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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Memmingen

Abteilung fur Zwangsvollstreckung Immaobiliar
Buxacher Str. 6

87700 Memmingen

1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes fur den 185,815/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuick FINr.
2778/3 in der Gemarkung Memmingen, Schwedenweg 3, 87700 Memmingen

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichneten Wohnung
und Nr. Il bezeichneten Kellerraum

Wertermittlungsstichtag 15.11.2024 (= Tag der Gutachtenausfertigung)
Qualitatsstichtag 15.11.2024

1.3 Verwendungszweck der Wertermittlung
Zwangsversteigerung

1.4 Verwendete objektbezogene Arbeitsunterlagen und Erhebungen

Beschluss Amtsgericht Memmingen vom 27.08.2024

Grundbuchauszug Blatt 12857, Ausdruck vom 06.08.2024

Lageplan M 1 : 1000 und Luftbildkarte

Teilungserklarung vom 31.12.1982, Anderungen vom 09.03.1983, 14.04.1983, 20.04.1983,
29.09.1983 und 12.12.1986

Beschluss zur Aufhebung der VeraufRerungsbeschrankung vom 06.07.2022

Aufteilungspléane

Energieausweis vom 22.08.2018

Wirtschaftsplan 2024 der Hausverwaltung

Jahresabrechnung 2023 der Hausverwaltung vom 01.06.2024

Protokolle der Eigentiimerversammlungen vom 06.07.2022, 05.07.2023 und 07.08.2024
Auskunft Stadtverwaltung Memmingen zum 6rtlichen Bau- und Planungsrecht

Auskunft Stadtverwaltung Memmingen zur abgabenrechtlichen Situation

Bodenrichtwertliste Gutachterausschuss Stadt Memmingen, Stand 01.01.2024

Auskunft aus Kaufpreissammlung Gutachterausschuss Stadt Memmingen Uber zeitnahe Verkaufe
von Eigentumswohnungen

Marktiibersicht 2022 Gutachterausschuss Stadt Memmingen

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

1.5 Verwendete Gesetze, Verordnungen und Literatur

Baugesetzbuch (BauGB)

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

Normalherstellungskosten NHK 2010 (BAnz AT 18.10.2012 B1)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Literatur:

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

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

Sprengnetter Immobilienbewertung, Marktdaten und Praxishilfen, Juni 2017 einschl. Erganzungen
Rossler, Langner ,Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten®, 8. Auflage 2004
Kleiber-Simon, Marktwertermittlung unter Berticksichtigung der Wertermittlungsrichtlinien Wert R
02, 6. Auflage 2004
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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 durchgefuhrten Erhebungen
und den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung wurden fir das
Gutachten keine Bauteil6ffnungen, Baustoffprifungen, Bauteilprifungen, Funktionsprifungen
haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Dem Gutachten
liegen, wenn nicht gesondert erwahnt, keine Untersuchungen hinsichtlich Altlasten,
schadstoffhaltigen Baumaterialien, Baustatik, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und
pflanzliche Schadlinge sowie Rohrfrafld zugrunde. Hierzu muss ggf. ein Schadensgutachter bzw.
Fachsachverstandiger hinzugezogen werden.

1.7 Ortsbesichtigung
Mittwoch, 9. Oktober 2024
Teilnehmer:

Georg Stiegeler, Sachverstandiger

1.8 Nutzung und Zubehor

Die Wohnung Nr. 3 wird vom Antragsgegner bewohnt und ist nicht vermietet. Es ist kein
Gewerbebetrieb vorhanden.

An Zubehor i.S. des § 97 BGB ist die Einbaukuche vorhanden.

1.9 Kaminkehrer
Fur die Wohnanlage ist folgender Kaminkehrer zustandig:

1.10 Hausverwaltung

Es ist kein Hausverwalter bestellt. Die kommissarische Verwaltung erfolgt derzeit durch den
Miteigentimer ....

Das Hausgeld betrdgt derzeit fir die Wohnung Nr. 3 monatlich 271 €. Hierin sind die
Betriebskosten und die Ricklagen fir die Instandhaltung (92,90 €) enthalten.

Die Instandhaltungsricklage hat zum 31.12.2023 fiir die Wohnanlage gesamt 50.041 € und anteilig
fur die Wohnung Nr. 3 rd. 9.380 € betragen.
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2 Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuchdaten

Grundbuchbezirk Memmingen
Blatt 19796
Gemarkung Memmingen

Bestandsverzeichnis

185,815/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick FINr.
277813, Schwedenweg 3, Gebaude- und Freiflache, GroRe
903 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan
mit Nr. 3 bezeichneten Wohnung und Nr. Il bezeichneten
Kellerraum.

Der Inhalt des Sondereigentums ist geandert:

Die Veraulerungsbeschréankung ist durch Beschluss vom

Erste Abteilung Eigentiimer

06.07.2022 aufgehoben worden.

Zweite Abteilung Nr. 1 bis 3
Zweite Abteilung Nr. 4

Eintragungen sind geldscht.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Memmingen
Abteilung fur Zwangsvollstreckung, AZ: 2 K 26/24); eingetragen
am 06.08.2024.

Dritte Abteilung

Eintragungen sind geldscht.

Erlauterungen zu den Grundbuchdaten:

- zu Bestandsverzeichnis-Sondernutzungsrecht:
Der Wohnung Nr. 3 ist das Sondernutzungsrecht an dem oberirdischen Stellplatz Nr. C
zugeordnet; gemal Nachtrag zur Teilungserklarung vom 20.04.1983.

Sondernutzungsplan:

Weitere Sondernutzungsrechte sind fur die zu bewertende Wohnung Nr. 3 nicht begrtindet.

2.2 Mietvertrage
Es besteht kein Mietverhaltnis.
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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 § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen ist. GemaR § 34
Baugesetzbuch ist in einem solchen Fall eine Bebauung zulassig, wenn sie sich nach Art und Mal3
der baulichen Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung
gesichert ist.

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

2.5 Kfz-Stellplatzpflicht

Der zu bewertenden Wohnung Nr. 3 ist der oberirdische Stellplatz Nr. C zugeordnet. Der fir die
Wohnung Nr. 3 erforderliche Stellplatz ist somit nachgewiesen.

Auf dem Grundstiick sind keine Besucherstellplatze vorhanden.

2.6 Abgabenrechtliche Situation

Nach Auskunft der Stadtverwaltung Memmingen sind keine ErschlieBungsbeitrdge nach BauGB
zu leisten. 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 2 km Entfernung, der néchste Autobahnbahnanschluss in 3 km Entfernung und
der Regionalflughafen Memmingerberg in 6 km Entfernung

3.4 Grundstickslage
Im westlichen Bereich von Memmingen, Entfernung zum Altstadtzentrum ca. 1,2 km

3.5 Bebauung der Umgebung
Im Westen und Siiden Wohnbebauung, im Osten unbebautes Wohnbaugrundstiick, im Siden
BodenseestralRe (StaatsstraRe St 2009) und gegentberliegend Tankstelle mit Autowaschanlage

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
Seite 8 von 40



4 Grundstiicksbeschreibung

4.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StralRenfrontlange
Zuschnitt nahezu rechteckig
Grundstucksbreite  ca. 24 m

Grundstuckstiefe ca.38m

Strallenfrontlange ca. 24 m

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

4.3 ErschlieBung

Zufahrt Gber asphaltierten Schwedenweg,

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 Mal)

Wohnbebauung
GRZrd. 0,2 (Grundflachenzahl)
GFzZrd. 0,6 (Geschossflachenzahl)

4.6 Immissionen
Es bestehen Larmimmissionen durch den StraBenverkehr von der stdlich vom Grundstiick
verlaufenden BodenseestralRe (Staatsstral3e).

4.7 Grenzverhaltnisse
Keine Besonderheiten

4.8 Aulenanlagen

Hauszugang, 4 oberirdische Pkw-Stellplatze und Garagenzufahrten asphaltiert,

Wege nordlich, westlich und dstlich Wohnhaus sowie Terrassen der Erdgeschosswohnungen mit
Betonsteinpflaster,

nordlich Wohnhaus zwei Pflanzbeete mit Stauden, Strauchern und Bodendeckern sowie
Einfassung aus Betonleistenstein,

Grunflache im Westen, Suden und Osten aus Rasen mit verschiedenen StrAuchern im
Randbereich,

entlang Stidgrenze Betonstitzmauer 70 cm hoch mit Holzscherenzaun,

entlang Ostgrenze Maschendrahtzaun mit Betonpfosten,

2 Betonmiulltonnenboxen im Bereich des Hauszugangs mit Stahlblechttiren und Blechabdeckung,
offener Fahrradschuppen westlich des Wohnhauses, Abm. 25 x 25 m, mit
Waschbetonplattenboden, Wande dreiseitig aus Holzriegelwerk mit auf3erer Nut- und Federholz-
bekleidung und Pultdach mit Eindeckung aus asbesthaltigen Wellfaserzementplatten ohne
Dachrinne

Die Asphaltierungen weisen verschiedene altersbedingte Risse und der Waschbetonplattenbelag
ndrdlich, westlich und 6stlich des Wohnhauses leichte Unebenheiten infolge Setzungen auf. Die
Blechtiiren an den Miilltonnenboxen sind im unteren Bereich korrodiert. An der Westwand der
westlichen Mulltonnenbox ist die Betonoberflache abgeplatzt.

An der Betonstitzmauer entlang der Sidgrenze bestehen Betonabplatzungen, der
Maschendrahtzaun an der Ostgrenze ist baufallig.

Das Pflanzbeet westlich des Hauseingangs weist Wildwuchs auf. Ansonsten befinden sich die
AulRenanlagen in einem normalen Pflege- und Unterhaltungszustand.
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4.9 Altlasten

Technische Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen auf3erhalb des
Ublichen Umfangs einer Grundstiickswertermittiung. Der Sachverstandige wurde daher im
Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw.
durchfiihren zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fir 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 FINr. 2778/3 befinden sich ein 6-Familienhaus und 2 Pkw-Garagen.

Das Mehrfamilienhaus besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und
ausgebautem Dachgeschoss.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 3 befindet sich im 1. Obergeschoss und besteht aus Diele,
Abstellraum, Bad, Schlafzimmer, Kiiche, Wohn-/Esszimmer, Kinderzimmer und Sudbalkon. Die
Wohnung wird dreiseitig von Norden, Westen und Stiden belichtet, die Diele und der Abstellraum
sind innenliegend und fensterlos. Die Wohnflache betragt 67 m2.

Der Wohnung ist der Kellerraum Nr. Il mit einer Nutzflache von 19 m? zugeordnet.

Grundriss Wohnung Nr. 3:

Abweichend vom Aufteilungsplan wurde in der Wand zwischen Wohnzimmer und Kinderzimmer
ein Durchgang hergestellt. Das Kinderzimmer wird derzeit als Esszimmer genutzt.

Zum Gemeinschaftseigentum gehdren das Treppenhaus, der Kellerflur (Vorraum), die
Waschkiche, der Heizungsraum und ein Hausanschlussraum im Kellergeschoss.

Das Mehrfamilienhaus wurde um 1982/1983 erbaut.

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

Rohbau:

Geschosse Keller-, Erdgeschoss, Obergeschoss, ausgebautes Dach-
geschoss

Bauweise Massivbau

Fundamente Beton

KellerauRenwénde Beton

AuBenwénde Mauerwerk 36,5 cm

Innenwéande Mauerwerk

Decken Stahlbetondecken (Fertigteildecken)

Treppen Betontreppen mit Natursteinbelag und Stahlgelédnder

Dach Satteldach in Holzkonstruktion

Dacheindeckung

Betondachsteine

Rinnen/Fallrohre

Zinkblech mit Anstrich

Ausbau:
Fenster Kunststoffkippfenster mit Einfachglas im Keller,
sonst Holzfenster mit 2-fach-Isolierglas (aus 1982)
Tlren/Tore Alueingangstiire mit Isolierglas (aus 1982)
Innentdren Stahlblechturen im Treppenhaus KG und im Heizungsraum,

Wohnungseingangstiren aus Holzumfassungszargen und
Holzturblattern mit furnierter Oberflache

Bodenbelage

Natursteinbelag im Treppenhaus,
PVC-Belag im Kellerflur,
Glattstrich mit Farbanstrich in den Kellerrdumen

Fassade

Putz und Anstrich

Wandbekleidungen

Betonwande im Keller unverputzt mit Anstrich,
sonst Putz und Anstrich

Deckenbekleidungen

Anstrich

Dachschrégen

Gipskarton und Anstrich

Besondere Bauteile

Eingangstreppe und Podest mit Natursteinbelag,
Eingangsuiberdachung aus auskragender Betonplatte mit
Flachdachabdichtung

Besondere Einbauten

nicht vorhanden

Installationen

Sanitare Einrichtungen

Bodenablauf, Ausgussbecken und 6 Waschmaschinen-
anschliisse im Waschkeller

Heizung erdgasbefeuerte Zentralheizung mit Warmwasserbereitung,
Brennwertheizgerat und Warmwasserspeicher Baujahr 2007,
Heizkorper im Treppenhaus KG

Elektro durchschnittliche Ausstattung

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Der Natursteinbelag im Treppenhaus Erdgeschoss im Bereich der Eingangstiire und an 3 Stufen
der Treppe ins Obergeschoss weist Abplatzungen infolge Streusalzeinwirkung auf. Die
Flachdachabdichtung der Eingangsiberdachung weist Undichtigkeiten auf. Bau-
mangel/Bauschaden am Gemeinschaftseigentum wurden ansonsten bei der Besichtigung nicht
festgestellt.

Die Fassaden- und Fensteranstriche auf der Westseite sind leicht abgewittert. Ansonsten befindet
sich das Gemeinschaftseigentum in einem normalen Instandhaltungszustand. Instandhaltungs-
malnahmen sind von der Eigentiimergemeinschaft derzeit nicht geplant.
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5.3 Wohnung Nr. 3

Ausbau:

Fenster Holzfenster mit 2-fach-Isolierglas (aus 1982)

Rollladen/Léden Kunststoffrollladen

Innentdren Holzumfassungszargen und Holztlrblatter mit furnierter Ober-
flache

Bodenbelage Fliesen in der Diele, im Bad und in der Kiiche,

PVC-Belag im Abstellraum,

sonst Laminatbelag

Wandbekleidungen Fliesen im Bad raumhoch,

Fliesenschild in der Kiiche

sonst Putz und Raufasertapete mit Anstrich

Deckenbekleidungen Raufasertapete und Anstrich

Besondere Bauteile Balkon aus auskragender Betonplatte mit Fliesenbelag und
Stahl-/Holzgelander

Besondere Einbauten nicht vorhanden

Zubehor Einbaukiiche, siehe Beschreibung unter Pkt. 7.4

Kellerraum Nr. Il Boden mit Glattstrich und Farbanstrich, Wande zweiseitig Beton

mit Anstrich und zweiseitig aus Mauerwerk mit Putz und
Anstrich, Kunststoffkippfenster mit Einfachglas, Stahlblechtiire,
einfache Elektroinstallation

Installationen
Sanitare Einrichtungen Badewanne, Duschwanne mit Glasduschwand, wandhangen-
des WC und Waschbecken im Bad,

Spulenanschluss in der Kiiche

Heizung Heizkdrperanschluss im Bad (Heizkorper wurde abgebaut),
Heizkorper im Schlafzimmer, im Wohnzimmer und im Kinder-
zimmer

Elektro durchschnittliche Ausstattung aus der Bauzeit

Bauméangel/Bauschaden Wohnung Nr. 3 Wertminderung

- Heizkorper im Bad fehlt 800 €
- Armaturen im Bad sind tlw. funktionsuntiichtig und einschl. der Unterputz-
teile erneuerungsbedurftig, Kosten laut Angebot 4.850 €

- Fliesen des Balkons im Randbereich mit Rissen, Hohlstellen und Abplat-
zungen, Fliesensockel tlw. abgeplatzt, Fliesenbelag (8,8 m?) ist vollstandig
erneuerungsbedurftig 4.000 €

Wertminderung Wohnung Nr. 3 9.650 €

Durch die defekte Badewannenarmatur gelangt Wamwasser in den Kaltwasserkreislauf. Die
Erneuerung der Armaturen ist daher zwingend erforderlich.

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Die Heizkdrper wurden bereits einmal erneuert. Ansonsten stammt die Wohnungsausstattung wie
Fenster, TUren, Badausstattung und die Haustechnik aus der Bauzeit.

Die Wohnung befindet sich in einem normalen Instandhaltungszustand.

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
Seite 13 von 40



6 Allgemeine Beurteilung/Marktlage

Das Objekt befindet sich in mittler Wohnlage im 6stlichen Bereich von Memmingen. Der Wohnwert
der Wohnanlage wird durch die Verkehrslarmimmissionen von der BodenseestralRe eingeschrankt.
Auf dem Grundstlick sind keine Besucherstellplatze vorhanden.

Die Wohnung Nr. 3 verfiigt Giber eine zweckméRige Raumaufteilung mit guter Belichtung und eine
durchschnittliche Ausstattung. Farb- und Materialgestaltung der Wohnungsausstattung sind
baujahrestypisch.

Energetische Beurteilung

Es liegt ein Energieausweis vom 22.08.2018 gemal den 88 16 ff. der Energieeinsparverordnung
vom 18.11.2013 vor, welcher auf der Grundlage der Auswertungen des Energieverbrauchs aus
den Jahren 2015 bis 2017 erstellt wurde. Der Endenergieverbrauch des Mehrfamilienhauses wird
mit 145,2 kWh/(m2*a) angegeben, entspricht Energieeffizinzklasse E. Der Endenergieverbrauch
liegt im Bereich wenig effizienter Wohngeb&aude. Schwachstellen bestehen im Bereich der
Kellerdecke, der Fenster, der Rollladenkasten und der Dachschragen.

Baulicher Schallschutz:
Der bauliche Schallschutz des Wohnhauses ist als durchschnittlich und baujahrestypisch
einzustufen.

Hausverwaltung:

Die Wohnanlage wird derzeit kommissarisch verwaltet.

Die umlagefahigen Betriebskosten haben im Jahr 2023 fur die Wohnung Nr. 3 2,01 €/mz2-
Wohnflache/Monat betragen. Der Anteil fir die Heizung liegt dabei bei 1,62 €/m?%/
Wohnflache/Monat.

Es sind ausreichend Instandhaltungsricklagen vorhanden. Die Instandhaltungsriicklage hat zum
31.12.2023 fur die Wohnanlage gesamt 50.041 € und anteilig fur die Wohnung Nr. 3 rd. 9.380 €
betragen.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

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

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird in Anlage 1 ImmoWertV 2021 fir
Mehrfamilienhauser mit 80 Jahren angegeben.

An der Wohnanlage und innerhalb der Wohnung Nr. 3 wurden bisher keine grundlegenden
Instandhaltungs- oder ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt, die eine Verlangerung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bewirken. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird daher
unter Berlcksichtigung des Gebaudealters von 41 Jahren und des vorgefundenen Zustands auf
39 Jahre geschatzt.

Marktlage:

Die Kaufernachfrage nach Bestandswohnungen ist in Memmingen im 3. und 4.Quartal aufgrund
gesunkener Finanzierungszinsen gestiegen. Aufgrund des Mangels an Wohnraum besteht in
Memmingen eine hohe Mieternachfrage nach vergleichbaren Wohnungen.

Die Verkauflichkeit der Wohnung ist bei entsprechender Preisgestaltung als gut einzustufen.
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7 Wertermittlung

7.1 Wertermittlungsverfahren
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt in Anlehnung an die ,Verordnung tber die Grundsatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte von 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.

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um ein Renditeobjekt, das Ublicherweise zum
Zwecke der Ertragserzielung gehandelt wird. Insofern erfolgt die Verkehrswertermittiung fir
derartige Objekte auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens. Im vorliegenden Fall wird das
allgemeine Ertragswertverfahren angewandt, wie es in der ImmoWertV normiert ist.
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7.2 Bodenwertanteil Wohnung Nr. 3
Zur Ermittlung des Bodenwertes werden die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses der Stadt
Memmingen herangezogen.

Das Grundstuck FINr. 2778/3 befindet sich im Richtwertgebiet der Zone Nr. 1 der
Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses der Stadt Memmingen.

Der Bodenrichtwert Stand 01.01.2024 wird fur baureife Wohnbauflachen in diesem Richtwertgebiet
in Hohe von 560 €/m2 erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei bei einer
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 + 3 %.

Das Grundstick weist mit der vorhandenen Bebauung eine bauliche Ausnutzung mit einer
Geschossflachenzahl von rd. 0,6 auf. Der Bodenrichtwert bedarf daher einer Anpassung wegen
abweichender 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 0,6 Umrechnungskoeffizient 0,78
Angepasster Bodenwert: 560 €/m? X 0,78 / 084 = b520€
entspricht Faktor 0,93

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

Abgabenfreier Bodenrichtwert 560 €/m?

Anpassung Bodenrichtwert:

Richtwertgrundstiick Bewertungs- Anpassungs- | Bodenwert

grundstuck faktor angepasst

Zeitliche Anpassung 01.01.2024 15.11.2024 1,03| 577 €/m?
Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00| 577 €/m?
GFz 0,7 0,6 0,93| 536 €/m?
Flache (m2) k.A. 903 1,00| 536 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 1,00 536 €/m?
Art der baulichen Nutzung k.A. Mi 1,00 536 €/m?
Angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert 536 €/m?

Ermittlung Bodenwertanteil

Flurnummer Flache [m?] X Bodenwert [€/mZ2]

2778/3 903 m? X 536 €/m?2 484.008 €
+/- Berlcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:

entfallt - €
= Bodenwert gesamt 484.008 €

gerundet 484.000 €

davon Anteil Wohnung Nr. 3 MEA 185,815/1000 89.934 €
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7.3 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.

Die derzeit erzielte Miete Iliegt wesentlich wunter der marktiblichen Miete. Der
Ertragswertberechnung wird daher die marktiblich erzielbare Miete zugrunde gelegt. Die
erzielbare Nettokaltmiete wird durch Auswertung

e der buroeigenen Mietdatensammlung

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

e von Immobilienanzeigen in der regionalen Presse
ermittelt.

Durch Auswertung von Mietangeboten (Internet und Print) aus dem Zeitraum 01.07.2024 bis
31.10.2024 wurde durch IMV-Online in Memmingen fur Bestandswohnungen mit einer Wohnflache
von 50 m2 bis 75 m2 ein durchschnittlicher Mietangebotspreis von 11,53 €/m2-Wohnflache
festgestellt (Mittelwert aus 185 Angeboten, Spanne von 7,50 €/m?2 bis 14,50 €/m2-Wohnflache).

Die durchgefuhrten Recherchen haben zum Wertermittlungsstichtag fur die Wohnung Nr. 3 unter
Berlcksichtigung der mittleren Wohnlage, der Wohnungsgro3e, des Gebaudealters und der
durchschnittlichen Ausstattung zu einer markttiblichen Miete in Héhe von 10,50 €/m2-Wohnflache
gefuhrt. Im Mietansatz ist das Kellerabteil enthalten.

Fur den oberirdischen Stellplatz ist eine Miete in Hohe von 25 €/Monat markttblich.

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

e Verwaltungskosten

¢ Instandhaltungskosten

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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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 Eigentumswohnung mit 420 €/Jahr angegeben.
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. Die Instandhaltungskosten fir den oberirdischen Stellplatz werden mit 30
€/Jahr angesetzt.
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 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 Bodenwertanteil der Wohnung Nr. 3 in voller Hohe
zugrunde gelegt.

Liegenschaftszinssatz:

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundstticken je nach
Grundstucksart 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 fur Eigentumswohnungen in einer Spanne von
1,0 bis 3,0 % angegeben.

Durch Auswertung von zeitnahen Verkaufspreisen von Eigentumswohnungen mit einer
Wohnflache < 75 m2 wurden durch den Unterzeichner Liegenschaftszinssatze in einer Spanne von
1,5 bis 2,0 % festgestellt. Im vorliegenden Fall wird unter Bericksichtigung der bestehenden
Verkehrslarmimmissionen im oberen Bereich der genannten Spanne in Hohe von 2,0 % angesetzt.
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Ertragswertermittiung

Marktiblich erzielbare Netto-Kaltmiete

Wohnung Nr. 3 67 m? 10,50 € 704 €
+ Stellplatz Nr. C 1 st 25,00 € 25 €
= Monatlicher Ertrag: 729 €
Rohertrag pro Jahr: 12 Monate 8.748 €
- Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten 420 €
Instandhaltungskosten
- Wohnung Nr. 3 67 m?2 13,80 €/m? 925 €
- Stellplatz Nr. C 1 st 30,00 €/st. 30€
Mietausfallwagnis 2% 175 €
- Bewirtschaftungskosten gesamt 18% 1.550€ - 1.550 €
= Marktiblicher Jahresreinertrag des 7.198 €
Grundstuicks:
Liegenschaftszinssatz (LSZ): 2,00%
- Bodenwertverzinsung Anteil Wohnung Nr. 3 2,00% aus 89.934 € - 1.799 €
= Marktublicher Jahresreinertrag der baulichen Anlage 5.400 €
Restnutzungsdauer (RND): 39 Jahre
x Barwertfaktor § 34 ImmoWertV 2021 26,90
= Ertragswert der baulichen Anlage 5.400 € 26,90 145.267 €
+ Bodenwertanteil Wohnung Nr. 3 89.934 €
= Vorlaufiger Ertragswert 235.202 €

Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

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

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,
2. Baumangel und Bauschéden,
3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und

zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.
Die besonderen objektspezifischen Merkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktibliche Zu-
oder Abschlage berlcksichtigt. Im vorliegenden Fall erfolgt ein Abschlag wegen der bestehenden
Baumé&ngel/Bauschéaden innerhalt der Wohnung Nr. 3 laut Aufstellung unter Pkt. 5.3.

Vorlaufiger Ertragswert 235.202 €
+/- Berlicksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung wegen bestehender Bauméangel/Bauschaden innerhalb der Wohnung

Nr. 3 laut Aufstellung unter Pkt. 5.3 - 9.650 €
= Verkehrswert (ohne Zubehor) 225552 €
gerundet 226.000 €
entspricht je m2-Wohnflache bei Abzug Pkw-Stellplatz 6.000 € 3.284 €
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Plausibilisierung des Verkehrswerts:
Der Verkehrswert entspricht bei Abzug des Pkw-Stellplatzes in Hohe von 6.000 € einem Wert von
3.284 €/m2-Wohnflache.

In der vom Gutachterausschuss der Stadt Memmingen verdffentlichten Markttibersicht 2022 sind
die Kaufpreise von Eigentumswohnungen aus dem Zeitraum 2021 und 2022 wie folgt aufgelistet.

Im Baujahrsbereich 1980 - 1989 haben sich die Verkaufspreise von Eigentumswohnungen im Jahr
2021/2022 in einer Spanne von 2.746 €/mz2 bis 4.000 €/m?, Mittelwert 3.336 €/m2 bewegt.

Seit 2022 haben sich die Kaufpreise von Bestandswohnungen in energetisch nicht modernisierten
Wohnanlagen nur unwesentlich verandert.

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses der Stadt Memmingen sind nur
2 Vergleichspreise aus zeitnahen Verk&ufen (Dez. 2023 und Marz 2024) von vergleichbaren
Wohnungen gelistet. Die Kaufpreise liegen bei 3.064 €/m2-Wohnflache und 3.127 €/m2-
Wohnflache.

Der ermittelte Verkehrswert liegt mit 3.284 €/m2-Wohnflache geringfligig unter dem
Durchschnittswert aus der Marktibersicht 2022 und im Mittel rd. 6 % Uber den 2 tatséchlichen
Verkaufspreisen. Der ermittelte Verkehrswert wird durch die Vergleichsdaten bestétigt und ist
somit plausibel.
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7.4 Zeitwert des Zubehdrs (Einbaukliche)

Einbaukiche bestehend aus Unterschranken L-férmig, 2 Hochschranken, Oberschranken, 3-trg.
halbhohen Schrank, Korpus, Fronten und Arbeitsplatte kunststoffbeschichtet, Nirosta-Ein-
bauspule, Spilmaschine, Elektrobackofen, Cerankochfeld, Herdabluft, Kiihl-/Gefrierschrank, Alter
Kiche ca. 9 Jahre

Der Kantenumleimer an der Kahlschranktire ist provisorisch mit Nageln befestigt. Ansonsten
befindet sich die Kiiche in einem normalen Instandhaltungszustand.

Der Zeitwert der Einbauktiche wird auf Grundlage der geschétzten Herstellungskosten in Hohe
von rd. 7.000 €, einer angenommenen Gesamtnutzungsdauer von 12 Jahren, des Alters von ca. 9
Jahren und des vorgefundenen Zustands auf 1.000 € geschétzt.
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7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist in § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im 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 Rucksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

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

Ubersicht Bewertungsergebnisse:

Verkehrswert (ohne Zubehor) 226.000 €
+ Zeitwert Zubehor 1.000 €
= Verkehrswert einschl. Zubehor 227.000 €

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

Unter Berlcksichtigung aller von mir angefuhrten Beurteilungskriterien ergibt sich fir den
185,815/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick FINr. 2778/3 in der Gemarkung
Memmingen, Schwedenweg 3, 87700 Memmingen

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichneten Wohnung
und Nr. Il bezeichneten Kellerraum

zum Wertermittlungsstichtag 15.11.2024

der Verkehrswert einschl. Zubehor zu: 227.000 €

Westerheim, den 15.11.2024

Georg Stiegeler
Architekt Dipl. Ing. (FH)

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

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

8.1 Grundflachen

Die Ermittlung der Grundflache erfolgt in Anlehnung an die DIN 277/2005. Die Grundflache
errechnet sich aus der Flache des 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.

Mehrfamilienhaus Lénge (m) Breite (m) Faktor Flédche
16,00 10,25 1,00 164,00 m2
3,75 0,30 1,00 1,13 m2
Mehrfamilienhaus 165,13 mz
Garagen Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
6,00 4,00 1,00 24,00 m2
6,00 4,00 1,00 24,00 m2
Garagen 48,00 m?

Zusammenstellung

Mehrfamilienhaus gerundet 165 m?2
Garagen gerundet 48 m?
Grundflache gesamt 213 m?
Grundflachenzahl 213,00 m? / 903 m? = 0.2
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8.2 Bruttogrundflachen

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005. Die Bruttogrundflache

ist die Summe der Flache aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Mehrfamilienhaus Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
Kellergeschoss 16,00 10,25 1,00 164,00 mz
3,75 0,30 1,00 1,13 m2
Erdgeschoss 16,00 10,25 1,00 164,00 m2
3,75 0,30 1,00 1,13 m2
Obergeschoss 16,00 10,25 1,00 164,00 m2
3,75 0,30 1,00 1,13 m?
Dachgeschoss 16,00 10,25 1,00 164,00 m2
3,75 0,30 1,00 1,13 m?
Mehrfamilienhaus 660,50 m?2
Garagen Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
6,00 4,00 1,00 24,00 m2
6,00 4,00 1,00 24,00 m2
Garagen 48,00 m?
Zusammenstellung
Mehrfamilienhaus gerundet 661 m?2
Garagen gerundet 48 m?
Bruttogrundflache gesamt 709 m?2
Geschossflachenzabhl: 543,88 m2 |/ 903 m2 = 06
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8.3 Wohnflachen
Die Berechnung der Wohnflache erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung WoFIV.

Die Raummalfe habe ich aus den Planen entnommen.

Wohnung Nr. 3 Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
Diele 2,115 3,600 1,00 7,61 m2
Bad/WC 2,050 2,600 1,00 5,33 m?
Eltern 3,590 3,867 1,00 13,88 m?
Klche 3,460 2,110 1,00 7,30 m2
Wohnen 4,830 3,855 1,00 18,62 m2
Kind 2,500 3,860 1,00 9,65 m?
Abstellraum 1,300 1,370 1,00 1,78 m?
0,405 0,390 -1,00 -0,16 m?
Balkon (teiluberdeckt) 6,740 1,300 0,35 3,07 m2
Summe 67,09 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Wohnung Nr. 3 67,09 mz
Zusammenstellung
Wohnung Nr. 3 gerundet 67 m2
Wohnflache gesamt 67 m2
Die Wohnflache wird in der Teilungserklarung mit 67,07 m2 angegeben.
8.4 Nutzflachen
Die Berechnung der Nutzflachen erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005.
Die Raummalie habe ich aus den Planen entnommen.
Keller Nr. 11 Lénge (m) Breite (m) Faktor Flache
4,89 3,94 1,00 19,27 m?
Summe 19,27 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Keller Nr. 11 19,27 m?
Zusammenstellung
Keller Nr. 11 gerundet 19 m?2
Nutzflache gesamt 19 m?2
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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 AII.ISZUg aus dem
Memmingen Liegenschaftskataster

Bismarckstralie 1 Flurkarte 1 : 1000
87700 Memmingen

Erstellt am 28.08.2024

Flurstiick:  2778/3 Gemeinde:  Stadt Memmingen
Gemarkung: Memmingen Landkreis:  Kreisfreie Stadt
Bezirk: Schwaben

5314827

9S¥I8STE

\

2781/1

Wohnung Nr. 3
Im Obergeschoss

2416/2 /

9LCL8STE

5314607

Malistab 1:1000 32— Meter

Vervielfaltigung nur in analoger Form fir den eigenen Gebrauch.
Zur MaRentnahme nur bedingt geeignet.
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9.4 Aufteilungsplane
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9.5 Fotos
Bild 1 — Norden

Bild 2 — Norden, Blick auf Haus- Bild 3 — Norden, Blick auf Pkw-
eingang stellplatz Nr. C

Bild 4 — Westen und Suden

Wohnung Nr. 3 im Obergeschoss
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Bild 5 — Stden

Wohnung Nr. 3 im Obergeschoss

~

Bild 6 — Stiden - Wohnung Nr. 3 im Obergeschoss

Bild 7 — Fahrradschuppen im Westen
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Bild 8 — Treppenhaus KG

Bild 9 — Kellerflur

Bild 10 und Bild 11 — Heizungsraum KG
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Bild 12 und Bild 13 — Hausanschlussraum KG

Bild 14 — Waschkiiche

Bild 15 — Treppenhaus EG
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Bild 16 — Treppenhaus OG

Bild 17 — Treppenhaus OG

Wohnung Nr. 3
Bild 18 — Diele, Blick nach Siden
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Bild 19 — Diele, Blick nach Norden

Bild 20 und Bild 21 — Bad/WC

Bild 22 und Bild 23 — Bad/WC
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Bild 24 — Schlafen

Bild 25 und Bild 26 — Kiiche

Bild 27 — Wohnzimmer
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Bild 28 — Wohnzimmer

Bild 29 — Essen (Kind)

Bild 30 — Balkon
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Bild 31 — Schaden an Balkonfliesen

Bild 32 — Keller Nr. Il
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