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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Memmingen

Abteilung fur Zwangsvollstreckung Immaobiliar
Buxacher Str. 6

87700 Memmingen

1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes fiir das mit einem Einfamilienhaus und einer Doppelgarage
bebaute Grundstiick FINr. 2407/34 in der Gemarkung Bad Wodrishofen, Adolf-Scholz-Allee 4a,
86825 Bad Wdrishofen

Wertermittlungsstichtag 12.06.2024 (= Tag der Besichtigung)
Qualitatsstichtag 12.06.2024

1.3 Verwendungszweck der Wertermittlung
Zwangsversteigerung

1.4 Verwendete objektbezogene Arbeitsunterlagen und Erhebungen

Beschluss Amtsgericht Memmingen vom 13.05.2024

Grundbuchauszug Blatt 11002, Ausdruck vom 25.04.2024

Lageplan M 1 : 1000 und Luftbildkarte

Baugenehmigungsbescheid vom 07.11.1972 und genehmigte Bauplane M 1 : 100 (Quelle:
Hausakte Stadt Bad Worishofen)

Auskunft Stadtverwaltung Bad Wérishofen zum 6rtlichen Bau- und Planungsrecht

Auskunft Stadtverwaltung Bad Wérishofen zur abgabenrechtlichen Situation

Bodenrichtwertliste Gutachterausschuss Landkreis Unterallgdu, Stand 01.01.2024

Auskiinfte 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 einschlielich
Erganzungen

Sprengnetter Immobilienbewertung, Marktdaten und Praxishilfen, Juni 2017 einschl. Erganzungen
Rossler, Langner ,Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten®, 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 Grundstticken, 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
ausschlieB3lich auf der Grundlage der vorhandenen Unterlagen, der durchgefihrten Erhebungen
und den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung wurden fir das
Gutachten keine Bauteil6ffnungen, Baustoffprifungen, Bauteilprifungen, Funktionsprifungen
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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
Mittwoch, 12. Juni 2024
Teilnehmer:  Georg Stiegeler, Sachverstandiger

Der Antragsgegner hat zu Beginn der Besichtigung erkléart, dass dem Sachverstandigen weder ein
Zutritt auf das Grundstiick noch in die Gebaude gestattet wird und auch keine Auskinfte erteilt
werden. Es wurde daher eine Besichtigung des Grundstiicks von der Stral3e aus durchgefihrt.

1.8 Nutzung und Zubehor
Das Objekt wird von der Antragsgegnerin und dem Antragsgegner eigengenutzt.
Nach Auskunft der Stadtverwaltung Bad Worishofen ist folgender Gewerbebetrieb angemeldet:

Olf-Scnolz- orisnoren

Es nicht bekannt, ob werthaltiges Zubehor i.S. des § 97 BGB oder gewerbliches Inventar i.S. des
§ 98 BGB vorhanden ist.

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

2.1 Grundbuchdaten

Grundbuchbezirk Bad Woérishofen
Blatt 11002
Gemarkung Bad Wérishofen

Bestandsverzeichnis

FINr. 2407/34, Adolf-Scholz-Allee 7, Gebaude- und
Freiflache, Grof3e 886 m2

Erste Abteilung Eigentiimer

Zweite Abteilung

Nr. 1 Eintragung ist geldscht.

Nr. 2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet (AG Memmingen-Abteilung
fur Zwangsvollstreckung Immobiliar-, AZ: 2 K 7/24)

2.2 Mietvertrage

Es besteht vermutlich kein Mietverhaltnis.

2.3 Baurecht

Das zu bewertende Grundstuck befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans West | C - Tannenbaum der Stadt Bad Wdrishofen, 5. Anderung vom 13.03.1973.
Der Bebauungsplan weist fur das Grundstiick folgende Festsetzungen auf:

WR  Reines Wohngebiet

Il 2 Vollgeschosse hdchstzulassig

Baugrenzenfestsetzung laut Planzeichnung:

2407/34

Die bestehende Bebauung entspricht den Festsetzungen im Bebauungsplan.

2.4 Denkmalschutz

Es handelt sich um kein Baudenkmal und kein Bodendenkmal.

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler

Seite 6 von 38




2.5 Kfz-Stellplatzpflicht

Auf dem Grundstick befinden sich zwei Garagenstellplatze und ein oberirdischer Stellplatz im
Hofbereich. Die fir die vorhandene und genehmigte Nutzung des Objektes erforderlichen
Stellplatze sind nachgewiesen.

2.6 Abgabenrechtliche Situation

Nach Auskunft der Stadtverwaltung Bad Wérishofen sind keine ErschlieBungsbeitrage nach
BauGB zu leisten. Kanalanschluss- und Wasserherstellungsbeitrage nach KAG stehen ebenfalls
nicht mehr offen. Das Grundstick ist daher nach derzeit geltender Sach- und Rechtslage
abgabenrechtlich als voll erschlossen einzustufen.
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3 Lagebeschreibung

3.1 Ortsangaben

Stadt Bad Warishofen im Landkreis Unterallgdu, ca. 16.600 Einwohner, Kneippkurort, Stadtteil
Gartenstadt mit ca. 3.400 Einwohnern. In Bad Woérishofen sind Kindergarten, Grund- und
Mittelschule, verschiedene berufsbildende Schulen sowie alle Anlagen zur Deckung des taglichen
Bedarfs vorhanden.

3.2 Wohn- und Geschaftslage
Gute, zentrumsnahe Wohnlage, keine Geschéftslage

3.3 Verkehrslage

Normale Anbindung ans offentliche StralRennetz und an offentlichen Personennahverkehr, der
Bahnhof befindet sich in ca. 700 m Entfernung und der nachste Autobahnanschluss A 96 in 5,5
km Entfernung

3.4 Grundstickslage
Im westlichen Bereich von Bad Wérishofen, Entfernung zum Stadtzentrum ca. 450 m

3.5 Bebauung der Umgebung
Im Osten Ein-/Zweifamilienhaus, im Siden Wohnanlage, im Westen Kneipp-Kurhaus-St. Josef, im
Norden Sebastian-Kneipp-Akademie mit Hotel
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4 Grundstiicksbeschreibung

4.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StralRenfrontlange
Zuschnitt unregelmafig, nahezu dreieckig
Grundstiicksbreite  bis zu 42 m

Grundstuckstiefe bis zu 37 m

Stral3enfrontlange  ca. 42 m entlang Josefsweg

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

4.3 ErschlieBung

Zufahrt zum Grundstick fuhrt von der Adolf-Scholz-Allee lber den als Gehweg gewidmeten
Josefsweg,

Abwasserentsorgung in 6ffentliche Kanalisation mit Klarwerk,

Wasser-, Strom- und Telefonanschluss vorhanden,

auf dem Grundstiick ist kein Erdgasanschluss vorhanden

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

4.5 Vorhandene Bebauung (Art und Mal3)

Wohnbebauung
GRZrd. 0,3 (Grundflachenzahl)
GFzZrd. 05 (Geschossflachenzahl)

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

4.7 Grenzverhaltnisse
Keine Besonderheiten

4.8 Aulenanlagen

Hofeinfahrt, Garagenhof und Hauszugang mit Betonsteinpflaster belegt,

Weg entlang Wohnhausnordseite aus Granitsteinpflaster,

Pflanzstreifen entlang Nordgrenze mit verschiedenen Strauchern,

entlang Ostgrenze Thujahecke ca. 2,50 m hoch,

sonst nicht einsehbare Grunflachen,

Einfriedung entlang der Nordgrenze aus Holzbretterzaun mit Sichtschutz aus 2 m hohen
Holzgeflechtelementen,

Hofeinfahrt mit 2-flg. Stahlgittertor 1 m hoch und 1-flg. Stahlgittereingangstire, jeweils mit 2
Betonpfeilern mit gestockter Oberflache

Die Aul3enanlagen befinden sich, soweit von der Straf3e aus ersichtlich, in einem normalen Pflege-
und Unterhaltungszustand.

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 durchzufiihren bzw.
durchfihren zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung haben sich ebenfalls keine Verdachtsmomente
fur Altlasten ergeben. Zum Wertermittlungsstichtag wird aufgrund der vorliegenden Informationen
und Erkenntnisse ein altlastenunbedenklicher Grundstickszustand unterstellt.
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5 Gebaudebeschreibung

5.1 Allgemeines

Auf dem Grundstiick befinden sich ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Schwimmbad
sowie eine Doppelgarage mit Abstellraum.

Das Wohnhaus besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, ausgebautem Dachgeschoss und nicht
ausgebautem Spitzboden. In den einzelnen Geschossen des Wohnhauses befinden sich laut den
genehmigten Baupléanen folgende Raumlichkeiten:

Kellergeschoss Vorraum, Waschkeller, Hobbykeller, Flur, 3 Kellerraume,
Ollagerraum, Heizungsraum, Schwimmbeckenumgang
Erdgeschoss Windfang, WC, Diele, Garderobe, Kiche, Speis, Wohn-

[Esszimmer, Schwimmbad mit Schwimmbecken 7,5 x 3,75 m,
teiliberdeckte Terrasse

Dachgeschoss Galerie, Flur, Gastezimmer, Schlafzimmer, Anleide, Bad,
Uberdeckter Westbalkon und tGiberdeckter Ostbalkon,
Einliegerwohnung bestehend aus Flur, Kiche Dusche/WC,
Wohn-/Schlafzimmer und tGiberdecktem Balkon,

nicht ausbebauter Dachboden iUber Schwimmbad

Dachspitz nicht ausgebauter und nicht ausbaufahiger Dachboden

Das erdgeschossige Garagengebéude besteht aus einer Doppelgarage und einem Abstellraum
Das Wohnhaus und die Garage wurde um 1973 erbaut.

Die Gebaude konnten nur von auf3en von der Strafle aus besichtigt werden. Die nachfolgende
Gebaudebeschreibung und Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage der vorliegenden Bauplane,
der Geb&udebeschreibung aus dem Bauantrag, der Erkenntnisse der Auf3enbesichtigung und
sachverstandiger Einschatzung. Es kdénnen daher Abweichungen zum tatsachlichen Bestand
bestehen.

5.2 Wohnhaus

Rohbau:

Geschosse Keller-, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss, nicht
ausgebauter Spitzboden

Bauweise Massivbau

Fundamente Beton

KellerauRenwénde Beton

AuBenwande Mauerwerk 30 cm

Innenwéande Mauerwerk

Decken Stahbetondecken Uber Keller- und Erdgeschoss,
Holzbalkendecke tber Dachgeschoss

Treppen Betontreppen mit Natursteinbelag

Dach Satteldach in Holzkonstruktion

Dacheindeckung Dachziegel (aus Bauzeit)

Rinnen/Fallrohre Kupferblech

Ausbau:

Fenster Stahlgitterfenster mit Einfachglas im Keller,
sonst Kunststofffenster mit Isolierglas

Rollladen/Léden Kunststoffrollldaden im EG und DG

Tlren/Tore Holzeingangstire mit dufRerer Kupferblechverkleidung

Innentiren Holzumfassungszargen und Holztlrblatter, vermutlich mit
furnierter Oberflache

Bodenbelage nicht bekannt

Fassade Putz und Anstrich
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Wandbekleidungen

Fliesen im WC und in den Béadern,
sonst Putz und Anstrich oder Tapeten

Deckenbekleidungen

Putz und Anstrich oder Tapeten

Dachschrégen

Gipskarton oder Nut- und Federholzbekleidung

Besondere Bauteile

uberdeckte Balkone auf West- und Ostseite aus auskragender
Balkonplatte mit Fliesenbelag und Stahl-/Holzgelander, Uber-
dachung durch Hauptdachverldngerung

Besondere Einbauten

Schwimmbecken Abm. 7,5 x 3,75 m aus Beton mit Fliesenbelag
und Schwimmbadtechnik

Installationen

Sanitare Einrichtungen

Einrichtung vermutlich laut Grundrissplan,

WC und Handwaschbecken im WC EG,

Badewanne, Duschwanne, Waschecken und WC im Bad DG,
Duschwanne, WC und Waschbecken in Dusche
Einliegerwohnung,

Spulenanschlisse in Kiichen EG und DG,

Bodenablauf und Waschmaschinenanschluss in Waschkiiche,
eventuell Dusche im Schwimmbad

Heizung Olbefeuerte Zentralheizung mit Warmwasserbereitung,
Heizkdrper in allen Wohnraumen
Elektro durchschnittliche Ausstattung

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Das Wohnhaus befindet sich, soweit von auflen ersichtlich, in einem normalen Instand-
haltungszustand. Bauméangel/Bauschaden wurden ebenfalls nicht festgestellt.

Es wird unterstellt, dass um 2006 die Fenster erneuert wurden und im Innenbereich Instandhal-
tungs- und Modernisierungsarbeiten (ggf. Baderneuerung) durchgefihrt wurden.

5.3 Garage
Rohbau:
Geschosse Erdgeschoss
Bauweise Massivbau
Fundamente Beton
AulRenwande Mauerwerk
Innenwande Mauerwerk
Decke/Dach Stahlbetondecke
Dacheindeckung Flachdachabdichtung
Ausbau:
Fenster nicht bekannt
Tlren/Tore Holzkipptore mit Kupferblechbekleidung
Innentiren nicht vorhanden
Bodenbelage Betonboden mit Glattstrich
Fassade Putz und Anstrich
Wandbekleidungen Putz und Anstrich

Deckenbekleidungen

Betondecke unverputzt mit Anstrich

Besondere Bauteile

nicht vorhanden

Besondere Einbauten

vorhanden

Installationen:

Sanitare Einrichtungen

nicht vorhanden

Heizung

nicht vorhanden

Elektro

einfache Ausstattung

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:
Soweit von auf3en ersichtlich, befindet sich die Garage in einem normalen Instandhaltungszustand.
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6 Allgemeine Beurteilung/Marktlage
Das Objekt befindet sich in guter, ruhiger und zentrumsnaher Wohnlage von Bad Wérishofen.

Das Einfamilienhaus verfugt tber eine zweckmafige Raumaufteilung. Die Einliegerwohnung ist
zur Hauptwohnung nicht abgeschlossen. Die Raumlichkeiten der Einliegerwohnung eignen sich
daher vorwiegend fir eine Nutzung als Kinderzimmer.

Es ist nicht bekannt, ob das Schwimmbad noch in Betrieb ist. Das Schwimmbad eignet sich bei
SchlieBung des Beckens auch als Wohn- oder Arbeitsraum.

Die Fenster wurden um 2006 erneuert. Ansonsten ist nicht bekannt, inwieweit im Innenbereich in
letzter Zeit Modernisierungen und Instandhaltungsarbeiten durchgefthrt wurden.

Baulicher Warmeschutz:

Ein Energieausweis gemald Energieeinsparverordnung bzw. Gebaudeenergiegesetz liegt nicht
vor. Der bauliche Warmeschutz wird als baujahrestypisch eingestuft und entspricht nicht heutigen
Anforderungen. Schwachstellen bestehen im Bereich der Kellerdecke, der Auf’enwénde, der
Rollladenkasten und der Dachschragen.

Das Alter der dlbefeuerten Heizanlagentechnik ist nicht bekannt.

Die Doppelgarage entspricht inrem Nutzungszweck zur Unterstellung von 2 Pkws.

Marktlage:

In Bad Wdrishofen besteht eine rege Nachfrage nach Einfamilienh&usern in guten Wohnlagen. Die
Verkauflichkeit von vergleichbaren Objekten ist daher als gut einzustufen.

Die Marktgangigkeit des Objektes ist im vorliegenden Fall aufgrund des nicht bekannten Zustands
im Innenbereich jedoch eingeschrankt.
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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) einschliel3lich 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 Verfigung 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 Grundstlick ist mit einem Einfamilienwohnhaus bebaut. Derartige Objekte
werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewohnliche Geschéftsverkehr schéatzt
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. Fir 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. Mit Hilfe des Ertragswertverfahrens wird eine
Plausibilitdtskontrolle durchgefiihrt.
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7.2 Bodenwert
Zur Ermittlung des Bodenwertes werden die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des
Landkreises Unterallgdu herangezogen.

Das zu bewertende Grundstuck befindet sich in der Bodenrichtwertzone Nr. 49 — Kernbereich der
Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses des Landkreises Unterallgau. Der Bodenrichtwert
Stand 01.01.2024 wird fur baureife Mischgebietsflachen mit 590 €/m2 einschlieRlich
ErschlieBungskosten ausgewiesen.

Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts ist nicht erforderlich, da seit der letzten
Bodenrichtwertfestsetzung bis zum Wertermittlungsstichtag keine Bodenpreissteigerungen
feststellbar sind.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf Mischgebietsflachen mit einer h6heren baulichen Ausnutzung
als bei Einfamilienhausgrundstticken. Der Bodenrichtwert bedarf daher einer Anpassung wegen
abweichender baulicher Ausnutzung.

Umrechnungskoeffizienten fur das Wertverhaltnis von gleichartigen Grundstiicken bei unter-
schiedlicher baulicher Ausnutzung nach Tabelle aus Bodenrichtwertliste:

GFz 0,7 Umrechnungskoeffizient 0,84
GFz 0,5 Umrechnungskoeffizient 0,72
Angepasster Bodenwert: 590 €/m2 X 0,72 / 0,84 = 506¢€
entspricht Faktor 0,86

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

Abgabenfreier Bodenrichtwert 590 €/m2

Anpassung Bodenrichtwert:

Richtwertgrundstiick Bewertungs- Anpassungs- | Bodenwert
grundsttick faktor angepasst
Zeitliche Anpassung 01.01.2024 12.06.2024 1,00 590 €/mz
Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00 590 €/mz
GFz ca. 0,7 0,5 0,86| 507 €/m2
Flache (m2) k.A. 886 1,00 507 €/mz2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 1,00 507 €/mz
Art der baulichen Nutzung Mi WA 1,00 507 €/mz
Angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert 507 €/m2
Bodenwertermittlung:
Flurnummer Flache [m?] X Bodenwert [€/mZ?]
2407/34 886 m? x 507 €/m?2 449.202 €
+/- Berlcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:
entfallt - €
= Bodenwert 449.202 €
gerundet 449.000 €
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7.3 Sachwert

Ausgangswert zur Ermittlung der Normalherstellungskosten:

Bei den Wertanséatzen 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 Einfamilienhauser folgende Wertung im Sinne der
Normalherstellungskosten 2010:
Gebaudetyp 1.01, Keller-, Erdgeschoss, 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. 1l 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
e 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 AuRentiiren 1
Innenwande und -tiiren 1
Deckenkonstruktion und 1
Treppen
FuRBbéden 1
Sanitareinrichtungen 1
Heizung 1
Sonstige technische Ausstattung 1
Kostenkennwert flr 655 725 835 1005 1260
Gebaudeart: EUR/m2 EUR/m2 EUR/m2 EUR/m2 EUR/m2
Standardmerkmal Wagungsanteil Anteil am Anteil an der
Kostenkennwert Standardstufe
AulRenwande 23% 166,75 EUR/m2 0,46
Dach 15% 125,25 EUR/m? 0,45
Fenster und Au3entiiren 11% 91,85 EUR/m?2 0,33
Innenwande und -tiiren 11% 91,85 EUR/m?2 0,33
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 91,85 EUR/m? 0,33
Fulzbdden 5% 41,75 EUR/m2 0,15
Sanitareinrichtungen 9% 75,15 EUR/m? 0,27
Heizung 9% 75,15 EUR/m2 0,27
Sonstige technische Ausstattung 6% 50,10 EUR/m? 0,18
Ergebnisse (gewogene Summen) 100% 809,70 EUR/m?2 2,77

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

14, Garagen Standardstufe

s | 4 | 5 |
14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen €/m2-BGF 245 485 780
14.2 Hochgaragen €/m2-BGF 480 655 780
14.3 Tiefgaragen €/m2-BGF 560 715 850
14.4 Nutzfahrzeuggaragen €/m2-BGF 530 680 810

einschlieBlich Baunebenkosten in Héhe von

Hierin bedeuten die Standardstufen 3
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Im vorliegenden Fall trifft aufgrund der Ausfuihrung in Massivbauweise die Standardstufe 4-5 zu.
Der Kostenkennwert von 580 €/m? wird demnach fiir angemessen erachtet.

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 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 6rtlich zustandigen
Gutachterausschuss ermittelten Regionalfaktor an die Verhdaltnisse am o6rtlichen
Grundstucksmarkt 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 fir Wohngebaude
2010 = 100,00
Februar 2024 = 181,2

Normalherstellungskosten je m2 - Bruttogrundflache:

Korrektur
Kostenkennwert Gebaudeart Sonstige  Baupreis- Regional Korrigierter
entwicklung Faktor Kostenkennwert
Wohnhaus 810 €/m2 1 1,00 1,812 1,0 1467 €/m2-BGF
Garage 580 €/m2 1 1,00 1,812 1,0 1051 €/m2-BGF

Unter besonderen Bauteilen werden erfasst:

Balkon West 9.000 €
Balkon Ost 12.000 €
Besondere Bauteile Wohnhaus 21.000 €

Unter besonderen Einbauten werden erfasst:
Schwimmbecken und Schwimmbadtechnik -
Besondere Einbauten Wohnhaus -

€
€

Fur das Schwimmbecken und die Schwimmbadtechnik erfolgt kein Ansatz, da nicht bekannt ist,
ob das Schwimmbad noch in Betrieb ist.

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
Gebéudes 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 gleichmaflige Wertminderung zugrunde gelegt wird (lineare
Abschreibung).

Zur Bemessung des Alterswertminderungsfaktors missen zunachst die Gesamtnutzungsdauer
und die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes ermittelt werden.
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Gesamtnutzungsdauer § 4 Abs. 1 ImmoWertV 2021

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaRer 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
Zweifamilienhausern, Doppelhausern 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
ordnungsgemafRer 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 malf3geblichen Stichtag unter
Bertcksichtigung 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.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein ca. 1973 errichtetes Gebaude. Vor ca. 18 Jahren
wurden die Fenster und eventuell auch die Badausstattung erneuert. Weitere Modernisierungs-
und Instandhaltungsarbeiten sind nicht bekannt. Unter Bertcksichtigung des Gebaudealters von
von 51 Jahren und des vorgefundenen und angenommen Zustands wir die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer auf rd. 30 Jahre geschatzt.

Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen:
Es sind folgende bauliche Aul3enanlagen sowie sonstige Anlagen vorhanden:

e Befestigung Hofflachen, Wege und Terrassen

¢ Einfriedungen

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

Sachwertermittlung:

Sachwertermittlung Wohnhaus

Normalherstellungskosten je m? BGF 1467 €/m?
x Bruttogrundflache BGF 545 mz
= Herstellungskosten 799.515 €
+ Besondere Bauteile 21.000 €
+ Besondere Einbauten - €
= Normalherstellungskosten (=Neuwert) 820.515 €

Wertminderung wegen

Alters

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 30 Jahre

Alterswertminderungsfaktor § 38 ImmoWertV 2021 Linear -62,5% - 512.822 €
= Altersgeminderte Herstellungskosten Wohnhaus 307.693 €
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Sachwertermittlung Garage

Normalherstellungskosten je m? BGF 1051 €/m?
X Bruttogrundflache BGF 56 m2
= Herstellungskosten 58.856 €
+ Besondere Bauteile - €
+ Besondere Einbauten - €
= Normalherstellungskosten (=Neuwert) 58.856 €
- Wertminderung wegen

Alters

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 30 Jahre

Alterswertminderungsfaktor § 38 ImmoWertV 2021 Linear -62,5% - 36.785 €
= Altersgeminderte Herstellungskosten Garage 22.071 €

Der Sachwert ist eine Grol3e, die Uberwiegend aus Kosteniberlegungen 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 Kostentiberlegungen fihren in den meisten
Féallen nicht zum Verkehrswert.

Die Bertcksichtigung der allgemeinen Marktverhaltnisse 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 eine
Anpassungsfunktion ermittelt. Diese kann im vorliegenden Fall nicht angewendet werden, da das
Bodenpreisniveau und der vorlaufige Sachwert im vorliegenden Fall tiber den typischen Werten
liegen.

Durch Auswertung von Kaufpreisen habe ich bei dem vorhandenen Bodenpreisniveau um 500 bis
600 €/mz fir Einfamilienhdauser mit einem vorlaufigen Sachwert um 800.000 € Sachwertfaktoren in
einer Spanne von 1,05 bis 1,15 festgestellt. Im vorliegenden Fall wird der Sachwertfaktor im
mittleren Bereich der Spanne im mittleren Bereich der Spanne mit 1,10 angesetzt.

Zusammenstellung Sachwert

Altersgeminderte Herstellungskosten Wohnhaus 307.693 €
+ Altersgeminderte Herstellungskosten Garage 22.071€
= Summe 329.764 €
+ Aulenanlagen 5,0% 16.488 €
+ Bodenwert 449.000 €
= Vorlaufiger Sachwert 795.252 €
x Sachwertfaktor 11
= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 874.777 €

Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale:

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

5. Bodenschatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.
Die besonderen objektspezifischen Merkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
berucksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktibliche Zu-
oder Abschlage bertcksichtigt.
Im vorliegenden Fall erfolgt ein Abschlag wegen der bestehenden Unsicherheiten hinsichtlich der
Innenausstattung und des Zustands im Innenbereich in Hohe von 15 % des marktangepassten
vorlaufigen Sachwerts.

Besondere objektspezifische Marktanpassung 8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 874.777 €
- Wertminderung wegen Unsicherheiten hinsichtlich der Innenausstattung und des

Zustands im Innenbereich in Héhe von 15 % des marktangepassten vorlaufigen

Sachwerts = 15 % aus 874.777 € - 131.217 €
=  Verkehrswert 743.561 €
gerundet 740.000 €
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7.4 Ertragswert
Zur Ermittlung des Ertragswerts entsprechend 88 27 - 34 ImmoWertV 2021 missen folgende
EingangsgroRen ermittelt werden:
¢ Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Bodenwert (ohne Beriicksichtigung von selbstandig nutzbaren Teilflachen)
Besondere objektspezifische Merkmale

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

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag

Bodenwertverzinsung

Geb&audereinertrag

Barwertfaktor

Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

Besondere objektspezifische Merkmale
Ertragswert

[T I S [ L ||

+
e

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

Marktiblich erzielbarer Rohertrag 8 31 Abs. 2 ImmoWertV 2021:

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

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

e der buroeigenen Mietdatensammlung

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

¢ von Immobilienanzeigen in der regionalen Presse
ermittelt.

Fur Einfamilienhauser (Baujahr 1965 bis 1985) werden in Bad Wdérishofen derzeit je nach Gréi3e,
und Ausstattung Mieten in einer Spanne von 9,00 bis 12,00 €/m? erzielt. Fir das zu bewertende
Wohnhaus wird unter Bertcksichtigung der tberdurchschnittlichen GréRe mit einer Wohnflache
von 231 m2 eine Miete im unteren Bereich der Spanne in Héhe von 9,25 €/m2-Wohnflache
angesetzt. Je Garagenstellplatz ist eine Miete von 50 €/Monat marktiblich.

Bewirtschaftungskosten:
Entsprechend 8 32 (1) ImmoWertV 2021 sind folgende Bewirtschaftungskosten
bertcksichtigungsfahig:

e Verwaltungskosten

¢ Instandhaltungskosten

e Mietausfallwagnis

e Betriebskosten im Sinne des § 556 Abs. 1 S. 2 des Burgerlichen Gesetzbuches
Bei der Ermittlung der Bewirtschaftungskosten werden die Modellansatze  fur
Bewirtschaftungskosten entsprechend Anlage 3 ImmoWertV 2021 (Preisbasis 2024) zugrunde
gelegt.
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Die Verwaltungskosten werden dabei je Einfamilienhaus mit 351 €/Jahr und mit 46 € je Garagen-
stellplatz angegeben.

Die Instandhaltungskosten werden mit 13,80 €/Jahr je m2-Wohnflache und in H6he von 104 €/Jahr
je Garagenstellplatz 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 fiir die Betriebskosten.

Bodenwertverzinsung:

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

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 Grundstticken je nach
Grundstucksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wird (objektspezifisch angepasster Liegen-
schaftszinssatz § 33 ImmoWertV 2021).

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Unterallgau werden keine Liegenschaftszinssétze
ermittelt. In der Fachliteratur werden fir Einfamilienhduser Liegenschaftszinssatze in einer
Bandbreite von 2,5 bis 3,0 % empfohlen. Durch Auswertung von zeithahen Verkaufspreisen von
Einfamilienhdusern wurden durch den Unterzeichner Liegenschaftszinsséatze in einer Spanne von
von 1,00 bis 1,5 % festgestellt. Im vorliegenden Fall wird der Liegenschaftszinssatz im mittleren
Bereich der Spanne mit 1,25 % angesetzt.

Ertragswertermittlung

Marktiblich erzielbare Netto-Kaltmiete

Wohnhaus 231 m? 9,25 € 2.137 €
+ Garage 2 St 50,00 € 100 €
= Monatlicher Ertrag: 2.237 €
Rohertrag pro Jahr: 12 Monate 26.844 €
- Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten
- Wohnhaus 1 St. 351,00 €/st. 351 €
- Garagenstellplatze 2 St 46,00 €/st. 92 €
Instandhaltungskosten
- Wohnhaus 231 m? 13,80 €/m? 3.188 €
- Garagenstellplatze 2 St. 104,00 €/st. 208 €
Mietausfallwagnis 2% 537 €
- Bewirtschaftungskosten gesamt 16% 4376 € - 4.376 €
= Marktiblicher Jahresreinertrag des 22.468 €
Grundstuicks:
Liegenschaftszinssatz (LSZ): 1,25%
- Bodenwertverzinsung 1,25% aus  449.000 € - 5.613 €
= Marktlblicher Jahresreinertrag der baulichen Anlage 16.856 €
Restnutzungsdauer (RND): 30 Jahre
x Barwertfaktor § 34 ImmoWertV 2021 24,89
= Ertragswert der baulichen Anlage 16.856 € 24,89 419.523 €
+ Bodenwert des Grundstiicks 449.000 €
= Vorlaufiger Ertragswert 868.523 €
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Berticksichtigung 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
Grundstiucksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen
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 marktiibliche Zu-
oder Abschlage bertcksichtigt.

Im vorliegenden Fall erfolgt ein Abschlag wegen der bestehenden Unsicherheiten hinsichtlich der
Innenausstattung und des Zustands im Innenbereich in Hohe von 15 % des marktangepassten
vorlaufigen Sachwerts.

Vorlaufiger Ertragswert 868.523 €
+/- Berlicksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung wegen Unsicherheiten hinsichtlich der Innenausstattung und des
Zustands im Innenbereich in Héhe von 15 % des marktangepassten vorlaufigen

Sachwerts = 15 % aus 874.777 € - 131.217€

= Ertragswert 737.306 €

gerundet 740.000 €
Fazit:

Der Ertragswert entspricht dem aus dem Sachwert abgeleiteten Verkehrswert und bestétigt somit
den Verkehrswert.
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7.5 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 gew6hnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

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

Im vorliegenden Fall wurde fiir das Bewertungsobjekt das Sachwertverfahren angewandt. Dieses
Verfahren hat flr das Bewertungsobjekt die hdchste Relevanz. Das Ergebnis des
Sachwertverfahrens wurde mittels des Ertragswerts plausibilisiert.

Unter Berticksichtigung aller von mir angefiihrten Beurteilungskriterien ergibt sich fir das oben
beschriebene Objekt:

Einfamilienhaus und Doppelgarage

Grundsttck FINr. 2407/34 Gemarkung Bad Wérishofen
Adolf-Scholz-Allee 4a, 86825 Bad Wdrishofen

zum Wertermittlungsstichtag 12.06.2024

der Verkehrswert zu: 740.000 €

Westerheim, den 03.07.2024

Georg Stiegeler
Architekt Dipl. Ing. (FH)

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Die Wertermittlung ist nur fr 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 Grundstiick, die durch die vertikale Grundrissprojektion aller
Geschosse der oberirdischen baulichen Anlagen tberdeckt wird.

Wohnhaus Lénge (m) Breite (m) Faktor Flédche
4,610 11,735 1,00 54,10 m?2
8,125 10,235 1,00 83,16 m?2
4,750 7,885 1,00 37,45 m2
7,615 1,200 1,00 9,14 m?
Wohnhaus 183,85 m?
Garage Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
10,19 6,61 1,00 67,32 m2
4,70 4,76 -0,50 -11,19 m2
Garage 56,14 m?2

Zusammenstellung

Wohnhaus gerundet 184 m?2
Garage gerundet 56 m?
Grundflache gesamt 240 m2
Grundflachenzahl 240,00 mz / 886 m?2 = 03
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8.2 Bruttogrundflachen
Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005. Die Bruttogrundflache
ist die Summe der Flache aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Wohnhaus Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
Kellergeschoss 4,610 11,735 1,00 54,10 m?2
8,125 10,235 1,00 83,16 m2
4,750 7,885 1,00 37,45 m2
7,615 1,200 1,00 9,14 m?
Erdgeschoss 4,610 11,735 1,00 54,10 m?2
8,125 10,235 1,00 83,16 m?2
4,750 7,885 1,00 37,45 m2
7,615 1,200 1,00 9,14 m?
Dachgeschoss 4,610 10,235 1,00 47,18 m?
8,125 10,235 1,00 83,16 m?2
4,750 7,885 1,00 37,45 m2
7,615 1,200 1,00 9,14 m?
Wohnhaus 544,63 m?2
Garage Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
10,19 6,61 1,00 67,32 m2
4,70 4,76 -0,50 -11,19 m2
Garage 56,14 m?

Zusammenstellung

Wohnhaus gerundet 545 m?2
Garage gerundet 56 m?
Bruttogrundflache gesamt 601 m?2
Geschossflachenzahl: 417,15 m2 |/ 886 m?2 = 05
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8.3 Wohnflachen
Die Berechnung der Wohnflache erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung WoFIV.

Die Raummalfe habe ich aus den Planen entnommen.

Hauptwohnung Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
Erdgeschoss
Windfang 1,510 2,010 1,00 3,04 m2
wcC 1,135 2,010 1,00 2,28 m2
Diele 3,760 5,135 1,00 19,31 m2
1,150 5,135 -1,00 -5,91 m2
0,750 1,150 -1,00 -0,86 m2
Garderobe 1,075 3,010 1,00 3,24 m?2
Kiche 3,320 3,010 1,00 9,99 m2
Speis 1,635 2,010 1,00 3,29 m?2
Wohnen/Essen 9,635 4,260 1,00 41,05 m2
4,010 1,500 1,00 6,02 m2
Arbeitszimmer 2,385 4,260 1,00 10,16 m?
Uberdeckter Freisitz 8,125 1,500 0,50 6,09 m2
0,300 0,300 -0,50 -0,05 m2
Durchgang 1,000 1,500 1,00 1,50 m?
Schwimmbad 8,260 5,135 1,00 42,42 m2
7,010 1,200 1,00 8,41 m2
4,260 1,635 1,00 6,97 m2
Dachgeschoss
Galerie 3,760 1,260 1,00 4,74 m?
Flur 3,510 1,260 1,00 4,42 m?
Gastezimmer 3,510 3,760 1,00 13,20 m2
1,885 1,200 1,00 2,26 m2
Schlafen 3,635 4,260 1,00 15,49 m2
Bad 2,260 2,510 1,00 5,67 m2
Ankleide 2,260 1,635 1,00 3,70 m2
Balkon West 7,600 1,100 0,25 2,09 m2
Balkon Ost 5,800 1,200 0,25 1,74 m2
Summe 210,24 m?
Abzug wegen Putz -3% -6,31 m?
Hauptwohnung 203,93 m2
Einliegerwohnung Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
Dachgeschoss
Vorraum 1,010 1,885 1,00 1,90 m?
Kiche 2,635 3,135 1,00 8,26 m2
0,850 3,135 -0,50 -1,33 m2
Dusche/WC 1,510 1,885 1,00 2,85 m?
0,850 1,885 -0,50 -0,80 m2
Wohnen/Schlafen 4,010 4,260 1,00 17,08 m2
0,850 4,260 -0,50 -1,81 m2
Balkon Ost 4,000 1,200 0,25 1,20 m2
Summe 27,35 m?
Abzug wegen Putz -3% -0,82 m?
Einliegerwohnung 26,53 m2
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Zusammenstellung

Hauptwohnung gerundet 204 m2
Einliegerwohnung gerundet 27 m2
Wohnflache gesamt 231 m?
8.4 Nutzflachen
Die Berechnung der Nutzflachen erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005.
Die Raummal3e habe ich aus den Planen entnommen.
Keller Léange (m) Breite (m) Faktor Fléache
Vorplatz 3,760 5,135 1,00 19,31 m?
3,000 1,000 -1,00 -3,00 m?
Waschkeller 4,510 2,010 1,00 9,07 m?
Hobbykeller 4,510 3,010 1,00 13,58 m?
Keller 4,010 3,010 1,00 12,07 m?
Keller Stidost 4,010 2,635 1,00 10,57 m?
Flur 1,260 4,260 1,00 537 m?
Keller Sud 2,885 4,260 1,00 12,29 m?2
Ollagerraum 3,510 4,260 1,00 14,95 m?
Heizungsraum 4,510 3,510 1,00 15,83 m?
1,500 0,400 -1,00 -0,60 m?2
Beckenumgang 7,015 1,200 1,00 8,42 m?
1,200 3,660 1,00 4,39 m?
Summe 122,23 m?
Abzug wegen Putz -3% -3,67 m?
Keller 118,57 m?
Garage Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
Doppelgarage 6,385 6,010 1,00 38,37 m?
1,000 1,000 -0,50 -0,50 m?2
Abstellraum 3,260 1,500 1,00 4,89 m?
3,260 3,400 0,50 5,54 m?
Summe 48,31 m?2
Abzug wegen Putz -3% -1,45 m?
Garage 46,86 m?2
Zusammenstellung
Keller gerundet 119 m?2
Garage gerundet 47 m?
Nutzflache gesamt 166 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 Stadtplan

© Digitale Ortskarte, Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Bayern, 3053/07
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9.3 Lageplan
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9.4 Plane
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ANSICHT YON WESTEN

West- und Ostansicht
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9.5 Fotos
Bild 1 — Blick auf Wohnhaus von Osten

Bild 2 — Blick auf Wohnhaus von Norden

Bild 3 — Blick auf Hoftor (Einfahrt vom Josefsweq)
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Bild 4 — Wohnhaus von Westen

Bild 5 — Garage von Norden

Bild 6 — Garage von Suden, Wohnhaus von Westen
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