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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Memmingen

Abteilung flir Zwangsvollstreckung Immobiliar
Buxacher Str. 6

87700 Memmingen

1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes fir den 68,11/100 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick FINTr.
2147 in der Gemarkung Memmingen, Breslauer Stral3e 2, 87700 Memmingen

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss und Kellergeschoss sowie
einem Abstellraum,

im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2

Wertermittlungsstichtag 17.09.2025 (= Tag der Besichtigung)
Qualitatsstichtag 17.09.2025

1.3 Verwendungszweck der Wertermittlung
Zwangsversteigerung

1.4 Verwendete objektbezogene Arbeitsunterlagen und Erhebungen

Beschluss Amtsgericht Memmingen vom 04.07.2025

Grundbuchauszug Blatt 22113, Ausdruck vom 16.06.2025

Teilungserklarung vom 02.07.2007 und Nachtrag vom 28.12.2021

Aufteilungsplane

Lageplan M 1 : 1000

Luftbildkarte

Genehmigte Baupléane M 1 : 100 und Baugenehmigungsbescheide

Uberlassungsvertrag vom 18.03.1992, URNr. 709H/1992 und URNr. 1099H/1992 betreffend
Belastung Grundbuch Abt. Il Nr. 1

Urkunde Nr. 1824E/2019 vom 07.10.2019 betreffen Belastung Grundbuch Abt. Il Nr 3

Auskulinfte LEW Service & Consulting GmbH zur Photovoltaikanlage

Abrechnungen Einspeisevergltung der LEW Verteilnetz GmbH der Jahre 2012 bis 2022
Auskunft Stadtverwaltung Memmingen zum 6rtlichen Bau- und Planungsrecht

Auskunft Stadtverwaltung Memmingen zur abgabenrechtlichen Situation

Bodenrichtwertliste Gutachterausschuss Stadt Memmingen, Stand 01.01.2024

Marktubersicht 2024 Gutachterausschuss Stadt Memmingen

Auskunfte und Informationen der an der Ortsbesichtigung beteiligten Personen und sonstige
fernmundliche Auskunfte

1.5 Verwendete Gesetze, Verordnungen und Literatur

Baugesetzbuch (BauGB)

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

Normalherstellungskosten NHK 2010 (BAnz AT 18.10.2012 B1)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Literatur:

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

Praxis der Grundstickswertermittlung Gerady/Moéckel/Troff/Bischoff, Grundwerk einschliel3lich
Erganzungen

Sprengnetter Immobilienbewertung, Marktdaten und Praxishilfen, Juni 2017 einschl. Ergdnzungen
Réssler, Langner ,Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten®, 8. Auflage 2004
Kleiber-Simon, Marktwertermittlung unter Berlicksichtigung der Wertermittlungsrichtlinien Wert R
02, 6. Auflage 2004
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Kroll-Hausmann-Rolf, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundsticken,
5. Auflage

1.6 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie
fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur
tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlage sowie des Grund und des Bodens erfolgten
ausschlief3lich auf der Grundlage der vorhandenen Unterlagen, der durchgeflihrten Erhebungen
und den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung wurden fir das
Gutachten keine Bauteil6ffnungen, Baustoffprifungen, Bauteilpriifungen, 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 Rohrfrall zugrunde. Hierzu muss ggf. ein Schadensgutachter bzw.
Fachsachverstandiger hinzugezogen werden.

1.7 Ortsbesichtigung
Montag, 11. August 2025
Teilnehmer:

Georg Stiegeler, Sachverstandiger
Die Objektbesichtigung wurde durch die Eigentiimerin abgebrochen. Eine vollstandige Innenbe-
sichtigung konnte daher nicht durchgefiihrt werden.
Am 17.09.2025 wurde daher durch die Betreuerin der Eigentimerin ein weiterer
Besichtigungstermin angesetzt. Die Eigentiimerin war bei diesem Termin jedoch nicht anwesend
und das Objekt nicht zuganglich.

Die nachfolgende Gebaudebeschreibung und Wertermittlung erfolgt daher auf der Grundlage der
am 11.08.2025 durchgefiihrten teilweisen Innenbesichtigung, der vorliegenden Bauplane und
sachverstandiger Einschatzung. Es konnen jedoch Abweichung zum tatsachlichen
Gebaudebestand bestehen.

1.8 Nutzung und Zubehor

Einzelne Rdume der Wohnung Nr. 2 sind vermietet, ansonsten wird das Objekt wird eigengenutzt.
Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

An werthaltigem Zubehori.S. des § 97 BGB ist die Photovoltaikanlage vorhanden. Die Berechnung
des Zeitwerts der Photovoltaikanlage erfolgt unter Pkt. 7.5.

1.9 Hausverwaltung
Es ist kein Hausverwalter bestellt. Instandhaltungsriicklagen wurden bisher von der Eigentimer-
gemeinschaft nicht gebildet.

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

2.1 Grundbuchdaten

Grundbuchbezirk Memmingen
Blatt 22113
Gemarkung Memmingen

Bestandsverzeichnis Nr. 1

Bestandsverzeichnis Nr. 2/zu1

Bestandsverzeichnis 1 R

68,11/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstick FINr.
2147, Breslauer Str. 2, Gebaude- und Freiflache, Grofe
1.329 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
Erdgeschoss und Kellergeschoss sowie einem Abstellraum
im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet;
Sondernutzungsrechte sind vereinbart.
Entsorgungsleitungsrecht an dem Grundstick Flst. 2147/1,
eingetragen im Grundbuch von Memmingen Blatt 16526,
Abt. I Nr.7

Sondernutzungsrechte teilweise geandert; die Sondernut-
zungsrechte an einer Grundsticksflache (Garage,
Abstellplatz) sowie an einer Terrassen- und Gartenflache so-
wie an einer Terrassen- und Gartenflache sind der hier vorge-
tragenen Einheit zugeordnet; gemal Bewilligung vom
28.12.2021

Erste Abteilung Eigentliimer

Zweite Abteilung Nr. 1

Zweite Abteilung Nr. 3

Grunddienstbarkeit (Anbau-, Bebauungs- und Mitbe-
nutzungsrecht) fur den jeweiligen Eigentimer von Flst.
2147/1; gemal Bewilligung vom 18.03.1992/08.05.1992
Grunddienstbarkeit (Uberbaurecht) an Grundstiick FINr 2147
fur den jeweiligen Eigentumer von Grundstick FINr. 2147/1
Gem. Memmingen; gemafl Bewiligung vom 07.10.2019
URNTr. 1824 E/2019

Dritte Abteilung:

Grundschuldeintragungen

Erlauterungen zu den Grundbuchdaten:
- zu Bestandsverzeichnis - Sondernutzungsrechte:
Gemal Teilungserkldrung vom 02.07.2007 Abschnitt I 5. wurden von folgende
Sondernutzugnsrechte begrindet:
a) Der jeweilige Eigentiimer der Wohnung Nr. 2 ist jederzeit und auf unbeschrankte Zeit be-
rechtigt, jeweils allein und ausschlief3lich die in dem beigefiigten Sondernutzungsplan SNR-
Plan 1 gekreuzt schraffiert eingezeichnete Flache zu nutzen. Es handelt sich hier um den
Stauraum unter dem Dach hinter dem Kniestock, der ausschlie3lich tUber die Einheit Nr. 1

zuganglich ist.

b) Der jeweilige Eigentimer der Wohnung Nr. 1 ist jederzeit und auf unbeschrankte Zeit
berechtigt, jeweils allein und ausschliellich die in dem beigefligten SNR-Plan 2 mit einem
Pfeil gekennzeichnete Flache als Pkw-Abstellplatz zu nutzen. Das Recht ist jedoch dadurch
beschrankt, dass der jeweilige Eigentimer der anderen Wohnungseinheit Nr. 2 diese
Flache jederzeit begehen darf, um zum Eingang der Einheit Nr. 2 oder der ihm zur
Sondernutzung zugewiesenen Gartenflache zu gelangen.

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler

Seite 6 von 47




Sondernutzungsplan SNR-Plan 2:

c) Bestimmung aufgehoben durch Nachtrag Teilungserklarung vom 28.12.2021

d) Bestimmung aufgehoben durch Nachtrag Teilungserklarung vom 28.12.2021

e) Der jeweilige Eigentiimer der Wohnung Nr. 2 ist jederzeit und auf unbeschrankte Zeit be-
rechtigt, jeweils allein und ausschlief3lich die in dem Sondernutzungsplan SNR-Plan 3
gekreuzt schraffiert eingezeichnete Flache zu nutzen.
Sondernutzungsplan SNR-Plan 3:

Die Unterhaltung der Sondernutzungsflachen, einschlie3lich der in diesem Bereich liegenden
Gebaudeteile, obliegt ausschlieRlich dem jeweiligen Sondernutzungsberechtigten. Dies gilt
auch fir alle hierflr anfallenden Kosten.
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Mit Nachtrag vom 28.12.2021 zur Teilungserklarung wurden die in Abschnitt Il 5.c) und d)
begriindeten Sondernutzungsrechte aufgehoben und hinsichtlich der im Gemeinschaftseigen-
tum befindlichen Grundstlicksflachen folgende Gebrauchsregelungen getroffen:
1. Holzlagerplatz, Zugang zur Wohnung Uber eine Wendeltreppe und Garten der Wohnung
Nr. 1:
Dem jeweiligen Eigentimer der Wohnung Nr. 1 steht das ausschliellliche
Sondernutzungsrecht an der Wendeltreppe als Zugang zur Wohnung, dem Holzlagerplatz
und der Gartenflache zu, die in dem der Nachtragsurkunde beigefiigten Plan 1 rot umrandet
sind. Dieses Sondernutzungsrecht ist unbedingt.
Das vorstehende Sondernutzungsrecht gibt dem Sondernutzungsberechtigten das Recht,
im Zusammenhang mit seiner Wohnung die Wendeltreppe als Zugang, den Holzlagerplatz
und den Garten zu nutzen.
Plan 1:

2. Dem jeweiligen Eigentimer der Wohnung Nr. 2 steht das ausschlieRliche Sonder-
nutzungsrecht an der Terrassen- und Gartenflache zu, die in dem der Nachtragsurkunde
beigeflgten Plan 2 schraffiert eingezeichnet ist. Dieses Sondernutzungsrecht ist unbedingt.
Das vorstehende Sondernutzungsrecht gibt dem Sondernutzungsberechtigten das Recht,
die ihm zugewiesene Flache als Terrasse und Garten zu nutzen.

Plan 2:

3. Gemeinsame Bestimmungen flr die Sondernutzungsrechte:
Fir die Nutzungen und die Kosten des Sondernutzungsrechts, bauliche Anderungen und
die Gestaltung der Treppe sowie eine etwaige Beeintrachtigung des Gemeinschaftseigen-
tums gelten die Regelungen Uber das Sondereigentum entsprechend.
Die Gartenanteile dirfen zum restlichen Gemeinschaftsgrundstiick abgegrenzt werden. Bei
der Gestaltung und Nutzung ist in jedem Fall auf den einheitlichen Gesamteindruck der
Gartenanteile als Teil der Anlage Rucksicht zu nehmen.
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Der Gemeinschaft der Eigentiimer ist es gestattet, die vorstehend als Sondernutzungsrecht
zugewiesenen Flachen zu betreten bzw. betreten zu lassen, sofern dies zum Zwecke der
Vornahme von Erhaltungsarbeiten an der Anlage erforderlich ist. Dies beinhaltet auch das
Recht zum Aufstellen von Gerlisten. Die Kosten der Rickversetzung in den vorherigen
Zustand tragt die Eigentimergemeinschaft nach Bruchteilen.

- zu Bestandsverzeichnis Nr. 2/zu 1 Entsorgungsleitungsrecht an Flst. 2147/1:
Gemal Bewilligung vom 18.03.1992 hat der Eigentimer des Grundsticks FINr. 2147 das
Recht, die Wasserleitung und das Fernsehkabel, wie im Grundstick FINr. 2147/1 vorhanden,
im Grundstlick zu belassen, das belastete Grundstiick zum Zweck der Aufhebung der Leitung
oder zu Reparaturen zu betreten oder betreten zu lassen und auch aufzugraben unter der Vor-
aussetzung, dass der ursprungliche Zustand jeweils wiederhergestellt wird.

- zu Abt. Il Nr. 1 Grunddienstbarkeit (Anbau, Bebauungs- und Mitbenltzungsrecht) fir den
jeweiligen Eigentimer von FINr. 2147/1:
Gemal Bewilligung vom 18.03.1992 ist der Eigentimer des herrschenden Grundstlicks auf
unbeschrankte Zeit berechtigt, an das Wohngebdude auf dem dienenden Grundstick
anzubauen und den dienenden Grundbesitz mit einer Garage zu bebauen. Der Eigentiimer des
herrschenden Grundstlicks ist auch berechtigt, die Garageneinfahrt als solche zu nutzen bzw.
nutzen zu lassen. Dies gilt auch fiir alle Nutzungsberechtigten des Besitzes.
Die Garage mit Zufahrt ist in nachfolgendem Plan aus der Bewilligungsurkunde rot
eingezeichnet.
Die Unterhaltung der Garage, einschlielllich der Garageneinfahrt obliegt dem Dienstbarkeits-
berechtigten. Dies gilt auch fir die Verkehrssicherungs-, Rdum- und Streupflicht, sowie die
Haftplicht und Versicherungspflicht. Inhalt der Urkunde ist auch, dass auf Zahlung einer Uber-
baurente verzichtet wird.
Die Berechnung der Wertminderung durch die Grunddienstbarkeit erfolgt unter Pkt. 7.4.1
Plan aus Bewilligungsurkunde:

FINr. 2147/1 FINr. 2147

Grenze
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- zu Abt. Il Nr. 3 Grunddienstbarkeit (Uberbaurecht) an Grundstiick FINr. 2147 fiir den jeweiligen
Eigentimer von Grundstlck FINr. 2147/1:
Das Grundstuck FINr. 2147 ist durch eine auf dem Grundstuck FINr. 2147/1 befindliche Auf3en-
treppe teilweise (berbaut. Die vom Uberbau betroffene Grundstiicksflache ist in dem der
Urkunde vom 07.10.2019 beigeflgten Lageplan rot einzeichnet:

Gemal Bewilligung vom 07.10.2019 duldet der Eigentliimer des Grundstlicks FINr. 2147 fir alle
Zeit den vorstehend bezeichneten Uberbau und verpflichtet sich gegeniiber dem jeweiligen
Eingentimer des Grundstiicks FINr. 2147/1, keine MalRnahmen vorzunehmen, die den Bestand
oder die Standfestigkeit des Uberbaus beeintrachtigen oder gefahrden kénnten. Der
Eigentiimer des Uberbauten Grundstlcks verzichtet zudem fiir sich und allen Rechtsnachfolger
auf die Zahlung einer Uberbaurente.

Die Berechnung der Wertminderung durch die Grunddienstbarkeit erfolgt unter Pkt. 7.4.2.

- 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 Mietvertrage
Nach Angaben der Eigentumerin sind einzelne Raume innerhalb der Wohnung Nr. 2 wie folgt
vermietet:

- Zimmer Nordost UG und Dusche/WC UG Miete 0,- €
- 1 Kellerraum UG Miete 0,- €
- 1 Kellerraum UG Miete 0,- €
- Zimmer West EG und Bad West EG Miete 400 €

Es bestehen keine schriftlichen Mietvertrage.

2.3 Baurecht

Das Grundstuck FINr. 2147 befindet sich im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 10b — Auf dem Neubruch der Stadt Memmingen. Der Bebauungsplan enthalt
fur das Grundstiick folgende Festsetzungen:

WR  Reines Wohngebiet gem. § 3 Baunutzungsverordnung

E+F Erdgeschoss und Flachdach zulassig

0,4 Grundflachenzahl héchstzulassig

1,2 Geschossflachenzahl hdchstzulassig

Baulinien- und Baugrenzenfestsetzung laut Planzeichnung
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Abweichend von den Festsetzungen im Bebauungsplan wurde 1993 ein Satteldach auf dem
Flachdach errichtet. Die vorhandene Bebauung ist baurechtlich genehmigt.

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

2.5 Kfz-Stellplatzpflicht
Die fir die Wohnung Nr. 2 erforderlichen Stellplatze sind durch das Sondernutzungsrecht an den
2 Stellplatzen in der Garage bzw. im Bereich des Uberdachten Garagenvorplatzes nachgewiesen.

2.6 Abgabenrechtliche Situation

Nach Auskunft der Stadtverwaltung Memmingen 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 Memmingen, Oberzentrum, ca. 46.000 Einwohner. In Memmingen besteht ein gutes
Angebot an Kindergarten bzw. Kindertagesstatten, Schulen und Freizeiteinrichtungen.
Memmingen ist ein Wirtschaftsstandort mit Giberzentraler Funktion und einem Einzugsbereich von
rd. 270.000 Einwohnern und rd. 30.000 sozialversicherten Beschéaftigten. 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 &ffentliche Stralennetz und an 6ffentlichen Personennahverkehr, Bahnhof
befindet sich in 2 km Entfernung, die nachste Bushaltestelle in 250 m Entfernung, der nachste
Autobahnanschluss A7/A96 in 1,5 km Entfernung und der Regionalflughafen Memmingerberg in
ca. 7 km Entfernung

3.4 Grundstiickslage
Im sldwestlichen Bereich von Memmingen, in ca. 1,5 km Entfernung zum Altstadtzentrum
(Luftlinie)

3.5 Bebauung der Umgebung
Dreiseitig Bebauung aus Ein-/Zweifamilienhdusern, im Westen Stadtweiherwald
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4 Grundstucksbeschreibung

4.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StraBenfrontlange

Zuschnitt nahezu rechteckig, im sidwestlichen Bereich unregelmafliger Grenzverlauf
Grundstucksbreite  ca. 40 m

Grundstuckstiefe ca. 35 mbis 41 m

Strallenfrontldnge ca. 40 m

4.2 Beschaffenheit
Gelande steigt von der Nordwestecke bis zur Stidostecke um ca 2,5 m, Baugrund mit normaler
Beschaffenheit, Grundwasserstand unterhalb der Kellergriindungssohle

4.3 ErschlieBung

Zufahrt Uber asphaltierte Stralte

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

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

4.5 Vorhandene Bebauung (Art und MaR)

Wohnbebauung
GRZrd. 0,2 (Grundflachenzahl)
GFZrd. 04 (Geschossflachenzahl)

4.6 Immissionen

Bei der Ortsbesichtigung habe ich geringe Larmimmissionen durch den Stralienverkehr von der
Autobahn A7 festgestellt. Die Autobahn A7 verlauft in ca. 450 m Entfernung stdwestlich vom
Grundstuick.

Zudem Dbestehen Larmimmissionen durch den Flugverkehr des Verkehrsflughafens
Memmingerberg. Das Objekt befindet sich ca. 4 km westlich von der Start-/Landebahn des
Flughafens. Das Grundstiick befindet sich jedoch aulRerhalb der festgesetzten Larmschutzzonen
des Flughafens.

4.7 Grenzverhaltnisse
Keine Besonderheiten

4.8 AuBenanlagen

Zufahrt zur Garage Nr. 2 im Westen mit Betonsteinpflaster belegt,

Hauszugang im Norden, Stellplatz nérdlich Wohnhaus und Hofflache vor dem Uberdeckten Pkw-
Abstellplatz im Norden asphaltiert,

Zugang zur AulRentreppe Wohnung Nr. 1 und in den Garten mit Betonsteinpflaster und Freitreppen
mit insgesamt 9 Granitblockstufen, in diesem Zugangsbereich und entlang der Nordgrenze
Einfriedung aus Granitpfosten mit Gabionenzaun, 1-flg Tire am Zugang und 2-flg. Tor an Nord-
grenze aus Edelstahlrahmen mit geschlossener Fillung,

Gartenweg 6stlich Wohnhaus aus Waschbetonplattenbelag

Gartensondernutzungsflache Wohnung Nr. 2:

Terrasse sudlich Wohnhaus mit Naturstein- oder Waschbetonplattenbelag,

Gartenwege aus Waschbetonplattenbelag, Granitsteinpflaster. Betonsteinpflaster oder Pflaster
aus Kieselsteinen,

rundes Wasserbecken (Durchmesser 1,2 m) aus Beton, ca. 1,80 m tief, Einfassung aus
Granitsteinpflaster, Einstiegsleiter aus Edelstahl,

Freitreppen aus Natursteinblockstufen oder Granitsteinpflaster,

verschiedene Pflanzbeete mit Einfassung aus Natursteintrockenmauern,

Freisitz an der stidwestlichen Grundstlicksecke mit Betonplattenbelag,
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Uberdachung (ca. 28 m?) an der siidwestlichen Grundstiicksecke mit Stiitzen aus Granitstelen,
Grenzwand teilweise aus Betonschalungssteinen unverputzt, Pultdach in Holzkonstruktion mit
Eindeckung aus Titanzinkblech, Boden aus Betonplattenbelag,

Gartenhaus im sudostlichen Grundstiicksbereich, Abm. 3,8 x 3,8 m mit Anbau 1,8 x 1,8 m, Boden
mit Betonsteinpflaster, Wande aus Holzfachwerk mit Ausmauerung aus Betonblocksteinen,
Satteldach in Holzkonstruktion mit Flachdachabdichtung und Dachbegrinung,

unterirdischer, stillgelegter Heizoéllagertank im norddstlichen Grundstlicksbereich,

sonst Grunflache aus Rasen mit verschiedenen Baumen, Strauchern und Pflanzbeeten, tiw.
Thujahecke entlang den Grenzen

Die Grunflachen, insbesondere die Pflanzbeete befinden sich in einem ungepflegten Zustand. Die
Uberdachung an der siidwestlichen Grundstiicksecke ist unfertig und wurde zudem ohne Bauge-
nehmigung errichtet. Die Asphaltflachen nordlich des Wohnhauses sind schadhaft und
unvollstandig.

Das Gartenhaus ist durch einen Brand stark beschadigt und abbruchreif. Die Abbruchkosten in
Hohe von ca. 5.000 € werden bei der Wertermittlung wertmindernd in Abzug gebracht.

4.9 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 keine Verdachtsmomente fir Altlasten
ergeben. Zum Wertermittlungsstichtag wird aufgrund der vorliegenden Informationen und
Erkenntnisse ein altlastenunbedenklicher Grundstlckszustand unterstellt.
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5 Gebaudebeschreibung

5.1 Allgemeines

Auf dem Grundstick FINr. 2147 befindet sich ein Zweifamilienhaus mit 2 Garagen. Das Gebaude
besteht aus Untergeschoss, Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss und ist in
Wohnungseigentum mit 2 Sondereigentumseinheiten aufgeteilt.

In den einzelnen Geschossen befinden sich folgende Raumlichkeiten:

Untergeschoss Eingangsbereich  (Entree), 1  ausgebautes Zimmer,
Dusche/WC, 2 Kellerrdume, Vorraum, Heizungsraum,
Pelletlager, Garage (Nr. 3 laut Aufteilungsplan), tberdeckter
Fahrzeugabstellplatz vor Garage (Nr. 3 laut Aufteilungsplan),

Pkw-Garage
Erdgeschoss Wohnrdume der Wohnung Nr. 2
Dachgeschoss Wohnraume der abgeschlossenen Wohnung Nr. 1, Zugang

Uber Aulien-Wendeltreppe

Der Wohnung Nr. 2 sind folgende Raumlichkeiten zugeordnet:

Untergeschoss Eingangsbereich (Entree), 3 einfach ausgebaute Kellerraume,
Dusche/WC und die Pkw-Garage an der Westgrenze
Erdgeschoss Treppenraum/Flur, innenliegendes Bad/WC, Wohn-/Esszimmer

mit Kliche, Elternschlafzimmer, 2 Kinderzimmer, Bad West und
Wohn-/Schlafzimmer West, Schlafzimmer Uber Garage West
mit Schlafgalerie

Die innere Raumaufteilung der Wohnung Nr. 2 ist abweichend vom Aufteilungsplan ausgefiihrt.
Die Wirksamkeit der Aufteilung wird durch die abweichende Raumaufteilung nicht berthrt, da die
aullere Abgrenzung der Wohnung Nr. 2 nicht verandert wurde. Die tatsachliche Raumaufteilung
ist in nachfolgenden Grundrissplanen dargestellt:

Grundriss Untergeschoss:

Garage
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Grundriss Erdgeschoss:

Zum Gemeinschaftseigentum gehoren die im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichneten
Raumlichkeiten. Diese bestehen aus dem Heizungsraum mit Vorraum, der Garage und dem
uberdeckten Fahrzeugabstellplatz vor der Garage.

Gemal Teilungserklarung sind die Garage (Nr. 3) und der Uberdeckte Fahrzeugabstellplatz vor
der Garage (Nr. 3) der Wohnung Nr. 2 zur Sondernutzung zugeordnet. Im Bereich dieser
Sondernutzungsflache befindet sich das Pelletlager fir die gemeinschaftlich genutzte Heizungs-
anlage. Der Zugang zum Vorraum der Heizung Uber die Garage und den uberdeckten Fahrzeug-
abstellplatz sind von der Sondernutzung ausgenommen.

Das Gebaude wurde um 1963 als Bungalow mit Flachdach errichtet. Um 1993 wurde auf dem
Gebaude ein Satteldach errichtet und um 2007 das Dachgeschoss ausgebaut. Um 1993 wurde
auch die Garage an der Westgrenze mit Dachgeschoss erbaut. Die Aufteilung des Gebaudes in
Wohnungseigentum erfolgte im Jahr 2007.

Die im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnete Garage ist der Wohnung Nr. 2 zugeordnet. Die
Garage wird jedoch vom Eigentimer des Grundstucks FINr. 2147/1 genutzt. Die Nutzung der
Garage Nr. 2 wird durch das Uberbaurecht Grundbuch Abt. Il Nr. 3 geregelt. Die Wertminderung
durch das Uberbaurecht wird gesondert unter Pkt. 7.4.2 ermittelt.

Flachenubersicht:

Wohnflache Wohnung Nr. 2 248 m?
Nutzflache Kellerraume Wohnung Nr. 2 42 m?
Nutzflache Sondernutzungsrecht Garage Nr. 3 28 m?

Die nachfolgende Gebaudebeschreibung bezieht sich auf dominierende Ausfihrungen und Aus-
stattungen. Die Wohnung Nr. 2 konnte nur teilweise von innen besichtigt werden. In Teilbereichen
kénnen daher Abweichungen vorliegen.
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5.2 Gemeinschaftseigentum

Rohbau:

Geschosse Unter-, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss

Bauweise Massivbau

Fundamente Beton

KellerauRenwande Beton und Mauerwerk

Aulenwande Mauerwerk 36,5 cm,
Aulenwand Nord im UG im Bereich Eingangsbereich aus
Betonformsteinen mit Offnungen mit Einfachverglasung

Innenwande Mauerwerk

Decken Stahlbetondecke dber UG und EG

Treppen im Gemeinschaftseigentum nicht vorhanden

Dach Satteldach in Holzkonstruktion

Dacheindeckung Dachziegel

Rinnen/Fallrohre Kupferblech

Ausbau:

Fenster unterschiedliche Ausfiihrung,
Holzfenster mit 2-fach-Isolierglas im DG,
sonst siehe Beschreibung Wohnung Nr. 2

Tlren/Tore Holzeingangstiren,
Stahlrahmenkipptor mit Holzbekleidung in der Garage

Innentdren Stahlblechtire im Heizungsraum,
sonst siehe Beschreibung Wohnung Nr. 2

Bodenbelage Glattstrich in der Garage,
PVC-Belag im Heizungsraum und Vorraum

Fassade Westwand und tlw. Nordwand im Untergeschoss mit
Verkleidung aus 2 cm dickem Betonplattenbelag (&hnlich
Verbundsteinpflaster),
Betonteile im Bereich der Nordwand UG und der Ringbalken im
Bereich der Decke UG und der Decke EG aus Sichtbeton un-
behandelt,
sonst Putz und Anstrich

Wandbekleidungen Putz und Anstrich

Deckenbekleidungen Betondecke in der Garage und im Heizungsraum unverputzt mit
Anstrich

Besondere Bauteile Uberdeckter  Garagenvorplatz mit  Asphaltbelag und
Uberdeckung durch Uberbau Erdgeschoss

Besondere Einbauten nicht vorhanden

Installationen

Sanitare Einrichtungen im Gemeinschaftseigentum nicht vorhanden

Heizung pelletbefeuerte Zentralheizung mit Warmwasserbereitung und
Solarunterstitzung, Zweischichtenpufferspeicher 820 |,
Vakuumsolarkollektoren (42 Stlick) auf stdlicher Dachhalfte,
Pelletsilo mit ca. 7 Tonnen Befiillmenge aus Holzriegeln mit
OSB-Plattenbekeidung,
Heizanlagentechnik aus 2008

Elektro einfache bis durchschnittliche Ausstattung

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Das Satteldach wurde um 1993 auf dem ehemaligen Flachdach errichtet. Die Heizanlagentechnik
(Heizkessel, Speicher, Solarkollektoren) wurde 2008 erneuert. Ansonsten stammt die Gebaude-
ausstattung aus der Bauzeit 1963.

Das Gemeinschaftseigentum befindet sich in einem normalen Instandhaltungszustand.
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5.3 Wohnung Nr. 2

Ausbau:

Fenster

Stahlgitterfenster mit Einfachglas in den Kellerrdumen Sid,
sonst Holzverbundfenster in den Kellerraumen,
Holzalufensterelemente mit 2-fach-Isolierglas im EG auf West-,
Nord- und Sidseite (aus 2015),

raumhohe Holzfensterelemente mit 2-fach-Isolierglas auf
Sldseite mit Schiebetliren aus Bauzeit 1963

Rollladen/Laden

Holzrollladen an Fenstern Schlafzimmer Ostseite

Tlren/Tore Holzeingangstire

Innentdren Holzstockrahmen und furnierte Holzturblatter, im Erdgeschoss
Tdrelement raumhoch

Trennwande Trennwande im Schlafbereich Ost aus Standerwerk

Bodenbelage

Parkett im Wohn-/Essbereich EG, in den Schlafziimmern und im
Bad West EG,

Korkbelag im Kochbereich EG und Zimmer West EG,

Fliesen im Eingangsbereich UG, in der Dusche UG, im
Kellerraum Siid-Mitte UG, im WC EG und im Bad EG,
Vinylbelag im Kellerraum Nordost und im Kellerraum Sidost,
Spanplattenbelag auf Schlafgalerie Zimmer West EG

Treppen aufgesattelte Holzteppe UG-EG mit Holzgelander mit Fillung
aus Seilen,
Holztreppe mit Holzgeldnder im Zimmer West EG zur
Schlafgalerie

Wandbekleidungen Wande im Eingangsbereich UG, im Flur EG und im Wohn-

/Essbereich aus Klinkersichtmauerwerk, tlw. mit Anstrich,
tiw. Fliesen im WC und im Bad innenliegend,
Fliesenschild in der Kiiche,

AulRenwand Nord im EG Eingangsbereich aus Sichtbeton,
sonst Gipskarton oder Putz und Anstrich oder Tapeten

Deckenbekleidungen

Betondecke im Keller Stidwest und im Keller Stid unverputzt mit
Anstrich,

sonst Gipskarton mit Anstrich im UG,

Nut- und Federholzbekleidung mit Anstrich im EG

Dachschragen

Nut- und Federholzbekleidung im Bereich Schlafgalerie Zimmer
West EG

Besondere Bauteile

teiliberdeckte Terrasse auf Sudseite mit Natursteinbelag und
Uberdachung durch Hauptdachverldngerung

Besondere Einbauten

nicht vorhanden

Zubehor

Einbaukiiche aus Bauzeit, abgenutzt und nicht werthaltig,
Photovoltaikanlage auf sudlicher Dachflache (siehe Pkt. 7.5)

Installationen

Sanitare Einrichtungen

geflieste Dusche, wandhangendes WC und Waschtisch mit
Unterschrank in Dusche/WC UG,

wandhangendes WC und Handwaschbecken im WC EG,
Badewanne mit Duscheinstieg, 2 Auftischwaschbecken und
Anschluss fur Bidet im Bad EG innenliegend,

freistehende Badewanne, wandhangendes WC mit Unterputz-
spulkasten und Duschwanne mit Glasduschwand im Bad West
EG,

Spullenanschluss und  Waschmaschinenanschluss im
Kichenbereich

Heizung

FuBbodenheizung und Handtuchheizkdérper im Bad EG innen-
liegend,
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FuBbodenheizung im Keller Nordwest und in der Dusche/WC
UG,

Heizkérper im Eingangsbereich UG und in allen Raumen im EG
Elektro einfache bis durchschnittliche Ausstattung,

Elektroverteilung im Flur EG aus 2014

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Um 2015 wurden die Fenster auf der West-, Nord- und Ostseite erneuert und das innenliegende
Bad teilerneuert. Um 2020 wurde das ehemalige Wohnzimmer zum Koch-Essbereich abgeteilt, ein
WC im Flurbereich und ein Bad im nérdlichen Bereich des ehemaligen Wohnzimmers eingebaut.
Die Wohnung weist, soweit bei der Besichtigung feststellbar, einen allgemeinen
Instandhaltungsstau auf. Die Parkett- und Korkversiegelungen im Wohnbereich sind abgenutzt
und die Wandanstriche abgenutzt. Das innenliegende Bad ist ungepflegt und insgesamt
erneuerungsbedurftig. Das im Bereich des ehemaligen Wohnzimmers ausgebaute Badezimmer
ist unfertig, ungepflegt und insgesamt nicht werthaltig.

Die raumhohen Fensterelemente entlang der Stidfront sind 62 Jahre alt und erneuerungsbedirftig.
Die Wohnung bedarf insgesamt einer Modernisierung.

5.4 Garage Nr. 2

Die Garage Nr. 2 befindet sich im Untergeschoss an der Westgrenze. Die Garage ist durch einen
Wohnraum der Wohnung Nr. 2 Gberbaut. Die Garage Nr. 2 konnte nicht besichtigt werden. Die in
Massivbauweise errichtete Garage besteht aus einem Betonboden mit Glattstrich, Betonwanden
mit Putz und Anstrich, einer Betondecke und einem schmalen 2-flg. Holztor.

Die Garage wurde um 1993 erbaut und befindet sich soweit von aullen ersichtlich in einem
normalen Instandhaltungszustand.
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6 Allgemeine Beurteilung/Marktlage
Das Objekt befindet sich in mittlerer Wohnlage im sudwestlichen Bereich von Memmingen.

Die Wohnung Nr. 2 ist mit einer Wohnflache von 248 m? tiberdurchschnittlich grof und verfugt tiber
eine zweckmaRige Raumaufteilung und eine durchschnittliche, jedoch modernisierungsbedurftige
Ausstattung. Die Wohnrdaume im Erdgeschoss werden gut belichtet und beliftet. Lediglich das
innenliegende Bad ist fensterlos und ohne Liiftung.

Das ausgebaute Zimmer im Untergeschoss wird nur unzureichend belichtet.

Die Wohnung bedarf der Durchfuhrung von InstandhaltungsmalRnahmen und einer
Modernisierung mit Baderneuerung und Erneuerung der stdlichen Fensterfront.

Der Wohnung Nr. 2 ist ein grof3ztgiger Garten zur Sondernutzung zugeordnet.

Baulicher Warmeschutz:

Ein Energieausweis gemal Energieeinsparverordnung bzw. Gebaudeenergiegesetz liegt nicht
vor. Der bauliche Warmeschutz des Wohngebaudes ist als einfach und unzureichend einzustufen.
Schwachstellen bestehen im Bereich des Fullbodens im Eingangsbereich und der ausgebauten
Raume im Untergeschoss, der Aulenwande, der Fenster auf der Gebaudeslidseite und der
Rollladenkasten auf der Gebaudeostseite.

Insbesondere sind die BetonauRBenwande im Untergeschoss, die zweiseitig auskragende
Betondecke uber dem Untergeschoss und die Sichtbetonbalken im Bereich der Untergeschoss-
und Erdgeschossdecke ohne nennenswerten Warmeschutz.

Das Gebaude ist daher als nicht energieeffizient einzustufen.

Die Heizanlagentechnik mit Solarunterstitzung ist wirtschaftlich.

Garage Nr. 3 und tberdeckter Kfz-Stellplatz Nr. 3:

Die Garage eignet sich aufgrund der geringen Tiefe nur zur Unterstellung eines Klein- oder
Mittelwagens und fiir Zweirader. Der Gberdeckte Vorplatz flr der Garage eignet sich zur Abstellung
eines Pkws.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

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

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird in Anlage 1 ImmoWertV 2021 fur
Zweifamilienhduser mit 80 Jahren angegeben.

Am Gemeinschaftseigentum wurden bisher die Heizanlagentechnik und teilweise Fenster
erneuert. Ansonsten wurden bisher keine grundlegenden Instandhaltungs- und
Modernisierungsarbeiten  durchgefuhrt, die eine Verlangerung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer bewirken. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter Bertcksichtigung
des Gebaudealters von 62 Jahren, des im Jahr 1993 errichteten Dachstuhls, der bisher
durchgefuhrten Instandhaltungs- und ModernisierungsmaRnahmen und des vorgefundenen
Zustands zum Stichtag fiktiv auf 25 Jahre geschatzt, wobei eine Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren unterstellt wird.

Hausverwaltung:
Es ist kein Hausverwalter bestellt. Instandhaltungsriicklagen wurden bisher nicht gebildet. Die Ab-
rechnung der Nebenkosten erfolgt durch die Miteigentiimer.

Marktlage:

Die Wohnung Nr. 2 ist aufgrund der Gberdurchschnittichen Wohnungsgrélie, der Einstufung als
nicht energieeffizientes Wohngebaude sowie des Instandhaltungs- und Modernisierungsstaus als
eingeschrankt marktgangig zu beurteilen.
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7 Wertermittlung

7.1  Wertermittlungsverfahren
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt in Anlehnung an die ,Verordnung uber die Grundsatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung
vom 14.07.2021 — ImmoWertV 2021)“.
Nach § 6.1 sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26) einschlie3lich des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45), das Ertragswertverfahren (§§27 bis 34), das
Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr 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 grundsatzlich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Begrundung der Verfahrenswahl:

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

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um ein Wohnungsteileigentum, dass sich
sowohl zur Eigennutzung als auch zur Vermietung eignet. Das Vergleichswertverfahren kann icht
angewendet werden, da keine zeitnahen Kaufpreise von vergleichbaren Objekt vorliegen. Das
Sachwertverfahren ist fir Wohnungsteileigentum ungeeignet. 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.
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7.2 Bodenwertanteil Wohnung Nr. 2

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

Das Objekt befindet sich in dem Bodenrichtwertgebiet der Preisgruppe 4 der Bodenrichtwertkarte
des Gutachterausschusses der Stadt Memmingen. Der Bodenrichtwert Stand 01.01.2024 wird far
baureife Wohnbauflachen in diesem Richtwertgebiet in diesem Richtwertgebiet mit 350 €/m? bei
einer wertrelevanten Geschossflachenzahl von 0,7 ausgewiesen.

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

Das Grundstiick weist mit der vorhandenen Bebauung mit einer Geschossflachenzahl von 0,4 eine
fur das Richtwertgebiet unterdurchschnittliche bauliche Ausnutzung auf. Der Bodenrichtwert
bedarf daher einer Anpassung wegen unterschiedlicher baulicher Ausnutzung.

Umrechnungskoeffizienten fiir das Wertverhaltnis von gleichartigen Grundstticken bei unter-
schiedlicher baulicher Ausnutzung nach Tabelle nach WertR:

GFz 0,7 Umrechnungskoeffizient 0,84
GFz <0,5 Umrechnungskoeffizient 0,72
Angepasster Bodenwert: 350 €/m? X 0,72 / 0,84 = 300€
entspricht Faktor 0,86

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

Abgabenfreier Bodenrichtwert 350 €/m?

Anpassung Bodenrichtwert:

Richtwertgrundstiick Bewertungs- Anpassungs- | Bodenwert
grundsttick faktor angepasst
Zeitliche Anpassung 01.01.2024 17.09.2025 1,05| 368 €/m?
Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00| 368 €/m?
GFz 0,7 0,4 0,86| 316 €/m?
Flache (m?) k.A. 1329 1,00| 316 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 1,00 316 €/m?
Art der baulichen Nutzung WA WR 1,00 316 €/m?
Angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert 316 €/m?
Bodenwertermittlung:
Flurnummer Flache [m3?] x Bodenwert [€/m?]
2147 1329 m? x 316 €/m? 419.964 €
+/- Berlicksichtigung sonst. wertbeeinflussender Umstande:
entfallt - €
= Bodenwert gesamt 419.964 €
gerundet 420.000 €

davon Bodenwertanteil Wohnung Nr. 2
68,11/100 Miteigentumsanteil aus 420.000 € 286.062 €
gerundet 286.000 €
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7.3 Ertragswert
Zur Ermittlung des Ertragswerts entsprechend §§ 27 - 34 ImmoWertV 2021 muissen folgende
Eingangsgrofen ermittelt werden:
e Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Bodenwert (ohne Bericksichtigung von selbstandig nutzbaren Teilflachen)
Besondere objektspezifische Merkmale

Das Modell des Allgemeinen Ertragswertverfahrens gemai § 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.

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

e der buroeigenen Mietdatensammlung

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

e von Immobilienanzeigen in der regionalen Presse
ermittelt.
Fir Wohnungen in Zweifamilienhduser mit einer Wohnflache > 200 m? werden derzeit je nach
Lage, Alter und Ausstattung in Memmingen Mieten in einer Spanne von 8,50 bis 10,50 €/m?-
Wohnflache erzielt.
Fur die zu bewertende Wohnung wird aufgrund der Lage mit Larmimmissionen von der Autobahn,
und dem Flugverkehr, der Uberdurchschnittlichen GréRe, der durchschnittlichen Ausstattung und
des einfachen baulichen Warmeschutzes eine Miete im unteren Bereich der Spanne mit 8,50 €/m?-
Wohnflache angesetzt. Bei dem Mietansatz ist berucksichtigt, dass das ausgebaute Zimmer im
Untergeschoss nur unzureichend belichtet wird. Die Kellerraume und die Gartennutzung sind in
dem Mietansatz bereits enthalten und bedurfen keines gesonderten Ansatzes.
Fir das Sondernutzungsrecht an der Garage Nr. 3 und dem Uberdeckten Kfz-Stellplatz vor der
Garage ist je eine Miete von 60 €/Monat marktublich.

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

o Verwaltungskosten

¢ Instandhaltungskosten

e Mietausfallwagnis
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o Betriebskosten im Sinne des § 556 Abs. 1 S. 2 des Biirgerlichen 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 Garagenstellplatz angegeben.
Die Instandhaltungskosten werden mit 14,10 €/Jahr je m2-Wohnflache und in Héhe von 106 €/Jahr
je Garage angegeben, wenn die Schdnheitsreparaturen 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 fur die Betriebskosten.

Bodenwertverzinsung:

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

Im vorliegenden Fall sind keine selbstandig nutzbaren Teilflachen vorhanden. Zur Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags wird daher der Bodenwertanteil der Wohnung Nr. 2 in voller Hohe
zugrunde gelegt.

Liegenschaftszinssatz:

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

Vom Gutachterausschuss der Stadt Memmingen werden keine Liegenschaftszinssatze ermittelt.
In der Fachliteratur werden Liegenschaftszinssatze flr Eigentumswohnungen in einer Spanne von
1,0 bis 3,0 % angegeben.

Durch Auswertung von zeitnahen Verkaufspreisen von Eigentumswohnungen wurden durch den
Unterzeichner Liegenschaftszinssatze in einer Spanne von 1,25 bis 1,75 % festgestellt. Im
vorliegenden Fall wird der Liegenschaftszinssatz aufgrund der Lage des Objektes in einem
Zweifamilienhaus im unteren Bereich der Spanne mit 1,25 % angesetzt.
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Ertragswertermittiung

Marktublich erzielbare Netto-Kaltmiete

Wohnung Nr. 2 248 m? 8,50 € 2.108 €
+ Garagen 2 St 60,00 € 120 €
= Monatlicher Ertrag: 2228 €
Rohertrag pro Jahr: 12 Monate 26.736 €

- Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten

- Wohnung Nr. 2 359 €
- Garagen 2 St 47,00 €/St. 94 €
Instandhaltungskosten
- Wohnhaus 248 m? 14,10 €/m? 3.497 €
- Garagen 2 St. 106,00 €/St. 212 €
Mietausfallwagnis 2% 535 €
- Bewirtschaftungskosten gesamt 18% 4697 € - 4.697 €
= Marktublicher Jahresreinertrag des 22.039€
Grundstucks:
Liegenschaftszinssatz (LSZ): 1,25%
- Bodenwertverzinsung 1,25% aus 286.000€ - 3.575 €
= Marktiblicher Jahresreinertrag der baulichen Anlage 18.464 €
Restnutzungsdauer (RND): 25 Jahre
x Barwertfaktor § 34 ImmoWertV 2021 21,36
= Ertragswert der baulichen Anlage 18.464 € 21,36 394.351 €
+ Bodenwertanteil Wohnung Nr. 2 286.000 €
= Vorlaufiger Ertragswert 680.351 €

Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

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

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangel und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Merkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktibliche Zu-
oder Abschlage bericksichtigt. Im vorliegenden Fall erfolgt ein Abschlag wegen
¢ des Instandhaltungs- und Modernisierungsstaus innerhalb der Wohnung Nr. 2 in Héhe von
450 €/m>-Wohnflache
e der Abbruch- und Entsorgungskosten fir das Gartenhaus mit Brandschaden in Héhe von
5.000 €.
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Vorlaufiger Ertragswert 680.351 €
+/- Bericksichtigung besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
- Wertminderung wegen Instandhaltungs- und Modernisierungsstau innerhalb der

Wohnung Nr. 2 in Héhe von 248 m? x 450 €/m? - 111.600 €
- Abbruch- und Entsorgungskosten Gartenhaus mit Brandschaden - 5.000 €
= Verkehrswert unbelastet 563.751 €
gerundet 564.000 €
entspricht nach Abzug der Garage und dem Uberdeckten Stellplatz mit ca. 35.000 € 2133 €

Plausibilitdtskontrolle:
In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses der Stadt Memmingen sind keine Verkaufe
von vergleichbaren, Uberdurchschnittlich grolen Eigentumswohnungen gelistet.

In der vom Gutachterausschuss der Stadt Memmingen veréffentlichten Marktibersicht 2024 sind
die Kaufpreise von Eigentumswohnungen aus dem Zeitraum 2024 wie folgt aufgelistet.

Fur Eigentumswohnungen Baujahr 1960 — 1969 wird ein mittlerer Kaufpreis von 2.683 €/m?2-
Wohnflache bei einer Spanne von 900 €/m? bis 3.682 €/m2Wohnfliche und einer
Wohnflachenspanne von 29 m? bis 106 m? angegeben.

Der Verkehrswert liegt mit 2.133 €/m? ca. 20 % unter dem Mittelwert der Kaufpreise von
Wohnungen Baujahr 1960 — 1969. Der ermittelte Verkehrswert ist jedoch unter Bertcksichtigung
der Lage in einem Zweifamilienhaus (+), der tGberdurchschnittlichen WohnungsgréfRRe (-) und des
Instandhaltungs- und Modernisierungsstaus (-) plausibel und marktiblich.
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7.4 Wertminderung durch Rechte Grundbuch Abt. Il Nr. 1 und 3

7.4.1 Wertminderung durch Grundbuch Abt. Il Nr. 1 Grunddienstbarkeit

Gemal Bewilligung vom 18.03.1992 ist der Eigentimer des herrschenden Grundstiicks auf
unbeschrankte Zeit berechtigt, an das Wohngebaude auf dem dienenden Grundstlick anzubauen
und den dienenden Grundbesitz mit einer Garage zu bebauen. Der Eigentumer des herrschenden
Grundstticks ist auch berechtigt, die Garageneinfahrt als solche zu nutzen bzw. nutzen zu lassen.
Dies gilt auch fur alle Nutzungsberechtigten des Besitzes.

Die Unterhaltung der Garage, einschliel3lich der Garageneinfahrt obliegt dem Dienstbarkeits-
berechtigten. Dies gilt auch fur die Verkehrssicherungs-, Raum- und Streupflicht sowie die
Haftpflicht und Versicherungspflicht. Inhalt der Urkunde ist auch, dass auf Zahlung einer Uber-
baurente verzichtet wird.

Siehe auch Ausfiihrung unter Pkt. 2.1.

Der Eigentimer der Wohnung Nr. 2 ist von der Nutzung der Garage samt Garagenzufahrt ausge-
schlossen. Eine Uberbaurente wird nicht bezahlt. Als Wertminderung wird daher der Verkehrs-
wert einer Pkw-Einzelgarage zugrunde gelegt.

Der Verkehrswert der Garage einschl. der Zufahrt berechnet sich wie folgt:

Marktublich erzielbare Netto-Kaltmiete

Garage 1 St 60,00 € 60 €
= Monatlicher Ertrag: 60 €
Rohertrag pro Jahr: 12 Monate 720 €

- Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten

- Garage 1 St 47,00 €/St. 47 €
Instandhaltungskosten 1 St. 106,00 €/St. 106 €
Mietausfallwagnis 2% 14 €
- Bewirtschaftungskosten gesamt 23% 167 € - 167 €
= Marktiblicher Jahresreinertrag des 553 €
Grundstucks:
Liegenschaftszinssatz (LSZ): 1,25%
- Bodenwertverzinsung 1,25%  aus 12.000 € - 150 €
= Marktiblicher Jahresreinertrag der baulichen Anlage 403 €
Restnutzungsdauer (RND): 25 Jahre
x Barwertfaktor § 34 ImmoWertV 2021 21,36
= Ertragswert der baulichen Anlage 403 € 21,36 8.598 €
+ Bodenwertanteil Garage und Zufahrt 12.000 €
= Verkehrswert Garage einschl. Zufahrt 20.598 €
gerundet 21.000 €

Die Wertminderung durch die Belastung Grundbuch Abt. Il Nr. 1 betragt 21.000 €.

7.4.2 Wertminderung durch Grundbuch Abt. Il Nr. 3 Grunddienstbarkeit (Uberbaurecht)
Das Grundstick FINr. 2147 ist durch eine auf dem Grundstiick FINr. 2147/1 befindliche Aul3en-
treppe teilweise tiberbaut. Die vom Uberbau betroffene Grundstiicksflache ist in dem der Urkunde
vom 07.10.2019 beigefligten Lageplan rot einzeichnet (Lageplan siehe Gutachten Pkt. 2.1).
Gemal Bewilligung vom 07.10.2019 duldet der Eigentimer des Grundstiicks FINr. 2147 fur alle
Zeit den vorstehend bezeichneten Uberbau und verpflichtet sich gegenliber dem jeweiligen
Eigentiimer des Grundstiicks FINr. 2147/1, keine MalRlnahmen vorzunehmen, die den Bestand
oder die Standfestigkeit des Uberbaus beeintrachtigen oder gefahrden kénnten. Der Eigentimer
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des Uberbauten Grundstlcks verzichtet zudem fur sich und alle Rechtsnachfolger auf die Zahlung
einer qu_rbaurente.
Die vom Uberbau betroffene Flache betragt 7,45 m x 0,22 m = 1,64 m?

Der Uberbau ist geringfiigig und befindet sich zudem im Ausiibungsbereich der Grunddienstbarkeit
Grundbuch Abt. Il Nr. 1. Der Uberbau stellt keine tiber die Grunddienstbarkeit Abt. Il Nr. 1 hinaus-
gehende Belastung dar und wirkt sich nicht wertmindernd auf den Verkehrswert der zu
bewertenden Sondereigentumseinheit Nr. 2 aus. Die Wertminderung Grundbuch Abt. Il Nr. 2 wird
daher mit 0,- € angesetzt.
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7.5 Zeitwert der Photovoltaikanlage
Photovoltaikanlage auf stidlicher Dachhalfte mit Netzeinspeisung und Selbstverbrauch
bestehend aus

- 48 Solarmodulen, Typ unbekannt

- Unterkonstruktion aus Alu/Edelstahl

- Wechselrichter Fabrikat Schuco

- Verkabelung
EEG-Anlagennummer E31177010000000005007338243-00001
Installierte Nennleistung 11,520 kWp
EEG-Inbetriebnahmedatum 25.11.2011
Einspeisevergltung Netzeinspeisung bis 30 kW 28,74 Cent/kWh
Vergutung Selbstverbrauch bis 30 kW 16,38 Cent/kWh
Garantierte Laufzeit der Einspeisevergtitung 20 Jahre
Restlaufzeit der Einspeisevergutung zum Stichtag 17.09.2025 rund 6 Jahre

Die Leistung und Einspeiseverglitung der Photovoltaikanlage hat laut vorliegenden Abrechnungen
der LEW-Verteilnetz GmbH in den Jahren 2019 bis 2022 betragen:

Jahr Menge Vergutung Vergutung
gesamt netto gesamt
2019 Vergitung 9.191 kWh 0,2874 € 2.641,49 €
Selbstverbrauch 2.240 kWh 0,2874 € 643,78 €
Abzug Selbstverbrauch 2.240 kWh - 0,1638€ - 366,91 € 2.918,36 €
2020 Vergutung 9.556 kWh 0,2874 € 2.746,39 €
Selbstverbrauch 2114 kWh 0,2874 € 607,56 €
Abzug Selbstverbrauch 2114 kWh - 0,1638€ - 346,27 € 3.007,68 €
2021 Vergitung 9.543 kWh 0,2874 € 2.742,66 €
Selbstverbrauch 911 kWh 0,2874 € 261,82 €
Abzug Selbstverbrauch 911 kWh - 0,1638€ - 149,22 € 2.855,26 €
2022 Vergitung 8.541 kWh 0,2874 € 2.454,68 €
Selbstverbrauch 1.911 kWh 0,2874 € 549,22 €
Abzug Selbstverbrauch 1.911 kWh - 0,1638€ - 313,02 € 2.690,88 €
Mittelwert netto 2.868,05 €

Der Wert der Anlage wird im Ertragswertverfahren ermittelt. Entscheidend fir die Bewertung ist
die garantierte Einspeiseverglitung und die verbleibende Restlaufzeit der Einspeisevergtitung. Fir
den darauffolgenden Zeitraum verbleibt ggf. der Eigenverbrauch oder eine Einspeisevergltung
zum Marktpreis. Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass die dann mogliche
Stromkostenersparnis bzw. die Einspeisevergutung nach Marktpreisen die Abbau- und
Entsorgungskosten der Anlage decken.
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Der Zeitwert der Photovoltaikanlage berechnet sich wie folgt:

= Rohertrag jahrlich im Durchschnitt 2.868 €
- Bewirtschaftungskosten fiir Versicherung, Wartung und
Reparaturen 16% - 459 €
= Reinertrag 2409 €
Restlaufzeit 6 Jahre
Liegenschaftszinnsatz 7,00 %
Barwertfaktor flr die Kapitalisierung 5,39
= vorlaufiger Ertragswert 12.985 €
+/- Besondere objektspezifische Merkmale
entfallt - €
= Zeitwert der Photovoltaikanlage 12.985 €
gerundet 13.000 €
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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 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.

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

Ubersicht der Bewertungsergebnisse:

Verkehrswert ohne Belastung Grundbuch Abt. Il Nr. 1 und Nr. 3 564.000 €
+ Zeitwert des Zubehors (Photovoltaikanlage) 13.000 €
= Verkehrswert unbelastet einschl. Zubehor 577.000 €
- Wertminderung durch Grundbuch Abt. Il Nr. 1 Grunddienstbarkeit - 21.000 €
- Wertminderung durch Grundbuch Abt. Il Nr. 3 Grunddienstbarkeit - €
= Verkehrswert einschl. Zubehor mit Abt. Il Nr. 1 und Nr. 3 belastet 556.000 €

Unter Berucksichtigung aller von mir angefuhrten Beurteilungskriterien ergibt sich fur das oben
beschriebene Objekt:

68,11/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiuck FINr. 2147 in der Gemarkung Memmingen,
Breslauer Stralde 2, 87700 Memmingen

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss und Kellergeschoss sowie
einem Abstellraum,

im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2

zum Wertermittlungsstichtag 17.09.2025

der Verkehrswert einschl. Zubehor unbelastet zu: 577.000 €

Die Wertminderung durch die Belastung Grundbuch Abt. II Nr. 1 Grunddienstbarkeit betragt
21.000 € und durch die Belastung Grundbuch Abt. Il Nr. 3 Grunddienstbarkeit 0,- €.

Westerheim, den 22.09.2025

Georg Stiegeler
Architekt Dipl. Ing. (FH)

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

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

8.1 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 mit Garagen Lénge (m) Breite (m) Faktor Flédche
17,87 12,56 1,00 224,45 m?
3,50 7,00 1,00 2450 m?
Wohnhaus mit Garagen 248,95 m?

Zusammenstellung

Wohnhaus mit Garagen gerundet 249 m?
Grundflache gesamt 249 m?
Grundflachenzahl 249,00 m? / 1329 m? = 0,2

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

Wohnhaus mit Garagen Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
Untergeschoss 17,27 10,87 1,00 187,72 m?
3,50 7,00 1,00 2450 m?
Erdgeschoss 17,87 11,37 1,00 203,18 m?
3,50 7,00 1,00 2450 m?
Dachgeschoss 17,87 12,56 1,00 224,45 m?
Wohnhaus mit Garagen 664,35 m?

Zusammenstellung

Wohnhaus mit Garagen gerundet 664 m?
Bruttogrundflache gesamt 664 m?
Geschossflachenzahl: 558,24 mz |/ 1329 m? = 04
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8.3 Wohnflachen

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

Wohnung Nr. 2 Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
Untergeschoss
Entree (Eingangsbereich) 6,860 4,900 1,00 33,61 m?
2,000 1,200 -1,00 -2,40 m?
Flur 1,100 1,100 0,50 0,61 m?
Zimmer Nordost 4,285 3,500 1,00 15,00 m?
Dusche/WC 3,070 1,100 1,00 3,38 m?
Erdgeschoss
Treppenraum/Flur/WC 5,775 2,200 1,00 12,71 m?
3,600 1,100 -1,00 -3,96 m?
1,250 7,600 1,00 9,50 m?
Eltern 4,820 4,400 1,00 21,21 m?
Kind Ost Mitte 4,820 2,900 1,00 13,98 m?
Kind Stdost 4,820 3,500 1,00 16,87 m?
Wohnen/Essen/Kochen 7,020 3,300 1,00 23,17 m?
5,525 2,200 1,00 12,16 m?
2,750 3,200 1,00 8,80 m?
Bad innenliegend 2,795 3,065 1,00 8,57 m?
Bad Nordwest 4,820 2,720 1,00 13,11 m?
Wohnen/Schlafen West 4,820 8,030 1,00 38,70 m?
Zimmer West liber Garage 3,500 3,750 1,00 13,13 m?
0,800 1,500 -1,00 -1,20 m?
Schlafgalerie 3,500 2,000 1,00 7,00 m?
Terrasse Uberdeckt 11,340 1,200 0,50 6,80 m?
4,820 1,200 0,50 2,89 m?
3,500 1,200 0,50 2,10 m?
Summe 255,72 m?
Abzug wegen Putz -3% -7,67 m?
Wohnung Nr. 2 248,05 m?
Zusammenstellung
Wohnung Nr. 2 gerundet 248 m?
Wohnflache gesamt 248 m?
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8.4 Nutzflachen

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

Keller Gemeinschaftseigentum Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
Vorraum Heizung 3,05 1,60 1,00 4,88 m?
Heizung 3,05 3,10 1,00 9,46 m?
Summe 14,34 m?
Abzug wegen Putz -3% -0,43 m?
Keller Gemeinschaftseigentum 13,90 m?
Keller Nr. 2 Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
Flur 1,100 1,100 0,50 0,61 m?
Keller 1 Siidost 5,400 5,110 1,00 27,59 m?
Keller 2 Std 2,65 5,11 1,00 13,54 m?
Summe 41,74 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m?
Keller Nr. 2 41,74 m?
Garage Nr. 2 Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
6,50 6,50 1,00 42,25 m?
8,00 4,00 1,00 32,00 m?
Summe 74,25 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m?
Garage Nr. 2 74,25 m?
Garage Nr. 3 Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
Garage 4,70 4,58 1,00 21,53 m?
1,00 2,00 -1,00 -2,00 m?
Pelletlager 4,70 1,82 1,00 8,55 m?
Summe 28,08 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m?
Garage Nr. 3 28,08 m?
Uberdeckter Kfz-Stellplatz Nr. 3 Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
4,25 5,60 1,00 23,80 m?
Summe 23,80 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m?
Uberdeckter Kfz-Stellplatz Nr. 3 23,80 m?
Zusammenstellung
Keller Gemeinschaftseigentum gerundet 14 m?
Keller Nr. 2 gerundet 42 m?
Garage Nr. 2 gerundet 74 m?
Garage Nr. 3 gerundet 28 m?
Uberdeckter Kfz-Stellplatz Nr. 3 gerundet 24 m?
Nutzflache gesamt 182 m?
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9 Anlagen
9.1 Ubersichtslageplan
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9.2 Stadtplan
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9.3 Lageplan
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9.4 Luftbildkarte
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9.5 Aufteilungsplane

Garage

Grundriss Untergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Dachgeschoss
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Schnitt

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
Seite 42 von 47



9.6 Fotos
Bild 1 — Norden und Westen

Bild 2 — Westen

Bild 3 — Blick auf Garage Nr. 2 (Uberbau) im UG und Schlafzimmer Nr. 2 im EG von Norden
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Bild 4 — Blick auf Mauer AuRentreppe (Uberbau Grundbuch
Abt. Il Nr. 3)

Bild 5 — Uberdeckter Pkw-Stellplatz Nr. 3 It. Aufteilungsplan

Bild 6 — Norden
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Bild 7 — Norden, Blick auf Zugang Wohnung Nr. 1, Eingang
Wohnung Nr. 2 und Stellplatz Wohnung Nr. 1

Bild 8 — Osten mit AuRentreppe zu Wohnung Nr. 1 im DG

Bild 9 — Osten
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Bild 10 — Stden

Bild 11 — Stden

Bild 12 — Stden
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Bild 13 — Uberdachung an stidwestlicher Grundstiicksecke

Bild 14 — Gartenhaus mit Brandschaden

Bild 15 — Gartenhaus mit Brandschaden
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