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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Memmingen
Abteilung flr Zwangsvollstreckung
Buxacher Str. 6

87700 Memmingen

1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes fur den 2/3 Miteigentumsanteil an dem Grundstick FINr. 3843 in
der Gemarkung Babenhausen, Silcherweg 7, 87727 Babenhausen,

verbunden mit dem Sondereigentum an den Wohnraumen im Erd- und Dachgeschoss nebst
Dachsspitz und Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet

Wertermittlungsstichtag 06.05.2025 (= Tag der Besichtigung)
Qualitatsstichtag 06.05.2025

1.3 Verwendungszweck der Wertermittlung
Zwangsversteigerung

1.4 Verwendete objektbezogene Arbeitsunterlagen und Erhebungen
Beschluss Amtsgericht Memmingen vom 04.04.2025

Lageplan M 1 : 1000

Luftbildkarte

Grundbuchauszug Blatt 5621, Ausdruck vom 14.03.2025

Teilungserklarung vom 13.10.2006 und Aufteilungspléane

Auskunft Verwaltungsgemeinschaft Babenhausen zum ortlichen Bau- und Planungsrecht
Auskunft Verwaltungsgemeinschaft Babenhausen zur abgabenrechtlichen Situation
Bodenrichtwertliste Gutachterausschuss Landkreis Unterallgau, Stand 01.01.2024

Fotos vom Hochwasserereignis vom 01.06.2024

Auskiinfte und Informationen der an der Ortsbesichtigung beteiligten Personen und sonstige
fernmuindliche Auskinfte

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/Mdckel/Troff/Bischoff, Grundwerk einschlief3lich
Ergdnzungen

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

Kroéll-Hausmann-Rolf, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundsticken,
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

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
Seite 4 von 55



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
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 Schéadlinge sowie Rohrfral zugrunde. Hierzu muss ggf. ein Schadensgutachter bzw.
Fachsachverstandiger hinzugezogen werden.

1.7 Ortsbesichtigung
Dienstag, 06. Mai 2025
Teilnehmer:
Georg Stiegeler, Sachverstandiger

1.8 Nutzung und Zubehor
Die Sondereigentumseinheit Nr. 2 wird eigengenutzt.

1.9 Hausverwaltung
Es ist kein Hausverwalter bestellt.
Instandhaltungsriicklagen wurden von der Eigentimergemeinschaft bisher nicht gebildet.

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

2.1 Grundbuchdaten

Grundbuchbezirk Babenhausen
Blatt 5621
Gemarkung Babenhausen

Bestandsverzeichnis

2/3 Miteigentumsanteil an dem Grundstick FINr. 3843,
Silcherweg 7, Gebaude- und Freiflache, GroRe 660 mz
verbunden mit dem Sondereigentum an den Wohnraumen im
Erd- und Dachgeschoss nebst Dachspiitz und Keller im
Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet;

Sondernutzungsrechte  sind  vereinbart.  Der  hier
vorgetragenen Einheit ist ein Sondernutzungsrecht an einem
Pkw-Garagenstellplatz zugeordnet.

Die Teilungserklarung wurde geandert; weitere Sonder-
nutzungsrechte sind vereinbart: der hier vorgetrage-nen
Einheit ist ein Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache
zugeordnet; das Sondernutzungsrecht an dem Pkw-
Garagenstellplatz wurde eingeschrénkt.

Erste Abteilung Eigentiimer

Zweite Abteilung Nr. 2

Zweite Abteilung Nr. 6

Grunddienstbarkeit (Abwasserkanalleitungsrecht) fir den
jeweiligen Eigentimer von Grundstick FINr. 3854; gemar
Bewilligung vom 23.12.1980

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Memmingen —
Vollstreckungsgericht-, AZ: 2 K 8/25).

Dritte Abteilung:

Grundschuldeintragungen

Erlauterungen zu den Grundbuchdaten:

- zu Bestandsverzeichnis - Sondernutzungsrechte:
Gemal Teilungserklarung vom 13.10.2006 und 1. Nachtrag vom 14.11.2013 steht dem
jeweiligen Eigentimer der Sondereigentumseinheit Nr. 1 das alleinige und ausschlief3liche
Sondernutzungsrecht an dem Pkw-Garagenstellplatz, der sich in dem Teil der Doppelgarage
befindet, der in dem beigefligten Sondernutzungsplan blau gekennzeichnet ist, sowie der dort
blau gekennzeichneten Gartenfliche zu. Dem jeweiligen Eigentimer der Sondereigen-
tumseinheit Nr. 2 steht das alleinige und ausschlie3liche Sondernutzungsrecht an dem Pkw-
Garagenstellplatz. der sich in dem Teil der Doppelgarage befindet, der in dem beigefiigten
Sondernutzungsplan rot gekennzeichnet ist, sowie an der dort rot gekennzeichneten

Gartenflache zu.

Sondernutzungsplan aus Urkunde Nr. 1960 A/2013 vom 14.11.2013:
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Das Sondernutzungsrecht an dem der Sondereigentumseinheit Nr. 2 zugewiesenen Pkw-

Garagenstellplatz ist dahingehend eingeschrankt, dass der jeweilige Eigentimer der Einheit

Nr. 1 berechtigt ist, diesen Pkw-Abstellplatz zu Zugangszwecken zu der hinter der

Doppelgarage gelegenen Freiflache mitzubenutzen und die Mitbenutzung Dritten zu gestatten.

Die Auslibung hat unter tunlichster Schonung der Interessen des Eigentimers der Einheit Nr.

2 zu erfolgen.

- zu Abt. Il Nr. 2 Grunddienstbarkeit (Abwasserkanalleitungsrecht):

Mit Bewilligung vom 23.12.1980 hat der Eigentimer des Grundsticks FINr. 3843 dem

jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks FINr. 3854 folgende Dienstbarkeit eingeraumt:

a) Der jeweilige Eigentiimer des berechtigten Grundstiicks FINr. 3854 ist berechtigt, in das
dienende Grundstiick FINr. 3843 eine Kanalleitung einzulegen, da dauernd zu belassen,
bestimmungsgemal zu benutzen und jederzeit die fir den Betrieb, Untersuchungen, In-
standhaltung, Anderung, Erganzung und Erneuerung erforderlichen Arbeiten und
Aufgrabungen vorzunehmen und das dienende Grundstiick zu diesem Zwecke zu betreten
oder betreten zu lassen.

Der Verlauf der Leitung ist in dem beigefligten Lageplan mit roter Farbe eingezeichnet. Die
Dienstbarkeit ist insoweit auf diesen Teil des Grundstiicks beschrankt.

Die Kosten der Instandhaltung und Verlegung der Leitung tragt der Eigentimer des
berechtigten Grundstiicks.

Der Eigentimer des berechtigten Grundstiicks ist verpflichtet, das dienende Grundstiick
nach Durchfiihrung der vorgenannten Arbeiten wieder in seinen urspringlichen Zustand zu
versetzen, und zwar auf Kosten des Eigentiimers des berechtigten Grundsticks.

b) Der jeweilige Eigentimer des Grundstiickes FINr. 3843 ist verpflichtet, sich aller
Vorkehrungen und Handlungen zu enthalten, durch die der Bestand und Benutzung der
Leitung sowie die weiteren in Abs. a) bezeichneten Rechte des Eigentiimers des berech-
tigten Grundstuicks erschwert, vereitelt oder beeintrachtigt werden und er verzichtet darauf,
auf dem Gelandestreifen, durch den die Leitung fuhrt, Einrichtungen zu treffen, die die
Sicherheit der Leitung gefahrden, insbesondere Gebaude zu errichten oder Baume
anzupflanzen.

c) Die Dienstbarkeit wird unentgeltlich eingeraumt.

Lageplan aus Urkunde:

Die Nutzbarkeit des Grundstiicks wird durch die Grunddienstbarkeit eingeschrankt. Die
Berechnung der Wertminderung durch die Grunddienstbarkeit erfolgt unter Pkt. 7.4.
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- zu Abt. Ill Grundschulden:
Belastungen aus Grundschulden bleiben bei der Verkehrswertermittiung unbertcksichtigt,
da sich diese Grundbucheintragungen nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die
Kaufpreissumme auswirken kénnen.

2.2 Mietvertrage
Es besteht kein Mietverhaltnis.

2.3 Baurecht

Im Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Babenhausen ist die Teilflache zwischen dem
Wohnhaus und dem entlang der Ostgrenze verlaufenden Baches als Grinflache und ansonsten
als Mischgebiet ausgewiesen. Es besteht kein Bebauungsplan. Es handelt sich somit um ein
Grundstuck, dessen Bebaubarkeit nach den Vorschriften des § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen
ist. GemanR § 34 Baugesetzbuch ist in einem solchen Fall eine Bebauung zuldssig, wenn sie sich
nach Art und Mal der baulichen Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und die
ErschlielBung gesichert ist.

Ausschnitt aus Flachennutzungsplan:

.

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

2.5 Kfz-Stellplatzpflicht

Auf dem Grundstiick befinden sich zwei Garagenstellplatze. Zudem kdnnen in dem
gemeinschaftlich genutzten Hofbereich vor der Garage zwei oberirdische Stellplatze
nachgewiesen werden Die fir die vorhandene und genehmigte Nutzung des Objektes
erforderlichen Stellplatze sind somit nachgewiesen.

2.6 Abgabenrechtliche Situation

Der Silcherweg ist nicht erstmalig hergestellt und nicht endgiltig ausgebaut. Strafl3en-
erschlieBungsbeitrage nach BauGB sind nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft
Babenhausen daher bisher nicht berechnet worden. Ein endgultiger Ausbau des Silcherwegs ist
gemal Beschluss vom 20.10.2020 des Marktrats von Babenhausen in absehbarer Zeit auch nicht
geplant.

Die Herstellungsbeitrdge nach KAG fir die Wasserversorgungs- und die Entwasserungsanlage
sind fur das Grundsttick und die vorhandene Bebauung abgerechnet und abgegolten.
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3 Lagebeschreibung

3.1 Ortsangaben

Marktgemeinde Babenhausen im Landkreis Unterallgau, ca. 6.000 Einwohner, Unterzentrum,

im Ort sind Kindergarten, ein Schulzentrum mit Grund-, Mittel- und Realschule sowie alle Anlagen
zur Deckung des taglichen Bedarfs vorhanden.

3.2 Wohn-und Geschaftslage
Einfache bis mittlere Wohnlage, keine Geschéftslage

3.3 Verkehrslage
Normale Anbindung ans offentliche Strallennetz, malige Anbindung an O6ffentlichen
Personennahverkehr, nachster Autobahnanschluss in ca. 15 km Entfernung

3.4 Grundstiuckslage
Im stdwestlichen Bereich von Babenhausen in Ortsrandlage, Entfernung zum Ortszentrum ca.
600 m

3.5 Bebauung der Umgebung

Im Nordosten und Sudwesten Wohnbebauung aus Ein-/Zweifamilienhdusern, im Osten Bachlauf
des Auerbachs und gegeniberliegend Betriebsgebaude (Werkhallen) eines metallverarbeitenden
Betriebes,

im Westen unbebaute landwirtschaftlich genutzte Grinlandgrundstticke
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4 Grundstiicksbeschreibung

4.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StralRenfrontlange
Zuschnitt nahezu quadratisch
Grundstucksbreite  ca. 25 m

Grundstuckstiefe ca. 26 m

Strallenfrontlange ca. 25 m

4.2 Beschaffenheit
Nahezu ebenes Gelande, Baugrund mit normaler Beschaffenheit, hoher Grundwasserstand im
Bereich der Kellergrindungssohle, bei Hochwasserereignissen im Bereich der Gelandeoberkante

4.3 ErschlieBung

Zufahrt Uber asphaltierten oder gekiesten Silcherweg (nicht erstmalig hergestellt und nicht
endgultig ausgebaut),

Abwasserentsorgung in 6ffentliche Kanalisation mit Klarwerk,

Wasser-, Strom- und Telefonanschluss vorhanden

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

4.5 Vorhandene Bebauung (Art und Mal3)

Wohnbebauung
GRZrd. 0,4 (Grundflachenzahl)
GFzZrd. 0,6 (Geschossflachenzahl)

4.6 Immissionen

Auf dem Grundstick bestehen Larmimmissionen ausgehend von den 6&stlich gelegenen
Betriebsgeb&uden. Bei der Ortsbesichtigung waren insbesondere Larmimmissionen durch ein
Luftungsgerat im Bereich der westlichen Aul3enwand der Werkhalle auf FINr. 3854/5 festzustellen.
Larm- und Geruchsimmissionen kénnen auf dem Grundstick zudem durch die landwirtschaftliche
Nutzung der westlich angrenzenden Grunlandgrundstiicke zeitweise bestehen.

4.7 Grenzverhaltnisse
Keine Besonderheiten

4.8 Aulenanlagen

Gemeinschaftlich genutzte Flachen:

Zugang zu den Hauseingangen gekiest und gesplittet,

Garagenhof teilweise aus Betonplatte, mit Betonsteinpflaster belegt oder gekiest und gesplittet,
Flache 6stlich Garage ist durch Uberdachung tiberbaut

Sondernutzungsflachen Wohnung Nr. 2:

Gartenflache im Stiden aus Betonplatte oder gekiest und gesplittet, Gartenflache im Osten bis zum
Bachlauf aus Grunflache mit Wildwuchs

4.9 Hochwasser

Das Grundstick befindet sich in ein keinem vorlaufig gesicherten bzw. in keinem amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Beim einem Hochwasserereignis am 01./02.Juni 2024
wurden jedoch grofRe Teile von Babenhausen und auch das Bewertungsgrundsttick tberflutet.
Dabei hat der dstlich vom Grundstiick verlaufende Auerbach das Grundstiick im 6stlichen Bereich,
die Garage und den Garagenhof Uberflutet. In der Garage ist das Wasser ca. 10 cm hoch
gestanden. Im Keller des Wohnhauses ist Grundwasser eingedrungen und ca. 1,30 m hoch
gestanden.
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4.10 Altlasten

Technische Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen auf3erhalb 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 Grundsttick befinden sich ein Zweifamilienhaus und eine Doppelgarage. Das Objekt ist
in Wohnungs-/Teileigentum aufgeteilt. Das Zweifamilienhaus wurde in 2 Abschnitten um 1975 und
um 2006/2007 erbaut.

Der um 1975 erbaute westliche Gebaudetrakt (Altbau) besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss
und ausgebautem Dachgeschoss und der um 2006/2007 erbaute Ostliche Gebaudetrakt (Anbau)
aus einer Teilunterkellerung, Erdgeschoss, Obergeschoss und nicht ausgebautem Dachgeschoss.
Die Garage wurde um 2006/2007 erbaut und besteht aus Erdgeschoss und ausgebautem
Dachgeschoss.

Bauteillibersicht:

Garage
Altbau :
Baujahr 1975 Baujahr 2006/2007

™~

Anbau
Baujahr 2006/2007

[ -

Die zu bewertende Sondereigentumseinheit Nr. 2 besteht aus folgenden Raumlichkeiten:

Kellergeschoss Treppenhaus und Flur (im éstlichen Anbau),
1 Kellerraum im Altbau

Erdgeschoss Treppenhaus/Flur, Bad, Kinderzimmer, Elternschlafzimmer und
Uberdeckte Terrasse (im 6stlichen Anbau)

Obergeschoss Treppenhaus, Flur, Arbeitszimmer, WC, Speis, Wohnkiiche,

Balkon (im dstlichen Anbau), Wohnzimmer (Uber westlichem
Altbau) und ausgebautes Zimmer Uber Garage
Dachgeschoss nicht ausgebauter Dachboden (iiber dstlichem Anbau)

Die Wohnung Nr. 1 besteht aus einem Kellerraum und der abgeschlossenen Wohnung im
Erdgeschoss des Altbaus.

Zum Gemeinschaftseigentum gehotren der Kellerflur, der Kellerraum Nordwest, der Heizungsraum
und der Ollagerraum im Kellergeschoss des Altbaus, die Terrasse sudlich des Altbaus sowie die
Doppelgarage.

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

Rohbau:
Geschosse Teilunterkellerung, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss,
Dachspitz im Bereich dstlicher Anbau,
Garage mit Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss
Bauweise Keller Altbau, Anbau und Garage in Massivbauweise,
Erd- und Dachgeschoss Altbau in Holzfertigbauweise,
Hersteller unbekannt
Fundamente Beton

KellerauRenwande

vermutlich Mauerwerk aus Betonhohlblocksteinen beim Altbau,
Betonwénde beim Anbau

AulRenwande Holzstanderwerk beim Altbau,
Mauerwerk aus Leichthochlochziegel beim Anbau und bei der
Garage
Innenwéande Holzstanderwerk beim Altbau EG und DG,
Mauerwerk im KG und EG Anbau
Decken Betonhohlkdrperdecke Uber KG Altbau,
Stahlbetondecke tUber KG Anbau, EG Anbau und Uber Garage,
Holzbalkendecke iber EG Altbau und Gber DG Anbau
Treppen Stahltreppe mit Holzstufen KG-EG im Altbau
Dach Satteldach in Holzkonstruktion

Dacheindeckung

Betondachsteine beim Altbau,
Dachziegel beim Anbau und bei der Garage

Rinnen/Fallrohre

Zinkblech beim Altbau,
Titanzinkblech beim Anbau und bei der Garage

Ausbau:

Fenster

Stahlgitterfenster mit Einfachglas in den Kellerrdumen,
Holzfenster mit 2-fach-Isolierglas beim Altbau EG und DG,
Kunststofffenster mit 3-fach-Isolierglas beim Anbau,
Kunststofffenster mit 2-fach-Isolierglas in der Garage

Rollladen/L&den

im Gemeinschaftseigentum nicht vorhanden

Turen/Tore 2 Stahlrahmenkipptore mit Elektroantrieb und Kunststofftiire mit
Isolierglas in der Doppelgarage
Innentiren Stahlblechtiiren im Heizungsraum

Bodenbelage

Glattstrich im Keller,
Betonrohboden in der Garage

Fassade Giebel Westwand Altbau mit Nut- und Federholzbekleidung mit
Anstrich,
sonst Putz und Anstrich

Wandbekleidungen Putz und Anstrich

Deckenbekleidungen

Kellerdecke unverputzt,
Betonfertigteildecke in der Garage ungestrichen

Besondere Bauteile

Eingangstreppe bei Wohnung Nr. 1 aus verzinkter Stahlkon-
struktion mit Natursteinstufen und Stahlgelander,
Eingangstreppe bei Wohnung Nr. 2 aus Beton mit Fliesenbelag
ohne Gelander,

Eingangsuberdachung bei Eingang Wohnung Nr. 2 aus
einfacher, unfertiger Holzkonstruktion mit Satteldach und
Eindeckung aus Trapezlichtplatten,

Uberdachung Garagenvorplatz (Abm. ca. 6 x 6 m) aus
tragender Stahlrohrkonstruktion, Holzsparren und Trapezblech-
tragschale ohne Dachrinne,

unfertige Uberdachung 6stlich an Garage angebaut besteht aus
einfacher Stahlrohrahmenkonstruktion mit Verkleidung aus
OSB-Platten und Pultdach mit Eindeckung aus Trapezblech,
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Terrasse sudlich Altbau mit Porhyrbruchsteinbelag oder
Holzdielenbelag

Besondere Einbauten nicht vorhanden

Installationen

Sanitare Einrichtungen 2 Waschmaschinenanschlisse im  gemeinschaftlichen
Kellerraum

Heizung Olbefeuerte Zentralheizung mit Warmwasserbereitung, Heiz-

kessel Fabr. Viessmann Vitola 100, Baujahr 2000,
Heizungsunterstitzung durch 30 Vakuumsolarkollektoren,
2 Kunststoffbatteriedllagertanks mit 4.500 | Fassungsvermégen

Elektro durchschnittliche Ausstattung
Baumangel/Bauschaden Gemeinschaftseigentum Wertminderung
- Wassereintritt in den Keller bei steigendem Grundwasserstand 40.000 €
- Kanalriickstausicherungen am Ablauf Waschmaschine im Keller und am Ab-

lauf Uberdruckventil im Heizungsraum fehlen 1.000 €
- verschiedene Putzrisse an Wanden im Keller Anbau 2.000 €
- Warmedammung an Heizungs- und Wasserleitungen im Heizungs- und Ol-

lagerraum fehlt 800 €
- abgetreppter Trennriss in AuRenwand Ostseite unter dem Treppenhausfens-

ter, Trennrisse in der Garagenostwand unterhalb der Decke 2.500 €
- Abplatzungen am Sockelputz Altbau auf Nord- und Westseite auf eine Lange

vonca.5m 1.500 €
- Abplatzungen am Sockelputz auf Ostseite beim Anbau auf eine Lange von

6m 1.800 €
- Riss am AuBenputz am Ubergang Altbau - Anbau auf Suidseite im Inneneck,

Riss ist provisorisch mit Montageschaum ausgespritzt 500 €
- 1 Vakuum-Solarkollektor durch Hagelschlag beschadigt 2.000 €

- 1 Holzstiltze an Eingangsuiberdachung Wohnung Nr. 2 fehlt, Trapezlicht-
platten sind durch Hagelschlag beschadigt, Treppengelander an der Ein-

gangstreppe fehlt 5.000 €
Wertminderung Gemeinschaftseigentum 57.100 €
davon Anteil Sondereigentumseinheit Nr. 2 MEA 2/3 38.067 €
gerundet 38.000 €

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

Bei dem Ansatz der Wertminderung wegen des Wassereintritts in den Keller wird unterstellt, dass
auch kunftig bei steigendem Grundwasserstand Wasser in den Keller eintritt. Nach der vom
Eigentimer vorgelegten Videoaufnahme vom 01.06.2024 ist das Grundwasser an der
Gebaudefuge zwischen Altbau/Neubau im Bereich der Turoffnung im Kellerflur und der zwischen
Ollagerraum und Kellerflur verlaufenden Heizleitungen in den Keller eingetreten. Es kann auch
nicht ausgeschlossen werden, dass im Bereich der Kellerumfassungswande des Altbaus,
insbesondere am Ubergang Bodenplatte zu den AuRenwénden, Grundwasser in den Keller
eingedrungen ist. Nach Einschatzung des Unterzeichners kann der Grundwassereintritt bei
steigenden Grundwasserstand nach Starkregenereignisse auch durch bauliche Malinahmen
kinftig nicht verhindert werden. Fotos vom Wassereintritt beim Hochwasserereignis sind dem
Gutachten in Anlage 9.7 beigefligt. Die Hohe der Wertminderung in Hoéhe von 40.000 € stellt nicht
die geschatzten Méngelbeseitigungskosten, sondern die geschatzte Wertminderung, die ein
Kaufer wegen des Grundwasserseintritts vornimmt, dar.
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Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Der Fassadenanstrich auf der Sudseite des Anbaus weist im Erdgeschoss Schlieren und
Verfarbungen auf. Der Fassadenanstrich auf der Westseite des Altbaus ist abgewittert. Ansonsten
befindet sich das Gemeinschaftseigentum in einem normalen Instandhaltungszustand.

Bei dem Hochwasserereignis am 01./02.06.2024 ist im Keller Grundwasser bis zu 1,30 m Hohe
gestanden. Folgeschaden durch den Wassereintritt wurden bei der Besichtigung im Bereich des
Kellers im Altbau nicht festgestellt.

5.3 Sondereigentumseinheit Nr. 2

Ausbau:

Fenster Holzfenster mit 2-fach-Isolierglas im Kellerraum Nr. 2 und im
Wohnzimmer,

Kunststofffenster mit 3-fach-Isolierglas beim Anbau EG und
DG,

je 1 Kunststoffdachfenster mit 2-fach-Isolierglas im
Wohnzimmer und im Zimmer Uber der Garage
Rollladen/Laden Kunststoffvorbaurollladen im EG und OG in der Wohnkiiche und
in den Schlafzimmern beim Anbau, in der Wohnkiiche und im
Elternschlafzimmer EG auf Stidseite mit Elektroantrieb,
Rollladen mit Elektroantrieb am Dachfenster im Wohnzimmer

Taren/Tore Alu-Eingangstire mit 2-fach-Isolierglas

Innentdren Holzumfassungszargen und  Holzturblatter mit CPL-
Beschichtung

Bodenbelage Glattstrich im Keller Nr. 2,

Laminatbelag im Flur EG, in den Schlafzimmern EG, im
Wohnzimmer und im Zimmer lber der Garage,

im Wohnzimmer Laminat auf Trockenestrich,

sonst Fliesen im KG, EG und DG,

Betonboden mit gescheibter Oberflache im Dachgeschoss

Treppen Betontreppe KG-EG-DG mit Fliesenbelag und Stahlgeléander,
Holzeinschubtreppe ins Dachgeschoss

Wandbekleidungen Fliesen im Bad EG 1,40 m hoch bis raumhoch, Fliesenschilder
im WC OG,

Nordwand im Arbeitszimmer OG mit Holzbekleidung,
Giebelwande im Dachgeschoss Anbau unverputzt,
sonst Putz oder Gipskarton und Anstrich

Deckenbekleidungen Nut- und Federholzbekleidung im Kellerraum Nr. 2,
sonst Reibeputz und Anstrich
Dachschréagen Gipskarton mit Reibeputz oder Spachtelputz und Anstrich im

Wohnzimmer und im Zimmer Uber Garage,

Dachschragen im Dachboden unbekleidet, nur Zwischenspar-
renddmmung und Dampfbremsfolie vorhanden

Besondere Bauteile Terrasse EG Sud und Balkon OG Sid aus tragender Stahlrohr-
rahmenkonstruktion mit Stahlbrustungsgelénder, Bodenbelag
aus Holzbohlen (insgesamt unfertiger Zustand),

geplante Erweiterung Balkon auf Ostseite aus Stahlrohrrahmen
auf Betoneinzelfundamenten, unfertig und nicht werthaltig
Besondere Einbauten nicht vorhanden

Zubehor Einbaukiiche ca. 18 Jahre alt bestehend aus Unterschréanken u-
férmig, 3-trg. Oberschrank und 2-tlg. Hochschrank, Korpus,
Fronten und Arbeitsplatte kunststoffbeschichtet, Einbausplile,
Elektroherd, Cerankochfeld, Herdablufthaube, Einbauktche ist
altersbedingt wertlos,
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ca. 8 Jahre, altersbedingt wertlos

Pelletofen im Wohnzimmer, Fabr. Wamsler PO 59, 6 kW, Alter

Installationen

Sanitare Einrichtungen Badewanne, Duschwanne mit Glasduschwand, wandhang-

endes WC und 2 Waschbecken im Bad,

wandhéngendes WC und Handwaschbecken im WC OG,

Heizung Fu3bodenheizung im Bad EG, im Wohnzimmer, im Flur OG und

in der Wohnkiche,

und in der Wohnkuche,
Handtuchheizkdérper im Bad

Heizkorper im Treppenhaus KG, in allen Schlafzimmern, im WC

Elektro durchschnittliche Ausstattung

Bauméangel/Bauschaden Sondereigentumseinheit Nr. 2

Wertminderung

- Putz an Treppenwange Kellertreppe fehlt 500 €
- Anstrich am Treppengelander Kellertreppe ist unvollstandig 500 €
- Turblatt im Kellerraum Nr. 2 fehlt 300 €
- Turelement zwischen Keller Altbau und Kellerflur Nr. 2 fehlt 1.000 €
- Fliesenverfugung am Fliesenboden im Kellerflur und Sockelleisten sind un-

vollstandig, schwimmender Estrich im Kellerflur wurde nach Wassereintritt

nicht getrocknet 7.000 €
- Putzrisse am Durchgang zwischen Flur EG und Wohnzimmer im Bereich der

Gebaudedehnungsfuge am Ubergang Altbau-Anbau 500 €
- Fenstertffnung im Flur EG zur Wohnung Nr. 1 bedarf einer Schlie3ung 1.200 €
- Laminat und Trockenestrich im Wohnzimmer geben beim Begehen nach,

Laminat weist zahlreiche Abplatzungen an den Kanten auf und ist teilweise

unvollstandig, Laminatbelag und Trockenestrich sind erneuerungsbedurftig 11.000 €
- Raumthermostate fir Fu3Bbodenheizung im Wohnzimmer fehlen (Stell-

motoren und Verkabelung vorhanden), FuRbodenheizung im Wohnzimmer

bisher noch nicht in Betrieb 2.000 €
- Sockelleisten bei Laminatbodenbeldgen sind unvollstandig 500 €
- elastische Verfugung zwischen Boden- und Sockelfliesen in der Speis fehlt 300 €
- elastische Verfugungen zwischen Boden- und Sockelfliesen in der Wohn-

kiiche sind gerissen 600 €
- StoRe und Wandanschlusse der Warmedammung im Bereich der Dach-

schragen im Dachgeschoss sind nicht dampfdicht verklebt 500 €
- Warmedammung tiber Decke OG und Bodenbelag im Dachgeschoss Anbau

fehlen 6.200 €
- Risse am Ubergang Wandputz zur Dachschragenbekleidung im Zimmer {iber

der Garage 300 €
- Terrasse-/Balkonkonstruktion ist unfertig und schadhaft, Gartentreppe und

Bristungsgelander EG auf West- und Ostseite sowie auf Ostseite im OG

fehlen, Anstriche Stahlteile mit Korrosion, Holzbodenbelag im EG und OG

ist verzogen, teilweise morsch und komplett erneuerungsbedurftig - €
Wertminderung Sondereigentumseinheit Nr. 2 32.400 €

Der schwimmende Estrich im Kellerflur und Treppenhaus KG der Wohnung Nr. 2 wurde nach der
Uberflutung der Kellerraume nicht getrocknet. Bei dem Kostenansatz wurde unterstellt, dass der

FuRbodenaufbau aufgrund der nicht erfolgten Trocknung erneuert werden muss.

Die Terrassen- und Balkonkonstruktion auf der Siid- und Ostseite des Anbaus befindet sich in
einem unfertigen und teils baufalligen Zustand und wurde ohne Baugenehmigung errichtet. Die
Terrassen- und Balkonkonstruktion ist auch nachtraglich nicht genehmigungsfahig, da die
baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen nicht eingehalten werden. Die Terrassen- und
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Balkonkonstruktion bleibt daher bei der Verkehrswertermittlung unbertcksichtigt. Ebenso erfolgt
daher auch kein Ansatz bei der Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden.

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Die Wandanstriche im Kinderzimmer sind abgewohnt. Ansonsten befindet sich die Wohnung Nr. 2
in einem normalen Instandhaltungszustand.

Der Ausbau der Wohnung Nr. 2 ist grof3teils in Eigenleistung erfolgt. Die Fliesenarbeiten, die
Laminatbodenbeldge, das Treppengelédnder und die Dachschragenbekleidungen sind von ein-
facher Ausfihrungsqualitat.

Im Flur Erdgeschoss der Wohnung Nr. 2 befindet sich ein Durchsichtfenster zur Wohnung Nr. 1.
Die Fenstertffnung bedarf einer SchlieBung.
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6 Allgemeine Beurteilung/Marktlage

Das Objekt befindet sich in einfacher bis mittlerer Wohnlage am westlichen Ortsrand von
Babenhausen.

Die Wohnung Nr. 2 verfigt Uber eine zweckmafige Raumaufteilung mit ausreichender Belichtung
und eine durchschnittliche Ausstattung.

Abweichend vom Aufteilungsplan wurde der ehemalige Treppenaufgang von der Wohnung Nr. 1
im Erdgeschoss des Altbaus zu dem Wohnzimmer der Wohnung Nr. 2 nicht rliickgebaut. Bei der
Wertermittlung wird daher eine Wertminderung fur den erforderlichen Rickbau des
Treppenaufgangs angesetzt.

Die der Wohnung Nr. 2 zugeteilte Gartensondernutzungsflache ist klein bemessen. Im Bereich der
sudlichen Gartenflache besteht nur ein Blick auf die Grenzbebauung des sidlichen Nachbar-
grundstticks.

Die laut Aufteilungsplan im Gemeinschaftseigentum befindliche Terrasse stdlich des Altbaus ist
abweichend vom Aufteilungsplan ausgefiihrt. Vom Elternschlafzimmer der Wohnung Nr. 2 besteht
keine Zugangsmaoglichkeit zu dieser Terrasse.

Baulicher Warmeschutz:

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Der bauliche Warmeschutz des westlichen Altbaubereichs ist
als einfach einzustufen. Schwachstellen bestehen im Bereich der Kellerdecke, der Aul3enwande,
der Fenster und der Dachschragen. Der bauliche Warmeschutz des um 2006 erbauten dstlichen
Anbaus ist als durchschnittlich und baujahrestypisch einzustufen.

Verbrauchsmesseinrichtungen fur den Heizungsverbrauch sind nicht vorhanden. Der
Heizolverbrauch wird bisher Gber den Wohnflachenanteil abgerechnet.

Baulicher Schallschutz:

Der bauliche Schallschutz ist im Bereich des in Holzfertigbauweise errichteten Altbaus als einfach
und unzureichend einzustufen. Schwachstellen bestehen insbesondere im Bereich der
Holzbalkendecke und im Bereich der Trennwénde und der Tire im Bereich des Treppenabgangs
zur Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 8§ 4 Abs. 2 ImmoWertV 2021:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer 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.

Der Altbau wurde um 1975 und der Anbau und die Garage um 2006/2007 erbaut. Die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter Berticksichtigung des Geb&udealters von 50 Jahren
beim Altbau und von 19 Jahren beim Anbau und der Garage und des vorgefundenen Zustands auf
rd. 50 Jahre geschétzt, wobei eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren unterstellt wird.

Zubehor:
Die Einbaukliche und der Pelletofen sind altersbedingt wertlos. Der Zeitwert des Zubehors
betragt 0,- €.

Hausverwaltung:
Es ist kein Hausverwalter bestellt. Die Hausverwaltung erfolgt durch die Miteigentimer. Instand-
haltungsrucklagen wurden von der Eigentimergemeinschaft bisher nicht gebildet.

Marktlage:
In Babenhausen besteht eine mittlere Nachfrage nach Bestandseigentumswohnungen. Die
Verkauflichkeit der zu bewertenden Sondereigentumseinheit Nr. 2 ist aufgrund der
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Mischgebietslage, des Wassereintritts in den Keller bei hohem Grundwasserstand, der
bestehenden Bauméngel/Bauschaden und fehlender Instandhaltungsriicklagen als eingeschrankt
zu beurteilen.
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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.

Die zu bewertende Sondereigentumseinheit Nr. 2 eignet sich sowohl flr eine Eigennutzung als
auch zur Vermietung. Das Vergleichswertverfahren kann fur die Bewertung der
Sondernutzungseinheit Nr. 2 nicht herangezogen werden, da keine zeitnahen Vergleichspreise
von vergleichbaren Wohnungen in Babenhausen und in vergleichbaren Gemeinden zur Verfiigung
stehen. In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses sind keine Kaufpreise von
vergleichbaren Objekten gelistet. Das Sachverfahren ist fir die Bewertung von
Wohnungseigentum ebenfalls ungeeignet, da keine Sachwertfaktoren fir diese Objektart
vorliegen. Im vorliegenden Fall erfolgt die Verkehrswertermittiung daher auf der Grundlage des
Ertragswertverfahrens. Im vorliegenden Fall wird das allgemeine Ertragswertverfahren angewandt,
wie es in der ImmoWertV 2021 normiert ist.
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7.2 Bodenwertanteil Sondereigentumseinheit Nr. 2

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

Das zu bewertende Grundstuiick FINr. 3843 befindet sich im Richtwertgebiet Nr. 26 — Babenhausen
West- der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses des Landkreises Unterallgau. Der
Bodenrichtwert Stand 01.01.2024 wird baureife Flache der Nutzungsart WA in diesem Richtwert-
gebiet mit 210 €/m? einschlieBlich Erschliefung ausgewiesen.

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

Das Grundstiick verfligt Gber eine durchschnittliche GrolRe und weist mit der vorhandenen
Bebauung mit einer Geschossflachenzahl von 0,6 eine fir das Richtwertgebiet durchschnittliche
bauliche Ausnutzung auf. Der Bodenrichtwert bedarf daher keine Anpassung wegen unterschied-
licher Gréf3e bzw. abweichender baulicher Ausnutzung.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf baureife Flachen in einem Wohngebiet. Das zu bewertende
Grundstuick ist aufgrund der Ausweisung im Flachennutzungsplan und der Umgebungsbebauung
als Mischgebiet einzustufen. Vom Bodenrichtwert fur baureife Wohnflachen ist aufgrund der
Mischgebietslage ein Abzug von 15% erforderlich.

Das Grundsttick ist abgabenrechtlich teilerschlossen. Bisher sind keine
Stral3enerschlieRungsbeitrage abgerechnet. Vom Bodenrichtwert des voll erschlossenen
Grundstuickstlicks erfolgt daher ein Abzug wegen nicht berechneter StralenerschlieRungsbetrage
nach BauGB in Héhe von 25 €/m2.

Abgabenfreier Bodenrichtwert 210 €/m2

Anpassung Bodenrichtwert:

Richtwertgrundstiick Bewertungs- Anpassungs- | Bodenwert

grundstuck faktor angepasst

Zeitliche Anpassung 01.01.2024 06.05.2025 1,05 221 €/mz
Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00 221 €/mz
GFz k.A. 0,6 1,00 221 €/m?
Flache (m2) ca. 700 660 1,00| 221 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 1,00| 221 €/m?
Art der baulichen Nutzung WA M 0,85| 187 €/mz
Angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert 187 €/m?

Bertcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstéande:

Das Grundsttick ist abgabenrechtlich teilerschlossen. Bisher sind keine
StralRenerschlieBungsbeitrdge abgerechnet. Vom Bodenrichtwert des voll erschlossenen
Grundstuickstlicks erfolgt daher ein Abzug wegen nicht berechneter Stral3enerschlieRungsbetrage
nach BauGB in H6he von 25 €/mz2.
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Bodenwertermittlung:

Flurnummer Flache [m?] X Bodenwert [€/mZ?]

3843 660 m? x 187 €/m? 123.420 €
+/- Berlcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:
- Wertminderung wegen nicht berechneter

StrafRenerschlielungsbeitrdge nach BauGB 660 m?2 X 25 €/m? - 16.500 €
= Bodenwert FINr. 3843 gesamt 106.920 €
gerundet 107.000 €

davon Bodenwertanteil SE-Einheit Nr. 2
2/3 Miteigentumsanteil 71.333 €
gerundet 71.000 €
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7.3 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 Wohnungen in Zweifamilienhdusern mit einer Wohnflache > 150 m2 werden in Babenhausen
derzeit je nach Alter und Ausstattung Mieten in einer Spanne von 6,00 bis 9,00 €/m2 erzielt. Fur
die zu bewertende Wohnung ist unter Berlicksichtigung der Gberdurchschnittlichen Grof3e mit einer
Wohnflache von 205 m2 und der durchschnittlichen Ausstattung eine Miete im mittleren Bereich
der Spanne in Hohe von 7,50 €/m2-Wohnflache und fur den Garagenstellplatz mit Gberdachtem
Vorplatz ist eine Miete von 50 €/Monat marktublich.

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 2025) zugrunde
gelegt.
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Die Verwaltungskosten werden dabei je Wohngebaude bei Ein-/Zweifamilienhdusern mit
430 €/Jahr und mit 47 € je Garagenstellplatz angegeben.

Die Instandhaltungskosten werden mit 14,10 €/Jahr je m2-Wohnflache und in H6he von 106 €/Jahr
je Garage angegeben, wenn die Schdnheitsreparaturen 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 Bodenwertanteil der Wohnung Nr. 2 in voller Hohe
zugrunde gelegt.

Liegenschaftszinssatz:

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundstticken je nach

Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wird (objektspezifisch angepasster Liegen-

schaftszinssatz § 33 ImmoWertV 2021).

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Unterallgdu werden keine Liegenschaftszinssatze

ermittelt. In der Fachliteratur werden Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen in einer

Spanne von 1,0 bis 3,0 % angegeben.

Durch Auswertung von zeitnahen Verkaufspreisen von Eigentumswohnungen wurden durch den

Unterzeichner Liegenschaftszinssatze in einer Spanne 1,5 bis 2,0 % festgestellt. Im vorliegenden

Fall wird unter Bertcksichtigung

- der Dbestehenden Baumangel/Bauschaden am Gemeinschaftseigentum und am
Sondereigentum

- des teils einfachen baulichen Warmeschutzes und der Heizung mit fossilen Brennstoffen

und des damit verbundenen erhdhten objektspezifischen Riskos beim Kauf der Immobilien der

Liegenschaftszinssatz tber der genannten Spanne mit 2,25 % angesetzt.
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Ertragswertermittiung

Marktiblich erzielbare Netto-Kaltmiete

Wohnung Nr. 2 205 m2 7,50 € 1.538 €
+ Sondernutzungsrecht an Garage Nr. 2 1 st 50,00 € 50 €
= Monatlicher Ertrag: 1.588 €
Rohertrag pro Jahr: 12 Monate 19.056 €
- Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten
- Wohnung Nr. 2 430 €
- Garage Nr. 2 47 €
Instandhaltungskosten
- Wohnung Nr. 2 205 m2 14,10 €/m? 2.891€
- Garage Nr. 2 1 St. 106,00 €/st. 106 €
Mietausfallwagnis 2% 381l €
- Bewirtschaftungskosten gesamt 20% 3.855€ - 3.855 €
= Marktiblicher Jahresreinertrag des 15.201 €
Grundstuicks:
Liegenschaftszinssatz (LSZ): 2,25%
- Bodenwertverzinsung 2,25%  aus 71.000 € - 1.598 €
= Marktiblicher Jahresreinertrag der baulichen Anlage 13.604 €
Restnutzungsdauer (RND): 50 Jahre
x Barwertfaktor § 34 ImmoWertV 2021 29,83
= Ertragswert der baulichen Anlage 13.604 € 29,83 405.864 €
+ Bodenwertanteil Sondereigentumseinheit Nr. 2 71.000 €
= Vorlaufiger Ertragswert 476.864 €

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
Grundstucksmarkt dblichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kdnnen
insbesondere vorliegen bei

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

zur alsbaldigen Freilegung anstehen,
4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschatzen sowie
6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.
Die besonderen objektspezifischen Merkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage beriicksichtigt. Im vorliegenden Fall erfolgt ein Abschlag wegen
¢ der bestehenden Baumangel/Bauschaden beim Gemeinschaftseigentum laut Aufstellung
unter Pkt. 5.2, Anteil Wohnung Nr. 2 in Hohe von 38.000 €
e der bestehenden Bauméangel/Bauschaden innerhalb der Sondereigentumseinheit Nr. 2 laut
Aufstellung unter Pkt. 5.3
o der einfachen Ausflhrungsqualitat des Innenausbaus innerhalb der
Sondereigentumseinheit Nr. 2 (Fliesenbelage, Laminatbdden, Treppengelénder,
Dachschragenbekleidungen) in Hohe von pauschal 25.000 €
o des erforderlichen Ruckbaus des Treppenaufgangs von der Wohnung Nr. 1 ins
Wohnzimmer der Wohnung Nr. 2 in H6he von 7.000 €
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Vorlaufiger Ertragswert 476.864 €
+/- Berlcksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Bauméangel/Bauschaden Gemeinschaftseigentum - 38.000€
- Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden Sondereigentumseinheit Nr. 2 - 32.400€
- Wertminderung wegen einfacher Ausfiihrungsqualitéat Innenausbau (Fliesenbelage,

Treppengelander, Dachschragenbekleidungen) - 25.000€
- Wertminderung wegen erforderlichem Riickbau des Treppenaufgangs von der Woh-

nung Nr. 1 ins Wohnzimmer der Wohnung Nr. 2 - 7.000 €
= Verkehrswert 374.464 €

gerundet 374.000 €
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7.4 Wertminderung durch Grunddienstbarkeit Grundbuch Abt. Il Nr. 2

Die Grunddienstbarkeit beinhaltet ein Abwasserkanalleitungsrecht. Der Umfang der Dienstbarkeit
ist im Gutachten unter Pkt. 2.1 beschrieben.

Der Verlauf der Abwasserleitung ist in dem Lageplan aus der Bewilligungsurkunde mit roter Farbe
eingezeichnet

Die Abwasserleitung wurde durch die Grundstiickseigentimer mit der Garage Uberbaut, obwohl
sie sich verpflichtet haben, im Bereich der Abwasserleitung keine Geb&ude zu errichten.

Da im Bereich des Leitungsverlaufs bereits ein Garagengebaude errichtet wurde, wird die bauliche
Nutzbarkeit des Grundstiicks durch die Abwasserleitung nur noch geringflgig eingeschrankt.
Ansonsten wird die von der Abwasserleitung betroffene Grundsticksflache als Hof- oder
Gartenflache genutzt und die Nutzbarkeit dieser Teilflache nur unwesentlich beeintrachtigt.

Vom Abwasserleitungsrecht betroffene Flache einschl. Schutzstreifen: 27 m x 3,5m =95 m?2

Grad der Beeintrachtigung durch Abwasserleitung: gering bis unwesentlich
Wertminderung der betroffenen Grundsticksflache um: 30 %

Bodenwert je m2-Grundsttcksflache 162 €

Wertminderung durch Abwasserleitungsrecht:

95 m? x 162 €/m2x 30 % = 4.617 €

davon 2/3 Mieteigentumsanteil Sondereigentumseinheit Nr. 2 3.078 €
Wertminderung Sondereigentumseinheit Nr. 2 gerundet 3.000 €
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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.

Ubersicht Bewertungsergebnisse:

Verkehrswert unbelastet 374.000 €
- Wertminderung durch Grunddienstbarkeit Grundbuch Abt. Il Nr. 2 - 3.000 €
= Verkehrswert mit Grundbuch Abt. Il Nr. 2 belastet 371.000 €

Beim vorliegenden Objekt wurde der Verkehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet, da andere
Wertermittlungsverfahren fur das Objekt nicht geeignet sind.

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

2/3 Miteigentumsanteil an dem Grundstick FINr. 3843 in der Gemarkung Babenhausen,
Silcherweg 7, 87727 Babenhausen,

verbunden mit dem Sondereigentum an den Wohnrdumen im Erd- und Dachgeschoss nebst
Dachsspitz und Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet

zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2025

der Verkehrswert unbelastet zu: 374.000 €

Die Wertminderung durch die Grunddienstbarkeit Grundbuch Abt. Il Nr. 2 (Abwasserkanalleitungs-
recht) betragt 3.000 €.
Werthaltiges Zubehor ist nicht vorhanden.

Westerheim, den 20.06.2025

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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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
Altbau 10,00 11,50 1,00 115,00 m2
Anbau 14,78 5,98 1,00 88,38 m?2
Wohnhaus 203,38 m?2
Doppelgarage Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
6,24 6,73 1,00 42,00 m?
Doppelgarage 42,00 m?

Zusammenstellung

Wohnhaus gerundet 203 m2
Doppelgarage gerundet 42 m2
Grundflache gesamt 245 m?2
Grundflachenzahl 245,00 m2 / 660 m2 = 04
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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 Altbau 11,00 11,50 1,00 126,50 mz
Kellergeschoss Anbau 2,50 5,98 1,00 14,95 m2
5,00 1,45 1,00 7,25 m?
Erdgeschoss Altbau 11,00 11,50 1,00 126,50 m2
Erdgeschoss Anbau 14,78 5,98 1,00 88,38 m?2
Dachgeschoss Anbau 14,78 5,98 1,00 88,38 m?2
Dachgeschoss tber Garage 6,24 6,73 1,00 42,00 m?
Wohnhaus 493,96 m?
Doppelgarage Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
6,24 6,73 1,00 42,00 m?
Doppelgarage 42,00 m?

Zusammenstellung

Wohnhaus gerundet 494 m?2
Doppelgarage gerundet 42 m2
Bruttogrundflache gesamt 536 m?2
Geschossflachenzabhl: 387,30 m2 / 660 m2 = 0,6
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8.3 Wohnflachen
Die Berechnung der Wohnflache erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung WoFIV.
Die Raummalfie habe ich ortlich aufgenommen.

Wohnung Nr. 2 Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
Erdgeschoss
Treppenhaus 2,23 1,50 1,00 3,35 m?
Flur EG 6,86 1,29 1,00 8,85 m?
Kind 3,87 3,91 1,00 15,13 m?
Bad 2,86 3,90 1,00 11,15 m?
Eltern 4,79 5,10 1,00 24,43 m?
Ober-/Dachgeschoss
Treppenhaus 2,23 5,09 1,00 11,35 m?
1,20 2,70 -1,00 -3,24 m?
1,03 1,08 -1,00 -1,11 m?
Flur 6,46 1,29 1,00 8,33 m?
1,10 1,09 1,00 1,20 m?
Arbeitszimmer/HWR 3,67 3,60 1,00 13,21 m?
wcC 1,10 2,51 1,00 2,76 m?
Speis 1,22 3,60 1,00 4,39 m?
Wohnkiiche 5,41 5,11 1,00 27,65 m?2
Wohnzimmer 4,81 6,34 1,00 30,50 m?
4,81 1,28 -0,50 -3,08 m?
4,81 1,28 -0,50 -3,08 m?
2,10 3,48 1,00 7,31 m?
2,10 1,28 -0,50 -1,34 m?
0,57 0,55 -1,00 -0,31 m?
4,29 6,30 1,00 27,03 m?
4,29 1,28 -0,50 -2,75 m?2
0,50 2,50 1,00 1,25 m?
0,50 1,28 -0,50 -0,32 m?
0,61 2,52 1,00 1,54 m?2
Zimmer Uber Garage 5,59 4,89 1,00 27,34 mz
5,59 1,22 -0,50 -3,41 m?
5,59 1,22 -0,50 -3,41 m?
Summe 204,70 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Wohnung Nr. 2 204,70 mz

Zusammenstellung
Wohnung Nr. 2 gerundet 205 mz

Wohnflache gesamt 205 m2
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8.4 Nutzflachen

Die Berechnung der Nutzflachen erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005.
Die Raummalie habe ich aus den Planen oder 6rtlich aufgenommen.

Keller Gemeinschaftseigentum Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
Flur 5,00 1,10 1,00 5,50 m?
Keller Nordwest 5,78 5,25 1,00 30,35 m?
Heizung 2,30 3,95 1,00 9,09 m?
Ollagerraum 2,30 3,95 1,00 9,09 m?2
Summe 54,02 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Keller Gemeinschaftseigentum 54,02 mz
Keller Wohnung Nr. 2 Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
Treppenhaus und Flur Anbau 2,26 1,50 1,00 3,39 m2
4,97 1,00 1,00 4,97 m?
Keller Nr. 2 5,87 3,71 1,00 21,78 m?
Summe 30,14 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Keller Wohnung Nr. 2 30,14 mz
Garage Nr. 2 Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
Sondernutzungsrecht Nr. 2 2,88 6,25 1,00 18,00 m?
Summe 18,00 m?
Abzug wegen Putz -3% -0,54 m?
Garage Nr. 2 17,46 mz
Zusammenstellung
Keller Gemeinschaftseigentum gerundet 54 m?
Keller Wohnung Nr. 2 gerundet 30 m?
Garage Nr. 2 gerundet 17 m?
Nutzflache gesamt 101 m?2
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9 Anlagen
9.1 Ubersichtslageplan

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

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

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Memmingen

Bismarckstralte 1

87700 Memmingen

Flurstiick: 3843 Gemeinde: Babenhausen
Gemarkung: Babenhausen Landkreis:  Unterallgéu
Bezirk: Schwaben

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Flurkarte 1:1000

Erstellt am 06.05.2025
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9.4 Luftbildkarte
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9.5 Aufteilungsplane

Keller Nr. 2

Grundriss Kellergeschoss
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9.6 Fotos
Bild 1 — Garage und Wohnung Nr. 2 von Westen

Wohnung Nr. 2

Sondernutzungsrecht an
Garage Nr. 2

Bild 2 — Westen und Norden

Bild 3 — Altbau von Westen

/ Wohnung Nr. 2 im Dachgeschoss
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Bild 4 — Altbau von Siden

Wohnung Nr. 2 im Dachgeschoss

A

Bild 5 — Anbau von Westen und Bild 6 — Anbau von Stden
Sitden —Wohnung Nr. 2~ Wohnung Nr. 2

Bild 7 — Anbau von Suden OG — Wohnung Nr. 2

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler

Terrasse im Gemeinschafts-
eigentum
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Bild 8 und Bild 9 — Anbau von Osten — Wohnung Nr. 2

Bild 10 — Blick auf Uberdachung ¢stlich Garage

Bild 11 — Keller Nordwest Altbau

v
-~
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Bild 12 — Keller Nordwest Altbau

Bild 13 — Heizungsraum

Bild 14 — Ollagerraum
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Bild 15 — Kellerflur Altbau

Sondereigentumseinheit Nr. 2
Bild 16 — Keller Nr. 2

Bild 17 und Bild 18 — Kellerflur und Treppe KG — EG (im Anbau)
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Bild 19 — Treppenhaus Treppe EG — OG

Bild 20 und Bild 21 — Flur EG

Bild 22 — Kind EG
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Bild 23 - Bad EG

Bild 24 — Bad EG

Bild 25 — Bad EG
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Bild 26 — Eltern EG

Bild 27 — Terrasse EG Bild 28 — Treppenhaus OG

Bild 29 und Bild 30 — Flur OG
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Bild 31 — Arbeitszimmer OG

Bild 32 - WC OG

Bild 33 — Wohnkiiche
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Bild 34 — Wohnk{che

Z

Bild 35 — Wohnzimmer

Bild 36 — Wohnzimmer westlicher Bereich
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Bild 37 — Wohnzimmer — Blick von West nach Ost

Bild 38 — Wohnzimmer — Blick von West nach Ost

Bild 39 — Balkon OG
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Bild 40 — Dachboden

Bild 41 — Sondernutzungsrecht Garage Nr. 2

Bild 42 Sondernutzungsrecht Garage Nr. 2
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9.7 Fotos vom Wassereintritt am 01.06.2024
Bild 43 und Bild 44 — Wassereintritt bei Tur6ffnung und Trennfuge zwischen Anbau-Altbau

Bild 45 — Wassereintritt bei Heizkdrperleitung
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