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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Memmingen

Abteilung flir Zwangsvollstreckung Immobliar
Buxacher Str. 6

87700 Memmingen

1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes fur

- den 50/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck FINr. 17/1 in der Gemarkung Mindelau,
Dorfstralte 12, 87719 Mindelheim
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. Il bezeichneten
Wohnung samt Kellerrdume

- das mit einer Garage bebaute Grundstick FINr. 17/2 in der Gemarkung Mindelau, Nahe
Dorfstralle, 87719 Mindelheim

Wertermittlungsstichtag 02.06.2025 (= Tag der Besichtigung)
Qualitatsstichtag 02.06.2025

1.3 Verwendungszweck der Wertermittlung
Zwangsversteigerung

1.4 Verwendete objektbezogene Arbeitsunterlagen und Erhebungen
Beschluss Amtsgericht Memmingen vom 15.04.2025

Grundbuchauszug Mindelau Blatt 347, Ausdruck vom 15.07.2024
Grundbuchauszug Mindelau Blatt 522, Ausdruck vom 25.03.2025

Lageplan M 1 : 1000

Luftbildkarte

Teilungserklarung vom 24.01.1978, Anderungen vom 30.11.2009
Aufteilungsplane

Bauplane M 1 : 100 und Baugenehmigungsbescheid vom 06.06.1977

Auskunft Stadtverwaltung Mindelheim zum 6értlichen Bau- und Planungsrecht
Auskunft Stadtverwaltung Mindelheim zur abgabenrechtlichen Situation
Bodenrichtwertliste Gutachterausschuss Landkreis Unterallgau, Stand 01.01.2024
Grundstiicksmarktbericht 2024 Gutachterausschuss Landkreis Unterallgau
Ausklinfte und Informationen der an der Ortsbesichtigung beteiligten Personen und sonstige
fernmindliche Auskuinfte

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 Grundstickswertermittiung Gerady/Mdckel/Troff/Bischoff, Grundwerk einschlielich
Erganzungen

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

Kroéll-Hausmann-Rolf, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstlicken,
5. 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
ausschliefllich auf der Grundlage der vorhandenen Unterlagen, der durchgefuhrten Erhebungen
und den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung wurden fiir 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
Montag, 02. Juni 2025
Teilnehmer:

ééorg Stiegeler, Sachverstandiger

1.8 Nutzung und Zubehor

Die Wohnung Nr. Il und die Garage auf FINr. 17/2 sind vermietet. Der Dachboden ist nicht ver-
mietet.

Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

Werthaltiges Zubehor i.S. des § 97 BGB ist nicht vorhanden. Die Klicheneinrichtung befindet sich
im Mietereigentum.

1.9 Hausverwaltung
Es ist kein Hausverwalter bestellt.

1.10 Kaminkehrer
Fur das Objekt ist folgender Kaminkehrer zustandig:
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2 Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuchdaten Blatt 347 Wohnung Nr. Il

Grundbuchbezirk Mindelau
Blatt 347
Gemarkung Mindelau

Bestandsverzeichnis

50/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick FINr. 17/1,
Mindelau HsNr. 16 %, Wohnhaus, Nebengebaude, Garten,
GroRe 342 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. Il bezeichneten Wohnung samt Kellerrdume

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt
(Bd. 9 BI. 346 bis 347);

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den
anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigen-
tumsrechte beschrankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezug-
nahme auf Bewilligung vom 24.01.1978 — 136/Not. Turkheim.

Der Gegenstand des Sondereigentums ist bezlglich mehre-
ren Kellerrdumen geandert; gemall Bewiligung vom
30.11.20089.

Sondernutzungsrecht am gesamten Dachboden der hier vor-
getragenen Einheit zugeordnet; gemal Bewilligung vom
30.11.20009.

Erste Abteilung Eigentimer

Zweite Abteilung

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Memmingen —
Vollstreckungsgericht -, AZ: 2 K 22/24)

Dritte Abteilung:

Grundschuldeintragungen

Erlauterungen zu den Grundbuchdaten:

- zu Bestandsverzeichnis:

Die Postanschrift des Grundstticks lautet Dorfstral3e 12.

Gemal Anderung der Teilungserklarung vom 30.11.2009 sind der Wohnung Nr. | die zwei
Kellerrdume zugeordnet, die in der Urkunde beigeflgten Planskizze gelb gekennzeichnet und
der Wohnung Nr. Il sind die zwei Kellerrdume zugeordnet, die in der Planskizze grun

gekennzeichnet sind.

Zudem wurde mit Anderung der Teilungserklarung der Wohnung Nr. Il das unbeschréankte
Sondernutzungsrecht am gesamten Dachboden zugeordnet.
Weitere Sondernutzungsrechte sind nicht begriindet.

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Planskizze aus Urkunde Nr. 2808/2009 vom 30.11.2009:

- 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.

2.2 Grundbuchdaten Blatt 522 Grundstiick FINr. 17/2

Grundbuchbezirk Mindelau

Blatt 522

Gemarkung Mindelau

Bestandsverzeichnis FINr. 17/2, Nahe DorfstralRe, Gebaude- und Freiflache,
Grofle 59 m?

Erste Abteilung Eigentimer

Zweite Abteilung Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Memmingen —
Vollstreckungsgericht -, AZ: 2 K 10/25)

Dritte Abteilung: Grundschuldeintragung

Erlauterungen zu den Grundbuchdaten — zu Abt. Il Grundschuld:

Belastungen aus Grundschulden bleiben bei der Verkehrswertermittlung unberticksichtigt, da sich
diese Grundbucheintragungen nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die
Kaufpreissumme auswirken kénnen.
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2.3 Mietvertrage

Die Wohnung Nr. Il und die Garage auf FINr. 17/2 sind vermietet an ...

. Es besteht ein unbefristetes Mietverhaltnis seit dem 01.12.2024. Die
Nettokaltmiete betragt 900 €/Monat.

2.4 Baurecht

Im Flachennutzungsplan der Stadt Mindelheim sind die Grundstlicke FINr. 17/1 und 17/2 als
Dorfgebiet ausgewiesen. Es besteht kein Bebauungsplan. Es handelt sich somit um ein
Grundstuck, dessen Bebaubarkeit nach den Vorschriften des § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen
ist. Gemal § 34 Baugesetzbuch ist in einem solchen Fall eine Bebauung zuldssig, wenn sie sich
nach Art und MaR der baulichen Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung einflgt und die
ErschlieBung gesichert ist.

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

2.6 Kfz-Stellplatzpflicht

Auf den Grundstiicken FINr. 17/1 und 17/2 befinden sich zwei Garagenstellplatze. Die fir die
vorhandene und genehmigte Nutzung als Zweifamilienhaus erforderlichen Stellplatze sind
nachgewiesen (Bestandsschutz).

2.7 Abgabenrechtliche Situation

Nach Auskunft der Stadtverwaltung Mindelheim sind keine ErschlieBungsbeitrage nach BauGB zu
leisten. Kanalanschluss- und Wasserherstellungsbeitrage nach KAG stehen ebenfalls nicht mehr
offen. Das Grundstlick ist daher nach derzeit geltender Sach- und Rechtslage abgabenrechtlich
als voll erschlossen einzustufen.
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3 Lagebeschreibung

3.1 Ortsangaben

Stadt Mindelheim im Landkreis Unterallgau, Kreisstadt und Mittelzentrum, ca. 16.500 Einwohner.
In Mindelheim sind Kindergarten, Schulen und alle Anlagen zur Deckung des taglichen und
mittelfristigen Bedarfs vorhanden,

Iandlich gepragter Stadtteil Mindelau mit ca. 320 Einwohnern ohne Infrastruktureinrichtungen

3.2 Wohn- und Geschaftslage
Einfache, Iandliche Wohnlage im Dorfgebiet, keine Geschaftslage

3.3 Verkehrslage

Normale Anbindung ans 6ffentliche Strallennetz, Autobahnanschluss A 96 befindet sich in 2,2 km
Entfernung, normale Anbindung an 6ffentlichen Personennahverkehr (Buslinie nach Mindelheim
und Kaufbeuren)

3.4 Grundstiickslage
Im Zentrum von Mindelau an Hauptdurchgangsstralde

3.5 Bebauung der Umgebung
Gemischte Bebauung aus Wohnhausern und stillgelegten landwirtschaftlichen Hofstellen

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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4 Grundstucksbeschreibung FINr. 17/1

4.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StraBenfrontlange
Zuschnitt nahezu quadratisch
Grundstlicksbreite ca. 19 m

Grundstlickstiefe ca.18 m

Strallenfrontldnge ca. 19 m

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

4.3 ErschlieBung

Zufahrt Gber asphaltierte Dorfstralle,

Abwasserentsorgung in 6ffentliche Kanalisation mit Klarwerk,

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

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

4.5 Vorhandene Bebauung (Art und MaR)

Wohnbebauung
GRZrd. 0,5 (Grundflachenzahl)
GFZrd. 1,3 (Geschossflachenzahl)

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

4.7 Grenzverhaltnisse
Keine Besonderheiten

4.8 AuRenanlagen

Hofflache noérdlich des Wohnhauses und nérdlich der Garage ist asphaltiert,

Betonplatte 50 cm und Blumenpflanzbeet 50 cm breit 6stlich Wohnhaus,

Pflanzbeet stidlich Wohnhaus mit Blumen, Bodendeckern und Strauchern,

Uberdeckter Freisitz sldlich der Garage aus einfacher Holzkonstruktion mit Pultdach mit
Eindeckung aus Polyesterwellplatten, Boden mit Betonplattenbelag,

Einfriedung entlang Ost- und Stidgrenze aus Sockel aus Betonformsteinen und geschmiedetem
Stahlgitterzaun

Die Asphaltierung der nérdlichen Hofflache weist verschiedene altersbedingte Risse und an einer
Stelle eine leichte Mulde auf. Der Stahlgitterzaun weist Korrosion auf und ist entlang der
Sidgrenze vollstandig eingewachsen. Ansonsten befinden sich die Auf’)enanlagen in einem
normalen Pflege- und Unterhaltungszustand.

4.9 Altlasten

Technische Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen auf3erhalb des
ublichen Umfangs einer Grundstickswertermittlung. Der Sachverstéandige wurde daher im
Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufihren bzw.
durchflihren zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung haben sich ebenfalls keine Verdachtsmomente
fur Altlasten ergeben. Zum Wertermittlungsstichtag wird aufgrund der vorliegenden Informationen
und Erkenntnisse ein altlastenunbedenklicher Grundstiickszustand unterstellt.
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5 Grundsticksbeschreibung FINr. 17/2

5.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StraBenfrontlange
Zuschnitt nahezu rechteckig

Grundstlicksbreite  ca. 3,0 bis 3,5 m

Grundstlickstiefe ca.19m

Strallenfrontldnge  an keiner 6ffentlichen StralRe gelegen

5.2 Beschaffenheit
Nahezu ebenes Gelande, Baugrund mit normaler Beschaffenheit, Grundwasserstand vermutlich
unterhalb der Kellergrindungssohle

5.3 ErschlieBung
Zugang und Zufahrt zum Grundstlck FINr. 17/2 erfolgt Gber Grundstick FINr. 17/1,
Ver- und Entsorgungsanschlisse sind auf dem Grundstiick nicht vorhanden

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

5.5 Vorhandene Bebauung (Art und MaR)
Bebauung mit Pkw-Einzelgarage

GRZrd. 0,4 (Grundflachenzahl)

GFZrd. 04 (Geschossflachenzahl)

5.6 Immissionen
Bei der Ortsbesichtigung habe ich keine stérenden Immissionen festgestellit.

5.7 Grenzverhaltnisse
Keine Besonderheiten

5.8 AuBenanlagen

Hofflache nordlich der Garage ist asphaltiert,

Flache sudlich Garage ist mit Betonplatten belegt,

Einfriedung entlang Sudgrenze aus Betonsockel und einfachem Zaun aus Holzgeflechtelementen
Der Betonplattenbelag sidlich der Garage weist witterungsbedingte Verfarbungen auf. Ansonsten
befinden sich die Aulenanlagen in einem normalen Pflege- und Unterhaltungszustand.

5.9 Altlasten

Technische Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen auf3erhalb des
ublichen Umfangs einer Grundstickswertermittlung. Der Sachverstdndige wurde daher im
Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufihren bzw.
durchflihren zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung haben sich ebenfalls keine Verdachtsmomente
fur Altlasten ergeben. Zum Wertermittlungsstichtag wird aufgrund der vorliegenden Informationen
und Erkenntnisse ein altlastenunbedenklicher Grundstiickszustand unterstellit.
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6 Gebaudebeschreibung

6.1 Allgemeines

Auf dem Grundstuck FINr. 17/1 befinden sich ein Zweifamilienhaus und eine Pkw-Einzelgarage.
Das Zweifamilienhaus besteht aus Keller, Erdgeschoss, Obergeschoss und nicht ausgebautem
Dachgeschoss. In den einzelnen Geschossen befinden sich folgende Raumlichkeiten:

Kellergeschoss Treppenhaus, Flur, Ollagerraum, Heizungsraum, 4 Kellerrdume
Erdgeschoss Treppenhaus und abgeschlossene Wohnung Nr. |
Obergeschoss Treppenhaus und abgeschlossene Wohnung Nr |l
Dachgeschoss Treppenhaus und nicht ausgebauter Dachboden

Das erdgeschossige Garagengebaude besteht aus einer Pkw-Einzelgarage und einem
Uberdachten Vorplatz (zugleich Eingangsuberdachung Wohnhaus). Die Pkw-Garage gehort ent-
sprechend Beschreibung in der Teilungserklarung Pkt. Il zur Wohnung Nr. I.

Die zu bewertende Wohnung Nr. Il im Obergeschoss besteht aus Flur, Garderobe, WC, Bad,
Speis, Wohnklche, Wohnzimmer, Kinderzimmer, Schlafzimmer und Uberdecktem Balkon. Die
Wohnung wird dreiseitig von Norden, Osten und Suden belichtet. Die Wohnflache betragt 100 m?2.
Der Wohnung Nr. Il sind der ndrdliche und der siidwestliche Kellerraum mit einer Nutzflache von
27 m? und der nicht ausgebaute Dachboden zur Sondernutzung zugeordnet.

Das Wohnhaus und die Garage wurden um 1977/1978 erbaut.

Die Garage auf FINr. 17/2 besteht aus einer eingeschossigen Pkw-Einzelgarage mit Flachdach.
Die Garage wurde um 1978 erbaut.

Auf den Dachflachen der Garagen befindet sich eine gemeinschaftlich genutzte Dachterrasse, die
vom Treppenhaus des Wohnhauses aus zuganglich ist.

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

6.2 Gemeinschaftseigentum FINr. 17/2

Rohbau:

Geschosse Keller-, Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht ausgebautes
Dachgeschoss und nicht ausgebauter Spitzboden

Bauweise Massivbau

Fundamente Beton

KellerauRenwande Betonsteinmauerwerk

AuBRenwande Mauerwerk aus Hochlochziegel

Innenwande Mauerwerk

Decken Stahlbetondecken Uber KG, EG und OG,
Holzbalkendecke Uber DG

Treppen Betontreppen KG-EG-OG-DG mit Natursteinbelag und Stahl-
/Holzgelander

Dach Satteldach in Holzkonstruktion

Dacheindeckung Betondachsteine, Dachflache verschalt

Rinnen/Fallrohre Zinkblech mit Anstrich

Ausbau:

Fenster Stahlgitterfenster mit Einfachglas im Keller,
Glasbausteine im Treppenhaus,
Kunststofffenster mit 2-fach-Isolierglas auf Westseite im OG
und DG (aus 2011),
sonst Holzfenster mit 2-fach-Isolierglas (aus 1977)
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Rollladen/Laden

Kunststoffrollladen

Tdren/Tore

Holzeingangsture, Seitenteil mit Einfachglas (aus 1977)

Innentiren

Stahlblechtiren oder Holzumfassungszargen und Holzturblatter
mit furnierter Oberflache im Keller,

Wohnungseingangstire im EG und Tlre in den Dachboden aus
Holzumfassungszargen mit furnierter Oberflache,

Bodenbelage

Natursteinbelag im Treppenhaus EG, OG und DG,
Glattstrich im Heizungsraum und Ollagerraum
PVC-Belag im Treppenhaus KG und im Flur KG

Fassade

Putz und Anstrich

Wandbekleidungen

Putz und Tapete im Treppenhaus,
sonst Putz und Anstrich

Deckenbekleidungen

Betondecke im Keller unverputzt mit Anstrich,
Nut- und Federholzbekleidung im Treppenhaus DG,
sonst Putz und Anstrich im Treppenhaus

Dachschragen

Nut- und Federholzbekleidung im Treppenhaus

Besondere Bauteile

Uberdachung Garagenvorplatz mit Boden aus Betonstein-
pflaster, Westwand aus Mauerwerk oder Holzriegelwand,
Pultdach mit Eindeckung aus Zinkstehfalzblech,

Dachterrasse Uber Garage und Vorplatziberdachung aus
Holzunterkonstruktion mit geriffelten Larchenholzdielen und
Holzgelander

Besondere Einbauten

Treppenlift (Baujahr 1991) vom Kéeller bis ins Erdgeschoss

Garage

Pkw-Einzelgarage in Massivbauweise mit Pultdach mit Ein-
deckung aus Zinkstehfalzblech

Installationen

Sanitare Einrichtungen

im Gemeinschaftseigentum nicht vorhanden

Heizung

Olbefeuerte Zentralheizung mit Warmwasserbereitung,
Heizkessel Fabr. Buderus Logano G 150 und Warmwasser-
speicher Buderus Logalux LT, Baujahr 2002,

doppelwandige Kunststoffbatteriedllagertanks mit 6.000 |
Fassungsvermogen, Baujahr 2013

Heizkérper im Treppenhaus EG

Elektro

einfache Ausstattung aus Bauzeit

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Die Heizanlagentechnik ist 23 Jahre und die Fenster auf der Westseite sind 14 Jahre alt.
Ansonsten befindet sich das Gemeinschaftseigentum wie Fenster, Tlren, Haustechnik und Dach-
eindeckung im Originalzustand aus der Bauzeit 1977.

Die Tapezierung im Treppenhaus ist altersbedingt abgenutzt. Ansonsten befindet sich das
Gemeinschaftseigentum in einem normalen Instandhaltungszustand.

6.3 Wohnung Nr. Il

Ausbau:

Fenster

Holzfenster mit 2-fach-Isolierglas (aus 1977),
Insektenschutztliren an den Balkontliren

Rollladen/Laden

Kunststoffrollladen

Innentiren

Holzumfassungszargen und  Holzturblatter mit CPL-
Beschichtung

Bodenbelage

Fliesen im WC, Bad, in der Speis und in der Kliche,
Parkett im Flur, im Wohnzimmer und in den Schlafzimmern

Wandbekleidungen

Fliesen im WC 1,10 m hoch, im Bad raumhoch,
Fliesenschild in der Kiiche,
sonst Putz und Anstrich

Deckenbekleidungen

Putz und Anstrich
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Besondere Bauteile Uberdeckter Balkon mit Fliesenbelag und Stahl-/Holzgelander
Besondere Einbauten nicht vorhanden

Kellerrdume Nr. Il Keller Nord mit Betonboden mit Glattstrich, Wande mit Putz und
Anstrich, Stahlgitterfenster mit Einfachglas

Keller Sidwest mit Fliesenbelag, Wande Putz und Anstrich,
Stahlgitterfenster mit Einfachglas

Installationen
Sanitare Einrichtungen wandhangendes WC und Handwaschbecken im WC,
Badewanne, Duschwanne mit Glasduschwand, Doppelwasch-
becken und Waschmaschinenanschluss im Bad,
Spulenanschluss in der Kiiche

Heizung FuBBbodenheizung im WC, im Bad und in der Kiiche,
Heizkérper in der Kiche, im Wohnzimmer und in den
Schlafzimmern

Elektro durchschnittliche Ausstattung

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:
Die Wohnung wurde um 2009/2010 modernisiert. Dabei wurden folgende Bauteile erneuert:
- Bodenbelage
- Turelemente
- Bad- und WC-Ausstattungen einschl. Fliesen
- Heizkorper
- Schalter- und Steckdosen und Sicherung in Unterverteilung
- Wand- und Deckenanstrich
- Rollladengurte

Die Wandanstriche in der Wohnkiiche und im Wohnzimmer sind leicht abgewohnt. Die
Glasduschwand im Bad weist Verschmutzungen auf. Die Bespannung der Insektenschutztiire an
der Balkontire Wohnzimmer ist beschadigt und erneuerungsbediirftig.

Ansonsten befindet sich die Wohnung in einem normalen Instandhaltungszustand.

6.4 Dachgeschoss — Dachboden Nr. Il

Estrich auf Trennlage, AuRenwande und Wand zum Treppenhaus mit Grundputz, Fenster-
leibungen unverputzt, Dachschragen und Decke unbekleidet und nicht warmegedammt,

einfache Elektroinstallation

Anschlisse fir Abwasser, Wasser und Heizung sind vorbereitet.

Der Dachboden befindet sich in einem rohbaudhnlichen Zustand. Der Estrich weist verschiedene
Risse auf.

Im Dachgeschoss lagern wertlose Mobel und wertloser Hausrat, der zu entsorgen ist. Die
Entsorgungskosten von ca. 1.500 € werden bei der Wertermittlung wertmindernd in Ansatz
gebracht.

6.5 Garage auf FINr. 17/2

Rohbau:

Geschosse Erdgeschoss

Bauweise Massivbau

Fundamente Beton

AulRenwande Mauerwerk

Innenwande nicht vorhanden

Decke/Dach flach geneigtes Pultdach aus Stahlbetondecke
Dacheindeckung Zinkstehfalzblech

Rinnen/Fallrohre Zinkblech

Ausbau:

Fenster Glasbausteine

Tlren/Tore Sektionaltor mit Elektroantrieb (aus 2006)
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Innentlren nicht vorhanden

Bodenbelage Glattstrich

Fassade Putz und Anstrich
Wandbekleidungen Putz und Anstrich

Dachschragen Betondecke unverputzt mit Anstrich

Besondere Bauteile

Dachterrasse Uber Garage aus Holzunterkonstruktion mit
geriffelten Larchenholzdielen und Holzgelander (nur vom
Wohnhaus aus zuganglich)

Besondere Einbauten

nicht vorhanden

Installationen:

Sanitare Einrichtungen

nicht vorhanden

Heizung

nicht vorhanden

Elektro

einfache Ausstattung

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Der Innenwandputz weist entlang der Westwand und tlw. an der Ostwand Abplatzungen bis 30 cm
Hoéhe infolge Chlorideinwirkung durch Streusalz auf. Die Innenwand- und Deckenanstriche sind
abgenutzt. Die Decke weist grof¥flachig Schimmel auf. Der Fassadenanstrich auf der Nordseite ist

abgeuwittert.

Das Garagentor wurde um 2006 und das Blechdach um 2017 erneuert.
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7 Allgemeine Beurteilung/Marktlage

Das Objekt befindet sich in einfacher Wohnlage im Dorfgebiet des landlich gepragten Stadtteils
Mindelau.

Das Grundstuck FINr. 17/1 ist sehr klein geschnitten. Es besteht eine grenznahe Bebauung entlang
der Ostgrenze zur Dorfstralle.

Die Wohnung Nr. Il verfiigt Gber eine einfache, jedoch nicht unzweckmaRige Raumaufteilung und
eine durchschnittliche, Uberwiegend zeitgemale Ausstattung. Die Fenster sind Uberaltert.

Baulicher Warmeschutz:

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Der bauliche Warmeschutz ist jedoch als einfach und das
Wohnhaus als nicht energieeffizient einzustufen. Schwachstellen bestehen im Bereich der Keller-
decke, der AufRenwénde, der Fenster, der Rollladenkdsten und der Decke Uber dem
Obergeschoss.

Sondernutzungsrecht an Dachboden Nr. Il

Der Dachboden befindet sich derzeit in einem rohbauahnlichen Zustand und eignet sich fir einen
Ausbau zu Wohnraum mit einer Wohnflache von ca. 75 m2. Allerdings kénnen die fir einen Ausbau
zu einer abgeschlossenen Wohnung entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Mindelheim
erforderlichen 1,5 Pkw-Stellplatze nicht auf dem Grundstlick nachgewiesen werden. Daher ist nur
eine Erweiterung der Wohnung Nr. Il oder ein Ausbau als Hobbyraum, Arbeitszimmer oder dgl.
moglich.

Hausverwaltung:

Es ist kein Hausverwalter bestellt. Instandhaltungsrtcklagen wurden von der Eigentumergemein-
schaft bisher nicht gebildet. Die Abrechnung der Betriebskosten erfolgt durch die Eigentimer.

Es sind keine Verbrauchsmesseinrichtungen fir die Heizung vorhanden. Die Heizélkosten werden
daher pauschal zu 50 % auf die Erdgeschosswohnung Nr. | und zu 50 % auf die Obergeschoss-
wohnung Nr. Il aufgeteilt.

Die Garage auf FINr. 17/2 entspricht ihrem Nutzungszweck zur Unterstellung eines Pkws.
Allerdings ist die Hofflache nordlich des Wohnhauses nur 5 m breit und ein Ausfahren aus der
Garage nur rickwarts oder flr einen Kleinwagen nur mit Rangieren mdglich.

Gesamtnutzungsdauer § 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 § 12 (5) ImmoWertV 2021 sind bei Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer die Modellansatze der Anlage 1
zugrunde zu legen. Hierbei wird die Gesamtnutzungsdauer von freistehenden Ein- und
Zweifamilienhausern, Doppelhdusern und Reihenhdusern mit 80 Jahren angegeben.
Dementsprechend wird im vorliegenden Fall von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
ausgegangen.

Restnutzungsdauer § 4 Abs. 2 ImmoWertV 2021:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler 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 mafgeblichen Stichtag unter
Bertcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kdénnen die sich aus dem
Unterschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verklrzen.
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Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein im Jahr 1977 errichtetes Gebaude. Im Jahr 2009
wurden innerhalb der Wohnung Nr. Il Modernisierungsarbeiten durchgefihrt. Am
Gemeinschaftseigentum wurden bisher jedoch keine Instandhaltungs- oder
Modernisierungsarbeiten  durchgefihrt, die eine Verlangerung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer bewirken. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter Beriicksichtigung
des Gebaudealters von 48 Jahren und des vorgefundenen Zustands auf 35 Jahre geschatzt.

Wirtschaftliche Einheit:

Die Wohnung Nr. Il auf dem Grundstuck FINr. 17/1 und das Grundstlck FINr. 17/2 bilden eine wirt-
schaftliche Einheit, da der flr die Wohnung Nr. |l erforderliche Pkw-Stellplatz auf dem Grundstiick
FINr. 17/2 nachgewiesen ist und die Zufahrt zum Grundstlck FINr. 17/2 nur tGber das Grundstiick
FINr. 17/1 moglich ist.

Die wirtschaftliche Einheit wird bei der Wertermittlung unterstellit.

Marktlage:

Derzeit besteht eine mittlere Nachfrage nach energetisch nicht modernisierten Bestands-
Eigentumswohnungen in landlich gepragten Gemeinden bzw. Stadtteilen im Landkreis
Unterallgau. Die Verkauflichkeit ist als mittel einzustufen.
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8 Wertermittlung

8.1 Wertermittlungsverfahren
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt in Anlehnung an die ,Verordnung uber die Grundsatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken (Immobilienwertermittiungsverordnung
vom 14.07.2021 — ImmoWertV 2021)“.
Nach § 6.1 sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26) einschlieRlich 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 gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.
In den in § 6.1 genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmagig in folgender Reihenfolge zu
berucksichtigen:

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 Grundstlcks wird entsprechend §§ 24 und 26 ImmoWertV 2021 im
Vergleichswertverfahren ermittelt.

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

Eine Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Ermittlung des Verkehrswerts der Wohnung
Nr. Il ist nicht mdglich, da in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses keine Verkaufe
von vergleichbaren Wohnungen gelistet sind.
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8.2 Bodenwertanteil Wohnung Nr. Il

Zur Ermittlung des Bodenwertes werden die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des
Landkreises Unterallgdu herangezogen.

Das zu bewertende Grundstuck FINr. 17/1 befindet sich im Richtwertgebiet Nr. 65 — Mindelau MD
der Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses des Landkreises Unterallgau.

Der Bodenrichtwert Stand 01.01.2024 wird fir baureife Dorfgebietsflachen in diesem
Richtwertgebiet mit 130 €/m? einschliel3lich ErschlieBungskosten ausgewiesen.

Aufgrund der seit der letzten Bodenrichtwertfestsetzung zum 01.01.2024 bis zum
Wertermittlungsstichtag erfolgten Bodenpreissteigerungen erfolgt eine Anpassung des
Bodenrichtwerts um + 5 %.

Das Grundstuck ist sehr klein geschnitten und weist mit der vorhandenen Bebauung mit einer
Geschossflachenzahl von 1,3 eine uberdurchschnittlich hohe bauliche Ausnutzung auf. Der
Bodenrichtwert bedarf daher einer Anpassung wegen unterschiedlicher baulicher Ausnutzung.

Umrechnungskoeffizienten fiir das Wertverhaltnis von gleichartigen Grundstiicken bei unter-
schiedlicher baulicher Ausnutzung nach Tabelle aus Bodenrichtwertliste:

GFz 1 Umrechnungskoeffizient 1
GFz 1,3 Umrechnungskoeffizient 1,14
Angepasster Bodenwert: 130 €/m? X 1,14 / 1 = 148¢€
entspricht Faktor 1,14

Das Grundstick ist abgabenrechtlich voll erschlossen. Eine Anpassung wegen abweichendem
ErschlieBungszustand ist daher nicht erforderlich.

Abgabenfreier Bodenrichtwert 130 €/m?

Anpassung Bodenrichtwert:

Richtwertgrundstiick Bewertungs- Anpassungs- | Bodenwert
grundsttick faktor angepasst
Zeitliche Anpassung 01.01.2024 02.06.2025 1,05| 137 €/m?
Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00| 137 €/m?
GFz 0,4 0,7 1,14 156 €/m?
Flache (m?) 342 1,00| 156 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 1,00 156 €/m?
Art der baulichen Nutzung WA WA 1,00 156 €/m?
Angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert 156 €/m?
Bodenwertermittlung:
Flurnummer Flache [m3?] x Bodenwert [€/m?]
17/1 342 m? x 156 €/m? 53.352 €
+/- Berlicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:
entfallt - €
= Bodenwert FINr. 17/1 gesamt 53.352 €
gerundet 53.000 €

davon Bodenwertanteil Wohnung Nr.
Miteigentumsanteil 50/100 26.500 €
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8.3 Bodenwert FINr. 17/2

Zur Ermittlung des Bodenwertes werden die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des
Landkreises Unterallgdu herangezogen.

Das zu bewertende Grundstuck FINr. 17/2 befindet sich im Richtwertgebiet Nr. 65 — Mindelau MD
der Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses des Landkreises Unterallgau.

Der Bodenrichtwert Stand 01.01.2024 wird fir baureife Dorfgebietsflachen in diesem
Richtwertgebiet mit 130 €/m? einschlieRlich ErschlieBungskosten ausgewiesen.

Aufgrund der seit der letzten Bodenrichtwertfestsetzung zum 01.01.2024 bis zum
Wertermittlungsstichtag erfolgten Bodenpreissteigerungen erfolgt eine Anpassung des
Bodenrichtwerts um + 5 %, ergibt einen Bodenwert von 137 €/m?2.
Weitere Anpassungen des Bodenrichtwerts sind nicht erforderlich.

Bodenwertermittlung FINr. 17/2:

Flurnummer Flache [m3?] x Bodenwert [ €/m?]

17/2 59 m? x 137 €/m? 8.054 €
+/- Berlicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:

entfallt - €
= Bodenwert FINr. 17/2 8.054 €

gerundet 8.000 €
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8.4 Ertragswert
Zur Ermittlung des Ertragswerts entsprechend §§ 27 - 34 ImmoWertV 2021 muissen folgende
EingangsgrofRen ermittelt werden:
e Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Bodenwert (ohne Beriicksichtigung von selbstandig nutzbaren Teilflachen)
Besondere objektspezifische Merkmale

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

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag

Bodenwertverzinsung

Gebaudereinertrag

Barwertfaktor

Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

Besondere objektspezifische Merkmale
Ertragswert

n o+ 1 x 1!

+
e

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

Marktublich 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.

Die Nettokaltmiete betragt derzeit 900 €/Monat einschl. Garagenstellplatz. Die derzeit erzielte
Miete wird auf Marktublichkeit gepruft.
Die marktlblich erzielbare Nettokaltmiete wird daher durch Auswertung

e der blroeigenen Mietdatensammlung

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

e von Immobilienanzeigen in der regionalen Presse
ermittelt.
Fir Wohnungen in Zweifamilienhdusern werden derzeit in Mindelau und in den andereren landlich
gepragten Stadtteilen von Mindelheim je nach GrélRe, Alter und Ausstattung Mieten in einer
Bandbreite von 8,00 bis 10,50 €/m? erzielt. Fir die zu bewertende Wohnung ist unter
Berticksichtigung der Grofie mit einer Wohnflache von 100 m?, der durchschnittlichen Ausstattung
und des einfachen baulichen Warmeschutzes eine Miete im unteren Bereich der genannten
Spanne in Hohe von 9,00 €/m?-Wohnflache marktublich. Fur den Garagenstellplatz ist eine Miete
von 45 €/Monat marktublich.
Die Kellerrdume sind in dem Mietansatz fur die Wohnung bereits enthalten.

Die derzeit erzielte Miete liegt geringfigig wunter der marktiblichen Miete. Der
Ertragswertberechnung wird daher die marktiibliche Miete zugrunde gelegt.

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

e Verwaltungskosten

¢ Instandhaltungskosten
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o Mietausfallwagnis

o Betriebskosten im Sinne des § 556 Abs. 1 S. 2 des Birgerlichen Gesetzbuches
Bei der Ermittlung der Bewirtschaftungskosten werden die Modellansatze fur
Bewirtschaftungskosten entsprechend Anlage 3 ImmoWertV 2021(Preisbasis 2025) zugrunde
gelegt.
Die Verwaltungskosten werden dabei je Wohnung in Zweifamilienhausern mit 359 €/Jahr und mit
47 € je Garage angegeben.
Die Instandhaltungskosten werden mit 14,10 €/Jahr je m2-Wohnflache und in Héhe von 106 €/Jahr
je Garage/Jahr angegeben, wenn die Schonheitsreparaturen von dem Mieter getragen werden,
wovon im vorliegenden Fall ausgegangen wird.
Das Mietausfallwagnis betragt 2 % des marktublich 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 selbstandig
nutzbare Teilflachen, die fir die angemessene Nutzung der baulichen Anlagen nicht bendtigt
werden und selbstandig genutzt oder verwertet werden kénnen, nicht zu berticksichtigen.

Im vorliegenden Fall sind keine selbstandig nutzbaren Teilflachen vorhanden. Zur Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags wird der Bodenwertanteil der Wohnung Nr. 1l und der Bodenwert
des Garagengrundstiicks FINr. 17/2 jeweils in voller Héhe zugrunde gelegt.

Liegenschaftszinssatz:

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

Im Grundstlcksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses des Landkreises Unterallgau
werden Liegenschaftszinssatze fir Eigentumswohnungen in einer Spanne von 0,7 bis 3,2
angegeben.

Durch buroeigene Auswertung von zeitnahen Verkaufs- und Angebotspreisen von
Eigentumswohnungen wurden durch den Unterzeichner Liegenschaftszinssatze in einer Spanne
von 1,25 bis 1,75 % festgestellt. Unter Berucksichtigung der landlichen Lage, des energetisch nicht
modernisierten Zustands des Wohnhauses, fehlender Verbrauchsmesseinrichtung fir die
Heizung, fehlender Instandhaltungsriicklagen und der eingeschrankten Ausfahrt aus der Garage
auf FINr. 17/2 wird der Liegenschaftszinssatz Uber der genannten Spanne mit 2,00 % angesetzt.
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Ertragswertermittiung

Marktublich erzielbare Netto-Kaltmiete

Wohnung Nr. 1l 100 m? 9,00 € 900 €
+ Garage auf FINr. 17/2 1 St 45,00 € 45 €
= Monatlicher Ertrag: 945 €
Rohertrag pro Jahr: 12 Monate 11.340 €

- Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten

- Wohnung Nr. Il 359 €
- Garage auf FINr. 17/2 47 €
Instandhaltungskosten
- Wohnung Nr. Il 100 m? 14,10 €/m? 1410 €
- Garage auf FINr. 17/2 1 St. 106,00 €/St. 106 €
Mietausfallwagnis 2% 227 €
- Bewirtschaftungskosten gesamt 19% 2149€ - 2149 €
= Marktiblicher Jahresreinertrag des 9.191 €
Grundstucks:
Liegenschaftszinssatz (LSZ): 2,00%
- Bodenwertverzinsung Anteil Wohnung Nr. I| 2,00% aus 26.500 € - 530 €
- Bodenwertverzinsung FINr. 17/2 2,00% aus 8.000 € - 160 €
= MarktUblicher Jahresreinertrag der baulichen Anlage 8.501 €
Restnutzungsdauer (RND): 35 Jahre
x Barwertfaktor § 34 ImmoWertV 2021 25,00
= Ertragswert der baulichen Anlage 8.501 € 25,00 212.518 €
+ Bodenwertanteil Wohnung Nr. || 26.500 €
+ Bodenwert FINr. 17 8.000 €
= Vorlaufiger Ertragswert 247.018 €

Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Entsprechend § 8 (3) ImmoWertV 2021 sind besondere objektspezifische Merkmale
wertbeeinflussende Merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von den auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt 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
berucksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktubliche Zu-
oder Abschlage bericksichtigt. Im vorliegenden Fall erfolgt ein
e Zuschlag fur das Sondernutzungsrecht an dem ausbaufahigen Dachboden in H6he von
300 €/m2-Nutzflache
e Abschlag wegen der erforderlichen Entsorgung der Mdbel und des Hausrats im
Dachgeschoss in H6he von 1.500 €.
¢ Abschlag wegen des beschriebenen Instandhaltungs-/Pflegestaus innerhalb der Wohnung
(Duschtrennwand, Insektengittertire) in Hohe von 1.000 €
¢ Abschlag wegen der Schaden und des Instandhaltungsstaus an der Garage in Hohe von
2.000 €.
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Vorlaufiger Ertragswert 247.018 €
+/- Bericksichtigung besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:

+ Zuschlag fur Sondernutzungsrecht an Dachboden 86 m? x 300 €/m? 25.800 €
Entsorgungskosten Mébel und Hausrat im Dachboden - 1.500 €
- Wertminderung wegen Instandhaltungs-/Pflegestau in Wohnung Nr. || - 1.000 €
- Wertminderung wegen Schaden und Instandhaltungsstau Garage FINr. 17/2 - 2.000 €
= Verkehrswert gesamt 268.318 €
gerundet 268.000 €

Aufteilung Verkehrswert:

Der Verkehrswert der Garage auf FINr. 17/2 ermittelt sich anteilig wie folgt:

Garage auf FINr. 17/2 1 St 45,00 € 45 €
= Monatlicher Ertrag: 45 €
Rohertrag pro Jahr: 12 Monate 540 €
- Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten 47 €
Instandhaltungskosten
- Garage 1 St. 106,00 €/St. 106 €
Mietausfallwagnis 2% 11€
- Bewirtschaftungskosten gesamt 30% 164 € - 164 €
= MarktUblicher Jahresreinertrag des 376 €
Grundstucks:
Liegenschaftszinssatz (LSZ): 2,00%
- Bodenwertverzinsung FINr. 17/2 2,00% aus 8.000 € - 160 €
= MarktUblicher Jahresreinertrag der baulichen Anlage 216 €
Restnutzungsdauer (RND): 35 Jahre
x Barwertfaktor § 34 ImmoWertV 2021 25,00
= Ertragswert der baulichen Anlage 216 € 25,00 5.405 €
+ Bodenwert FINr. 17/2 8.000 €
- Wertminderung wegen Schaden und Instandhaltungsstau - 2.000 €
= Verkehrswert Garage FINr. 17/2 11.405 €

Der Verkehrswert gliedert sich somit wie folgt auf:

Verkehrswert gesamt 268.000 €
- Verkehrswert Garage FINr. 17/2 - 11.000 €
= Verkehrswert Wohnung Nr. 1| 257.000 €
entspricht je m2-Wohnflache 2570 €
entspricht Ertragsfaktor 23,8
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Plausibilitdtskontrolle:
Auf der Grundlage der im Grundstlicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses des

Landkreises Unterallgdu angegebenen Anpassungsfunktion ermittelt sich der Ertragsfaktor fir die
Wohnung Nr. Il wie folgt:

Faktor Objektwerte
-1,985 x  Miete 9 € -17,865
0,014 x Bodenrichtwert 130 €/m? 1,82
0,188 x Restnutzungsdauer 35,00 6,58
32,637 + 32,637
Ertragsfaktor 23,172
gerundet 23,2

Der Ertragsfaktor der Wohnung Nr. |l liegt mit 23,8 nur geringfugig (+2,5%) Uber dem uber die
Anpassungsfunktion des Gutachterausschuss ermittelten Ertragsfaktor. Der ermittelte

Verkehrswert wird somit Gber den Ertragsfaktor bestatigt.
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8.5 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 Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlcks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung 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. 1| 257.000 €
+ Verkehrswert Garage FINr. 17/2 11.000 €
= Verkehrswert gesamt 268.000 €

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.

Das Ergebnis des Ertragswertverfahrens wurde mittels des Ertragsfaktors plausibilisiert.

Unter Berlicksichtigung aller von mir angeflihrten Beurteilungskriterien ergibt sich flr

- den 50/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstick FINr. 17/1 in der Gemarkung Mindelau,
Dorfstralte 12, 87719 Mindelheim
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. Il bezeichneten
Wohnung samt Kellerrdume

der Verkehrswert zu: 257.000 €

- das mit einer Garage bebaute Grundstick FINr. 17/2 in der Gemarkung Mindelau, Nahe
Dorfstralle, 87719 Mindelheim

der Verkehrswert zu: 11.000 €
und der Verkehrswert gesamt zu: 268.000 €
jeweils zum Wertermittlungsstichtag 02.06.2025

Westerheim, den 11.07.2025

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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9 Flachenberechnungen

Die Gebaudeabmessung bzw. Raummalfe wurden, soweit nicht anders angegeben, aus den
vorliegenden Planen entnommen. Soweit keine Mafdangaben in den Planen vorhanden, wurden
die Gebaudeabmessungen bzw. die Raummalle herausgemessen.

9.1 Grundflachen

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

Wohnhaus Lénge (m) Breite (m) Faktor Flédche
12,50 11,80 1,00 147,50 m?
Wohnhaus 147,50 m?
Garage auf FINr. 17/1 Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
6,00 4,50 1,00 27,00 m?
Garage auf FINr. 17/1 27,00 m?
Garage auf FINr. 17/2 Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
6,50 3,25 1,00 21,13 m?
Garage auf FINr. 17/2 21,13 m?

Zusammenstellung

Wohnhaus gerundet 148 m?
Garage auf FINr. 17/1 gerundet 27 m?
Garage auf FINr. 17/2 gerundet 21 m?
Grundflache gesamt 196 m?
Grundflachenzahl FINr. 17/1 175,00 m* / 342 m? = 05
Grundflachenzahl FINr. 17/2 21,00 m? / 59 m? = 04
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9.2 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 Fléache
Kellergeschoss 12,50 10,50 1,00 131,25 m?
Erdgeschoss 12,50 10,50 1,00 131,25 m?
Obergeschoss 12,50 10,50 1,00 131,25 m?
Dachgeschoss 12,50 11,80 1,00 147,50 m?
Wohnhaus 541,25 m?
Garage auf FINr. 17/1 Lénge (m) Breite (m) Faktor Flédche
6,00 4,50 1,00 27,00 m?
Garage auf FINr. 17/1 27,00 m?
Garage auf FINr. 17/2 Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
6,50 3,25 1,00 21,13 m?
Garage auf FINr. 17/2 21,13 m?

Zusammenstellung

Wohnhaus gerundet 541 m?
Garage auf FINr. 17/1 gerundet 27 m?
Garage auf FINr. 17/2 gerundet 21 m?
Bruttogrundflache gesamt 589 m?
Geschossflachenzahl FINr. 17/1 436,75 m? / 342 m? = 13
Geschossflachenzahl FINr. 17/2 21,00 m? / 59 m? = 04
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9.3 Wohnflachen

Die Berechnung der Wohnflache erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung WoFIV.
Die Raummale habe ich aus den Planen enthommen.

Wohnung Nr. I Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
Obergeschoss
Flur 6,19 1,58 1,00 9,78 m?
Garderobe 1,36 1,09 1,00 1,48 m?
wcC 1,34 1,66 1,00 2,22 m?
1,34 0,13 0,50 0,09 m?
Bad 2,71 3,06 1,00 8,29 m?
Speis 1,73 3,09 1,00 5,35 m?
0,40 0,66 -1,00 -0,26 m?
Wohnkiche 2,88 4,82 1,00 13,88 m?
Wohnzimmer 4,28 4,57 1,00 19,56 m?
Kind 2,98 4,57 1,00 13,62 m?
Schlafzimmer 4,11 4,57 1,00 18,78 m?
Balkon Uberdeckt 11,87 1,20 0,50 7,12 m?
Summe 99,91 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m?
Wohnung Nr. 1l 99,91 m?
Zusammenstellung
Wohnung Nr. 1l gerundet 100 m?
Wohnflache gesamt 100 m?
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9.4 Nutzflachen

Die Berechnung der Nutzflachen erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005.
Die Raummale habe ich aus den Planen entnommen.

Keller Gemeinschaftlich Léange (m) Breite (m) Faktor Fléache
Flur 6,04 1,62 1,00 9,78 m?
Ollagerraum 2,94 3,19 1,00 9,38 m?
Heizung Nordost 3,00 4,96 1,00 14,88 m?
Treppenhaus 2,30 2,00 1,00 4,60 m?
Summe 38,64 m?
Abzug wegen Putz -3% -1,16 m?
Keller Gemeinschaftlich 37,48 m?
Keller Nr. Il Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
Keller Nord 3,01 3,22 1,00 9,69 m?
0,40 0,66 -1,00 -0,26 m?
Keller Stidwest 4,18 4,50 1,00 18,81 m?
Summe 28,24 m?
Abzug wegen Putz -3% -0,85 m?
Keller Nr. |l 27,39 m?
Dachboden Nr. Il Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
11,90 10,00 1,00 119,00 m?
2,54 4,75 -1,00 -12,07 m?
11,90 1,70 -0,50 -10,12 m?
9,36 1,70 -0,50 -7,96 m?
Summe 88,86 m?
Abzug wegen Putz -3% -2,67 m?
Dachboden Nr. Il 86,20 m?
Garage auf FINr. 17/2 Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
6,01 3,01 1,00 18,09 m?
Summe 18,09 m?
Abzug wegen Putz -3% -0,54 m?
Garage auf FINr. 17/2 17,55 m?
Zusammenstellung
Keller Gemeinschaftlich gerundet 37 m?
Keller Nr. Il gerundet 27 m?
Dachboden Nr. Il gerundet 86 m?
Garage auf FINr. 17/2 gerundet 18 m?
Nutzflache gesamt 168 m?
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10 Anlagen
10.1 Ubersichtslageplan

© Digitale Ortskarte, Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Bayern, 3053/07
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10.2 Stadtplan
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10.3 Lageplan

Garageauf | ____»
FINr. 17/2
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10.4 Luftbildkarte
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10.5 Aufteilungsplane

Sondernutzungsrecht an Keller
Sudwest fur Wohnung Nr. I

Heizungs-
raum

Ollagerraum

Sondernutzungsrecht an Keller Nord
fur Wohnung Nr. Il

Grundriss Kellergeschoss
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Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler

Hinweis:

Garage auf FINr. 17/1 befindet sich laut
Beschreibung in der Teilungserklarung im
Sondereigentum der Wohnung Nr. |

Grundriss Erdgeschoss
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Wohnung Nr. |

Grundriss Obergeschoss
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Schnitt
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10.6 Fotos

Bild 1 — Siden
——___ Wohnung Nr. Il im Obergeschoss
Bild 2 — Osten
Sondernutzungsrecht an
/ DaCthden
Wohnung Nr. |l
<+ im Obergeschoss
|
Bild 3 — Norden
) Wohnung Nr. |l
N im Obergeschoss
-
|
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Bild 4 — Vorplatziiberdachung

Bild 5 — Wohnhaus von Westen, Garage auf FINr. 17/2
von Norden

Bild 6 — Garagen von Suden
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Bild 7 — Treppenhaus KG Bild 8 — Treppenhaus EG

Bild 9 — Treppenhaus EG

Bild 10 und Bild 11 — Treppenhaus OG
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Bild 12 — Treppenhaus DG Bild 13 — Kellerflur

Bild 14 — Ollagerraum

Bild 15 — Heizungsraum
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Bild 16 — Dachterrasse Uber Garagen

Bild 17 — Dachterrasse Uber Garagen

Wohnung Nr. |l
Bild 18 und Bild 19 - Flur
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Bild 20 — Garderobe Bild 21 —WC

Bild 22 und Bild 23 — Bad

Bild 24 — Bad
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Bild 25 — Wohnkuche

Bild 26 — Wohnkuche

Bild 27 — Wohnzimmer (derzeit als Schlafzimmer genutzt)
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Bild 28 — Kinderzimmer

Bild 29 — Schlafzimmer Stidwest (derzeit als Wohnzimmer
genutzt)

Bild 30 — Balkon
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Bild 31 — Keller Nr. Il Nord

Bild 32 — Keller Nr. Il Stdwest

Bild 33 — Dachboden Nr. Il — Blick nach Osten
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Bild 34 — Dachboden Nr. Il — Blick nach Westen

Garage auf FINr. 17/2

Bild 35 — Blick auf Garage von Bild 36 — Garage von innen
Norden
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