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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Kaufbeuren

Abteilung flr Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen
Ganghoferstr. 9 u. 11

87600 Kaufbeuren

1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes fir den 141/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuick FINr. 79
in der Gemarkung Rol3haupten, Reichenbergstral3e 3, 87672 Rol3haupten

verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen und Nebenrdaumen, die im Aufteilungsplan
mit Nr. 1 bezeichnet sind

Wertermittlungsstichtag 12.05.2023 (= Tag der Besichtigung)
Qualitatsstichtag 12.05.2023

1.3 Verwendungszweck der Wertermittlung
Wegen Zwangsversteigerung

1.4 Verwendete objektbezogene Arbeitsunterlagen und Erhebungen

Beschluss Amtsgericht Kaufbeuren vom 27.03.2023

Grundbuchauszug Blatt 1524, Ausdruck vom 27.03.2023

Urkunde Nr. 2619/1995 vom 24.10.1995 (Bestellung Dienstbarkeit)

Lageplan M 1 : 1000 und Luftbildkarte

Teilungserklarung vom 08.05.1996, Anderung vom 08.07.1997 und 03.04.2007

Aufteilungspléane

Baugenehmigungsbescheid vom 18.09.2014 und genehmigte Bauplane zur Nutzungsénderung
der Gewerbeflache im Erdgeschoss zu einer Wohnung (Quelle: Verwaltungsgemeinschaft
RolRhaupten)

Auskunft Verwaltungsgemeinschaft Rof3haupten zum 6rtlichen Bau- und Planungsrecht

Auskunft Verwaltungsgemeinschaft Rof3haupten zur abgabenrechtlichen Situation
Bodenrichtwertliste Gutachterausschuss Landkreis Ostallgau, Stand 01.01.2022
Grundsttcksmarktbericht 2021 Gutachterausschuss Landkreis Ostallgau

Auskunft aus Kaufpreissammlung Gutachterausschuss Landkreis Ostallgau

Protokoll Eigentimerversammlung vom 20.06.2022

Wirtschaftsplan 2022 Sondereigentumseinheit Nr. 1 der Hausverwaltung

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/Moéckel/Troff/Bischoff, Grundwerk einschlieRlich
Ergénzungen

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

Ralf Krdll, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 3. Auflage
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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
ausschlieBlich 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 Schadlinge sowie Rohrfrafld zugrunde. Hierzu muss ggf. ein Schadensgutachter bzw.
Fachsachverstandiger hinzugezogen werden.

1.7 Ortsbesichtigung
Freitag, 12. Mai 2023
Teilnehmer:

Georg Stiegeler, Sachverstandiger

Der Antragsgegner war bei der Besichtigung nicht anwesend. Die Sondereigentumseinheit Nr. 1
konnte daher von innen nicht besichtigt werden.

1.8 Nutzung und Zubehor

Die Sondereigentumseinheit Nr. 1 wird vom Antragsgegner bewohnt. Es ist kein Gewerbebetrieb
vorhanden.

Bei der Bewertung wird unterstellt, dass werthaltiges Zubehor i.S. des § 97 BGB innerhalb der
Sondereigentumseinheit Nr. 1 nicht vorhanden ist.

1.9 Kaminkehrer

Fur das Ob"ekt ist foliender Kaminkehrer zustandii:

1.10 Hausverwaltung
Die Hausverwaltung erfolgt durch:

Das monatliche Hausgeld fur die Sondereigentumseinheit Nr. 1 betragt laut Wirtschaftsplan 2022
monatlich 290 €. Hierin sind die umlagefahigen Betriebskosten in Hohe von rd. 172 €, die Verwal-
tervergltung in Hohe von 35,70 € und die Instandhaltungsricklagen in Hohe von rd. 12 € enthalten.
Die Instandhaltungsriicklage der Wohnanlage hat laut telefonischer Auskunft der Hausverwaltung
zum 31.12.2022 gesamt 23.592,45 € und anteilig 3.326,45 € fur die Sondereigentumseinheit Nr. 1
betragen.
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2 Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuchdaten

Grundbuchbezirk RoRhaupten

Blatt 1524

Gemarkung RoRRhaupten

Bestandsverzeichnis 141/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick FINr. 79,

Reichenberstr. 3, Bauplatz, Grolie 1.442 m2
verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen und
Nebenrdumen, die im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet
sind.
Gebrauchsregelungen gemaf 8 15 WEG sind getroffen.
Gemal Bewiligung vom 08.05.1996 eingetragen am
17.07.1996.
Sondernutzungsrechte (SNR 1, 7, 8 und 24) geandert: Ge-
mafl Bewiligung vom 08.07.1997, eingetragen am
11.07.1997.
Die Teilungserklarung ist geandert:
a) der Gegenstand des Sondereigentums der Einheit Nr.
2 ist geandert;
b) Sondernutzungsrecht an Gartenflache ist Uber-
tragen;
c) Sondernutzungsrecht an Stellplatzen SNR 9 und
SNR 10 ist aufgehoben;
mit der hier vorgetragenen Einheit ist hun verbunden das
Sondernutzungsrecht an einer weiteren Gartenflache;

emalf Bewilligung vom 03.04.2007

Zweite Abteilung Nr. 3 Immissionsduldungsverpflichtung fir die Gemeinde Rol3-

haupten; gemal Bewilligung vom 24.10.1995

Dritte Abteilung: Grundschuldeintragungen

Erlauterungen zu den Grundbuchdaten:

zu Bestandsverzeichnis — Gemeinschaftseigentum:

Gemaly Pkt. 7 der Teilungsklarung vom 08.05.1996 durfen nur die Sondereigentimer der
Wohnungseigentumseinheiten Nr. 4 bis 9 die gemeinschaftlichen Einrichtungen wie den
Fahrrad-, Kinderwagen-, bzw. Schlittenabstellraum, den Wasch- und Trockenraum und die
Kellerflure etc. benutzen.

Der jeweilige Eigentimer der Sondereigentumseinheit Nr. 1 ist somit von der Nutzung dieser
Raumlichkeiten ausgeschlossen.

zu Bestandsverzeichnis - Sondernutzungsrechte:

Entsprechend 4. Anderung der Teilungserklarung vom 03.04.2007 wurden der Sonder-
eigentumseinheit Nr. 1 die oberirdischen Stellplatze Nr. 7 und 8 und die Gartenflache sudlich
der Sondereigentumseinheit Nr. 1 zur Sondernutzung zugeordnet. Die Gartenflache ist in
nachfolgendem Lageplan rot gekennzeichnet und umfasst eine Flache von ca. 146 m2.

Ostlich der Tiefgaragenabfahrt befinden sich 2 gemeinschaftliche Pkw-Stellplatze (Besucher-
stellplatze).

Die 3 nordlich des Wohnhauses ausgewiesenen Besucherstellpléatze sind nur den Eigentimern
der Wohnungen Nr. 4 bis 9 zur Sondernutzung zugeordnet.

Die Verkehrsflache westlich des Wohnhauses und die Grunflache im Sidwesten des
Grundstucks (Spielplatz) werden gemeinschaftlich genutzt.

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Lageplan aus Urkunde Nr. 623/2007 vom 03.04.2007 — 4. Nachtrag zur Teilungserklarung:

/ Stellplatze Nr. 7 und 8

- zu Abt. Il Nr. 3 Immissionsduldungsverpflichtung fir die Gemeinde Rol3haupten:
Die Eintragung beinhaltet geman Bewilligung vom 24.10.1995 die Verpflichtung, die von den
im Baugebiet vorhandenen Gewerbebetrieben und landwirtschaftlichen Betrieben
ausgehenden Immissionen wie Gerausche, Gertche usw., wie sie im Rahmen einer normalen
zeitgemalen gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzung anfallen, zu dulden, auch wenn
diese Uber das nach § 906 BGB zu rechtfertigende Mal3 hinausgehen.
Mittel- bis langfristig sind flr das Versteigerungsobjekt keine Uber das in einem Dorfgebiet Uber
das Ubliche Mafl? hinausgehende Immissionen von Gewerbetrieben und landwirtschaftlichen
Betrieben zu erwarten. Am Grundstticksmarkt sind bei Grundstiicksverkaufen in vergleichbaren
Lagen keine Wertminderungen wegen einer Immissionsduldungsverpflichtung feststellbar. Die
Wertminderung durch die Immissionsduldungsverpflichtung wird daher im vorliegenden Fall mit
0 € angesetzt.

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

2.2 Mietvertrage
Die zu bewertende Sondereigentumseinheit Nr. 1 wird vom Antragsgegner bewohnt. Es besteht
kein Mietverhaltnis.

2.3 Baurecht

Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes E 1
der Gemeinde RoRRhaupten fir das Gebiet ,Reichenbergstralle“. Der Bebauungsplan enthélt fur
das Grundstlck folgende Festsestzungen:

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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MD  Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)

Il 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze

5 Anzahl der max. zuldssigen Wohnheiten
0,3 Grundflachenzahl héchstzulassig

Die Nutzungsanderung der Sondereigentumseinheit Nr. 1 von der ehemaligen Gewerbeflache
(Drogeriemarkt) zu einer Wohnung wurde mit Bescheid des Landratsamts Ostallgau vom
18.09.2014 baurechtlich genehmigt.

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

2.5 Kfz-Stellplatzpflicht

Der zu bewertenden Sondereigentumseinheit Nr. 1 sind die oberirdischen Pkw-Stellplatze Nr. 7
und 8 zur Sondernutzung zugewiesen. Die fir die Sondereigentumseinheit Nr. 1 baurechtlich
erforderlichen Stellplatze sind somit nachgewiesen.

2.6 Abgabenrechtliche Situation

Nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Rol3haupten sind keine Erschlielungsbeitrage 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.

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

3.1 Ortsangaben

Gemeinde RofRRhaupten am Forgensee im Landkreis Ostallgéu, ca. 2.250 Einwohner, Sitz der
Verwaltungsgemeinschaft, Erholungsort,

in RoRhaupten befinden sich ein Kindergarten, eine Kinderkrippe, Grund- und Mittelschule,
Anlagen zur Deckung des taglichen Bedarfs, ein Kurpark mit Spielgolfanlage und ein Dorfmuseum

3.2 Wohn- und Geschaftslage
Mittlere, landliche Wohnlage im Dorfgebiet, keine Ubergeordnete Geschéftslage

3.3 Verkehrslage
Normale Anbindung ans 6ffentliche Strafl3ennetz und an 6ffentlichen Personennahverkehr,
nachste Autobahnauffahrt A7 in ca. 15 km Entfernung

3.4 Grundstiuckslage
Im nordlichen Zentrumsbereich von RoRhaupten

3.5 Bebauung der Umgebung
Im Sdden landwirtschaftliche Hofstelle, im Westen Wohnbebauung, im Norden ehemalige
landwirtschaftliche Hofstelle mit Krankengymnastikpraxis, im Osten und Sidosten Wohnbebauung

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

4.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StraRenfrontlange
Zuschnitt nahezu rechteckig
Grundstucksbreite  ca. 43 m

Grundstuckstiefe ca.33m

Strallenfrontlange ca. 43 m

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

4.3 ErschlieBung

Zufahrt Gber asphaltierte Stral3e,

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 Mal)

Wohnbebauung
GRZrd. 0,3 (Grundflachenzahl)
GFZrd. 0,7 (Geschossflachenzahl)

4.6 Immissionen
Es bestehen zeitweise Larm- und Geruchsimmissionen durch den Betrieb der landwirtschaftlichen
Hofstelle auf dem stdlichen Nachbargrundstick.

4.7 Grenzverhaltnisse
Keine Besonderheiten

4.8 Aulenanlagen

Hauszugénge und gemeinschaftliche Hofflache westlich des Wohnhauses mit Betonsteinpflaster,
Stellplatze Nr. 7 und 8 und Besucherstellplatze mit Rasenfugenpflaster,

Kiesfilterstreifen um Geb&ude,

2 Betonfertigteilmilltonnenboxen,

gemeinschaftliche Grunflache im Sidwesten aus Rasen mit einzelnen Strauchern und einer
Holzschaukel, Einfriedung aus Maschendrahtzaun 1 m hoch und zur nérdlichen Hofflache mit
Holzlattenzaun

Gartensondernutzungsflache Sondereigentumseinheit Nr. 1:

Weg entlang Wohnhaus mit Betonsteinpflaster, sonst Grinflache aus Rasen mit einzelnen
Strauchern sowie einem Blumenpflanzbeet, Gartengewéachshaus Abm. ca. 5 x 3 m aus
Alurahmenkonstruktion mit Kunststoffstegplatten, Einfriedung der Sondernutzungsflache mit
Maschendrahtzaun 1 m hoch

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

4.9 Altlasten

Technische Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen aufl3erhalb des
ublichen Umfangs einer Grundstuckswertermittlung. Der Sachverstandige wurde daher im
Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw.
durchfuhren zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fur Altlasten
ergeben. Zum Wertermittlungsstichtag wird aufgrund der vorliegenden Informationen und
Erkenntnisse ein altlastenunbedenklicher Grundstiickszustand unterstellt.

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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5 Gebaudebeschreibung

5.1 Allgemeines

Auf dem Grundstick befinden sich eine Wohnanlage mit 9 Wohnungen und eine Tiefgarage mit
14 Stellplatzen.

Das Wohnhaus besteht aus Keller-, Erd-, Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss. Die zu
bewertende Sondereigentumseinheit Nr. 1 befindet sich im Erdgeschoss und besteht aus einer
abgeschlossenen Wohnung mit Flur, Wohnkiiche, Wohnzimmer, Waschktiche, WC, Bad, Biro, 3
Schlafzimmern und teillberdeckter Stdterrasse. Die Wohnung wird dreiseitig von Stiden, Westen
und Norden belichtet. Die Wohnflache betragt ca. 140 m2. Der Wohnung ist der Kellerraum Nr. 1
mit einer Nutzflache von ca. 25 m2 zugeordnet.

Die innere Raumaufteilung der Sondereigentumswohnung Nr. 1 weicht sowohl vom
Aufteilungsplan als auch von den genehmigten Baupldnen zur Umnutzung des ehemaligen
Drogeriemarkts zu einer Wohnung ab. Die tatsadchliche Raumaufteilung ist in nachfolgender, nicht
malfistabsgetreuer Grundrissskizze der Antragstellerin dargestellt:

Die Wohnanlage wurde um 1996 erbaut. Die Sondereigentumseinheit Nr. 1 wurde urspriinglich als
Drogeriemarkt genutzt. Im Jahr 2014 erfolgte der Umbau und die Umnutzung zu einer Wohnung.

Zum Gemeinschaftseigentum gehdren die 2 Treppenhéduser, die Kellerflure, 2
Hausanschlusskeller, der Ollagerraum, der Heizungskeller, ein Wasch-/Trockenraum im Keller, die
Schleuse zur Tiefgarage, die Verkehrsflache in der Tiefgarage und ein Fahrradkeller, der von der
Tiefgarage aus zuganglich ist. Der jeweilige Eigentimer der Sondereigentumseinheit Nr. 1 ist von
der Nutzung des Waschetrockenraums und des Fahrradkellers ausgeschlossen.
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Die Sondereigentumseinheit Nr. 1 und Teile des Gemeinschaftseigentums konnten nicht besichtigt
werden. Die nachfolgende Geb&audebeschreibung erfolgt daher auf der Grundlage der
Aufteilungspléane, der genehmigten Bauplane zur Umnutzung der Sondereigentumseinheit Nr. 1,
der Angaben der Antragstellerin und sachverstandiger Einschatzung. Es koénnen daher
Abweichungen zum tatséchlichen Bestand vorliegen.

5.2 Gemeinschaftseigentum

Rohbau:

Geschosse Keller-, Erdgeschoss, Obergeschoss, ausgebautes Dachge-
schoss

Bauweise Massivbau

Fundamente Beton

KelleraulRenwande Beton

AulRenwande Mauerwerk

Innenwande Beton oder Mauerwerk

Decken Stahlbeton

Treppen Betontreppen mit Natursteinbelag und geschmiedetem
Stahlgelander

Dach Satteldach in Holzkonstruktion

Dacheindeckung

Betondachsteine

Rinnen/Fallrohre Kupferblech

Ausbau:

Fenster Stahlgitterfenster mit Einfachglas im Keller,
sonst Holzfenster mit Isolierglas

Tlren/Tore Holzeingangstire mit Isolierglas

Innentiren Stahlumfassungszargen und kunststoffoeschichtete Holztlr-
blatter in den Kellerabteilen, sonst Stahlblechtiiren im Keller,
Wohnungseingangstiren aus Stahlumfassungszargen und
furnierten Holztirblattern

Bodenbelage Juramarmor im Treppenhaus EG, OG und DG,
Fliesen im Treppenhaus KG, in den Kellerfluren und in der
Waschkiche, sonst Glattstrich im Keller

Fassade tlw. Holzdeckelschalung mit Anstrich,
sonst Putz und Anstrich

Wandbekleidungen Betonwande im Keller unverputzt mit Anstrich,

sonst Putz und Anstrich

Deckenbekleidungen

Betondecke im Keller unverputzt mit Anstrich,
sonst Putz und Anstrich

Dachschrégen

Gipskarton und Anstrich

Besondere Bauteile

Eingangstreppen mit Fliesenbelag und Eingangsiuberda-
chungen in Holzkonstruktion mit Eindeckung aus Betondach-
steinen,

AulRenkamin auf Sudseite aus Edelstahl mit farbbeschichteter
Blechummantelung

Besondere Einbauten

nicht vorhanden

Installationen

Sanitare Einrichtungen

Ausgussbecken und Waschmaschinenanschluss in der
Waschkuche

Heizung Olbefeuerte Zentralheizung mit Warmwasserbereitung,
Heizanlagentechnik aus 1996
Elektro durchschnittliche Ausstattung

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Die Fliesenbelage an den Eingangspodesten weisen Beschadigungen auf. Diese sollen laut
Protokoll der Eigentimerversammiung vom 20.06.2022 demnachst beseitigt werden. Die Kosten
sollen hierzu aus den Ricklagen entnommen werden.
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Ansonsten befindet sich das Gemeinschaftseigentum in einem normalen Instandhaltungszustand.
Die Heizanlagentechnik ist 27 Jahre alt und mittelfristig erneuerungsbedurftig

5.3 Sondereigentumseinheit Nr .1 (Wohnung)

Ausbau:

Fenster

Stahlgitterfenster mit Einfachglas im Kellerraum Nr. 1,
Holzfenster mit Isolierglas in der Wohnung

Rollladen/L&den

Kunststoffrollladen,
auf der Nordseite Kunststoffvorbaurollladen,
im Bad mit Elektroantrieb

Innentliren

Holzumfassungszargen und Holztirblatter mit kunststoff-
beschichteter Oberflache

Bodenbelage

Naturstein im Bad,
sonst Fliesenbelag

Trennwéande

nichttragende Trennwénde aus Metallstanderwerk

Wandbekleidungen

Metallstdnderwénde mit Gipskarton und Anstrich,
sonst Putz und Anstrich,
im Bad und WC tlw. Fliesen

Deckenbekleidungen

abgehédngte Gipskartondecke im Wohnzimmer und in der
Wohnkliche, sonst Putz und Anstrich

Besondere Bauteile

Uberdeckte Terrasse mit Betonplattenbelag, Uberdachung in
Holzkonstruktion (zugleich Balkon der dariberliegenden
Wohnung)

Besondere Einbauten

pelletbefeuerter ~Kaminofen in der Wohnkiche mit
Wassertasche fir Heizungsunterstitzung der Ful3boden-
heizung

Zubehor

Einbaukiiche, nach Angabe der Antragstellerin im Jahr 2014
gebraucht eingebaut

Installationen

Sanitare Einrichtungen

wandhéngendes WC und Handwaschbecken im WC,
Badewanne, Duschwanne, wandhangendes WC und
Waschtisch im Bad,

Spulenanschluss in der Kiche

Heizung FuRbodenheizung in allen Raumen (Ausfihrung in Trockenbau,
auf vorhandenem Estrich und Fliesenbelag des ehemaligen
Drogeriemarkts verlegt),
im Bad zusatzlich elektrische FuRBbodenheizung
Elektro durchschnittliche Ausstattung,
Deckeneinbauleuchten in der Wohnkiiche und im Wohnzimmer
Liftung mechanische Entliftung im Bad und WC
Sonstiges zentrale Staubsaugeranlage

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Der Einbau der Wohnung in den ehemaligen Drogeriemarkt erfolgte im Jahr 2014. Die
Wohnungsausstattung ist somit 9 Jahre alt. Es wird ein normaler Instandhaltungszustand innerhalb
der Sondereigentumseinheit Nr. 1 unterstellt.

Zudem wird unterstellt, dass die im Jahr 2014 gebraucht eingebaute Einbaukiche nicht werthaltig

ISt.
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6 Allgemeine Beurteilung/Marktlage
Das Objekt befindet sich in mittlerer Wohnlage im Dorf-/Mischgebiet von RoRhaupten.

Die zu bewertende Sondereigentumseinheit Nr. 1 wurde 2014 zu einer Wohnung umgebaut und
verfugt vermutlich Gber eine durchschnittliche, zeitgemé&fRe Ausstattung und eine einfache
Raumaufteilung mit ausreichender Belichtung. Das Bad und das Elternschlafzimmer werden
jedoch nur von Norden Uber die ehemaligen Ladenschaufenster belichtet und tber die Kippflligel
nur unzureichend beluftet.

Baulicher Warmeschutz:

Es liegt ein Energieausweis vom 11.07.2018 gem. den 88 16 ff. Energieeinsparverordnung vor,
welcher auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs aus den Jahren 2015 bis
2017 erstellt wurde. Der Endenergieverbrauch des Gebdudes wird mit 61 kWh/(m?*a)
ausgewiesen. Der bauliche Warmeschutz des Mehrfamilienhauses ist trotz des relativ glinstigen
Endenergieverbrauchskennwerts nur als durchschnittlich und baujahrestypisch einzustufen. Die
Heizanlagentechnik ist Gberaltert.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Durchgefuihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Am Gemeinschaftseigentum wurden bisher keine grundlegenden Modernisierungs- oder
Instandhaltungsarbeiten  durchgefihrt, die eine Verlangerung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer bewirken. Der Einbau der Wohnung in die ehemals als Drogeriemarkt
genutzte Sondereigentumseinheit Nr. 1 fihrt ebenfalls nicht zu einer Verlangerung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Objektes. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird
daher unter Berlicksichtigung des Gebaudealters der Wohnanlage von 37 Jahren auf 53 Jahre
geschatzt, wobei eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren unterstellt wird.

Hausverwaltung:

Die Wohnanlage wird ordentlich verwaltet. Die Hohe des monatlichen Hausgelds liegt mit 290 €
(entspricht 2,07 €/m2-Wohnflache) unter dem durchschnittlichen Wert von vergleichbaren
Wohnungen. Ursache hierflr sind die in dem Hausgeld noch nicht eingepreisten Preissteigerungen
vom Heiz6l. Zudem werden mit rd. 1 €/m2-Wohnflache/Jahr nur unterdurchschnittliche
Instandhaltungsriicklagen gebildet.

Baugenehmigung:

Die Wohnanlage ist baurechtlich genehmigt. Die Umnutzung der Sondereigentumseinheit Nr. 1
von der ehemaligen Gewerbeflache (Drogeriemarkt) zu einer Wohnung wurde mit Bescheid des
Landratsamts Ostallgau vom 18.09.2014 baurechtlich genehmigt.

Die Nutzungsanderung der ehemaligen gewerblichen Einheit Nr. 1 zu einer Wohnung wurde in der
Teilungserklarung allerdings bisher nicht vollzogen.

Hausschwamm:
Ein Verdacht auf Hausschwamm wurde bei der Besichtigung nicht festgestellt.

Marktlage:

Die Nachfrage nach Bestandswohnungen ist seit dem 4.Quartal 2022 riicklaufig. Ursache hierfiir
sind die gestiegenen Finanzierungszinsen und die geplanten Anderungen beim
Gebaudeenergiegesetz. Die Kaufpreise von Wohnungen sind stagnierend und bei Wohnanlagen
mit Uberalterten Heizungsanlagen, die mit fossilen Brennstoffen betrieben werden, fallend.

Die Verkauflichkeit der Sondereigentumseinheit Nr. 1 ist bei entsprechender Preisgestaltung als
mittel einzustufen.

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

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

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

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

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Begriindung der Verfahrenswahl:

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

Bei der zu bewertenden Sondereigentumseinheit Nr. 1 handelt es sich um ein Renditeobjekt, das
ublicherweise zum Zwecke der Ertragserzielung gehandelt wird. Insofern erfolgt die
Verkehrswertermittlung fur derartige Objekte auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens.

Fur eine Ableitung des Verkehrswerts im Vergleichswertverfahren stehen nicht ausreichend
zeitnahe Verkaufspreise von vergleichbaren Wohnungen zur Verfigung.

Die Sondereigentumseinheit Nr. 1 und Teile des Gemeinschaftseigentums konnten nicht besichtigt
werden. Die nachfolgende Wertermittlung erfolgt daher auf der Grundlage der Aufteilungsplane,
der genehmigten Bauplane zur Umnutzung der Sondereigentumseinheit Nr. 1, der Angaben der
Antragstellerin und sachverstandiger Einschatzung. Es kénnen daher Abweichungen zum
tatsachlichen Bestand vorliegen.

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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7.2 Bodenwertanteil

Zur Ermittlung des Bodenwertes werden die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des
Landkreises Ostallgau herangezogen.

Das Grundstiick FINr. 79 befindet sich im Richtwertgebiet Nr. 166100 — RolRhaupten-Mitte der
Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses des Landkreises Ostallgdu. Der Bodenrichtwert
Stand 01.01.2022 wird fur baureife Flachen in diesem Richtwertgebiet mit 175 €/m2 ausgewiesen.

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

Das Grundstiick verfugt Giber eine fir das Richtwertgebiet durchschnittliche Grél3e und eine durch-
schnittliche bauliche Ausnutzung. Der Bodenrichtwert bedarf daher keiner Anpassung wegen ab-
weichender Grundsticksgrofie bzw. abweichender baulicher Ausnutzung.

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

Abgabenfreier Bodenrichtwert 175 €/m?

Anpassung Bodenrichtwert:

Richtwertgrundstiick Bewertungs- Anpassungs- | Bodenwert
grundstuck faktor angepasst
Zeitliche Anpassung 01.01.2022 12.05.2023 1,05 184 €/mz
Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00 184 €/mz
GFz k.A. 0,7 1,00| 184 €/m?
Flache (m2) k.A. 1442 1,00| 184 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 1,00| 184 €/m?
Art der baulichen Nutzung MD MD 1,00| 184 €/m?
Angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert 184 €/m?
Bodenwertermittlung:
Flurnummer Flache [m?] x Bodenwert [€/m?]
79 1442 m? X 184 €/m? 265.328 €
+/- Berlcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:
entfallt - €
= Bodenwert 265.328 €
gerundet 265.000 €

davon Bodenwertanteil Sondereigentumseinheit Nr. 1
141/1000 Miteigentumsanteil 37.365 €

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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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 ||

+
n

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 Ertrage zugrunde zu legen, wenn
sie marktublich 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 Bestandswohnungen werden in Rof3haupten und in vergleichbaren Gemeinden im Landkreis
Ostallgau derzeit je nach GroR3e, Alter und Ausstattung Mieten in einer Spanne von 8,50 bis 11,50
€/m? erzielt. Fur die zu bewertende Wohnung Nr. 1 wird unter Berlicksichtigung der Grof3e mit
einer Wohnflache von 140 m2, der einfachen Raumaufteilung, der durchschnittlichen Ausstattung
und der Lage im Dorfgebiet mit zeitweisen Larm- und Geruchsimmissionen eine Miete im unteren
Bereich der genannten Spanne in Hohe von 9,25 €/m2-Wohnflache als markttblich angesehen. In
dem Mietansatz ist ein oberirdischer Pkw-Stellplatz enthalten.
Der 2. oberirdische Pkw-Stellplatz wird durch einen gesonderten Zuschlag bei der Ertragswert-
ermittlung erfasst.

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

e Verwaltungskosten

¢ Instandhaltungskosten

e Mietausfallwagnis

e Betriebskosten im Sinne des 8§ 556 Abs. 1 S. 2 des Burgerlichen Gesetzbuches

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bei der Ermittlung der Bewirtschaftungskosten werden bei den Verwaltungskosten die
tatsachlichen Kosten und ansonsten die Modellansétze fir Bewirtschaftungskosten entsprechend
Anlage 3 ImmoWertV 2021 (Preisbasis 2023) zugrunde gelegt.

Die Verwaltungskosten betragen fir die Sondereigentumseinheit Nr. 1 derzeit 428 €/Jahr.

Die Instandhaltungskosten werden mit 13,30 €/Jahr je m2-Wohnflache angegeben, wenn die
Schonheitsreparaturen von dem Mieter getragen werden, wovon im vorliegenden Fall
ausgegangen wird.

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

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

Bodenwertverzinsung:

Bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind laut § 17 ImmoWertV selbstéandig
nutzbare Teilflachen, die fur die angemessene Nutzung der baulichen Anlagen nicht benétigt
werden und selbstandig genutzt oder verwertet werden kdénnen, nicht zu bertcksichtigen.

Im vorliegenden Fall sind keine selbstandig nutzbaren Teilflachen vorhanden. Zur Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags wird der Bodenwertanteil in voller Héhe 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).

Im Grundsticksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses des Landkreises Ostallgau werden

fur Eigentumswohnungen mit einer Wohnflache von 55 m2 bis 88 m2 Liegenschaftszinssatze in

einer Spanne von -0,4 bis 2,6 %, Mittelwert 1,2 % angegeben. In der Fachliteratur werden

Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen in einer Spanne von 1,0 bis 3,0 % angegeben.

Durch Auswertung von zeitnahen Verkaufspreisen von Eigentumswohnungen mit einer

Wohnflache > 125 m2 wurden durch den Unterzeichner Liegenschaftszinssatze in einer Spanne

1,25 bis 1,75 % festgestellt. Im vorliegenden Fall wird unter Beriicksichtigung

- der Marktlage mit ricklaufiger Nachfrage

- der Unsicherheiten hinsichtlich der Ausstattung und des Zustands der Wohnung

- der zeitweisen Larm- und Geruchsimmissionen durch die landwirtschaftliche Hofstelle auf dem
sudlichen Nachbargrundsttick

der Liegenschaftszinssatz tUber der genannten Spanne mit 2,00 % angesetzt.
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Ertragswertermittiung

Marktiblich erzielbare Netto-Kaltmiete

Sondereigentumseinheit Nr. 1 140 m2 9,25 € 1.295 €
= Monatlicher Ertrag: 1.295 €
Rohertrag pro Jahr: 12 Monate 15.540 €
- Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten 428 €
Instandhaltungskosten 140 m? 13,30 €/m? 1.862 €
Mietausfallwagnis 2% 311 €
- Bewirtschaftungskosten gesamt 17% 2.601 € - 2.601 €
= Marktiblicher Jahresreinertrag des 12.939 €
Grundstiicks:
Liegenschaftszinssatz (LSZ): 2,00%
- Bodenwertverzinsung 2,00% aus 37.365€ - 747 €
= Marktublicher Jahresreinertrag der baulichen Anlage 12.192 €
Restnutzungsdauer (RND): 53 Jahre
x Barwertfaktor § 34 ImmoWertV 2021 32,50
= Ertragswert der baulichen Anlage 12.192 € 32,50 396.176 €
+ Bodenwertanteil SE-Einheit Nr. 1 37.365 €
= Vorlaufiger Ertragswert 433.541 €

Bertcksichtigung 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 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. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.
Die besonderen objektspezifischen Merkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktibliche Zu-
oder Abschlage berticksichtigt. Im vorliegenden Fall erfolgt ein Zuschlag fur den 2. oberirdischen
Pkw-Stellplatz in Hohe von 6.000 €.

Vorlaufiger Ertragswert 433.541 €
+/- Berlcksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
+ Pkw-Stellplatz 6.000 €
= Verkehrswert 439.541 €
gerundet 440.000 €
entspricht je m2-Wohnflache 3.143 €
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Plausibilisierung des Verkehrswerts:

Zur Plausibilisierung des Verkehrswerts wird eine Wertermittlung auf der Grundlage der im
Grundstiucksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses des Landkreises Ostallgdu
veroffentlichten Anpassungsfunktion zur Ermittlung des Gebaudefaktors fur Eigentumswohnungen

durchgefihrt.:

Gebaudefaktor Objektwerte
angepasst:
835,23 + 835,23
2,907 x Bodenrichtwert 175 €/mz 509
33,53 x Restnutzungsdauer 53 Jahre 1.777
3121
Aus dem Gebaudefaktor ermittelt sich der Wert der Wohnung wie folgt:
Sondereigentumseinheit Nr. 1 140 m? 3.121€ 436.946 €
+ Pkw-Stellplatze 2 St 6.000 € 12.000 €
= Vergleichswert 448.946 €

Der aus der Anpassungsfunktion des Gutachterausschusses ermittelte Wert liegt nur geringfligig
(+ 1,8 %) Uber dem aus dem Ertragswert ermittelten Verkehrswert. Der Verkehrswert wird somit
durch den aus dem Gebaudefaktor des Gutachterausschusses des Landkreises Ostallgéau

ermittelten Wert bestatigt.

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des Landkreises Ostallgau sind keine
zeitnahen Verkaufe von Eigentumswohnungen in RoBhaupten gelistet, da keine Verkaufe erfolgt
sind. Ein direkter Preisvergleich ist daher nicht méglich.
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7.4 Verkehrswert

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

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

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

Beim vorliegenden Objekt handelt es sich um ein Renditeobjekt. Derartige Objekte werden in der
Regel ertragsorientiert genutzt und im Ertragswertverfahren bewertet. Der Verkehrswert wurde
daher aus dem Ertragswert abgeleitet.

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

141/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick FINr. 79 in der Gemarkung RoRhaupten,
ReichenbergstralRe 3, 87672 Rol3haupten

verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen und Nebenrdumen, die im Aufteilungsplan
mit Nr. 1 bezeichnet sind

zum Wertermittlungsstichtag 12.05.2023

der Verkehrswert zu: 440.000 €

Die Wertminderung durch die Immissionsduldungsverpflichtung fur die Gemeinde RoRRhaupten
Grundbuch Abt. Il Nr. 3 betragt 0 €.

Westerheim, den  09.08.2023, gea. 20.11.2023

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 Wohnflachen

Die Berechnung der Wohnflache erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung WoFIV.
Die RaummaRe wurden im vorliegenden Fall aus der Wohnflachenberechnung aus dem
Bauantrag zur Umnutzung des ehemaligen Drogeriemarkts zu einer Wohnung entnommen.

Wohnung Nr. 1 Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Flur 1,250 1,510 1,00 1,89 m2
2,865 1,885 1,00 5,40 m2
3,260 1,010 1,00 3,29 m2
1,500 1,260 1,00 1,89 m2
Kochen 2,760 4,010 1,00 11,07 m2
Essen 3,385 4,010 1,00 13,57 m2
Wohnen 6,260 6,510 1,00 40,75 m2
Speis 1,135 3,010 1,00 3,42 m?2
wcC 2,010 1,260 1,00 2,53 m2
Schlafen 3,510 6,135 1,00 21,53 m?
Biro 4,135 2,135 1,00 8,83 m2
Schlafen 3,135 3,010 1,00 9,44 m2
4,135 1,625 1,00 6,72 m2
Bad 3,010 3,020 1,00 9,09 m2
Terrasse Uberdeckt 0,160 3,680 0,50 0,29 m2
4,000 2,240 0,50 4,48 m?
Summe 144,20 mz
Abzug wegen Putz -3% -4,33 m?
Wohnung Nr. 1 139,87 m?

Zusammenstellung
Wohnung Nr. 1 gerundet 140 mz

Wohnflache gesamt 140 mz

Die tatsadchliche Raumaufteilung weicht gegenidber der im Bauantrag vorgesehenen
Raumaufteilung ab. Die Wohnflache andert sich dadurch nur unwesentlich und wird mit 140 m2
angesetzt.

8.2 Nutzflachen
Die Berechnung der Nutzflachen erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005.
Die Raummale habe ich aus den Planen entnommen.

Keller Nr. 1 Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
4,01 6,32 1,00 25,34 m2
Summe 25,34 m?
Abzug wegen Putz -3% -0,76 m?
Keller Nr. 1 24,58 m2

Zusammenstellung
Keller Nr. 1 gerundet 25 m?

Nutzflache gesamt 25 m?

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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9 Anlagen
9.1 Ubersichtslageplan

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

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

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUg aus dem

Marktoberdorf Liegenschaftskataster

Kurflrstenstralte 19 Flurkarte 1 : 1000
87616 Marktoberdorf

Erstellt am 29.03.2023

Flurstiick: 79 Gemeinde:  RoRhaupten
Gemarkung: RoRRhaupten Landkreis:  Ostallgau
Bezirk: Schwaben

5279483
. —
57/1

8.06292€

e 60/1

Sondereigentumseigen-
tumseinheit Nr. 1 im — %

Erdgeschoss
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Aufteilungsplan — Grundriss Kellergeschoss

9.4 Plane

Keller Sondereigen-

tumseinheit Nr. 1

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Aufteilungsplan — Grundriss Erdgeschoss
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9.5 Fotos
Bild 1 — Wohnanlage von Norden

— ‘&
Pkw-Stellplatz Nr. 7 und 8

Bild 2 — Wohnanlage von Norden,
Blick auf Sondereigentumseinheit Nr. 1 im EG

»

‘A Pkw-Stellplatze Nr. 7 und 8

Bild 3 — Norden und Westen
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