Architekt Dipl. Ing. FH
Georg Stiegeler

Von der Industrie- und Handelskammer Schwaben
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Verkehrswertgutachten

Aktenzeichen

Auftraggeber

Objekt

Wertermittlungsstichtag

2 K 43/23

Amtsgericht Memmingen

Abteilung fur Zwangsvollstreckung Immaobiliar
Buxacher Str. 6

87700 Memmingen

Zweifamilienhaus mit Garage
Gartenstral3e 16
87770 Oberschdnegg-Weinried

16.01.2024

Ausfertigungsdatum 08.03.2024, gea. 09.10.2024
Verkehrswert (unbelastet) 194.000 €
Architekt Dipl. Ing. (FH) Wolfurtstr. 10
Georg Stiegeler 87784 Westerheim
Email: georg.stiegeler@t-online.de Tel: 08336/7902

Internet: www.georgstiegeler.de Fax: 08336/9967



Inhalt

1 AlIgEMEINE ANQADEN. ... ..o ittt s s e nn e nnnnnnnne 4
1.1 F U = 1o o =] o 1= PP 4
1.2 AUTITAG oo 4
1.3 Verwendungszweck der Wertermittlung .........oooovvoiiiii i, 4
1.4 Verwendete objektbezogene Arbeitsunterlagen und Erhebungen...................... 4
15 Verwendete Gesetze, Verordnungen und Literatur ...............ceeeiiiieiiiieiiiiiiiniiee e 4
1.6 Umfang der SachverhaltsfeststelluNngen..............oovvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeee 4
1.7 (@ 5] o 11 ol o] (1o [V T o PSP 5
1.8 NUtZUNG UNA ZUBENOT ....oooiiiiiiiiiiiii 5
1.9 KamMINKENIET ..o 5

2  Rechtliche GEgEDENNEITEN........cooeiiie e e e e e 6
2.1 LT gT T To | o0 Ted oo F= 1= o [P SSPT 6
2.2 =Y =T o =T [ 6
2.3 2T =Y o o 1 S 6
2.4 DENKMAISCRULZ ......oooviiiiiiiiiiiiiiii 6
2.5 KFZ-StellplatZPpfliCNt.......cooveieeiieieeeee 7
2.6 Abgabenrechtliche SItUAtioN...........coouuiiiiii e 7

3 LagebeSCNIeiDUNG ... 8
3.1 (@ 57= T o T= Lo 1= o ISP 8
3.2 Wohn- und GesChaftslage............oooooro i 8
3.3 RV ] 1] =T = PR 8
3.4 GrUNASTUCKSIAGE ...ttt eneeees 8
3.5 Bebauung der UmgEDUNG .......cooiiiiiii e e 8

4 GrundstlCKSDESCNIEIDUNG .....coeeviiii i e e e e e e e e eaaraaas 9
4.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StralRenfrontlange..........oooiiiiiiiii e 9
4.2 Beschaffenheil..........oooiiiiiiiii 9
4.3 ErSCRIEIBUNG ...ceiiiiiiiiiiieeeeeeeee e 9
4.4 ENtWICKIUNGSZUSTAN ....ueeniceecceeece e e e e e e e e et e 9
4.5 Vorhandene Bebauung (Art und Mald) ......ooooiiiiiiiiii 9
4.6 IMIMISSIONEN ... 9
4.7 LT L=t WAy LT = 1L TR = SR 9
4.8 F | CT=T =T ] F= Vo [T o PR 9
4.9 L= 13 (=] o P 9

5  GebaudebesChreibUNQ ........coooo o 10

6  Allgemeine Beurteilung/Marktlage ..............uueuimiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 13

A VA= £ (=1 11111 T Vo 14
7.1 WertermittluNgSVerfanren ..... ..o e 14
7.2 2 To T =T 01T o O 15
7.3 ST T 11 P 16

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
Seite 2 von 41



7.4 Wertminderung durch Vormerkung Grundbuch Abt. I Nr. 1., 21

7.5 RV G €53 ST 22
8  FIACheNbEerEChNUNGEN ......e e e e 23
8.1 GrundflECNEN ... . e 23
8.2 BruttogrundflAChEN.........ee e —————— 23
8.3 LAY 0] o 1 = od 1= o R 24
8.4 NULZFIACNEN ... 25
O ANIBGEN . n e 26
T U o Y=Y £y Te! o1t =T [=Y o = o R 26
9.2 L@ 1] ] = o TS 27
9.3 = T [>T o] =V o 28
9.4 = T 1= PSSP 29
9.5 0 (0 1 TP 33

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
Seite 3von 41



1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Memmingen

Abteilung fur Zwangsvollstreckung Immaobiliar
Buxacher Str. 6

87700 Memmingen

1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes fir das mit einem Zweifamilienhaus mit Garage bebaute
Grundstuck FINr. 405 Gemarkung Weinried, Gartenstralle 16, 87770 Oberschdnegg, Ortsteil
Weinried

Wertermittlungsstichtag 16.01.2024 (= Tag der Besichtigung)
Qualitatsstichtag 16.01.2024

1.3 Verwendungszweck der Wertermittlung
Zwangsversteigerung

1.4 Verwendete objektbezogene Arbeitsunterlagen und Erhebungen

Beschluss Amtsgericht Memmingen vom 21.12.2023

Grundbuchauszug Blatt 859, Entwurf vom 30.11.2023

Lageplan M 1 : 1000 und Luftbildkarte

Baupléane M 1 : 100

Flachennutzungsplan Gemeinde Oberschdnegg

Auskunft Verwaltungsgemeinschaft Babenhausen zur abgabenrechtlichen Situation
Bodenrichtwertliste Gutachterausschuss Landkreis Unterallgdu, Stand 01.01.2022

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

1.5 Verwendete Gesetze, Verordnungen und Literatur

Baugesetzbuch (BauGB)

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

Normalherstellungskosten NHK 2010 (BAnz AT 18.10.2012 B1)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Literatur:

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

Praxis der Grundstickswertermittlung Gerady/Moéckel/Troff/Bischoff, Grundwerk einschlieRlich
Ergénzungen

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

Ralf Krdll, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 3. Auflage

1.6 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie
fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur
tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlage sowie des Grund und des Bodens erfolgten
ausschlieRlich auf der Grundlage der vorhandenen Unterlagen, der durchgefuihrten Erhebungen
und den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung wurden fiir das
Gutachten keine Bauteil6ffnungen, Baustoffprifungen, Bauteilprifungen, Funktionsprifungen
haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Dem Gutachten
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liegen, wenn nicht gesondert erwahnt, keine Untersuchungen hinsichtlich Altlasten,
schadstoffhaltigen Baumaterialien, Baustatik, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und
pflanzliche Schéadlinge sowie Rohrfral3 zugrunde. Hierzu muss ggf. ein Schadensgutachter bzw.
Fachsachverstandiger hinzugezogen werden.

1.7 Ortsbesichtigung
Dienstag, 16. Januar 2024
Teilnehmer:
Georg Stiegeler, Sachverstandiger

1.8 Nutzung und Zubehor

Das Objekt ist unbewohnt und nicht vermietet. Werthaltiges Zubehor i.S. des § 97 BGB ist nicht
vorhanden.

Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

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

2.1 Grundbuchdaten

Grundbuchbezirk Weinried

Blatt 859

Gemarkung Weinried

Bestandsverzeichnis FINr. 405, Gartenstral3e 16, Gebaude- und Freiflache, Grol3e
527 m2

Erste Abteilung Eigentiimer

Zweite Abteilung Nr. 1 Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf
Eintragung einer Auflassungsvormerkung -nicht vererbllch
und nicht verdufRerlich- fur .

gemanR Bewilligung vom 28 02 2014 URNr. 383/2014 und
vom 02.04.2015 URNTr. 0755/2015. Rang vor llI/1

Nr. 2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet (AG MM - Vollstreckungs-
gericht -, Az: 2 K 43/23)

Dritte Abteilung: Grundschuldeintragung
Erlauterungen zu den Grundbuchdaten:
- zu Abt. I Nr. 1 Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eintragung einer
Auflassungsvormerkung
Gemal3 Bewilligung vom 28.02.2014 hat ... an dem Grundstuick FINr. 405
Gemarkung Weinried ein personliches Vorkaufsrecht gemaf den Bestimmungen des 88§ 504 ff
BGB erhalten. Hiernach ist ... berechtigt, bei einem Verkauf des Grundsticks

FINr. 405 ein Vorkaufsrecht auszuiben und zwar zu einem Kaufpreis in Héhe von 50 % des
tatsachlichen Verkehrswerts bei Ausiibung des Rechts.
Das Vorkaufsrecht ist nicht verauRerlich oder vererblich. Es kann nur innerhalb einer Frist von
1 Monat ab Empfang der Mitteilung vom Verkaufsfall ausgelibt werden. Zur Sicherung dieses
Anspruchs wurde eine Vormerkung im Grundbuch eingetragen.
Die Vormerkung wirkt sich erheblich wertmindernd aus, da der Ersteher damit rechnen muss,
dass der Vormerkungsberechtigte die Auflassung an sich verlangt und der Ersteher damit das
Eigentum wieder verliert.
Die Berechnung der Wertminderung durch die Vormerkung Abt. Il Nr. 1 erfolgt unter Pkt. 7.4 im
Gutachten.

- zu Abt. lll Grundschulden
Belastungen aus Grundschulden bleiben bei der Verkehrswertermittlung unberticksichtigt, da
sich diese Grundbucheintragungen nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die
Kaufpreissumme auswirken kénnen.

2.2 Mietvertrage
Es besteht kein Mietverhaltnis.

2.3 Baurecht

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberschénegg ist das Grundstick als Wohnbauflache
ausgewiesen. Es besteht kein Bebauungsplan. Es handelt sich somit um ein Grundstiick, dessen
Bebaubarkeit nach den Vorschriften des 8§ 34 Baugesetzbuch zu beurteilen ist. Gemal3 § 34
Baugesetzbuch ist in einem solchen Fall eine Bebauung zulassig, wenn sie sich nach Art und Mal3
der baulichen Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die Erschlieung
gesichert ist.

2.4 Denkmalschutz
Es handelt sich um kein Baudenkmal und kein Bodendenkmal.
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2.5 Kfz-Stellplatzpflicht
Auf dem Grundstick befindet sich ein Garagenstellplatz. Fir die vorhandene und genehmigte
Nutzung des Objektes sind jedoch mindestens 2 Stellplatze erforderlich.

2.6 Abgabenrechtliche Situation

Nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Babenhausen sind keine ErschlieBungsbeitrage
nach BauGB zu leisten. Kanalanschluss- und Wasserherstellungsbeitrdge nach KAG stehen
ebenfalls nicht mehr offen. Das Grundsttck ist daher nach derzeit geltender Sach- und Rechtslage
abgabenrechtlich als voll erschlossen einzustufen.
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3 Lagebeschreibung

3.1 Ortsangaben

Gemeinde Oberschonegg im Landkreis Unterallgdu, ca. 1.100 Einwohner, landlich gepragter
Ortsteil Weinried mit ca. 450 Einwohnern. Im Hauptort Oberschonegg befinden sich ein
Kindergarten und ein Dorfladen. Im Ortsteil Weinried befinden sich keine
Infrastruktureinrichtungen. Schulen und Anlagen des taglichen Bedarfs befinden sich im
benachbarten Markt Babenhausen in ca. 2 km Entfernung.

3.2 Wohn- und Geschaftslage
Mittlere, landliche Wohnlage, keine Geschéftslage

3.3 Verkehrslage
Normale Anbindung ans 6ffentliche Stral3ennetz, nachster Autobahnanschluss befindet sich in ca.
15 km Entfernung, mafige Anbindung an 6ffentlichen Personennahverkehr

3.4 Grundstickslage
Im sidlichen Bereich von Weinried, Entfernung zum Dorfzentrum ca. 200 m

3.5 Bebauung der Umgebung
Dreiseitig Wohnbebauung mit Ein-/Zweifamlienhausern, im Westen unbebautes Wohnbau-
grundsttick und in ca. 80 m Entfernung landwirtschaftliche Hofstelle
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4 Grundsticksbeschreibung

4.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StraRenfrontlange
Zuschnitt rechteckig, schmal und tief geschnitten
Grundstiicksbreite  ca. 18 m

Grundstuckstiefe ca.30m

Strallenfrontlange ca. 18 m

4.2 Beschaffenheit
Gelande fallt leicht von Osten nach Westen, Baugrund mit normaler Beschaffenheit,
Grundwasserstand unterhalb der Kellergriindungssohle

4.3 ErschlieBung

Zufahrt Gber asphaltierte Stral3e,

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

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

4.5 Vorhandene Bebauung (Art und Mal)

Wohnbebauung
GRZrd. 0,3 (Grundflachenzahl)
GFzZrd. 0,8 (Geschossflachenzahl)

4.6 Immissionen

Bei der Ortsbesichtigung habe ich keine stérenden Immissionen festgestellt. Larm- und
Geruchsimmissionen kénnen auf dem Grundsttick durch die westlich gelegene landwirtschaftliche
Hofstelle jedoch zeitweise bestehen.

4.7 Grenzverhaltnisse
Keine Besonderheiten

4.8 Aulenanlagen

Garagenzufahrt asphaltiert,

Weg entlang Nordseite Wohnhaus 1 m breit aus Waschbetonplatten oder Betonsteinpflaster,
sonst Grunflachen aus Rasen/Wiese mit Strauchanflug und teilweise Efeubewuchs,

um Terrasse im Sidwesten Béschung mit verschiedenen Strauchern, 1 Apfelbaum an der
Westgrenze,

entlang der Sidgrenze verputzte Stlutzmauer mit Betonabdeckplatten und Holzbretterzaun,
entlang Ostgrenze verputzter Zaunsockel und Zaunpfosten mit Holzbretterzaun, 1 Stahl-
rahmenschiebetor mit Holzbrettern an der Hofeinfahrt

Die AuRenanlagen befinden sich in einem stark ungepflegten Zustand. Die asphaltierte
Garagenzufahrt und der Weg ndérdlich des Wohnhauses sind teilweise mit Gras und Efeu
bewachsen, der Weg entlang der Gebaudenordseite ist infolge Setzungen uneben. Die
Rasenflachen wurden seit langerem nicht mehr gemaht und sind verfiltzt, die Straucher sind
wildwachsend. Die Stitzmauer entlang der Stidseite weist Risse auf, der Holzbretterzaun entlang
der Sd- und Ostgrenze ist unvollstandig und morsch.

4.9 Altlasten

Technische Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen aul3erhalb des
Ublichen Umfangs einer Grundstiickswertermittiung. Der Sachverstandige wurde daher im
Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufihren bzw.
durchfihren zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung haben sich ebenfalls keine Verdachtsmomente
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fur Altlasten ergeben. Zum Wertermittlungsstichtag wird aufgrund der vorliegenden Informationen
und Erkenntnisse ein altlastenunbedenklicher Grundstiickszustand unterstellt.

5 Gebaudebeschreibung

Auf dem Grundstuck befindet sich ein Zweifamilienhaus mit Garage.

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

Kellergeschoss

Flur, Heizungsraum, Ollagerraum, Waschkeller und 3 Keller-
raume

Erdgeschoss Treppenhaus, Flur, Bad, WC, Speis, Kiche, Esszimmer,
Wohnzimmer, 2 Schlafzimmer, teiliiberdeckte Terrasse,
Pkw-Einzelgarage

Obergeschoss Treppenhaus, Flur, Bad, WC, Speis, Kiche, Esszimmer,
Wohnzimmer, 3 Schlafzimmer, teiliberdeckter Balkon

Dachgeschoss nicht ausgebauter Dachboden

Das Wohnhaus wurde um 1965 erbaut.

Die nachfolgende Geb&udebeschreibung bezieht sich auf dominierende Ausfihrungen und Aus-
stattungen. In Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen.

Rohbau:

Geschosse Keller-, Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht ausgebautes
Dachgeschoss

Bauweise Massivbau

Fundamente Beton

Kellerauf3enwénde

Mauerwerk aus Betonhohlblocksteinen oder Stampfbeton

AulRenwande Mauerwerk 30 cm, teilweise 36,5 cm
Innenwéande Mauerwerk,
Trennwand am Treppenaufgang OG aus Holzriegelwerk mit
beidseitiger Nut- und Federholzbekleidung
Decken Stahlbetondecken
Treppen Betontreppe KG-EG und OG-DG,
Betontreppe EG-OG mit Natursteinbelag und Stahlgeléander
Dach Satteldach in Holzkonstruktion

Dacheindeckung

Betondachsteine, Dachflache unverschalt

Rinnen/Fallrohre

Zinkblech mit Anstrich

Ausbau:

Fenster

Stahlgitterfenster mit Einfachglas im Keller,

Glasbausteine im Treppenhaus EG,

Kunststofffenster mit Isolierglas auf Westseite im EG und OG
(aus 1992),

sonst Holzverbundfenster, Schwingfliigelfenster im Wohnzim-
mer mit Isolierglas

Rollladen/Laden

Kunststoffrollladen im EG und OG auf Ost-, Sud- und Westseite

Tlren/Tore Holzeingangstlre in Verbundkonstruktion,
Holzkellerau3entire,
Holzkipptor in der Garage

Innentiren Stahlblechtiire im Heizungsraum, im Ollagerraum und in der

Garage,
sonst Holzstockrahmenttren im Keller

Bodenbelage

Glattstrich im Keller und in der Garage,
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Fliesen im Treppenhaus EG, im WC EG und OG, im Bad EG
und OG, in der Speis EG und OG und im Kochbereich in den
Kichen EG und OG,

sonst PVC- oder Teppichbelag im EG und OG

Betonrohboden im Dachboden

Fassade

Putz und Anstrich

Wandbekleidungen

Fliesen in den Badern 1,60 m hoch,
Fliesenschilder in den Kiichen,
sonst Putz und Anstrich oder Tapeten

Deckenbekleidungen

Kellerdecke unverputzt mit Anstrich,
Holzbekleidung im Esszimmer Wohnung OG,
sonst Putz und Anstrich

Dachschrégen

unbekleidet

Besondere Bauteile

Betonkelleraul3entreppe,

Eingangstreppe aus Natursteinblockstufen,
Eingangsiuberdachung aus auskragender Betonplatte,
Uberdeckte Terrasse EG mit Kunststeinbelag,

teiluberdeckter Balkon OG mit Kunststeinbelag und
Stahlgelander

Besondere Einbauten

nicht vorhanden

Installationen

Sanitare Einrichtungen

Bodenablauf und Waschmaschinenanschluss im Waschkeller,
Stand-WC im WC EG und im WC OG,

Badewanne und Waschbecken im Bad EG und im Bad OG,
Spulenanschluss in den Kiichen

Heizung

0l- und scheitholzbefeuerte Zentralheizung mit Warmwasserbe-
reitung,

Olheizkessel Fabrikat Viessmann Vitola, Baujahr 1991,
Scheitholzkessel Fabrikat Stadler, Baujahr 1965,

Heizkdrper in allen Wohnraumen im EG und OG,
Stahlblechéllagertanks mit 6.000 | Fassungsvermdgen

Elektro einfache Ausstattung,
Unterverteilung mit Schmelzdrahtsicherungen

Bauméangel/Bauschaden Wohnhaus

Wertminderung

- Ausblihungen, Putzhohlstellen und Putzabplatzungen an den Kellerauf3en-
wanden im Heizungsraum bis 10 cm Hohe, im Ollagerkeller an der Ostwand
auf eine Lange von 2 m und eine Héhe von 60 cm, im Treppenraum an der
Nordwand bis 40 cm H6he und an der Flurwand auf 1 m Lange und Héhe von

40 cm infolge Wandfeuchte 3.000 €
- Estrich im Flur EG ist auf eine Flache von 1 m? eingebrochen 300 €
- Abplatzungen am Aul3enputz am Rollladenkasten Esszimmer OG auf West-

seite 500 €
- Vordachsparren und Vordachschalung am Ortgang Westseite von der Traufe

bis zur Mittelpfette morsch und mit Pilzbefall 6.000 €
- Abplatzungen am Plattenbelag auf dem Balkon im westlichen Bereich,

Betonabplatzungen an der Stirnseite der Balkonplatte auf eine Lange von 6 m,

Abplatzungen und Hohlstellen am Terrassenbelag auf Westseite 5.500 €
- Setzung an Eingangstreppe 1.500 €
- Setzung an einem Lichtschacht auf Gebaudestidseite 500 €
- Risse und Putzabplatzungen an den Seitenwanden der Kellerauf3entreppe,

Betonabdeckplatten sind hohl 1.500 €
Wertminderung Wohnhaus 18.800 €
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Die Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden erfolgt nicht in der Hohe der tatsachlichen
Méangel- bzw. Schadensbeseitigungskosten, sondern nur um den geschéatzten Betrag, um den das
Objekt im gewohnlichen Geschaftsverkehr durch die Bauméangel/Bauschaden am Wert gemindert
wird. Die tatsachlichen Kosten waren héher zu veranschlagen.

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Das Wohnhaus ist seit ca. 12 Jahren unbewohnt. Es besteht ein allgemeiner Instandhaltungsstau
an Innenanstrichen, Bodenbeldgen, Fassaden- und Fensteranstrichen.

Die Fenster, die Eingangstiren, die Bad- und WC- Ausstattungen, die Heizungsanlage und die
Elektroinstallation sind Uberaltert. Aufgrund des langjahrigen Leerstands sind die sanitdren
Anlagen und die Heizung vermutlich funktionsuntichtig.
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6 Allgemeine Beurteilung/Marktlage
Das Objekt befindet sich in mittlerer Wohnlage im stark landlich gepragten Ortsteil Weinried.

Die Wohnungen in dem Zweifamilienhaus verfligen tber eine einfache Raumaufteilung und eine
einfache bis durchschnittliche und durchwegs Uberalterte Ausstattung aus der Bauzeit 1965.

Die Bader sind klein geschnitten, einzelne R&dume liegen gefangen hintereinander. Die Wohnung
im Erdgeschoss ist zum Treppenhaus nicht abgeschlossen.

Das Dachgeschoss ist ausbaufahig.

Es besteht ein allgemeiner Instandhaltungs- und Modernisierungsstau. Die Wohnungen sind im
derzeitigen Zustand nicht bewohnbar.

Baulicher Warmeschutz:

Ein Energieausweis gemald Energieeinsparverordnung bzw. Geb&udeenergiegesetzt liegt nicht
vor. Der bauliche Warmeschutz ist als einfach einzustufen und entspricht nicht heutigen
Anforderungen. Schwachstellen bestehen im Bereich der Kellerdecke, der AufRenwénde, der
Fenster, der Rollladenk&sten und der Decke tber dem Obergeschoss.

Das Wohnhaus bedarf einer grundlegenden Modernisierung mit Erneuerung der gesamten
Haustechnik (Heizung, Sanitar, Elektro), der sanitdren Einrichtungen, der Fenster, der
Bodenbelédge und der Innenanstriche sowie einer Verbesserung des baulichen Warmeschutzes.

Auf dem Grundstiick ist nur ein Garagenstellplatz vorhanden. Im dstlichen Grundstiicksbereich
konnen jedoch weitere Stellplatze geschaffen werden.

Im Gebaude befinden sich noch wertlose Moébel und wertloser Hausrat. Die Kosten fur die
Entsorgung dieser Gegenstéande in Hohe von ca. 2.500 € werden bei der Wertermittlung in Abzug
gebracht.

Marktlage:

Die Nachfrage nach nicht energieeffizienten Wohngebauden ist seit dem Frihjahr 2022 aufgrund
gestiegener Energiepreise und insbesondere gestiegener Finanzierungszinsen zwar ricklaufig.
Modernisierungsbedurftige Ein-/Zweifamilienhauser im unteren Preissegment sind dennoch auch
im landlichen Bereich marktgangig.

Die Verkauflichkeit des unbelasteten Objekts ist als mittel einzustufen. Das mit der Vormerkung
zur Sicherung des Anspruchs Grundbuch Abt. Il Nr. 1 belasteten Objekts ist hingegen als nicht
marktgangig einzustufen.
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7 Wertermittlung

7.1 Wertermittlungsverfahren
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt in Anlehnung an die ,Verordnung tber die Grundsatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken (Immobilienwertermittiungsverordnung
vom 14.07.2021 — ImmoWertV 2021)".
Nach § 6.1 sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26) einschlief3lich des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung (88 40 bis 45), das Ertragswertverfahren (8827 bis 34), das
Sachwertverfahren (88 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewoOhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wéhlen.
In den in § 6.1 genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender Reihenfolge zu
bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
Die in Absatz § 6.1 genannten Wertermittlungsverfahren gliedern sich grundsatzlich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Begriindung der Verfahrenswahl:

Der Bodenwert des Grundsticks wird entsprechend 88 24 und 26 ImmoWertV 2021 im
Vergleichswertverfahren ermittelt.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Zweifamilienwohnhaus bebaut. Derartige Objekte
werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewoOhnliche Geschéftsverkehr schatzt
solche Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen ein. Demzufolge
missen auch bei der Verkehrswertermittiung die Baukosten oder Preise von vergleichbaren
Objekten im Vordergrund stehen. Dies ist im Rahmen der von der ImmoWertV vorgegebenen
Verfahren vorwiegend tber das Sachwert- bzw. das Vergleichswertverfahren maoglich.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist im vorliegenden Fall unproblematisch. Fur die
Anwendung des in der ImmoWertV normierten Vergleichswertverfahrens stehen jedoch nicht
gentgend Kaufpreise von Objekten zur Verfliigung, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
genau vergleichbar sind. Auch die von zahlreichen Institutionen (z.B. Gutachterausschisse)
veroffentlichten Vergleichswerte bzw. Vergleichsfaktoren sind bezuglich ihrer wertbestimmenden
Eigenschaften nicht differenziert genug. Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert
lediglich aus dem Sachwertverfahren abgeleitet.
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7.2 Bodenwert
Zur Ermittlung des Bodenwertes werden die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des
Landkreises Unterallgdu herangezogen.

Der Bodenrichtwert Stand 01.01.2022 wird fur baureife Wohnbauflachen in der Gemarkung
Weinried mit 100 €/m2 einschliel3lich ErschlieBungskosten ausgewiesen.

Aufgrund der seit der letzten Bodenrichtwertfestsetzung zum 01.01.2022 bis zum
Wertermittlungsstichtag erfolgten Bodenpreissteigerungen erfolgt eine Anpassung des
Bodenrichtwerts um + 5 %.

Das Grundstick ist klein geschnitten und weist mit der vorhandenen Bebauung mit einer
Geschossflachenzahl von 0,8 eine flr das Richtwertgebiet Uberdurchschnittlich hohe bauliche
Ausnutzung auf. Der Bodenrichtwert bedarf daher einer Anpassung wegen unterschiedlicher
baulicher Ausnutzung.

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

GFz 0,6 Umrechnungskoeffizient 0,78
GFz 0,8 Umrechnungskoeffizient 0,90
Angepasster Bodenwert: 100 €/m2 X 0,90 / 0,78 = 115€
entspricht Faktor 1,15

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

Abgabenfreier Bodenrichtwert 100 €/m2

Anpassung Bodenrichtwert:

Richtwertgrundstiick Bewertungs- Anpassungs- | Bodenwert
grundstuck faktor angepasst
Zeitliche Anpassung 01.01.2022 16.01.2024 1,05 105 €/mz
Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00 105 €/mz
GFz k.A. 0,8 1,15 121 €/mz
Flache (m2) ca. 700 527 1,00| 121 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 1,00| 121 €/m?
Art der baulichen Nutzung WA WA 1,00| 121 €/m?
Angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert 121 €/m?
Bodenwertermittlung:
Flurnummer Flache [mz?] X Bodenwert [€/m?]
405 527 m? x 121 €/m? 63.767 €
+/- Berlcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:
entfallt - €
= Bodenwert 63.767 €
gerundet 64.000 €
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7.3 Sachwert

Ausgangswert zur Ermittlung der Normalherstellungskosten:

Bei den Wertansatzen fur 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 IIl 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. Dariiber 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.

Fur Ein-/Zweifamilienhduser werden dabei folgende Kostenkennwerte angegeben:

Im vorliegenden Fall ergibt sich fur freistehende Ein-/Zweifamilienhauser folgende Wertung im
Sinne der Normalherstellungskosten 2010:
Gebaudetyp 1.12, Keller-, Erd-, Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss

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:
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o Aulenwande
e Dach
e Fenster und Aul3entlren
e Innenwande und -tlren
o Deckenkonstruktion und Treppen
o FuRbdden
e Sanitareinrichtungen
e Heizung
e Sonstige technische Ausrustung
Standardmerkmal Wohnhaus Standardstufe
1 2 3 4 5
AuRenwande 1
Dach 1
Fenster und AulRentiiren 1
Innenwande und -tiren 1
Deckenkonstruktion und 1
Treppen
FuRbéden 1
Sanitareinrichtungen 1
Heizung 1
Sonstige technische Ausstattung 1
Kostenkennwert flr 570 635 730 880 1100
Gebaudeart: EUR/m2 EUR/m2 EUR/m2 EUR/m2 EUR/m2
Standardmerkmal Wagungsanteil Anteil am Anteil an der
Kostenkennwert Standardstufe
AulRenwande 23% 146,05 EUR/m2 0,46
Dach 15% 95,25 EUR/m2 0,30
Fenster und Au3entiiren 11% 69,85 EUR/m?2 0,22
Innenwande und -tiiren 11% 69,85 EUR/m?2 0,22
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 69,85 EUR/m? 0,22
FulRbdden 5% 31,75 EUR/m2 0,10
Sanitareinrichtungen 9% 65,70 EUR/m? 0,27
Heizung 9% 65,70 EUR/m? 0,27
Sonstige technische Ausstattung 6% 38,10 EUR/m? 0,12
Ergebnisse (gewogene Summen) 100% 652,10 EUR/m?2 2,18

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

e Der nicht ausgebaute Spitzboden bedarf keiner Korrektur, da er im Kostenkennwert bereits
enthalten ist.

o Die Gebaudeart (freistehendes Zweifamilienhaus) bedarf einer Kostenkorrektur, Faktor
1,05.

e Es muss bericksichtigt 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 6rtlich zustandigen
Gutachterausschuss ermittelten Regionalfaktor an die Verhaltnisse am 0Ortlichen
Grundsticksmarkt anzupassen. Da vom drtlich zustandigen Gutachterausschuss bisher
keine Regionalfaktoren ermittelt werden, wird der Regionalfaktor mit 1,0 angesetzt.
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Korrektur wegen der Baupreisentwicklung:

Preisindex des Statistischen Bundesamts fir Wohngeb&ude
2010 = 100,00

November 2024 = 179

Normalherstellungskosten je m2 - Bruttogrundflache:

Korrektur
Kostenkennwert Gebadudeart Sonstige  Baupreis- Regional Korrigierter
entwicklung Faktor Kostenkennwert
Wohnhaus 652 €/m? 1,05 1,00 1,79 1,0 1226 €/m2-BGF

Unter besonderen Bauteilen werden erfasst:

Kelleraul3entreppe 3.500 €
Eingangstreppe und Eingangsiiberdachung 4.000 €
Balkon teiltiberdeckt 10.500 €
Besondere Bauteile Wohnhaus 18.000 €

Unter besonderen Einbauten werden erfasst:
entfallt -
Besondere Einbauten Wohnhaus -

an| dh

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 Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer, wobei eine gleichmaRige Wertminderung zugrunde gelegt wird (lineare
Abschreibung).

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

Gesamtnutzungsdauer § 4 Abs. 1 ImmoWertV 2021:

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

Entsprechend 8§ 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
Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und Reihenhdusern mit 80 Jahren angegeben.
Dementsprechend wird im vorliegenden Fall von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
ausgegangen.

Restnutzungsdauer 8§ 4 Abs. 2 ImmoWertV 2021.:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler 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 malfigeblichen Stichtag unter
Berticksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes wie beispielsweise durchgefihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen koénnen die sich aus dem
Unterschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.
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Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein ca. 1965 errichtetes Gebaude. Bisher wurden keine
grundlegenden Instandhaltungs- und Modernisierungsmal3nahmen durchgefihrt, die eine
Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bewirken. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer wird daher unter Bertcksichtigung des Gebaudealters von 59 Jahren auf 21
Jahre geschétzt. Der Instandhaltungs- und Modernisierungstau wird bei der Wertermittlung durch
einen gesonderten Ansatz bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen ent-
sprechend 8 8 ImmoWertV 2021 bericksichtigt.

Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen:

Es sind folgende bauliche Au3enanlagen sowie sonstige Anlagen vorhanden:
e Befestigung Garagenzufahrt und Wege
¢ Einfriedungen
e Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei der Sachwertermittlung erfolgt fir die AuRenanlagen aufgrund des ungepflegten Zustands kein
Ansatz.

Sachwertermittlung:

Sachwertermittlung Wohnhaus

Normalherstellungskosten je m2 BGF 1226 €/m?
X Bruttogrundflache BGF 534 m2
= Herstellungskosten 654.684 €
+ Besondere Bauteile 18.000 €
+ Besondere Einbauten - €
= Normalherstellungskosten (=Neuwert) 672.684 €

Wertminderung wegen

Alters

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 21 Jahre

Alterswertminderungsfaktor § 38 ImmoWertV 2021 Linear -73,8% - 496.104 €
= Altersgeminderte Herstellungskosten Wohnhaus 176.580 €

Der Sachwert ist eine Grof3e, die Uberwiegend aus Kosteniberlegungen heraus entsteht
(Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskosten des Gebaudes). Aus diesem Grund miissen
bei der Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert immer noch die allgemeinen
Marktverhaltnisse bertcksichtigt werden, denn reine Kostentberlegungen fuhren in den meisten
Fallen nicht zum Verkehrswert.

Die Bericksichtigung der allgemeinen Marktverhéaltnisse erfolgt entsprechend § 7 ImmoWertV
2021 im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts insbe-
sondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren (8§ 35 Abs. 3 ImmoWertV 2021).

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Unterallgau werden im Grundstiicksmarktbericht 2021
die Sachwertfaktoren fUr Ein-/Zweifamilienhauser in einer Spanne von 1,08 bis 1,82, Mittelwert
1,46 angegeben. Zur Ermittlung des Sachwertfaktors wurde vom Gutachterausschuss folgende
Anpassungsfunktion ermittelt:

Faktor Objektwerte
1,55512 1,55512
0,00148 x  Wohnflache 194 m2 0,28712
0,00057 x  Bodenrichtwert 100 €/m2 0,057
0,07226 x  Standardstufe 2,18 0,1575268
-0,0000019 x  Vorlaufiger Sachwert 240.580 € -0,457102
Sachwertfaktor 1,5996648
gerundet 1,6
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Die Kaufpreise von nicht energieeffizienten Wohngebauden sind seit dem Frihjahr 2022 aufgrund
gestiegener Energiepreise und insbesondere gestiegener Finanzierungszinsen ricklaufig bis
stagnierend. Der auf der Grundlage der Anpassungsfunktion des Gutachterausschusses des
Landkreises Unterallgdu ermittelte Sachwertfaktor, der aus Kaufpreisen aus dem Jahre 2021
abgeleitet wurde, kann daher keine Anwendung finden.

Durch Auswertung von zeitnahen Kaufpreisen habe ich bei dem vorhandenen Bodenpreisniveau
um 100 bis 150 €/mz fir Ein-/Zweifamilienhduser mit einem vorlaufigen Sachwert um 200.000 €
bis 250.000 € Sachwertfaktoren in einer Spanne von 1,30 bis 1,40 festgestellt. Im vorliegenden
Fall wird der Sachwertfaktor aufgrund des nicht bewohnbaren Zustands des Wohnhauses im
unteren Bereich der Spanne mit 1,3 angesetzt.

Zusammenstellung Sachwert

Altersgeminderte Herstellungskosten Wohnhaus 176.580 €
+ Aulenanlagen 0,0% - €
+ Bodenwert 64.000 €
= Vorlaufiger Sachwert 240.580 €
x Sachwertfaktor 1,3
= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 312.754 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

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

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

zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. 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 berilicksichtigt.
Im vorliegenden Fall erfolgt ein Abschlag wegen

e der bestehenden Bauméangel/Bausch&den beim Wohnhaus laut Aufstellung unter Pkt. 5

¢ des Instandhaltungs- und Modernisierungsstaus in Hohe von 55 % der altersgeminderten

Herstellungskosten
¢ der Entsorgungskosten fur wertlose Mébel und Hausrat in Héhe von 2.500 €.

Besondere objektspezifische Marktanpassung § 8 Abs. 3 ImmoWertV

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 312.754 €
- Wertminderung wegen Bauméngel/Bauschaden Wohnhaus - 18.800 €
- Instandhaltungs- und Modernisierungsstau in Hoéhe von 55 % der altersge-

minderten Herstellungskosten - 97.119€
- Entsorgungskosten Mdbel und Hausrat - 2.500 €
=  Verkehrswert 194.335 €

gerundet 194.000 €
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7.4 Wertminderung durch Vormerkung Grundbuch Abt. [ Nr. 1

Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eintragung einer Auflassungsvormerkung:

Gemal Bewilligung vom 28.02.2014 hat ... an dem Grundstiick FINr. 405
Gemarkung Weinried ein personliches Vorkaufsrecht gemafl den Bestimmungen des 88 504 ff
BGB erhalten. Hiernach ist .... berechtigt, bei einem Verkauf des Grundstiicks

FINr. 405 ein Vorkaufsrecht auszulben und zwar zu einem Kaufpreis in Hohe von 50 % des
tatsachlichen Verkehrswerts bei Austibung des Rechts.

Das Vorkaufsrecht ist nicht verduf3erlich oder vererblich. Es kann nur innerhalb einer Frist von 1
Monat ab Empfang der Mitteilung vom Verkaufsfall ausgelibt werden. Zur Sicherung dieses
Anspruchs wurde eine Vormerkung im Grundbuch eingetragen.

Die Vormerkung erlischt beim Tode des Berechtigten. Der Berechtigte hatte zum Stichtag eine
statistische Lebenserwartung nach der Sterbetafel 2019/2021 von rd. 14 Jahren.

Die Vormerkung wirkt sich erheblich wertmindernd aus, da der Ersteher damit rechnen muss, dass
der Vormerkungsberechtigte die Auflassung an sich verlangt und der Ersteher damit das Eigentum
wieder verliert. Die Wertminderung durch die Vormerkung ist daher mit dem Wert des Grundstticks
gleichzusetzten.

Wertminderung durch Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eintragung eines
Auflassungsvormerkung Grundbuch Abt. Il Nr. 1:
100 % aus 194.000 € = 194.000 €
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7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist in 8§ 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Ubersicht Bewertungsergebnisse:

Verkehrswert unbelastet 194.000 €
- Wertminderung durch Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf

Eintragung einer Auflassungsvormerkung Grundbuch Abt. Il Nr. 1 - 194.000 €
=  Verkehrswert mit Grundbuch Abt. Il Nr. 1 belastet - €

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

Im vorliegenden Fall wurde fur das Bewertungsobjekt das Sachwertverfahren angewandt. Dieses
Verfahren hat fur das Bewertungsobjekt die hdchste Relevanz.

Unter Berlicksichtigung aller von mir angefiihrten Beurteilungskriterien ergibt sich flr das oben
beschriebene Objekt:

Zweifamilienhaus mit Garage

Grundsttck FINr. 405 Gemarkung Weinried
Gartenstral3e 16, 87770 Oberschénegg, Ortsteil Weinried

zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2024

der Verkehrswert unbelastet zu: 194.000 €

Die Wertminderung durch die Belastung Grundbuch Abt. Il Nr. 1 Vormerkung zur Sicherung des
Anspruchs auf Eintragung einer Auflassungsvormerkung betragt 194.000 €.

Westerheim, den 08.03.2024, gea. 09.10.2024

Georg Stiegeler
Architekt Dipl. Ing. (FH)

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

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

8.1 Grundflachen

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

Wohnhaus mit Garage Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
15,52 8,90 1,00 138,13 m2
2,90 1,60 -1,00 -4,64 m2
Wohnhaus mit Garage 133,49 mz

Zusammenstellung

Wohnhaus mit Garage gerundet 133 m?
Grundflache gesamt 133 m2
Grundflachenzahl 133,00 mz / 527 m? = 03

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

Wohnhaus mit Garage Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Kellergeschoss 15,52 8,90 1,00 138,13 m2
2,90 1,60 -1,00 -4,64 m?
Erdgeschoss 15,52 8,90 1,00 138,13 m2
2,90 1,60 -1,00 -4,64 m?
Obergeschoss 15,52 8,90 1,00 138,13 m2
2,90 1,60 -1,00 -4,64 m?2
Dachgeschoss 15,52 8,90 1,00 138,13 mz
2,90 1,60 -1,00 -4,64 m?2
Wohnhaus mit Garage 533,95 m?2

Zusammenstellung

Wohnhaus mit Garage gerundet 534 m?2
Bruttogrundflache gesamt 534 m?2
Geschossflachenzahl: 400,46 m2 [/ 527 = 0,8
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8.3 Wohnflachen

Die Berechnung der Wohnflache erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung WoFIV.

Die Raummalfie habe ich ortlich aufgenommen.

Wohnung Erdgeschoss Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Flur 3,98 1,28 1,00 5,09 m?
2,00 0,50 1,00 1,00 m?
Bad 1,45 2,49 1,00 3,61 m?
0,39 0,53 -1,00 -0,21 m?
wcC 0,92 2,01 1,00 1,85 m?
Speis 0,87 2,01 1,00 1,75 m?
Kuche 3,15 2,48 1,00 7,81 m?
Essen 2,63 3,89 1,00 10,23 m?
Wohnen 4,26 4,07 1,00 17,34 m?
0,26 0,39 -1,00 -0,10 m?
Schlafen 4,32 4,06 1,00 17,54 m?2
Kind 2,98 4,06 1,00 12,10 m?
0,54 0,30 -1,00 -0,16 m?
Terrasse Uberdeckt 3,85 2,55 0,50 4,91 m2
0,50 0,50 -0,50 -0,13 m?
Summe 82,64 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Wohnung Erdgeschoss 82,64 m2
Wohnung Obergeschoss Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Flur 5,40 1,28 1,00 6,91 m?
2,00 0,50 1,00 1,00 m?
1,41 2,66 1,00 3,75 m?
0,93 1,16 1,00 1,08 m?
Bad 1,45 2,49 1,00 3,61 m?
0,39 0,53 -1,00 -0,21 m?
wcC 0,92 2,01 1,00 1,85 m?
Speis 0,87 2,01 1,00 1,75 m?
Kuche 3,15 2,48 1,00 7,81 m?
Essen 2,63 3,89 1,00 10,23 m?
Wohnen 4,26 4,07 1,00 17,34 m?
0,26 0,39 -1,00 -0,10 m?
Schlafen 4,32 4,06 1,00 17,54 m?2
Kind 2,98 4,06 1,00 12,10 m?
0,54 0,30 -1,00 -0,16 m?
Schlafen Nordost 5,10 3,90 1,00 19,89 m?
Balkon uberdeckt 2,90 1,58 0,50 2,29 m?
Balkon nicht Uiberdeckt 2,90 0,95 0,25 0,69 m2
0,95 2,55 0,25 0,61 m2
0,50 0,50 -0,25 -0,06 m?2
11,00 0,95 0,25 2,61 m?
Summe 110,52 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Wohnung Obergeschoss 110,52 m?
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Zusammenstellung

Wohnung Erdgeschoss gerundet 83 m2
Wohnung Obergeschoss gerundet 111 m2
Wohnflache gesamt 194 m2
8.4 Nutzflachen
Die Berechnung der Nutzflachen erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005.
Die Raummal3e habe ich aus den Planen entnommen.
Keller Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Flur 6,90 1,25 1,00 8,63 m2
1,50 2,62 1,00 3,93 m?2
Heizungsraum 7,12 2,50 1,00 17,80 m?
0,40 0,40 -1,00 -0,16 m2
Waschkeller 2,60 3,95 1,00 10,27 m2
Keller Std 4,50 4,10 1,00 18,45 m2
Keller Std 4,35 4,10 1,00 17,84 m2
Ollagerkeller 3,00 4,10 1,00 12,30 m?
Keller unter Garage 5,00 3,90 1,00 19,50 m?
Summe 108,55 m?
Abzug wegen Putz -3% -3,26 m?
Keller 105,29 m?
Garage Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
5,00 3,90 1,00 19,50 m2
Summe 19,50 m2
Abzug wegen Putz -3% -0,59 m?
Garage 18,92 m?
Zusammenstellung
Keller gerundet 105 m?2
Garage gerundet 19 m?2
Nutzflache gesamt 124 m?2
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9 Anlagen
9.1 Ubersichtslageplan

© Digitale Ortskarte, Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Bayern, 3053/07
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9.2 Ortsplan

© Digitale Ortskarte, Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Bayern, 3053/07
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9.3 Lageplan

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung A'LISZUg aus dem
Memmingen Liegenschaftskataster

Bismarckstrafle 1 Flurkarte 1 : 1000
87700 Memmingen

Erstelit am 02.01.2024

Flurstick: 405 Gemeinde:  Oberschénegg
Gemarkung: Weinried Landkreis:  Unterallgau
Bezirk: Schwaben 5331620

L06YBSZE

LELP65ZE

5331300

Mafistab 1:1000 2 Meter

Vervielfaltigung nur in analoger Form fUr den eigenen Gebrauch.
Zur MaRentnahme nur bedingt geeignet.
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9.4 Plane
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Schnitt
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9.5 Fotos
Bild 1 — Stiden

Bild 2 — Osten und Norden

Bild 3 — Blick auf Hauseingang
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Bild 4 — Norden

Bild 5 — Westen

Bild 6 — Terrasse
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Bild 7 und Bild 8 — Kellerflur

Bild 9 — Heizungsraum

Bild 10 — Heizungsraum — Olkessel
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Bild 11 — Waschkeller

Bild 12 — Keller Sud

Bild 13 — Garage
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Bild 14 — Treppenhaus EG

Bild 15 und Bild 16 — Flur Wohnung EG

Bild 17 — Bad Wohnung EG Bild 18 — WC Wohnung EG
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Bild 19 — Kuiche Wohnung EG Bild 20 — Essen Wohnung EG

Bild 21 — Wohnzimmer Wohnung EG

Bild 22 — Kind Wohnung EG
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Bild 23 und Bild 24 — Flur Wohnung OG

Bild 25 — Bad Wohnung OG Bild 26 — WC Wohnung OG

Bild 27 — Kiiche Wohnung OG
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Bild 28 — Essen Wohnung OG

Bild 29 — Wohnzimmer Wohnung OG

Bild 30 — Kind Wohnung OG

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler

Seite 40 von 41



Bild 31 — Zimmer Nordost Wohnung OG

Bild 32 — Treppe ins Dachgeschoss

Bild 33 — Dachgeschoss
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