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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Memmingen

Abteilung flr Zwangsvollstreckung Immobiliar
Buxacher Str. 6

87700 Memmingen

1.2 Auftrag
Ermittlung des Verkehrswertes fir das mit einem Einfamilienhaus und einem Schuppen bebaute
Grundsttick FINr. 146 in der Gemarkung Woringen, Kempter Stral3e 8, 87789 Woringen

Wertermittlungsstichtag 08.04.2025 (= Tag der Gutachtenausfertigung)
Qualitatsstichtag 08.04.2025

1.3 Verwendungszweck der Wertermittilung
Zwangsversteigerung

1.4 Verwendete objektbezogene Arbeitsunterlagen und Erhebungen

Beschluss Amtsgericht Memmingen vom 24.01.2025

Grundbuchauszug Blatt 808, Ausdruck vom 09.09.2024

Lageplan M 1 : 1000 und Luftbildkarte

Bauplane M 1 : 100 (aus 1963)

Auskunft Gemeindeverwaltung Woringen zum 6rtlichen Bau- und Planungsrecht

Auskunft Verwaltungsgemeinschaft Bad Gronenbach zur abgabenrechtlichen Situation
Zweckverband zur Wasserversorgung der Woringer Gruppe zur abgabenrechtlichen Situation
Bodenrichtwertliste Gutachterausschuss Landkreis Unterallgau, Stand 01.01.2024

Auskinfte 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)

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Literatur:

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

Praxis der Grundstlickswertermittiung Gerady/Maéckel/Troff/Bischoff, Grundwerk einschlielich
Erganzungen

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

Ralf Kréll, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 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
ausschlieBlich auf der Grundlage der vorhandenen Unterlagen, der durchgeflihrten Erhebungen
und den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung wurden flir das
Gutachten keine Bauteil6ffnungen, Baustoffprifungen, Bauteilprifungen, Funktionsprifungen
haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Dem Gutachten
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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
Donnerstag, 20. Februar 2025
Teilnehmer:

Georg Stiegeler, Sachverstandiger

1.8 Nutzung und Zubehor

Das Objekt wird vom Miteigentimer ||| | | | I bewohnt.

Werthaltiges Zubehdr i.S. des § 97 BGB habe ich bei der Besichtigung nicht vorgefunden.
Es ist folgender Gewerbebetrieb vorhanden:

Werthaltiges gewerbliches Inventar i.S. des § 98 BGB war bei der Besichtigung nicht vorhanden.

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

2.1 Grundbuchdaten

Grundbuchbezirk Woringen

Blatt 808

Gemarkung Woringen

Bestandsverzeichnis Nr. 10 FINr. 146, Kempter Strale 8, Gebdude- und Freiflache,

GrofRe 369 m?
- Gemeinderecht zu einem ganzen Nutzanteil an den noch
unverteilten Gemeindebesitzungen -

Erste Abteilung Eigentimer

Zweite Abteilung Nr. 4 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinnschaft ist angeordnet (AG MM -Vollstreckungs-
gericht-, AZ: 2 K 32/24)

Dritte Abteilung: kein Eintrag

Erlauterung zu den Grundbuchdaten: Bestandsverzeichnis — Gemeinderecht:

Ein Gemeinderecht stellt die Berechtigung auf den Mitgenuss eines Gemeindeguts dar. Nach
Auskunft der Gemeindeverwaltung Woringen ist das Gemeinderecht unwirksam und stellt keinen
wirtschaftlichen Vorteil fir den Grundstlickseigentimer dar.

2.2 Mietvertrage
Nach Angabe der bei Ortsbesichtigung anwesenden Personen wird das Objekt vom
Antragsgegner ... bewohnt. Es besteht kein Mietverhaltnis.

2.3 Baurecht

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Woringen ist das Grundstick FINr. 146 als gemischte
Bauflache (M) § 6 BauNVO ausgewiesen. Es besteht kein Bebauungsplan. Es handelt sich somit
um ein Grundstiick, dessen Bebaubarkeit nach den Vorschriften des § 34 Baugesetzbuch zu
beurteilen ist. Gemal § 34 Baugesetzbuch ist in einem solchen Fall eine Bebauung zulassig,
wenn sie sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

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

2.5 Kfz-Stellplatzpflicht

Auf dem Grundstick kann 6stlich des Wohnhauses ein oberirdischer Pkw-Stellplatz nachgewiesen
werden. Der fur die vorhandene und genehmigte Nutzung des Objektes erforderliche Stellplatz ist
nachgewiesen (Bestandsschutz).

2.6 Abgabenrechtliche Situation

Nach  Auskunft der  Verwaltungsgemeinschaft Bad  Gronenbach  sind  keine
StralienerschlieBungsbeitrage nach BauGB zu leisten. Die Beitrdage nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) fur die Entwasserungseinrichtung sind fur das Grundstiick und
die vorhandene Bebauung abgerechnet. Die Beitrage fir die Wasserversorgung sind nach
Auskunft des Zweckverbands zur Wasserversorgung der Woringer Gruppe ebenfalls abgerechnet.
Das Grundsttick ist daher nach derzeit geltender Sach- und Rechtslage abgabenrechtlich als voll
erschlossen einzustufen.
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3 Lagebeschreibung

3.1 Ortsangaben

Gemeinde Woringen im Landkreis Unterallgdu, ca. 2.000 Einwohner. In Woringen sind ein
Kindergarten, Grundschule und begrenzt Anlagen zur Deckung des taglichen Bedarfs vorhanden.
Weiterfiilhrende Schulen und Einkaufsmdglichkeiten befinden sich im ca. 5 km entfernten
Memmingen.

3.2 Wohn- und Geschaftslage
Einfache, Iandliche Wohnlage, keine Gibergeordnete Geschaftslage

3.3 Verkehrslage
Normale Anbindung ans 6ffentliche Straliennetz, Autobahnanschluss A 7 befindet sich in 0,8 km
Entfernung, maRige Anbindung an o&ffentlichen Personennahverkehr

3.4 Grundstiickslage
Im 6stlichen Bereich von Woringen, Entfernung zum Ortszentrum ca. 200 m

3.5 Bebauung der Umgebung

Im Osten und Suden Schulgeldnde (Grundschule), im Westen Wohnbebauung, im Norden
Kempter Strale und gegenuberliegend landwirtschaftliche Hofstelle und stillgelegte
landwirtschaftliche Hofstellen
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4 Grundstuicksbeschreibung

4.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StraBenfrontlange
Zuschnitt nahezu rechteckig, schmal geschnitten
Grundstlicksbreite ca. 14 m

Grundstickstiefe ca.28m

Strallenfrontlange ca. 14 m

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

4.3 ErschlieBung

Zufahrt Gber asphaltierte Stralie,

Abwasserentsorgung in 6ffentliche Kanalisation mit Klarwerk,
Wasser-, Strom- und Telefonanschluss vorhanden

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

4.5 Vorhandene Bebauung (Art und MaR)

Wohnbebauung
GRZrd. 0,3 (Grundflachenzahl)
GFZrd. 0,7 (Geschossflachenzahl)

4.6 Immissionen
Es bestehen Larmimmissionen durch den Straflenverkehr von der Kempter Stralle (zugleich
Autobahnzubringer).

4.7 Grenzverhaltnisse

Grenzbebauung durch Wohnhaus an der Nordgrenze und grenznahe Bebauung durch Wohnhaus
an der Westgrenze,

sonst keine Besonderheiten

4.8 AuRenanlagen

Weg 6stlich und sidlich Wohnhaus aus Betonplatte 1 bis 2 m breit,

Pkw-Stellplatz 6stlich Wohnhaus teilweise asphaltiert und teilweise gekiest,

sonst Gartenflache im Osten und Suden aus Rasen/Wiesen,

entlang der Ost- und Sidgrenze Pflanzstreifen mit verschiedenen Baumen, Strauchern und tlw.
Buchenhecke, Einfriedung entlang Ost- und Siddgrenze aus Holzbretterzaun zwischen
Stahlpfosten,

westlich Wohnhaus Grinstreifen mit Wildwuchs, ansonsten entlang Westgrenze Thujahecke bis
zu 7 m hoch,

Entwasserungsgrube siidlich WC mit Holzabdeckung,

Betonschacht 6stlich Wohnhaus mit Riffelblechabdeckung mit Wasserleitung und Wasseruhr,
weitere Betonschacht dstlich Wohnhaus mit Entwasserungsleitung von Kichensplle

Die Aulienanlagen befinden sich in einem ungepflegten Zustand. Die Grinflachen mit Strauchern,
Baumen und Hecken sind wildwachsend. Die Thujahecke entlang der Westgrenze ist im unteren
Bereich abgestorben. Der Holzbretterzaun ist morsch. Die Holzabdeckung der Entwéasserungs-
grube vor dem WC im Siiden ist ebenfalls morsch und eingebrochen.

Der Verlauf der Entwasserungsgrundleitungen auf dem Grundstlick ist nicht bekannt .Ein
Revisionsschacht fir die Grundsticksentwasserung wurde auf dem Grundstick nicht
vorgefunden.
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Seite 8 von 36



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 fiir Altlasten
ergeben. Zum Wertermittlungsstichtag wird aufgrund der vorliegenden Informationen und
Erkenntnisse ein altlastenunbedenklicher Grundstuckszustand unterstellt.
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5 Gebaudebeschreibung

5.1 Allgemeines

Auf dem Grundstiick befinden sich ein Einfamilienhaus und ein Schuppen.

Das Wohnhaus besteht aus einer Teilunterkellerung, Erdgeschoss, Obergeschoss und nicht
ausgebautem Dachgeschoss. In den einzelnen Geschossen befinden sich folgende
Raumlichkeiten:

Kellergeschoss 1 Kellerraum

Erdgeschoss

Flur, Wohnzimmer, Kiiche, Esszimmer, Bad, WC (mit Tlre ins
Freie)

Obergeschoss Flur, 3 Schlafzimmer, Abstellraum, Siidbalkon
Dachgeschoss nicht ausgebauter Dachboden
Dachspitz nicht ausgebauter Dachboden

Das Wohnhaus ist mindestens 150 Jahre alt.

Der Holzschuppen befindet sich stidlich vom Wohnhaus und ist ca. 80 Jahre alt. Ostlich ist an den
Schuppen eine kleine Wellblechgarage mit Uberdachung angebaut.

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

5.2 Wohnhaus

Rohbau:

Geschosse Teilunterkellerung, Erdgeschoss,  Obergeschoss, nicht
ausgebautes Dachgeschoss

Bauweise Massivbau

Fundamente Bruchstein und Vollziegel

KellerauRenwande Bruchstein- und Vollziegelmauerwerk

Aullenwande Giebelwand Ost DG aus Holzriegelwerk,
sonst Mauerwerk

Innenwande Mauerwerk oder Holzriegelwerk

Decken Holzbalkendecken

Treppen steile Holztreppen KG-EG und OG-DG mit Falle,
Holztreppe EG-OG mit Holzgelander,
Leitereinstieg in den Spitzboden

Dach Satteldach in Holzkonstruktion

Dacheindeckung

Dachziegel, Dachflache unverschalt

Rinnen/Fallrohre Zinkblech
Ausbau:
Fenster Holzfenster mit Einfachglas, Holzverbundfenster oder

Holzkastenfenster

Rollladen/Laden

Holzklappladen mit Anstrich,
auf der Slidseite Klappladen aus Spanplatten

Turen/Tore

Holzeingangstiren mit Einfachglas

Innentiren

Holzumfassungszargen und Holztlrblatter in unterschiedlicher
Ausflihrung

Bodenbelage

Boden im Keller unbefestigt,

Fliesen im Bad, im WC und tlw. in der Kiiche,

Holzdielenbéden im EG und OG, im Wohnzimmer und im
Schlafzimmer Sid OG mit Teppich- und in der Kiiche mit PVC-
Belag,

Holzdielen im Dachgeschoss und Holzbretterboden im Spitz-
boden
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Fassade Giebel Ostseite mit Holzdeckelschalung mit Anstrich,
sonst Putz und Anstrich

Wandbekleidungen Fliesen im Bad 1,50 m bis raumhoch, im WC 1 m hoch,
Fliesenschilder in der Kiiche,

sonst Putz oder Gipskarton und Anstrich,

im Erdgeschoss an den Wanden teilweise Gipskarton oder
Holzbekleidungen

Deckenbekleidungen Holzbekleidung im Wohnzimmer,
sonst Putz und Anstrich im EG und OG,
Kellerdecke ist unbekleidet

Dachschragen unbekleidet und nicht warmegedammt

Besondere Bauteile Balkon Siid mit Holzdielenboden und Briistungsgelander, Uber-
dachung durch Hauptdach

Besondere Einbauten historischer Kachelofen im Wohnzimmer (aul3er Betrieb),

Einbauschrankwand im Flur EG (nicht werthaltig)

Installationen

Sanitare Einrichtungen geflieste Dusche mit Bodenablauf, Waschbecken mit 5 I-
Elektroboiler und Waschmaschinenanschluss im Bad,
Stand-WC im WC,

Warmwasserbereitung Dusche Uber Elektrodurchlauferhitzer,
Spulanschluss in der Kiiche mit 5I-Elektroboiler

Heizung pelletbefeuerter Einzelofen in der Wohnklche, Baujahr 2006,
holzbefeuerter Einzelofen im Esszimmer,
sonst keine Heizung vorhanden

Elektro einfache Ausstattung,
im OG Aufputzinstallation und 2-Phasenverkabelung,

Unterverteilung mit Schmelzdrahtsicherungen

Baumangel/Bauschaden Wohnhaus

- Verfarbungen, Putzabplatzungen an Kellerwanden raumhoch infolge Wandfeuchte

- Deckenbalken der Decke Uber Kellerraum statisch unzureichend bemessen, Balken sind
daher provisorisch abgesttzt

- Holzdielenboden ist im Flur neben dem Kellerabgang eingebrochen

- Holzdielenboden und Holzlager im Flur EG sind morsch

- Holzfalle der Kellertreppe ist morsch

- Verfarbungen und Ausbliihungen an Wanden im Wohnzimmer, in der Kiiche, im Esszimmer
und an der Nordwand im Flur EG bis 1 m Hohe infolge Wandfeuchte

- Schimmel an Decke im Bad

- Spllkasten im WC ist defekt

- Abplatzungen am Deckenputz im WC infolge Undichtigkeiten am Boden des dariberliegen-
den Balkons

- Holzwurmbefall am Holzdielenboden Zimmer Ost OG, an der Treppe OG-DG und am Holz-
bretterboden im Spitzboden

- Kamin im Zimmer OG Ost mit Verfarbungen (Kaminversottung), Kamineinfassung ist un-
dicht und provisorisch mit Montageschaum abgedichtet

- Abplatzungen und Hohlstellen am Oberputz des Aullenputzes am Giebel auf der Westseite

- Risse in Auflenwand uber Eingangstire Nord und an Brustung des Kiichenfensters

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Die westliche Aultenwand wurde um 1963 neu hergestellt. Dabei wurden auch die Holztreppe EG-
OG, die Hausture, die Innentiren im EG und einzelne Fenster erneuert sowie das WC und der
Balkon eingebaut. Um 2010 erfolgte der Badeinbau. Die Dacheindeckung ist mindestes 80 Jahre
alt. Ansonsten stammt die Gebaudeausstattung groR¥teils aus der Bauzeit und ist mindestens 150
Jahre alt.
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Es besteht ein allgemeiner Instandhaltungsstau im Innenbereich, an den Fassaden, den Fenster-
anstrichen und an der Dacheindeckung.

5.3 Schuppen

Holzschuppen bestehend aus Holzbretterboden auf Holzlager, Wanden aus Holzriegelwerk mit
aulerer Holzdeckelschalung, Holzbalkendecke mit aufliegenden Holzbrettern und Satteldach mit
Eindeckung aus Dachziegeln bzw. Betondachsteinen. Der Schuppen befindet sich in einem
baufalligen Zustand und ist wertlos.

Ostlich an den Schuppen sind eine kleine Wellblechgarage und eine Uberdachung angebaut. Die
Uberdachung (Abm. 3 x 2,5) besteht aus einer einfachen Holzkonstruktion mit Wandverkleidung
und Dacheindeckung aus asbesthaltigen Wellfaserzementplatten.

Die Wellblechgarage und der Schuppen sind ebenfalls wertlos.
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6 Allgemeine Beurteilung/Marktlage

Das Objekt befindet sich in einer einfachen Wohnlage an der Hauptverkehrsstraflte im landlich
gepragten Woringen. Es bestehen Larmimmissionen durch den Stral3enverkehr von der Kempter
Stral3e.

Das mindestens 150 Jahre alte Wohnhaus verfiigt Uber eine einfache Raumaufteilung mit geringen
Raumhoéhen (1,91 m bis 2,16 m) und eine einfache, Uberalterte Ausstattung. Insbesondere sind
die Fenster, Turen, Bodenbelage, die Elektroinstallation und die Dacheindeckung Uberaltert. Es
fehlt eine zentrale Heizungsanlage. Zudem bestehen zahlreiche Baumangel/Bauschaden und ein
allgemeiner Instandhaltungsstau.

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Der bauliche Warmeschutz ist jedoch als einfach einzustufen
(Energieeffizienzklasse H). Schwachstellen bestehen im Bereich des ErdgeschossfulRbodens, der
AulRenwande, der Fenster und der Decke Uber dem Obergeschoss.

Die Nebengebaude sind baufallig und wertlos. Die AuRenanlagen befinden sich in einem
ungepflegten Zustand.

Das Wohnhaus ist technisch und wirtschaftlich Gberaltert. Eine Sanierung und Modernisierung des
Objektes ist wirtschaftlich nicht realisierbar. Ein wirtschaftlich handelnder Eigentimer/Erwerber
wird das Wohnhaus abbrechen, um das Grundstiick neu bebauen zu kénnen. Allerdings ist
aufgrund der geringen Grundsticksbreite von 14 m und unter Einhaltung der baurechtlich
erforderlichen Abstandsflachen die bauliche Nutzbarkeit des Grundsticks eingeschrankt. Am
Grundstlicksmarkt besteht durchaus auch ein Kauferkreis, der solche Objekte in Eigenleistung
saniert und modernisiert.

Das Objekt eignet sich auch fur eine Arrondierung mit einem Nachbargrundstick.

Marktlage:

Die Nachfrage nach Grundstiicken in landlich gepragten Gemeinden, die mit technisch und
wirtschaftlich Uberalterten Wohngebauden bebaut sind, ist derzeit eingeschrankt . Insbesondere
werden vergleichbare Grundstiicke aufgrund der geringen GréfRe und der eingeschrankten
baulichen Nutzbarkeit nicht von Bautragern nachgefragt.

Die Verkauflichkeit des Objektes ist bei entsprechender Preisgestaltung jedoch gegeben.

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
Seite 13 von 36



o
%

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 gewohnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfliigung stehenden Daten, zu wahlen.
In den in § 6.1 genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmafig in folgender Reihenfolge zu
berucksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale
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 Grundstiicks wird entsprechend §§ 24 und 26 ImmoWertV 2021 im
Vergleichswertverfahren ermittelt.

Die vorhandenen baulichen Anlagen sind technisch und wirtschaftlich Uberaltert und stehen zum
alsbaldigen Abbruch an. Ein Gebaudewert ist daher nicht zu ermitteln.

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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7.2 Bodenwert

Zur Ermittlung des Bodenwertes werden die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des
Landkreises Unterallgau herangezogen und Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses angefordert.

Der Bodenrichtwert Stand 01.01.2024 wird fir baureife Flachen in Woringen wie folgt

ausgewiesen:
Nutzungsart MD (Dorfgebiet) 210 €/m? einschlieBlich Erschliefungskosten
Nutzungsart WA (Wohngebiet) 240 €/m? einschlieBlich Erschlielungskosten

Das zu bewertende Grundstick ist aufgrund der Ausweisung im Flachennutzungsplan als
Mischgebiet und der Umgebungsbebauung als Mischgebiet/Dorfgebiet einzustufen und der
Nutzungsart MD zuzuordnen. Der Bodenwert wird daher aus dem Bodenrichtwert der Nutzungs-
art MD abgeleitet.

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

Auf dem Grundsttick kann nach Abbruch der vorhandenen Bebauung bei einer Neubebauung eine
durchschnittliche bauliche Ausnutzung erzielt werden. Der Bodenrichtwert bedarf keiner
Anpassung wegen unterschiedlicher baulicher Ausnutzung.

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

Abgabenfreier Bodenrichtwert 210 €/m?

Anpassung Bodenrichtwert:

Richtwertgrundstiick Bewertungs- Anpassungs- | Bodenwert

grundstuick faktor angepasst

Zeitliche Anpassung 01.01.2024 08.04.2025 1,05 221 €/m?
Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00 221 €/m?
GFz k.A. 0,7 1,00 221 €/m?
Flache (m?) ca. 700 369 1,00 221 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 1,00 221 €/m?
Art der baulichen Nutzung MD MD 1,00 221 €/m?
Angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert 221 €/m?

Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale § 8 (3) ImmoWertV2021:
Die baulichen Anlagen sind technisch und wirtschaftlich Uberaltert und stehen zum alsbaldigen
Abbruch an. Die Abbruch- und Freilegungskosten sind daher vom Bodenwert in Abzug zu bringen.
Diese berechnen sich Uberschlagig wie folgt:

Wohnhaus 664 m® x 28 €/m3 18.592 €
+ Nebengebaude/Aullenanlagen 4.000 €
=  Abbruch-/Freilegungskosten 22.592 €
gerundet 23.000 €

Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen:

Grundstiicke mit abbruchreifer Bausubstanz in innerértlichen Lagen werden am Grundsticksmarkt
mit Zuschlagen zum errechneten Bodenwert nach Abzug der Abbruch-/Freilegungskosten
gehandelt. Durch biroeigene Auswertung von Kaufpreisen wurden bei dem vorhandenen

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bodenpreisniveau Zuschlage von 20 bis 40 % festgestellt. Im vorliegenden Fall wird der
Marktanpassungszuschlag im mittleren Bereich der Spanne mit 30 % angesetzt.

Verkehrswertermittlung:

Flurnummer Flache [m?] x Bodenwert [€/m?]
146 369 m? X 221 €m? 81.549 €
+/- Berucksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:

- Abbruch-/Freilegungskosten - 23.000 €
= Summe 58.549 €
+  Marktanpassungszuschlag 30% 17.565 €
= Verkehrswert 76.114 €

gerundet 80.000 €

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

Der Verkehrswert ist in § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

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

Im vorliegenden Fall wurde flr das Bewertungsobjekt das Vergleichswertverfahren angewandt.
Dieses Verfahren hat flr das Bewertungsobjekt die hochste Relevanz.

Ein Gebaudewert ist nicht zu ermitteln, da die vorhandene Bebauung technisch und wirtschaftlich
Uberaltert ist.

Unter Berlicksichtigung aller von mir angeflihrten Beurteilungskriterien ergibt sich fiir das oben
beschriebene Objekt:

Einfamilienhaus und Schuppen

Grundsttick FINr. 146 Gemarkung Woringen
Kempter StralRe 8, 87789 Woringen

zum Wertermittlungsstichtag 08.04.2025

der Verkehrswert zu: 80.000 €

Westerheim, den 08.04.2025’_'

Georg Stiege 81 ot
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.

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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8 Flachenberechnungen

Die Gebaudeabmessung bzw. Raummale wurden, soweit nicht anders angegeben, aus den
vorliegenden Planen entnommen. Soweit keine MaRangaben in den Planen vorhanden, wurden
die Gebaudeabmessungen bzw. die Raummalie 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 Grundstlick, die durch die vertikale Grundrissprojektion aller
Geschosse der oberirdischen baulichen Anlagen tUberdeckt wird.

Wohnhaus Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
7,16 10,97 1,00 78,55 m?
1,20 3,40 1,00 4,08 m?
1,26 0,39 1,00 0,49 m?
Wohnhaus 83,12 m?
Schuppen Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
3,80 3,25 1,00 12,35 m?
Schuppen 12,35 m?

Zusammenstellung

Wohnhaus gerundet 83 m?
Schuppen gerundet 12 m?
Grundflache gesamt 95 m?
Grundflachenzahl 95,00 m? / 369 m? = 03
Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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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.

Wohnhaus Lénge (m) Breite (m) Faktor Flache
Kellergeschoss 7,16 3,40 1,00 2434 m?
Erdgeschoss 7,16 10,97 1,00 78,55 m?
1,20 3,40 1,00 4,08 m?
1,26 0,39 1,00 0,49 m?
Obergeschoss 7,16 10,97 1,00 78,55 m?
1,20 3,40 1,00 4,08 m?
Dachgeschoss 7,16 10,97 1,00 78,55 m?
1,20 3,40 1,00 4,08 m?
Wohnhaus 272,711 m?
Schuppen Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
3,80 3,25 1,00 12,35 m?
Schuppen 12,35 m?

Zusammenstellung

Wohnhaus gerundet 273 m?
Schuppen gerundet 12 m?
Bruttogrundflache gesamt 285 m?
Geschossflachenzahl: 260,66 m?2 / 369 m? = 0,7

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

Die Berechnung der Wohnflache erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung WoFIV.
Die Raummalie habe ich ortlich aufgenommen.

Wohnhaus Lénge (m) Breite (m) Faktor Flache
Erdgeschoss
Flur 1,77 5,71 1,00 10,11 m?
0,81 1,65 -1,00 -1,34 m?
1,78 3,82 1,00 6,80 m?
Wohnzimmer 4,41 4,10 1,00 18,08 m?
Kiche 4,64 2,70 1,00 12,53 m?
0,54 0,52 -1,00 -0,28 m?
Esszimmer 2,78 2,71 1,00 7,53 m?
Bad 2,55 2,63 1,00 6,71 m?
0,37 0,35 -1,00 -0,13 m?
wC 0,71 1,02 1,00 0,72 m?
Obergeschoss
Flur 1,77 6,56 1,00 11,61 m?
0,92 2,26 -1,00 -2,08 m?
0,78 1,77 -1,00 -1,38 m?
Abstellraum Nord 1,76 2,83 1,00 4,98 m?
Zimmer Nordost 4,25 4,49 1,00 19,08 m?
Zimmer Ost Mitte 4,67 2,06 1,00 9,62 m?
0,54 0,62 -1,00 -0,33 m?
Zimmer Sudost 4,66 3,74 1,00 17,43 m?
1,06 2,90 1,00 3,07 m?
5,72 0,83 -0,50 -2,37 m?
0,53 0,51 -1,00 -0,27 m?
Balkon Uberdeckt 1,82 1,14 0,50 1,04 m?
Summe 121,13 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m?
Wohnhaus 121,13 m?
Zusammenstellung
Wohnhaus gerundet 121 m?
Wohnflache gesamt 121 m?

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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8.4 Nutzflachen
Die Berechnung der Nutzflachen erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005.
Die Raummalie habe ich ortlich aufgenommen.

Keller Lénge (m) Breite (m) Faktor Flache
6,51 2,72 1,00 17,71 m?
Summe 17,71 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m?
Keller 17,71 m?
Schuppen Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
3,40 2,85 1,00 9,69 m?
Summe 9,69 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m?
Schuppen 9,69 m?
Zusammenstellung
Keller gerundet 18 m?
Schuppen gerundet 10 m?
Nutzflache gesamt 28 m?
8.5 Bruttorauminhalt
Die Berechnung des Bruttorauminhalts erfolgt in Anlehnung an DIN 277.
Wohnhaus Lénge (m) Breite (m) Hbhe(m) Faktor Flache
Wohnhaus
Kellergeschoss 7,16 3,40 2,00 1,00 48,69 m?
Erdgeschoss 7,16 10,97 2,40 1,00 188,51 m?
1,20 3,40 2,40 1,00 9,79 m?
1,26 0,39 2,40 1,00 1,18 m?
Obergeschoss 7,16 10,97 2,40 1,00 188,51 m?
1,20 3,40 2,40 1,00 9,79 m?
Dachgeschoss 7,16 10,97 5,40 0,50 212,07 m?
1,20 3,40 2,60 0,50 530 m?
Wohnhaus 663,84 m?
Zusammenstellung
Wohnhaus gerundet 664 m3
Bruttorauminhalt 664 m?

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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9 Anlagen
9.1 Ubersichtslageplan

il A

© gitale Ortskarte, Landesamt fiir Vermesung und Geoi

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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9.2 Ortsplan
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© Digitale Ortskarte, Land
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9.3 Lageplan

Amt fiir Digitalisierung
Memmingen
Bismarckstralle 1

87700 Memmingen

Flurstiick: 146
Gemarkung: Woringen

, Breitband und Vermessung

Gemeinde:  Woringen
Landkreis:  Unterallgau
Bezirk: Schwaben

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Flurkarte 1:1000

Erstellt am 27.01.2025

5308577

5

98/3 422/4

218685 2€

= ; EA ‘ 422/49)

266685 Z€

Ry

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler

Vervielféitigung nur fur den eigenen Gebrauch.
Zur Malentnahme nur bedingt geeignet.
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9.4 Luftbildkarte

Bezugssystem:

ETRS89/UTM 32N
I T T T 1 -
0 5 10 15 20m i s S W
Mafstab 1: 500 - AT O]
Erstellt am 27.01.2025 11:28 Es gelten die Nutzungsbedingungen des BayernAtlas /
https://v.bayern de/43SxG e "5 Geoportal Bayern / BayernAtlas-plus

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie
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9.5 Plane
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9.6 Fotos
Bild 1 — Westen

Osten
A

Bild 3 -
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Bild 4 — Stden

Bild 6 — Keller
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Bild 7 und Bild 8 — Flur EG .
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Bild 11 — Kdche

Bild 12 — Essen
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Bild 15 — Bad
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Bild 19 — Zimmer Nordost OG
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Bild 21 — Zimmer Sitidost OG
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Bild 24 — Spitzboden
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