Architekt Dipl. Ing. FH
Georg Stiegeler

Von der Industrie- und Handelskammer Schwaben
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger far
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Verkehrswertgutachten

Aktenzeichen

2 K11/23

Auftraggeber Amtsgericht Memmingen
Abteilung fur Zwangsvollstreckung Immaobiliar
Buxacher Str. 6
87700 Memmingen
Objekt Doppelhaushélfte
Augsburger Stral3e 40
87700 Memmingen
Wertermittlungsstichtag 24.01.2024
Ausfertigungsdatum 28.02.2024
Verkehrswert 156.000 €
Architekt Dipl. Ing. (FH) Wolfurtstr. 10 Sommerweg 3
Georg Stiegeler 87784 Westerheim 89233 Neu-Ulm
Email: georg.stiegeler@t-online.de Tel: 08336/7902 Tel: 0731/97718619

Internet: www.georgstiegeler.de Fax: 08336/9967 Fax: 0731/97718643



Inhalt

1

4

6
7

AllgEMEINE ANGADEN ..o 4
O A AN | 1 = Vo o = o = PSPPSR 4
0 N | 11 - Vo PR 4
1.3 Verwendungszweck der Wertermittlung ..........ooooeeiieiiiiiii i e e 4
1.4  Verwendete objektbezogene Arbeitsunterlagen und Erhebungen ..........ccccccvceiiiiininnnne, 4
1.5 Verwendete Gesetze, Verordnungen und LIiteratur.............cooevveeuviiiiiieeeieeeiiicie e eee e 4
1.6 Umfang der SachverhaltsfeststellUNgen ... 4
R © T ] o TS Tod o 1o U o PSPPSR 5
1.8 NULZUNG UNA ZUBENOT ... ... 5
1.9 KAMINKENIET ... e 5

Rechtliche GegebennEIteN ..........ooviiiii e e e e e eaaanes 6
2.1 GrundbUCRAAIEN ... e et eaeeeaanes 6
A \V 11 AV =T 4 (= (o = TSRS 6
P2 T = - 10 | =X o | PR 6
2.4 DenkmalSCRULZ...........oooiiiiii 6
2.5  Kfz-StellplatzpfliCht ... 7
2.6 Abgabenrechtliche SItUALION...........ccoiiiiiiiee e e e e e 7

LagebesCNreiDUNG.........coooiiiiiiii e 8
70 R @ T (== Vg o = o =] o LS 8
3.2 Wohn- und GEeSCNAMSIAGE ......ceviiiiiiiiiiiiiiiii e 8
3.3 VEIKENISIAQE ....vive e 8
3.4 GrundStUCKSIAGE ....ceoeieiiiiiiiiiiiiiee ettt 8
3.5  Bebauung der UMQEDUNG ......iii it e e e e e 8

GrundstlcksbesChreibUNG .........ooo oo 9
4.1  Zuschnitt, Breite, Tiefe, StraRenfrontlange .............cooi i 9
4.2 BeSChAfENNEIL ......ooeiiiiiiiiiiiiiiiiiie ettt 9
T B S STl o1 11T £ [T PSP P PP P PP PPPPPPPPPPPP 9
4.4  ENMWICKIUNGSZUSIANG......oouiiiii i e e e e et e e e e e e e e ra s 10
4.5 Vorhandene Bebauung (Art und Maf3)..........coooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 10
I 1101413 o] 1= o [P PP PPPPPPPP 10
A7  GrenzVerNAIINISSE .....cooiiiiiiiie e e e e et e s 10
T V0| =T o = 1] = Vo 11 o S 10
S T |1 F= 1= = o 10

LC1=T o= T80 (=] o ToTSTod o1 £=T] o 1N ] o o [ 11
S0 R N [ (o [=] 0 o= | o =SOSR PP PPPPPPPPPPPPP 11
2 B o o] o 1= o = 111 (= OSSP 11
LR T C T - T [P 13

Allgemeine Beurteilung/Marktlage ... 14

WEIEIMUIELIUNG ... e e e e e e et e e e e e e e et a e e e eaeeeasaaa s e eeeeeeeesrenes 15

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler

Seite 2 von 42



7.1 Wertermittlungsverfanren ... 15
A 2 = 1o To [T 1V o SRR 16
7.3 SACNWEIT ... 17
A S = =10 £ o (TP PPPTR 22
7.5 VEIKENISWE ... 26
8  FIAChenbereChnUNGEN..... ..o 27
8.1 GruNflACREN.....cciiiiiiiiiiiii s 27
8.2 BruttogrundflaChen ..........ooviiiiiiii 27
8.3 WORNNFIACNEN ...coiiiiiiiiiiiiii ettt 28
S FR S N1 4 = Uod 1T o 28
S T Y o] =T = o 29
9.1  UDEISICNSIAGEPIAN. ... .eiviiiieie ettt ettt et ettt e ebe e e e teeereeae e 29
S A - (o 110] =1 o SR 30
0.3 LAGEPIAN . 31
B R o T T PRSP 32
S T 0] (0 TP PP PTPTTTRUTSUPPPPPTTTIN 35

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler

Seite 3 von 42



1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Memmingen

Abteilung fur Zwangsvollstreckung Immaobiliar
Buxacher Str. 6

87700 Memmingen

1.2 Auftrag
Ermittlung des Verkehrswertes fir das mit einer Doppelhaushélfte bebaute Grundstiick FINr.
1541/5 in der Gemarkung Memmingen, Augsburger Straf3e 40, 87700 Memmingen

Wertermittlungsstichtag 24.01.2024 (= Tag der Besichtigung)
Qualitatsstichtag 24.01.2024

1.3 Verwendungszweck der Wertermittlung
Wegen Zwangsversteigerung

1.4 Verwendete objektbezogene Arbeitsunterlagen und Erhebungen

Beschluss Amtsgericht Memmingen vom 01.06.2023

Grundbuch Blatt 17294, Entwurf vom 11.05.2023

Lageplan M 1 : 1000 und Luftbildkarte

Baupléane M 1 : 100 (Anbau aus 1970)

Auskunft Stadtverwaltung Memmingen zum 6rtlichen Bau- und Planungsrecht

Auskunft Stadtverwaltung Memmingen zur abgabenrechtlichen Situation

Bodenrichtwertliste Gutachterausschuss Stadt Memmingen, Stand 01.01.2022

Auskiinfte und Informationen der an der Ortsbesichtigung beteiligten Personen und sonstige
fernmuindliche Auskinfte

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

Praxis der Grundstickswertermittlung Gerady/Mdckel/Troff/Bischoff, Grundwerk einschlief3lich
Ergdnzungen

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

Ralf Krdll, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von 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
ausschlieRlich auf der Grundlage der vorhandenen Unterlagen, der durchgefuihrten Erhebungen
und den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung wurden fir das
Gutachten keine Bauteiloffnungen, Baustoffprufungen, Bauteilprifungen, Funktionsprifungen
haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Dem Gutachten
liegen, wenn nicht gesondert erwahnt, keine Untersuchungen hinsichtlich Altlasten,
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schadstoffhaltigen Baumaterialien, Baustatik, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und
pflanzliche Schadlinge sowie Rohrfrafld zugrunde. Hierzu muss ggf. ein Schadensgutachter bzw.
Fachsachverstandiger hinzugezogen werden.

1.7 Ortsbesichtigung
Montag, 10. Juli 2023 und Mittwoch, 24. Januar 2024
Teilnehmer:

Georg Stiegeler, Sachverstandiger

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

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

2.1 Grundbuchdaten

Grundbuchbezirk Memmingen

Blatt 17294

Gemarkung Memmingen

Bestandsverzeichnis FINr. 1541/5, Augsburger Strale 40, Gebaude- und

Freiflache, Grof3e 180 m2

Erste Abteilung Eigentiimer

Zweite Abteilung Nr. 1 Grunddienstbarkeit (Wegerecht am sudlichen Hofraum der
zu Flst. 1541/5 gehérenden Flache) fir den jeweiligen
Eigentiimer von Flst. 1541/4 und 1541/6: gemal3 Bewilligung
vom 07.06.1909: eingetragen am 15.06.1909

Zweite Abteilung Nr. 2 Sanierung wird durchgefuhrt (Stadt Memmingen, AZ: 51-si);
eingetragen am 25.04.2018
Zweite Abteilung Nr. 3 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der

Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Memmingen-Voll-
streckungsgericht-, AzZ: 2 K 11/23);eingetragen am
11.05.2023

Dritte Abteilung: Grundschuldeintragung

Erlauterungen zu den Grundbuchdaten:

- zu Abt. Il Nr. 1 Grunddienstbarkeit (Wegerecht)
Gemal3 Bewilligung vom 07.06.19009 ist der jeweilige Eigentimer von FINr. 1541/4 und FINr.
1541/6 berechtigt, jederzeit Uber die sudliche Hofflache von 1541/8 zu gehen und mit
Fuhrwerken jeder Art zu fahren.
Die Nutzbarkeit der sudlichen Hofflache wird durch die Grunddienstbarkeit erheblich
eingeschrankt, da diese nicht zum Abstellen eines Fahrzeugs oder als Gartenflache genutzt
werden kann. Die Berechnung der Wertminderung durch das Wegerecht wird unter Pkt. 7.5
ermittelt

- zu Abt. Il Nr. 2 Sanierungsgebiet
Das Sanierungsverfahren hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert des Objektes, da es sich
um ein einfaches Verfahren handelt. Die Vorschriften nach BauGB 88 152 bis 156 finden keine
Anwendung. Der Grundstiickseigentimer hat keine Ausgleichs- oder Entschadigungs-
zahlungen zu leisten.

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

2.2 Mietvertrage
Es besteht kein Mietverhaltnis.

2.3 Baurecht

Im Flachennutzungsplan der Stadt Memmingen ist das Grundstick als Wohnbauflache
ausgewiesen. Es besteht kein Bebauungsplan. Es handelt sich somit um ein Grundstiick, dessen
Bebaubarkeit nach den Vorschriften des 8§ 34 Baugesetzbuch zu beurteilen ist. Gemal § 34
Baugesetzbuch ist in einem solchen Fall eine Bebauung zulassig, wenn sie sich nach Art und Mal3
der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die Erschliel3ung
gesichert ist.

Das Grundsttick befindet sich im Geltungsbereich des Sanierungsgebiets ,Memmingen-Ost".

2.4 Denkmalschutz
Es handelt sich um kein Baudenkmal und kein Bodendenkmal.
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2.5 Kfz-Stellplatzpflicht

Auf dem Grundsttick ist kein Pkw-Stellplatz vorhanden. Bei der Bewertung wird unterstellt, dass
Bestandsschutz besteht und der fur das Wohnhaus erforderliche Stellplatz als nachgewiesen bzw.
abgel6st gilt.

2.6 Abgabenrechtliche Situation

Nach Auskunft der Stadtverwaltung Memmingen fallen fur den Rorerweg aufgrund der derzeit
geltenden gesetzlichen und satzungsgemalfien Regelungen und des derzeitigen Ausbauzustands
keine StralRenerschlie3ungsbeitrage nach BauGB an. Kanalanschluss- und
Wasserherstellungsbeitrdge nach KAG stehen ebenfalls nicht mehr offen. Das Grundstick ist
daher nach derzeit geltender Sach- und Rechtslage abgabenrechtlich als voll erschlossen
einzustufen.
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3 Lagebeschreibung

3.1 Ortsangaben

Stadt Memmingen, Oberzentrum, ca. 46.000 Einwohner. In Memmingen besteht ein gutes
Angebot an Kindergarten bzw. Kindertagesstatten, Schulen und Freizeiteinrichtungen.
Memmingen ist ein Wirtschaftsstandort mit Gberzentraler Funktion und einem Einzugsbereich von
rd. 270.000 Einwohnern und rd. 30.000 sozialversicherten Beschaftigten. Im Ort sind alle Anlagen
zur Deckung des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs vorhanden.

3.2 Wohn- und Geschaftslage
Mittlere Wohnlage, keine Geschaftslage

3.3 Verkehrslage

Gute Anbindung ans offentliche StraRennetz und an 6ffentlichen Personennahverkehr, Bahnhof
befindet sich in 0,8 km Entfernung, der nachste Autobahnanschluss in 1,8 km Entfernung und der
Regionalflughafen Memmingerberg in 3 km Entfernung

3.4 Grundstickslage
Im 0Ostlichen Bereich von Memmingen in ca. 900 m Entfernung zum Altstadtzentrum

3.5 Bebauung der Umgebung
Allseitig Wohnbebauung aus Einzel- und Doppelhdusern
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4 Grundstiicksbeschreibung

4.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StralRenfrontlange
Zuschnitt unregelmafig

Grundstucksbreite  ca. 6 m bis 14 m
Grundstuckstiefe ca. 9mbis 15 m
Strallenfrontlange ca. 10 m

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

4.3 ErschlieBung

Zugang und eingeschréankte Zufahrt Gber asphaltierten Rorerweg,
Abwasserentsorgung in 6ffentliche Kanalisation mit Klarwerk,
Erdgas-, Wasser-, Strom-, Telefon- und Kabelanschluss vorhanden

Erlauterung zur Erschlieung tuber Rorerweg:

Der Zugang und die Zufahrt zum Versteigerungsgrundstiick erfolgen von der Augsburger Stral3e
im Norden tber die Grundstuicke FINr. 1542, 1542/6, 1542/5, 1541/8, 1537 und 1541/11 sowie von
der Blattergasse im Siiden Uber das Grundstiick FINr. 1536/1. Die Grundsticke FINr. 1542/6,
1541/11 und 1536/1 befinden sich im Eigentum der Stadt Memmingen, ansonsten befinden sich
die Grundstlicke im Bereich des Rorerwegs im Privateigentum.

Der Rorerweg ist als Anliegerweg beschildert. Zudem sind Ful3ganger und Fahrrader zugelassen.
Der Weg verflgt teilweise nur tiber eine Breite von 3 m. Der Rorerweg ist nicht 6ffentlich gewidmet.
Die Schneeraumung im Bereich des Rorerwegs erfolgt jedoch von der Stadt Memmingen wie in
nachfolgendem Lageplan rot gekennzeichnet:

Die Grundsticke FINr. 1542/6, 1541/11 und 1536/1 befinden sich im Eigentum der Stadt
Memmingen und sind uneingeschrankt zum Gehen, Fahren und fur Ver- und
Entsorgungsleitungen nutzbar.

Das Grundstiick FINr. 1541/8 ist mit einem Geh- und Fahrtrecht fir den jeweiligen Eigentiimer des
Versteigerungsgrundsticks FINr. 1541/5 belastet.

Die im Privateigentum befindlichen Grundstiicke 1542, 1542/5 und 1537 sind nur mit einem
Gehrecht fir die Stadt Memmingen, nicht jedoch mit einem Fahrtrecht belastet. Somit ist zu dem
Versteigerungsgrundstick FINr. 1541/5 nur der Zugang, jedoch nicht die Zufahrt rechtlich
gesichert.

Die Ver- und Entsorgung des Versteigerungsgrundsticks FINr. 1541/5 mit Wasser, Abwasser,
Erdgas, Telefon und Kabel erfolgt Uber das Grundstick FINr. 1541/8 bis zu den
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Anschlussleitungen im Rorerweg. Der Verlauf dieser Leitungen tber das Grundstiick FINr. 1541/8
ist nicht dinglich gesichert. Der Leitungsverlauf tber das Grundstuck FINr. 1541/8 ist nur geduldet.
Im Streitfall muss ggf. das Notwegerecht in Anspruch genommen werden.

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

4.5 Vorhandene Bebauung (Art und Mal)

Wohnbebauung
GRzrd. 0,4 (Grundflachenzahl)
GFZrd. 0,9 (Geschossflachenzahl)

4.6 Immissionen

Bei der Ortsbesichtigung habe ich keine stdrenden Immissionen festgestellt. Zeitweise bestehen
Larmimmissionen durch den Flugbetrieb des Regionalflughafens Memmingerberg. Das
Grundstuck liegt jedoch aul3erhalb des amtlich festgesetzten Larmschutzbereichs des Flughafens.

4.7 Grenzverhéltnisse
Grenzbebauung durch Kommunwand des Doppelhauses, sonst keine Besonderheiten

4.8 Aulenanlagen

Hofflache sudlich Doppelhaushalfte auf eine Breite von 2,3 m mit Waschbetonplatten belegt, sonst
gekieste und gesplittete Flache im Siden,

Weg entlang Gebaudeostseite 1,10 m breit und Flache nérdlich der Doppelhaushélfte mit
Waschbetonplatten- oder Betonplattenbelag,

Griunflache im Osten aus Rasen/Wiese mit einem Obstbaum und einem Strauch, Einfriedung der
Grunflache nach Sudost aus verzinktem Stahlgitterzaun zwischen Granitpfosten

Die AulRenanlagen befinden sich in einem ungepflegten Zustand. Die Plattenbelage weisen Gras-
und Unkrautbewuchs im Fugenbereich auf, die Grinflache ist ungepflegt.

4.9 Altlasten

Technische Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen aul3erhalb des
Ublichen Umfangs einer Grundstiickswertermittiung. Der Sachverstandige wurde daher im
Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw.
durchfuhren zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fur Altlasten
ergeben. Zum Wertermittlungsstichtag wird aufgrund der vorliegenden Informationen und
Erkenntnisse ein altlastenunbedenklicher Grundstiickszustand unterstellt.
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5 Gebaudebeschreibung

5.1 Allgemeines

Auf dem Grundsttick befinden sich eine Doppelhaushélfte und eine Blechgarage.
Die Doppelhaushalfte besteht aus einer Teilunterkellerung, Erdgeschoss, Obergeschoss und nicht

ausgebautem Dachgeschoss.

Raumlichkeiten:

In den einzelnen Geschossen befinden sich folgende

Kellergeschoss Vorraum, 1 Kellerraum

Erdgeschoss Flur, Wohnzimmer, Vorraum, Bad/WC, Kiche, Esszimmer
Obergeschoss Flur, 3 Zimmer, Dachterrasse

Dachgeschoss nicht ausgebauter Dachboden

Das Doppelhaus wurde um 1908 erbaut. Der erdgeschossige Anbau mit Esszimmer erfolgte um
1970.

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

5.2 Doppelhaushalfte

Rohbau:

Geschosse Teilunterkellerung, Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht
ausgebautes Dachgeschoss

Bauweise Massivbau

Fundamente vermutlich Stampfbeton

KellerauRenwénde vermutlich Stampfbeton

AulRenwinde Mauerwerk

Innenwénde Mauerwerk

Decken Kappendecke mit Vollziegelausfachung tber Keller,
Holzbalkendecke Uber Erd- und Obergeschoss

Treppen Holztreppen KG-EG-OG-DG

Dach Satteldach in Holzkonstruktion

Dacheindeckung Dachziegel, Dachflache unverschalt,
Zwischensparrenddmmung aus 3 cm dicken Polystyrolplatten

Zinkblech mit Anstrich

Rinnen/Fallrohre
Ausbau:
Fenster Stahlgitterfenster mit Einfachglas im Keller,
Holzverbundfenster im Bad EG, im Flur OG, im Zimmer
Nordwest OG und im Dachboden,

sonst Kunststofffenster mit Isolierglas im EG und OG (aus
1999),

2 Holzdachfenster mit Isolierglas im DG
Kunststoffvorbaurollladen in der Kiche, im Esszimmer, im
Wohnzimmer und in den Schlafzimmern OG

Tlren/Tore Holzeingangstire mit Isolierglas (aus 1980)

Innentlren Holzstockrahmen und Holztlrblatt im Keller,
Holzumfassungszargen und Holzttrblatter im EG und OG mit
furnierter Oberflache,

Tire zwischen Zimmer Sidost OG und Nordost OG mit
lackierter Oberflache

Bodenbelage Glattstrich im Kellerraum,

Fliesen im Vorraum KG, im Flur EG, im Vorraum EG und im Bad
EG,

PVC-Belag in der Kiuche EG und im Flur OG,

sonst Teppich im EG und OG,

Rollladen/L&den
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Holzbretterboden, tlw. mit PVC-Belag im Dachboden

Fassade Putz und Anstrich

Wandbekleidungen Fliesen im Bad 1,50 m hoch,

Nut- und Federholzbekleidung an AuRenwanden im Flur OG
und im Zimmer Nordwest OG,

sonst Putz und Anstrich oder Tapeten

Deckenbekleidungen Paneellbekleidung im Wohnzimmer, im Vorraum EG, in der
Kiche und im Esszimmer,

Nut- und Federholzbekleidung im Bad EG,

sonst Putz und Anstrich oder Raufasertapete mit Anstrich
Dachschréagen Nut- und Federholzbekleidung im Flur OG und im Zimmer
Nordwest OG,

Putz und Tapete im Zimmer Nordost OG,

im Dachboden Dachschréagen unbekleidet

Besondere Bauteile Betoneingangstreppe mit Kunststeinbelag und Stahlgelénder,
Eingangsiberdachung aus Holzkonstruktion mit Eindeckung
aus Biberschwanzziegel,

Dachterrasse (Uber Esszimmer) mit Fliesenbelag und Stahl-

gelander
Besondere Einbauten nicht vorhanden
Zubehor Einbaukliche bestehend aus Unterschranken, Oberschranken,

1 Hochschrank, Korpus, Fronten und Arbeitsplatte kunststoffbe-
schichtet, Nirosta-Einbauspile, Elektroherd, Gaskochfeld,
Kihlschrank, Alter Kiiche ca. 15 Jahre

Installationen
Sanitare Einrichtungen Badewanne, Stand-WC, Waschbecken und Waschbecken-
anschluss im Bad,

Spulenanschluss in der Kiiche

Heizung Zentralheizung mit Warmwasserbereitung,
erdgasbefeuertes Brennwertheizgerat Vaillant turbo TEC plus,
Baujahr 2015,
Heizkdrper in allen Wohnrdumen im EG und OG
Elektro einfache Ausstattung
Baumangel/Bauschaden Wohnhaus Wertminderung
- Verfarbungen, Putzhohistellen und Putzabplatzungen an Kellerwénden
infolge Wandfeuchte 3.000 €
- Putzhonhlstellen an Westwand (Kommunwand) im Vorraum EG infolge Wand-
feuchte 800 €
- Verfarbungen und Schimmel an den AuRenwandecken und am Ubergang Ost-
wand zur Decke im Esszimmer EG 1.500 €
- Fliesen auf Dachterrasse sind grof3flachig hohl und tlw. gerissen 1.000 €
- teilweise Wurmbefall am Bretterboden im Dachboden 2.000 €
- Verfarbungen und Putzhohlstellen am Sockelputz 2.000 €
- Abplatzungen am Oberputz des Aul3enputzes auf der Nordseite im Bereich
Bad uber der Sockelkante 300 €
- Putzhohlstellen und Putzabplatzungen an der Dachschrage im Zimmer Nord-
ost DG (infolge Wassereintritt nach Sturmschaden) 800 €
Wertminderung Wohnhaus 11.400 €

Die Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden erfolgt nicht in der Hohe der tatsachlichen
Méngel- bzw. Schadensbeseitigungskosten, sondern nur um den geschéatzten Betrag, um den das
Objekt im gewdhnlichen Geschéftsverkehr durch die Baumangel/Bauschaden am Wert gemindert
wird. Die tatsachlichen Kosten waren héher zu veranschlagen.
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Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:
Der Anbau des Esszimmers mit dariiberliegender Dachterrasse, der Einbau der Zentralheizung
und des Badezimmers erfolgten um 1970.
Seitdem wurden an der Doppelhaushaélfte folgende Instandhaltungs- und Modernisierungsarbeiten

durchgefuhrt:
- Erneuerung Kellertreppe und Treppe EG-OG um 1980
- Erneuerung Eingangstire um 1980
- Einbau Fliesen Flur und Vorraum EG um 1980
- Erneuerung Dacheindeckung um 1980
- Einbau Kunststofffenster EG-OG und Erneuerung Fassadenanstrich um 1999
- Errichtung Eingangsuiberdachung um 1999

Die Teppichbodenbeldge und die Innenanstriche bzw. Tapezierungen sind abgewohnt. Die
Elektroinstallation ist Uberaltert. Der Fassadenanstrich auf der Nordseite ist im unteren Bereich
teilweise veralgt. Die Anstriche an den Ortgangbrettern sind abgewittert.

Die Dacheindeckung ist intakt. Die Dacheindeckung auf der noérdlichen Dachhélfte und die
Verblechung des Brandwandkopfes wurden im Herbst 2023 nach einem Sturmschaden teilweise
erneuert.

5.3 Garage

Blechgarage nordlich des Wohnhauses, Grundflache 4,35 x 2,20 m, Hohe 1,70 bis 1,95 m, Alter
ca. 70 Jahre,

Boden aus Holzplatten, Wande aus Wellblechelementen, Segmentbogendach aus Wellblech,
zweifliigeliges Blechtor

Die Wande und das Blechtor weisen am Bodenanschluss Korrosion auf. Das Blechdach ist infolge
eines Sturmschadens eingedrickt.

Die Blechgarage ist aufgrund des Alters und des Zustands wertlos. Bei der Wertermittlung wird
unterstellt, dass die Blechgarage unter Berlcksichtigung des Wertstofferldses kosteneutral
entsorgt werden kann.
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6 Allgemeine Beurteilung/Marktlage
Das Objekt befindet sich in mittlerer Wohnlage im ostlichen Bereich von Memmingen.

Das Wohnhaus verfligt Uber eine einfache Raumaufteilung mit teils gefangen hintereinander
liegenden R&aumen und eine durchschnittliche, jedoch teilweise (beralterte Ausstattung.
Insbesondere sind die Badausstattung und die Elektroinstallation Uberaltert.

Das Durchgangszimmer Nordwest im DG wird nur unzureichend belichtet. Ansonsten werden die
Wohnraume ausreichend belichtet.

Baulicher Warmeschutz:

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Der bauliche Warmeschutz ist als einfach einzustufen und
entspricht nicht heutigen Anforderungen. Schwachstellen bestehen im Bereich der Kellerdecke
bzw. des Erdgeschossfulibodens, der Auf3enwande, der Fenster und der Decke Uber dem
Obergeschoss.

Baulicher Schallschutz:
Der bauliche Schallschutz der Wohnhaustrennwand zur Doppelhaushélfte auf FINr. 1541/4 ist als
einfach und unzureichend einzustufen. Die Wohnhaustrennwand ist nur einschalig ausgefihrt.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Doppelhaushélfte wird unter Beriicksichtigung des
Gebéaudealters, der einfachen bis durchschnittlichen und teilweise Uberalterten Ausstattung und
des vorgefundenen Zustands auf 20 Jahre geschatzt.

ErschlieBung:

Der Zugang zum Grundstuck Uber den Rorerweg und das Grundstiick FINr. 1541/8 ist dinglich
gesichert. Die Zufahrt zum Objekt Uber den Rorerweg ist wie unter Pkt. 4.3 beschrieben in
Teilbereichen rechtlich nicht gesichert und derzeit nur geduldet.

Ebenso sind die Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Erdgas, Telefon und Kabel)
Uber das Grundstiick FINr. 1541/8 bis zu den Anschlussleitungen im Rorerweg nicht dinglich
gesichert. Der Leitungsverlauf Uber das Grundstiick FINr. 1541/8 ist ebenfalls nur geduldet. Im
Streitfall muss ggf. das Notwegerecht in Anspruch genommen werden.

Marktlage:

In Memmingen besteht eine rege Nachfrage nach Doppelhaushélfte bei gleichzeitig geringem
Angebot. Allerdings sind die Kaufpreise von energetisch nicht modernisierten Objekten seit dem
Frahjahr 2022 ricklaufig bis stagnierend.

Das vorliegende Objekt ist aufgrund der nicht gesicherten Zufahrt und eines fehlenden Pkw-
Stellplatzes als eingeschrénkt marktgangig zu beurteilen.
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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 Grundsticken (Immobilienwertermittiungsverordnung
vom 14.07.2021 — ImmoWertV 2021)".
Nach § 6.1 sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26) einschliel3lich des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung (88 40 bis 45), das Ertragswertverfahren (8827 bis 34), das
Sachwertverfahren (88 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewoOhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wéhlen.
In den in § 6.1 genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender Reihenfolge zu
bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

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

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Begriindung der Verfahrenswahl:

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

Das zu bewertende Grundstlick ist mit einem Einfamilienwohnhaus bebaut. Derartige Objekte
werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewohnliche Geschéftsverkehr schéatzt
solche Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen ein. Demzufolge
missen auch bei der Verkehrswertermittiung die Baukosten oder Preise von vergleichbaren
Objekten im Vordergrund stehen. Dies ist im Rahmen der von der ImmoWertV vorgegebenen
Verfahren vorwiegend tber das Sachwert- bzw. das Vergleichswertverfahren maoglich.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist im vorliegenden Fall unproblematisch. Fir die
Anwendung des in der ImmoWertV normierten Vergleichswertverfahrens stehen jedoch nicht
gentgend Kaufpreise von Objekten zur Verfliigung, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
genau vergleichbar sind. Auch die von zahlreichen Institutionen (z.B. Gutachterausschisse)
veroffentlichten Vergleichswerte bzw. Vergleichsfaktoren sind bezuglich ihrer wertbestimmenden
Eigenschaften nicht differenziert genug. Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert
lediglich aus dem Sachwertverfahren abgeleitet. Mit Hilfe des Ertragswertverfahrens wird eine
Plausibilitdtskontrolle durchgefiihrt.
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7.2 Bodenwert

Zur Ermittlung des Bodenwertes werden die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses der Stadt
Memmingen herangezogen.

Das Grundstiick befindet sich innerhalb der Bodenrichtzone Nr. 5 der Bodenrichtwertkarte des
Gutachterausschusses der Stadt Memmingen.

Der Bodenrichtwert Stand 01.01.2022 wird fir baureife Wohnbauflachen in diesem Richtwertgebiet
mit 285 €/m2 erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei bei einer Geschoss-
flachenzahl von 0,7 ausgewiesen.

Aufgrund der seit der letzten Bodenrichtwertfestsetzung zum 01.01.2022 bis zum
Wertermittlungsstichtag erfolgten Bodenpreissteigerungen erfolgt eine Anpassung des
Bodenrichtwerts um + 5 %.

Das Grundstick verfugt Uber eine unterdurchschnittliche Grof3e und weist mit der vorhandenen
Bebauung mit einer Geschossflachenzahl von 0,9 eine Gberdurchschnittliche bauliche Ausnutzung
auf. Der Bodenrichtwert bedarf daher einer Anpassung um + 20 %.

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

Abgabenfreier Bodenrichtwert 285 €/m?

Anpassung Bodenrichtwert:

Richtwertgrundstiick Bewertungs- Anpassungs- | Bodenwert
grundstuck faktor angepasst
Zeitliche Anpassung 01.01.2022 24.01.2024 1,05| 299 €/m?
Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00| 299 €/m2
GFz 0,7 0,9 1,20 359 €/mz
Flache (m2) 180 1,00| 359 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 1,00 359 €/mz
Art der baulichen Nutzung WA WA 1,00 359 €/mz
Angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert 359 €/m?
Bodenwertermittlung:
Flurnummer Flache [m?] X Bodenwert [€/mZ?]
1541/5 180 m2 x 359 €/m? 64.620 €
+/- Berlcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:
entfallt - €
= Bodenwert 64.620 €
gerundet 65.000 €
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7.3 Sachwert

Ausgangswert zur Ermittlung der Normalherstellungskosten:

Bei den Wertanséatzen fur die Ermittlung der Normalherstellungskosten werden keine
Reproduktionskosten, sondern Kosten vergleichbarer Ersatzbauten zugrunde gelegt.

Der Herstellungswert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage von
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) entsprechend Anlage 4 Nummer Il ImmoWertV
2021 ermittelt.

Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 beziehen sich auf eine Art der
baulichen Anlage (Gebaudeart) unter Beriicksichtigung der Standardstufe. Die Zuordnung des
Wertermittlungsobjektes zu einer Gebaudeart erfolgt aufgrund seiner Nutzung. Die Zuordnung
einer Standardstufe erfolgt nach Anlage 4 Nummer IIl aufgrund seiner Standardmerkmale.
Dabei sind zur Ermittlung eines zutreffenden Kostenkennwerts alle wertrelevanten
Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig einzustufen, auch wenn sie
nicht in Nummer Il beschrieben sind.

Die Normalherstellungskosten 2010 erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276,
die Umsatzsteuer und die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten (Kostengruppen 730
und 771 der DIN 276), insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Dariber hinaus enthalten Sie weitere Angaben zur Hohe der
eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren zur Anpassung des jeweiligen
Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjektes sowie
teilweise weitergehende Erlauterungen.

Fir Ein-/Zweifamilienhduser werden dabei folgende Kostenkennwerte angegeben:

Im vorliegenden Fall ergibt sich fir Doppelhaushéalften folgende Wertung im Sinne der
Normalherstellungskosten 2010:

Gebaudetyp 2.12 und 2.32, Teilunterkellerung, Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht ausgebautes
Dachgeschoss. Die Kostenkennwerte der einzelnen Gebaudetypen werden entsprechend dem
unterkellerten Anteil (rd. 44 % der Grundflache interpoliert.

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis
der Beschreibung des Standards der baulichen Anlagen (Gebaudestandards) entsprechend
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Anlage 4 Pkt. Ill ImmoWertV 2021. Die Einordnung erfolgt auf der Grundlage von folgenden
Bauteilen:

AulRenwande

Dach

Fenster und Aul3entliren
Innenwande und -tiiren

Deckenkonstruktion und Treppen

FuRbdden
Sanitareinrichtungen
Heizung

Sonstige technische Ausrlstung

Standardmerkmal Wohnhaus Standardstufe
1 2 3 4 5

AulRenwande 1
Dach 1
Fenster und Aul3entiiren 1
Innenwande und -tiiren 1
Deckenkonstruktion und 0,5 0,5
Treppen
FuRbdden 1
Sanitéreinrichtungen 1
Heizung 1
Sonstige technische Ausstattung 1
Kostenkennwert fir 560 623 718 864 1082

Gebaudeart: EUR/m2 EUR/m2 EUR/m2  EUR/m? EUR/m?2

Standardmerkmal Wéagungsanteil Anteil am Anteil an der

Kostenkennwert Standardstufe
Auf3enwénde 23% 143,29 EUR/m? 0,46
Dach 15% 93,45 EUR/m2 0,30
Fenster und Aul3entiiren 11% 78,98 EUR/m2 0,33
Innenwénde und -tlren 11% 78,98 EUR/m2 0,33
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 73,76 EUR/m? 0,28
FuRbdden 5% 31,15 EUR/m2 0,10
Sanitareinrichtungen 9% 64,62 EUR/m? 0,27
Heizung 9% 64,62 EUR/m? 0,27
Sonstige technische Ausstattung 6% 37,38 EUR/m? 0,12
Ergebnisse (gewogene Summen) 100% 666,23 EUR/m?2 2,46

Korrekturen und Anpassungen:
Die Sachwertrichtlinie sieht Korrekturen und Anpassungsmaglichkeiten der Kostenkennwerte vor:
Die Gebéaudeart (Doppelhaushélfte) bedarf keiner Kostenkorrektur.
Es muss bertcksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der Normalherstellungs-
kosten auf das Jahr 2010 beziehen und eine Anpassung aufgrund der Baupreisentwick-
lung bis zum Stichtag erforderlich ist.
Die durchschnittlichen Herstellungskosten sind durch einen vom ortlich zusténdigen
Gutachterausschuss ermittelten Regionalfaktor
Grundsticksmarkt anzupassen. Da vom drtlich zustandigen Gutachterausschuss bisher
keine Regionalfaktoren ermittelt werden, wird der Regionalfaktor mit 1,0 angesetzt.
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Korrektur wegen der Baupreisentwicklung:

Preisindex des Statistischen Bundesamts fiir Wohngebéude
2010 = 100,00

November 2023 = 179

Normalherstellungskosten je m2 - Bruttogrundflache:

Korrektur
Kostenkennwert Gebadudeart Sonstige  Baupreis- Regional Korrigierter
entwicklung Faktor Kostenkennwert
DHH 666 €/m? 1 1,00 1,79 1,0 1193 €/m2-BGF

Unter besonderen Bauteilen werden erfasst:

Eingangstreppe und Eingangsiiberdachung 8.000 €
Dachterrasse 3.500 €
Besondere Bauteile DHH 11.500 €

Unter besonderen Einbauten werden erfasst:
entfallt -
Besondere Einbauten DHH -

an| dh

Alterswertminderung

Alterswertminderungsfaktor § 38 ImmoWertV 2021:

Je alter ein Geb&aude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der
Tatsache, dass die Nutzung eines gebrauchten Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen
Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als
Wertminderung im Sachwertverfahren durch den Ansatz des Alterswertminderungsfaktors
bertcksichtigt werden.

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer, wobei eine gleichmaflige Wertminderung zugrunde gelegt wird (lineare
Abschreibung).

Zur Bemessung des Alterswertminderungsfaktors missen zunachst die Gesamtnutzungsdauer
und die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes ermittelt werden.

Gesamtnutzungsdauer § 4 Abs. 1 ImmoWertV 2021:

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaéalRer 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
Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und Reihenhdusern mit 80 Jahren angegeben.
Dementsprechend wird im vorliegenden Fall von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
ausgegangen.

Restnutzungsdauer 8§ 4 Abs. 2 ImmoWertV 2021:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
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 malf3geblichen Stichtag unter
Berticksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes wie beispielsweise durchgeflihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen koénnen die sich aus dem
Unterschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.
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Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein ca. 116 Jahre altes Gebaude. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer der Doppelhaushalfte wird unter Beriicksichtigung des Geb&udealters, der
einfachen bis durchschnittlichen und teilweise Uberalterten Ausstattung und des vorgefundenen
Zustands auf 20 Jahre geschatzt.

Bauliche Aul3enanlagen und sonstige Anlagen:
Es sind folgende bauliche Aul3enanlagen sowie sonstige Anlagen vorhanden:

e Befestigung Hofflachen und Wege

¢ Einfriedung

e Ver- und Entsorgungsleitungen
Bei der Sachwertermittlung wird von Erfahrungswerten ausgegangen, nach denen die vor-
handenen AuflRenanlagen mit rd. 4 % des Sachwerts der baulichen Anlagen hinreichend erfasst
sind.

Sachwertermittlung:

Sachwertermittlung DHH

Normalherstellungskosten je m2 BGF 1193 €/m?
X Bruttogrundflache BGF 190 m2
= Herstellungskosten 226.670 €
+ Besondere Bauteile 11.500 €
+ Besondere Einbauten - €
= Normalherstellungskosten (=Neuwert) 238.170 €

Wertminderung wegen

Alters

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 20 Jahre

Alterswertminderungsfaktor § 38 ImmoWertV 2021 Linear -75,0% - 178.628 €
= Altersgeminderte Herstellungskosten DHH 59.542 €

Der Sachwert ist eine GrofRe, die Uberwiegend aus Kosteniberlegungen heraus entsteht
(Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskosten des Gebaudes). Aus diesem Grund miissen
bei der Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert immer noch die allgemeinen
Marktverhaltnisse bertcksichtigt werden, denn reine Kostentberlegungen fuhren in den meisten
Féallen nicht zum Verkehrswert.

Die Bertcksichtigung der allgemeinen Marktverhdaltnisse erfolgt entsprechend § 7 ImmoWertV
2021 im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts insbe-
sondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren (8 35 Abs. 3 ImmoWertV 2021).

Vom Gutachterausschuss der Stadt Memmingen werden keine Sachwertfaktoren ausgewiesen.
Durch Auswertung von zeitnahen Kaufpreisen von energetisch nicht modernisierten
Einfamilienh&usern und Doppelhaushélften habe ich bei dem vorhandenen Bodenpreisniveau um
350 €/m? fur vergleichbare Objekte mit einem vorlaufigen Sachwert um 125.000 €
Sachwertfaktoren in einer Spanne von 1,50 bis 1,60 festgestellt. Im vorliegenden Fall wird der
Sachwertfaktor im mittleren Bereich der Spanne mit 1,55 angesetzt.

Zusammenstellung Sachwert

Altersgeminderte Herstellungskosten DHH 59.542 €
+ Aulenanlagen 4,0% 2.382 €
+ Bodenwert 65.000 €
= Vorlaufiger Sachwert 126.924 €
X Sachwertfaktor 1,55
= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 196.732 €
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Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

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

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangel und Bauschéden,

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

4, Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Merkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig

bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktiibliche Zu-

oder Abschlage bertcksichtigt.

Im vorliegenden Fall erfolgt ein Abschlag wegen

- der bestehenden Bauméangel/Bauschéaden laut Aufstellung unter Pkt. 5.2

- der Uberalterten Ausstattung (Bad und Elektroinstallation) in Hohe von 10.000 €

- derrechtlich nicht gesicherten Zufahrt bzw. Erschlie3ung und eines fehlenden Pkw-Stellplatzes
in Hohe von 10 % des vorlaufigen Sachwerts

Besondere objektspezifische Marktanpassung § 8 Abs. 3 ImmoWertV

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 196.732 €
- Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden - 11400 €
- Wertminderung wegen uberalterter Ausstattung (Bad, Elektro) - 10.000 €
- Wertminderung wegen rechtlich nicht gesicherter Zufahrt bzw. ErschlieRung

und fehlendem Pkw-Stellplatz 10 % aus 196.732 € - 19.673 €
=  Verkehrswert 155.659 €

gerundet 156.000 €
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7.4 Ertragswert
Zur Ermittlung des Ertragswerts entsprechend 88 27 - 34 ImmoWertV 2021 missen folgende
EingangsgroRen ermittelt werden:
¢ Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Bodenwert (ohne Beriicksichtigung von selbstandig nutzbaren Teilflachen)
Besondere objektspezifische Merkmale

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

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag

Bodenwertverzinsung

Geb&audereinertrag

Barwertfaktor

Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

Besondere objektspezifische Merkmale
Ertragswert

[T I S [ L ||

+
e

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

Marktiblich erzielbarer Rohertrag 8 31 Abs. 2 ImmoWertV 2021:

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertradge zugrunde zu legen, wenn
sie marktiublich erzielbar sind.

Angaben Uber Mietertrdge liegen nicht vor, da das Objekt eigengenutzt wird. Die erzielbare
Nettokaltmiete wird daher durch Auswertung

e der buroeigenen Mietdatensammlung

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

¢ von Immobilienanzeigen in der regionalen Presse
ermittelt.
Fur Einfamilienhauser mit einer Wohnflache von 75 m2 bis 125 m2 werden in Memmingen derzeit
je nach Grole, Alter und Ausstattung Mieten in einer Bandbreite von 8,00 bis 14,00 €/m?2 erzielt.
Fur das zu bewertende Wohnhaus ist unter Berlicksichtigung des Gebéaudealters, der Grolie, der
durchschnittlichen Ausstattung und des einfachen baulichen Warmeschutzes eine Miete im
unteren Bereich der Bandbreite in Hohe von 8,50 €/m2-Wohnflache marktiblich.

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

e Verwaltungskosten

¢ Instandhaltungskosten

e Mietausfallwagnis

e Betriebskosten im Sinne des 8§ 556 Abs. 1 S. 2 des Burgerlichen Gesetzbuches
Bei der Ermittlung der Bewirtschaftungskosten werden die Modellansatze fir
Bewirtschaftungskosten entsprechend Anlage 3 ImmoWertV 2021 (Preisbasis 2024) zugrunde
gelegt.
Die Verwaltungskosten werden dabei je Wohngeb&ude bei Ein-/Zweifamilienhdusern mit 345
€/Jahr angegeben.
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Die Instandhaltungskosten werden mit 13,60 €/Jahr je m2-Wohnflache angegeben, wenn die
Schonheitsreparaturen von dem Mieter getragen werden, wovon im vorliegenden Fall
ausgegangen wird.

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

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

Bodenwertverzinsung:

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

Im vorliegenden Fall sind keine selbstéandig nutzbaren Teilflachen vorhanden. Zur Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags wird der Bodenwert in voller Hohe zugrunde gelegt.

Liegenschaftszinssatz:

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

Vom Gutachterausschuss der Stadt Memmingen werden keine Liegenschaftszinsséatze ermittelt.
In der Fachliteratur werden fur Einfamilienhéauser Liegenschaftszinssatze in einer Spanne von 0,5
bis 2,0 % empfohlen. Durch Auswertung von zeitnahen Verkaufspreisen von Einfamilienhausern
wurden durch den Unterzeichner Liegenschaftszinssatze in einer Spanne von 0,5 bis 1,5 %
festgestellt. Im vorliegenden Fall wird der Liegenschaftszinssatz im mittleren Bereich der Spanne
mit 1,00 % angesetzt.

Ertragswertermittiung
Marktiblich erzielbare Netto-Kaltmiete

DHH 93 m? 8,50 € 791 €
= Monatlicher Ertrag: 791 €
Rohertrag pro Jahr: 12 Monate 9.492 €
- Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten 345 €
Instandhaltungskosten 93 m? 13,60 €/m? 1.265 €
Mietausfallwagnis 2% 190 €
- Bewirtschaftungskosten gesamt 19% 1.800€ - 1.800 €
= Marktlblicher Jahresreinertrag des 7.692 €
Grundstuicks:
Liegenschaftszinssatz (LSZ): 1,00%
- Bodenwertverzinsung 1,00% aus 65.000€ - 650 €
= Marktublicher Jahresreinertrag der baulichen Anlage 7.042 €
Restnutzungsdauer (RND): 20 Jahre
x Barwertfaktor § 34 ImmoWertV 2021 18,05
= Ertragswert der baulichen Anlage 7.042 € 18,05 127.083 €
+ Bodenwert des Grundstiicks 65.000 €
= Vorlaufiger Ertragswert 192.083 €

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

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,
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2. Baumangel und Bauschéden,

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

4, Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Merkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig

bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktiibliche Zu-

oder Abschlage beriicksichtigt.

- Imvorliegenden Fall erfolgt ein Abschlag wegen der bestehenden Bauméngel/Bauschaden laut
Aufstellung unter Pkt. 5.2

- der Uberalterten Ausstattung (Bad und Elektroinstallation) in Hohe von 10.000 €

- derrechtlich nicht gesicherten Zufahrt bzw. Erschlie3ung und eines fehlenden Pkw-Stellplatzes
in Hohe von 10 % des vorlaufigen Sachwerts

Vorlaufiger Ertragswert 192.083 €
+/- Berlcksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden - 11400 €
- Wertminderung wegen Uberalterter Ausstattung (Bad, Elektro) - 10.000 €
- Wertminderung wegen rechtlich nicht gesicherter Zufahrt und fehlendem Pkw-
Stellplatz 10 % aus 196.732 € - 19.673€
= Ertragswert 151.010 €
gerundet 151.000 €

Fazit:
Der Ertragswert liegt nur geringfiigig unter dem aus dem Sachwert ermittelten Verkehrswert und
bestétigt somit den Verkehrswert.

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
Seite 24 von 42



7.5 Wertminderung durch Grunddienstbarkeit (Wegerecht) Grundbuch Abt. [ Nr. 1

Gemal Bewilligung vom 07.06.1909 ist der jeweilige Eigentimer von FINr. 1541/4 und FINr.
1541/6 berechtigt, jederzeit Gber die sudliche Hofflache von 1541/8 zu gehen und mit Fuhrwerken
jeder Art zu fahren.

Die Nutzbarkeit der sudlichen Hofflache wird durch die Grunddienstbarkeit erheblich
eingeschrankt, da diese nicht zum Abstellen eines Fahrzeugs oder als Gartenflaiche genutzt
werden kann.

Vom Wegerecht betroffene Flache: ca.7mx4m=28m2
Grad der Beeintrachtigung: erheblich
Wertminderung der betroffenen Flache um: 60 %
Bodenwert: 359 €/m?
Wertminderung: 28 m? x 359 €/m? x 60 % = 6.031 €
gerundet 6.000 €
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7.6 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 gew6hnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Ubersicht Bewertungsergebnisse:

Verkehrswert unbelastet 156.000 €
- Wertminderung durch Grundbuch Abt. Il Nr. 1 Grunddienstbarkeit - 6.000 €
=  Verkehrswert mit Grundbuch Abt. Il Nr. 1 belastet 150.000 €

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

Im vorliegenden Fall wurde fiir das Bewertungsobjekt das Sachwertverfahren angewandt. Dieses
Verfahren hat flr das Bewertungsobjekt die hodchste Relevanz. Das Ergebnis des
Sachwertverfahrens wurde mittels des Ertragswerts plausibilisiert.

Unter Berticksichtigung aller von mir angefiihrten Beurteilungskriterien ergibt sich fir das oben
beschriebene Objekt:

Doppelhaushalfte

Grundsttck FINr. 1541/5 Gemarkung Memmingen
Augsburger StralRe 40, 87700 Memmingen

zum Wertermittlungsstichtag 24.01.2024

der Verkehrswert (unbelastet) zu: 156.000 €

Die Wertminderung durch die Belastung Grundbuch Abt. Il Nr. 1 Grunddienstbarkeit (Wegerecht)
betragt 6.000 €.

Westerheim, den 28.02.2024

Georg Stiegeler
Architekt Dipl. Ing. (FH)

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

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

8.1 Grundflachen

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

Doppelhaushalfte Lénge (m) Breite (m) Faktor Flédche
6,20 8,50 1,00 52,70 m?2
3,90 4,00 1,00 15,60 m2

Doppelhaushélfte 68,30 m?2

Zusammenstellung

Doppelhaushélfte gerundet 68 m?
Grundflache gesamt 68 m?
Grundflachenzahl 68,00 mz / 180 m?2 = 04

8.2 Bruttogrundflachen
Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005. Die Bruttogrundflache
ist die Summe der Flache aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Doppelhaushalfte Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
Kellergeschoss 6,20 4,80 1,00 29,76 m?2
Erdgeschoss 6,20 8,50 1,00 52,70 m2
3,90 4,00 1,00 15,60 m2
Obergeschoss 6,20 8,50 1,00 52,70 m2
Dachgeschoss 6,20 6,30 1,00 39,06 m?2
Doppelhaushélfte 189,82 mz

Zusammenstellung

Doppelhaushélfte gerundet 190 m?2
Bruttogrundflache gesamt 190 m?2
Geschossflachenzahl: 160,06 m2z / 180 m? = 09
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8.3 Wohnflachen

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

Die Raummalfie habe ich ortlich aufgenommen.

Doppelhaushalfte Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
Erdgeschoss
Flur 1,94 4,08 1,00 7,92 m2
0,87 3,13 -1,00 -2,72 m2
Wohnzimmer 3,59 4,07 1,00 14,61 m?
Vorraum 2,48 1,24 1,00 3,08 m2
0,42 0,38 -1,00 -0,16 m2
Bad/WC 2,46 2,14 1,00 5,26 m2
Kiche 3,09 3,48 1,00 10,75 m2
Essen 2,61 3,34 1,00 8,72 m?2
Obergeschoss
Flur 1,95 4,19 1,00 8,17 m2
0,95 2,19 -1,00 -2,08 m2
Zimmer Sudost 3,73 4,22 1,00 15,74 m?
Zimmer Nordwest 2,47 3,64 1,00 8,99 m?2
0,42 0,38 -1,00 -0,16 m2
Zimmer Nordost 3,19 3,59 1,00 11,45 m?
Dachterrasse 2,99 4,00 0,25 2,99 m?
Summe 92,56 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Doppelhaushélfte 92,56 m2
Zusammenstellung
Doppelhaushélfte gerundet 93 m2
Wohnflache gesamt 93 m2
8.4 Nutzflachen
Die Berechnung der Nutzflachen erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005.
Die RaummalRe habe ich aus den Planen entnommen.
Keller Lénge (m) Breite (m) Faktor Flédche
Vorraum 1,84 3,97 1,00 7,30 m?
0,82 1,62 -1,00 -1,33 m2
Keller Sidost 3,48 3,98 1,00 13,85 m2
Summe 19,83 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Keller 19,83 m2
Zusammenstellung
Keller gerundet 20 m?
Nutzflache gesamt 20 m?
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9 Anlagen
9.1 Ubersichtslageplan

© Digitale Ortskarte, Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Bayern, 3053/07
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9.2 Stadtplan

© Digitale Ortskarte, Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Bayern, 3053/07
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9.3 Lageplan

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUg aus dem

Memmingen Liegenschaftskataster
Bismarckstralie 1 Flurkarte 1 : 1000
87700 Memmingen
) Erstellt am 09.06.2023
Flurstick:  1541/5 Gemeinde:  Stadt Memmingen
Gemarkung: Memmingen Landkreis:  Kreisfreie Stadt
Bezirk: Schwaben 5315721

G2068S2¢€

5688852€

5315501
Mafistab 1:1000 G2 % Meter

Vervielféltigung nur in analoger Form flr den eigenen Gebrauch.
Zur Maflentnahme nur bedingt geeignet.
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9.4 Plane
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Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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9.5 Fotos
Bild 1 — Stiden

Bild 2 — Blick auf Hauseingang

Bild 3 — Osten
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Bild 4 — Norden (Aufnahme vom 24.01.2024)

Bild 5 — Norden

Bild 6 und Bild 7 — Vorraum KG
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Bild 8 — Kellerraum

Bild 9 — Kellerraum

Bild 10 und Bild 11 - Flur EG
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Bild 12 — Wohnzimmer EG

Bild 13 — Vorraum EG

Bild 14 und Bild 15— Bad/WC
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Bild 16 — Kiiche

Bild 17 — Esszimmer

Bild 18 und Bild 19— Flur OG
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Bild 20 — Zimmer Siudost OG

Bild 21 — Zimmer Nordwest OG

Bild 22 — Zimmer Nordost OG
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Bild 23 — Zimmer Nordost OG, Putzabplatzungen an Dachschrage

Bild 24 — Dachboden

Bild 25 — Dachboden
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Bild 26 — Blick von Augsburger Stral3e auf Rorerweg
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