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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Memmingen

Ateilung fur Zwangsyollstreckung Immobiliar
Buxacher Str. 6

7700 Memmingen

1.2 Auftrag
Ermitllung des Yerkehrswertes fur das mit siner Doppelhaushalfte und einer Garage bebauts
Grundstlick FINr. 531/3 in der Gemarkung Dirlewans, Stefan-Frohlich-Weg 2, 87742 Dirlewang

Wertermittlungsstichtag 200.06.2025 (= Tag der Besichtigung)
Qualitatsstichtag 20.06.2025

1.3 Verwendungszweck der Wertermittlung
Zwangsversteigerung

1.4 Verwendete objekthezogene Arbeitsunterlagen und Erhebungen

Beschluss Amtsgericht Mermmingen vom 28.04 2025

Grundbuchauszug Blatt 2048, Ausdruck vom 20.01.2025

Lageplan K 1 : 1000

Luftbildkarte

Bauplane M 1 100 zur Errichtung einer Garage und Genshmigungshescheid vom 25.09.2003
Auskunft Verwaltungsgemeinschaft Dirlewang zum &rtlichen Bau- und Planungsrecht
Auskunft Verwaltungsgemeinschaft Dirlewang zur abgabenrechtiichen Situation
Bodenrichtwertliste Gutachterausschuss Landkreis Unterallgau, Stand 01.01 2024
Grundsticksmarktbericht 2024 Gutachterausachuss Landkreis Unterallgau

Auskunfte und Infoermationen der an der Orsbesichtigung betsiligten Personen und sonstige
farnmindliche Auskinfte

1.5 Verwendete Gesetze, Verordnungen und Literatur

Baugesetzbush (BauGB)

Immaobilienwertermittiungsverordnung vom 14.07 2021 [ImmoWerty 2021)
Wertermittiungsrichtlinian 2006 — Wert R 06

Marmalherstellungskosten NHK 2010 (BAnz AT 18.10.2012 B1)

Baunutzungsverordnung (BauNy O}

Blrgerliches Gesetzbuch (BGB)

Literatur:

Klgiber Verkehrswertermittiung von Grundstiicken®, 8. Auflage 2010 bis 10, Auflage 2023

Praxis der Grundstiickswernermittiung GeradyMbckel TroffiBischeff, Grundwerk einschliellich
Erganzungen

sprengnetter Immobilienbewertung, Marktdaten und Praxishilfen, Juni 2017 einschl. Erganzungen
Rassler, Langner ,Schatzung und Ermittlung von Grundsticksweren®, 8 Auflage 2004
Klgiber-Simen, Marktwertermittiung unter Berlicksichtigung der Wertermittiungsrichtlinien Wert R
02, 6. Auflage 2004

Ralf Kréll, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswerterrmittiung von Grundstilcken, 3. Auflage

1.6 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie
fir die Wertermittiung von Bedeutung sind. Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur
tatsachlichen Eigenschaft der haulichen Anlage sowie des Grund und des Bodens erfolgten
ausschlietlich auf der Grundlage der vorhandenen Unterlagen, der durchgefiihrten Erhebungen
und den Erkenntnissen aus der Onsbesichiigung. Bel der Onshesichtigung wurden flr das
Gutachten keine Bautelldffnungen, Baustoffprifungen, Bauteilprifurngen, Funktionsprifungen
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haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Dem Gutachten
liegen, wenn nicht gesendert emwahnt, keine  Untersuchungen hinsichtlich  Altlasten,
schadstoffhaltigen Baumaterialien, Baustatik, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und

pflanzliche Schadlinge sowie Rohifralh zugrunds. Hierzu muss ggf. ein Schadensgutachter baw.
Fachsachverstindiger hinzugezogen werden.

1.7 Onrtsbesichtigung
Freitag, 20. Juni 2025
Teilnehmer:

ééorg Stiegeler, Sachverstandiger

1.8 Nutzung und Zubehor
Das Objekt wird eigengenutzt und ist nicht vermietet. Es ist kein Gewerbeabetrieb vorhanden.
Werthaltiges Zubehir i.5. des § 97 BGB ist nicht vorhanden.

1.9 Kaminkehrer
Flr das Objekt ist folgender Kaminkehrer zustandig:

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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2 Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuchdaten

Grundbuchberzirk Dirlewang

Blatt 2048

Gemarkung Dirlewang

Bestandsverzeichnis FINr.  591/3, Stefan-Frdhlich-Weg 2, Gebiude- und

Freiflache, Grolie 203 m*®

Erste Abteilung Eigentlimer

Zweite Abteilung Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Memmingen —
Vaollstreckungsgericht-, AL 2 K 42/24)
Dritte Abteilung: Zwangssicherungshypotheken

Erl&uterungen zu den Grundbuchdaten — Abt. |l Zwangssichermungshypotheken:

Belasturgen aus Grundschulden und Hypotheken bleiben bel der Verkehrswertermittlung
unberiicksichtigt, da sich diese Grundbucheintragungen nicht auf den Verkehrswert, sondern
allenfalls auf die Kaufpreissumme auswirken konnen.

2.2 Mietvertriage
Es besteht kein Mietverhaltnis.

2.3 Baurecht

Im Flachennutzungsplan der Markigemeinde Dirlewang ist das Grundstuck als Mischgehiet
dargestellt. Es besteht kein Bebauungsplan. Es handelt sich somit um ein Grundstlick, dessen
Bebaubarkeit nach den Yorschiiften des § 34 Baugesetzbuch zu beureilen ist. Gemals § 34
Baugesetzbuch ist in einem solchen Fall eine Bebauung zuldssiyg, wenn sie sich nach Art und Malk
der baulichen MNutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und die Erschlieliung
gesichert ist.

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

2.5 Kfz-Stellplatzpflicht
Auf dem Grundstick befindst sich ein Garagenstellplatz. Der flr die vorhandene und genehmigte
MNutzung des Objekies eforderliche Stellplatz ist somit nachgewiesen (Bestandsschutz).

2.6 Abgabenrechtliche Situation

Mach Auskunft der Verwallungsgemeinschaft der Verwaltungsgemeinschaft Dirlewang liegen
keine Unterlagen (ber die Erhebung von Strafenerschlielbungsbeitragen vor. Nachderm der
stefan-Frdhlich-YWeq hisher nicht erstmalig hergestellt und ausgebaut ist, geht der Unterzeichner
davon aus, dass hisher keine StrafienerschlieBungsheitrdge nach BauGE erhoben wurden.
Kanalanschluss- und Wasserherstellungsbeitrige nach KAG stehen nach Auskunft der
Verwaltungsgemeinschaft Qirlewang nicht mehr offen.

Das Grundstick ist daker nach dergeit geltender Sach- und Rechtslage abgabenrechtlich als teil-
erschlossen einzustufen.

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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3 Lagebeschreibung

3.1 Ortsangaben
Marktgemeinde Didewang im Landkreis Unterallgéu, ca. 2.200 Einwohner. In Didewang sind ein
Kindergarten, die Grundschule und Anlagen zur Deckung des taglichen Bedarfs vorhanden.

3.2 Wohn- und Geschéftslage
Mittlere, |&ndliche Wohnlage, keine Geschafislage

3.3 Verkehrslage
MNaormale Ankindung ans affentliche Strafiennetz in Dirlewang, Autcbahnanschluss A 96 befindet
sich in 4.5 km Entfernung, maikige Anbindung an &ffentlichen Personennahbverkehr

3.4 Grundstiickslage
I sdddstlichen Ortsbergich von Dirlewang, Entfernung zurm Orszentrum ca. 300 m

3.5 Bebauung der Umgebung
Gemischte Bebauung aus Werkstatt- und Lagergebiude im MNorden, Einfamilienhiusern im
Westen und Osten und unbebautem Grundstick im Siden

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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4 Grundstiicksbeschreibung

4.1 Zuschnitt, Breite, Tiafe, Strafenfrontlange

Zuschnitt nahezu rechteckig
Grundsticksbreite ca3. 12m
Grundstickstiefe ca. 16 m

Straftenfrontlange  ca. 13 m

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

4.3 ErschlieBung

Zufahrt liber schimalen, asphaltierten Stefan-Fréhlich-YWeq, ca. 2,50 m breit,
Abwwasserentsorgung in éffentliche Kanalisation mit Klarwerk,

Wasser-, Strom-, Telefon- und Kabelanschluss vorhanden

4.4 Entwicklungszustand
Baureifes Land entsprechend § 3 {4) ImmoWerty 20271

4.5 Vorhandene Bebauung {Art und MaR)

Wohnbebauung
GRZrd. 0.5 {Grundfldchenzahl)
GFZrd. 0,8 {Geschossflachenzahl}

4.6 Immissionen

Bei der Ornsbesichtigung habe ich keine stbrenden Immissionen festgestellt. Larm- und
Geruchsimmissionen kiinnen auf dem Grundstiick durch das stdlich angrenzende landwitschaft-
lich genutzte Grinlandgrundstick jedoch zeitweise besteben.

4.7 Grenzverhdltnisse
Grenzbebauung entlang Ost-, Mord- und Westgrenze

4.8 AuBenanlagen

Garagenzufahrt auf 2 m Breite betoniert, sonst gesamte Flache sudlich der Doppelhaushalfte und
der Garage mit Betonsteinpflaster belegt,

thy mit Einfriedung aus Holzbretterzaun und mit Holzpflanztrogen,

Halzrampe zur Eingangstreppe mit einfachem Holzgelédnder,

Grinflache nérdlich der Doppelhaushilfte mit Wildwuchs und einzelnen Strduchem,
Betonstitzmauser entlang der Nerdgrenze

Die Aulbenanlagen befinden sich in einem ungepflegten Zustand. Das Betonsteinpflaster siidlich
der Deoppelhaushalfte weist Gras- und Unkrautbewuchs im Fugenbersich auf, der Holzzaun ist
baufallig und die Holzrampe werlos. Die Grinflachen nérdlich der Doppelhaushilfte sind
ungepfleqgt.

4.9 Altlasten

Technische Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen aulkerhalb des
ublichen Umfangs einer Grundstuckswernsmittiung. Der Sachverstandige wurde daher im
Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren bhzw.
durchfihren zu lassen. Bei der Crtsbesichtigung haben sich keine Verdachismomente fur Altlasten
ergeben. Zum Wertermittiungsstichtag wird aufgrund der voriegenden Informationen  und
Erkenntnisse ein altlastenunbedenklicher Grundstickszustand unterstelit,

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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5 G(ebidudebeschreibung

51 Allgemeaines

Auf dem Grundstilck befinden sich eine Doppelhaushélfte und eine Pkw-Garage.
Die Doppelhaushalfte besteht aus einer Teilunterkellerung, Erdgeschoss, ausgebauiem
Dachgeschoss und nicht ausgebautern Spitzbaden. In den einzelnen Geschossen befinden sich

folgende Raumlichkeiten:

Kellergeschoss

Heizungs—.’fjllagerraum, 1 Kellerraum, Keller ist nur von aulien
Zugénglich

Erdgeschoss Flur, Kllche, Esszimmer, Wohnzimmer, Bad/WC
Dachgeschoss Flur, 2 Zimmer, WC
Dachspitz nicht ausgebauter Dachraum, nicht zugénglich

Das erdgeschossige Garagengebaude ist Ostlich an die Doppelhaushalfte angebaut und besteht
aus einer Pkw-Einzelgarage mit Abstellfldche flir Fabrrader bzw. Gartengerate.

Die Doppelhaushilfte wurde um 1920 erbaut. Das genaue Baujahr ist nicht bekannt. Die Garage
wurde um 2003 erbaut.

Die nachfolgende Gebiudebeschreibung bezieht sich auf dominisrende Ausflihrungen und Aus-
stattungen. In Teillbersichen konnen Abweichungen vorliegen.

5.2 Doppelhaushilfte

Rohbau:
Geschosse Teilunterkellerung, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss
Bauweize Massiv- und Halzbau
Fundamente Betan
kKelleraulenwénde Stampfhetan oder Mausrwerk
Aultenwinde Mauenwerk 30 cm im Erdgeschass,
Holzriegelwerk im Dachgeschoss
Innenwinde Mauenwerk im Keller- und Erdgeschoss,
Holzstanderwerk oder Spanplatienwande im Dachgeschoss
Decken Massivdecke uber Keller,
Halzbalkendecke iiber Erd- und Dachgeschoss
Treppen Betonkelleraulientreppe mit verputzien Seitenwanden,

einfache Stahltireppe EG-0G mit Holzstufen und
Rundrohrhandlauf
Dach Satteldach in Holzkonstruktion

Dacheaindeckung Dachziegel

Rinnen/Fallrchre Kupferblech

Gauben 2 Satteldachgauben auf Sldseite mit Ziegeldeckung
Ausbau:

Fenster Stahlgitterfenster mit Einfachglas im Keller,

Holzfenster mit 2-fach-lsclierglas im EG (aus ca. 1982),
Kunststofffenster mit 2-fach-Isolierglas im DG (aus 1999,
Kunststoffdachfenster mit |solierglas im WC DG (aus 18589)
Kunststoffrollldden im Esszimmer, Wohnzimmer und im Bad
Alueingangstire mit Einfachdrahtglas {aus ca. 1882),
Helzstockrahmentlre im Keller Sid

Holzbrettertire ohne Zarge im Heizungs-/Ollagerraum,
Holzumfassungszarge und HolzfGllungstirblatt mit lackierter
Oberflache im YWohnzimmer und im Bad,
Halzumfassungszarge und Holztlrblatt mit CPL-Beschichtung
im Esszimmer,

Rollladen/Laden
Turen/Tore

Imnentlren

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Kunststofffalttiiren im Dachgeschoss

Bodenbelige Glattstrich im Keller,

Fliesen im Flur EG und im Bad,

Laminat in der Kiche, im Esszimmer und im Wabnzimmer,
Korkbelag auf Spanplatte im DG

Fassade Putz und Anstrich im EG,
Heolzdeckelschalung mit Anstrich im DG
Wandbeklsidungen Fliesen im Bad raumhaoch,
sonst Putz ader Gipskarton und Anstrich oder Raufasertapete
mit Anstrich
Deckenbekleidungen FPaneelbekleidung im Bad,
MNut- und Federholzbekleidung im Flur EG und im D3
Dachschrigen Gipskarton mit Raufasertapete und Anstrich oder Nut- und
Federholzbekleidung mit Anstrich
Besonders Bauteile Eingangstreppes aus Beton und Alu-/Halzgelénder
Besondere Einbauten Kaminofen mit Verkachelung aus Bauzeit im Esszimmer
Zubehir Einhaukilche, abgenutzt und wertlos
Installationen
Sanitére Einrichtungen Waschmaschinenanschluss im Keller,

Badewanne, Duschwanne mit Plexiglasduschwand, wand-
hangendes W und Waschbecken im Bad,

wandhangendes WC und Handwaschbecken im WC DG,
Spillenanschluss in der Klche

Heizung dlbefeusrte Zentralheizung mit Warmwasserbereitung,
Heizkessel Weishaupt Therma Unit, Baujahr 1999,
GFK-Heizdllagertanks mit 3,000 | Fassungsvermagen,
Handtuchheizkdrper und Fultbodenheizung im Bad,
Heizkdiper im Flur EG, im Esszimmer, im Wohnzimmer und in
den 2 Zimmern im 0OG,

Edelstablaulenkamin

Elektro durchschnittiche Ausstatiung
Baumange//Bauschiden DHH Wertminderung
- verschiedene offene Wandschlitze und Deckendurchbriiche im Keller 500 €
- Heizungs- und Wasserleitungen im Kaller sind nicht warmegedammt 500 €
- Flllungen Kelleraulentire sind beschadigt, Ture ist ernsusrungshedirftig 1.500 €
- Putzrisse in Seitenwanden der Kelleraulientreppe 5RO0 £
- 2 Wandfliesen im Bad sind gerissen, elastische Yerfugung zwischen Boden-

und Wandfliesen ist ungleich breit ausgefuhrt und gerissen 1.000 €
- Deckleisten am Ubergang Seitenwande der Dachgauben zu Dachschragen

fehlen OO €
- Stellstufen der Eingangstreppe weisen Abplatzungen auf 800 £
- Hehlstellen und Abplatzungen am Sockelputz auf Sldseite 500 €
- Durchsichifenster zwischen Kiche und Garage, feusrerbestandiger Ver-

schluss der Fensteriffnung erforderlich 2000 €
Wertminderung DHH 7.800 €

Die Werminderung wegen Baumangel/Bauschaden erfolgt nicht in der Hohe der tatsachlichen
Mangel- bzw. Schadensbeseitigungskosten, sondern nur um den geschatzten Betrag, urm den das
Objekt im gewohnlichen Geschaftsverkehr durch dig Baumangel/Bauschaden am Wert gemindert
wird. Die tatsdchlichen Kosten waren hdher zU veranschlagen.

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

LIm 1282 wurden die Fenster im Erdgeschoss und die Hauseingangstiire ermeuert.
Um 1292 wurden folgende Instandhaltungs- und Modernisierungsarbeiten durchgeflhr;

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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— Einbau Zentralheizung mit AuBenkamin
Einbau Bad EG
— Erneuerung Treppe EG-0HG
Einbau Dachgauben
— Emeuerung Dacheindeckung sinschl. Dachrinnen und Fallrohre
— Dachgeschossausbau
Erneuerung Fassadenanstriche {aulber auf Nordseite DG

Die Doppelhaushilfte weist im Innenbersich einen allgemeinen Instandhaltungs- und Pflegestau
auf. Die Laminatbodenbeldge in der Kilche und im Esszimmer sind abgenutzt, die Wandanstriche
bzw. Tapezierungen im Keller, in der Kiche, im Esszimmer und im Flur EG und im WG DG sind
abgewohnt. Die Tlren im YWohnzimmer und im Bad weisen Hundekratzspuren auf. Die
Deckenbekleidungen im Flur EG und Bad sind vergilbt. Das Bad ist ungepflegt, Fliesen, sanitire
Einrichtungsgegenstande und das Fenster sind verschmutzt.

Die Fassaden befinden sich in einem normalen und die Dacheindeckung in guten Instandhaltungs-
Zustand.

5.3 Garage
Rohbau:
Geschosse Erdgeschoss
Bauweise Massivhau
Fundamente Beton
Aulenwinde Mauerwerk
Innenwande nicht worhanden
Decke nicht vorhanden
Dach Satteldach in Holzkonstruktion
Dacheindackung Dachziegel
Rinnen/Fallrchre Zinkblech
Aushau;
Fenster micht vorkanden
Turen/Tore 2-flg. Stahlrahmentor mit Blechbekleidung und Plexiglas im
abearan Bereich,
Gartentlre mit Spanplatte verschlossen
Innentlren nicht wvorhanden
Baodenbeldge Glattstrich
Fassade Futz mit eingefarbtem Oberpuiz
Wandbeklsidungen Futz und Anstrich
Dachschrigen Spanplattenbekleidung

micht vorbanden
nicht vorhanden

Bezondere Bauteile
Besondere Einbauten
Installationen:
Sanitdre Einrichtungen

nicht vorkanden

Heizung 1 Heizkérper und 1 Warmluftheizgerat
Elektra einfache Ausstattung
Sanstiges Druckluftleitungen

Allgemeinzustand/LUnterhaltungszustand:

Die Wandanstriche innen sind abgenutzl. Die Garentire ist emeuerungsbedlrdtig. Die
FPutzfagsade auf der West- und Nordseite weist witterungsbedingte Verfarbungen auf. Der Anstrich
am Garagentor weist Abplatzungen auf. Das Regenfallrohr auf der Nordseite fehlt.

Ansonsten befindet sich die Garage in einem normalen  Instandbhaltungszustand  mit
baualtersgemiien Abnutzungserscheinungesn.,

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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6 Allgemeine Beurteilung/Marktlage

Cas Objekt befindet sich in mittlerer Wohnlage im stdéstlichen Ortsbereich von Dirlewang. Die
Zufahrt zum Grundstack ist sehr beengt. Der Stefan-Frohlich-Weg ist nur 250 m breit. Die
Asphaltierung des Weges ist in einer Breite von 3,25 m ausgeflhrt. Dig Asphaltierung befindet sich
auf esine Brete von 075 m jedoch auf Privatgrund. Die Ein- und Ausfahrt wvom
Yersteigerungsgrundstiick ist daher sehr beengt.

Eine Verbreitung des Weges ist nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Dirlewang in abseh-
barer Zait nicht vargesehen.

Die Doppelhaushalfte verfigt uber sine einfache Raumaufteilung mit klein geschnittenen Raumen
und eine durchschnittliche Ausstattung.

Baulicher Warmnmeschutz:

Ein Energisausweis liegt nicht vor. Der bauliche Warmeschutz der Doppelhaushélfts ist als einfach
einzustufen [(Energieeffizienzklasse H) und entspricht nicht  heutigen  Anforderungen.
Schwachstellen bestehen im Bereich der Kellerdecke bzw. des Erdgeschossfultbodens, der
Aulenwande und der Fenster. Die YWandstarke der Holzriegelwande im Dachgeschoss betragt nur
20 om. Die Heizanlagentachnik ist iberaltert.

Die Garage entspricht ihrerm Nutzungszweek zur Unterstellung eines Pkws und von Fahrrddern
und Gartengeriten.

Marktlage:

In Qirlewang und in vergleichbaren Gemeinden im Landkreis Unterallgau besteht sine mittlere
Machfrage nach energetisch nicht modernisierten Einfamilienhausern im unteren Preissegment.
Die Verkauflichkeit des Objekies ist als mittel einzustufen.

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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7 Wertermittiung

7.1 Wartermittlungsverfahran
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt in Anlehnung an die Verardnung ldber die Grundsitze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken {Immobilienwerermittiungsverordnung
vom 14.07 2021 — ImmoWWerty 2021)"°.
MNach § 6.1 sind zur Wertermittiung das Yergleichswertvarfahren (5% 24 bis 26} einschlielilich des
Yerfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45), das Ertragswertverfahren (§527 his 34), das
Sachwertverfahren (§8 35 his 32) oder mehrere dieser Verfahren heranzuzishen, Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
inshesondere der Eignung der zur Verflgung stehenden Daten, zu wahlen.
In den in § 6.1 genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaikig in folgender Reihenfalge zu
berlcksichligen:

1. die allgemeinen Wertverhlthisse

2. die besonderen abjektspezifischen Grundstlicksmerkmale
Die in Absatz § 6.1 genannten Wertermittiungsverfahren gliedern sich grundsatzlich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermitilung des vorlaufigen Verfahrenswerls

2. Ermittlung des marktangepassten vorldufigen VYerfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerls

Begrindung der Verfahrenswahl,

Der Bodenwert des Grundsticks wird entsprechend &% 24 und 26 ImmoWertY 2021 im
Vergleichswertverfahren ermittelt.

Das zu bewertende Grundstlck ist mit einem Einfamilienweohnhaus bebaut. Derartige Objekie
werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewdhnliche Geschiftsverkehr schatzt
solche Okbjekte im Allgemeinen nach Baukasten oder nach Vergleichspreisen ein. Demzufolge
mussen auch bel der Yerkehrswersmittiung die Baukostien oder Preise von vergleichbharen
Objekten im Yordergrund stehen. Dies ist im Rahmen der von der ImmoWertY vorgegebenen
Yerfahren vonwiegend uber das Sachwerd- bzw. das Vergleichswerverfahren moglich,

Oie Anwendung des Sachwertverfahrens ist im vorliegenden Fall unproblematisch, Fir die
Arwendung des in der ImmoWery narmierten Vergleichswertverfahrens stehen jedoch nicht
genlgend Kaufpreise von Objekten zur Verfligung, die mit dem Bewertungscbjekt hinreichend
genau vergleichbar sind. Auch die von zahlreichen Institutionen (z.B. Gutachterausschisse}
verdffentlichten Vergleichswerte baw. Vergleichsfaktoren sind bezlglich ihrer wertbestimmenden
Eigenschaften nicht differenziert genug. Insefem wird im vorliegenden Fall der Yerkehrswert
lediglich aus dem Sachwertverfahren abgeleitet. Mit Hilfe des Erragswertverfabrens wird eine
Plausikilitatskontralle durchgefahbrt.

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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7.2 Bodenwert
Zur Errmittlung des Bodenwertes werden die Bodenrichtwerte des Gutashterausschusses des
Landkreises Unterallgdu herangezagen.

Das zu bewertende Grundstlck ist als Mischgebiet einzustufen. Der Bodenrichtwert Stand
01.01.2024 wird fir baureife Flachen der Nutzungsart M in Dirlewang mit 170 €'m? einschliefilich
Erschlielfung ausgewiasen.

Aufgrund  der seit der letzten Bodenrichtwertfestsetzumg zum  01.01.2024 bis  zum

Wertermittlungsstichtag  erfolgten Bodenpreissteigemungen  erfolgt  eine Anpassung  des
Bodenrichtwerts um + 5 %,

Das Grundstlck ist sehr klein geschnitten und weist mit der vorhandenen Bebauung mit siner
Geschossflachen von 0,8 eine (Oberdurchschnittlich hohe bauliche Ausnutzung auf. Der
Bodenrichtwenrt bedarf daher einer Anpassung um + 10 %45,

Cras Grundstiick ist abgabenrechtlich teilerschlossen. Die Stralbe ist bisher nicht erstmalig her-
gestellt. Im Falle eines Aushaus der Stralke kommen Stralenerschliefungsbeitrdge zur
Berechnung. Vom Bodenrichtwert des woll erschlossenen Grundstlcks sind daher die
Straltenerschlislungsbeitrage nach BauGE in Hohe von rd. 30 £'m® in Abzug zu bringen.

Abgabenfreier Bodenrichtwert 170 Em?

Anpassung Bodenrichtwert:

Richtwertgrundstiick Bewertungs- Anpassungs- | Bodenmwert

grundstiick faktor angepasst

Zeitliche Anpassung {1.01.2024 2008 2025 105 174 &m®

Lage mittlers Lage mittlere Lage 1,00 179 &i?

GFZ kA 0.8 110 196 &/n?

Flache {m?} 203 100 196 &/n?

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 1.00( 198 &m®

Art der baulichen Mutzung hd | fAl 1.00( 198 &m®

Angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert 196 &/m?

Bodenwertermittlung:

Flurnurmimer Flache [m?] ¥ Bodenwert €17

ba1i3 205 m? * 196 £fm? 30788 €

+/- Berlcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:
Wertminderung wegen nicht berechneter

Straltenerschlielfungsbeitrage 203 m® X 30 &/'m* - BO30E

= Bodenwert 33.6398 £

gerundet 34.000 &£
Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler



7.3 Sachwert

Ausgangswert zur Ermittlung der Normal herstellungskosten:

Bei den Wertansitzen flir die Ermittlung der MNormalherstellungskosten werden keing
Reproduktionskosten, sondern Kosten vergleichbarer Ersatzbauten zugrunde gelegt.

Der  Herstellungswert  der  baulichen  Anlagen wird auf der Grundlage wvon
Naormalherstellungskosten 2010 (NHK 2010} entsprechend Anlage 4 Nummer [T ImmotWerty
2021 armittelt.

Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 beziehen sich auf ging Art der
baulichen Anlage (Gebaudeart} unter Berllcksichtinung der Standardstufe. Die Zuordnung des
Wertemmittlungsobjektes zu einer Gebiudesant erfolgt aufgrund seiner Nutzung. Die Zuordnung
einer Standardstufe erfolgt nach Anlage 4 Nummer |l aufgrund seiner Standardrmearkmale.
Dabei sind zur Emittlung sines zutreffenden  Kostenkennwerts alle  wertrelevanten
Standardmerkmale des Werermittiungsohjekis sachverstandig sinzustufen, auch wenn sie
nicht in Nummer Il beschrieben sind.

Die Mormalherstellungskosten 2010 erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276,
die Umsatzsteuer und die (blicherweise entstehenden Baunebenkosten (Kostengruppen 730
und 771 der DIN 278), insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Dariiber hinaus enthalten Sie weitere Angaben zur Hohe der
eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Komekturfaktoren zur Anpassung des jeweiligen
Kostenkennwers wegen der speziellen Merkmale des Werermittiungsobjekies sowie
teilweise weitergehende Erlauterungen.

Fur Ein'Zweifamilienhauser werden dahei folgende Kostenkennwerte angegeben:
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Im wverliegenden Fall ergibt sich fir Doppelhaushalften folgende Wertung im Sinne der
Marmalherstellungskosten 2010

Gebaudetyp 2.01 und 2.21, Teilunterkellzrung, Erdgescheoss, ausgebautes Dachgeschoss. Die
Kostankennwerte der einzelnen Gebiudetypen werden entsprechend dem unterkellerten Anteil
{rd. 57 % der Grundflache} interpclisrt.

Die Einordnung des zu bewertenden Gebiudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis
der Beschreibung des Standards der baulichen Anlagen [(Gebaudestandards) entsprechend

{~ _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Anlage 4 Pkt Il ImmoWerty 2021, Die Eincrdnung edolgt auf der Grundlage von falgenden

Bauteilen:
+  Aulenwdnde
= [ach
= Fenster und Auldentiren
+ |nnenwinde und -tiren
= Deckenkenstruktion und Treppen
+ Fubbéden
= SanitAreindchtungen
= Heizung
+ Sonstige technische Ausrlstung
Standardmerkmal Wohnhaus Standardstufe
1 2 3 4 )
Aulenwande 1
Dach 1
Fenster und Aulentiiren 1
Innenwinde und -tiren 1
Deckenkonstruktion und Treppen 1
Fultboden 0,5 05
Sanitireinrichtungen 1
Heizung 1
Sanstige technische Ausstattung 0,5 0.5
Kostenkennwart fur 713 789 a0s 1085 1372
Gebaudeart: EUR/W® EUR/mM® EUR/mM® EUR/™® EUR/mM’
Standardmerkmal Wigungsanteil Anteil am Anteil an der
Kostenkennwert Standardstufe
Aultenwande 23% 181,47 EUR/m® 0,46
Dach 15% 136,20 EUR/m® 045
Fenster und Aulientiren 11 % 56,79 EURM N2z
Innenyande und -tlren 11%; 56,79 EUR/M® 022
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 8679 EUR/m? 022
Fulbdden 5% 42,43 EUR/M® 013
Sanitareinrichtungen 0% 81,72 EBEURM™® 027
Heizung 9% 81,72 EUR/M® 0,27
Sonstige technische Ausstatiung 6% 50,21 EURMN® 215
Ergebnisse [gewodgens Summen) 100% B34,82 EUR/? 2,39
Fur das Garagengebaude ergibt sich folgende Einstufung entsprechend Gebaudetyp Nr, 12;
14, Saragen Standardstufe
3 | 4 | 5 |
141 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen €m*-BGF 245 455 780
14.2 Hochgaragen €m*-BGF 450 655 780
14.3 Tiefgaragen €m*-BGF o680 715 340
14.4 Mutzfahrzeuggaragen €m-BGF =30 G20 310
ginschlielicn Baunebenkosten in HGhe van Zehiudeart 141 12%
Gehiudeart 14 2-14.3 15%
Zehiudeart 14 .4 13%
Hierin bedeuten die Standardstuien 3 Fe-tipnaragen
4 zaragen in Massivbauweise
L ndiv due |2 {za~agen i1 Massivbaueeise wie Ziegeldach, Grindach,
{7 _ Architekt Digl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bodaabelage, Flesen n.d., Wasser, Abwaszer und Ha zung

Im vorliegenden Fall tnfft aufgrund der Ausfuhrung mit Satteldach die Standardstufe 4-5 zu. Der
Kostenkennwert van 560 €/m? wird demnach fiir angemessean arachtet.

Karrekturen und Anpassungen:
Die Sachwertrichtlinie sieht Korrekturen und Anpassungamiglichkeiten der Kostenkennwerte var:
=« Der nicht ausgebaute Spitzboden hedarf keiner Korrektur, da erim Kostenkennwert bereits

enthalten ist.
Die Gebaudsart (Doppelhaushélfte) bedarf keiner Kostenkomektur,
Es muss berlcksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der Normalherstellungs-
kosten auf das Jahr 2010 beziehen und eine Anpassung aufgrund der Baupreisentwick-
lung ks zum Stichtag erforderlich ist.

+ Die durchsshnittichen Herstellungskosten sind durch einen vom drtlich zustandigen
Gutachterausschuss ermittelten Regionalfaktor an die Verhaltnisse am  olichen
Grundstiicksmarkt anzupassen. Da vom Silich zustindigen Gutachterausschuss bisher
keine Regionalfaktoren ermittelt werden, wird der Regionalfaktor mit 1,0 angeseatat.

Korrektur wegen der Baupreisentwicklung:
Preisindex des Statistischen Bundesamts fur Wohngebaude
2010 = 100,00
Mai 2025 = 1836

Narmalherstellungskosten je m? - Bruttogrundflache;

Kerrekiur
Kestenkennwert Cebdudeart Sonstige  Baupreis- Regional Korrigiarter
entwicklung Fakior Kostenkenmwert
OHH B35 &£m? 1 1.00 1,836 1.0 1574 EmE-BGF
Garage 560 £m 1 1,00 1,836 1.0 1056 £mE-BGF

Unter besonderen Bauteilen werden arfasst:

Eingangstreppe 4,500 €
Basondere Bauteille DHH 4,500 €
entfallt - €
Besondere Bauteile Garage - €

Linter besonderen Einbauten werden erfasst:
entfallt - £

Besondere Einbauten GHH - £

Alterswertminderung

Alterswertminderungsfakior & 38 ImmoyWerty 2027:

Je alter ein Gebiude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust erqitd sich aus der
Tatsache, dass die Nutzung eines gebrauchten Gebiudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen
Gebdudes mit zunshmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als
Wertminderung im Sachwertverfahren durch den Ansatz des Altersweriminderungsfaktors
berlcksichtigt werden,

Der Alterswertminderungsfaktor  entspricht dem  Verhdltnis der Eestnutzungsdauer  zur
Gesamtnutzungsdauer, wobel gine gleichmailige YWernminderung zugrundes gelegt wird (lineare
Abschraibung}.

Zur Bemessung des Alterswertminderungsfakiors missen zundchst die Gesamtnutzungsdauer
und die Restrutzungsdauer des Bewertungsobjektes ermittelt werden.

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

Die Gesaminutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung vorm Baujahr an gerechnet Oblicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann.

Entsprechend § 12 (5) ImmoWerty 2021 sind bei Ermittiung der sonstigen fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten zur Festlequng der Gesamtnutzungsdauer die Modellansitze der Anlags 1
zugrunde zu legen. Hierbel wird die Gesamtnutzungsdauer wvon freistehenden Ein- und
Zweifamilienhfdusern, Doppelhdusern und Reihenhdusern mit 80 Jahren angegeben.
Dementsprechend wird im vorliegenden Fall von siner Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
ausgegangen.

Restnutzungsdauer & 4 Abs. 2 ImmolWertY 2021

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eing bauliche Anlage be
ordnungsgemalter Bewitschafiung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Dis
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maligeblichen Stichtag unter
Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsohjektes ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Werermittiungsobjektes wie beispielsweise durchgeflhre Instandsetzungen
oder Moderisierungen oder unterlassene Instandhaliungen kdnnen die sich aus dem
LInterschiedshetrag ergebende Dauer verlngem oder verkirzen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um &in ca. 1820 errichietes Gebaude. In der Vergangenheit
wurden bereits Modernisierungen durchgefihrt, die =sine Verdangerung der wirtschafilichen
Restnutzungsdauer bewirken. Eine rein mathematische Ermittlung der Restnutzungsdauer wilrde
somit zu einem verfalschten Ergebnis fuhren.

Daher erscheint es sinnvoller, die wirtsshaftliche Restnutzungsdauer fir das Gebdude
sachgerecht zu schitzen. Die Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdausr wird auch in der
einschlagigen Literatur als unproblematisch empfunden.

Die Immabilienwertermitlungsverordnung 2021 enthalt in Anlage 2 ein Modell zur Ermittlung der
Resthutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen. Dabei ist zunachst die
Madernisierungspunktzahl zu emmitteln.

Die Modernisierungspunktzahl kann durch Punktevergabe flr einzelne Modernisierungselemente
rach Nummer 1 oder durch sachverstindige Schatzung des Medernisisrungsgrades nach
Nummer 2 ermittelt werden.

FPunktevergabe fiir einzelne Modernisierungselements nach ImmoWertV 2021 Anlage 2 Pkt 1.1:
Auf der Grundlage der nachfolgenden Tabelle 1 sind unter Berlcksichtigung der zum Stichtag cder
kurz vor dem Stichtag durchgefihrten Modernisierungsmalnahmen entsprechende Punkts flr
Moderisierungselements zu vergeben. Aus den flr die einzelnen Madernisierungspunkte ver-
gebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl flr die Modernisisrung (Madernisierungspunkte) zu
bilden.

Liegen die Malinahmen weiter zuruck, ist zu pridfen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebean-
den Punkie anzusstzen sind. Wenn nicht modemisiete Bauelemente noch zeitgemdaiben
Anspriichen genlgen, sind mit einer Modernisierung vergleichbar Punkte zu vergeben. Punkte
sind auch fr unmittelbar nach dem Kauf erforderliche, d. k. fiir unterstellte [u] Modernisierungen
zu vergehen. Flr diese Malknahmen werden bei der Werermittiung {i.d.R. als besonders
ohjektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) hinter den wvorldufigen Verfahrenswerten)
entsprechends Abziige gemacht,

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Modernisierungselemente Punkte max. | Funkte tats.

d u z

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 3 4] 3
Modernigierung der Fenster und Aulentlren 2 05| o |05
Modernisierung der Leitungssystame (Stram, Gas, Abwasser) 2 121 0 1.2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 121 0 1.2

Warmeddmmung der Aulenwande 4 n| a0

Modernisisrung von Badern 2 1 ] 1

Modernisierung des Innenausbaus, z B. Decken, Fultboden, Treppen 2 1 4] 1

wesentliche Verbeszerung der Grundrissgestaltung 2 0 4] 0
Gesamtpunkizahl (Modernisierungsgrad) 20 90 [79

Sachverstdndige Einschitzung des Modemisierungsgrades nach ImmalWerty 2021 Anlage 2 Pkt
Auf der Grundlage einer sachverstdndigen Einschétzung des Modernisierungsgrades kann
aufgrund der Tabelle 2 eine Gesamtpunkizahl fur die Modernisierung ermittelt werden.

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
klgine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaliung 2 big 5 Punkte
mittlerer Modernisierungegrad B kis 10 Punkte
Uberyieqgend modernisiert 11 bis 17 Punkte
urmfagsend modernigiart 18 bis 20 Punkte

Tabedla 1 aus fmmolWertl 2027 Anlage 2 Pl 1.2 — Ennitfivng oas Modermisiarungsgrades

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunkizahl ist der Modernisierungsgrad sach-
verstandig zu ermitteln. Hierflr gilt die cbenstehende Tabelle Anhaltspunkte:

Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modemisisrungen wird entsprechend
[mmoWerty 2021 Anlage 2 Pkt. I1.2 &in theoretischer Modelansatz empfohlen. Das Modal geht
davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf maximal 70 Prozent der jewsiligen Gesamt-
nutzungsdauer {SND} gestreckt und nach der Formel berechinet wird:

RND = as SET L Miter +c 4 GND
DL WO———
1 & frN T (Gl 1}

Fir die Yariablen &, b und ¢ sind die Wenrte der Tabkelle 3 zu verwenden. Dabei ist zu beachten,
dass Modernisierungen erst ab einem bestimmten Alter der baulichen Anlagen Auswirkungen auf
die Restrutzungsdauer haben. Aus diesem Grund ist die Formel in Abhdngigkeit von der
anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer erst ab einem hestimmten Alter [(relatives Alter)
anwendbar.

Das relative Alter wird nach der folgenden Formel ermittelt:

Aleey
oRE (Gl. 2)

Liegt das relative Alter unterhalk des in der Tabelle 3 angegebenen Weres oder wurden keine
WMadernisierungen vorgenommen, gilt fir dis Ermittlung der Resthutzungsdauer die Formel:

RN = 6ND — Alter (Gl 3}
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Maodernisierungs- a8 b C ab einem relativen Alter von
prnkte
a 1,25 2825 1,525 60%
1 1,25 2825 1.525 60%
2 1,0767 22757 1,35878 55%
3 0,2033 1.9263 1,2505 55%
4 0,73 1,577 1,1133 40%
5 06725 1.4578 1.085 35%
g 0,615 1.3385 1,0567 30%
7 05575 1.2183 1,0283 25%
8 0.5 1,1 1 20%
g G 466 1,027 0,8906 19%
10 0,432 0,954 0,8811 18%
11 0,358 2,881 08717 17%
12 0,364 {2,803 08622 16%
13 0,33 0,735 08528 15%
14 0,304 0,676 0,8506 14%
15 02738 0817 0,9485 13%
16 0,252 0,558 0,9463 2%
17 0,226 0,494 0,9442 11%
18 0.2 044 0942 10%
19 0.2 044 0,942 10%
20 0.2 044 0,242 10%

Die wirschaftiche Restnutzungsdauer

durchgefihrten Modernisierungen wie folgt:

ermittelt sich wunter

Berlucksichtigung der hisher

Ermittlung der RMND

Modernisierungspunkte 79

GND &t Jahre

Alter &0 Jahre {fiktiv) Vergleich:
relatives Alter 100% {=25%)
Berechnungsvorschrift EMD berechnet sich gemai Gl 1
RND 282 Jahre

Die Garage hidngt am Schicksal des Wohnhauses, Die Restnutzungsdauer der Garage wird daher

ebanfalls mit 29 Jahren angesetzt.

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

+ Befestigung HofflAchen, Wege

= Einfriedungen

+ Mer- und Entsorgungsleitungen
Bei der Sachwertermittiung wird von Erfabhrungswerien ausgegangen, nach denen die vor-
handenen Aultenanlagen mit rd. 5 % des Sachwerts der baulichen Anlagen hinrgichend erfasst

sind.
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Sachwertermittlung:

Sachwertermittiung Wohnhaus

Normalherstellungskosten je m® BGF 1574 £m’

Bruttegrundfldche BGF 143 m®
= Herstellungskosten 225082 €
+ Besondere Bautsils 4.500 €
+ Besonders Einbauten - £
= Mormalherstellungskasten {=Mevwert) 2296582 €

Wertminderung weagen

Alters

Gesamtrutzungsdauer 20 Jahre

Restnutzungsdauer 22 Jahre

Altersweartmindasrungsfakior § 28 ImmaoWerty 2021 Linear -63,8% - 146,309 €
= Altersgeminderte Herstellungskosten Wohnhaus B3223€

Sachwertermittiung Garage

Mormalherstallungskasten je mé BGF 1086 €/m#
¥ Bruttogrundflache BGF 43 m*
= Herstellungskosten 45408 €
+ Besonders Bautaile - £
+ Besonders Einbauten - £
= Mormalherstellungskasten {=Mevwert) 45,408 €
- Wertminderung wegen

Alters

Gesamtrutzungsdauer 60 Jahre

Restnutzungsdauer 22 Jahre

Altersweartmindasrungsfakior § 28 ImmoWerty 2021 Linear =51, 7% - 23.461 €
= Altersgeminderte Herstellungskosten Garage 218947 €

Der Sachwert ist sine Grdke, die (berwiegend aus Kosteniberlegungen heraus entsteht
{Erwerbskasten des Bodens und Herstellungskosten des Gebaudes). Aus diesem Grund mussen
bei der Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert immer noch die allgemeinan
Marktverhaltnisse berucksichtigt werden, denn reine Kostenlberlegungen flhren in den meisten
Fallen nicht zurm Verkehrswert.

Die Berlicksichtigung der allgemeinen Marktverhdltnisse erfolgt entsprechend & 7 ImmaoWerty
2021 Im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts inshe-
sonders durch den Ansatz von Sachwertfaktoren (§ 3% Abs. 3 ImmoWerty 2021},

YVom Gutachterausschuss des Landkreises Unterallgau werden im Grundstlcksmarktbericht 2024
die Sachwertfaktoren fir Ein-/Zweifamilienhiuser in einer Spanne von 4,79 his 1,52, Mittelwert
1,17 angegeben. Zur Ermittlung des Sachwertfaktors wurde wom Gutachterausschuss eine
Anpassungsfunktion ermittelt. Diese kann im varliegendan Fall nicht angewendet werden, da die
Grundstlcksgréie und der vorlaufige Sachwert aulberhalb der Spanne der typischen Werte liegen.

Durch blroeigene Auswertung von Kauf- und Angebotspreisen habe ich bei dem vorhandenen
Bodenpreisniveau um 150 bis 200 €/'m* fur vergleichbare, nicht vermietete Objekte mit cinem
vorlaufigen Sachwert um 150.000 € Sachwertfakioran in einer Spanne von 1,35 bis 1,45
festgestellt. Im vodiegenden Fall wird der Sachwertfaktor im mittleren Bereich der Spanne mit 1,40
angesetzt,

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

Altersgeminderte Herstellungskosten Wohnhaus 83 223 €
+ Altersgeminderte Herstellungskostan Garane 21947 £
= Summe 105170 €
+  Aulenanlagen 5,0% 5.200 €
+  Boderwert 34.000 €
= Worldufiger Sachwert 144429 €
¥  Sachwertfaktor 1.4
= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 202.200€

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale:

Entsprechend § 8 (3 ImmoWerty 2021 sind besondere objektsperzifische Merkmale
wertbeeinflussende Merkmale, die nach Art oder Umfang erhehblich von den auf dem jeweiligen
Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Maodellansatzen abweichen. Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale kénnen

inshesondere vorlizgen bei

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

Zur alshaldigen Freilegung anstehen,
4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschitzen sowie
g, grundstlcksbezogenen Rechien und Belastungen.
Die besondersn objektsperifischen Merkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
bericksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktbliche Zu-
oder Abschlage berlicksichtigt.
Im varliegenden Fall erfalgt ein Abschlag wegen
der bestehenden Baumangel/Bauschiden beim Wohnhaus laut Aufstellung unter Pkt. 5.2
des Instandhaltungs- und Pflegestaus im Innenbereich des Wobnhauses in Hhe von
250 €/m=Wohnflache
« der Baumangel/Bauschaden und des Instandhaliungsstaus an der Garage in Héhe von
2.000 €
des Pflegestaus bei den Aullenanlagen in Hohe von 3.000 €
der beangten Zufahrt in Hohe von 20 % des Bodenwerts.

Besondere abjektspezifische Marktanpassung § 8 Abs. 3 ImmoWertV

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 202200 €
- Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden Wohnhaus - T7.800 £
- Wertminderung wegen Instandhaltungs- und Pflegestau Wohnhaus

75 m* x 250 €/m?® - 18750 €
- Wertminderung wegen BaumangellBauschaden Garage - 2.000€
- Wertminderung wegen Pllegestau Aulkenanlagen - 3.000€
- Wertminderung weden baengter Zufahit in Hohe von 20 % des Bodenwerts

20 % aus 340000 € - 6.500 €
= Varkehrswenr 163.800 €

gsrundet 164.000 €

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegele
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7.4 Ertragswert
Zur Ermittiung des Ertragswerts entsprechend §5% 27 - 34 ImmoWertV 2021 missen folgende
Eingangsgrofien emittslt werden:
= Roherirag
= Bewirtschaftungskosten
Resthutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Bodenwert (chne Berlicksichtigung von selbstdndig nutzbaren Teilflichen)
= Besondere objekispezifische Merkmale

Das Modell des Allgemeinen Efragswertverfahrens gemal? § 28 ImmoWerty 2021 stellt sich mit
den beschriebengn Eingangsqraien wie folgt dar
Rohertrag

Bewirtschaftungskostan

Reinertrag

Bodenweartverzinsung

Gebaudersinertrag

Barwertfaktor

Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

YorlAufiger Ertragswert

Besondere objektspezifische Merkmale
Ertragswert

I+ 1= 1

+
_—
[1

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

Marktlblich erziglbarer Rohertrag § 31 Abs. 2 ImmoWerty 2021

Der Rohertrag ergitd sich aus den bel ardnungsgemaiter Bewirtschaftung und zul@ssiger Nutzung
markiublich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn
sie marktiblich arzielbar sind.

Angaben Uber Mietertrige lisgen nicht vor, da das Objekt sigengenutzt wird. Die erzielbare
Mettokaltmiete wird daher durch Auswertung

= derbarceigensn Mietdatensammiung

+ wvon Internetangeboten aus www immobilienscout.de und waww immowelt.de

= von Immobilisnanzeigen in der regionalen Fresse
errmittelt.
FlUr Bestands-Einfamilisnh&user werden in Didewang und in vergleichbaren Gemeinden je nach
Grifke, Alter und Ausstattung Mieten in einer Bandbreite von 9,00 bis 11,00 €m*YWohnflache
erzielt. Fiir das zu bewertende Wohnhaus ist unter Berlicksichtigung des Gebaudealters, der
Gritie und der durchschnittlichen Ausstattung eine Miete in Héhe von 10,00 €m*-YWohnflache
marktilblich. Fiir die Garage ist unter Beriicksichtigung der Grolke mit einer Nutzfliche van 38 m?
eine Miete von 50 €Monat marktablich.
Die Kellerraume sind in dem Mietansatz fur das VWohnhaus bereits enthalten und bedlrfen keines
gesonderten Ansatzes.

Bewirtschaftungskosten:
Entsprechend § 32 (1) ImmeWerY 2021 sind folgende Bewirschaftungskosten
berlicksichtigunasfahiyg:
= Verwaltungskosten
Instandhaliungskostan
Mietausfallwagnis
Betrighskosten im Sinne des § 556 Abs. 1 5. 2 des Bargerlichen Gesetzbuches

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler


http://www.immobilienscout.de
http://www.immowelt.de

Bei der Emittlung der Bewidschaftungskosten werden die Modellansidtze  flr
Bewirtschaftungskosten entsprechend Anlage 3 ImmoWertY 2021 (Preisbasis 2025) zugrunde
gelegt.

Die Verwaltungskosten werden dabei j& Wohngebdude bei Ein-Zweifamilienhiusern mit 352
€/ Jabr und mit 47 €/Jahr je Garage angegeben.

Die Instandhaltungskosten werden mit 14,10 € Jahr je m2-Weohnflache und in Hohe von 106 €/Jahr
Je Garage angegeben, wenn die Schinheitsreparaturen von dem Mieter getragen werden, wovon
im vorliegenden Fall ausgegangsn wird.

Das Mistausfallwagnis betragt 2 % des marktablich erzielbaren Rohertrags bel Wohnnutzung.

Es wird davon ausgegangean, dass die Betrisbskosten vollstindig auf die Mister umgelegt werden.
Es erfolgt daher kein Ansatz fiir die Betriebskosten.

Bodenwertverzinsung:

Bel der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind laut § 17 ImmoWernly selbstandig
nutzbare Teilflichen, die filr die angemessens Nutzung der baulichen Anlagen nicht bendtigt
werden und selbstandig genutzt oder verwertet werden kdnnen, nicht zu berlcksichtigen.

I vorlizgenden Fall sind keine selbstandig nutzbaren Teilfldchen vorhanden. Zur Ermittiung des
Bodenwertverzinsungshetrags wird der Bodenwert in voller Hohe zugrunde geleqt.

Liegenschaftszinssatz:

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Yerkehrswert von Grundstlcken jg nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wird {objektapezifisch angepasster Lisgen-
schaftszinssatz § 33 ImmoWentV 20213

Vo Gutachterausschuss des Landkreises Unterallgdu werden keine Liegenschaftszinssatze flr
Einfamilienhauser  ermittet.  In der  Fachliteratur werden fir  Einfamilienhauser
Liegenschaftszinssstze in einer Spanne von 0.5 bis 2,0 % empfohlen. Durch Auswertung von
zeitnahen “erkaufspreisen won  Einfamilienh&usern  wurden  durch  den  Unterzeichner
Liegenschaftszinssatze in einer Spanne von 1,0 his 1,5 % festgestellt. Im vorliegenden Fall wird
der Liegenschaftszinssatz aufgrund des energetisch nicht modernisierten Zustands des Objektes
und des damit eingeschrinkten Kauferkreises mit 1,5 % im oberen Bereich der genannten Spanng
angesetzt,

Ertragswertermittiung
Marktiiblich erzielbare Netto-Kaltmiete

Doppelhaushilfte 5 me 10,00 £ 70 €
+ {Garage 1 5t 50,00 € o0 €
= Monatlicher Ertrag: S00 €
Fohertrag pre Jahr: 12 Konate 0600 €

Bewirtschaftungskosten:
YVerwaltungskaosten

- DHH 353 €
- Barage 47 €
Instandhaltungskosten
- DHH 75 m® 14,10 €'m? 1.058 €
- Barage 1 5t 106,00 €5t 108 £
Mietausfallwagnis 2% 192 £
Bewirtschaftungskosten gesamt 18% 1.762 € - 1762 £
= Markiiblicher Jahresrainertrag des 7820 €
Grundsticks:
Lisgenschaftezingsatz {LSZ) 1.50%
Bodasnwertverzinsung 1.50%  aus 38.788€ - 897 €
= Markiiblicher Jahresreinertrag der baulichen Anlage 7242 €
Resthutzungsdauer (RND) 23 Jahre
{ _ Architeki Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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¥ Barwertfaktor § 34 ImmoWWerty 2021 23,38

= Ertragswen der baulichen Anlage 7242 £ 23,38 169 282 €
+ Bodenwert des Grundstiicks 34.000 €
= Vorliufiger Erragswert 2053282 ¢€

Beriicksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstiickamerkmale,

Entsprechend § 8 (3 ImmoWerty 2021 sind besondere objektsperifische Merkmale
wertbeeinflussende Merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von den auf dem jeweiligen
Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen
inshesondere vorlizgen bei

1. besonderen Erdragsverhdltnissen,
2. Bauméngel und Bauschéden,
o baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und

Zur alshaldigen Freilegung anstehen,
4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschitzan sowie
g, grundstlcksbezogenen Rechien und Belastungen.
Die besondersn objektsperifischen hMerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktibliche Zu-
oder Abschlage berlicksichtigt. Im vorliegenden Fall erfolgt ein Abschlag wegen
= der bestehenden Baumangel/Bauschiden beim Wohnhaus laut Aufstellung unter Pkt. 5.2
= des Instandhaltungs- und Pflegestaus im Innenbereich des YWohnhauses in Hohe von
250 €im>Wohnrfliche
= der Bauméngel/Bauschéden und des Instandhaltungsstaus an der Garage in Hbhe von
2.000€
= des Pflegestaus bei den Aullenanlagen in Héhe von 3.000 €
= derbeengten Zufahrt in Hihe von 20 % des Bodenwerts.

Wordaufiger Ertragswert 203282 €
+/~-  Beriicksichtigung besondere objektspezifische Grundstlcksmerkmale:
- Wenminderung wegen Baumangel/Bauschaden Wohnhaus - 7800 €
- Werminderung wegen Instandhaltungs- und Pflegestau Wohnhaus

75 m° x 250 €/m” - 18750€
- Wenminderung wegen BaumangelBauschaden Garage - 2000€
- Wenminderung wegen Pflegestau Aulenanlagen - 3.000€
- Werminderung wegen beengter Zufahrt in Héhe von 20 % des Bodenwerts

20 % aus 34.0000 € - 6800 €
= Ertragswert 164822 €

gerundet 165.000 €

Der Erragswert entspricht nahezu dem aus dem Sachwer abgeleiteten Verkehrswert und
bestatigt somit den Verkehrawert.
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7.5 Verkehrswert

Der Verkebrawert ist in § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftasverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wersrmittlung ohne Riacksicht auf ungewchnliche oder
persdnlishe Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert ist nach § 6 Abs. 4 ImmoWerty 2021 aus dem Verfahrenswert des oder der
angewendeten YWertermittiungsverfahren unter Wirdigung seiner cder ihrer Aussagekraft zu
errmitteln.

Im vorliegenden Fall wurde filr das Bewertungsobjekt das Sachwertverfahren angewandt. Dieses
Verfahren hat fur das Bewertungsobjekt die hochste Relevanz, Das Ergebnis  des
Sachwertverfahrens wurde mittsls des Ertragswerts plausibilisiert.

Unter Berlcksichtigung aller von mir angefiihrten Beurteillungskriterien argibt sich flr das aben
beschriebens Objekt:

Cappelhaushélfte und Garage

Grundstick FINr. 521/3 Gemarkung Dirlewang
stefan-Frdhlich-Yeg 2, 87742 Dirlewang

zum Wertermittiungsstichtag 20.06.2025

der Verkehrswert zu: 164.000 €

Westarbieim, den 15.07. 2{]25
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Die Wernesmittiung ist nur fur den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung und Yerwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.
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8 Flachenberechnungen

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

8.1 Grundflachen

Die Ermittlung der Grundflache erfolgt in Anlehnung an die DIN 27772005, Die Grundflache
errechnet sich aus der Flache des Baugrundstiicks, die von baulichen Anlagen lberdeckt wird,
also digjenige Flache auf dem Grundstlck, die durch die vertikale Grundrissprojektion aller
Geschosse der oberirdischen baulishan Anlagen Oberdeckt wird.

Wohnhaus DHH LEnge [ Brefta (m) Faktor Flache
8,50 8,50 1,00 £5.258 m”
Wohnhaus DHH ER25 m’
Garage LEnge [ Brefta (m) Faktor Flache
4,20 8,65 1,00 4053 m*
32 3,00 1.00 278 m*
Garage 4329 m*

Zusammenstsliung

Wohnhaus DHH perndet 55 m*
Garage gertnget 43 m*
Grundflache gesamt a8 m*
Grundflachenzahl 93,00 m® !/ 203 m? = 05

8.2 Bruttogrundflachen

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt in Anlehnung an DIN 2772005, Die Bruttegrundflache
ist die Sumrme der Flache aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Wohnhaus Ladnge ) Breaite (m) Faktor Ffiche
Kellergeschoss 5,050 &5 50 1,00 3283 m®
Erdgeschoss 8,50 &5 50 1,00 5525 m®
Dachgeschoss 8,50 65,50 1,00 5525 m®
Wohnhaus 143,33 m*
Garage LEnge [ Brefta (m) Faktor Flache

4. 20 9,65 1,00 40,53 m?

0,52 3,00 1,00 2768 m”
Garage 4329 m*

Zusammenstsliung

Wohnhaus perndet 143 m*
Garage gertnget 43 m*
Bruttogrundfache gesamt 186 m*
Seschossflachenzahl: 15318 m* 203 mE = 08
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B.3 Wohnflichen
Die Berechnung der Wohnflache erfolgt in Anlehnung an die WohnflAchanverordnung WoF Y.
Uie Raummalis habe ich drtlich aufgenommen.

Wahnhaus Lange (m) Breife (m) Faktor Fldche
Erdgeschoss
Flur 1.24 3,68 1.00 4893 m*
1.65 2,20 1.00 263 m*
1.65 20 =100 =132 m*
0,82 0,58 -1,00 -0.48 m*
Kiiche 3,06 2.20 1,00 673 m*®
Essen 3,20 3,51 1,00 11,23 m®
.45 3,45 -1,00 -0.20 m*®
Wohnen 3,03 3,54 1,00 10,73 m*®
Bad/Wi 2,56 212 1,00 505 m*®
Dachgeschoss
Flur 3,85 1.71 1,00 1.62 m*®
3,24 0,58 -1,00 -0.14 m*
Zimmer Ost 3,26 8,10 1,00 19,88 m*®
3,26 3,45 -1,00 147 m*®
2.04 3,45 -1,00 -092 m*®
3,26 1,19 -0,50 -1.894 m?*
2,04 1,19 -0,50 -1.21 m?
0,54 1,08 0,50 051 m?*
Zimmer West 308 478 1,00 1893 m*
2,74 0,45 -1,00 -1.23 m?
2,74 1,19 -0,50 -1.83 m”
2,51 3,65 0.50 0,82 m*
WC 1.40 1.03 0.50 0,72 m*
SuUmme 75,268 m*
AbZug wegen Putz 0% 0,00 m*
Wohnhaus 526 m*®
Zusammenstellung
Wohnhaus gerundet 5 m®
Wohnflache gesamt 5 m*®

Architekt Dipl. Ing

(FH) Georg Stiegeler
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8.4 Nutzflachen
Die Berechnung der Nutzflachen erfolgt in Anlehnung an DIN 27 7/2005.
Die Raummalbe habke ich beim Keller Srtlich aufgencmmen und bei der Garage aus dem Bauplan

entnommen.
Keller L&nge [ Brefta (m) Faktor Flache
Keller Sid 445 3,35 1,00 1491 m*
0,84 1,01 -1,00 -0.85 m*
Heizung-Ollagerraum 4 45 3,69 1,00 1642 m*
Summe 3048 m*
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m*
Kellar 3,48 m*
Garage L&nge (m)  Bredte (m) Faktor Fiche
4,02 8,30 1.00 37,39 m*
75 2,76 1.00 207 m*
SuUmme 38,48 m*
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m*
Garage 3946 m®
Zusammenstellung
Keller gerundet 30 m®
Garage gerundet 38 m*
Mutzflache gesamt 69 m*

Architekt Dipl. Ing

(FH) Georg Stiegeler
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9 Anlagen
9,1 Ubersichtslageplan
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9.2 Ortsplan

Z: Digitale Ortskarte, Landesamt fir Yermessung und Geainformation Bayern, 3053/07

{~ _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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9.3 Lageplan

Amt Hir Digitalisieruny, Breltband und Vermessung Auazug aus dem

Memmingen - Aubanstalle Mindelhaim - :
Mumminger Strafke 18 Liegenschaftskataster
Flurkarte 1:1000

87719 Mindelheim

Ersbeiit am 11.07 2025

[FiH L

WeraslEliguag v 10 cen e gene Gebraoon
Sub Ba Al e i uld'rrdl neEigrel.
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9.4 Luftbildkarte
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9.5 Plane
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Grundriss Erdgeschoss
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9.6 Fotos
Bild 1 — Siiden

Bild 2 — Siliden und Osten
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Bild 4 — Doppelhaushélfte von Norden

Bild 5 — Doppelhaushélfte von Norden

Bild 6 — Blick auf Zufahrt Gber Stefan-Frohlich-Weg 2 von
Westen nach Osten

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
Seite 38 von 38



	1
	1a



