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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber
Amtsgericht Memmingen
Abteilung fur Zwangsvollstreckung
Buxacher Str. 6

87700 Memmingen

1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes fur den

- 185,83/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick FINr. 133/11 in der Gemarkung Buxheim,
Don-Bosco-Str. 13, 87740 Buxheim,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Obergeschoss nebst Kellerraum im
Untergeschoss im Aufteilungsplan mit Nr. B4 bezeichnet
eingetragen im Grundbuch von Buxheim Blatt 2014

- 5/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick FINr. 133/11 in der Gemarkung Buxheim, Don-
Bosco-Str. 13, 87740 Buxheim,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Stellplatz in der Tiefgarage im Aufteilungsplan mit
Nr. TG 4 bezeichnet
eingetragen im Grundbuch von Buxheim Blatt 2021

Wertermittlungsstichtag 16.05.2024 (= Tag der Besichtigung)
Qualitatsstichtag 16.05.2024

1.3 Verwendungszweck der Wertermittlung
Zwangsversteigerung

1.4 Verwendete objektbezogene Arbeitsunterlagen und Erhebungen

Beschluss des Amtsgerichts Memmingen vom 14.02.2024

Grundbuchauszug Blatt 2014, Ausdruck vom 22.02.2024

Grundbuchauszug Blatt 2021, Ausdruck vom 22.02.2024

Lageplan M 1:1000 vom 14.05.2024

Teilungserklarung vom 03.04.1995 und 08.07.1996 mit Baubeschreibung u. Aufteilungsplanen
(Quelle: Grundakten beim Grundbuchamt Amtsgericht Memmingen)

Energieausweis vom 29.06.2016

Inbesitznahmebericht des Zwangsverwalters vom 02.03.2016 und Jahresbericht vom 20.02.2023
Auskunft der Gemeindeverwaltung Buxheim zum &értlichen Bau- und Planungsrecht

Auskunft der Gemeindeverwaltung Buxheim zur abgabenrechtlichen Situation

Bodenrichtwertliste flir Baugrundsticke des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte im
Bereich des Landkreises Unterallgdu. Stand 01.01.2024

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des Landkreises Unterallgau
Uber Vergleichspreise von Eigentumswohnungen aus dem Zeitraum 2022 - 2024

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)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Literatur:
Kleiber ,Verkehrswertermittiung von Grundstiicken®, 6. Auflage 2010 bis 10. Auflage 2023
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Praxis der Grundstliickswertermittiung Gerady/Maéckel/Troff/Bischoff, Grundwerk einschlie3lich
Erganzungen

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

Sommer-Kroéll, Lehrbuch zur Immobilienbewertung, 3. Auflage 2010

Ralf Kréll, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstticken, 3. Auflage

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
ausschlief3lich auf der Grundlage der vorhandenen Unterlagen, der durchgefiihrten Erhebungen
und den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung wurden fir das
Gutachten keine Bauteiloffnungen, 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 Rohrfrald zugrunde. Hierzu muss ggf. ein Schadensgutachter bzw.
Fachsachverstandiger hinzugezogen werden.

1.7 Ortsbesichtigung
Dienstag, 26. Marz 2024
Teilnehmer:

Georg Stiegeler, Sachverstandiger

1.8 Nutzung und Zubehor

Die Wohnung Nr. B4 ist seit dem 01.05.2024 leerstehend und nicht vermietet. Der
Tiefgaragenstellplatz Nr. TG 4 ist ebenfalls nicht vermietet.

An werthaltigem Zubehoér i.S. des § 97 BGB ist die Einbaukliche vorhanden (Siehe Pkt. 7.4).

Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

1.9 Hausverwaltung
Es ist kein Hausverwalter bestellt. Die Verwaltung erfolgt derzeit durch den Zwangsverwalter.
Instandhaltungsrucklagen wurden bisher nicht gebildet.

1.10 Kaminkehrer
Fir das Obijekt ist folgender Kaminkehrer zustandig:
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Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuchdaten Blatt 2014

Grundbuchbezirk Buxheim

Blatt 2014

Gemarkung Buxheim

Bestandsverzeichnis 185,83/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick FINr.

133/11, Don-Bosco-Str. 13, Gebaude- und Freiflache, Grolke
700 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
Obergeschoss nebst Kellerraum im Untergeschoss,

im Aufteilungsplan mit Nr. B4 bezeichnet.
Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Ohne  Sondernutzungsrecht an den oberirdischen
Stellplatzen Nr. ST 1, ST 2,ST 3,ST4und ST5

Erste Abteilung Eigentimer

Zweite Abteilung Nr. 1 Tiefgaragenmitbenutzungsrecht fur den jeweiligen

Eigentimer von Fist. 133/26: gemal Bewilligung vom
08.07.1996

Erlauterungen zu den Grundbuchdaten:
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zu Bestandsverzeichnis — Sondernutzungsrechte

Fir die Sondereigentumseinheit Nr. B4 ist kein Sondernutzungsrecht begriindet.

Gemal Teilungserklarung werden Sondernutzungsrechte an den Stellplatzen Nr. ST 1 - ST 5
eingeraumt, die durch gesonderte Erklarung des derzeitigen Eigentimers zugewiesen werden.
Bisher wurde jedoch noch keiner Sondereigentumseinheit ein Sondernutzungsrecht an einem
Stellplatz  zugewiesen. Bei der Verkehrswertermittiung wird unterstellt, dass der
Zuweisungsberechtigte aus der Eigentimergemeinschaft ausscheidet und die Stellplatze ST1
- ST5 dem Gemeinschaftseigentum zuzuordnen sind. Abweichend vom Sondernutzungsplan
sind jedoch nur 4 Stellplatze auf der gemeinschaftlich genutzten Grundstiicksflache angelegt.
Die Gartenflachen sind den im Erdgeschoss gelegenen Wohnungen zur Sondernutzung
zugeordnet. Die Sondernutzungsflachen sind im Sondernutzungsplan Anlage 9.4 farblich
dargestelit.

zu Abt. Il Nr. 1 Tiefgaragenmitbenutzungsrecht flir den jeweiligen Eigentiimer von Flst. 133/36
Die Grundsticke FINr. 133/26 und FINr. 133/11 haben eine gemeinschaftliche
Tiefgaragenzufahrt. Es handelt sich sowohl um die gemeinschaftliche Verkehrsflache innerhalb
des Tiefgaragenbaues als auch um die auRerhalb des Gebaudes befindliche Zufahrtsflache
von der Tiefgarageneinfahrt bis zur offentlichen Stral’e. Die jeweiligen Eigentimer der
Grundstucke FINr. 133/26 und FINr. 133/11 haben sich wechselseitig an der Tiefgaragenflache,
soweit sich diese auf dem dienenden Grundstick befindet, das Recht eingerdumt, diese
Tiefgaragenzufahrt mitzubenitzen als Zugang und Zufahrt von der o6ffentlichen StralRe zur
Tiefgarage. Zum Parken darf die Flache nicht genutzt werden.

Sofern Kosten flir die laufende Instandhaltung, Verbesserung, Reinigung und fir den
Winterdienst entstehen, tragen diese die jeweiligen Eigentimer fir beide Grundstlicke zu
gleichen Teilen.

Das Tiefgaragenmitbenutzungsrecht hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert des Objektes,
da sich die Vor- und Nachteile des gegenseitig wirkenden Rechts aufheben.
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2.2 Grundbuchdaten Grundbuch Blatt 2021

Grundbuchbezirk Buxheim

Blatt 2021

Gemarkung Buxheim

Bestandsverzeichnis 5/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick FINr. 133/11,

Don-Bosco-Str. 13, Gebaude- und Freiflache, Grofke 700 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Stellplatz in der
Tiefgarage im Aufteilungsplan mit Nr. TG 4 bezeichnet.
Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Ohne  Sondernutzungsrecht an den oberirdischen
Stellplatzen Nr. ST 1, ST 2,ST 3,ST4und ST5

Erste Abteilung Eigentiimer

Zweite Abteilung Nr. 1 Tiefgaragenmitbenutzungsrecht fir den jeweiligen

Eigentimer von Flst. 133/26: gemalt Bewilligung vom
08.07.1996

zu Bestandsverzeichnis — Sondernutzungsrechte

Fiar die zu bewertende Sondereigentumseinheit Nr. TG 4 ist kein Sondernutzungsrecht
begriindet.

Gemal Teilungserklarung werden Sondernutzungsrechte an den Stellplatzen Nr. ST 1 - ST 5
eingeraumt, die durch gesonderte Erklarung des derzeitigen Eigentimers zugewiesen werden.
Bisher wurde jedoch noch keiner Sondereigentumseinheit ein Sondernutzungsrecht an einem
Stellplatz  zugewiesen. Bei der Verkehrswertermittiung wird unterstellt, dass der
Zuweisungsberechtigte aus der Eigentimergemeinschaft ausscheidet und die Stellplatze ST1
- ST5 dem Gemeinschaftseigentum zuzuordnen sind. Abweichend vom Sondernutzungsplan
sind jedoch nur 4 Stellplatze auf der gemeinschaftlich genutzten Grundstlicksflache angelegt.
Die Gartenflachen sind den im Erdgeschoss gelegenen Wohnungen zur Sondernutzung
zugeordnet. Die Sondernutzungsflachen sind im Sondernutzungsplan Anlage 9.4 farblich
dargestellt.

zu Abt. Il Nr. 1 Tiefgaragenmitbenutzungsrecht flr den jeweiligen Eigentimer von Flist. 133/36
Siehe Ausfuhrungen unter Pkt. 2.1.

Das Tiefgaragenmitbenutzungsrecht hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert des Objektes,
da sich die Vor- und Nachteile des gegenseitig wirkenden Rechts aufheben.

2.3 Mietvertrage

Es besteht kein Mietverhaltnis.

2.4 Baurecht

Es besteht der rechtskraftige Bebauungsplan "Klosteracker" mit folgenden Festsetzungen fir das
Bewertungsgrundstick:

WA  Allgemeines Wohngebiet
Il
0,4
0,8

2 Vollgeschosse zwingend
Grundflachenzahl héchstzulassig
Geschossflachenzahl héchstzulassig

2.5 Denkmalschutz

Es handelt sich um kein Baudenkmal und um kein Bodendenkmal.

2.6 Kfz-Stellplatzpflicht

Die flir das Mehrfamilienhaus Don-Bosco-Stralte 13 erforderlichen Stellplatze sind durch 5

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Tiefgaragenstellplatze und 5 oberirdische Stellplatze baurechtlich nachgewiesen. Der zu
bewertenden Wohnung Nr. B4 ist der Tiefgaragenstellplatz Nr. TG 4 zugeordnet.
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2.7 Abgabenrechtliche Situation

Nach Auskunft der Gemeindeverwaltung Buxheim ist die Don-Bosco-Stralie bis zum Objekt Don-
Bosco-Stralle 13 erstmalig hergestellt und abgerechnet.

Kanalanschluss- und Wasserherstellungsbeitrage nach KAG stehen ebenfalls nicht mehr offen.
Das Grundstick FINr. 133/11 ist daher nach derzeit geltender Sach- und Rechtslage
abgabenrechtlich als voll erschlossen einzustufen.

3 Lagebeschreibung

3.1 Ortsangaben

Gemeinde Buxheim im Landkreis Unterallgau, ca. 3.300 Einwohner. In Buxheim befinden sich eine
Kindertagesstatte, Grundschule, Gymnasium, verschiedene Arzte, ein Dorfladen und ein
Lebensmittelmarkt.

Buxheim ist eine Stadtrandgemeinde von Memmingen, Uberwiegend durch Wohnnutzung
gekennzeichnet und ein beliebter Wohnort.

3.2 Wohn- und Geschaftslage
Gute Wohnlage im sldlichen Bereich von Buxheim, keine Geschaftslage

3.3 Verkehrslage
Normale Anbindung ans 6ffentliche Stral3ennetz und an 6ffentlichen Personennahverkehr, nachste
Autobahnauffahrt in 2,5 km Entfernung

3.4 Grundstiickslage
Im stdlichen Bereich von Buxheim in ca. 2 km Entfernung zur Stadt Memmingen

3.5 Bebauung der Umgebung
Im Stiden Wohnbebauung, im Westen Altenheim, im Norden unbebaute Wohnbauflachen, im
Osten Wohnanlage im Bau
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4 Grundstlicksbeschreibung

4.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StraBenfrontlange

Zuschnitt nahezu rechteckig, im Osten leicht spitz verlaufend
Grundstlicksbreite ca. 27 m

Grundstuckstiefe ca.34m

Strallenfrontlange ca. 24 m

4.2 Beschaffenheit
Nahezu ebenes Gelande, tragfahiger Baugrund,
Grundwasserstand unterhalb der Kellergriindungssohle

4.3 ErschlieBung

Zufahrt Gber asphaltierte Stralie,

Abwasserentsorgung in 6ffentliche Kanalisation mit Klarwerk,
Erdgas-, Wasser-, Strom-, Telefon- und Kabelanschluss vorhanden

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

4.5 Vorhandene Bebauung (Art und MaRB)
Wohnbebauung mit 6-Familienhaus und Tiefgarge
GRZrd. 0,3 (Grundflachenzahl)

GFZrd. 0,9 (Geschossflachenzahl)

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

4.7 Grenzverhiltnisse
Keine Besonderheiten

4.8 AuBRenanlagen

Im Bereich der gemeinschaftlich genutzten Grundstucksflache norddstlich des Wohngebaudes ist
der Hauszugang mit Betonsteinpflaster und die 4 Pkw-Stellplatze mit Rasengittersteinen belegt.
Die Tiefgaragenzufahrt ist ebenfalls mit Betonsteinpflaster belegt, die seitliche Bédschung ist mit
Naturbruchsteinen befestigt.

Die Stltzmauer am Gelandesprung entlang der Nordgrenze besteht aus Rundholzpfosten und
Holzbohlen. Die Holzbohlen und Holzpallisaden sind morsch und erneuerungsbedirftig.
Ansonsten befinden sich die Aultenanlagen in einem normalen Pflege- und Unterhaltungszustand.

4.9 Altlasten

Bei der Ortsbesichtigung haben sich keine Hinweise auf Altlasten auf dem Grundstlick ergeben.
Bei der Wertermittlung gehe ich daher davon aus, dass das Bewertungsgrundstiick weder von
Altlasten (Altablagerungen, Altablagerungs-Verdachtsflachen, Altstandorte, Altstandortverdachts-
flachen) noch von schadlichen Bodenveranderungen betroffen ist.
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5 Gebaudebeschreibung

5.1 Allgemeines

Auf dem Grundstlck befindet sich ein Mehrfamilienhaus mit 6 Wohnungen und Tiefgarage. Das
Gebaude besteht aus Keller-, Erd-, Obergeschoss, ausbebautem Dachgeschoss und
ausgebautem Spitzboden. In den einzelnen Geschossen befinden sich folgende Raumlichkeiten:

Kellergeschoss Treppenhaus, Flur, Zahlerraum, Wasch-/Trockenraum,
Mdllabstellraum, 6 Kellerrdume (Nr. B1 - B6),
in Wohnraumqualitat ausgebaute Kellereinheit B7 mit Flur, WC,

1 Zimmer,

Tiefgarage mit 5 Stellplatzen (TG 1 - TG 5) und Verkehrsflache
Erdgeschoss Treppenhaus und abgeschlossene Wohnungen Nr. B1 und B2
Obergeschoss Treppenhaus und abgeschlossene Wohnungen Nr. B3 und B4

Dachgeschoss u. Spitzboden | Treppenhaus und abgeschlossene Wohnungen Nr. B5 und B6

Zum Gemeinschaftseigentum gehdren das Treppenhaus, der Kellerflur, der Zahlerraum, der
Wasch-/Trockenraum, der Fahrrad-/Millabstellraum, die Schleuse und die Verkehrsflache in der
Tiefgarage.

Die zu bewertende Wohnung Nr. B4 befindet sich im Obergeschoss und besteht aus Diele, WC,
Wohn-/Esszimmer, Kiche, Abstellraum, Flur, Bad, 2 Kinderzimmern, Elternschlafzimmer,
teiliberdecktem Sidwestbalkon und Uberdecktem Sidbalkon. Die Wohnung wird dreiseitig von
Osten, Stiden und Westen belichtet. Diele, WC, Abstellraum und Flur sind innenliegend und
fensterlos. Die Wohnflache betragt 95 m2.

Der Wohnung Nr. B4 ist der Kellerraum Nr. B4 mit einer Nutzflache von rd. 10 m? zugeordnet.

Das Mehrfamilienhaus wurde 1996 erbaut.

Die nachfolgende Gebaudebeschreibung bezieht sich auf dominierende Ausfihrungen und Aus-
stattungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen.

5.2 Gemeinschaftseigentum

Rohbau:

Geschosse Keller-, Erd-, Obergeschoss, ausgebautes Dachgeschoss und
ausgebauter Spitzboden

Bauweise Massivbau

Fundamente Beton

KelleraulRenwande Beton

Aullenwande Mauerwerk 36, 5 cm

Innenwande Betonwande in der Tiefgarage, sonst Mauerwerk

Decken Stahlbetondecken Uber Keller-, Erd- und Obergeschoss,
Holzbalkendecke Uber Dachgeschoss

Treppen Betontreppen KG-EG-OG-DG mit Teppichbelag und
Stahlgelander

Dach Satteldach in Holzkonstruktion

Dacheindeckung Betondachsteine

Rinnen/Fallrohre Zinkblech, weil} beschichtet

Ausbau:

Fenster Stahlgitterfenster mit Einfachglas oder Kunststofffenster mit
Isolierglas im Keller, sonst Holzfenster mit Isolierglas

Turen/Tore Holzeingangsture mit Isolierglas,
Holzkipptor in der Tiefgarage mit Elektroantrieb

Innentiren Holzumfassungszargen und Holztirblatter mit furnierter
Oberflache, teilweise Stahlblechtiren im Keller

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bodenbelage

Fliesen im Wasch-/Trockenraum, Glattstrich im Flur,
Betonverbundsteinpflaster in der Tiefgarage und im Fahrrad-
/Millabstellraum,

Teppich im Treppenhaus

Fassade

Putz mit eingefarbtem Oberputz

Wandbekleidungen

Betonwande im Keller unverputzt mit Anstrich.
sonst Putz und Anstrich

Deckenbekleidungen

Betonfertigteildecken mit Anstrich

Besondere Bauteile

Eingangsuberdachung aus Satteldach mit Sichtbeton und 2
Betonrundstitzen, Dacheindeckung aus Titanzinkstehfalz-
blechdach

Besondere Einbauten

nicht vorhanden

Installationen:

Sanitare Einrichtungen

Ausgussbecken, Bodenablauf und 6 Waschmaschinenan-
schlisse im Wasch-/Trockenraum

Heizung im Gemeinschaftseigentum nicht vorhanden
Elektro durchschnittliche Ausstattung
Baumangel/Bauschaden leichte Abplatzungen am Oberputz am Bodenanschluss auf

Sud- und Ostseite,
obere Holzbretter am Balkongelander der Wohnung B3 und B5
sind teilweise morsch

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:
Der Teppichbodenbelag im Treppenhaus weist Laufspuren auf. Ansonsten befindet sich das
Gemeinschaftseigentum in Innenbereich in einem normalen Instandhaltungszustand.
Die Putzfassade auf der West- und Sidseite ist leicht abgewittert, im unteren Bereich weist die
Putzfassade teilweise Verschmutzungen auf. Die Anstriche an den Holzteilen der Balkongelander
und an der Holzverkleidung der Dachgaube auf der Ostseite sind abgewittert. Die weillen
Vordachanstriche weisen dunkle Verfarbungen auf. An der Ostfassade im sudlichen Bereich und
an der Siudfassade wéachst wilder Wein an der Putzfassade, an den Vordachern, an den
Balkonunterseiten und teilweise auf der Dacheindeckung. Der wilde Wein bedarf zum
Gebaudeschutz einer Entfernung. Die Putzfassaden bediirfen eines Anstriches, die Anstriche an
den Seitenwanden der Dachgaube und die Vordachanstriche sind erneuerungsbedurftig. Die
Holzbretter an den Balkongelandern sind teilweise morsch und erneuerungsbedurftig.
Die Dacheindeckung befindet sich in einem guten Instandhaltungszustand.

5.3 Wohnung Nr. B4

Ausstattung:

Bodenbelage

Parkett im Wohn-/Esszimmer, in der Diele und im Flur,
Fliesen im WC und im Bad,

PVC-Belag im Abstellraum,

Vinylbelag in der Kiiche,

Teppichbelag in den Schlafzimmern

Wandbekleidungen

Fliesen im Bad und WC raumhoch,
Fliesenschild in der Kiiche,
sonst Putz und Anstrich

Deckenbekleidungen

Raufasertapete und Anstrich

Innentiren Holzumfassungszargen und Holztlrblatter, Oberflache furniert
(Esche WEeil3)
Fenster Holzfenster mit Isolierglas

Rollladen/Jalousien

Kunststoffrollladen

Besondere Bauteile

2 Balkone aus auskragenden Betonplatten mit Fliesenbelag
und Alu-/Holzgelénder

Besondere Einbauten

nicht vorhanden

Zubehor

Einbaukiche bestehend aus Unterschranken L-Férmig, 2-tlg.
Oberschrand und Halbhohem Schrank, Korpus, Fronten und

.
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Arbeitsplatte kunststoffbeschichtet, rundes Einbauspiilbecken,
Splilmaschine, Cerankochfeld und Elektroherd, Alter Kiiche cal
7 Jahre, Zeitwert ca. 1.000 €

Kellerraum B4 Betonboden mit Glattstrich und Farbanstrich, AuRenwand aus
Beton mit Anstrich, 2-seitig Mauerwerk mit Putz und Anstrich,
Trennwand aus verzinkten Blechprofilen, Stahlgitterfenster mit
Einfachglas, Holztlre

Installationen:

Sanitare Einrichtungen Handwaschbecken und wandhangendes WC im WC,
Badewanne, Duschwanne mit Ganzglasduschtrennwand,
wandhangendes WC und 2 Waschbecken im Bad,
Spullenanschluss in der Kiiche,

Waschmaschinenanschluss im Abstellraum,

sanitdre Einrichtungsgegenstande in Standardausfihrung,
Farbe Weil}

Heizung erdgasbefeuerte Etagenheizung mit Gasheiztherme und
Warmwasserbereitung,

Heizkorper in allen Wohnraumen (auf3er in der Diele, im WC
und in der Kiiche),

Gas-Kesseltherme Typ Junkers ZR 18-3AE, Baujahr 1996 (im
Abstellraum),

Warmwasserspeicher Fabr. Bosch, 116 |, Baujahr 2017

Elektro durchschnittliche Ausstattung
Luftung mechanische Entliftung im innenliegenden WC
Baumangel/Bauschaden Verschraubungen am Anschluss Warmwasserspeicher sind

verkalkt, leichte Beschadigung am Wohnzimmertirblatt

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Die Glashalteleisten im Bad und in den Schlafzimmern weisen teilweise Verfarbungen und
Schimmel auf und bedirfen einer grindlichen Reinigung. Die Teppichbodenbelage in den
Schlafzimmern sind abgewohnt. Ansonsten befinden sich die Wohnrdume in einem normalen
Instandhaltungszustand. Die Fliesen auf dem suddstlichen Balkon weisen Verschmutzungen und
Haften von wildem Wein auf.

Der Fliesenbelag des westlichen Balkons ist gro¥flachig hohl. Im Bereich der Dehnungsfuge der
der Balkonplatte tropft unterseitig Wasser aus der Fuge. Der Fliesenbelag samt Balkonabdichtung
des slUdwestlichen Balkons bedarf einer vollstadndigen Erneuerung.

5.4 Tiefgarage

Verkehrsflache und Stellplatze mit Betonsteinpflaster belegt,

Wande, Stitzen und Decke aus Stahlbeton unverputzt mit Anstrich,

Stahlrahmenkipptor mit Holzbekleidung und Elektroantrieb,

naturliche Be- und Entliftung Gber Garagentor und Luftschachte.

Die Zufahrt und die Verkehrsflache werden mit den Eigentiimern des Nachbargrundstiicks FINr.
133/26 gemeinschaftlich genutzt (siehe auch Tiefgaragenmitbenutzungsrecht Abt. Il Nr. 1).

Baumangel/Bauschaden:

Die Betonmauerscheibe zwischen den Stellplatzen TG 2 und TG 3,die Betonstitzen zwischen den
Stellplatzen TG 3 und TG 4 und die Westwand weisen am Bodenanschluss Farbabplatzungen und
leichte Betonabplatzungen mit korrodierter Bewehrung sowie Ausblihungen infolge
Tausalzeinwirkung auf.

Instandhaltungszustand:

Die Wandanstriche weisen im unteren Bereich leichte Verschmutzungen auf. Ansonsten befindet
sich die Tiefgarage in einem normalen Instandhaltungszustand.
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6 Allgemeine Beurteilung/Marktlage
Das Objekt befindet sich in guter Wohnlage im sudlichen Bereich von Buxheim.

Die zu bewertende 4-Zimmerwohnung Nr. B4 verflgt Uber eine zweckmallige Raumaufteilung,
eine durchschnittliche baujahresstypische Ausstattung und eine gute Belichtung.

Hausverwaltung:

Derzeit ist kein Hausverwalter bestellt. Instandhaltungsriicklagen wurden bisher ebenfalls nicht
gebildet. Fur anstehende InstandhaltungsmalRnahmen, die Erneuerung der Balkongelander-
verkleidungen, die Behebung der Schaden an Betonbauteilen in der Tiefgarage und die
Erneuerung der Stitzwand entlang der ndrdlichen Grundstlicksgrenze sind Sonderumlagen der
Miteigentumer erforderlich. Bei der Wertermittlung werden daher entsprechende Abzige
vorgenommen.

Energetische Beurteilung der Wohnanlage:

Es liegt ein Energieausweis vom 29.06.2016 gemaf §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung vor. Der
Energieausweis wurde auf der Grundlage der Auswertungen des Energieverbrauchs aus den
Jahren 2013 bis 2015 erstellt. Der Endenergieverbrauch des Mehrfamilienhauses wurde mit
76 kWh/(m*a) ermittelt. Der bauliche Warmeschutz ist als durchschnittlich und baujahrestypisch
einzustufen.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Am Gebaude und an der Sondereigentumseinheit B4 wurden bisher keine grundlegenden
Instandhaltungs- und Modernisierungsmaflinahmen durchgefihrt, die eine Verlangerung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bewirken. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird daher
unter Berlcksichtigung des Gebaudealters von 28 Jahren auf 52 Jahre geschatzt, wobei eine
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren unterstellt wird.

Nutzung Kellerraum Nr. B4:

Der Kellerraum Nr. B4 wird derzeit vom Mieter/Eigentimer der Wohnung Nr. B5 genutzt. Von der
Wohnung Nr. B4 wurde bisher der Kellerraum Nr. B2 genutzt. Bei der Bewertung wird unterstellt,
dass kunftig der Keller Nr. B4 auch vom Eigentimer/Mieter der Wohnung Nr. B4 genutzt. Hierzu
ist jedoch das Umklemmen der Elektroinstallation des Kellerraums B4 auf Stromzahler der
Wohnung Nr. B4 und ein Tausch des Schlie3zylinders erforderlich.

Beurteilung Tiefgarage:

Die Tiefgarage verfigt Uber eine ausreichend breite Verkehrsflache (6,50 m). Der
Tiefgaragenstellplatz TG 4 ist gut ein-/ausfahrbar. Die Zufahrtsrampe zur Tiefgarage ist nicht
Uberdeckt.

Wirtschaftliche Einheit:
Die Wohnung Nr. B4 und der Tiefgaragenstellplatz Nr. TG 4 bilden eine wirtschaftliche Einheit.
Diese wirtschaftliche Einheit wird bei der Wertermittlung unterstellt.

Marktlage:

In Buxheim besteht trotz gestiegener Finanzierungszinsen unverandert eine rege Nachfrage nach
Eigentumswohnungen bei gleichzeitig geringem Angebot. Die Verkauflichkeit der Wohnung Nr. B4
in wirtschaftlicher Einheit mit dem Tiefgaragenstellplatz TG 4 ist als gut einzustufen.
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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 Grundstlicken (Immobilienwertermittlungsverordnung
vom 14.07.2021 — ImmoWertV 2021)".
Nach § 6.1 sind zur Wertermittiung das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26) einschlie3lich des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45), das Ertragswertverfahren (§§27 bis 34), das
Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen
Geschaftsverkehr 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 regelmagig in folgender Reihenfolge zu
bericksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

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

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Begrindung der Verfahrenswahl:

Der Bodenwert des Grundstlicks wird entsprechend §§ 24 und 26 ImmoWertV 2021 im
Vergleichswertverfahren ermittelt.

Bei dem zu bewertenden Grundstlick handelt es sich um ein Renditeobjekt, das Ublicherweise zum
Zwecke der Ertragserzielung gehandelt wird. Insofern erfolgt die Verkehrswertermittiung fir
derartige Objekte auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens. Im vorliegenden Fall wird das
allgemeine Ertragswertverfahren angewandt, wie es in der ImmoWertV normiert ist.

Eine Ableitung des Verkehrswerts aus Vergleichspreisen ist aufgrund unzureichender Kauffalle
nicht moglich. In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des Landkreises sind im
Zeitraum von 2021 bis 2024 nur 2 Vergleichspreise aus Verkaufen von Eigentumswohnungen in
Buxheim gelistet. Die vorliegenden Vergleichspreise sind zudem aufgrund abweichender
Merkmale mit dem Bewertungsobjekt nicht vergleichbar.
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7.2 Bodenwert

Zur Ermittlung des Bodenwertes werden die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des

Landkreises Unterallgdu herangezogen.

Das zu bewertende Grundstick FINr. 133/11 befindet sich im Richtwertgebiet Nr. 20 — Buxheim
Ortsmitte. Der Bodenrichtwert Stand 01.01.2024 wird fir baureife Flachen

Richtwertgebiet mit 440 €/m? einschliel3lich Erschliefungskosten ausgewiesen.

Das Grundstlick verfugt Uber eine durchschnittliche Grélie und weist eine flr das Richtwertgebiet
durch-schnittliche bauliche Ausnutzung auf. Der Bodenrichtwert bedarf daher keiner Anpassung

wegen abweichender GroflRe bzw. abweichendem ErschlieRungszustand.

Das Grundstiick ist abgabenrechtlich voll erschlossen. Eine Anpassung des Bodenrichtwerts

wegen abweichendem ErschlieBungszustand ist daher nicht erforderlich.

in diesem

Abgabenfreier Bodenrichtwert 440 €/m?
Anpassung Bodenrichtwert:
Richtwertgrundstiick Bewertungs- Anpassungs- | Bodenwert
grundstiick faktor angepasst
Zeitliche Anpassung 01.01.2024 16.05.2024 1,00| 440 €/m?
Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00| 440 €/m?
GFz k.A. 0,9 1,00 440 €/m?
Flache (m?) ca. 700 700 1,00 440 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 1,00 440 €/m?
Art der baulichen Nutzung MI WA 1,00 440 €/m?
Angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert 440 €/m?
Bodenwertermittlung:
Flurnummer Flache [m3?] x Bodenwert [€/m?]
133/11 700 m? X 440 €/m? 308.000 €
+/- Berlcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:
entfallt - €
= Bodenwert 308.000 €
gerundet 308.000 €
davon Bodenwertanteil Wohnung Nr. B4 185,83/1000 57.236 €
+ davon Bodenwertanteil Tiefgaragenstellplatz TG 4 5,00/1000 1.540 €
= Bodenwertanteil Nr. B4 und Nr. TG 4 58.776 €
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7.3 Ertragswert
Zur Ermittlung des Ertragswerts entsprechend §§ 27 - 34 ImmoWertV 2021 mussen folgende
EingangsgroRen ermittelt werden:
e Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Bodenwert (ohne Bericksichtigung von selbstandig nutzbaren Teilflachen)
Besondere objektspezifische Merkmale

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

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag

Bodenwertverzinsung

Gebaudereinertrag

Barwertfaktor

Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

Besondere objektspezifische Merkmale
Ertragswert

I+ 1> 1 "1

+
ks
1

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

Marktiblich erzielbarer Rohertrag § 31 Abs. 2 ImmoWertV 2021:

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktublich 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 buroeigenen Mietdatensammlung

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

e von Immobilienanzeigen in der regionalen Presse
ermittelt.

Durch Auswertung von Mietangeboten aus dem Zeitraum 01.01.2022 bis zum 10.05.2024 wurden
durch den gewerblichen Immobilienmarktdatenanbieter IMV (Immobilien-Marktdaten-Vertriebs
GmbH) fir Wohnungen in Buxheim, Bestandswohnungen, Wohnflache 75 bis 125 m?
Nettokaltmieten in einer Spanne von 8,33 €/m? bis 12,82 €/m?Wohnflache, Mittelwert 10,47 €/m3-
Wohnflache festgestellt.

Fir die zu bewertende Wohnung Nr. B4 ist unter Berlcksichtigung des Gebaudealters, der
WohnungsgréRe und der durchschnittlichen Ausstattung eine Miete in Hohe von 10,50 €/m?-
Wohnflache und fir den Tiefgaragenstellplatz in Héhe von 50 €/Monat marktiblich.

Bewirtschaftungskosten:
Entsprechend § 32 (1) ImmoWertV 2021 sind folgende Bewirtschaftungskosten
bericksichtigungsfahig:

e Verwaltungskosten

¢ Instandhaltungskosten

e Mietausfallwagnis

o Betriebskosten im Sinne des § 556 Abs. 1 S. 2 des Birgerlichen Gesetzbuches
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Bei der Ermittlung der Bewirtschaftungskosten werden die Modellansatze flr
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 m>Wohnflache und in Hohe von 104 €/Jahr
je Garagenstellplatz angegeben, wenn die Schoénheitsreparaturen 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 fiir die Betriebskosten.

Bodenwertverzinsung:

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

Im vorliegenden Fall sind keine selbstandig nutzbaren Teilflachen vorhanden. Zur Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags wird der Bodenwertanteil der Wohnung Nr. B4 und des
Tiefgaragenstellplatzes in voller Hohe zugrunde gelegt:

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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davon Bodenwertanteil Wohnung Nr. B4 185,83/1000 57.236 €
+ davon Bodenwertanteil Tiefgaragenstellplatz TG 4 5,00/1000 1.540 €
= Bodenwertanteil Nr. B4 und Nr. TG 4 58.776 €

Liegenschaftszinssatz:

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

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Unterallgau werden im Grundstlicksmarktbericht 2021
die Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen (bei Wohnflache 53 bis 98 m? und Baujahr
1971 bis 1991) im Mittel mit 1,7 % bei einer Spanne von 0,3 bis 3,0 % angegeben.

Durch Auswertung aus zeitnahen Kaufpreisen und Angebotspreisen von Eigentumswohnungen in
Memmingen und in den Stadtrandgemeinden von Memmingen aus dem Jahre 2023 und 2024
wurden durch den Unterzeichner Liegenschaftszinssatze in einer Spanne von 1,25 bis 1,75 %
festgestellt. Im vorliegenden Fall wird der Liegenschaftszinssatz im mittleren Bereich dieser
Spanne in H6he von 1,50 % angesetzt.
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Ertragswertermittilung

Marktublich erzielbare Netto-Kaltmiete

Wohnung Nr. B4 97 m? 10,50 € 1.019€
+ Tiefgaragenstellplatz Nr. TG 4 1 St 50,00 € 50€
= Monatlicher Ertrag: 1.069 €
Rohertrag pro Jahr: 12 Monate 12.828 €

- Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten

- Wohnung Nr. B4 420 €
- Tiefgaragenstellplatz TG 4 46 €
Instandhaltungskosten
- Wohnung Nr. B4 97 m? 13,80 €/m? 1.339 €
- Tiefgaragenstellplatz TG 4 1 St. 104,00 €/St. 104 €
Mietausfallwagnis 2% 257 €
- Bewirtschaftungskosten gesamt 17% 2.165€ - 2165 €
= Marktiblicher Jahresreinertrag des 10.663 €
Grundstlcks:
Liegenschaftszinssatz (LSZ): 1,50%
- Bodenwertverzinsung 1,50%  aus 58.776 € - 882 €
= Marktublicher Jahresreinertrag der baulichen Anlage 9.781 €
Restnutzungsdauer (RND): 52 Jahre
x Barwertfaktor § 34 ImmoWertV 2021 35,93
= Ertragswert der baulichen Anlage 9.781 € 35,93 351.426 €
+ Bodenwertanteil Nr. B4 und TG 4 58.776 €
= Vorlaufiger Ertragswert 410.202 €

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale:

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

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangel und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Merkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch markttbliche Zu-
oder Abschlage bertcksichtigt. Im vorliegenden Fall erfolgt ein Abschlag wegen

e des Instandhaltungsstaus am Gemeinschaftseigentum (Fassaden, Balkongelander und
Teppichbelag im Treppenhaus) und fehlender Instandhaltungsriicklagen in Hoéhe von
12.000 €
der Schaden an den Betonbauteilen in der Tiefgarage in Héhe von 3.000 €
der Schaden an der Stitzmauer entlang der Nordgrenze in Hohe von 4.000 €
des Instandhaltungsstaus innerhalb der Wohnung Nr. B4 in Héhe von 2.000 €
der Schaden am Fliesenbelag auf dem sidwestlichen Balkon der Wohnung Nr. B4 in Hohe
von 6.000 €.
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Vorlaufiger Ertragswert 410.202 €
+/- Berilcksichtigung besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau am Gemeinschaftseigentum - 12.000€
- Wertminderung wegen Schaden an Betonbauteilen in der Tiefgarage - 3.000 €
- Wertminderung wegen Schaden an Stutzmauer entlang der Nordgrenze - 4.000 €
- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau innerhalb der Wohnung Nr. B4 - 2.000 €
- Wertminderung wegen Schaden am Fliesenbelag Balkon Wohnung Nr. B4 - 6.000 €
= Verkehrswert Wohnung Nr. B4 und TG-Stellplatz TG 4 383.202 €
gerundet 383.000 €
entspricht je m2-Wohnfache bei Ansatz Tiefgarage in Héhe von 16.000 € 3.784 €
Rohertragsfaktor 29,9

Plausibilitdtskontrolle:

Eine Plausibilitatskontrolle Uber Vergleichspreise ist nicht mdglich, da keine zeithahen
Verkaufspreise von vergleichbaren Eigentumswohnungen in Buxheim vorliegen. Der
Rohertragsfaktor liegt mit 29,8 im Bereich der Ublichen Spanne von 27 bis 32 und bestatigt somit
den Verkehrswert.

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Aufteilung Verkehrswert nach Wohnung und TG-Stellplatz:
Verkehrswert Wohnung Nr. B4:

Marktiblich erzielbare Netto-Kaltmiete

Wohnung Nr. B4 97 m? 10,50 € 1.019€
= Monatlicher Ertrag: 1.019€
Rohertrag pro Jahr: 12 Monate 12.228 €

- Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten

- Wohnung Nr. B4 420 €
Instandhaltungskosten
- Wohnung Nr. B4 97 m? 13,80 €/m? 1.339 €
Mietausfallwagnis 2% 245 €
- Bewirtschaftungskosten gesamt 16% 2.003€ - 2.003 €
= Marktublicher Jahresreinertrag des 10.225 €
Grundstlcks:
Liegenschaftszinssatz (LSZ): 1,50%
- Bodenwertverzinsung 1,50% aus 57.236 € - 859 €
= Marktublicher Jahresreinertrag der baulichen Anlage 9.366 €
Restnutzungsdauer (RND): 52 Jahre
x Barwertfaktor § 34 ImmoWertV 2021 35,93
= Ertragswert der baulichen Anlage 9.366 € 35,93 336.520 €
+ Bodenwertanteil Nr. B4 57.236 €
= Vorlaufiger Ertragswert 393.755 €

+/- Berilcksichtigung besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau am Gemeinschaftseigentum - 11.686€
Wertminderung wegen Schaden an Betonbauteilen in der Tiefgarage - 2.921€
Wertminderung wegen Schaden an Stlitzmauer entlang der Nordgrenze - 3.895€

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau innerhalb der Wohnung Nr. B4 - 2.000 €

- Wertminderung wegen Schaden am Fliesenbelag Balkon Wohnung Nr. B4 - 6.000 €

= Verkehrswert Wohnung Nr. B4 367.253 €
gerundet 367.000 €

Verkehrswert Tiefgaragenstellplatz TG4:

Verkehrswert Wohnung Nr. B4 und TG-Stellplatz TG 4 383.000 €
- Verkehrswert Wohnung Nr. B4 - 367.000 €
= Verkehrswert TG-Stellplatz TG 4 16.000 €

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler

A -S4 Seite 20 von 39



.

7.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist in § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ricksicht 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.

Ubersicht Bewertungsergebnisse:

Verkehrswert Wohnung Nr. B4 ohne Zubehor 367.000 €
+ Zeitwert Zubehor (Einbaukiche) 1.000 €
= Verkehrswert Wohnung Nr. B4 einschlie3lich Zubehor 368.000 €
+ Verkehrswert TG-Stellplatz TG 4 16.000 €

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Verkehrswert Wohnung Nr. B4 und Tiefgaragenstellplatz Nr. TG 4 mit Zubehor 384.000 €

Beim vorliegenden Objekt handelt es sich um ein Renditeobjekt. Derartige Objekte werden in der
Regel ertragsorientiert genutzt und im Ertragswertverfahren bewertet. Der Verkehrswert wurde
daher aus dem Ertragswert abgeleitet.

Unter Berlcksichtigung aller von mir angefihrten Beurteilungskriterien ergibt sich fir den

- 185,83/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick FINr. 133/11 in der Gemarkung Buxheim,
Don-Bosco-Str. 13, 87740 Buxheim,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Obergeschoss nebst Kellerraum im
Untergeschoss im Aufteilungsplan mit Nr. B4 bezeichnet
eingetragen im Grundbuch von Buxheim Blatt 2014

der Verkehrswert einschl. Zubehor zu: 368.000 €

- 5/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick FINr. 133/11 in der Gemarkung Buxheim, Don-
Bosco-Str. 13, 87740 Buxheim,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Stellplatz in der Tiefgarage im Aufteilungsplan mit
Nr. TG 4 bezeichnet
eingetragen im Grundbuch von Buxheim Blatt 2021

der Verkehrswert zu: 16.000 €
und
der Verkehrswert gesamt zu: 384.000 €
jeweils zum Wertermittlungsstichtag 16.05.2024

Die Wertminderung durch das Tiefgaragenmitbenutzungsrecht Abt. Il Nr. 1 betragt 0 €.
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Westerheim, den 16.05.2024, gea. 21.03.2025

Georg |Stiegeler
Architekt Dig). Ing. (F

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Die Wertermittlung ist nur flr den Auftraggeber und den

angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung und Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

(r _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
¥ Seite 22 von 39



§

¥

8 Flachenberechnungen

8.1 Wohnflachen

Die Berechnung der Wohnflache erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung WoFIV.
Die Raummale wurden ortlich aufgenommen.

Wohnung Nr. B4 Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
Diele 2,99 3,63 1,00 10,85 m?
0,98 0,98 -0,50 -0,48 m?
0,88 0,88 -0,50 -0,39 m?
1,63 1,41 -1,00 -2,30 m?
0,43 0,51 0,50 0,11 m?
0,80 1,65 0,50 0,66 m?
wWC 1,33 1,05 1,00 1,40 m?
0,32 0,34 -0,50 -0,05 m?
Abstellraum 1,73 1,80 1,00 3,11 m?
0,44 0,82 -1,00 -0,36 m?
Kiiche 1,73 2,82 1,00 4,88 m?
Wohnen/Essen 4,98 4,80 1,00 23,90 m?
2,45 1,01 1,00 247 m?
1,99 0,94 0,50 0,94 m?
Flur 1,60 1,17 1,00 1,87 m?
1,60 0,77 0,50 0,62 m?
Bad 1,87 4,20 1,00 7,85 m?
Kind Ost 2,48 3,90 1,00 9,67 m?
0,23 0,23 -0,50 -0,03 m?
Kind Siidost 2,10 4,24 1,00 8,90 m?
0,89 0,99 1,00 0,88 m?
0,31 0,31 0,50 0,05 m?
Eltern 3,87 3,63 1,00 14,05 m?
0,92 0,90 -0,50 -0,41 m?
0,81 0,81 -0,50 -0,33 m?
Balkon Stidost tGberdeckt 4,20 1,40 0,50 294 m?
Balkon Sudwest 0,00 m?
- Uberdeckt 3,58 1,40 0,50 251 m?
- nicht Uberdeckt 1,50 1,40 0,25 0,53 m?
8,65 2,00 0,25 4,33 m?
3,24 1,00 -0,25 -0,81 m?
Summe 97,36 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m?
Wohnung Nr. B4 97,36 m?
Zusammenstellung
Wohnung Nr. B4 gerundet 97 m?
Wohnflache gesamt 97 m?

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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8.2 Nutzflachen

Die Berechnung der Nutzflachen erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005.
Die Raummalde wurden 6rtlich aufgenommen.

Keller Nr. B4 Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
2,05 4,80 1,00 9,84 m?
0,50 0,20 -1,00 -0,10 m?
0,50 0,50 -0,50 -0,13 m?
Summe 9,62 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m?
Keller Nr. B4 9,62 m?
Zusammenstellung
Keller Nr. B4 gerundet 10 m?
Nutzflache gesamt 10 m?

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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9 Anlagen
9.1 Ubersichtslageplan
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9.2 Ortsplan
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9.3 Lageplan

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung fll;sgz:;gs s;: sﬁdim taster
arnskKa

Memmingen
Bismarckstralie 1 Flurkarte 1 : 1000
87700 Memmingen
Erstellt am 14.05.2024
Flurstlick: ~ 133/11 Gemeinde:  Buxheim
Landkreis:  Unterallgau
5316733

Gemarkung: Buxheim
Bezirk: Schwaben

tralle

-Bosco.g

Wohnung B4 im
Obergeschoss

133/2

133/13 Don

02kYBSEE

5316513

Mafistab 1:1000 ot =2 % eter

Vervielfaltigung nur in analoger Form fiir den eigenen Gebrauch.
Zur Maltentnahme nur bedingt geeignet.
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9.4 Sondernutzungsplan

Gemeinschaftliche Stellplatze
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9.5 Aufteilungsplane
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Aufteilungsplan Grundriss Kellergeschoss und Tiefgarage
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9.6 Fotos
Bild 1 — Osten

Bild 2 — Blick auf Hauselngarlg
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Wohnung Nr. B4 im Obergeschoss
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Bild 4 — Westen

Wohnung Nr. B4 im Obergeschoss

Bild 5 — Norden

Bild 6 — Treppenhaus KG Bild 7 — Kellerflur
[———
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Bild 8 — Wasch-/Trockenraum
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Wohnung Nr. B4
Bild 13 und Bild 14 — Diele und Flur

Bild 15 - WC

Bild 16 und Bild 17 — Bad
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