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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Memmingen

Abteilung fur Zwangsvollstreckung Immobiliar
Buxacher Str. 6

87700 Memmingen

1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes fir den

- 40/100 Miteigentumsanteil an dem vereinigten Grundstiick FINr. 1689/2 und 183/2 in der
Gemarkung Turkheim, Tussenhauser Str. 18, 18a, 86842 Tirkheim
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erd- und Kellergeschoss, im
Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet

- 60/100 Miteigentumsanteil an dem vereinigten Grundstiick FINr. 1689/2 und 183/2 in der
Gemarkung Turkheim, Tussenhauser Str. 18, 18a, 86842 Tirkheim
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Ober- und Dachgeschoss, im
Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet

Wertermittlungsstichtag 29.10.2024 (= Tag der Gutachtenausfertigung)
Qualitatsstichtag 29.10.2024

1.3 Verwendungszweck der Wertermittlung
Zwangsversteigerung

1.4 Verwendete objektbezogene Arbeitsunterlagen und Erhebungen
Beschluss Amtsgericht Memmingen vom 23.07.2024

Grundbuch Blatt 5622, Abdruck vom 01.07.2024

Grundbuch Blatt 5623, Abdruck vom 01.07.2024

Lageplan M 1 : 1000 und Luftbildkarte

Teilungserklarung vom 27.05.1999 und Aufteilungsplane

Auskunft Verwaltungsgemeinschaft Turkheim zum o6rtlichen Bau- und Planungsrecht
Auskunft Verwaltungsgemeinschaft Turkheim zur abgabenrechtlichen Situation
Bodenrichtwertliste Gutachterausschuss Landkreis Unterallgéu, Stand 01.01.2024
Grundstucksmarktbericht 2021Gutachterausschuss Landkreis Unterallgau
Auskiinfte und Informationen der an der Ortsbesichtigung beteiligten Personen und sonstige
fernmundliche Auskunfte

1.5 Verwendete Gesetze, Verordnungen und Literatur

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14.07.2021 (ImmoWertV 2021)
Wertermittlungsrichtlinien 2006 — Wert R 06

Normalherstellungskosten NHK 2010 (BAnz AT 18.10.2012 B1)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Literatur:

Kleiber ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, 6. Auflage 2010 bis 10. Auflage 2023

Praxis der Grundstickswertermittlung Gerady/Mockel/Troff/Bischoff, Grundwerk einschlief3lich
Erganzungen

Sprengnetter Immobilienbewertung, Marktdaten und Praxishilfen, Juni 2017 einschl. Erganzungen
Rossler, Langner ,Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten®, 8. Auflage 2004
Kleiber-Simon, Marktwertermittlung unter Berticksichtigung der Wertermittlungsrichtlinien Wert R
02, 6. Auflage 2004

Ralf Krdll, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 3. Auflage
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1.6 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie
fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur
tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlage sowie des Grund und des Bodens erfolgten
ausschlieBlich auf der Grundlage der vorhandenen Unterlagen, der durchgefiihrten Erhebungen
und den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung wurden fir das
Gutachten keine Bauteil6ffnungen, Baustoffprifungen, Bauteilprifungen, Funktionsprifungen
haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Dem Gutachten
liegen, wenn nicht gesondert erwahnt, keine Untersuchungen hinsichtlich Altlasten,
schadstoffhaltigen Baumaterialien, Baustatik, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und
pflanzliche Schadlinge sowie Rohrfral® zugrunde. Hierzu muss ggf. ein Schadensgutachter bzw.
Fachsachverstandiger hinzugezogen werden.

1.7 Ortsbesichtigung
Donnerstag, 01. August 2024
Teilnehmer:

Georg Stiegeler, Sachverstandiger

1.8 Nutzung und Zubehor
Das Objekt ist unbewohnt und nicht vermietet. Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.
Werthaltiges Zubehor i.S. des § 97 BGB ist nicht vorhanden.

1.9 Kaminkehrer
Fur das Objekt ist folgender Kaminkehrer zustandig:

1.10 Hausverwaltung
Es ist kein Hausverwalter bestellt. Das Objekt steht derzeit unter Zwangsverwaltung.
Instandhaltungsrucklagen wurden bisher nicht gebildet.
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2 Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuchdaten Wohnung Nr. 1

Grundbuchbezirk Tirkheim

Blatt 5622

Gemarkung Tidrkheim

Bestandsverzeichnis 40/100 Miteigentumsanteil an dem vereinigten Grundsttick

FINr.1689/2. Tussenhauser Stral3e 18, 18a, Gebaude- und
Freiflache, Gro3e 110 m2

FINr. 183/2, Nahe Tussenhauser Strafe, Gebaude- und
Freiflache, GrofR3e 428 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
Erd- und Kellergeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 1
bezeichnet.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart. Dieser Wohnung ist
das Sondernutzungsrecht an dem im Lageplan schraffiert
eingezeichneten sudlichen Gartenteil zugeordnet.

Erste Abteilung Eigentiimer

Zweite Abteilung Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG MM - Voll-
streckungsgericht-, AZ: 1 K 15/24).
Dritte Abteilung: Grundschuldeintragung

Erlauterungen zu den Grundbuchdaten:
- zu Bestandsverzeichnis - Sondernutzungsrechte:
Lageplan Sondernutzungsrechte aus Teilungserklarung:

Sondernutzungsrecht /

Wohnung Nr. 2

Sondernutzungsrecht
Wohnung Nr. 1

v

——oaAA | el . 174
- zu Abt. lll Grundschulden:
Belastungen aus Grundschulden bleiben bei der Verkehrswertermittlung unbertcksichtigt, da

sich diese Grundbucheintragungen nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die
Kaufpreissumme auswirken kénnen.

| oy e
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2.2 Grundbuchdaten Wohnung Nr. 2

Grundbuchbezirk Tirkheim

Blatt 5623

Gemarkung Turkheim

Bestandsverzeichnis 60/100 Miteigentumsanteil an dem vereinigten Grundstuick

FINr.1689/2. Tussenhauser Stral3e 18, 18a, Geb&ude- und
Freiflache, Gro3e 110 m2

FINr. 183/2, Nahe Tussenhauser Strafe, Gebaude- und
Freiflache, Gro3e 428 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
Ober- und Dachgeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 2
bezeichnet.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart. Dieser Wohnung ist
das Sondernutzungsrecht an dem im Lageplan schraffiert
eingezeichneten sudlichen Gartenteil zugeordnet.

Erste Abteilung Eigentiimer

Zweite Abteilung Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG MM — Voll-
streckungsgericht-, AZ: 1 K 15/24).
Dritte Abteilung: Grundschuldeintragung

Erlauterungen zu den Grundbuchdaten:

- zu Bestandsverzeichnis - Sondernutzungsrechte:
siehe Sondernutzungsplan wie unter Pkt. 2.1 dargestellt

- zu Abt. lll Grundschulden:
Belastungen aus Grundschulden bleiben bei der Verkehrswertermittlung unberticksichtigt, da
sich diese Grundbucheintragungen nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die
Kaufpreissumme auswirken kdnnen.

2.3 Mietvertrage
Es besteht kein Mietverhaltnis.

2.4 Baurecht

Im Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Turkheim ist das Grundstick als Mischgebiet
ausgewiesen. Es besteht kein Bebauungsplan. Es handelt sich somit um ein Grundstlick, dessen
Bebaubarkeit nach den Vorschriften des § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen ist. Gemal3 § 34
Baugesetzbuch ist in einem solchen Fall eine Bebauung zulassig, wenn sie sich nach Art und Mal3
der baulichen Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die Erschliel3ung
gesichert ist.

2.5 Denkmalschutz
Es handelt sich um kein Baudenkmal und kein Bodendenkmal.

2.6 Kfz-Stellplatzpflicht

Auf dem Grundstick befinden sich 2 Garagenstellplatze und 2 oberirdische Stellplatze im
Hofbereich der Sondernutzungsflachen der Wohnungen Nr. 1 und Nr. 2. Die fir die vorhandene
und genehmigte Nutzung des Objektes erforderlichen Stellplatze sind nachgewiesen.

2.7 Abgabenrechtliche Situation

Nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Turkheim sind keine Straf3enerschlie3ungsbeitrage
nach BauGB zu leisten.

Kanalanschluss- und Wasserherstellungsbeitrdage nach KAG sind fir den Anbau des
Wintergartens und der Eingangsiberdachung der Wohnung Nr. 1 und den Spitzbodenausbau der
Wohnung Nr. 2 bisher nicht veranlagt worden. Hier kommen fir die Wohnung Nr. 1 ein
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Herstellungsbeitrag von rd. 800 € und bei der Wohnung Nr. 2 von rd. 1.400 € zur Nachberechnung
durch die Verwaltungsgemeinschaft Tirkheim.

3 Lagebeschreibung

3.1 Ortsangaben

Marktgemeinde Turkheim im Landkreis Unterallgau, ca. 7.000 Einwohner. In Tirkheim sind
Kindergarten, Grund-, Hauptschule, Gymnasium und Anlagen zur Deckung des taglichen Bedarfs
vorhanden.

3.2 Wohn-und Geschéftslage
Mittlere Wohnlage, keine Geschaftslage

3.3 Verkehrslage

Normale Anbindung ans offentliche StraRennetz und an den offentlichen Personennahverkehr,
Bahnhof befindet sich in ca. 4 km Entfernung, néchster Autobahnanschluss A 96 in ca. 4 km
Entfernung

3.4 Grundstuckslage
Im westlichen Bereich von Turkheim, Entfernung zum Ortszentrum ca. 300 m

3.5 Bebauung der Umgebung
Gemischte Bebauung aus Wohnh&usern und stillgelegten landwirtschaftlichen Hofstellen

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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4 Grundsticksbeschreibung

4.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StraRenfrontlange

Zuschnitt nahezu rechteckig, nach Suden spitz verlaufend
Grundstuicksbreite  bis 20 m

Grundstuckstiefe bis zu 35 m

StraBenfrontlange  zweiseitig an 6ffentlichen Stral3en gelegen

4.2 Beschaffenheit
Nahezu ebenes Gelande, Baugrund mit normaler Beschaffenheit, Grundwasserstand vermutlich
unterhalb der Kellergriindungssohle

4.3 ErschlieBung

Zufahrt Uber asphaltierte Tussenhauser Strafl3e im Stiden und Uber asphaltierte Gernerstral3e im
Westen,

Abwasserentsorgung in offentliche Kanalisation mit Klarwerk,

Erdgas-, Wasser-, Strom-, Telefon- und Glasfaseranschluss vorhanden

4.4 Entwicklungszustand
Baureifes Land entsprechend § 3 (4) ImmoWertV 2021

4.5 Vorhandene Bebauung (Art und Mal3)

Wohnbebauung
GRZrd. 0,4 (Grundflachenzahl)
GFZrd. 0,6 (Geschossflachenzahl)

4.6 Immissionen
Bei der Ortsbesichtigung habe ich keine stérenden Immissionen festgestellt.

4.7 Grenzverhaltnisse
Keine Besonderheiten

4.8 Aulenanlagen

Aul3enanlagen Sondernutzungsflache Wohnung Nr. 1:

Garagenhof und Hauszugang mit Betonsteinpflaster belegt (aus ca. 2000),

Weg entlang Wohnhauswestseite asphaltiert,

Gartenflache im Suden aus Griinflache mit Wildwuchs,

entlang Sudgrenze Betonsockel und Thujahecke,

entlang Westgrenze Betonzaunsockel und Maschendrahtzaun

Das Betonsteinpflaster weist Gras- und Unkrautbewuchs im Fugenbereich auf. Die Grinflachen
sind ungepflegt und wildwachsend.

Auf3enanlagen Sondernutzungsflache Wohnung Nr. 2:

Garagenhof und Hauszugang sowie Freisitz im &stlichen Gartenbereich (ca. 24 m32) mit
Betonsteinpflaster belegt (aus ca. 2000),

Weg entlang Wohnhauswestseite asphaltiert,

Gartenflache 6stlich Wohnhaus aus Grunflache mit Wildwuchs,

entlang Westgrenze Betonzaunsockel und Maschendrahtzaun und im Bereich der Hofeinfahrt
verzinktes 2-flg. Stahlgittertor

Das Betonsteinpflaster im Bereich des Freisitzes weist Gras- und Unkrautbewuchs im
Fugenbereich auf. Die Grinflachen sind ungepflegt und wildwachsend, ansonsten befinden sich
die AuBRenanlagen in einem normalen Pflege- und Unterhaltungszustand.

4.9 Altlasten
Technische Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen auf3erhalb des
Ublichen Umfangs einer Grundstickswertermittiung. Der Sachverstandige wurde daher im
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Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw.
durchfuhren zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fiir Altlasten
ergeben. Zum Wertermittlungsstichtag wird aufgrund der vorliegenden Informationen und
Erkenntnisse ein altlastenunbedenklicher Grundstuckszustand unterstellt.

5 Gebaudebeschreibung

5.1 Allgemeines

Auf dem Grundstuck befinden sich ein Zweifamilienhaus und 2 Pkw-Garagen.

Das Wohnhaus besteht aus einer Teilunterkellerung, Erdgeschoss, ausgebautem Dachgeschoss
und ausgebautem Spitzboden. Das Objekt ist in Wohnungseigentum mit 2 Wohnungen aufgeteilt.
In den einzelnen Geschossen befinden sich folgende Raumlichkeiten:

Kellergeschoss Vorraum, 1 Gewdlbekeller (Sondereigentum Wohnung Nr. 1)
Erdgeschoss abgeschlossene Wohnung Nr. 1 bestehend aus Uberdecktem
Hauseingang, Windfang, Flur, Wohnzimmer, Wohnkiiche,
Bad/WC, 2 Schlafzimmern und Wintergarten,

Heizungsraum und Treppenraum mit Treppe ins Dachgeschoss
Dachgeschoss abgeschlossene Wohnung Nr. 2 bestehend aus Vorraum, Bad,
offenem Wohn-/Essraum mit Kliche, 2 SchlafzimmerN, Treppe
in den Spitzboden, 1 Abseitenraum

Spitzboden derzeit im Ausbau, 2 Zimmer und Dusche/WC geplant,
Bestandteil der Wohnung Nr. 2

Die Wohnungen Nr. 1 und 2 verfigen jeweils Uber eigene Hauseingdnge. Der Zugang zur
Wohnung Nr. 1 erfolgt von Stiden von der Tussenhauser Straf3e und der Zugang zur Wohnung Nr.
2 im Norden des Wohnhauses von der Gernerstralie.

Die Wohnflache der Wohnung Nr. 1 betragt 115 m2 und die Wohnflache der Wohnung Nr. 2 mit
ausgebautem Spitzboden 122 mz2.

Der Heizungsraum befindet sich im Gemeinschaftseigentum und ist von auf3en zuganglich. Das
nordliche Treppenhaus mit Aufgang zur Wohnung Nr. 2 ist der Wohnung Nr. 2 zugeordnet.

Der Uberdeckte Hauseingang und der Wintergarten der Wohnung Nr. 1 sind im Aufteilungsplan
nicht eingetragen. Diese Ra&aumlichkeiten befinden sich jedoch im Bereich der
Sondernutzungsflache der Wohnung Nr. 1 und sind daher der Wohnung Nr. 1 zuzuordnen.

Im Bereich der Sondernutzungsflache der Wohnung Nr. 1 und der Sondernutzungsflache der
Wohnung Nr. 2 befinden sich jeweils eine Pkw-Garage.

Die innere Raumaufteilung ist teilweise von den Aufteilungsplanen abweichend. Die Wirksamkeit
der Aufteilung wird von der abweichenden Raumaufteilung nicht beriihrt, da die &uRRere
Abgrenzung der Wohnung nicht geéndert wurde. Der Gewdélbekeller ist im Aufteilungsplan nicht
dargestellt. Da der Zugang zum Gewdlbekeller nur tGber die Wohnung Nr. 1 méglich ist, wird der
Gewdlbekeller der Wohnung Nr. 1 zugeordnet.

Die tatsachliche Raumaufteilung ist in den Grundrissplanen in Anlage 9.5 im Gutachten dargestellt.

Das Wohnhaus ist ca. 100 Jahre alt, das genaue Baujahr ist nicht bekannt. Um 1999 wurde das
nordliche Treppenhaus mit Heizungsraum angebaut. Die Garagen wurden um 1999 bis 2001
erbaut.

Die nachfolgende Gebaudebeschreibung bezieht sich auf dominierende Ausfilhrungen und Aus-
stattungen. In Teilbereichen kédnnen Abweichungen vorliegen.
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5.2 Gemeinschaftseigentum Wohnhaus

Rohbau:

Geschosse Teilunterkellerung, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss,
Spitzboden

Bauweise Massivbau

Fundamente vermutlich Stampfbeton

KellerauRenwénde Vollziegelmauerwerk

AuRenwénde Mauerwerk

Innenwande tragende Wéande im EG und DG aus Mauerwerk,
nichttragende Wénde im DG und Sitzboden aus Standerwerk

Decken Vollziegelgewolbe im Gewolbekeller,
Stahlbetondecke im Vorraum KG und im Heizungsraum,
sonst Holzbalkendecken

Dach Satteldach in Holzkonstruktion Gber Hauptgeb&ude,

Windfanganbau Wohnung Nr. 1 mit flach geneigtem Pultdach

Dacheindeckung

Betondachsteine Uber Hauptgebaude,
Zinkstehfalzblech Gber Windfanganbau

Rinnen/Fallrohre

Zinkblech mit Anstrich

Gauben Schleppgaube auf West- und Ostseite mit Eindeckung aus
Betondachsteinen

Ausbau:

Fenster siehe Beschreibung Wohnungen

Tlren/Tore Stahlblechtire im Heizungsraum

Innentiren im Gemeinschaftseigentum nicht vorhanden

Bodenbelage Betonrohboden im Heizungsraum

Fassade Putz und Anstrich

Wandbekleidungen Putz und Anstrich

Deckenbekleidungen

Betondecke im Heizungsraum unverputzt mit Anstrich

Besondere Bauteile

siehe Beschreibung Wohnungen

Besondere Einbauten

im Gemeinschaftseigentum nicht vorhanden

Installationen

Sanitare Einrichtungen

im Gemeinschaftseigentum nicht vorhanden

Heizung

Edelstahlabgaskamin

Elektro

einfache Ausstattung im Heizungsraum

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Die Fassadenanstriche auf der West- und Nordseite befinden sich in einem guten und ansonsten
in einem normalen Instandhaltungszustand.

Die Dacheindeckung ist ca. 50 Jahre alt und intakt. Das Blechdach Uber dem &stlichen
Windfanganbau weist Oberflachenkorrosion auf.

5.3 Wohnung Nr. 1

Ausbau:

Fenster

Kunststofffenster mit 2-fach-Isolierglas (im KG aus 1996, sonst
aus 1999)

Rollladen/Laden

Kunststoffvorbaurollladen

Turen/Tore

Hauseingangstiire aus Kunststoff mit 2-fach-Isolierglas

Innentliren

Holzstockrahmentiire im Gewoélbekeller,
Holzumfassungszargen und  Holzturblatter mit CPL-
Beschichtung im EG

Bodenbelage

Ziegelpflaster im Gewdlbekeller,

Glattstrich im Vorraum Keller,

Fliesen im Windfang, Flur und Bad,

Laminat im Schlafzimmer Nord, sonst Vinylbelag
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Wandbekleidungen Fliesen im Bad 1,20 m bis raumhoch,
sonst Putz und Anstrich, Oberputz aus Reibeputz

Deckenbekleidungen Gipskarton mit Reibeputz und Anstrich
Treppen steile Betontreppe KG-EG ohne Belag
Besondere Bauteile Wintergarten und Uberdeckter Hauseingang, Baujahr um 2000,

mit Fliesenboden, teils gemauerter Briistung, Holzstitzen,
raumhohe Fensterelemente aus Kunststoff mit Isolierglas,
Walmdach aus Holzkonstruktion mit Eindeckung aus
Betondachsteinen, Dachschragen mit Gipskarton und Anstrich,
Alueingangsturelement mit Isolierglas als 3-tlg. Falttiirelement,
Ganzglasschiebetiren zwischen Wintergarten und Windfang,
Wintergarten mit FuRbodenheizung

Besondere Einbauten nicht vorhanden
Installationen
Sanitare Einrichtungen Badewanne, Duschwanne, wandhangendes WC, Wasch-

becken und Waschmaschinenanschluss im Bad,
Spulenanschluss in der Kiiche

Heizung erdgasbefeuerte Etagenheizung,

Brennwertheizgerét Vaillant ecoTec, Baujahr 2019
Brauchwasserspeicher 200 |,

Heizkdrper in allen Wohnraumen, Handtuchheizkdérper im Bad
Elektro durchschnittliche Ausstattung,

LED-Deckeneinbauleuchten in allen R&aumen (aul3er
Wintergarten)

Liftung AuBenwandlufter im Kellervorraum

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Die Wohnung wurde vor ca. 1 bis 2 Jahren modernisiert. Dabei wurden die Badausstattung, die
Bodenbelage, die Innentlren, die Putzbeschichtungen an den Wénden, die Deckenbekleidungen
und die Heizkorper erneuert. Die Elektroinstallation wurde ergénzt und teilerneuert. Die Fenster
samt Rollladen und der Wintergarten mit Eingangsuberdachung stammen aus 1999/2000.

Die Elektroinstallation ist unfertig. Es fehlen einzelne Schalter/Steckdosen und Abdeckungen. Das
Tarblatt der Ture zwischen Windfang und Flur streift am Boden. Die Rollladengurte sind abgenutzt
und erneuerungsbedirftig. Am Kellerabgang fehlt die Falle. Die Wohnung bedarf einer
Grundreinigung (Erstreinigung nach Modernisierung). Die Kosten fur die Fertigstellung der
Wohnung, Inbetriebnahme der Heizung und die Endreinigung werden auf 10.000 € geschatzt.
Am Kellerabgang fehlt die Falle. Die Kellerwande weisen teilweise Verfarbungen, Ausblihungen
und Farbabplatzungen infolge Wandfeuchte auf.

5.4 Wohnung Nr. 2

Ausbau:
Fenster Kunststofffenster mit 2-fach-Isolierglas (aus 1990 bis 2000),
Holzdachfenster mit Isolierglas im Bad und in der Kiiche
Rollladen/Léden nicht vorhanden
Tlren/Tore Kunststoffeingangsture mit Einfachglas
Innentiiren Holzumfassungszarge und Holztirblatt mit CPL-Beschichtung
zwischen Treppenraum und Vorraum,
sonst keine Tirelemente vorhanden
Bodenbelage nicht vorhanden,
nur Unterboden aus Spanplatten oder Holzdielen vorhanden
Wandbekleidungen Putz oder Gipskarton, Gipskarton unverspachtelt und
ungestrichen
Deckenbekleidungen Gipskarton, unverspachtelt und ungestrichen
Treppen Betontreppe EG-DG ohne Belag,
einfache Holztreppe in den Spitzboden
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Besondere Bauteile Treppenhaus im Norden in Massivbauweise mit Betontreppe
(ohne Belag) und Satteldach, im Erdgeschoss einfacher

Vorraum in Holzbauweise mit Pultdach und
Eingangstiberdachung mit Flachdach

Besondere Einbauten nicht vorhanden

Installationen

Sanitare Einrichtungen Badausstattung im Bad DG wurde abgebaut,

Rohinstallation in Dusche/WC Spitzboden fiir Dusche, WC und
Waschbecken vorhanden,

Spulenanschluss in der Kiche

Heizung erdgasbefeuerte Etagenheizung,

Brennwertheizgerét Vaillant ecoTec, Baujahr 2019
Brauchwasserspeicher 200 |,

Heizkorper in den Wohnraumen im DG vorhanden, im
Spitzboden Heizkdrperanschliisse vorhanden

Elektro unfertiger Zustand, nur Verkabelung vorhanden, Steckdosen,
Schalter und Unterverteilung fehlen

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Im Bereich der Wohnung Nr. 2 wurde mit Umbau- und ModernisierungsmafRhahmen und dem

Ausbau des Spitzbodens begonnen. Die Wohnung befindet sich derzeit in einem unbewohnbaren

Zustand. Folgende Ausbauteile fehlen:

- Treppenbelag Treppe EG-OG

- Wandverkleidungen im Treppenraum EG

- Verspachtelung und Anstriche an Gipskartonwand-, -decken- und Dachschragenbekleidungen,
Bekleidungen teilweise unfertig

- Oberputz und Anstrich an verputzen Wanden

- Abstitzung Deckenkonstruktion im Wohn-/Esszimmer im Bereich der abgebrochenen Wand
(bisher nur 2 provisorische Stahlbolzen vorhanden)

- Trockenestrich und Bodenbelage

- Innenttren

- Badausstattung im DG (Installationen, Einrichtungsgegenstande, Fliesen)

- sanitare Einrichtungsgegenstande und Fliesen in Dusche/WC DG

- Treppe in den Spitzboden

- Heizkoérper im Spitzboden

- Elektroendmontage

Das Brennwertheizgerat und die Heizungsinstallation bedarf einer Uberprifung und
Inbetriebnahme.

Die Eingangsiberdachung ist nicht werthaltig. Die Bodenfliesen im Bereich der
Eingangsiuberdachung weisen Abplatzungen auf.

5.5 Garage Wohnung Nr. 1

Rohbau:
Geschosse Erdgeschoss, nicht ausgebauter Dachboden
Bauweise Massivbau
Fundamente Beton
AuRRenwande Mauerwerk im EG,
Holzriegelwerk im DG
Innenwande nicht vorhanden
Decke Stahlbetondecke
Treppen Holzeinschubtreppe in den Dachboden
Dach Satteldach
Dacheindeckung Betondachsteine
Rinnen/Fallrohre Zinkblech
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Ausbau:

Fenster Kunststofffenster mit Isolierglas
Turen/Tore Stahlblechkipptor mit Elektroantrieb,
Stahlblechgartentlre
Innentlren Schiebetiire zum Uberdeckten Wohnungseingang
Bodenbelage Betonrohboden
Fassade Putz und Anstrich im EG,
Nut- und Federholzbekleidung mit Anstrich im DG
Wandbekleidungen Putz ohne Anstrich im EG, Stidwand ist unverputzt
Deckenbekleidungen Betondecke unverputzt und ungestrichen
Dachschrégen unbekleidet

Besondere Bauteile

nicht vorhanden

Besondere Einbauten

nicht vorhanden

Installationen:

Sanitére Einrichtungen Ausgussbecken
Heizung nicht vorhanden
Elektro einfache Ausstattung

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:
Die Garage befindet sich in einem normalen Instandhaltungszustand.

5.6 Garage Wohnung Nr. 2

Rohbau:
Geschosse Erdgeschoss, nicht ausgebauter Dachboden
Bauweise Massivbau
Fundamente Beton
AuRenwande Mauerwerk im EG,
Holzriegelwerk im DG
Innenwande nicht vorhanden
Decke Stahlbetondecke
Treppen nicht vorhanden, nur Einstiegsluke in Westwand
Dach Satteldach

Dacheindeckung

Dachziegel (gebraucht eingebaut)

Rinnen/Fallrohre Zinblech
Ausbau:
Fenster Alufenster mit Isolierglas
Tlren/Tore Stahlblechkipptor mit Elektroantrieb,
Stahlblechgartentire
Innentiren nicht vorhanden
Bodenbelage Glattstrich und teilweise Fliesen
Fassade Putz und Anstrich im EG,
Nut- und Federholzbekleidung mit Anstrich im DG
Wandbekleidungen Putz und Anstrich im EG, Westwand ist unverputzt
Deckenbekleidungen Betondecke unverputzt und ungestrichen
Dachschrégen unbekleidet

Besondere Bauteile

nicht vorhanden

Besondere Einbauten

nicht vorhanden

Installationen:

Sanitare Einrichtungen

Spllenanschluss

Heizung

nicht vorhanden

Elektro

einfache Ausstattung
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Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Drei Firstziegel fehlen. Die Glasscheiben der Fenster sind beschadigt. Ansonsten wurden keine
Baumangel/Bauschaden festgestellt.

Die Innenwandanstriche sind abgenutzt. Der Fassadenanstrich, die Vordachanstriche und die
Anstriche an den Holzgiebelverkleidungen sind erneuerungsbedurftig. Ansonsten befindet sich die
Garage in einem normalen Instandhaltungszustand.

6 Allgemeine Beurteilung/Marktlage
Das Objekt befindet sich in mittlerer Wohnlage im westlichen Bereich von Turkheim.

Die Wohnung Nr. 1 verfugt Uber eine zweckméaRige Raumaufteilung mit einer Raumhodhe von
2,33 m und eine durchschnittliche, zeitgemalRe Ausstattung. Das Wohnzimmer wird nur Gber den
Wintergarten belichtet und beluftet.

Die Wohnung Nr. 2 verfugt nach Fertigstellung tUber eine zweckmallige Raumaufteilung mit
unzureichender Raumhdhe (ca. 2,10 m) und ausreichender Belichtung. Die Wohnung hat keinen
Balkon, jedoch einen Gartenanteil.

Baulicher Warmeschutz:

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Der bauliche Warmeschutz ist jedoch als einfach und das
Gebaude als nicht energieeffizient einzustufen. Schwachstellen bestehen im Bereich der
Kellerdecke bzw. des ErdgeschossfuRbodens, der AuRenwande, der ca. 25 Jahre alten Fenster
mit 2-fach-Verglasung und der Dachschragen mit einer Warmedammung aus ca. 100 mm
Mineralwolle.

Baulicher Schallschutz:
Der bauliche Schallschutz ist aufgrund der Holzbalkendecke tber dem Erdgeschoss als
unzureichend einzustufen.

Aufteilung nach WEG:

Die Aufteilung des Grundstiicks nach Miteigentumsanteilen entspricht nicht dem Verhaltnis der
Wohnflachenanteile. Der jeweilige Eigentiimer der Wohnung Nr. 2 hat daher einen im Verhéltnis
zur Wohnflache héheren Anteil an den Kosten fur die Grundsteuer, die Gebaudeversicherungen
und die Instandhaltungsarbeiten am Gemeinschaftseigentum zu tragen.

Hausverwaltung:
Es ist kein Hausverwalter bestellt. Es liegen keine Hausgeldabrechnungen und Protokolle von
Eigentimerversammlungen vor. Instandhaltungsriicklagen wurden bisher nicht gebildet.

Marktlage:

In Turkheim besteht eine rege Nachfrage nach Eigentumswohnungen. Die Verk&auflichkeit der
Wohnungen ist aufgrund des unfertigen Zustands und des einfachen baulichen Warmeschutzes
jedoch nur als eingeschrankt zu beurteilen, bei entsprechender Preisgestaltung jedoch gegeben.
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7 Wertermittlung

7.1 Wertermittlungsverfahren
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt in Anlehnung an die ,Verordnung tber die Grundsatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung
vom 14.07.2021 — ImmoWertV 2021)".
Nach § 6.1 sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26) einschlief3lich des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung (88 40 bis 45), das Ertragswertverfahren (8827 bis 34), das
Sachwertverfahren (88 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen.
In den in § 6.1 genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender Reihenfolge zu
bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
Die in Absatz 8§ 6.1 genannten Wertermittlungsverfahren gliedern sich grundsétzlich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Begriindung der Verfahrenswabhl:

Der Bodenwert des Grundsticks wird entsprechend 88 24 und 26 ImmoWertV 2021 im
Vergleichswertverfahren ermittelt.

Das Sachwertverfahren ist im vorliegenden Fall ungeeignet, da die Aufteilung der
Miteigentumsanteile nicht dem tatséachlichen Verhaltnis der Wohnflachen entspricht und zudem
keine Sachwertfaktoren fiir vergleichbare Sondereigentumseinheiten vorliegen. Der Verkehrswert
wird daher aus dem Ertragswert abgeleitet.
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7.2 Bodenwert
Zur Ermittlung des Bodenwertes werden die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des
Landkreises Unterallgdu herangezogen.

Das Grundstuck befindet sich im Richtwertgebiet Nr. 34 — Turkheim Innenbereich der
Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses des Landkreises Unterallgdu. Der Bodenrichtwert
Stand 01.01.2024 wird fur dieses Richtwertgebiet mit 460 €/m2 einschlief3lich ErschlieBungskosten
ausgewiesen.

Aufgrund der seit der letzten Bodenrichtwertfestsetzung zum 01.01.2024 bis zum
Wertermittlungsstichtag erfolgten Bodenpreissteigerungen erfolgt eine Anpassung des
Bodenrichtwerts um + 3 %.

Das Grundstiick weist mit der vorhandenen Bebauung mit einer Geschossflachenzahl von 0,6 eine
fur das Richtwertgebiet durchschnittliche bauliche Ausnutzung auf. Der Bodenrichtwert bedarf
daher keiner Anpassung wegen unterschiedlicher baulicher Ausnutzung.

Das Grundstiick ist abgabenrechtlich teil erschlossen. Die noch nicht veranlagten Kanal- und
Wasserherstellungsbeitrage in Héhe von rd. 800 € fur die Wohnung Nr. 1 und in H6he von rd.
1.400 € fur die Wohnung Nr. 2 werden bei der Ertragswertermittlung gesondert wertmindernd in
Ansatz gebracht.

Abgabenfreier Bodenrichtwert 460 €/m?

Anpassung Bodenrichtwert:

Richtwertgrundstiick Bewertungs- Anpassungs- | Bodenwert
grundstuck faktor angepasst
Zeitliche Anpassung 01.01.2024 29.10.2024 1,03| 474 €/m2
Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00| 474 €/m2
GFz k.A. 0,6 1,00| 474 €/m?
Flache (m2?) 538 1,00| 474 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 1,00| 474 €/m2
Art der baulichen Nutzung Mi Mi 1,00 474 €m?
Angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert 474 €/m?
Bodenwertermittlung:
Flurnummer Flache [m?] x Bodenwert [€/m?]
1689/2 110 m? X 474 €/m? 52.140 €
+ 183/2 428 m? X 474 €/m? 202.872 €
+/- Berlcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:
- entfallt - €
= Bodenwert gesamt 255.012 €
gerundet 255.000 €
Aufteilung Bodenwert:
Bodenwertanteil Wohnung Nr. 1 MEA  40/100 102.000 €
Bodenwertanteil Wohnung Nr. 2 MEA  60/100 153.000 €
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7.3 Ertragswert
7.3.1 Ertragswert allgemein
Zur Ermittlung des Ertragswerts entsprechend 88 27 - 34 ImmoWertV 2021 missen folgende
EingangsgroéRen ermittelt werden:
e Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Bodenwert (ohne Beriicksichtigung von selbstandig nutzbaren Teilflachen)
Besondere objektspezifische Merkmale

Das Modell des Allgemeinen Ertragswertverfahrens gemaR § 28 ImmoWertV 2021 stellt sich mit
den beschriebenen EingangsgréfZen wie folgt dar:
Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag

Bodenwertverzinsung

Gebaudereinertrag

Barwertfaktor

Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

Besondere objektspezifische Merkmale
Ertragswert

I+ 1 x 1!

+
=

Die Bodenwertverzinsung wird mittels des Liegenschaftszinssatzes und des Bodenwerts, der
Barwertfaktor mittels der Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Marktiblich erzielbarer Rohertrag 8 31 Abs. 2 ImmoWertV 2021

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn
sie marktiblich erzielbar sind.

Angaben Uber Mietertrage liegen nicht vor, da das Objekt nicht vermietet ist. Die erzielbare
Nettokaltmiete wird daher durch Auswertung

e der biroeigenen Mietdatensammlung

e von Internetangeboten aus www.immobilienscout.de und www.immowelt.de

e von Immobilienanzeigen in der regionalen Presse
ermittelt.

Fur Wohnungen in Zweifamilienhdusern werden in Turkheim derzeit je nach Grofe, Alter und
Ausstattung Mieten in einer Bandbreite von 9,00 bis 11,00 €/m? erzielt. Fur die zu bewertende
Wohnung im Erdgeschoss wird unter Bericksichtigung der GrofRRe, der durchschnittlichen,
zeitgemalen Ausstattung und des einfachen baulichen Warme- und Schallschutzes eine Miete in
Hbhe von 10,00 €/m2-Wohnflache angesetzt.

Fur die Wohnung im Dachgeschoss ist in modernisiertem und fertiggestelltem Zustand unter
Berticksichtigung einer durchschnittlichen zeitgemallen Ausstattung, der geringen Raumhdéhe von
ca. 2,10 m, einem fehlenden Balkon und des einfachen baulichen W&rme- und Schallschutzes
eine Miete in Hohe von 9,50 €/m2 Wohnflache marktublich.

Fir die Garage der Wohnung Nr. 1 mit einer Nutzflache von 18 mz2 ist eine Miete von 40 €/Monat
und fur die Garage der Wohnung Nr. 2 mit einer Nutzflache von 23 m? eine Miete von 50 €/Monat
marktublich.

Bewirtschaftungskosten:
Entsprechend 8 32 (1) ImmoWertv 2021 sind folgende Bewirtschaftungskosten
berucksichtigungsfahig:
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Verwaltungskosten

Instandhaltungskosten

Mietausfallwagnis

Betriebskosten im Sinne des § 556 Abs. 1 S. 2 des Birgerlichen Gesetzbuches

Bei der Ermittlung der Bewirtschaftungskosten werden die Modellansatze  fir
Bewirtschaftungskosten entsprechend Anlage 3 ImmoWertV 2021 (Preisbasis 2024) zugrunde
gelegt.

Die Verwaltungskosten werden dabei je Eigentumswohnung mit 420 €/Jahr und mit 46 €/Jahr je
Garagenstellplatz angegeben.

Die Instandhaltungskosten werden mit 13,80 €/Jahr je m2-Wohnflache und in Hohe von 104 €/Jahr
je Garagenstellplatz angegeben, wenn die Schonheitsreparaturen von dem Mieter getragen
werden, wovon im vorliegenden Fall ausgegangen wird.

Das Mietausfallwagnis betragt 2 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung.

Es wird davon ausgegangen, dass die Betriebskosten vollstandig auf die Mieter umgelegt werden.
Es erfolgt daher kein Ansatz fir die Betriebskosten.

Bodenwertverzinsung:

Bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind laut § 17 ImmoWertV selbsténdig
nutzbare Teilflachen, die fur die angemessene Nutzung der baulichen Anlagen nicht bendtigt
werden und selbstandig genutzt oder verwertet werden kénnen, nicht zu bericksichtigen.

Im vorliegenden Fall sind keine selbstandig nutzbaren Teilflachen vorhanden. Zur Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags wird der Bodenwertanteil der jeweiligen Wohnung in voller Héhe
zugrunde gelegt.

Liegenschaftszinssatz:

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundstiicken je nach
Grundsticksart im Durchschnitt markttblich verzinst wird (objektspezifisch angepasster Liegen-
schaftszinssatz § 33 ImmoWertV 2021).

Im Grundsticksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses des Landkreises Unterallgau
werden flr Eigentumswohnungen Liegenschaftszinssatze in einer Spanne von 0,3 % bis 3,0 %
Mittelwert 1,7 % ermittelt. Durch Auswertung von zeitnahen Kaufpreisen von
Eigentumswohnungen wurden durch den Unterzeichner Liegenschaftszinssatze in einer Spanne
von 2,0 bis 2,3 % festgestellt. Im vorliegenden Fall wird die Liegenschaftszinssatz fur die Wohnung
Nr. 1 aufgrund der schlechten Energieeffizienz des Wohngebaudes im oberen Bereich der Spanne
mit 2,25 % angesetzt. Der Liegenschaftszinssatz der Wohnung Nr. 2 wird aufgrund des unfertigen
Zustands und des im Verhdltnis zu den Wohnflachen Uberdurchschnittich hohen
Miteigentumsanteils mit 2,75 % angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer 8§ 4 Abs. 1 ImmoWertV 2021:

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann.

Entsprechend 8§ 12 (5) ImmoWertV 2021 sind bei Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer die Modellansatze der Anlage 1
zugrunde zu legen. Hier wird die Gesamtnutzungsdauer von freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern mit 80 Jahren angegeben. Dementsprechend wird
im vorliegenden Fall von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen.

Restnutzungsdauer 8§ 4 Abs. 2 ImmoWertV 2021:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am malfgeblichen Stichtag unter
Berticksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kdnnen die sich aus dem
Unterschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.
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Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein ca. 100 Jahre altes Geb&ude. Die Wohnung im
Erdgeschoss wurde kiirzlich modernisiert. Bei der Dachgeschosswohnung wird ein modernisierter
und fertiggestellter Zustand unterstellt. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter
Bertcksichtigung des Gebéaudealters, ded vorgefundenen Zustands und der unterstellen
Modernisierung der Wohnung Nr. 2 auf 40 Jahre geschatzt.
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7.3.2 Ertragswert Wohnung Nr. 1

Marktiblich erzielbare Netto-Kaltmiete

Wohnung Nr. 1 115 m2 10,00 € 1.150 €
+ Garage Nr. 1 1 st 40,00 € 40 €
= Monatlicher Ertrag: 1.190€
Rohertrag pro Jahr: 12 Monate 14.280 €
- Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten
- Wohnung Nr. 1 420 €
- Garage Nr. 1 46 €
Instandhaltungskosten
- Wohnung Nr. 1 115 m2 13,80 €/m? 1.587 €
- Garage Nr. 1 1 St. 104,00 €/st. 104 €
Mietausfallwagnis 2% 286 €
- Bewirtschaftungskosten gesamt 17% 2443 € - 2.443 €
= Marktlblicher Jahresreinertrag des 11.837 €
Grundsticks:
Liegenschaftszinssatz (LSZ): 2,25%
- Bodenwertverzinsung 2,25% aus 102.000€ - 2.295 €
= Marktublicher Jahresreinertrag der baulichen Anlage 9.542 €
Restnutzungsdauer (RND): 40 Jahre
x Barwertfaktor 8§ 34 ImmoWertV 2021 26,19
= Ertragswert der baulichen Anlage 9.542 € 26,19 249.949 €
+ Bodenwertanteil Wohnung Nr. 1 102.000 €
= Vorlaufiger Ertragswert 351.949 €

Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Entsprechend 8§ 8 (3) ImmoWertV 2021 sind besondere objektspezifische Merkmale
wertbeeinflussende Merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von den auf dem jeweiligen
Grundstiucksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangel und Bauschéden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4, Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Merkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch markttbliche Zu-
oder Abschlage beriicksichtigt. Im vorliegenden Fall erfolgt ein Abschlag wegen
o der Feuchtigkeitsschaden an den Kellerw&nden in Héhe von 3.000 €
e der fehlenden Ausbauteile innerhalb der Wohnung und der erforderlichen Endreingung in
Hohe von 10.000 €
des Instandhaltungs- und Pflegestaus an den Auf3enanlagen in Hohe von 2.000 €
e der nicht veranlagten Kanal- und Wasserherstellungsbeitrage fir den Wintergarten und den
Uberdeckten Eingangsbereich in Héhe von 800 €.
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Vorlaufiger Ertragswert 351.949 €
+/- Berlicksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Feuchtigkeitsschaden an den Kellerwanden - 3.000 €
- Wertminderung wegen fehlender Ausbauteile innerhalb der Wohnung und erforder-
licher Endreinigung - 10.000€
- Wertminderung wegen Instandhaltungs- und Pflegestau an Aul3enanlagen - 2.000 €
- Wertminderung wegen nicht berechneter Herstellungsbeitrage Kanal und Wasser - 800 €
= Verkehrswert Wohnung Nr. 1 336.149 €
gerundet 336.000 €

7.3.3 Ertragswert Wohnung Nr. 2

Markttblich erzielbare Netto-Kaltmiete

Wohnung Nr. 2 122 m? 9,50 € 1.159 €
+ Garage Nr. 2 1 st 50,00 € 50 €
= Monatlicher Ertrag: 1.209 €
Rohertrag pro Jahr: 12 Monate 14.508 €
- Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten
- Wohnung Nr. 1 420 €
- Garage Nr. 1 46 €
Instandhaltungskosten
- Wohnung Nr. 1 122 m2 13,80 €/m? 1.684 €
- Garage Nr. 1 1 St. 104,00 €/st. 104 €
Mietausfallwagnis 2% 290 €
- Bewirtschaftungskosten gesamt 18% 2.544 € - 2.544 €
= Marktiblicher Jahresreinertrag des 11.964 €
Grundstuicks:
Liegenschaftszinssatz (LSZ): 2,75%
- Bodenwertverzinsung 2,75% aus  153.000€ - 4.208 €
= Marktublicher Jahresreinertrag der baulichen Anlage 7.757 €
Restnutzungsdauer (RND): 40 Jahre
x Barwertfaktor § 34 ImmoWertV 2021 24,08
= Ertragswert der baulichen Anlage 7.757 € 24,08 186.768 €
+ Bodenwertanteil Wohnung Nr. 2 153.000 €

Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Entsprechend 8 8 (3) ImmoWertV 2021 sind besondere objektspezifische Merkmale
wertbeeinflussende Merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von den auf dem jeweiligen
Grundstucksmarkt dblichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen
insbesondere vorliegen bei

7. besonderen Ertragsverhaltnissen,
8. Baumangel und Bauschéaden,
9. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und

zur alsbaldigen Freilegung anstehen,
10. Bodenverunreinigungen,
11. Bodenschatzen sowie
12. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.
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Die besonderen objektspezifischen Merkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch markttbliche Zu-
oder Abschlage bericksichtigt. Im vorliegenden Fall erfolgt ein Abschlag wegen
e der fehlenden Ausbauteile innerhalb der Wohnung Nr. 2
e der Baumangel/Bauschaden und des Instandhaltungsstaus an den Fassaden der Garage
in Hohe von 3.000 €
des Instandhaltungs- und Pflegestaus an den Auf3enanlagen in H6he von 2.000 €
e der nicht veranlagten Kanal- und Wasserherstellungsbeitrage fiir den Spitzbodenausbau in
Hohe von 1.400 €.

Die Kosten die Fertigstellung der Wohnung Nr. 2 werden Uberschlagig wie folgt berechnet:

Badausstattungen (Sanitéar, Fliesen) 30.000 €
Heizung 5.000 €
Elektro 12.000 €
Trockenbauarbeiten 10.000 €
Trockenestrich und Bodenbelage 22.000 €
Innentdiren 6.000 €
Treppe DG-Dachspitz 5.000 €
Fliesen Eingangspodest, Treppe EG-DG 5.000 €
Sanierung Eingangsvorbau 5.000 €
Malerarbeiten 5.000 €
Nebenkosten und Sonstiges 6.000 €
Summe 111.000 €

Der Verkehrswert der Wohnung Nr. 2 ermittelt sich somit zu:

Vorlaufiger Ertragswert 339.768 €
+/- Berlicksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung wegen fehlender Ausbauteile innerhalb der Wohnung Nr. 2

laut Aufstellung - 111.000 €
- Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden und Instandhaltungsstau an

den Fassaden der Garage - 3.000 €
- Wertminderung wegen Instandhaltungs- und Pflegestau an Aul3enanlagen - 2.000 €
- Wertminderung wegen nicht berechneter Herstellungsbeitrage Kanal und Wasser - 1.400 €
= Verkehrswert Wohnung Nr. 2 222.368 €

gerundet 222.000 €
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7.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist in 8§ 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gew6hnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert ist nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021 aus dem Verfahrenswert des oder der
angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagekraft zu
ermitteln.

Im vorliegenden Fall wurde fir das Bewertungsobjekt das Ertragswertverfahren angewandt.
Dieses Verfahren hat flr das Bewertungsobjekt die hdchste Relevanz.

Unter Berlicksichtigung aller von mir angefiihrten Beurteilungskriterien ergibt sich fur den:

- 40/100 Miteigentumsanteil an dem vereinigten Grundstiick FINr. 1689/2 und 183/2 in der
Gemarkung Turkheim, Tussenhauser Str. 18, 18a, 86842 Tirkheim
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erd- und Kellergeschoss, im
Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet

der Verkehrswert zu: 336.000 €

- 60/100 Miteigentumsanteil an dem vereinigten Grundstiick FINr. 1689/2 und 183/2 in der
Gemarkung Turkheim, Tussenhauser Str. 18, 18a, 86842 Tirkheim
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Ober- und Dachgeschoss, im
Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet

der Verkehrswert zu: 222.000 €

jeweils zum Wertermittlungsstichtag 29.10.2024

Westerheim, den 29.10.2024

Georg Stiegeler
Architekt Dipl. Ing. (FH)

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Die Wertermittlung ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung und Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.
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8 Flachenberechnungen

Die Gebaudeabmessung bzw. Raummafe wurden, soweit nicht anders angegeben, aus den
vorliegenden Planen entnommen. Soweit keine Maf3angaben in den Planen vorhanden, wurden
die Gebaudeabmessungen bzw. die Raummale herausgemessen.

8.1 Grundflachen

Die Ermittlung der Grundflache erfolgt in Anlehnung an die DIN 277/2005. Die Grundflache
errechnet sich aus der Flache des Baugrundstlcks, die von baulichen Anlagen tberdeckt wird,
also diejenige Flache auf dem Grundstick, die durch die vertikale Grundrissprojektion aller

Geschosse der oberirdischen baulichen Anlagen tberdeckt wird.

Wohnhaus Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Wohnhaus 12,90 8,45 1,00 109,01 m2
3,20 2,00 1,00 6,40 m2
Treppenhaus/Heizung Nord 6,24 1,50 1,00 9,36 m2
2,00 1,50 1,00 3,00 m2
Wohnhaus 127,77 m?
Wintergarten/Eing. Whg. Nr. 1 Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Wintergarten/Eingangsuberd. 6,80 3,32 1,00 22,58 mz
0,68 3,32 1,00 2,26 m2
1,94 5,50 1,00 10,67 m2
1,94 0,31 0,50 0,30 m2
Wintergarten/Eing. Whg. Nr. 1 35,80 m2
Garage Wohnung Nr. 1 Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
3,50 6,00 1,00 21,00 m2
1,25 6,00 0,50 3,75 m2
Garage Wohnung Nr. 1 24,75 mz
Garage Wohnung Nr. 2 Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
7,85 3,65 1,00 28,65 m?
Garage Wohnung Nr. 2 28,65 m2
Zusammenstellung
Wohnhaus gerundet 128 mz
Wintergarten/Eing. Whg. Nr. 1 gerundet 36 m?
Garage Wohnung Nr. 1 25 m2
Garage Wohnung Nr. 2 gerundet 29 m2
Grundflache gesamt 218 m2
Grundflachenzahl 218,00 mz / = 04
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8.2 Bruttogrundflachen
Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005. Die Bruttogrundflache
ist die Summe der Flache aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Wohnhaus Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Kellergeschoss 2,16 4,40 1,00 9,50 m?2
4,00 3,50 1,00 14,00 m?2
Erdgeschoss 12,90 8,45 1,00 109,01 m?
3,20 2,00 1,00 6,40 m2
Treppenhaus/Heizung Nord 6,24 1,50 1,00 9,36 m2
2,00 1,50 1,00 3,00 m?
Dachgeschoss 12,90 8,45 1,00 109,01 m?
Wohnhaus 260,27 m?
Wintergarten/Eing. Whg. Nr. 1 Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Wintergarten/Eingangstiberd. 6,80 3,32 1,00 22,58 m2
0,68 3,32 1,00 2,26 m?
1,94 5,50 1,00 10,67 m?
1,94 0,31 0,50 0,30 m2
Wintergarten/Eing. Whg. Nr. 1 35,80 m2
Garage Wohnung Nr. 1 Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
3,50 6,00 1,00 21,00 m?
1,25 6,60 0,50 4,13 m?
Garage Wohnung Nr. 1 25,13 m2
Garage Nr. 2 Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
7,85 3,65 1,00 28,65 m?2
Garage Nr. 2 28,65 m?2

Zusammenstellung

Wohnhaus gerundet 260 m?2
Wintergarten/Eing. Whg. Nr. 1 gerundet 36 m?
Garage Wohnung Nr. 1 gerundet 25 m2
Garage Nr. 2 gerundet 29 m?
Bruttogrundflache gesamt 350 m?2
Geschossflachenzahl: 326,50 m2 / 538 m2 = 06
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8.3 Wohnflachen

Die Berechnung der Wohnflache erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung WoFIV.

Die Raummalfie habe ich ortlich aufgenommen.

Wohnung Nr. 1 Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Erdgeschoss
Uberdeckter Hauseingang 1,94 5,36 0,50 5,20 m2
1,94 0,31 0,25 0,15 m2
0,68 3,00 0,50 1,02 m2
Windfang 1,75 2,61 1,00 4,57 m?2
Flur 3,34 1,59 1,00 531 m?
0,96 8,51 1,00 8,17 m?
0,43 0,44 -1,00 -0,19 m?
0,44 2,93 1,00 1,29 m?
3,30 1,70 1,00 5,61 m?
2,03 0,89 -1,00 -1,81 m2
Wohnzimmer 3,70 3,50 1,00 12,95 m?
Wohnkiiche 3,15 7,02 1,00 22,11 m?
0,55 3,53 1,00 1,94 m?
Bad/WC 2,74 2,90 1,00 7,95 m?
Kind 3,28 2,94 1,00 9,64 m2
Schlafen 3,19 3,40 1,00 10,85 m2
Wintergarten (beheizt) 6,51 3,07 1,00 19,99 m?
Summe 114,75 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Wohnung Nr. 1 114,75 m?
Wohnung Nr. 2 Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Dachgeschoss
Vorraum 1,95 3,00 1,00 5,85 m?
Bad 1,75 3,00 1,00 525 m?
0,47 3,00 -0,50 -0,71 m2
Kochen 3,50 2,95 1,00 10,33 m2
0,88 0,14 -1,00 -0,12 m2
0,47 2,81 -0,50 -0,66 m?
Wohnen/Essen 7,68 3,60 1,00 27,65 m?
3,75 1,77 1,00 6,64 m2
0,54 1,77 0,50 0,48 m?
0,40 0,47 -1,00 -0,19 m?
0,47 1,90 -0,50 -0,45 m?
Eltern 3,79 3,55 1,00 13,45 m2
0,47 3,55 -0,50 -0,83 m2
Vorraum/Treppenraum 3,63 1,59 1,00 5,77 m?
1,80 0,82 -1,00 -1,48 m2
Kind 2 2,85 3,85 1,00 10,97 m2
Spitzboden
Zimmer Sud 4,08 3,15 1,00 12,85 m?
0,65 3,15 -0,50 -1,02 m?
0,65 3,15 -0,50 -1,02 m?
Zimmer Mitte 4,00 6,76 1,00 27,04 m?
0,55 0,55 -1,00 -0,30 m?
1,41 0,82 1,00 1,16 m?
0,65 6,76 -0,50 -2,20 m2
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0,65 5,94 -0,50 -1,93 m2
Dusche/WC Nord 1,61 3,66 1,00 5,89 m2
0,56 1,61 -0,50 -0,45 m2
0,23 1,61 -0,50 -0,19 m2
Summe 121,78 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Wohnung Nr. 2 121,78 m?
Zusammenstellung
Wohnung Nr. 1 gerundet 115 mz
Wohnung Nr. 2 gerundet 122 mz
Wohnflache gesamt 237 m2
8.4 Nutzflachen
Die Berechnung der Nutzflachen erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005.
Die Raummalie habe ich ortlich aufgenommen.
Keller Nr. 1 Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Vorraum 4,11 1,56 1,00 6,41 m?
1,55 0,72 -1,00 -1,12 m2
Gewdlbekeller (Héhe 1,5-1,7 m) 2,85 3,31 1,00 9,43 m?2
Summe 14,73 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Keller Nr. 1 14,73 m2
Garage Nr. 1 Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
3,22 5,47 1,00 17,61 m2
1,16 0,63 0,50 0,37 m2
Summe 17,98 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Garage Nr. 1 17,98 m?
Garage Nr. 2 Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
7,38 3,13 1,00 23,10 mz
Summe 23,10 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Garage Nr. 2 23,10 m?
Zusammenstellung
Keller Nr. 1 gerundet 15 m2
Garage Nr. 1 gerundet 18 m2
Garage Nr. 2 gerundet 23 m2
Nutzflache gesamt 56 m?
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9 Anlagen
9.1 Ubersichtslageplan

e [

© Dlgltale Ortskarte Landesamt far Vermessung und Geomformatlon Bayern, 3053/07
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9.2 Ortsplan

© Digitale Ortskarte, Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Bayern, 3053/07
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9.3 Lageplan
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9.4 Aufteilungsplane
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9.5 Plane mit tatsachlicher Raumaufteilung
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9.6 Fotos
Bild 1 — Stiden

Bild 2 — Wintergarten von Westen und Suden

Bild 3 — Westen
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Bild 4 — Garage 2 von Westen, Wohnhaus von Norden

Bild 5 — Blick auf Eingang Wohnung Nr. 2

Bild 6 — Garage 1 von Norden, Wohnhaus von Osten

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 7 — Garage 2 von Siden

Bild 8 — Garage 2 von Norden und Westen

Bild 9 und Bild 10 — Heizungsraum

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Wohnung Nr. 1
Bild 11 — Gewoblbekeller

Bild 12 — Vorraum Keller

Bild 13 und Bild 14 — Giberdeckter Hauseingang

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 15 — Windfang

Bild 16 und Bild 17 — Flur EG

Bild 18 — Flur EG mit Kellerabgang

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 19 — Wohnzimmer

Bild 20 — Wohnkiiche

Bild 21 — Wintergarten

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 22 — Bad

Bild 23 — Bad

Bild 24 — Kind

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 25 — Eltern

Bild 26 — Garage Nr. 1

Wohnung Nr. 2
Bild 27 und Bild 28 — Treppenaufgang

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 29 — Vorraum

Bild 30 und Bild 31 — Bad

Bild 32 — Kiiche

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 33 — Wohnen/Essen, Blick nach Stiden

Bild 34 — Wohnen/Essen, Blick nach Osten

Bild 35 — Wohnen/Essen, Blick nach Siden

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 36 — Treppe in den Spitzboden

Bild 37 — Eltern DG Sudwest

Bild 38 — Kind DG Siidost
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Bild 39 — Spitzboden Zimmer Sud

Bild 40 — Spitzboden Zimmer Mitte

Bild 41 und Bild 42 — Spitzboden Dusche/WC

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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