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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Memmingen

Abteilung flir Zwangsvollstreckung Immobiliar
Buxacher Str. 6

87700 Memmingen

1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes fur

- das mit einem Schuppen bebaute Grundstick FINr. 196 in der Gemarkung Zaisertshofen,
Sylvesterweg 13, 86874 Tussenhausen

- das mit einem Einfamilienhaus und zwei Garagen bebaute Grundstiick FINr. 197 in der
Gemarkung Zaisertshofen, Sylvesterweg 11, 86874 Tussenhausen

Wertermittlungsstichtag 04.04.2025 (= Tag der Gutachtenabgabe)
Qualitatsstichtag 04.04.2025

1.3 Verwendungszweck der Wertermittlung
Zwangsversteigerung

1.4 Verwendete objektbezogene Arbeitsunterlagen und Erhebungen
Beschluss Amtsgericht Memmingen vom 17.01.2025

Grundbuchauszug Blatt 778, Ausdruck vom 09.01.2025

Lageplan M 1 : 1000 und Luftbildkarte

Bauplédne M 1 : 100 (aus 1964)

Energieausweis vom 31.01.2023

Auskunft Gemeindeverwaltung Tussenhausen zum 6rtlichen Bau- und Planungsrecht
Auskunft Gemeindeverwaltung Tussenhausen zur abgabenrechtlichen Situation
Bodenrichtwertliste Gutachterausschuss Landkreis Unterallgau, Stand 01.01.2024
Ausklnfte und Informationen der an der Ortsbesichtigung beteiligten Personen und sonstige
fernmundliche Auskunfte

1.5 Verwendete Gesetze, Verordnungen und Literatur

Baugesetzbuch (BauGB)

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

Normalherstellungskosten NHK 2010 (BAnz AT 18.10.2012 B1)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Literatur:

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

Praxis der Grundstickswertermittlung Gerady/Mockel/Troff/Bischoff, Grundwerk einschlief3lich
Erganzungen

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

Kréll-Hausmann-Rolf, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstlicken,
5. Auflage

1.6 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

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

1.7 Ortsbesichtigung
Freitag, 14. Februar 2025
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.

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

2.1 Grundbuchdaten

Grundbuchbezirk Zaisertshofen

Blatt 778

Gemarkung Zaisertshofen

Bestandsverzeichnis Nr. 5 FINr. 196, Sylvesterweg 13, Gebaude- und Freiflache, Groke
544 m?

Bestandsverzeichnis Nr. 6 FINr. 197, Sylvesterweg 11, Gebaude- und Freiflache, Groke
973 m?

Erste Abteilung Eigentimer

in Erbengemeinschaft

Zweite Abteilung Nr. 1 lastend an FINr. 196:

Wohnungsrecht auf Lebensdauer fir .

Hilfsarbeiter in Zaisertshofen. Gem. BeW|II|gung vom 09

Februar 1970

Zweite Abteilung Nr. 2 lastend an FINr. 196:

Leibgeding fur Landwirtsleute . , geb.
, in Tussenhausen Zur Léschung genlgt

Todesnachwels Gem. Bewilligung vom 10. April 1970

Zweite Abteilung Nr. 3 lastend an FINr. 196 und 197:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der

Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Memmingen —

Vollstreckungsgericht-, AZ: 2 K 43/24)

Dritte Abteilung: kein Eintrag

Erlauterungen zu den Grundbuchdaten:

- zu Abt. Il Nr. 1 Wohnungsrecht:
Der Berechtigte des Wohnungsrecht ist verstorben. Die Eintragung ist somit gegenstandslos,
kann auf Antrag geldscht werden und hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert des Grund-
stiicks FINr. 196. Die Wertminderung durch die Belastung Abt. Il Nr. 1 betragt 0,- €.

- zu Abt. Il Nr. 2 Leibgeding:
Die Berechtigten des Leibgedings sind verstorben. Die Eintragung ist somit gegenstandslos,
kann auf Antrag geldscht werden und hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert des Grund-
sticks FINr. 196. Die Wertminderung durch die Belastung Abt. Il Nr. 2 betragt 0,-€.

2.2 Mietvertrage
Es besteht kein Mietverhaltnis.

2.3 Baurecht

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Tussenhausen sind die Grundstlicke als Wohnbauflache
ausgewiesen. Es besteht kein Bebauungsplan. Es handelt sich somit um Grundstlicke, deren
Bebaubarkeit nach den Vorschriften des § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen ist. Gemall § 34
Baugesetzbuch ist in einem solchen Fall eine Bebauung zulassig, wenn sie sich nach Art und Mal}
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 Grundstlick FINr. 197 befinden sich zwei Garagenstellplatze. Die fur die vorhandene und
genehmigte Nutzung des Einfamilienhauses auf FINr. 197 erforderlichen Stellplatze sind
nachgewiesen. Fur das Grundstiick FINr. 196 besteht keine Stellplatzpflicht.

2.6 Abgabenrechtliche Situation

Nach Auskunft der Gemeindeverwaltung des Marktes Tussenhausen sind keine Stralen-
erschlieBungsbeitrage nach BauGB zu leisten.

Fir das Grundstick FINr. 196 sind die Kanalanschluss- und Wasserherstellungsbeitrage nach
KAG fur die Grundstiicksflache abgerechnet. Im Falle einer Bebauung des Grundstlicks FINr. 196
kommen noch die Herstellungsbeitrage fur die Geschossflache zur Berechnung. Das Grundstuck
FINr. 196 ist daher als abgabenrechtlich teilerschossen einzustufen.

Fir das bebaute Grundstiick FINr. 197 sind die Kanalanschluss- und Wasserherstellungsbeitrage
nach KAG fir die Grundstulicksflache und die vorhandene Bebauung abgerechnet. Das Grundstlick
FINr. 197 ist daher nach derzeit geltender Sach- und Rechtslage abgabenrechtlich als voll
erschlossen einzustufen.
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3 Lagebeschreibung

3.1 Ortsangaben

Marktgemeinde Tussenhausen im Landkreis Unterallgdu, ca. 3.100 Einwohner, Ortstell
Zaisertshofen ca. 1.000 Einwohner. In Tussenhausen befinden sich die Grundschule, ein
Kindergarten und ein Lebensmittelmarkt. Im landlich gepragten Ortsteil Zaisertshofen befinden
sich ein Kindergarten und eine Backerei mit einem kleinen Lebensmittelladen.

Weiterfiihrende Schulen und Einkaufsmdglichkeiten befinden sich in Turkheim und in Mindelheim.

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

3.3 Verkehrslage
Normale Anbindung ans &ffentliche Strallennetz, Autobahnanschluss A 96 befindet sich in ca.
12 km Entfernung, mafige Anbindung an &ffentlichen Personennahverkehr

3.4 Grundstiickslage
Am slddstlichen Ortsrand von Zaisertshofen, in ca. 300 m Entfernung zum Ortszentraum

3.5 Bebauung der Umgebung

Im Norden und Siden Wohnbebauung mit Ein-/Zweifamilienhdusern, im Westen stillgelegte
landwirtschaftliche Hofstelle, im Nordwesten Friedhof, im Osten landwirtschaftlich genutzte
Grinlandgrundstiicke

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
Seite 8 von 55



4 Grundstucksbeschreibung FINr. 196

4.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StraBenfrontlange

Zuschnitt nahezu rechteckig, nach Osten leicht spitz verlaufend
Grundstucksbreite  ca. 18 bis 27 m

Grundstuckstiefe ca. 23 bis 27 m

Strallenfrontldnge  an keiner 6ffentlichen Strale gelegen

4.2 Beschaffenheit
Gelande steigt von Westen nach Osten um ca. 4 m, Baugrund mit normaler Beschaffenheit, kein
Grundwasser, jedoch Hangschichtenwasser

4.3 ErschlieBung

keine Zufahrt von &ffentlicher Stralde vorhanden,

Zugang erfolgt Gber FINr. 197,

Ver- und Entsorgungsanschliisse sind auf dem Grundstiick nicht vorhanden

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

4.5 Vorhandene Bebauung (Art und MaR)
Untergeordnete Bebauung mit Schuppen
GRZrd. 0,1 (Grundflachenzahl)

GFZrd. 0,1 (Geschossflachenzahl)

4.6 Immissionen

Bei der Ortsbesichtigung habe ich keine stérenden Immissionen festgestellt. Larm- und
Geruchsimmissionen konnen auf dem Grundstuck durch die landwirtschaftliche Nutzung der
angrenzenden Grinlandgrundstiicke jedoch zeitweise bestehen.

4.7 Grenzverhaltnisse
Keine Besonderheiten

4.8 AuRenanlagen

Grinflache (Wiese) mit einem alteren Laubbaum,

entlang Ostgrenze steile Béschung mit Baumen und Strauchern,

Einfriedung dreiseitig aus Maschendrahtzaun,

Drainageleitungen und ein Schacht im Grundstiick zur Hangentwasserung

Die AuRRenanlagen befinden sich in einem normalen Pflege- und Unterhaltungszustand.

4.9 Altlasten

Technische Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen auRRerhalb des
ublichen Umfangs einer Grundstiuckswertermittiung. Der Sachverstdndige wurde daher im
Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw.
durchfihren zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fur Altlasten
ergeben. Zum Wertermittlungsstichtag wird aufgrund der vorliegenden Informationen und
Erkenntnisse ein altlastenunbedenklicher Grundstlickszustand unterstellt.
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5 Grundstiucksbeschreibung FINr. 197

5.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StraBenfrontlange

Zuschnitt nahezu rechteckig, nach Osten leicht spitz verlaufend
Grundstlicksbreite  ca. 27 m bis 35 m

Grundstlickstiefe ca.32m

Strallenfrontldnge  ca. 35 m

5.2 Beschaffenheit
Gelande steigt von Westen nach Osten um ca. 3,5 m, Baugrund mit normaler Beschaffenheit, kein
Grundwasser, jedoch Hangschichtenwasser

5.3 ErschlieBung

Zufahrt Gber asphaltierte Strale,

Abwasserentsorgung in 6ffentliche Kanalisation mit Klarwerk,

Erdgas-, Wasser-, Strom-, Glasfaser- und Telefonanschluss vorhanden

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

5.5 Vorhandene Bebauung (Art und MaR)

Wohnbebauung
GRZrd. 0,2 (Grundflachenzanhl)
GFZrd. 0,3 (Geschossflachenzahl)

5.6 Immissionen

Bei der Ortsbesichtigung habe ich keine stérenden Immissionen festgestellt. Larm- und
Geruchsimmissionen konnen auf dem Grundstuck durch die landwirtschaftliche Nutzung der
angrenzenden Grinlandgrundstiicke jedoch zeitweise bestehen.

5.7 Grenzverhaltnisse
Keine Besonderheiten

5.8 AuBenanlagen

Hofeinfahrt und Garagenhof asphaltiert,

Hauszugang und Weg entlang Wohnhauswestseite und Wohnhaussudseite mit Waschbeton-
platten belegt,

Betonplatte 1 m breit entlang Wohnhausostseite,

beidseits Garagenhof Pflanzbeete mit Stauden und Strauchern,

sudlich vom Hauszugang Buchshecke ca. 60 cm hoch,

Ostlich Garage ehemaliger Gemusegarten mit einem Gewachshaus 3 x 2 m aus Stahlrahmen-
konstruktion mit Einfachglas,

sonst Grinflachen aus Rasen mit einzelnen Baumen und Strauchern, einer haushohen Fichte und
einem Kunststoffwasserbecken,

entlang Strale Zaunsockel und Zaunpfosten aus Mauerwerk aus Betonformsteinen und
Holzbretterzaun mit Stahlpfosten, 2-flg. Hofeinfahrtstor und 1-flg. Ture aus Stahlrahmen mit
Holzbekleidung,

Zufahrt zur Fertiggarage gekiest und gesplittet

Der Waschbetonplattenbelag im Bereich des Hauszugangs weist Gras- und Moosbewuchs im
Fugenbereich auf. Die Pflanzbeete beidseits des Garagenhofs sind leicht ungepflegt. Die
Buchshecke im Bereich des Hauszugangs ist vom Buchsbaumziinsler befallen. Der ehemalige
Gemusegarten weist Wildwuchs auf. Die Fichte im westlichen Gartenbereich bedarf mittelfristig
einer Rodung.

Ansonsten befinden sich die AuRenanlagen in einem normalen Pflege- und Unterhaltungszustand.
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5.9 Altlasten

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

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
Seite 11 von 55



6 Gebaudebeschreibung

6.1 Allgemeines
Auf dem Grundstlck FINr. 196 befindet sich ein Schuppen. Der Schuppen besteht aus einem
Holzlagerraum und einem Gerateabstellraum. Der Schuppen ist ca. 40 Jahre alt.

Auf dem Grundstiick FINr. 197 befinden sich ein Einfamilienhaus mit angebauter Pkw-Garage und
eine freistehende Pkw-Garage.

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

Erdgeschoss Treppenhaus/Flur, Wohnklche, Wohnzimmer, 1 Zimmer, WC,
Speis, Heizungsraum/Waschkiiche, Abstellraum

Obergeschoss Treppenhaus/Flur, WC, Bad, 3 Schlafzimmer, Arbeitszimmer,
Uberdeckter Freisitz, Westbalkon

Dachgeschoss nicht ausgebauter Dachboden

Das erdgeschossige Garagengeb&ude besteht einer Pkw-Garage, einem Ollagerraum, einer
Waschkiche und dem Uberdeckten Hauseingang.

Im stidwestlichen Grundstiicksbereich befindet sich eine Pkw-Fertiggarage.

Das Wohnhaus wurde um 1965 erbaut und um 1979 im Obergeschoss nach Siden erweitert. Die
Garage wurde um 1972 angebaut.
Die Pkw-Fertiggarage ist ca. 30 Jahre alt.

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

6.2 Schuppen auf FINr. 196

Der Schuppen besteht aus einer Betonbodenplatte, Sockeln aus Beton oder Mauerwerk und
Wanden aus Holzriegelwerk mit aul3erer Holbretterverkleidung und Satteldach mit Eindeckung aus
Wellfaserzementplatten.

Der Schuppen ist ca. 40 Jahre alt und befindet sich in einem normalen Instandhaltungszustand.
Die Dacheindeckung der stlichen Dachhalfte ist asbesthaltig.

6.3 Wohnhaus auf FINr. 197

Rohbau:

Geschosse Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht ausgebautes (und nicht
ausbaufahiges) Dachgeschoss

Bauweise Massivbau

Fundamente Beton

Aulenwande AuRenwand im EG Ostseite und tlw. Stidseite aus Beton,
sonst Mauerwerk 30 cm

Innenwéande Mauerwerk

Decken Stahlbetondecke Uber Erdgeschoss,
Holzbalkendecke Uber Dachgeschoss

Treppen aufgesattelte Holztreppe EG-OG mit Seilhandlauf,
Holzeinschubtreppe in den Dachboden

Dach Satteldach in Holzkonstruktion

Dacheindeckung Dachziegel, Dachflache unverschalt

Rinnen/Fallrohre Kupferblech

Ausbau:

Fenster Kunststofffenster mit Isolierglas im WC EG, in der Speis, im
Heizungsraum und im Abstellraum EG,
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Holzfenster mit 2-fach-Isolierglas im Zimmer Sidost EG,
sonst Holzverbundfenster aus Bauzeit 1965

Rollladen/Laden

Kunststoffrollladen am Stdfenster Zimmer Siidost OG,
sonst keine Rollladen

Turen/Tore

Holzeingangstiire in Verbundkonstruktion

Innentiren

Massivholzumfassungszargen und Massivholzfillungsturblatter
im EG,

Stahlblechtiire im Abstellraum KG,

Holzumfassungszargen mit lackierter Oberflache und furnierte
Holztarblatter im OG

Bodenbelage

Kunststeinbelag im Treppenhaus/Flur EG und in der Speis,
Fliesen in der Heizung, im WC EG, im Zimmer Stidwest EG, im
Bad OG, im Zimmer Siidost OG und in der Kiiche EG im Bereich
der Anrichte,

Parkett in der Wohnktiche, im Wohnzimmer, im Flur OG und in
den Schlafzimmern OG,

PVC-Belag im Abstellraum EG und im WC OG,
Holzbretterboden im Dachboden

Fassade

Putz und Anstrich

Wandbekleidungen

Betonaulienwande im Abstellraum EG und im Heizungsraum
unverputzt mit Anstrich,

Fliesen im WC EG raumhoch, im Bad OG 1,50 m hoch,
Fliesenschilder in der Waschkuche,

sonst Putz und Anstrich oder Tapeten

Deckenbekleidungen

Betondecke im Abstellraum EG, im Heizungsraum und in der
Speis unverputzt mit Anstrich,

Paneelbekleidung im Flur EG und im Zimmer Stdwest EG,
Holzbekleidung im Flur/Treppenhaus OG, im Bad OG und im
Zimmer Siidost OG,

sonst Putz oder Gipskarton und Anstrich oder Raufasertapete
mit Anstrich

Dachschragen

Holzbekleidung im Zimmer Sidost OG,
im Dachboden Dachschragen unbekleidet und nicht warmege-
dammt

Besondere Bauteile

Uberdeckter Freisitz im OG mit Fliesenboden, 2-flg. Fenstertiire
aus Holz mit Einfachglas nach Westen, Uberdachung durch
Hauptdachverlangerung,

Balkon West aus auskragender Balkonplatte mit Abdichtung
aus Bitumenschweil3bahn, Alugeldnder mit Holzbekleidung

Besondere Einbauten

Einbauwand an Ostwand im Zimmer Sudwest EG, 8-trg., Alter
45 Jahre, nicht werthaltig

Zubehor

Einbauklichenzeile an Stidwand in der Wohnkliche bestehend
aus Unterschranken (3 Ifm), Oberschranken, Korpus und
Fronten aus Massivholz, Arbeitsplatte und Spritzschutz aus
Naturstein, Elektroherd, Cerankochfeld, Herdabluft,
Einbausplile, Spulmaschine, holzbefeuerter Herd mit Backrohr
und Edelstahlfront, Einbaukliche, ca 25 Jahre alt und
altersbedingt wertlos

Installationen

Sanitare Einrichtungen

Duschwanne mit Plexiglastire, Waschbecken und Ausguss-
becken im Heizungsraum/Waschkuche,

wandhangendes WC und Handwaschbecken im WC EG,
Stand-WC im WC OG,

Badewanne und Waschtisch mit Unterschrank im Bad OG,
Spulenanschluss in der Kiiche

Heizung

Olbefeuerte Zentralheizung mit Warmwasserbereitung,
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Heizkessel Viessmann Vitola Biferral, Baujahr 1990,
Heizkdrper im Treppenhaus EG und in allen Wohnrdumen,
zusatzlich FuRbodenheizung im Zimmer Sidwest EG,
geschweildter Stahlblechéllagertank im Garagengebdude mit
7.500 | Fassungsvermogen, Baujahr 1972

Elektro einfache bis durchschnittliche Ausstattung
Baumangel/Bauschaden Wohnhaus Wertminderung
- Versottungen am Kamin Ost mit Putzrissen, Putzhohlstellen und Putzab-

platzungen am Kamin vom Keller bis in den Dachboden 5.000 €
- Versottungen am Kamin West mit Putzabplatzungen im Dachboden und Ver-

farbungen im OG 3.000 €
- Estrich, Belag und Wandanschlussverblechung am Balkon OG fehlen 3.500 €
- waagrechter Putzriss und Putzhohlstellen am Aulienputz auf der Nordseite

im Bereich der Erdgeschossdecke 500 €
- Abplatzungen am Sockelputz auf der Ostseite auf eine Lange von 2 m 500 €
Wertminderung Wohnhaus 12.500 €

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

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:
Am Wohnhaus wurden seit der Errichtung im Jahr 1965 folgende Umbau-, Modernisierungs- und
Instandhaltungsarbeiten durchgefiihrt:

- Ausbau ehemalige Garage im EG zu Zimmer (SUdwest) um 1979
- Erweiterung Wohnung im OG nach Suaden durch 1 Zimmer und Freisitz um 1979
- Austausch Heizkessel und Warmwasserspeicher um 1990
- Erneuerung Elektrounterverteilung im EG, Teilerneuerung Schalter- und Steck-

dosenabdeckungen im EG um 2000
- Einbau Einbaukiche EG um 2000
- Erneuerung Innentiiren im EG um 2000
- Erneuerung WC-Ausstattung EG um 2013
- Einbau Kunststofffenster im WC EG, Heizungsraum und Abstellraum EG um 2013
- Erneuerung Heizkdorper im Treppenhaus, in der Wohnung, im Wohnzimmer und im

Zimmer Sudost OG um 2013

Ansonsten stammt die Gebaudeausstattung wie Fenster, Tlren, Bodenbelage, sanitare
Einrichtungen und die Dacheindeckung aus der Bauzeit.

Die Innenwandanstriche bzw. Tapezierungen sind abgewohnt. Die Parkettversiegelung im Zimmer
Sidwest ist abgenutzt. Ansonsten befindet sich das Wohnhaus im Innenbereich in einem normalen
Instandhaltungszustand.

Die Fensteranstriche und die Balkongelanderanstriche sind abgewittert. Der Fassadenanstrich ist
erneuerungsbediirftig. Die Dacheindeckung ist intakt.

6.4 Garage
Rohbau:
Geschosse Erdgeschoss
Bauweise Massivbau
Fundamente Beton
AulRenwande Mauerwerk (vermutlich Betonsteinmauerwerk)
Innenwande Mauerwerk
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Decke Stahlbetondecke

Dach Flachdach
Dacheindeckung bituminése Abdichtung mit Kiesschittung
Ausbau:
Fenster Kunststofffenster mit Isolierglas in der Garage,
Stahlgitterfenster mit Einfachglas im Ollagerraum
Tdren/Tore Stahlrahmenkipptor mit Holzbekleidung
Innentlren Holzstockrahmentire in der Waschkliche,
Stahlblechtiire im Ollagerraum
Bodenbelage Fiesen in der Waschkiiche,
Glattstrich in der Garage und im Ollagerraum
Fassade Westfassade mit Klinkersichtmauerwerk,

Nordfassade mit Putz ohne Anstrich,
sonst Putz mit Beschichtung im erdlberdeckten Bereich

Wandbekleidungen Putz und Anstrich
Deckenbekleidungen Putz und Anstrich
Besondere Bauteile Uberdeckter Hauseingang mit Porphyrsteinbelag,

Bristung auf Flachdach an West- und Nordwand aus Beton-
fertigteilen mit Rautenmuster und Betonabdeckplatten,
einfache, wertlose Uberdachung auf Flachdach aus Holz-
konstruktion mit Eindeckung aus Ondulineplatten

Besondere Einbauten nicht vorhanden

Installationen:

Sanitare Einrichtungen Ausgussbecken und Bodenablauf in der Garage,
Waschmaschinenanschluss und Bodenablauf in der Wasch-
kliche

Heizung nicht vorhanden

Elektro einfache Ausstattung,

Elektrozahler- und Verteilerschrank in der Wachkiiche (aus
1999)
Baumangel/Bauschaden Garage Wertminderung

- Verfarbungen, Ausblihungen und Abplatzungen am Wandputz der Aul3en-
wande innenseitig und am Deckenputz infolge Undichtigkeiten an der Flach-

dachabdichtung 12.000 €
- Abplatzungen an den Abdeckplatten der Bristungselemente auf Flachdach 1.000 €
Wertminderung Garage 13.000 €

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

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:
Die Innenanstriche sind abgenutzt. Die Flachdachabdichtung ist erneuerungsbedurftig.
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7 Allgemeine Beurteilung/Marktlage

Das Grundstick FINr. 196 kann aufgrund der Festsetzung im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache als baureifes Land eingestuft werden. Die Erschliefung des Grundstlicks ist
derzeit jedoch noch nicht gesichert, da kein Zugang bzw. keine Zufahrt von einer 6ffentlichen
StralRe besteht. Die ErschlieBung des Grundstiicks FINr. 196 ist nur Uber das Grundstick FINr.
197 durch Herstellung eines ca. 3 m breiten Weges entlang der Stdgrenze mdglich. Hierzu ist
auch das Entfernen bzw. Versetzen der Betonfertiggarage erforderlich.

Das Grundstiick FINr. 196 eignet sich fir eine Bebauung mit einem Einfamilienhaus und einer
Garage. Der vorhandene Schuppen ist fur eine Bebauung hinderlich und daher ebenfalls zu
entfernen.

Das Wohnhaus auf FINr. 197 verfugt Uber eine einfache Raumaufteilung mit teils gefangen hinter-
einanderliegenden Radumen und eine durchschnittliche, jedoch teilweise Uberalterte Ausstattung.
Inbesondere sind die Fenster, die Hauseingangsture, die Badausstattung, die sanitaren Leitungen
und die Heizanlagentechnik Uberaltert.

Baulicher Warmeschutz Wohnhaus:

Es liegt ein Energieausweis gemall den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom
08.08.2020 vor. Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energie-
bedarfs erstellt. Der Endenergiebedarf des Wohnhauses wurde mit 477,69 kWh/(m?*a) ermittelt,
entspricht Energieeffizienzklasse H.

Der bauliche Warmeschutz ist als unzureichend einzustufen. Schwachstellen bestehen im Bereich
des Erdgeschossfullbodens, der Aulienwéande, der Fenster, der Rollladenkasten, der Decke tber
dem Obergeschoss und der auskragenden Balkonplatte. Die Heizanlagentechnik ist Uberaltert und
unwirtschattlich.

Am Wohnhaus sind kurz- bis mittelfristig Modernisierungsmallnahmen in Verbindung mit
MaRnahmen zur Verbesserung des baulichen Warmeschutzes erforderlich.

Die Garage beim Wohnhaus ist Uberdurchschnittlich gro3 und eignet sich zur Unterstellung eines
Pkws, von Zweirddern und Gartengeraten.

Die Pkw-Fertiggarage an der sudlichen Grenze entspricht ihrem Nutzungszweck zur Unterstellung
eines Pkws.

Bei der Bewertung wird eine wirtschaftliche Einheit der Grundstiicke FINr. 196 und 197 unterstellt,
da die Erschliefung des Grundstucks FINr. 196 nur Gber des Grundstuck FINr. 197 erfolgen kann.
Bei der Bewertung wird daher davon ausgegangen, dass entlang der Stidgrenze von FINr. 197 ein
3 m breiter Weg hergestellt wird und die in diesem Bereich befindliche Fertiggarage entfernt wird.
Die Kosten flr die Herstellung des Wegs und der erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
zum Grundstucks FINr. 196 werden beim Bodenwert des Grundstlicks FINr. 196 wertmindernd in
Ansatz gebracht. Es wird davon ausgegangen, dass die Betonfertiggarage kostenneutral entfernt
werden kann. Die Betonfertiggarage bleibt daher bei der Verkehrswertermittlung unberticksichtigt.

Marktlage:

In landlich gepragten Gemeinden und Ortsteilen im nérdlichen Bereich des Landkreises
Unterallgau besteht derzeit nur eine eingeschrankte Nachfrage nach modernisierungsbedurftigen
Einfamilienhdusern. Die Verkauflichkeit des mit dem Einfamilienhaus bebauten Grundstlicks
FINr. 197 in wirtschaftlicher Einheit mit dem unbebauten Grundstick FINr. 196 ist daher
eingeschrankt, bei entsprechender Preisgestaltung jedoch gegeben.
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8 Wertermittlung

8.1 Wertermittlungsverfahren
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt in Anlehnung an die ,Verordnung uber die Grundsatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken (Immobilienwertermittlungsverordnung
vom 14.07.2021 — ImmoWertV 2021)".
Nach § 6.1 sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26) einschlie8lich des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45), das Ertragswertverfahren (§§27 bis 34), das
Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfliigung stehenden Daten, zu wahlen.
In den in § 6.1 genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmafig in folgender Reihenfolge zu
berucksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

2. die besonderen objektspezifischen 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 Verfahrenswabhl:

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

Das zu bewertende Grundstick FINr. 197 ist mit einem Einfamilienwohnhaus bebaut. Derartige
Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewdhnliche Geschaftsverkehr
schatzt solche Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen ein.
Demzufolge mussen 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 Uber das Sachwert- bzw. das Vergleichswertverfahren
moglich.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist im vorliegenden Fall unproblematisch. Fir die
Anwendung des in der ImmoWertV normierten Vergleichswertverfahrens stehen jedoch nicht
geniugend Kaufpreise von Objekten zur Verfliigung, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
genau vergleichbar sind. Auch die von zahlreichen Institutionen (z.B. Gutachterausschiisse)
veroffentlichten Vergleichswerte bzw. Vergleichsfaktoren sind beziiglich ihrer wertbestimmenden
Eigenschaften nicht differenziert genug. Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert
lediglich aus dem Sachwertverfahren abgeleitet. Mit Hilfe des Ertragswertverfahrens wird eine
Plausibilitatskontrolle durchgefiihrt.
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8.2 Bodenwert FINr. 196

Zur Ermittlung des Bodenwertes werden die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des
Landkreises Unterallgau herangezogen. Zeitnahe Vergleichspreise aus Verkaufen von Wohnbau-
flachen in Zaisertshofen liegen nicht vor, da keine Verkaufe erfolgt sind.

Der Bodenrichtwert Stand 01.01.2024 wird fir baureife Flachen im Ortsteil Zaisertshofen wie folgt

ausgewiesen:
Nutzungsart MD (Dorfgebiet) 140 €/m? einschlieRlich ErschlieBungskosten
Nutzungsart WA (Wohngebiet) 160 €/m? einschlieflich ErschlieBungskosten

Das zu bewertende Grundstuck ist aufgrund der Ausweisung im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache und der Umgebungsbebauung als Wohnbauflache einzustufen und der
Nutzungsart WA zuzuordnen. Der Bodenwert wird daher aus dem Bodenrichtwert der Nutzungsart
WA abgeleitet.

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

Das Grundstick verfiigt Gber eine durchschnittliche GréRe. Zudem kann auf dem Grundsttick eine
durchschnittliche bauliche Ausnutzung erzielt werden. Der Bodenrichtwert bedarf daher keiner
Anpassung wegen abweichender GrundstiicksgréfRe bzw. abweichender baulicher Ausnutzung.

Abgabenfreier Bodenrichtwert 160 €/m?

Anpassung Bodenrichtwert:

Richtwertgrundstiick Bewertungs- Anpassungs- | Bodenwert

grundsttick faktor angepasst

Zeitliche Anpassung 01.01.2024 04.04.2025 1,05 168 €/m?
Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00 168 €/m?
GFz k.A. unbebaut 1,00 168 €/m?
Flache (m?) ca. 700 544 1,00 168 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 1,00 168 €/m?
Art der baulichen Nutzung WA WA 1,00 168 €/m?
Angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert 168 €/m?

Berucksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstéande:

Das Grundstlck ist abgabenrechtlich teilerschlossen. Der Geschossflachenanteil bei den Kanal-
und Wasserherstellungsbeitragen wurde bisher nicht berechnet. Der Bodenrichtwert bezieht sich
auf das abgabenrechtlich voll erschlossene Grundstiick. Von dem aus dem Bodenrichtwert
abgeleiteten Bodenwert sind daher die noch nicht berechneten Kanal- und
Wasserherstellungskosten in Abzug zu bringen. Diese berechnen sich auf der Grundlage der
Beitragssatze des Marktes Tussenhausen bei einer angenommenen Geschossflachenzahl von 0,4
wie folgt.

Kanal:

Geschossflache 0,4 x 544 m? x 16,50 €/m? 3.590 €
Wasser:

Geschossflache 0,4 x 544 m? x 8,06 €/m? 1.754 €
Gesamt 5.344 €
gerundet 5.300 €

Vom Bodenwert des Grundstiicks sind zudem die Abbruchkosten des Schuppens und die Kosten
fur das Roden von Baumen in Abzug zu bringen.
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Die ErschlieBung des Grundstucks erfolgt Uber das Grundstuck FINr. 197. Die Kosten fur die
ErschlieBung sind ebenfalls vom Bodenwert in Abzug zu bringen. Diese berechnen sich
Uberschlagig wie folgt:

Herstellen Weg 105 m* x 180 €/m? 18.900 €
Ver- und Entsorgungsleitungen pauschal 8.000 €
Gesamt 26.900 €

Der Verkehrswert des Grundstucks FINr. 197 ermittelt sich somit wie folgt:

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

196 544 m? x 168 €/m? 91.392 €
+/- Berlicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:
- Wertminderung wegen nicht berechneter

Herstellungsbeitrage Kanal/Wasser - 5300¢€
- Abbruchkosten Schuppen 156 m? X 28 €/m? - 4.368¢€
- Roden vom Baumen - 2.000¢€
- Kosten fir Herstellung Weg und Ver- und

Entsorgungsleitungen Gber FINr. 197 - 26.900 €
= Verkehrswert FINr. 196 52.824 €

gerundet 53.000 €
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8.3 Bodenwert FINr. 197

Zur Ermittlung des Bodenwertes werden die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des
Landkreises Unterallgau herangezogen. Zeitnahe Vergleichspreise aus Verkaufen von Wohnbau-
flachen in Zaisertshofen liegen nicht vor, da keine Verkaufe erfolgt sind.

Der Bodenrichtwert Stand 01.01.2024 wird fir baureife Flachen im Ortsteil Zaisertshofen wie folgt

ausgewiesen:
Nutzungsart MD (Dorfgebiet) 140 €/m? einschlieRlich ErschlieBungskosten
Nutzungsart WA (Wohngebiet) 160 €/m? einschlieflich ErschlieBungskosten

Das zu bewertende Grundstuck ist aufgrund der Ausweisung im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache und der Umgebungsbebauung als Wohnbauflache einzustufen und der
Nutzungsart WA zuzuordnen. Der Bodenwert wird daher aus dem Bodenrichtwert der Nutzungsart
WA abgeleitet.

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

Das Grundstuck verflgt Uber eine durchschnittliche Grofe und eine fir das Richtwertgebiet
durchschnittliche bauliche Ausnutzung. Der Bodenrichtwert bedarf daher keiner Anpassung wegen
abweichender GrundstiicksgréfRe bzw. abweichender baulicher Ausnutzung.

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

Abgabenfreier Bodenrichtwert 160 €/m?

Anpassung Bodenrichtwert:

Richtwertgrundstiick Bewertungs- Anpassungs- [ Bodenwert

grundsttick faktor angepasst

Zeitliche Anpassung 01.01.2024 04.04.2025 1,05 168 €/m?
Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00 168 €/m?
GFZ k.A. unbebaut 1,00 168 €/m?
Flache (m?) ca. 700 973 1,00 168 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 1,00| 168 €/m?
Art der baulichen Nutzung WA WA 1,00 168 €/m?
Angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert 168 €/m?

Bertcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstéande:

Die Nutzbarkeit des Grundstiicks wird durch den geplanten Weg entlang der Stidgrenze erheblich
eingeschrankt. Die Wertminderung durch die Wegeflache wird bei der Bodenwertermittiung wie
folgt in Ansatz gebracht:

Betroffene Flache: 35mx3m=105m?

Wertminderung der betroffenen Flache um 60 %

Wertminderung: 105 m? x 168 €/m? x 60 % = rd. 10.600 €

Bodenwertermittlung:

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

197 973 m? x 168 €/m? 163.464 €
+/- Berlcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:
- Wertminderung wegen Wegenutzung

entlang der Stidgrenze - 10.600 €
= Bodenwert FINr. 197 152.864 €
gerundet 153.000 €
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8.4 Sachwert

Ausgangswert zur Ermittlung der Normalherstellungskosten:

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

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

Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 beziehen sich auf eine Art der
baulichen Anlage (Gebaudeart) unter Berticksichtigung der Standardstufe. Die Zuordnung des
Wertermittlungsobjektes zu einer Gebaudeart erfolgt aufgrund seiner Nutzung. Die Zuordnung
einer Standardstufe erfolgt nach Anlage 4 Nummer Ill aufgrund seiner Standardmerkmale.
Dabei sind zur Ermittlung eines zutreffenden Kostenkennwerts alle wertrelevanten
Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig einzustufen, auch wenn sie
nicht in Nummer Ill 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 fur Planung, Baudurchfiihrung, behordliche
Prifungen und Genehmigungen. Darliber 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-/Zweifamilienhdauser werden dabei folgende Kostenkennwerte angegeben:

Keller-, Erd-, Obergeschoss | . I Dachoeschoss voll ausaebaut | ﬁ Dachaeschoss nicht ausgebaut ‘ = | Flachdach oder flach genelates Dach
Standardstule 1 2 3 4 5 1 2 3 4 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhauser 1.21 780 | 675 11 005]1 21511 515 122 585 | 650 | 745 | 900 |1125 1,23 920 |1 025]1 18011 42001 775
Doppel- und Reihenendhiuser 2.21 740 | 825 | 945 |1 140)1 425 2.22 550 | 610 700 | 845 |1055 2.23 BE6S 965 1110511 33511670
Reihenmiltalhduser 32 695 770 | B85 |1065)1 335 322 515 | 570 | 655 790 | 990 3.23 B10 | 900 |1 035]1 250 1 560

et tniaruatert ‘ ﬁ
» v Dac Sch voll ausQebay Jachpesc! wehit ausgebaut Flachdach oc flach igtes Dach
nicht unterkellert Dachgeschoss voll ausgebaut Dachgeschoss nicht ausgebau - achdach oder flach geneigtes Dach

9 | o § IUS ] OIU | 3 IS SO | WY | VWG | USW | DWW | UDU] 20 ) USU | TUG | DOV |1 Vo] 1 sy

milierhausar 1 08

Im vorliegenden Fall ergibt sich fur freistehende Einfamilienhduser folgende Wertung im Sinne der
Normalherstellungskosten 2010:
Gebaudetyp 1.32, Erdgeschoss, 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
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Anlage 4 Pkt. Ill ImmoWertV 2021. Die Einordnung erfolgt auf der Grundlage von folgenden
Bauteilen:
e Aullenwande

e Dach
e Fenster und Aul3entliren
e Innenwande und -tiren
e Deckenkonstruktion und Treppen
e Fulbdden
e Sanitareinrichtungen
e Heizung
e Sonstige technische Ausristung
Standardmerkmal Wohnhaus Standardstufe
1 2 3 4 5
Auflenwande 1
Dach 1
Fenster und AufRentiiren 1
Innenwande und -tiren 1
Deckenkonstruktion und Treppen 1
FuBbdden 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 1
Heizung 1
Sonstige technische Ausstattung 0,8 0,2
Kostenkennwert fiir 620 690 790 955 1190
Gebaudeart: EUR/m? EUR/m?* EUR/m?* EUR/m? EUR/m?
Standardmerkmal Wagungsanteil Anteil am Anteil an der
Kostenkennwert Standardstufe
AuRenwande 23% 158,70 EUR/m? 0,46
Dach 15% 103,50 EUR/m? 0,30
Fenster und Auf3entiiren 11% 75,90 EUR/m? 0,22
Innenwande und -tiren 11% 86,90 EUR/m? 0,33
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 86,90 EUR/m? 0,33
FuRbdden 5% 43,63 EUR/m? 0,18
Sanitareinrichtungen 9% 71,10 EUR/m? 0,27
Heizung 9% 71,10 EUR/m? 0,27
Sonstige technische Ausstattung 6% 42,60 EUR/m? 0,13
Ergebnisse (gewogene Summen) 100% 740,33 EUR/m? 2,49
Fur das Garagengebaude ergibt sich folgende Einstufung entsprechend Gebaudetyp Nr. 12:
14. Garagen Standardstufe
3 | 4 | 5 |
14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen €/m>-BGF 245 485 780
14.2 Hochgaragen €/m>-BGF 480 655 780
14.3 Tiefgaragen €/m2-BGF 560 715 850
14.4 Nutzfahrzeuggaragen €/m>-BGF 530 680 810
einschliefllich Baunebenkosten in Héhe von Gebaudeart 14.1 12%
Gebéaudeart 14.2-14.3 15%
Gebaudeart 14.4 13%
Hierin bedeuten die Standardstufen 3: Fertiggaragen

Garagen in Massivbauweise

individuelle Garagen in Massivbauweise wie Ziegeldach, Griindach,
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Bodenbelage, Fliesen o.a., Wasser, Abwasser und Heizung

Im vorliegenden Fall trifft aufgrund der Ausfuihrung in Massivbauweise die Standardstufe 4 zu. Der
Kostenkennwert von 485 €/m? wird demnach flr angemessen erachtet.

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

e Die Gebaudeart (freistehendes Einfamilienhaus) bedarf keiner Kostenkorrektur.

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

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

Korrektur wegen der Baupreisentwicklung:

Preisindex des Statistischen Bundesamts fiir Wohngebaude
2010 = 100,00

November 2024 = 184,6

Normalherstellungskosten je m? - Bruttogrundflache:

Korrektur
Kostenkennwert Gebaudeart Sonstige  Baupreis- Regional Korrigierter
entwicklung Faktor Kostenkennwert

Wohnhaus 740 €/m? 1 1,00 1,846 1,0 1367 €/m?-BGF
Garage 485 €/m? 1 1,00 1,846 1,0 895 €/m3-BGF
Unter besonderen Bauteilen werden erfasst:

Uberdeckter Freisitz OG 9.000 €
Balkon West 12.500 €
Besondere Bauteile Wohnhaus 21.500 €
Uberdeckter Hauseingang - in BGF enthalten - €
Besondere Bauteile Garage - €
Unter besonderen Einbauten werden erfasst:

entfallt - €
Besondere Einbauten Wohnhaus - €

Alterswertminderung

Alterswertminderungsfaktor § 38 ImmoWertV 2021:

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

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer, wobei eine gleichmafige Wertminderung zugrunde gelegt wird (lineare
Abschreibung).
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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
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann.

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

Restnutzungsdauer § 4 Abs. 2 ImmoWertV 2021:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
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 mafgeblichen Stichtag unter
Bertcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kénnen die sich aus dem
Unterschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verklrzen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein im Jahr 1964 errichtetes Wohngebaude. Bisher wurden
keine grundlegenden Instandhaltungs- und Modernisierungsarbeiten durchgefiihrt, die eine
Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bewirken. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer wird daher unter Berlcksichtigung des Gebaudealters von 61 Jahren auf 19
Jahren geschatzt.

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

o Befestigung Hofflachen und Wege

¢ Einfriedungen

e Gewachshaus

e Ver- und Entsorgungsleitungen
Bei der Sachwertermittlung wird von Erfahrungswerten ausgegangen, nach denen die vor-
handenen AuRRenanlagen mit rd. 5 % des Sachwerts der baulichen Anlagen hinreichend erfasst
sind.

Sachwertermittlung:

Sachwertermittlung Wohnhaus

Normalherstellungskosten je m? BGF 1367 €/m?
x Bruttogrundflache BGF 299 m?
= Herstellungskosten 408.733 €
+ Besondere Bauteile 21.500 €
+ Besondere Einbauten - €
= Normalherstellungskosten (=Neuwert) 430.233 €

Wertminderung wegen

Alters

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 19 Jahre

Alterswertminderungsfaktor § 38 ImmoWertV 2021 Linear -76,3% - 328.053 €
= Altersgeminderte Herstellungskosten Wohnhaus 102.180 €
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Sachwertermittlung Garage

Normalherstellungskosten je m? BGF 895 €/m?
x Bruttogrundflache BGF 74 m?
= Herstellungskosten 66.230 €
+ Besondere Bauteile - €
+ Besondere Einbauten - €

Normalherstellungskosten (=Neuwert) 66.230 €
-  Wertminderung wegen

Alters

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 19 Jahre

Alterswertminderungsfaktor § 38 ImmoWertV 2021 Linear -76,3% - 50.500 €
= Altersgeminderte Herstellungskosten Garage 15.730 €

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

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

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Unterallgdu werden im Grundsticksmarktbericht 2021
die Sachwertfaktoren fiir Ein-/Zweifamilienhauser in einer Spanne von 1,08 bis 1,82, Mittelwert
1,46 angegeben. Die Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses aus dem Jahr 2021
entsprechen nicht den aktuellen Marktverhaltnissen und kénnen daher keine Anwendung finden.

Durch blroeigene Auswertung von zeitnahen Kauf- und Angebotspreisen habe ich bei dem
vorhandenen Bodenpreisniveau um 150 bis 200 €/m? flir vergleichbare, nicht vermietete Objekte
mit einem vorlaufigen Sachwert um 250.000 € bis 300.000 € Sachwertfaktoren in einer Spanne
von 1,20 bis 1,30 festgestellt. Im vorliegenden Fall wird der Sachwertfaktor aufgrund des
Modernisierungsstaus im unteren Bereich der Spanne mit 1,20 angesetzt.

Zusammenstellung Sachwert

Altersgeminderte Herstellungskosten Wohnhaus 102.180 €
+ Altersgeminderte Herstellungskosten Garage 15.730 €
= Summe 117.910 €
+ AufRenanlagen 5,0% 5.896 €
+ Bodenwert FINr. 197 153.000 €
= Vorlaufiger Sachwert 276.806 €
X Sachwertfaktor 1,2
= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 332.167 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

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

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangel und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4, Bodenverunreinigungen,
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5. Bodenschatzen sowie
6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Merkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktibliche Zu-

oder Abschlage berlcksichtigt.
Im vorliegenden Fall erfolgt ein Abschlag wegen

e der bestehenden Baumangel/Bauschaden beim Wohnhaus laut Aufstellung unter Pkt. 6.2
e der bestehenden Baumangel/Bauschaden bei der Garage laut Aufstellung unter Pkt. 6.3
e der Uberalterten Gebdudeausstattung und des Instandhaltungsstaus in Hohe von 25 % der

altersgeminderten Herstellungskosten

Besondere objektspezifische Marktanpassung § 8 Abs. 3 ImmoWertV

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 332.167 €
- Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden Wohnhaus - 12,500 €
- Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden Garage - 13.000 €
- Wertminderung wegen uberalterter Gebdudeausstattung in Héhe von 25 % der

altersgeminderten Herstellungskosten = 117.910 € x 25 % - 29478 €
=  Verkehrswert FINr. 197 277.189 €

gerundet 277.000 €
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8.5 Ertragswert
Zur Ermittlung des Ertragswerts entsprechend §§ 27 - 34 ImmoWertV 2021 mussen folgende
EingangsgrofRen ermittelt werden:
e Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Bodenwert (ohne Bericksichtigung von selbstandig nutzbaren Teilflachen)
Besondere objektspezifische Merkmale

Das Modell des Allgemeinen Ertragswertverfahrens gemaf § 28 ImmoWertV 2021 stellt sich mit
den beschriebenen Eingangsgroéfen wie folgt dar:
Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag

Bodenwertverzinsung

Gebaudereinertrag

Barwertfaktor

Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

Besondere objektspezifische Merkmale
Ertragswert

o+ 1 x1ur'* 1

+
T

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

Marktublich erzielbarer Rohertrag § 31 Abs. 2 ImmoWertV 2021:

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktlblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn
sie marktiblich erzielbar sind.

Angaben Uber Mietertrage liegen nicht vor, da das Objekt eigengenutzt wird. Die erzielbare
Nettokaltmiete wird daher durch Auswertung

e der buroeigenen Mietdatensammlung

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

e von Immobilienanzeigen in der regionalen Presse
ermittelt.
Fir Einfamilienhduser (Bestandsobjekte) werden in Zaisertshofen und in vergleichbaren
Gemeinde bzw. Ortsteilen im nérdlichen Bereich des Landkreises Unterallgdu derzeit je nach
GrofRe, Alter und Ausstattung Mieten in einer Bandbreite von 7,00 bis 10,00 €/m? erzielt. Fir das
zu bewertende Wohnhaus wird unter BerlUcksichtigung der Lage, des Gebaudealters, der Grdle,
der durchschnittlichen Ausstattung und des einfachen baulichen Warmeschutzes im unteren
Bereich der genannten Spanne in Hohe von 8,00 €/m?-Wohnflache angesetzt. Fur die Garage ist
eine Miete in Héhe von 50 €/Monat marktublich.

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

e Verwaltungskosten

e Instandhaltungskosten

o Mietausfallwagnis

o Betriebskosten im Sinne des § 556 Abs. 1 S. 2 des Blrgerlichen Gesetzbuches
Bei der Ermittlung der Bewirtschaftungskosten werden die Modellansatze fur
Bewirtschaftungskosten entsprechend Anlage 3 ImmoWertV 2021 (Preisbasis 2025) zugrunde
gelegt.
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Die Verwaltungskosten werden dabei je Wohngebaude bei Ein-/Zweifamilienhdusern mit
359 €/Jahr und mit 47 € je Garage angegeben.

Die Instandhaltungskosten werden mit 14,10 €/Jahr je m*>-Wohnflache und in H6he von 106 €/Jahr
je Garage angegeben, wenn die Schonheitsreparaturen von dem Mieter getragen werden, wovon
im vorliegenden Fall ausgegangen wird.

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

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

Bodenwertverzinsung:

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

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

Liegenschaftszinssatz:

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

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Unterallgdu werden keine Liegenschaftszinssatze
ermittelt. In der Fachliteratur werden fir Einfamilienhduser Liegenschaftszinssatze in einer
Bandbreite von 1,0 bis 3,0 % empfohlen. Durch Auswertung von zeitnahen Verkaufspreisen von
Einfamilienhdusern wurden durch den Unterzeichner Liegenschaftszinssatze in einer Spanne von
1,25 bis 1,75 % festgestellt. Im vorliegenden Fall wird der Liegenschaftszinssatz im mittleren
Bereich der Spanne mit 1,50 % angesetzt.
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Ertragswertermittiung
Marktiblich erzielbare Netto-Kaltmiete

Wohnhaus 152 m? 8,00 € 1.216 €
+ Garage 1 St 50,00 € 50 €
= Monatlicher Ertrag: 1.266 €
Rohertrag pro Jahr: 12 Monate 15.192 €

- Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten

- Wohnhaus 359 €
- Garage 47 €
Instandhaltungskosten
- Wohnhaus 152 m? 14,10 €/m? 2.143 €
- Garage 1 St. 106,00 €/St. 106 €
Mietausfallwagnis 2% 304 €
- Bewirtschaftungskosten gesamt 19% 2959 € - 2.959 €
= MarktUblicher Jahresreinertrag des 12.233 €
Grundstucks:
Liegenschaftszinssatz (LSZ): 1,50%
- Bodenwertverzinsung 1,50% aus 153.000€ - 2.295 €
= Marktublicher Jahresreinertrag der baulichen Anlage 9.938 €
Restnutzungsdauer (RND): 19 Jahre
Barwertfaktor § 34 ImmoWertV 2021 16,43
= Ertragswert der baulichen Anlage 9.938 € 16,43 163.243 €
+ Bodenwert des Grundstiicks 153.000 €
= Vorlaufiger Ertragswert 316.243 €

Bertiicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

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

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangel und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Merkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktibliche Zu-
oder Abschlage bericksichtigt. Im vorliegenden Fall erfolgt ein Abschlag wegen
e der bestehenden Baumangel/Bauschaden beim Wohnhaus laut Aufstellung unter Pkt. 6.2
e der bestehenden Baumangel/Bauschaden bei der Garage laut Aufstellung unter Pkt. 6.3
e der Uberalterten Gebaudeausstattung und des Instandhaltungsstaus in Héhe von 25 % der
altersgeminderten Herstellungskosten.

Vorlaufiger Ertragswert 316.243 €

+/- Bericksichtigung besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
- Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden Wohnhaus - 12.500 €
- Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden Garage - 13.000 €

- Wertminderung wegen Uberalterter Gebaudeausstattung in Hohe von 25 % der
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altersgeminderten Herstellungskosten = 117.910 € x 25 % - 29.478¢€

= Ertragswert FINr. 197 261.265 €
gerundet 261.000 €

Fazit:
Der Ertragswert liegt ca. 6 % unter dem aus dem Sachwert abgeleiteten Verkehrswert. Diese
Abweichung ist bei alteren, modernisierungsbedirftigen Wohngebauden im Iandlichen Bereich

ublich.
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8.6 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist in § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

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

Verkehrswert FINr. 196 53.000 €
+  Verkehrswert FINr. 197 277.000 €
=  Verkehrswert FINr. 196 und 197 in wirtschaflticher Einheit 330.000 €

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 fir das Grundstiick FINr. 196 das Vergleichswertverfahren und fir das
bebaute Grundstlick FINr. 197 das Sachwertverfahren angewandt. Diese Verfahren haben fir die
Bewertungsobjekte jeweils die hochste Relevanz. Das Ergebnis des Sachwertverfahrens wurde
mittels des Ertragswerts plausibilisiert.

Unter Berlcksichtigung aller von mir angefuhrten Beurteilungskriterien ergibt sich fur

- das mit einem Schuppen bebaute Grundstlick FINr. 196 in der Gemarkung Zaisertshofen,
Sylvesterweg 13, 86874 Tussenhausen

der Verkehrswert zu: 53.000 €

- das mit einem Einfamilienhaus und zwei Garagen bebaute Grundstick FINr. 197 in der
Gemarkung Zaisertshofen, Sylvesterweg 11, 86874 Tussenhausen

der Verkehrswert zu: 277.000 €
und der Verkehrswert gesamt zu: 330.000 €
jeweils zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2025

Die Grundstucke FINr. 196 und 197 bilden eine wirtschaftliche Einheit. Diese wirtschaftliche Einheit
wurde bei der Verkehrswertermittiung unterstellt.

Die Wertminderung durch die Belastungen Grundbuch Abt. Il Nr. 1 Wohnungsrecht und Abt.
Il Nr. 2 Leibgeding betragt jeweils 0,- €.

Westerheim, den 04.04.2025

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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9 Flachenberechnungen

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

9.1 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 Uberdeckt wird.

Wohnhaus Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
13,80 8,20 1,00 113,16 m?
Wohnhaus 113,16 m?
Garage Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
8,60 8,00 1,00 68,80 m?
1,60 3,30 1,00 528 m?
Garage 74,08 m?
Fertiggarage Lénge (m) Breite (m) Faktor Flédche
6,00 3,00 1,00 18,00 m?
Fertiggarage 18,00 m?

Zusammenstellung

Wohnhaus gerundet 113 m?
Garage gerundet 74 m?
Fertiggarage gerundet 18 m?
Grundflache gesamt 205 m?
Grundflachenzahl 205,00 m? / 973 m? = 0,2
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9.2 Bruttogrundflachen
Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005. Die Bruttogrundflache
ist die Summe der Flache aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Wohnhaus Léange (m) Breite (m) Faktor Flache
Erdgeschoss 13,80 8,20 1,00 113,16 m?
Obergeschoss 13,80 8,20 1,00 113,16 m?
3,30 3,96 -1,00 -13,07 m?
Dachgeschoss 10,50 8,20 1,00 86,10 m?
Wohnhaus 299,35 m?
Garage Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
8,60 8,00 1,00 68,80 m?
1,60 3,30 1,00 528 m?
Garage 74,08 m?
Fertiggarage Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
6,00 3,00 1,00 18,00 m?
Fertiggarage 18,00 m?

Zusammenstellung

Wohnhaus gerundet 299 m?
Garage gerundet 74 m?
Fertiggarage gerundet 18 m?
Bruttogrundflache gesamt 391 m?
Geschossflachenzahl: 304,90 mz / 973 m? = 03
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9.3 Wohnflachen

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

Wohnhaus Lénge (m) Breite (m) Faktor Flache
Erdgeschoss
Treppenhaus/Flur 2,200 1,900 1,00 4,18 m?
3,600 1,300 1,00 4,68 m?
wC 0,900 2,015 1,00 1,81 m?
Speis 1,985 2,015 1,00 4,00 m?
0,500 0,600 -1,00 -0,30 m?
Wohnkiche 4,500 3,930 1,00 17,69 m?
0,400 0,400 -1,00 -0,16 m?
Wohnzimmer 5,215 3,930 1,00 20,49 m?
Zimmer Sudwest 3,000 5,000 1,00 15,00 m?
Obergeschoss
Treppenhaus/Flur 2,200 1,600 1,00 3,62 m?
3,620 1,300 1,00 4,71 m?
Kind Sudwest 4,500 3,930 1,00 17,69 m?
Schlafen Studwest 5,215 3,930 1,00 20,49 m?
Kind Sudost 4,350 3,430 1,00 14,92 m?
0,400 1,415 -1,00 -0,57 m?
Bad 2,000 2,015 1,00 4,03 m?
0,500 0,600 -1,00 -0,30 m?
wWC 0,900 2,015 1,00 1,81 m?
Arbeitszimmer Sudost 3,000 4,700 1,00 14,10 m?
Uberdeckter Freisitz 3,000 2,660 0,50 3,99 m?
Balkon West 13,800 1,300 0,25 4,49 m?
Summe 156,27 m?
Abzug wegen Putz -3% -4,69 m?
Wohnhaus 151,58 m?
Zusammenstellung
Wohnhaus gerundet 152 m?
Wohnflache gesamt 152 m?
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9.4 Nutzflachen

Die Berechnung der Nutzflachen erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005.
Die Raummalle habe ich aus den Planen enthommen.

Nebenrdume Léange (m) Breite (m) Faktor Flache
Abstellraum EG 3,00 2,36 1,00 7,08 m?
Heizung/Waschkiche EG 4,35 3,43 1,00 14,92 m?
0,40 1,41 -1,00 -0,56 m?
Waschkiiche Garage 2,00 1,76 1,00 3,52 m?
Ollagerraum 3,65 3,00 1,00 10,95 m?
Summe 35,91 m?
Abzug wegen Putz -3% -1,08 m?
Nebenrdume 34,83 m?
Garage Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
6,06 7,50 1,00 45,45 m?
Summe 4545 m?
Abzug wegen Putz -3% -1,36 m?
Garage 44,09 m?
Fertiggarage Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
5,84 2,84 1,00 16,59 m?
Summe 16,59 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m?
Fertiggarage 16,59 m?
Zusammenstellung
Nebenraume gerundet 35 m?
Garage gerundet 44 m?
Fertiggarage gerundet 17 m?
Nutzflache gesamt 96 m?
9.5 Bruttorauminhalt
Die Berechnung des Bruttorauminhalts erfolgt in Anlehnung an DIN 277.
Schuppen auf FINr. 196 Lénge (m) Breite (m) Hbhe(m) Faktor Fléache
Ost 6,50 3,75 3,00 1,00 73,13 m?
West 3,50 6,25 3,80 1,00 83,13 m?
Schuppen auf FINr. 196 156,25 m3
Lénge Breite Hoéhe Faktor Fléche
Zusammenstellung
Schuppen auf FINr. 196 gerundet 156 m?
Bruttorauminhalt 156 m?
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10 Anlagen
10.1 Ubersichtslageplan

© Digitale Ortskarte, Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Bayern, 3053/07
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10.2 Stadtplan
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Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
Seite 37 von 55



10.3 Lageplan
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10.4 Luftbildkarte
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10.6 Fotos

Grundstuick FINr. 196
Bild 1 — Blick auf FINr.196 von Westen nach Osten
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Bild 2 — Schuppen von Westen
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Bild 3 — Schuppen von Siiden

Bild 4 — Schuppen von Osten
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Grundstiick FINr. 197
Bild 5 — Garage von Westen

Bild 6 — Wohnhaus von Norden

Bild 7 — Wohnhaus von Westen
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Bild 8 — Wohnhaus von Westen und Stden

Bild 9 — Wohnhaus von Siden

Bild 10 — Wohnhaus von Osten
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Bild 11 — Blick auf Flachdach Garage

Bild 12 und Bild 13 — Treppenhaus EG

Bild 14 — Flur EG
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Bild 15 — Wohnkuche

Bild 16 — Wohnklche

Bild 17 — Wohnzimmer
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Bild 18 — Zimmer Studwest EG

Bild 19 - WC EG Bild 20 — Speis EG

Bild 21 — Heizung/Waschkiche
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Bild 22 — Heizung/Waschkiche

Bild 23 — Abstellraum EG

Bild 24 und Bild 25 — Flur OG
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Bild 26 — Kind Nordwest OG

Bild 27 — Schlafzimmer West OG

Bild 28 — Kind Ost OG
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Bild 29 und Bild 30 — Arbeitszimmer OG

Bild 31 — Uberdeckter Freisitz OG Bild 32 — Balkon OG

Bild 33 und Bild 34 — Bad OG
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Bild 35 - WC OG

Bild 36 — Dachboden

Bild 37 — Garage
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Bild 38 — Nordwand Garage

Bild 39 — Ollagerraum

Bild 40 — Betonfertiggarage von Norden und Westen
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Bild 41 — Betonfertiggarage von Suden und Osten

Bild 42 — Blick in Fertiggarage
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