 76:04.1993)

Abteilung Il

Diverse Eintragungen vorhanden, jedoch nicht Wert-relevant (Siehe Anlagen)

Grolke
36 m?

120 m?

48 m?

Die in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragenen Rechte sind fiir Reihenhausanlagen typische und grof3-
tenteils auch notige Eintragungen wie z.B. Leitungsrechte, Wege- und Vorgarten-Mitbenutzungsrechte

und dhnliche.

Die eingetragene Immissionsduldungsverpflichtung fiir die in ca. 500 Metern Entfernung liegende KFZ-
Waschanlage ist ebenfalls als nicht wertelevant einzustufen, da am Bewertungsobjekt keinerlei diesbezlig-

liche Emissionen zu horen sind.

Alle im Grundbuch Abteilung Il Eintragungen wurden als nicht Wert-relevant eingestuft, es erfolgten dazu

daher keine Abzlige oder Aufrechnungen.
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5 Objektbeschreibung

Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fir die Gebdaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit be-
schrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf Grundlage der tGblichen Ausfiihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installati-
onen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Kurzgutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt. Bauméangel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Kurzgutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauscha-
den und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tie-
rische Schadlinge sowie lber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt

5.1 Art des Gebdudes, Ausfiihrung und Ausstattung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das Volleigentum an einem in Massivbauweise 2000 als Rei-
henmittelhaus errichtetem, voll unterkellertem Einfamilienwohnhaus mit zwei Vollgeschossen, ausgebau-
tem Dachgeschoss, Keller (Beton) und separater Einzelgarage in Beton-Fertigbauweise. Beheizung und
Warmwassererzeugung erfolgen durch eine im Dachgeschol’ Keller befindliche, 2016 erneuerte Gasheizung
Uber Heizkorper. Der Grundriss ist vielseitig und Baujahr-bzw. auch Reihenhaustypisch.

Nach Angabe des Auftraggebers sind seit Erstellung im Jahre 2000 regelmaRig Instandhaltungsmallnahmen
(Fassadenanstrich, Innenanstriche, Erneuerung von Bodenbeldgen) durchgefiihrt worden. Genaue Angaben
zum Zeitpunkt der durchgefiihrten MaBnahmen konnten durch den Auftraggeber jedoch nicht gemacht
werden. Seit der Errichtung wurden dariber hinaus folgende wertrelevanten Modernisierungen durchge-
fihrt: Erneuerung der Heizungsanlage 2016. Erneuerung der Boden in EG und OG 2018. Fir beide Moder-
nisierungen wurden die Rechnungen vorgelegt und vom Auftragnehmer eingesehen.

Bei der Ortbesichtigung wurden keine wertrelevanten bautechnischen Beanstandungen Uber die altersge-
male Abnutzung hinaus vorgefunden. Das Haus ist generell in einem sehr gepflegten Zustand.

Die obige Aufstellung der beim Ortstermin festgestellten oder nicht festgestellten bautechnischen Bean-
standungen ist lediglich als Erganzung zur Baubeschreibung zu verstehen. Sie erhebt nicht den Anspruch
auf Vollstandigkeit und Ausfihrlichkeit, denn das vorliegende Wertgutachten soll und kann kein qualifizier-
tes Bauschadensgutachten ersetzen.

Das Haus ist seit 2011 an die aktuellen Mieter zu einem ortsiiblichen Mietzins vermietet. Die Mieter ha-
ben den Mietvertrag zum 31.07.2023 schriftlich gekilindigt (Kiindigung lag vor) und werden nach eigenen
Angaben zu diesem Termin ausziehen. Daher wurde das Haus auftragsgemal als ,nicht vermietet” bewer-
tet.
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5.2 Energetischer Zustand / Energieausweis

Vom Auftraggeber konnte kein aktueller Energieausweis vorgelegt werden. Es wird daher fir diese Bewer-
tung von einem Baujahr-bzw. sanierungstypischen Energiewert ausgegangen. Laut Auftraggeber und Ei-
gentliimerangaben sind aktuell keine zusatzlichen energetische Sanierungen erforderlich oder gesetzlich
vorgeschrieben.

5.3 Barrierefreiheit

Aufgrund der Bauweise, Eingangsstufen und mehrgeschossigen Nutzung ohne Aufzug ist das Bewertungs-
objekt nicht barrierefrei.

5.4 Lage des Grundstiicks

Die Stadt Landsberg am Lech liegt im Westen von Oberbayern, etwa 55 Kilometer stidwestlich von Min-
chen. Sie befindet sich am Fluss Lech und hat eine historische Altstadt mit mittelalterlicher Architektur,
engen Gassen und historischen Gebauden. Die Stadt selbst hat eine gute Infrastruktur mit einer Vielzahl
von Geschaften, Restaurants, Cafés und kulturellen Einrichtungen. Landsberg ist verkehrstechnisch gut an-
gebunden. Die Autobahn A96 und die BundesstraRe B17 verlaufen in der Nahe und bieten eine gute Anbin-
dung an die umliegenden Stadte wie Miinchen, Augsburg und Memmingen. Zudem gibt es durch den Bahn-
hof Landsberg gute Bahnanbindungen.

Entfernungsangaben zu nédchst gréBeren Stadten / Einkaufszentren / Flugh&fen:
Einkaufsmoglichkeiten 0,45 km

Minchen 54 km

Augsburg 38,1 km

BundesstralRe 1,5 km

Autobahn 3,5 km

Bushaltestelle 0,3 km

DB-Bahnhof 1,6 km

Flughafen 92 km

Entfernungsangaben zu Schulen und Kindergarten
Kindergarten 1,4 km

Grundschule 3,1 km

Mittelschule 2,7 km

Realschule 2 km

Gymnasium 1,9 km
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Nachbarbebauung:
Das Grundstiick grenzt an zwei dhnlich gestaltete Grundstiicke, die ebenfalls mit Reihenhdusern und Gara-
gen bebaut sind. Die weitere Nachbarbebauung besteht groRtenteils aus Einfamilien-Reihenhadusern.

Einfriedung des Grundstiicks:
Das Grundstlick ist durch Grenzbebauung, Zaune und Bepflanzung (Straucher und Hecken) eingefriedet. Es
grenzt in nord-ostlicher Richtung an Gehwege an.

schidliche Bodenveridnderungen / Baugrund- und Bodenverhiltnisse:

Schadliche Bodenveranderungen wie z.B. Kontaminationen des Bodens waren beim Ortstermin nicht er-
kennbar und Eintragungen im Altlastenverzeichnis liegen, nach Riicksprache mit dem zustdndigen Dezernat
(Planung und Bauen) der Stadt Landsberg, nicht vor. Es wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung keine
Baugrunduntersuchungen vorgenommen und soweit augenscheinlich ersichtlich, handelt es sich um nor-
mal gewachsenen, tragfahigen Baugrund ohne besondere Grundwassereinfliisse. Weitere Nachforschun-
gen beziglich schadlicher Bodenveranderungen wurden auftragsgemaR nicht durchgefiihrt, weshalb in die-
sem Gutachten ungestorte, kontaminierungsfreie und normal tragfahige Baugrund- und Bodenverhaltnisse
unterstellt werden.

Immissionen:

Bei der Ortsbesichtigung wurden von dem unterzeichnenden Sachverstdandigen, mit Ausnahme des lagety-
pischen Verkehrslarms der AnwohnerstralRen, keine den Verkehrswert negativ beeinflussenden Immissio-
nen festgestellt. Des Weiteren geht der Sachverstandige in diesem Gutachten von keinen weiteren negati-
ven (also den Verkehrswert beeinflussenden) Immissionen aus.

Abgabenrechtlicher Zustand / ErschlieRungszustand:

Das Grundstiick ist Gber den (il verkehrstechnisch erschlossen, dieser ist eine wenig befahrene, ru-
hige Anliegerstralle, die endglltig hergestellt ist. Neben der zweispurigen Fahrbahn mit asphaltierter
Schwarzdecke befinden sich beiderseitig Blrgersteige und Parkmoglichkeiten sowie StralRenbeleuchtung
im Straenraum. Das Wertermittlungsobjekt ist anndhernd niveaugleich mit der ErschlieBungsstraRe. Das
Grundstiick ist Gber Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz an Kanal,
Strom, Gas, Wasser, Telefon und Kabelfernsehen angeschlossen. Nach telefonischer Auskunft der Stadt
Landsberg stehen fiir das Bewertungsgrundstiick keine Erschliefungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch an.
Dies gilt auch fir die Abgaben nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes.

Identitdt des Bewertungsgegenstandes

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand der Flurkarte sowie der Besichtigung zweifels-
frei festgestellt. Die GrundstiicksgroRen wurde anhand der Flurkarte, der Grundbucheintrage und des
Bayern-Viewers plausibilisiert.

Topographie des Grundstiicks:
Das gesamte Grundsttick ist anndhernd ebenerdig.

Gesamteindruck:

Das gesamte Bewertungsgrundstiick und die aufstehende Bebauung machten beim Ortstermin einen sehr
gepflegten Gesamteindruck. Die AulRenanlagen waren unterhalten und der Nutzung entsprechend ange-
legt.
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5.5

Allgemeine Angaben zur Lage

GesamtgrofRe der Grundstiicke

Angaben zur Gemeinde

204 m?
StraBe / Hausnummer {Erikaweg 28)
PLZ / Ort 86899 Landsberg
Gemeinde Landsberg
Einwohnerzahl 29.228
Kreis Landsberg am Lech
Bundesland Bayern
Makrolage (Punktesystem von -10 bis 10)
Lagescore fiir den Kreis Landsberg am Lech 7 (sehr gut)
Lagescore fiir das Bundesland Bayern 5 (sehr gut)
Lagescore fiir Deutschland 3 (gut)
Mikrolage (Punktesystem von -10 bis 10)
Lagescore fiir die Objektlage 7 (sehr gut)
- " T 19 —
T ' Pavillon 7 911 115 17 27
cr ShE 57
P 13 L% 9 13
) 162 |\} % n
® \ |
16b "'. \ : 5 W 18 50 /222426
15 \ 3 16
\ \ 32 24 68 10
| |
\ 43 49
\ s B 3739 4 I 45 s
18a ‘\l \ Aral
\ \ < 27T
2 180 || \ 2 :24]_ j )
\ I‘ s 36 ‘;102 A44648
14 18¢c \ ,,‘ 30 32 24 38
\ AT 3 20 22 28
m \‘ "v c\r‘? 18 21
\ \
{ )
\ | 33 16
20 \\\ } W0i2 %4 s .
22 \ ) O .
24 \ L m 1 G
Ofenwelten Haberstock 678
W\ GmbH & 12345
© Bundesamt fUr Kartographie und Geodasie 2024 Cl):c%m
ol o 2
G 36399 Landsberg, Aktenzeichen

10831968 14| 53


Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben


Auszug aus der amtlichen Flurkarte

o (Flurnummer (I (Haus)
o G G:roce)

® und Miteigentumsanteile an Wegeflachen.
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5.6 Allgemeine Angaben zum Bewertungsobjekt

Reihenmittelhaus
eigennutzungsfahig

tatsachliche Nutzung

Baujahr

Wohnflache

Brutto-Grundflache

Anzahl der Geschosse (ohne DG und KG)
Gebdudeart

Bauweise

Dach

Keller

Kellerausbau (fir Wohnnutzung)
Anzahl Garagenstellplatze
Wert(ung) der AulRenanlagen

Gebaudestandard

mehr als ein Bad

separates Gaste-WC

Sauna

Leitungen Uberwiegend auf Putz
AuRenwadnde Uberwiegend gedammt
offener Kamin / Kachelofen

Heizung

Dacheindeckung

Fenster

relevante Modernisierungen

Bodenbeldage, Wandverkleidungen und Treppenhaus
Bader und WCs (Fliesen und Sanitarobjekte)

Heizung (Brenner, ggf. Kessel)

Strom, Ab(Wasser), Heizungsleitungen und Heizkorper
Fenster (Rahmen und Isolierverglasung)
Warmedammung

Dach (Eindeckung und Warmedammung)
Raumaufteilung (Grundriss, ZimmergréRen)

Besondere Bauteile und Nebengebaude:

Glas-Eingangsiiberdachung, ca. 2 x 1 Meter, aus Baujahr 2000

Belichtung- und Beliiftungsverhaltnisse

Belichtungs- und Bellftungsverhéltnisse sind in allen Raumen dem jeweiligen Zweck entsprechend gut

Beurteilung der vorhandenen Grundrisskonzeption

Die vorhandene Grundrisskonzeption des Objektes ist der derzeitigen Nutzung zweckentsprechend und

@GR 36399 Landsberg, Aktenzeichen

ja

vermietet / frei werdend

2000

133 m?

241 m?

2
Reihenmittelhaus
massiv

voll ausgebaut
voll unterkellert
nicht ausgebaut
1

Ublich

nein

ja

nein

nein

nein

nein

Zentralheizung Gas
Dachpfannen/-ziegel
zweifach verglast

teilweise
keine
teilweise
keine
keine
keine
keine
keine
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5.7 Bodenwert

Nach ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren nach ImmoWertV 2021
ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch
auf Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des
zu bewertenden Grundstiicks Gbereinstimmen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen
ist, nicht gentigend Vergleichspreise, kdnnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Ab-
weichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder
Umrechnungskoeffizienten zu bericksichtigen. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fiir die Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadrat-
meter Grundstilicksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Merkmalen, wie z. B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaR der bau-
lichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt, Grundstiicksausrichtung, usw. bewirkeni.d.R.
entsprechende Abweichungen seines Bodenwertes von dem Bodenrichtwert.

Grundlage fir die Bodenwertansatze sind die eigene Erfahrung, die aktuelle Marktsituation und die Lage
des Bewertungsobjekts in Landsberg, sowie die vom Gutachterausschuss fir anzuwendenden Grundstiicks-
werte aktuell veroffentlichten Bodenrichtwerte. Nach telefonischer Auskunft des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte und den Erlduterungen zur Bodenrichtwertkarte gelten fiir das Richtwertgrundstiick die
im Gutachten genannten Angaben. Die tatsachlichen Gegebenheiten des Bewertungsgrundstiicks sind ge-
genibergestellt.

Die Bodenwertermittlung basiert allgemein auf einem durchschnittlichen Lagewert des Bodens, der fir
eine Mehrheit von Grundstiicken gilt, die zu einer Zone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache und einen bestimmten Stichtag.
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5.8 Durchschnittlicher Lagewert fiir den Boden

@ Bodenwert 1.200,00 €/m?

Lage G 36399 Landsberg
Quelle Gutachterausschuss Landsberg
Bodenwertklasse Bodenrichtwert

Genauigkeit der geographischen Position Strassengenau

Merkmale des Bezugsgrundstiicks, fiir das der durchschnittliche Lagewert gilt

Stichtag 01.01.2022
ErschlieBungsbeitrag und Abgaben erschliefungsbeitrags-
und kostenerstattungsbetragsfrei
Mal der baulichen Nutzung WGFZ 0,6
Weitere Merkmale Keine
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5.9 Bodenwertermittlung

Grundstiick (Haus, Flurnummer (iiily47)

GrundstlicksgroRe 120 m?
beitragsfreier @ Bodenwert 1.200,00 €£/m?
Merkmal Bezugsgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Zeitl. Anpassung 01-2022 07-2023 x 0,90
BRW
WGFZ* 0,6 1,38 x1,34*
*siehe Anlage
angepasster beitragsfreier Bodenwert 1.447,20 €/m?
Bodenwert Grundstiick (Haus) 173.664 €

Grundstiick (Garage, Flurnummer @iy 9)

Nutzbarkeit nicht selbststandig
GrundstlcksgroRe 36 m?
beitragsfreier @ Bodenwert 1.200,00 £/m?
Merkmal Bezugsgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Zeitl. Anpassung 01-2022 07-2023 x 0,90
BRW
Garagengrundstiick 1,0 0, x 0,50
angepasster beitragsfreier Bodenwert 540,00 €/m?
Bodenwert Grundstiick (Garage) 19.440 €

Anteilige Wegeflachen

Nutzbarkeit nicht selbststandig
GrundstlcksgroRe 48 m?
beitragsfreier @ Bodenwert 1.200,00 €/m?
Merkmal Bezugsgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Zeitl. Anpassung 01-2022 07-2023 x 0,90
BRW
Wegeflachen 1,0 0,25 x 0,25
angepasster beitragsfreier Bodenwert 270,00 €/m?
Bodenwert Anteilige Wegeflachen 12.960 €

5.10 Bodenwert insgesamt

Gesamtfliche 204 m?
Bodenwert insgesamt 206.064 €
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6 Gebaudestandard und RND

Objektbezeichnung
Reihenmittelhaus 3,02

6.1 Gebaudestandard (Reihenmittelhaus)

Standardmerkmal

AuBenwadnde

Dach

Fenster und AuBentiiren
Innenwande und -tliren
Deckenkonstruktion und Treppen
FuBboden

Sanitareinrichtungen

Heizung

Sonstige technische Ausstattung

Summe (%)

6.2 relevante Modernisierungen

Gebaudestandard

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung im Dach bzw. Dammung der

obersten Geschossdecke (max. 4 Punkte)
Modernisierung der AuRenwande (max. 4 Punkte)
Modernisierung der Fenster und AuRentiren (max. 2 Punkte)

Modernisierung der Heizungsanlage (max. 2 Punkte)

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser etc.) (max. 2 Punkte)

Modernisierung des Innenausbaus z.B. Decken, Fubéden und Treppen (max. 2 Punkte)

Modernisierung von Badern / WCs etc (max. 2 Punkte)

wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (max. 2 Punkte)

GND (Jahre) RND (Jahre)

80 58

Standardstufe Wigungsanteil

3 4 5 Indiv. Std.

1,00 23,00 23,00
1,00 15,00 15,00
1,00 11,00 11,00
1,00 11,00 11,00
0,80 0,20 11,00 11,00
1,00 5,00 5,00
1,00 9,00 9,00
1,00 9,00 9,00
1,00 6,00 6,00
97,80 2,20 Gesamt 100,00

Punkte

Gesamtpunktzahl (Modernisierungsgrad) (max. 20 Punkte)

resultierender Modernisierungsgrad

tatsachliches Gebdudealter

Restnutzungsdauer aufgrund des Gebaudealters

(modifizierte) Restnutzungsdauer aufgrund des Modernisierungsgrads
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7 Wertermittlung
7.1 NHK-Ermittlung

Reihenmittelhaus

NHK-2010-Typ 3.11
NHK-2010-Grundwert (gilt fir 290 m? BGF) 738 €/m?
NHK-Wert (inkl.17,00% BNK) 738 €/m?
1 Garage(n)

NHK-2010-Typ 14.1
NHK-2010-Grundwert 250 €/m?
NHK-Wert (inkl.12,00% BNK) 250 €/m?
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8 Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wer-
termittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtun-
gen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Be-
riicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnut-
zungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssdtzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 Im-
moWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berucksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver-
haltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbe-
wertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsob-
jekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung” des vorlau-
figen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktange-
passten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den , wichtigsten Rechenschritt” innerhalb
der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den

Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Herstellungskosten - § 36 Abs. (2) ImmoWertV

Die Ermittlung der Herstellungskosten gemaR § 36 Abs. (2) ImmoWertV basiert auf den gewdhnlichen Kos-
ten je Flachen-, Raum- oder anderen Einheiten (Normalherstellungskosten - NHK), die mit der Anzahl ent-
sprechender Einheiten der Baustrukturen multipliziert werden. Fiir das Wohnhaus werden die Herstellungs-
kosten auf Grundlage der Normalherstellungskosten ermittelt. In diesem spezifischen Fall werden die aktu-
ellen Werte der Normalherstellungskosten (NHK 2010) aus der Sachwert-Richtlinie des Bundesministeriums
fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung verwendet.

Die Sachwert-Richtlinie weist Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte) fiir verschiedene Gebaudear-
ten zum Basisjahr 2010 aus, einschlieBlich der Baunebenkosten. Die Zuordnung des zu bewertenden Ge-
bdudes zu den entsprechenden Standards erfolgt anhand der Beschreibungen der Gebdudestandards ge-
maRk Anlage 4 der ImmoWertV 2021. Diese Beschreibungen beziehen sich ebenfalls auf das Basisjahr 2010
und beriicksichtigen Merkmale wie AuBenwande, Dach, Fenster und AuRentiiren, Innenwande und -tiiren,
Deckenkonstruktion und Treppen, FuBbdden, Sanitdreinrichtungen, Heizung, sonstige technische Ausstat-
tung.

Ferner missen einzelne Bauteile, Einrichtungen oder Vorrichtungen, die nicht in den Herstellungskosten
der Baustrukturen enthalten sind, durch Zu- oder Abschlage beriicksichtigt werden. Zu den Normalherstel-
lungskosten zahlen auch Ubliche Baunebenkosten (BNK) wie Planung, Bauleitung, behérdliche Priifungen
und Genehmigungen.

Fiir eine detaillierte Ermittlung der Kostenkennwerte fiir das zu bewertende Objekt wird auf die Erldaute-
rungen der Bewertungsansatze im Sachwertverfahren verwiesen.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebau-
defliche (m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Geb&ude er-
mittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen értlichen zu den bun-
desdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das oOrt-
liche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Geb&dudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitli-
ches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hin-
reichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit kon-
stanten Grundwerten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Ein-
ordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann. Die Normal-
herstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnfli-
che” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

G 36399 Landsberg, Aktenzeichen 10831968 23|53


Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben


Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebdaudewert wesentlich beeinflussenden Ge-
baudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,,Normobjekt“
bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflaichenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbeson-
dere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgau-
ben. Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Flache”) durch Wert-
zuschldage besonders zu bertiicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemaR nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen,
d. h. Gblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vor-
handene und den Gebadudewert erhohende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit
den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu bertick-
sichtigen. Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden
nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebdudestandards miter-
fasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht bertcksichtigt (z. B. Sauna im
Einfamilienhaus). Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebau-
den, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als , Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behordliche Priifung und Genehmigungen” definiert sind. Die Baunebenkosten
sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter
am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude
fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Un-
terhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt wer-
den.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegen-
den Modell.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (iblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen
von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlicksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt.

Baumangel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene
Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulRere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zu-
rickzuflhren. Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pau-
schale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstdndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da
e nur zerstorungsfrei —augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspru-
fungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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AuBenanlagen

Dies sind aulRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h.
den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstel-
lungskostenorientierte Rechenergebnis , vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des
Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors. Der Begriff des Sach-
wertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung
regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im
Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Werter-
mittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieRend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise
wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitdt beachtet. Der Sachwertfaktor ist das
durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach
der Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region
(erist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der ObjektgrofRe. Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare
Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Berechnungen im Sachwert

Gebdudesachwerte
Objektbezeichnung BGF NHK-Wert BPI Herstellungskosten  Alterswert-  Gebdudesach-
(m?) inkl. BNK (€) minderung wert (€)
(€/m?) (%)
Reihenmittelhaus 241 738 1,782 316.943 27,50 229.784
1 Garage(n) 17 250 1,782 7.574 27,50 5.491
Gebdudesachwert insgesamt 235.275

Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes

Baupreisindex - § 36 ImmoWertV 2021

Nach § 36 ImmoWertV 2021 sind die ermittelten Normalherstellungskosten mit Hilfe geeigneter Baupreis-
indexreihen an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Die Anpassung der NHK 2010
mit dem Basisjahr 2010 an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhaltnisses der Baupreisindizes am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(2010 = 100). Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag ist gem. ImmoWertV 20210 der zum Werter-
mittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bau-
wirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden (http://www.destatis.de). Im vor-
liegenden Fall liegt der Baupreisindex fir Wohngebadude zum Wertermittlungsstichtag bei 129,6 (2015 =
100) fur das Ill. Quartal 2021. Aufgrund der unterschiedlichen Basisjahre der NHK 2010 und des zum Wer-
termittlungsstichtag aktuellen Baupreisindex (2015 = 100) muss eine Umbasierung des Baupreisindex er-
folgen. Dies erfolgt gem. ImmoWertA (3. Entwurf) bzw. gem. Vorgabe des Statistischen Bundesamtes durch
Division des aktuellen BPI durch den Durchschnittswert im Jahr 2010 zum Basisjahr 2015 und damit wie
folgt:

BPI Basisjahr BPI-Tabelle Quelle Stichtag
1,782 2010 =100 Neubau von konventionell gefertigten  statistisches Bundesamt  16.07.2023
Wohngebauden (umbasierter Wert)
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Baukostenregionalfaktor

Baukostenregionalfaktor Quelle Stichtag

1,16 Sprengnetter 2021

Datengrundlage und Methode

Die Baukostenregionalfaktoren werden auf der Grundlage der Angaben der Statistischen Landesamter (auf
Kreisebene veroffentlichte Baukosten und Bauvolumina fiir die Errichtung neuer Wohngebaude) sowie des
Statistischen Bundesamtes (diesbezligliche Angaben fiir die Bundesrepublik insgesamt) abgeleitet. Die Spreng-
netter-Baukostenregionalfaktoren S-BKRf der Kreise mit Nord- und Ostseeinseln sind zusatzlich auf der Grund-
lage weiterer statistischer Daten (langjahrige Betrachtungszeitraume) fir das Festland und die Inseln getrennt
angegeben.

8.1 Sachwert

Berechnung des Sachwerts

Marktwert
Gebaudesachwert insgesamt (inkl. BNK) 235.275 €
Sachwert der AuRenanlagen (inkl. BNK) 3,50 % +8.235 €
Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen (inkl. BNK) 243.510 €
regionalisierter Sachwert der Gebdude und AuRenanlagen x1,17 284.907 €
Bodenwert (den Gebduden zugeordnet) +206.064 €
vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks 490.971 €
marktangepasster/nachhaltiger vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks x1,314 645.136 €
Glasliberdachung Hauselngang, Zeitwert 2.000 €
Sachwert 647.136 €

rd. 647.000 €

8.2 Sachwertfaktoranpassung / Marktwert

Sachwertfaktor Quelle Stichtag Standardfehler 95%-Konfidenzintervall
1,314 Sprengnetter 01.04.2023 4,90% 1,314 -1,594

Datengrundlage und Methode

Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf Basis von 217.294 Kaufpreisen abgeleitet, davon
120.119 Kaufpreise fiir die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene er-
folgte auf Basis von 229 Kaufpreisen. Marktdaten-Stichtag 01.04.2023, veroffentlicht 12.07.2023 und wurde
sachverstandig an die aktuelle Marktlage ngepasst.
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9 Ergebnisse

9.1 Wertermittlungsergebnisse

Marktwert
Bodenwert 206.064 € (1.010 €/m?)
Sachwert 647.000€ (4.865€/m?) Wertbestimmendes Verfahren

9.2 Ableitung des Marktwerts

Marktwert
Malgeblicher Verfahrenswert Sachwert 647.000 €
Marktwert rd. 647.000 €
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10 Ergdnzende Erlduterungen

Behérdenauskiinfte
Behordenauskinfte wurden, sofern nicht anders angegeben, fernmiindlich eingeholt. Fiir diese wird keine
Haftung vom Unterzeichner Gbernommen.

Flachenangaben und Flachenberechnungen

Fiir die Verkehrswertermittlung standen Bauplane zur Verfligung, die hinsichtlich MaRgenauigkeit beim
Ortstermin stichprobenartig auf Plausibilitat geprift wurden. Die Ermittlung der fir die Bewertung erfor-
derlichen MaRe und Flachen wurde auftragsgemaR anhand der Bauplane vorgenommen. Der Unterzeich-
ner weist darauf hin, dass es sich hierbei um Circa-Werte handelt, welche eine fiir die Bewertung hinrei-
chende Genauigkeit aufweisen.

Verfahrenswahl

Die Verfahrenswabhl fir die Verkehrswertermittlung erfolgte entsprechend den Vorgaben der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) auf der Grundlage der lblichen Nutzung derartiger Immobilien
sowie der Verfligbarkeit der zu ihrer marktkonformen Bewertung wesentlichen Daten.

Bodenwert

Die Bodenwertermittlung basiert auf einem durchschnittlichen Lagewert des Bodens, der fir eine Mehr-
heit von Grundstiicken gilt, die zu einer Zone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache und
einen bestimmten Stichtag.

Normalherstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen der Sachwertrichtlinie sowie in der
Wertermittlungsliteratur auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt.

Brutto-Grundflache (BGF)
Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Baupreisindex (BPI)

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr 2010 an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt mittels des Verhéltnisses des Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100). Zur Anwendung gelangt der vom Statistischen Bundesamt vier-
teljahrlich ermittelte Preisindex fiir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude (Bauleistungen
am Bauwerk, einschlieRlich Umsatzsteuer).

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Es wird eine gleichmaRige Wertminderung zu-
grunde gelegt (lineare Alterswertminderung).
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Sachwertfaktor

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hier-
flir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Sub-
stanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstticke realisierten Kauf-
preise angepasst werden. Der hierzu angesetzte Sachwertfaktor wurde in massenhaften Kaufpreisanaly-
sen durch Sprengnetter Immobilienbewertung fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks bestimmt, da der
Gutachterausschuss Landsberg keine eigenen Sachwertfaktoren bildet.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Gesamtnutzungsdauer ist nach § 4 ImmoWertV 2021 die bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung tibliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen und nicht die technische Standdauer, die wesentlich
hoéher sein kann.

Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wurde auf der Grundlage
des Baujahres, des Gebaudestandards und der durchgefiihrten Modernisierungen ermittelt. Zur Berlick-
sichtigung der durchgefiihrten Modernisierungen hat Sprengnetter Immobilienbewertung auf der Grund-
lage bestehender einschlagiger Systeme ein spezielles Punktesystem entwickelt, das hier angewendet
wird.
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11 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

Il. BV:

Verordnung liber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV)

BauGB: Baugesetzbuch

BayBO: Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
BewG: Bewertungsgesetz

BauNVO: Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch

DIN 277: DIN 277-1:2005-02 ,,Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau® in der
Fassung vom Februar 2005

DIN 283: DIN 283 Blatt 2 ,,Wohnungen, Berechnung der Wohnflachen und Nutzflaichen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriick gezogen findet diese Vorschrift in der Praxis weiterhin Anwendung)

EnEV: Verordnung liber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebau-
den (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG ab-

gelost)

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

ImmoWertV 2021 : Verordnung liber Grundséatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021)

ImmoWertA (3. Entwurf) : Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertVA (3. Entwurf))

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR: Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfla-
chen- und Mietwertrichtlinie — WMR)
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12 Haftungsausschluss

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Kurzgutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Ge-
nehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibun-
gen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der
Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche gel-
tend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliefSlich von Vorsatz oder grober Fahrlassig-
keit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften
Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Erfiillung die ordnungsgemalRe Durchfiihrung des Vertrages tiberhaupt erst erméglicht und
auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmalig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen
Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebs-
angehorigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Drit-
ten im Rahmen der Kurzgutachtenbearbeitung bezogen oder libermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir
den Auftragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine tGber das Vorste-
hende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal € 952 inkl.
MwsSt. begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Kurzgutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem
Kurzgutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeftihrt werden. Falls das Kurzgutachten im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir kommer-
zielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Kurzgutachten bis maximal
zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die
Dauer von 6 Monaten.
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13 Schlusserklarung des Sachverstindigen

Dieses Gutachten bestehst aus insgesamt 53 Seiten inkl. Anlagen. Es wurde in zwei gedruckten Ausfertigung
erstellt an den Auftraggeber versendet sowie in digitaler Form beim Auftragnehmer fiir die Aufbewahrungs-
frist von 10 Jahren archiviert. Es ist nur mit der Unterschrift des Sachverstandigen giiltig. Dem Sachverstan-
digen lGberlassene Materialien bzw. Kopien und eine Ausfertigung dieses Kurzgutachtens werden in seinem
Biiro digital archiviert, simtliche tiberlassenen Originale wurden dem Auftraggeber zuriickgegeben.

Der Sachverstandige erklart, dass er dieses Kurzgutachten in seiner Verantwortung, frei von jeder Bindung,
ohne personliches Interesse am Ergebnis und ohne die Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter
oder im Auftrag Dritter erstellt hat. Der Sachverstdndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass
ihm keine der Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandi-
ger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Der
Sachverstandige erklart, dass er das Kurzgutachten ohne die Mitwirkung Dritter erstellt hat.

Landsberg, 18.07.2023

© Urheberschutz:

Dieses Gutachten ist ausschlieRlich fiir den genannten Auftraggeber und den darin angegebenen Zweck
bestimmt. Die Verwendung tiber den angegebenen Zweck hinaus, jede Art von Vervielfaltigung oder Ver-
offentlichung, gleich welcher Art, auch von Auflistungen, ganzen oder einzelnen Berechnungen oder sons-
tigen Einzelheiten ist, auler bei gesetzlicher Auskunftspflicht, nur mit schriftlicher Genehmigung durch
den Verfasser oder dessen Vertreter oder Amtsnachfolger gestattet und ist zusatzlich zu honorieren. Eine
Vervielfaltigung, Verwendung oder Verwertung durch Dritte ist ebenfalls nur mit schriftlicher Genehmi-
gung gestattet.
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14 Anlagen

Anlagenverzeichnis

Baubeschreibung

Fotodokumentation des Ortstermins (8 Fotos)
Flurkarte

Grundbuchauszug

Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitt, Ansichten)
Bodenrichtwertkarte der Stadt Landsberg
Wohnflachenberechnung

Berechnung der BGF, WGFZ

Informationen zum Bebauungsplan

LNV AEWDN PR
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Anlage 1:

Landsberg a, Lech
Gemairda

Landsberg a. Lech
Verwaitungsgemeinschaft

Bodenklasse 3-5
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Die Baustoffe und Inhalte der Baubeschreibung wurden — soweit méglich —anhand des Ortstermins verifiziert.
Es konnten keine wertrelevanten Abweichungen festgestellt werden.

@A 36590 Landsberg, Aktenzeichen
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Anlage 2:

Fotodokumentation des Ortstermins 16.07.2023

Pt

Gaste-WCim EG Kiche (Eigentum der Mieter)

Bad im 1. OG

Ausgebautes Dachgeschoss

Auftragsgemal wurde auf weitere Fotodokumentation verzichtet.
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Anlage 3: Flurkarte vom 17.07.2021

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Yermessung A.uszug aus dem
Landsberg am Lech Liegenschaftskataster

Rolmarkt 198 Flurkarte 1 : 1000
BE899 Landsberg am Lech

Erstallt am 17.07.2023
Flursslick: Gemeinde:  Grole Kreissiadt Landsberg am Lech
Gemarkung: Lanos am Lech Landkreis:  Landsberg am Lech
Bezirk:

Clberbaf=m

“ervie TS ligung nur in anskoges For T den sgenen Gebrmacd
" nur bedingt

G 36399 Landsberg, Aktenzeichen 10831968 38|53


Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben


Anlage 4:

Grundbuchauszug des Amtsgerichts Landsberg vom 15.12.2021

Amisgericht

Grundbuch
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dsbarg am Lach

Amtagerichi
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I
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Cabaude- uad

Erholungs 2|37
g. Varkahraflicha 3|z

2.2011 - Abdnck vor 15072023 - SeRe273

Bl 17050
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Einfro-
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Za o,
- 4
Ching Ceina
ok stiche
a & b ]
15.09.2000.
3 10516 fbartragen,
EEp—

Fosataung ot Erkgebagen |

Lancserg am Lech Langsserg am Lech 17050 - GEndert am 29, 12.2011 - ABGUck vam 15.07.2023 - Sepe373
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Ambsgerieh!  Landsbarg am Lach
Grunclueh vom

Amisgesicht  Landsbarg am Lach

Landsbarg am Lech Bat 17050
s s v e
[l Eigeniimes M ncticko Grunciage cer Brogung
laungeny
] 2 E] 4

am Lach Bt 17050

e

Ui, . cbir
L,

£
B
QE_,."",'E.. i Bostaryas.

Linstens U Beschadinieungpen

3

Imnissicosduldungsvarpflicktung f4r den jewailigan Eigen-
toner das Crundstocks Flst. 3776/2; gemiS Bawilligungan
vom 25 04 1957 und 03_04.150% -ORNrn. B92 und 730/je Notar
Staudt, Eaufbauran-; eingetragen am 03.08.1998; hiarhar
orartragen am 15.09.2000.

Harbart

orerziacn blat t far den jawsili Eigen-
toner 4as Crundstaocks F1 3776/7 und 3TTE/E; gemas Bawil
1igung vom 29.09.199% -DRNr. 1982/Hotar Staudt, Kauf-
bauran-; singatragen am 11.10.1999; hisrher Gbartragen

am 15.09.2000.

Harbark

obare: latt nt £4r den jawsiligen Eigen-
toncr das Crundstacks F1 3776/73; gemiE Bewilligung veom
29.09.1999 samt Nachtrag hiarzu vom 12.04.2000 -URNrm.
1982/99 und 718/2000 ja Notar Staudt. Eaufbauran-; einge-
tragan am 29.06.2000; N1GTRAT QDGIITAgen am 15.09.2000.

Harbart

var- und Entscrgungsleitungsrecht. Gabrecht sowia Schall-
astend an den Crundstfckan Flaten.
£0r den jaweiligen E1ge;
Flota. 3776/47, 3776/71 bim 3776/76,
bis 3776/B2, 3TTE/E1 bim ITTE/EE, 3776/60
6/14, 3TTE/18 bim 3ITTE/2E,
6£/39 bis 3TTE/46; gemis Bewilli
gungan vom 29.09.1999 -DRNr. 1982/Hotar Staudt, Eauf-
bauran-; singatragen am 11.10.1999; hierher Gbartragen am
15.09.2000.

Harbart

var. und Entsergungsicitungsrocht sowia Cehrecht -lastand
21 4an crundstacken Platen. 3776/6 und 3TTES70-  fAr dan
jawsiligen Eigentmar dep Grundsticks Flst.
377 76. 377649, 3ITTE/TT bim ITTE/BZ, 3T76/51
bis 377 : TE/60 bip 3TT6/67; gemiE Bowilligung vom
29.09.1999 -URNr. 1982/Hotar Etaudt, Kaufbauran-; aingetra
gan am 11.10.19990; hicrher Qbertragen am 15.09.2000.

Harbart
Obarflichenwasserableitungsracht -lastend am Grundstick
Flst. 3776/17- f0r den jeweiligen Eigantomar des Grund-
stocks Flst. 3776/16; gemif Bewilligung vom 20.09.1399
-URNr. 19B2/Nctar Staudt, Kaufbeuren-; eingatrages am
11.10.1999; hierher Obartragen am 15.08.2000.

Harbart

Amlbsgerlch!  Landsbarg am Lech
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Landsbarg am Lech Bl 17050
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40 |Geloscnt am 29.12.2011.

Amisgericht  Landsbarg am Lach
Gundbuchven  Landsbarg am Lach Bafl 17050

Lancshery am Lech Landsberg am Lech 17050 - GeSndert am 25122011 - Abdnuck vom 15072023 - SabeS23
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7 a vorgartannutzungsrecht -lastand am Grundstick Flst.

har aber!

] a vorgartannutzungsrecht -lastand am Grundstick Flst.

5.
har 9bertragen am 15.09.2000.

orgartannutzungsracht -lastend am Grundstick Flst.

har abar!

vorgartannutzungsrecht -lastand am Grundstick Flst.

har Qbertragen am 15.00.2000.

vorgartannutzungsrecht -lastand am Grundstick Flst.

abartragen am 15.00.2000.

Vorgartannutzungsrecht -lastend am Grundstfck Flst.
776/59- fOr den jewaeiligen Eigentdmar des Grundsticks

5. . 10, 11, 13 und 14; singetragen am 11.10.199%; hiaThe
abartragen am 15.00.2000.

/59- fOr den jewailigen Eigentmar des Grundsticks
1st. 3776/60: ganif Bawilligung vom 25.05.1505 -DREr
982/Hotar Staudt, Kaufbeuran-; Gleichrang mit AbE. IIJE.
. 10, 11, 12, 13 und 14; eingatragen am 11.10.1999; higr-
tragen am 15.00.2000.

Harbart

7TE/E8- f4r dan jeweiligen Eigentdmar des Grundsticks
1st. 3776/61; ganif Bawilligung vom 29.00.10999 -DRHT.

982/Hotar Staudt, Kaufbeuran-; Gleichrang mit AbE. IIJT,
10, 11, 12, 13 und 14; eingatragen am 11.10.1999; higr-

rhart

7T6/50- fOr den jewailigen Eigentomar das Grundsticks
1sc. 6/62; gamiE Bawillilgung vom 29.09.199% -URNT.

982 /Notar Standt, Kaufheursn-; Glaichrang mit AbE. IIf7,
. 10, 11, 12, 13 und 14; singatragen am 11.10.1990; higr-
tragen am 15.09.2000.

a7

Harbart

7TE/E8- f4r dan jeweiligen Eigentomar des Grundsticks
1st. 3776/€3; ganif Bawilligung vom 29.00.1099 -DRET.

982/Hotar Staudt, Kaufbeursn-; Gleichrang mit ABE. II/7,
. 9. 11, 12, 13 und 14; eingetragen am 11.10.199%; hiar-

rhart

/59- fOr den jewaeiligen Eigentamar des Grundsticks
1st. 3776/€4; ganif Bawilligung vom 29.00.1009 -DRHT.

982/Hotar Staudt, Kaufbeursn-; Gleichrang mit ABE. II/7,
. 9. 10, 12, 13 und 14; eingetragen am 11.10.199%; hiarha

Harbart

1st. 3776/€5; ganif Bawilligung vom 29.00.10909 -DRHT.
982/Hotar Staudt, Kaufbeursn-; Gleichrang mit ABE. II/7,

Harbart

@A 36399 Landsberg, Aktenzeichen
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Amisgerieh!  Landsbarg am Lech
Grundtuch Landsbarg am Lech Bl 17050
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Grundnuch

Landsbarg am Lach
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Fartsateung cuf Brisgabogen

Amtagerlchi  Landsbarg am Lech
‘Brundbuch von Landsbarg am Lach B 17050 Twalla Ablalung
Loschungen
L N Uil b
dhar
Sparte | spata 1
] 5 ) 7

1=

18

vorgartannutzungsrecht -lastend am Grundstdck Flst.
f4r den jeweiligen Eigent@mir des Grundstdcks

. 6/€6; gemif Bawilligung vom 20.05.1999 -URNr.
1982/Botar Staundt, Kaufbeuran-; Glaichrang mit Abb. IIJT,
5. 9. 10, 11, 12 und 14; eingetragen am 11.10.199%; hiarha
orartragen am 15.09.2000.

Harbart

vorgartannutzungsrecht -lastend am Grundstdck Flst.
3776/59- for den jewelligen Eigentomer des Grundstdcks

F1st . 6/67; gamif Bawilligeng vom 29.03.1099 -DRET.
1982 /Hotar Standt, Kaufbeuran-; Gleichrang mit ABE. II/7,
5. 9. 10, 11, 12 und 13; aeingetragen am 11.10.199%; hiarha
orartragen am 15.09.2000.

a7

Harbart

vorgartannutzungsrecht -lastend am Grundstdck Flst.
6/S0- fOr den jewalligen Bigentomsr des Crundsticks
Fist. 3776/51; gamif Bawilligung vom 29.09.10999 -URNT.
1982/Botar Staudt, Kaufhsuran-:; Glaichrang mit Abt. II/16,
7, 18, 19, 20, 21 und 22; aingetragsn am 11.10.199
hiarhar obartragan am 15.08.2000.

Harbart

vorgartannutzungsrecht -lastend am Grundstdck Flst.
3776/50- for den jewetligen Eigentomer des Grundstdcks
F1st. 3776/52; gamif Bawilligung vom 29.09.10999 -URNT.
1982 /Botar Standt, Kaufbeuran-; Gleichrang mit ABE. IIf1E,
7, 18, 19, 20, 21 und 22; aingetragsn am 11.10.199
hiarhar obartragan am 15.08.2000.

Harbart

vorgartannutzungsrecht -lastend am Grundstdck Flst.
E0- fOr den jewalligen Bigentomsr des Crundsticks
. 3776/53; ganif Bawilligung vom 29.09.1009 -URNT.
1982/Botar Standt, Kaufbeuran-; Glaichrang mit Abt. II/1S,
16, 1=, 13, 20, 21 una 22; aingstragen am 11.10.199%
hiarhar obartragan am 15.08.2000.

Harbart

vorgartannutzungsrecht -lastend am Grundstdck Flst.
3776/50- for den jeweiligen Eigentomer des Grundstdcks
F1st . 6/54; ganif Bawilligeng vom 29.03.1999 -DURET.
1982 /Botar Standt, Kaufbeuran-; Gleichrang mit AbBE. II/1E,
16. 17, 19, 20, 21 une 22; aingatragen am 11.10.199
hiarhar obartragan am 15.08.2000.

Harbart
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Lt L) Besschinangen

3

19

20

n

3

Vorgartannutzungsrecht -lastand am Grundstick Flst.
3776/50- f4r dan jeweiligen Eigentomar des Grundsticks
F1st. 3776/55: ganaf Bawilligung vom 29.09.1899 -DRNT.
1982 /Hotar Staudt, Kaufbeuran-; Gleichrang mit AbE. IT/1S,
16, 17, 1B. 20, 21 und 22; aingetragsn am 11.10.189%;
bierher abartragen am 15.09.2000.

Harbart

Vorgartannutzungsrecht -lastand am Grundstick Flst.
3776/50- f4r dan jeweiligen Bigentomar des Grundsticks
F1st. 3776/56: ganif Bawilligung vom 29.09.1899 -DRNT.
1982 /Hotar Staudt, Kaufbeuran-; Gleichrang mit AbE. IT/1S,
16, 17, 1B. 19, 21 und 22; aingetragsn am 11.10.189%;
bierher abartragen am 15.09.2000.

Harbart

Vorgartannutzungsrecht -lastand am Grundstick Flst.
£4r den jewailigan Eigentfmar das Crundsticks
/57; gemaE Bawilligung vom 29.00.1999 -URNT.
1982 /Notar Staudt, Kaufbeuran-; Cleichrang mit AbE. IT/1E,
16, 17, 1B. 19, 20 und 22; aingetragsn am 11.10.189%;
bierher abartragen am 15.09.2000.

Harbart

Vorgartannutzungsrecht -lastand am Grundstick Flst.
3776/50- f4r dan jeweiligen Bigentomar des Grundsticks
F1st. /5B; gamaf Bawilligung vom 28.00.1999 -DURNT.
1932/Notar Staudt, Kaufbeuran-; Cleichrang mit AbE. IT/1E,
16, 17, 1B. 19, 20 und 21; aingetragsn am 11.10.189%;
bierher abartragen am 15.09.2000.

Harbart

var- una Entsorgungsleitungsrecht, Gahracht und Kinder-
spislplatzracht -lastend am Grundstfck Flst. 3T76/48- for
dan jewailigen Eigentfmer dar Grundstdckae Flsta. 3776/47,
7T6/71 bim 3776/76, 3ITTE/49, 3ITTE&STT 31776/51
bis 3776/58 und 3ITTE/E0 bis ITTE/E gung vom
29.09.1990 -DRHr. 1982/Notar Etaude, aingatra
gan am 11.10.1999; hicrher Qbertragea am L5.00.2000.

Harbart

Vorgartannutzungsrecht -lastand am Grundstfck Flst.
3776/70- f4r dan jeweiligen Eigentomar des Grundsticks
Fist. 3776/47: genif Bawilligung vom 29.09.1809 samt Nach-
trag hiarzu vom 12.04.2000 -URNrn. 1982/90 und T1B/2000 ja
Hotar Etawdt, Xaufbauran-; ichrang mit Abt.IIf25, 26,
7, 28, 29 und 30; aingetragen am 29.06.2000; hiarhar

| —

Fatsateung ouf Briegabogen
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Ambigerleh!  Landsbarg am Lech
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£
z
£
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et dar
pais | Hpate 1
E] 3 [} T

Amisgesicht  Landsbarg am Lach
Grunelueh von

Landsbarg am Lech Bt 17050 Zwaila Anlaiung

Lt pa, | Ll T, e
ol
Ernfro- | SArasice Lo Lt Besschrdnieungen
Im Bostarys-
WO wraichok
T z 3
Prartragenr am 15.08.2000.
Harbart
25 3 vorgartannutzungsrecht -lastand am GrundstQck Plst.
£4r den jeweiligen Eigentomar des Grundstdcks
6/71; ganaf Bawilligung vom 29.08.1899 samt Nach-
trag hiarzu wem 12.04.2000 -URNrm. 1022/90 und T1B/2000 ja
Wctar Stawdt, Kaufbauran-; Gleichrang mit Abb.IIf24, 26
7. 28, 20 und 30; aingetragen am 29.06.2000; hiarhar
orartragen am 15.08.2000.
Harbart
26 3 vorgartannutzungsrecht -lastand am GrundstQck Plst.
0- fOr den jewaeiligan Bigentomar des Grundsticks
. 3776/72; ganif Bawilligung vom 20.00.1899 samt Nach-
trag hiarzu vom 12.04.2000 -ORNCm. 1982/90 und T1B/2000 ja
Hctar Stawdt, Kaufbauran-; Gleichrang mit Abt.IIf24, 25
7. 28, 20 und 30; aingetragen am 29.06.2000; hiarhar
orartragen am 15.08.2000.
Harbart
1) 3 vorgartannutzungsrecht -lastand am GrundstQck Plst.
3776/70- for den jewailigen Eigentomar des Grundsticks
71st. 3776/73; gamas Bawilligung vom 29.00.1009 sam:t Nach-
trag hiarzu vom 12.04.2000 -URNrm. 1982/90 und T1B/2000 ia
Wctar Stawdt, Kaufbauran-; Gleichrang mit Abt.IIf24, 25
26, 22, 29 una 30: aingetragen am 29.06.2000; hiarhar
orartragen am 15.08.20
Harbart
28 3 vorgartannutzungsrecht -lastand am GrundstQck Plst.
- fOr den jewaeiligen BigentOmar des Grundsticks
776/74; gamaE Bawilligeng vom 29.09.1999% samt Nach-
trag hiarzu vom 12.04.2000 -URNrm. 1982/90 und T1B/2000 ia
Wctar Stawdt, Kaufbauran-; Gleichrang mit Abt.IIf24, 25
26, 27, 28 upd 30: aingetragen am 29.06.2000; hiarhar
abartragan am 15 09
Harbart
20 3 vorgartannutzungsrecht -lastand am GrundstQck Plst.
- fOr den jewsiligan BigentOmar des Grundstcka
776/75; gamaf Bawilligung vom 29.09.1999% samt Nach-
trag hiarzu vom 12.04.2000 -URNrn. 1982/90 und T1B/2000 ia
Hctar Stawdt, Kaufbauran-; Gleichrang mit Abt.IIf24, 25
. 28 und 30; aingetragen am 29.06.2000; hiarthar
orartragen am 15.03.z000.
Harbart

auf Bnisgabogen
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Ambigerleh!  Landsbarg am Lech frlagubogen L am Lach
Greduchven  Landabars am Lech man 17050 wonarptaing [ o # Gnnawehven  randsbors om tech O Zweite Astalng
Ltch, | Lfed, . e
[ Uik M Zor | petrofionan
i Sar Erira- g:;tuﬁmf Linstent et et ngen
Spaite | Epate | Qungany .'E::;“m
] 3 % T T 7 3
30 El [Vorgartannutzungsracht -lastend am Crundstiick Flst.
EfTO- f4r dan jeweiligen Eigentomar das Crundsticks
Plst. 3776/76; gamif Bawilligung vom 29.09.1009 samt Nach-
trag hiarzu vom 12.04.2000 -URNrn. 1982/99 und T1B/2000 ja
Kaufbauran-; Gleichrang mit Abt.IIf24, 25,
z&, 27, 2B und 20; aingetragen am 9.06.2000; hiaThar
Qbartragen am 15.00.20
Harbart
31 El [Vorgartannutzungsracht -lastend am Crundstiick Flst. TIESE
r0r den jeweiligan Eigant0mar des Grundsticks Flst.
776/49; genif Bawilligung vom 29.09.109% samt Nachtrag
bierza vom 12.04.2000 -URNTD. 1982/99 und T1E/2000 ]& Hota
Staudt, Kaufbauran-; Cleichrang mit Abt.IIf32, 33, 34, 35,
36 und 37; eingetragen am 20.06.2000; hiarhar Obartragen a
15.09.2000.
Harbart
32 El [Vorgartannutzungsrecht -lastand am Crundstiick Flst. TIESE
ror qen jewsiligen Elgentomar des GIUOQStRCKs Flat.
3776/77; genif Bawilligung vom 29.08.1999% samt Machtrag
bierza vom 12.04.2000 -URNTn. 1982/39 und T1B/2000 j& Hota
Staudt, Kaufbauran-; Cleichrang mit Abt.IIf31, 33, 34, 35,
36 una 37, singetragen am 29.06.2000; hiarher Gbartragen m
15.09.2000.
Harbart
33 El [Vorgartannutzungsraecht -lastend am Crundstiick Flst. 3776/&
for don jewsilizan Eigantomar des Crundsticks Flet.
776/78; genif Bawilligung vom 29.09.109% samt Nachtrag
bicrza vom 12.04.2000 _URNTn. 1982/80 und T1E/2000 jo Nota
Staudt, Kaufbauran-; Cleichrang mit Abt.IIf31, 32, 34, 35,
36 una 37; cingetragen am 20.06.2000; hiarhar Obartragen a
15.09.2000.
Harbart
EN El [Vorgartannutzungsrecht -lastand am Crundstiick Flst. TIESE
£0r dan jeweiligan Eigantimar des CGrundsticks Flst.
776/79; genif Bawilligung vom 29.09.109% samt Nachtrag
hierzu vom 12.04.2000 -URNrn. 1982/99 und 71E/2000 j& Nota
Claeichrang mit Abt.IIf31, 32, 33, 35,
eingetragen am 29.0E.2000: hiarhar Gbartragen a
15.09.2000.
Harbart
35 El [Vorgartannutzungsrecht -lastand am Crundstiick Flst. TIESE
r0r den jeweiligan EigantOmar des Grundsticks Flst.
3776/80; ganiE Bawilligung vom 29.08.1999% samt Machtrag
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Abt. 3 des Grundbuchs (Grundschulden, S. 20-23)
wurde nicht abgebildet

@GR 36399 Landsberg, Aktenzeichen

hiarzu vom 12.04.2000 -ORNrn. 1982/99 uad 718/2000 3
Stzudt, Eaufbauran-; Glaeichrang mit AbE.II/31, 32, 3
3& una 37; atingetragan am 20.06_2000; hiarhar Gbartr
15 .00.2000.

Harbart

3 Vorgartaonutzungsrecht -lastand am Grundstick Flst.
far den jeweiligan E1gEntQmeT 4ef GIuOdstOoks Flst.

ganif Bawilligung vom 29.09.10999 samt Nacht
bierzu vom 12.04.2000 -URNTI. 1982/99 uld 7T1B/2000 ]
Kaufbauran-; Glaichrang mit Kbt II/31, 32, 3
@ingetragen am 29.06.2000; hiarhar Gbartr

15 .00.2000.
Harbart

3 Vorgartaonutzungsrecht -lastand am Grundstick Flst.
far den jeweiligan Eigant@mar des Crundstfcks Flst.
3776/22: ganif Bawilligung vom 25 05 1995 samt Nacht
bierzu vom 12.04.2000 -URHTa. 1982/89 uad 71B/2000 1
Staudt, Zaufbauran-; Glatchrang mit AbE.II/31, 32, 3
35 und 36; eingetragen am 20.06.2000; hiarhar Gbartr
15.09.z000.

Harbart
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TTE/E
rag
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agen a

2.3 _|AUfl3sSsungsvormerXung £or Claudia Pitzke, geb. LoTan
1 3 23.09.1963 und Hubartus Aradt, gab.am 27.04.1
Ja 1/2 ABEwiy_gamis Bawilligung vom 04.00.2000 -
1716 /Notar staudt, urao-; Rang nach ABbE.
[gatragen am 15.09.2000. TTT——

—_—

Herbert

zar,
955, =

s Togol:
RZ: IN 2E/0ITT gas 80 am 20.04.2001.

Harbart

vanzverfahran 1st 4rSffmat (Amtsgaricht Manmingan

1,2.3 “Ruflagsungsvormerkung f4r GOnther Btrehle, geb. Akc
gab. am U273 1063; genif Bawilligung vom 01.09.2011
B 1543/11 Notar Rejemsburger, Landsbarg am Lach; ai
gan am 14.08.2011.

—_—
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Anlage 5. Bauzeichnungen
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Grundriss 1. OG (Vollgeschoss - nicht maRstablich)
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Grundriss Dachgeschoss, wurde im Neubau ausgebaut und It. Eigentlimer so genehmigt (nicht maRstablich)
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Anlage 6: Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2022 der Stadt Landsberg am Lech

4. WGFZ-Umrechnungsfaktoren
Die WGFZ-Umrechnungsfakioren gelten nur fiir Bodenrichiwertzonen, in der die

SUSs .USS ﬁ‘!t Grundstiickswerte ?MGSE}ETWEM sinfl! finear zu :;r::lieren.
im Bereich des

LANDSBERG AM LECH WGFZ-Umrechnungsfaktoren fiir den Altstadtbersich der
Siadt | andsberg am Lech
WGFZ WGFZ-
Umrech or

50 .80

4 28

3 3%

17

0 00

25 a4
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Anlage 7: Wohnflachenberechnung
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Die beiliegenden Berechnungen wurden durch vor Ort erfolgtes AufmaR des Sachverstdndigen stichpunkt-
artig plausibilisiert. Putzabziige sind hier bereits eingerechnet. Der als ,,Abstellraum“ ausgewiesene Bereich
im Dachgeschoss besteht aus 2 Zimmer, die komplett in Wohnflachenqualitat im Neubau ausgebaut und
gedammt wurde. Die darin enthaltene Wohnflache von ca. 24,71 entspricht der Wohnflache gemaR

WoFIVo.

@GR 36399 Landsberg, Aktenzeichen

10831968 5153


Strehle
Hervorheben

Strehle
Hervorheben


Anlage 8: Berechnung der BGF, WGFZ

Berechnung der BGF

Breite
Linge (m.) (m.) m? Summe
uG 11,115 m 543 m 60,35 m? 60,35 m?
EG 11,115m 543 m 60,35 m? 60,35 m?
0G 11,115m 543 m 60,35 m? 60,35 m?
DG 11,115 m 543 m 60,35 m? 60,35 m?
Summe 241,42 m?

Die Berechnung erfolgte anhand der vorgelegten und durch Messung verifizierten Mal3e.

Berechnung der Geschossflache GF und WGFZ

Bebaute Fliche 60,35 m?
GrundsticksgroRe (Hausgrundstiick) 120 m?
errechnete GF: 0,50
errechnete WGF (EG+0G+0,75xDG) 165,97
daraus WGFZ 1,38
Umrechnungsfaktor fiir WGFZ 1,337

Die Berechnung der WGFZ erfolgte analog zur ImmoWertV §14, Abs. 4.

WGFZ-Umrechnungsfaktoren fir die Ubrigen
Gemarkungen des Landkreises Landsberg am Lech

GFZ GFZ-
Umrechnungsfaktor
0,10 0,782
0,15 0,804
0,20 0,827
0,25 0,852
0,30 0,877
0,35 0,904
0,40 0,933
0.45 0,965
0,50 1,000
0,55 1,035
0,60 1,069
0,65 1,102
0,70 1,135
0,75 1,168
0,80 1,202
0.85 1,235
0,90 1,269
0.95 1,303
1,00 1,337

Nach Riicksprache mit dem GAA Landsberg sind lber einer WGFZ von 1,0 liegende Werte nicht zu extrapo-
lieren.
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Anlage 8: Informationen zum Bebauungsplan

Quelle. www.landsberg.de/rathaus/bauen-wohnen/bebauungsplaene/stadtgebiet-landsberg-sued

Das Bewertungsobjekt entspricht den Bestimmungen des aktuelle und bei der Erstellung bereits giiltigen B-Plans 2050-
2051 und 2052. Abweichungen des Bewertungsobjekts zum B-Plan bzw. mogliche Erweiterungen sind nicht vorhan-
den. Auf die Abbildung des ca. 30-seitigen B-Plans wird daher hier verzichtet, dieser ist jedoch jederzeit unter obiger
Adresse einsehbar.
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