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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 fur

- das unbebaute Grundstuick FINr. 438/3 Gemarkung Mindelheim, Bleichstr. 22, 87719 Mindel-
heim

- das mit einem Einfamilienhaus und einer Garage bebaute Grundstlick FINr. 438/4 Gemarkung
Mindelheim, Bleichstr. 20, 87719 Mindelheim

Wertermittlungsstichtag 25.06.2025 (= Tag der Gutachtenausfertigung)
Qualitatsstichtag 25.06.2025

1.3 Verwendungszweck der Wertermittlung
Zwangsversteigerung

1.4 Verwendete objektbezogene Arbeitsunterlagen und Erhebungen

Beschluss Amtsgericht Memmingen vom 05.03.2025

Grundbuchauszug Blatt 11119, Ausdruck vom 12.02.2025

Lageplan M 1 : 1000

Luftbildkarte

Bauplane M 1 : 100 (vom 23.07.2020 und 09.02.2021 im Genehmigungsfreistellungsverfahren)
Auskunft Stadtverwaltung Mindelheim zum 6rtlichen Bau- und Planungsrecht

Auskunft Stadtverwaltung Mindelheim zur abgabenrechtlichen Situation

Bodenrichtwertliste Gutachterausschuss Landkreis Unterallgau, Stand 01.01.2024

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

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 Grundstticken®, 6. Auflage 2010 bis 10. Auflage 2023

Praxis der Grundstickswertermittiung Gerady/Mdéckel/Troff/Bischoff, Grundwerk einschlielich
Erganzungen

Sprengnetter Immobilienbewertung, Marktdaten und Praxishilfen, Juni 2017 einschl. Ergdnzungen
Rdssler, Langner ,Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten®, 8. Auflage 2004
Kleiber-Simon, Marktwertermittlung unter Berlicksichtigung der Wertermittlungsrichtlinien Wert R
02, 6. Auflage 2004

Kréll-Hausmann-Rolf, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstticken,
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
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ausschlieBlich auf der Grundlage der vorhandenen Unterlagen, der durchgefihrten 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 Rohrfrall zugrunde. Hierzu muss ggf. ein Schadensgutachter bzw.
Fachsachverstandiger hinzugezogen werden.

1.7 Ortsbesichtigung
Mittwoch, 16. April 2025
Teilnehmer:

Georg Stiegeler, Sachverstandiger

1.8 Nutzung und Zubehor

Das unbebaute Grundstick FINr. 438/3 ist nicht vermietet bzw. nicht verpachtet. Das
Einfamilienhaus und die Garage auf dem Grundstiick FINr. 438/4. Bleichstr. 20 ist unbewohnt und
nicht vermietet.

An werthaltigem Zubehor ist die Einbaukiche vorhanden. Die Berechnung des Zeitwerts des
Zubehdrs erfolgt unter Pkt. 8.6.

Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

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

2.1 Grundbuchdaten

Grundbuchbezirk Mindelheim

Blatt 11119

Gemarkung Mindelheim

Bestandsverzeichnis Nr. 2 FINr. 438/3, Bleichstrale 22, Gebaude- und Freiflache,
Grofle 446 m?

Bestandsverzeichnis Nr. 3 FINr. 438/4, BleichstralRe 20, Gebaude- und Freiflache,

Grolle 443 m?

Erste Abteilung Eigentimer

Zweite Abteilung Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (AG MM -Vollstreckungs-
gericht-, AZ: K2 K 4/25)

Dritte Abteilung: Grundschuldeintragungen

Erlauterungen zu den Grundbuchdaten — Abt. 1ll 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
Es besteht kein Miet- oder Pachtverhaltnis.

2.3 Baurecht

Die Grundstlicke befinden sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes der
Stadt Mindelheim ,1.Anderung 301A zu Bebauungsplan Mindelheim Nr. 301, Bereich
Frundsbergstrale, Kaufbeurer Stralle, Bleichstrale“. Der Bebauungsplan weist fir die
Grundstticke folgende Festsetzungen auf:

WA 8 Allgemeines Wohngebiet

0,4 Grundflachenzahl héchstzulassig
0,7 Geschossflachenzahl héchstzulassig
Il 2 Vollgeschosse zwingend

P Penthouse

Baugrenzenfestsetzung laut Planzeichnung:

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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2.4 Denkmalschutz
Es handelt sich um kein Baudenkmal und kein Bodendenkmal.

2.5 Kfz-Stellplatzpflicht

Fir das unbebaute Grundstick FINr. 738/3 sind Pkw-Stellplatze erst im Zuge der Bebauung
nachzuweisen.

Fir das bebaute Grundstlick FINr. 438/4 sind entsprechend Stellplatzsatzung der Stadt
Mindelheim 2 Kfz-Stellplatze auf dem Grundstiick nachzuweisen. Die erforderlichen Stellplatze
kdnnen durch einen Garagenstellplatz und einen oberirdischen Stellplatz im Bereich der
Hofeinfahrt auf dem Grundstiick nachgewiesen werden.

2.6 Abgabenrechtliche Situation

Nach Auskunft der Stadtverwaltung Mindelheim sind keine StralRenerschlielungsbeitrage nach
BauGB zu leisten. Kanalanschluss- und Wasserherstellungsbeitrage nach KAG stehen ebenfalls
nicht mehr offen und gelten bis zu einer zulassigen Geschossflachenzahl von 0,7 als abgerechnet.
Die Grundstlicke sind daher nach derzeit geltender Sach- und Rechtslage abgabenrechtlich als
voll erschlossen einzustufen.
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3 Lagebeschreibung

3.1 Ortsangaben

Stadt Mindelheim im Landkreis Unterallgdu, Kreisstadt und Mittelzentrum, ca. 16.000 Einwohner.
In Mindelheim sind Kindergarten, Schulen und alle Anlagen zur Deckung des taglichen und
mittelfristigen Bedarfs vorhanden.

3.2 Wohn- und Geschaftslage
Gute Wohnlage, keine Geschaftslage

3.3 Verkehrslage
Gute Anbindung ans offentliche Strallennetz und an o&ffentlichen Personennahverkehr,
Autobahnanschluss A 96 befindet sich in ca. 2,5 km und der Bahnhof in 1,3 km Entfernung

3.4 Grundstiickslage
Zentrumsnahe Lage im stdlichen Bereich von Mindelheim, Entfernung zum Altstadtzentrum ca.
350 m

3.5 Bebauung der Umgebung
Allseitig Wohnbebauung, im Norden Mehrfamilienhauser, im Osten und Sitden Ein- bis
Dreifamilienhauser, im Westen unbebautes Grundstiick (Bauplatz)

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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4 Grundstucksbeschreibung FINr. 438/3, Bleichstr. 22

4.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StraBenfrontlange
Zuschnitt quadratisch

Grundstlicksbreite ca.21m

Grundstickstiefe ca.21m

Strallenfrontldnge ca.21m

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

4.3 ErschlieBung

Zufahrt Gber asphaltierte Stralie,

Abwasserentsorgung in 6ffentliche Kanalisation mit Klarwerk,

Fernwarme-, Wasser-, Strom-, Telefon- und Glasfaseranschluss auf dem Grundstiick vorbereitet

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

4.5 Vorhandene Bebauung (Art und MaR)
Das Grundstiick ist unbebaut.

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

4.7 Grenzverhaltnisse
Keine Besonderheiten

4.8 AuBenanlagen
Grinflache aus Wiese, 2 jingere Obstbaume,
bauliche Aul3enanlagen sind nicht vorhanden

4.9 Altlasten

Technische Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen auf3erhalb des
Ublichen Umfangs einer Grundstickswertermittlung. Der Sachverstandige wurde daher im
Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzuflihren bzw.
durchfiihren zu lassen. Bei der Besichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fur Altlasten
ergeben. Zum Wertermittlungsstichtag wird aufgrund der vorliegenden Informationen und
Erkenntnisse ein altlastenunbedenklicher Grundstiickszustand unterstellt.

‘f o Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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5 Grundsticksbeschreibung FINr. 438/4, Bleichstr. 20

5.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StraBenfrontlange
Zuschnitt nahezu quadratisch
Grundstlicksbreite  ca. 20 bis 22 m

Grundstickstiefe ca.21m

Strallenfrontldnge ca. 22 m

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

5.3 ErschlieBung

Zufahrt Gber asphaltierte Stralie,

Abwasserentsorgung in offentliche Kanalisation mit Klarwerk, Revisionsschacht auf Grundstlick
vorhanden,

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

Fernwarmeanschluss an die Biowdrme-Anlage der energie schwaben gmbh

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

5.5 Vorhandene Bebauung (Art und MaR)

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

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

5.7 Grenzverhaltnisse
Keine Besonderheiten

5.8 AuBenanlagen

Der Garagenhof mit Hauszugang ist gekiest, westlicher und d&stlicher Abschluss mit
Betonleistenstein,

um Wohnhaus und Garage Kiesfilterstreifen 50 cm breit und Betonleistenstein,

Flache stdlich Wohnhaus gekiest mit Unebenheiten (hier Rasengittersteine flir Stellplatz geplant),
Terrasse im Westen (ca. 37 m?) mit Betonplattenbelag (ohne Randeinfassung),

unterirdische Regenwasserzisterne (Inhalt 3.750 I) nérdlich des Wohnhauses,

sonst Grinflache aus Rasen/Wiese.

Die AulRenanlagen befinden sich in einem unfertigen Zustand. Es fehlen die Pflasterung des
Garagenhofs, die Rasengittersteine sidlich des Wohnhauses, die Bepflanzung im Bereich der
Rasenflachen und die Grundstuckseinfriedung.

5.9 Altlasten

Technische Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen auf3erhalb des
Ublichen Umfangs einer Grundstickswertermittiung. Der Sachverstdndige wurde daher im
Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufihren bzw.
durchfihren zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fur Altlasten
ergeben. Zum Wertermittlungsstichtag wird aufgrund der vorliegenden Informationen und
Erkenntnisse ein altlastenunbedenklicher Grundstickszustand unterstellt.
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6 Gebaudebeschreibung FINr. 438/4, BleichstraRe 20

6.1 Allgemeines

Auf dem Grundsttick FINr. 438/4 befinden sich ein Einfamilienhaus und eine angebaute Garage.
Das Wohnhaus besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und 2. Obergeschoss
(Penthousegeschoss). In den einzelnen Geschossen befinden sich folgende Raumlichkeiten:

Kellergeschoss Flur, Technikraum, Hobbykeller, 2 Kellerrdaume
Erdgeschoss Diele, Dusche/WC, Wohn-/Esszimmer mit Kiiche
1.0bergeschoss Flur, Bad, 3 Schlafzimmer, Abstellraum
2.0bergeschoss offener Wohnraum (Studio), Dachterrasse

Die Wohnflache betragt 204 m? und die Nutzflache der Kellerrdume 77 m2,

Das erdgeschossige Garagengebaude besteht aus einer Pkw-Einzelgarage mit Abstellmdglichkeit
fur Mulltonnen und Fahrrader sowie einer Vorplatziiberdachung (zugleich Eingangstberdachung
fur Wohnhaus).

Das Wohnhaus und die Garage wurden im Jahr 2021 erbaut.

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

6.2 Wohnhaus

Rohbau:

Geschosse Keller-, Erdgeschoss, 1. Ober- und 2. Obergeschoss

Bauweise Massivbau

Fundamente Beton

KellerauRenwande Beton mit Aulenddmmung

Aulenwande Mauerwerk aus Leichthochlochziegel 36,5 cm

Innenwande Mauerwerk

Schornstein 1-zUgiger Isolierschornstein

Decken Stahlbeton (Filigranfertigdecken)

Treppen halbgewendelte  Betontreppen  KG-EG-1.0G-2.0G  mit
Fliesenbelag und Edelstahlhandlauf,
Ganzglasbristungelander im 2.0G

Dach Flachdach

Dacheindeckung bitumindse Flachdachabdichtung

Rinnen/Fallrohre Fallrohre aus Titanzinkblech

Ausbau:

Fenster Kunststofffenster mit 2-fach-Isolierglas im Keller 1 und Keller 2,
Kunststofffenster mit 3-fach-Isolierglas im Hobbykeller, im EG,
1.0G und 2.0G

Rollladen/Laden Kunststoffrollladen mit Elektroantrieb

Tlren/Tore Holzeingangstire mit 3-fach-Isolierglas und Fingerprintmodul,
Seitenteil mit 3-fach-Isolierglas

Innentlren Holzumfassungszargen und  Holztirblatter —mit CPL-
Beschichtung, Ganzglastirblatt im Wohn-/Esszimmer EG

Bodenbelage grol¥formatige Fliesen in allen Rdumen

Fassade Putz mit durchgefarbtem Oberputz und Egalisationsantrich

Wandbekleidungen AulRenwande im Technikkeller und Keller 2 unverputzt mit
Anstrich,

Fliesen in Dusche/WC und im Bad 1,20 m hoch bis raumhoch,
sonst Putz und Anstrich, Oberputz aus Filzputz

Deckenbekleidungen Fertigteildecken mit Anstrich

4
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Besondere Bauteile Flachdachterrasse mit Betonplattenbelag, Bristung mit
Edelstahlverkleidung und Ganzglasgelander mit Edelstahlab-
deckprofil

Besondere Einbauten Kaminofen im Wohn-/Esszimmer Typ. Cera Scusi mit Leda
LUC-Unterdruckcontroller,

textile Ausfallarmmarkisen im Bereich Terrasse und im Bereich
Dachterrasse Westseite, jeweils mit Elektroantrieb

Installationen
Sanitare Einrichtungen Bodenablauf mit Kellerentwasserungspumpe im Technikraum
KG,

Wasserenthartungsanlage Fabr. BWT im Technikkeller,

2 Waschmaschinenanschliisse im Keller 1 Stidwest,

geflieste Dusche mit Edelstahlrinne und Glasduschwand,
wandhangendes WC, Waschbecken und Waschma-
schinenanschluss in der Dusche/WC im EG,

Badewanne, geflieste Dusche mit Edelstahlrinne und Glas-
duschwand, wandhangendes WC und Waschbecken im Bad
OG,

Spulenanschluss in der Kiiche

Heizung Ubergabestation Fernwarme im Technikkeller,
Trinkwarmwasserbereitung Uber Frischwassererwarmer
Fabrikat Varmeca Typ Vario fresh-nova,

FuRbodenheizung im Keller 1, im Hobbykeller und in allen
Raumen im EG, 1.0G und 2.0G

Elektro durchschnittliche bis gehobene Ausstattung

Laftung zentrale Wohnraumliftungsanlage in allen Raumen,
Luftungsgerat mit Warmerickgewinnung Fabr. Zehnder
ComfoAir Q

Baumangel/Bauschaden Wohnhaus Wertminderung

- elastische Verfugungen zwischen Bodenfliesen und Sockelfliesen im Keller
Sudwest, im Flur KG, in der Diele EG und in den Schlafzimmern sind teilweise

gerissen 2.000 €
- Verkleidung der Elektrokabel Gber dem Elektrozahler-/Verteilerschrank im

Technikraum fehlt, Beschriftung der Elektroverteilerschranke ist unvollstandig 1.500 €
Wertminderung Wohnhaus 3.500 €

Die Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden erfolgt nicht in der Hohe der tatsachlichen
Mangel- bzw. Schadensbeseitigungskosten, sondern nur um den geschatzten Betrag, um den das
Objekt im gewdhnlichen Geschaftsverkehr durch die Baumangel/Bauschaden am Wert gemindert
wird. Die tatsachlichen Kosten waren héher zu veranschlagen.

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:
Der Fassadenanstrich auf der Westseite weist unter der Ausfallarmmarkise Schlieren und
Verfarbungen auf. Ansonsten befindet sich das Wohnhaus in einem guten Instandhaltungs-

zustand.

6.3 Garage
Rohbau:
Geschosse Erdgeschoss
Bauweise Massivbau
Fundamente Beton
Aullenwande Mauerwerk
Innenwande nicht vorhanden

4 o Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Decke Stahlbeton (Filigranfertigteildecke)

Dach Flachdach

Dacheindeckung Flachdachabdichtung aus Kunststoffdachbahnen mit Dachbe-
grinung

Rinnen/Fallrohre Fallrohre aus Titanzinkblech

Ausbau:

Fenster Kunststofffenster mit Isolierglas

Tilren/Tore Sektionaltor mit Elektroantrieb,
Alutiire mit Blechsandwichfiillungen

Innentiren nicht vorhanden

Bodenbelage Betonboden maschinell geglattet

Fassade Putz und Anstrich

Wandbekleidungen Putz und Anstrich

Deckenbekleidungen Anstrich

Besondere Bauteile Uberdachung Garagenvorplatz durch Flachdachverlangerung

Besondere Einbauten nicht vorhanden

Installationen:

Sanitare Einrichtungen nicht vorhanden

Heizung nicht vorhanden

Elektro durchschnittliche Ausstattung

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:
Die Garage befindet sich in einem guten Instandhaltungszustand. Am Garagenboden fehlt eine
Beschichtung zum Schutz gegen Chlorideinwirkung (von Streusalz).

‘:’ o Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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7 Allgemeine Beurteilung/Marktlage

Das unbebaute Grundstuick FINr. 438/3 befindet sich in guter, zentrumsnaher Wohnlage und eignet
sich vorwiegend fiir eine Bebauung mit einem Einfamilienhaus mit Garage.

Das mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaute Grundstlick FINr. 438/4 befindet sich
ebenfalls in guter, zentrumsnaher Wohnlage. Das Einfamilienhaus verfugt Uber eine gro3zlgige
und zweckmalige Raumaufteilung mit guten Raumzuschnitten, eine durchschnittliche bis
gehobene und zeitgemalie Ausstattung sowie ein ansprechendes duleres Erscheinungsbild.

Die Garage entspricht ihnrem Nutzungszweck zur Unterstellung eines Pkws und von Fahrradern.

Baulicher Warmeschutz:

Ein Energieausweis gemal Energieeinsparverordnung liegt nicht vor. Das Wohnhaus erfullt die
Anforderungen eines KfW-55 Energieeffizienzhauses. Der bauliche Warmeschutz des
Wohnhauses ist gut und zeitgemal einzustufen (Energieeffizienzklasse A)..

Baugenehmigung:

Das Objekt wurde entsprechend Art. 58 BayBO von der Genehmigung freigestellt. Von der Stadt
Mindelheim wurde mit Bescheid vom 24.02.2021die isolierte Befreiung von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes hinsichtlich des zu begriinenden Flachdaches aufgrund der geplanten
Errichtung einer Photovoltaikanlage sowie der Errichtung einer Terrasse auflerhalb des
festgesetzten Bauraumes erteilt.

Marktlage:

In Mindelheim besteht eine rege Nachfrage nach unbebauten, baureifen Wohnflachen. Die
Verkauflichkeit des unbebauten Grundstiicks FINr. 438/3 ist als gut einzustufen.

Fir das mit dem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick 438/4 besteht aufgrund der
Uberdurchschnittlichen GréRRe ein eingeschrankter Kauferkreis. Die Verkauflichkeit ist aufgrund der
gute Lage und der zeitgemafien Ausstattung dennoch als mittel bis gut zu beurteilen.

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

8.1 Wertermittlungsverfahren
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt in Anlehnung an die ,Verordnung uber die Grundsatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte von 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 Wertermittiungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen
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

Begriindung der Verfahrenswahl:

Der Bodenwert der Grundsticke wird entsprechend §§ 24 und 26 ImmoWertV 2021 im
Vergleichswertverfahren ermittelt.

Das zu bewertende Grundstiick FINr. 438/4 ist mit einem Einfamilienwohnhaus bebaut. Derartige
Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewdhnliche Geschaftsverkehr
schatzt solche Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen ein.
Demzufolge missen auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten oder Preise von
vergleichbaren Objekten im Vordergrund stehen. Dies ist im Rahmen der von der ImmoWertV
vorgegebenen Verfahren vorwiegend lber das Sachwert- bzw. das Vergleichswertverfahren
maglich.

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

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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8.2 Bodenwert FINr. 438/3

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

Das zu bewertende Grundstiick FINr. 438/3 befindet sich im Richtwertgebiet Nr 54 Mindelheim-
Um den Kernbereich West der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses des Landkreises
Unterallgau. Der Bodenrichtwert Stand 01.01.2024 wird fur baureife Flachen der Nutzungsart WA
mit 495 €/m? ausgewiesen.

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses sind nur 2 Verkaufspreise von baureifen
Wohnbauflachen in Mindelheim im Zeitraum 2023 bis 2025 gelistet. Aufgrund der geringen Anzahl
von erfolgten Grundstucksverkaufen ist eine Ableitung des Bodenwerts aus tatsachlichen
Vergleichspreisen nicht mdglich. Der Bodenwert wird daher aus dem Bodenrichtwert abgeleitet.

Aufgrund der seit der letzten Bodenrichtwertfestsetzung zum 01.01.2024 bis zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgten Bodenpreissteigerungen erfolgt eine Anpassung des Bodenrichtwerts um + 3 %.

Auf dem Grundsttick ist bei einer Bebauung eine fur das Richtwertgebiet durchschnittliche bauliche
Ausnutzung realisierbar. Eine Anpassung des Bodenrichtwerts wegen abweichender baulicher
Ausnutzung ist daher nicht erforderlich.

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

Abgabenfreier Bodenrichtwert 495 €/m?

Anpassung Bodenrichtwert:

Richtwertgrundstiick Bewertungs- Anpassungs- | Bodenwert

grundstuick faktor angepasst

Zeitliche Anpassung 01.01.2024 25.06.2025 1,03| 510 €/m?
Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00 510 €/m?
GFz k.A. bis 0,7 1,00 510 €/m?
Flache (m?) k.A. 446 1,00 510 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 1,00 510 €/m?
Art der baulichen Nutzung WA WA 1,00 510 €/m?
Angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert 510 €/m?

Der Bodenwert und Verkehrswert des unbebauten Grundstiicks FINr. 483/3 ermittelt sich somit
wie folgt:

4

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

438/3 446 m? x 510 €/m? 227.460 €
+/- Berucksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:

entfallt - €
= Verkehrswert FINr. 438/3 227.460 €

gerundet 227.000 €

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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8.3 Bodenwert FINr. 438/4

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

Das zu bewertende Grundstiick FINr. 438/4 befindet sich im Richtwertgebiet Nr 54 Mindelheim-
Um den Kernbereich West der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses des Landkreises
Unterallgau. Der Bodenrichtwert Stand 01.01.2024 wird fur baureife Flachen der Nutzungsart WA
mit 495 €/m? ausgewiesen.

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses sind nur 2 Verkaufspreise von baureifen
Wohnbauflachen in Mindelheim im Zeitraum 2023 bis 2025 gelistet. Aufgrund der geringen Anzahl
von erfolgten Grundstucksverkaufen ist eine Ableitung des Bodenwerts aus tatsachlichen
Vergleichspreisen nicht mdglich. Der Bodenwert wird daher aus dem Bodenrichtwert abgeleitet.

Aufgrund der seit der letzten Bodenrichtwertfestsetzung zum 01.01.2024 bis zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgten Bodenpreissteigerungen erfolgt eine Anpassung des Bodenrichtwerts um + 3 %.

Das Grundstuck weist mit der vorhandenen Bebauung mit einer Geschossflachenzahl von 0,7 eine
fur das Richtwertgebiet durchschnittliche bauliche Ausnutzung auf. Der Bodenrichtwert bedarf
daher keiner Anpassung wegen abweichender baulicher Ausnutzung.

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

Abgabenfreier Bodenrichtwert 495 €/m?

Anpassung Bodenrichtwert:

(r o Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler

Richtwertgrundstiick Bewertungs- Anpassungs- | Bodenwert
grundsttick faktor angepasst
Zeitliche Anpassung 01.01.2024 25.06.2025 1,03| 510 €/m?
Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00 510 €/m?
GFz k.A. 0,7 1,00 510 €/m?
Flache (m?) k.A. 443 1,00 510 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 1,00 510 €/m?
Art der baulichen Nutzung WA WA 1,00 510 €/m?
Angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert 510 €/m?
Bodenwertermittlung:
Flurnummer Flache [m3?] x Bodenwert [ €/m?]
438/4 443 m? x 510 €/m? 225930 €
+/- Berucksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:
entfallt - €
= Bodenwert FINr. 438/4 225.930 €
gerundet 226.000 €
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8.4 Sachwert

Ausgangswert zur Ermittlung der Normalherstellungskosten:

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

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

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

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

Far Ein-/Zweifamilienhduser werden dabei folgende Kostenkennwerte angegeben:

1-3 freistehende Ein- und Zweifamilienha . Doppelha Reihenha
Kollor-, Erdgeschoss . Dachgeschoss voll ausgetaut é Dachgoschoss nicht ausgebaut E Flachdach odar flach genoigles Dach
Standardsiufe 1 2 %) i 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 -]
freistehende Einfamilienhiuser 1.01 655 | 725 | 835 |1005]1 260 1.02 545 | 605 | 695 | 840 |1 050 1.03 705 | 785 | 900 ]1085] 1 360
Doppel- und Relhenendhauser 2.01 615 | 685 785 945 |1 180 2.02 515 | 570 | 655 790 | 985 2.03 BES 735 | 845 |1020]) 1275
Reihenmitteihiuser 3.0 575 | 640 735 B&S |1 105 3.02 480 | 535 | 615 740 | 925 3.03 620 | 690 795 935 | 1195
Kaller-, Erd-, Obargeschoss . Dachgeschoss voll ausgebaud g Dachgeschoss nicht ausgebaut ! Flachdach oder fiach geneigtes Dach
Standardsiute 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 1 4 5
freistehende Einfamilienhauser 1.11 655 725 | 835 |1 005]1 260 1.12 570 | 635 730 | 880 |1 100 1.13 665 740 | 850 |1 025] 1 285
Doppel- und Relhenendhiuser 2.11 615 | 685 785 | 945 |1 180 2.12 535 | 585 | 685 825 |1035 2.13 625 695 | 8OO 965 11205
Raithanmitiethiuser an 575 | 640 735 BAS |1 105 3.12 505 | 560 | 640 719 | 965 3.13 585 | 650 750 ] 905 | 1130
Erdg nichl + J ‘ Dachgeschoss voll ausgebmd é Dachgoachoss nichl ausgebaut - Flachdach oder fach geneigles Dach
Standardstite 1 2 3 a 5 \ 2 ] 4 5 [ 2 f) ] 3
freistehende Einfamilienhauser” 1.21 790 | 875 10051 215}1 515 1.22 585 | 650 | 745 | 900 |1125 1.23 820 1102511 18011 42001 775
Doppel- und Reihenendhauser 2.21 740 | 825 | 945 |1 1401425 222 550 | 610 | 700 | 845 |1 055 2.23 865 | 965 |1 105]1335] 1670
Reihenmittelhduser 3.21 695 | 770 | 885 |1 065]1 335 3.22 515 | 570 | 655 | 790 | 990 3.23 810 | 900 |1 035)1250] 1 560
E":’.cn?m"m:;‘:;’ . Dachgeschoss voll ausgebaut ﬁ Dachgeschoss nicht ausgebaut - Flachdach oder flach geneigtes Dach
Standardstufe 1 2 3 4 5 1 2 3 - 5 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhauser’ 1.31 720 | 800 | 920 |1 105]1 385 1.32 620 | 690 | 790 | 955 |1 190 1.33 785 | 870 |1000]1205] 1510
Doppel- und Reihenendhauser 2.31 675 | 750 | 865 |1040)1300] 232 580 | 645 | 745 | 895 |1120| 233 735 | 820 | 940 |1 135]1 415
Reihenmittelhduser 3.31 635 | 705 | 810 | 975 |1 215] 3.32 545 | 605 | 695 | 840 |1050| 3.33 690 | 765 | 880 | 1060|1325

einschiielich Bauncbenkosten in Mohe von 17 %
Korrokturfaktor fr frastonende Zwertamilienhduser: 1,06

Im vorliegenden Fall ergibt sich fur freistehende Einfamilienhauser folgende Wertung im Sinne der
Normalherstellungskosten 2010:
Gebaudetyp 1.13, Keller-, Erd-, 1. und 2. Obergeschoss, Flachdach.

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

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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e Aullenwande
e Dach
e Fenster und Auldentiren
e Innenwande und -tlren
e Deckenkonstruktion und Treppen
e Fulbdden
e Sanitareinrichtungen
e Heizung
e Sonstige technische Ausrustung
Standardmerkmal Wohnhaus Standardstufe
1 2 3 4 5
Auflenwande 1
Dach 1
Fenster und Auf3entiiren 1
Innenwande und -tiren 1
Deckenkonstruktion und Treppen 1
FuRbdden 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 1
Heizung 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 1
Kostenkennwert fiir 665 740 850 1025 1285
Gebaudeart: EUR/m? EUR/m?* EUR/m?> EUR/m? EUR/m?
Standardmerkmal Wagungsanteil Anteil am Anteil an der
Kostenkennwert Standardstufe
AulBenwande 23% 235,75 EUR/m? 0,92
Dach 15% 153,75 EUR/m? 0,60
Fenster und Auf3entiiren 11% 112,75 EUR/m? 0,44
Innenwande und -tiren 11% 93,50 EUR/m? 0,33
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 93,50 EUR/m? 0,33
FuBbdden 5% 46,88 EUR/m? 0,18
Sanitareinrichtungen 9% 92,25 EUR/m? 0,36
Heizung 9% 84,38 EUR/m? 0,32
Sonstige technische Ausstattung 6% 61,50 EUR/m? 0,24
Ergebnisse (gewogene Summen) 100% 974,25 EUR/m? 3,71

Fir das Garagengebaude ergibt sich folgende Einstufung entsprechend Gebaudetyp Nr. 12:

14. Garagen Standardstufe

3 | 4 | 5 |
14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen €/m>-BGF 245 485 780
14.2 Hochgaragen €/m>-BGF 480 655 780
14.3 Tiefgaragen €/m>-BGF 560 715 850
14.4 Nutzfahrzeuggaragen €/m>-BGF 530 680 810

einschlielich Baunebenkosten in Héhe von

Hierin bedeuten die Standardstufen 3:

(r o Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler

Gebaudeart 14.1
Gebaudeart 14.2-14.3
Gebaudeart 14.4
Fertiggaragen

12%
15%
13%

Garagen in Massivbauweise

individuelle Garagen in Massivbauweise wie Ziegeldach, Griindach,

Bodenbelage, Fliesen 0.a., Wasser, Abwasser und Heizung
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Im vorliegenden Fall trifft aufgrund der Ausfihrung in Massivbauweise mit Flachdach die
Standardstufe 4 zu. Der Kostenkennwert von 485 €/m? wird demnach fur angemessen erachtet.

Korrekturen und Anpassungen:
Die Sachwertrichtlinie sieht Korrekturen und Anpassungsmaoglichkeiten der Kostenkennwerte vor:

e Die Gebaudeart (freistehendes Einfamilienhaus) bedarf keiner Kostenkorrektur.

e Es muss berucksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der Normalherstellungs-
kosten auf das Jahr 2010 beziehen und eine Anpassung aufgrund der Baupreisentwick-
lung bis zum Stichtag erforderlich ist.

e Die durchschnittlichen Herstellungskosten sind durch einen vom Ortlich zustandigen
Gutachterausschuss ermittelten Regionalfaktor an die Verhaltnisse am o6rtlichen
Grundstlicksmarkt anzupassen. Da vom értlich zustandigen Gutachterausschuss bisher
keine Regionalfaktoren ermittelt werden, wird der Regionalfaktor mit 1,0 angesetzt.

Korrektur wegen der Baupreisentwicklung:
Preisindex des Statistischen Bundesamts fir Wohngebaude
2010 100,00
Februar 2025 187,1

Normalherstellungskosten je m? - Bruttogrundflache:

4

Korrektur
Kostenkennwert Gebadudeart Sonstige  Baupreis- Regional Korrigierter
entwicklung Faktor Kostenkennwert

Wohnhaus 974 €/m?2 1 1,00 1,871 1,0 1823 €/m2-BGF
Garage 485 €/m?2 1 1,00 1,871 1,0 907 €/m2-BGF
Unter besonderen Bauteilen werden erfasst:

Flachdachterrasse 37 m? 450 €/m? 16.650 €
Besondere Bauteile Wohnhaus 16.650 €
Kaminofen im Wohnzimmer 6.000 €
Uberdachter Garagenvorplatz 13 m? 240 €/m? 3.120 €
Besondere Bauteile Garage 9.120 €
Unter besonderen Einbauten werden erfasst:

Kaminofen im Wohnzimmer 6.000 €
textile Ausfallarmmarkisen 2 St. 5000 €/St. 10.000 €
Besondere Einbauten Wohnhaus 16.000 €

Alterswertminderung

Alterswertminderungsfaktor § 38 ImmoWertV 2021:

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

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

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

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Gesamtnutzungsdauer § 4 Abs. 1 ImmoWertV 2021:

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann.

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

Restnutzungsdauer § 4 Abs. 2 ImmoWertV 2021:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen Stichtag unter
Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kdénnen die sich aus dem
Unterschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein im Jahr 2021 errichtetes Gebaude. Bisher wurden
keine Modernisierungen durchgeflinrt, die eine Verlangerung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer bewirken. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird daher unter
Berlicksichtigung des Gebaudealters von 4 Jahren auf 76 Jahre geschatzt.

Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen:
Es sind folgende bauliche AuRenanlagen sowie sonstige Anlagen vorhanden:

e Befestigung Hofflachen, Wege und Terrassen

e Einfriedungen

e Ver- und Entsorgungsleitungen
Bei der Sachwertermittlung wird von Erfahrungswerten ausgegangen, nach denen die
Aullenanlagen in fertigem Zustand mit rd. 5 % des Sachwerts der baulichen Anlagen hinreichend
erfasst sind.
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Sachwertermittlung:

Sachwertermittlung Wohnhaus

Normalherstellungskosten je m? BGF 1823 €/m?
x Bruttogrundflache BGF 363 m?
= Herstellungskosten 661.749 €
+ Besondere Bauteile 16.650 €
+ Besondere Einbauten 16.000 €
= Normalherstellungskosten (=Neuwert) 694.399 €

Wertminderung wegen

Alters

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 76 Jahre

Alterswertminderungsfaktor § 38 ImmoWertV 2021 Linear -5,0% - 34.720 €
= Altersgeminderte Herstellungskosten Wohnhaus 659.679 €

Sachwertermittiung Garage

Normalherstellungskosten je m? BGF 907 €/m?
x Bruttogrundflache BGF 34 m?
= Herstellungskosten 30.838 €
+ Besondere Bauteile 9.120 €
+ Besondere Einbauten - €

Normalherstellungskosten (=Neuwert) 39.958 €
-  Wertminderung wegen

Alters

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 76 Jahre

Alterswertminderungsfaktor § 38 ImmoWertV 2021 Linear -5,0% - 1.998 €
= Altersgeminderte Herstellungskosten Garage 37.960 €

4

Der Sachwert ist eine Grofle, die Uberwiegend aus Kostenlberlegungen heraus entsteht
(Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskosten des Gebaudes). Aus diesem Grund mussen
bei der Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert immer noch die allgemeinen
Marktverhaltnisse berticksichtigt werden, denn reine Kostenlberlegungen flihren in den meisten
Fallen nicht zum Verkehrswert.

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

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Unterallgau werden im Grundstlicksmarktbericht 2021
die Sachwertfaktoren fir Ein-/Zweifamilienhauser in einer Spanne von 1,08 bis 1,82, Mittelwert
1,46 angegeben. Zur Ermittlung des Sachwertfaktors wurde vom Gutachterausschuss eine
Anpassungsfunktion ermittelt. Diese kann im vorliegenden Fall keine Anwendung finden, da die
Ableitung der Anpassungsfunktion aus Kaufpreisen aus den Jahren 2020 und 2021 erfolgt ist und
nicht den Marktverhaltnissen zum Stichtag entspricht. Zudem liegt der vorlaufige Sachwert Uber
der Spanne der typischen Werte.

Durch Auswertung von Kaufpreisen habe ich bei dem vorhandenen Bodenpreisniveau um 500 bis
500 €/m?flir vergleichbare, nicht vermietete Objekte mit einem vorlaufigen Sachwert um 900.000 €
bis 1,00.000 € Sachwertfaktoren in einer Spanne von 1,05 bis 1,15 festgestellt. Im vorliegenden
Fall wird der Sachwertfaktor im mittleren Bereich der Spanne mit 1,1 angesetzt.

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Zusammenstellung Sachwert

Altersgeminderte Herstellungskosten Wohnhaus 659.679 €
+ Altersgeminderte Herstellungskosten Garage 37.960 €
= Summe 697.639 €
+ AufRenanlagen 5,0% 34.882 €
+ Bodenwert FINr. 438/4 226.000 €
= Vorlaufiger Sachwert 958.521 €
x Sachwertfaktor 1,1
= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 1.054.373 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Entsprechend § 8 (3) ImmoWertV 2021 sind besondere objektspezifische Merkmale
wertbeeinflussende Merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von den auf dem jeweiligen
Grundstlicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale kdénnen
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

e der bestehenden Baumangel/Bauschaden beim Wohnhaus laut Aufstellung unter Pkt. 6.2

e der fehlenden Bodenbeschichtung in der Garage in Hohe von 4.000 €

e der unfertigen AuRenanlagen in Hohe von 20.000 €

Besondere objektspezifische Marktanpassung § 8 Abs. 3 ImmoWertV

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 1.054.373 €
- Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden Wohnhaus - 3.500 €
- Wertminderung wegen fehlender Bodenbeschichtung in der Garage - 4.000 €
- Wertminderung wegen unfertiger AulRenanlagen - 20.000 €
=  Verkehrswert FINr. 438/4 1.026.873 €
gerundet 1.030.000 €
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8.5 Ertragswert
Zur Ermittlung des Ertragswerts entsprechend §§ 27 - 34 ImmoWertV 2021 missen folgende
Eingangsgrofen ermittelt werden:
e Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Bodenwert (ohne Beriicksichtigung von selbstandig nutzbaren Teilflachen)
Besondere objektspezifische Merkmale

Das Modell des Allgemeinen Ertragswertverfahrens gemal § 28 ImmoWertV 2021 stellt sich mit
den beschriebenen Eingangsgréfien 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!

+
~
1

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

Marktiblich erzielbarer Rohertrag § 31 Abs. 2 ImmoWertV 2021:

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrégen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrdge zugrunde zu legen, wenn
sie marktublich 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.
Fur Einfamilienhauser mit einer Wohnflache > 200 m? werden in Mindelheim je nach Alter und
Ausstattung Mieten in einer Bandbreite von 8,00 bis 10,00 €/m? erzielt. Fir das zu bewertende
Wohnhaus ist unter Berlicksichtigung der guten Energieeffizienz und der Uberwiegend gehobenen
Ausstattung eine Miete im oberen Bereich der Bandbreite in Héhe von 10,00 €/m?
Wohnflache/Monat und fir die Garage in Héhe von 60 €/Monat marktiblich.

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

e Verwaltungskosten

e Instandhaltungskosten

e Mietausfallwagnis

e Betriebskosten im Sinne des § 556 Abs. 1 S. 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches
Bei der Ermittlung der Bewirtschaftungskosten werden die Modellansatze fir
Bewirtschaftungskosten entsprechend Anlage 3 ImmoWertV 2021 (Preisbasis 2025) zugrunde
gelegt.
Die Verwaltungskosten werden dabei je Wohngebaude bei Ein-/Zweifamilienhdusern mit 359
€/Jahr und mit 47 €/Jahr je Garage angegeben.
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Die Instandhaltungskosten werden mit 14,10 €/Jahr je m2-Wohnflache und in Héhe von 106 €/Jahr
je Garage angegeben, wenn die Schonheitsreparaturen von dem Mieter getragen werden, wovon
im vorliegenden Fall ausgegangen wird.

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

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

Bodenwertverzinsung:

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

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

Liegenschaftszinssatz:

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

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Unterallgdu werden keine Liegenschaftszinssatze
ermittelt. In der Fachliteratur werden flr Einfamilienhauser Liegenschaftszinssatze in einer Spanne
von 1,5 bis 2,5 % empfohlen. Durch Auswertung von zeitnahen Verkaufs- und Angebotspreisen
von Einfamilienhdusern in guten Wohnlagen wurden durch den Unterzeichner
Liegenschaftszinssatze in einer Spanne von 1,00 bis 1,50 % festgestellt. Im vorliegenden Fall wird
der Liegenschaftszinssatz aufgrund der Uberdurchschnittlichen Grofle im oberen Bereich der
Spanne mit 1,5 % angesetzt.

Ertragswertermittiung

Marktiblich erzielbare Netto-Kaltmiete

Wohnhaus 204 m? 10,00 € 2.040 €
+ Garage 1 St 60,00 € 60 €
= Monatlicher Ertrag: 2100 €
Rohertrag pro Jahr: 12 Monate 25.200 €

- Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten

- Wohnhaus 359 €
- Garage 47 €
Instandhaltungskosten
- Wohnhaus 204 m? 14,10 €/m? 2.876 €
- Garage 1 St. 106,00 €/St. 106 €
Mietausfallwagnis 2% 504 €
- Beuwirtschaftungskosten gesamt 15% 3.892€ - 3.892 €
= Marktlblicher Jahresreinertrag des 21.308 €
Grundsticks:
Liegenschaftszinssatz (LSZ): 1,50%
- Bodenwertverzinsung 1,50% aus 226.000€ - 3.390 €
= Marktiblicher Jahresreinertrag der baulichen Anlage 17.918 €
Restnutzungsdauer (RND): 76 Jahre
x Barwertfaktor § 34 ImmoWertV 2021 45,16
= Ertragswert der baulichen Anlage 17.918 € 45,16 809.233 €
+ Bodenwert des Grundstiicks 226.000 €
= Vorlaufiger Ertragswert 1.035.233 €

f o Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

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

e der bestehenden Bauméangel/Bauschaden beim Wohnhaus laut Aufstellung unter Pkt. 6.2

e der fehlenden Bodenbeschichtung in der Garage in Hohe von 4.000 €

e der unfertigen AuRenanlagen in Hohe von 20.000 €

Vorlaufiger Ertragswert 1.035.233 €

+/- Bericksichtigung besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale:
- Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden Wohnhaus - 3.500 €
.- Wertminderung wegen fehlender Bodenbeschichtung in der Garage - 4.000 €
- Wertminderung wegen unfertiger AuRenanlagen - 20.000€
= Ertragswert FINr. 438/4 1.007.733 €
gerundet 1.008.000 €

Fazit:
Der Ertragswert liegt nur geringfligig unter dem aus dem Sachwert abgeleiteten Verkehrswert und
bestatigt somit den Verkehrswert.
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8.6 Zeitwert des Zubehors (Einbaukiiche)

Einbaukiiche bestehend aus Unterschranken U-férmig angeordnet mit Schiilben und integriertem
4-trg. Geschirrschrank, 3 Hochschranken und einem Aufsatzregal, Korpus und Fronten
kunststoffbeschichtet (weilk), Aufsatzschrank furniert,

Arbeitsplatte mit Wischleiste aus Naturstein,

Einbausplle, Spulmaschine, Backofen, Mikrowelle, Bora- Induktionskochfeld mit integriertem
Abzug (Umluft), Kuhl-/Gefrierschank

Die Einbaukiche befindet sich in einem guten Instandhaltungszustand.

Der Zeitwert der Einbauklche wird auf Grundlage der geschatzten Herstellungskosten in Héhe
von rd. 26.000 €, einer angenommenen Gesamtnutzungsdauer von 12 Jahren, einem Alter von 4
Jahren und einer linearen Abschreibung wie folgt ermittelt:

26.000 €/ 12 Jahre x 8 Jahre = rd. 17.000 €

Der Zeitwert der Einbauktche wird pauschal auf 17.000 € geschatzt.

Grundriss, Ansichten und Schnitte Einbaukuche:

e 7 B
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8.7 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 Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

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

Ubersicht Bewertungsergebnisse:

Verkehrswert FINr. 438/3 227.000 €
Verkehrswert FINr. 438/4 1.030.000 €
+  Zeitwert Zubehor (Einbaukiche) 17.000 €
= Verkehrswert FINr. 438//4 einschliel3lich Zubehor 1.047.000 €

Im vorliegenden Fall wurde der Verkehrswert des unbebauten Grundstlicks FINr. 438/3 im
Vergleichswertverfahren ermittelt.

Fir das mit dem Einfamilienhaus bebaute Grundstick FINr. 438/4 wurde fir das
Sachwertverfahren angewandt. Dieses Verfahren hat flir das Bewertungsobjekt die hoéchste
Relevanz. Das Ergebnis des Sachwertverfahrens wurde mittels des Ertragswerts plausibilisiert.

Unter Berlicksichtigung aller von mir angefiihrten Beurteilungskriterien ergibt sich fir

- das unbebaute Grundstick FINr. 438/3 Gemarkung Mindelheim, Bleichstr. 22, 87719 Mindel-
heim

der Verkehrswert zu: 227.000 €

- das mit einem Einfamilienhaus und einer Garage bebaute Grundsttick FINr. 438/4 Gemarkung
Mindelheim, Bleichstr. 20, 87719 Mindelheim

der Verkehrswert einschl. Zubehor zu: 1.047.000 €

jeweils zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2025

Westerheim, den 25.06.2025

Georg Stiegeler Y
Architekt Dipl. Ing. (FH)_

oo~ ki)

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

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

9.1 Grundflachen

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

Wohnhaus Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
11,105 9,240 1,00 102,61 m?
Wohnhaus 102,61 m?
Garage Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
3,750 6,490 1,00 2434 m?
2,490 3,885 1,00 9,67 m?
Garage 34,01 m?

Zusammenstellung

Wohnhaus gerundet 103 m?
Garage gerundet 34 m?
Grundflache gesamt 137 m?
Grundflachenzahl 137,00 m* / 446 m? = 03

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

Wohnhaus Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
Kellergeschoss 11,105 9,240 1,00 102,61 m?
Erdgeschoss 11,105 9,240 1,00 102,61 m?
1.0Obergeschoss 11,105 9,240 1,00 102,61 m?
2.0bergeschoss 8,670 6,355 1,00 55,10 m?
Wohnhaus 362,93 m?
Garage Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
3,750 6,490 1,00 2434 m?
2,490 3,885 1,00 9,67 m?
Garage 34,01 m?

Zusammenstellung

Wohnhaus gerundet 363 m?
Garage gerundet 34 m?
Bruttogrundflache gesamt 397 m?
Geschossflachenzahl: 294,39 m? / 443 m? = 07

(r o Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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9.3 Wohnflachen

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

Wohnhaus Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
Erdgeschoss
Diele 3,945 1,750 1,00 6,90 m?
1,635 2,005 1,00 3,28 m?
Dusche/WC 3,945 2,260 1,00 8,92 m?
Wohnen/Essen/Kochen 4,390 10,375 1,00 45,55 m?
4,120 4,010 1,00 16,52 m?
0,400 0,500 -1,00 -0,20 m?
1.0Obergeschoss
Flur 3,945 1,750 1,00 6,90 m?
1,450 1,575 1,00 2,28 m?
1,635 2,005 1,00 3,28 m?
Bad 4,760 2,260 1,00 10,76 m?
Zimmer 1 4,140 4,010 1,00 16,60 m?
0,400 0,500 -1,00 -0,20 m?
Zimmer 2 4,255 4,010 1,00 17,06 m?
Abstellraum 3,000 1,575 1,00 4,73 m?
Zimmer 3 3,635 4,560 1,00 16,58 m?
0,755 2,125 1,00 1,60 m?
2.0bergeschoss
Studio/Wohnen 5,625 7,940 1,00 44,66 m?
2,250 2,005 -1,00 -4,51 m?
0,400 0,500 -1,00 -0,20 m?
Dachterrasse 2,465 10,265 0,25 6,33 m?
5,935 2,015 0,25 2,99 m?
Summe 209,82 m?2
Abzug wegen Putz -3% -6,29 m?
Wohnhaus 203,53 m?
Zusammenstellung
Wohnhaus gerundet 204 m?
Wohnflache gesamt 204 m?

(r o Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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9.4 Nutzflachen
Die Berechnung der Nutzflachen erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005.
Die Raummalle habe ich aus den Planen enthommen.

Keller Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
Flur 3,945 1,755 1,00 6,92 m?
1,635 2,000 1,00 3,27 m?
Technik 3,945 2,260 1,00 8,92 m?
Keller 1 4,390 4,880 1,00 21,42 m?
Hobbykeller 4,390 5,320 1,00 23,35 m?
Keller 2 3,945 4,010 1,00 15,82 m?
0,400 0,500 -1,00 -0,20 m?
Summe 79,51 m?
Abzug wegen Putz -3% -2,39 m?
Keller 77,12 m?
Garage Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
3,51 6,01 1,00 21,10 m?
2,25 3,65 1,00 8,20 m?
Summe 29,30 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Garage 29,30 m?

Zusammenstellung

Keller gerundet 77 m?
Garage gerundet 29 m?
Nutzflache gesamt 106 m?

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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10 Anlagen
10.1 Ubersichtslageplan
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10.2 Stadtplan
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10.3 Lageplan

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUQ aus dem

Memmingen - AuRenstelle Mindelheim - 3
Memminger Strale 18 Liegenschaftskataster
Flurkarte 1:1000

87719 Mindelheim

Erstelit am 17.06.2025

Flurstiick: 438/4 Gemeinde:  Mindelheim
Gemarkung: Mindelheim Landkreis:  Unteraligau
Bezirk: Schwaben
5322310
_

34 6E

0€6019 2€

436/3 .

787/25

—3
=)

o
=)

787/132

052019 2€

5322080

Mafstab 1:1000 ?:D:nm}‘l:znn:v_%ﬂ Meter

Vervielfaltigung nur fiir den eigenen Gebrauch.
Zur Maflentnahme nur bedingt geeignet

C; - Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler

< » Seite 34 von 51



10.4 Luftbildkarte
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10.6 Fotos

Grundstuick FINr. 438/3
Bild 1 — FINr. 438/3 - Blick von Nordostecke nach Stdwesten

Bild 2 — FINr. 438/3 - Blick von Stidostecke nach Nordwest
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Bild 3 — FINr. 438/3 - Blick von Sudwestecke nach Nordosten

Grundstuck FINr. 438/4
Bild 4 — Stdosten und Nordosten

Bild 5 — Siidosten
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Bild 6 — Stidwesten

Bild 8 — Nordosten
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Bild 9 — Kellertreppe

Bild 10 — Kellerflur
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Bild 12 — Keller 1

Bild 13 — Hobbykeller
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Bild 15 und Bild 16 — Dusche/WC EG

Bild 17 — Kuche

Bild 18 — Kuche
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Bild 19 — Kuche

Bild 20 — Essen

Bild 21 — Wohnen
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Bild 22 und Bild 23 — Flur OG

Bild 26 Zimmer 1 1. OG Nordost
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Bild 27 — Zimmer 2 1. OG Nordwest

Bild 28 — Zimmer 3 1. OG Sidwest

Bild 29 — Studio/Wohnen 2. OG
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Bild 30 — Studio/Wohnen 2. OG

Bild 31 — Dachterrasse
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