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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Auftragsumfang

Verwendungszweck
Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung
Gemarkung

Flursttick / Kurzbeschrieb /
GrundstiicksgréBe

Miteigentumsanteil (MEA)

Sondernutzungsrechte

Nutzung / Mieter

Kurzbeschreibung

Gutachten-Nr. 25-016-956

%2 Braun Immobilienbewertung

AG Kaufbeuren K 7/25 WEG Nr. 1 | LagerhausstraBe 14a | 87666 Pforzen

Amtsgericht Kaufbeuren, Abteilung fiir Zwangsversteigerungssachen,
gemaB Beschluss AG Kaufbeuren K 7/25 vom 24.03.2024 und Auftrags-
schreiben AG Kaufbeuren K 7/25 vom 24.03.2025.

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaB § 194 BauGB fiir das

- Wohnungseigentum (WEG) Nr. 1
mit 1/2 Miteigentumsanteil (MEA)

an dem
Grundstuick Gemarkung Flst.
LagerhausstraBe 14a Pforzen 125/4

Definition Verkehrswert (Marktwert) gem. § 196 BauGB):

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Zwangsversteigerungsverfahren
17.07.2025 (zugleich Qualitatsstichtag)
17.07.2025

Pforzen

Flst. 125/4 LagerhausstraBe 14a 810 m2
Gebaude- und Freiflache

1/2 Miteigentumsanteil (MEA)

verbunden mit dem

Sondereigentum an Raumeinheit Nr. 1

Der Raumeinheit Nr. 1 sind folgende Sondernutzungsrechte zugeordnet:

1. Freisitz westlich vor dem Haus
2. oberirdischer Pkw-Stellplatz Nr. 1

Das Wohnungseigentum Nr. 1 ist zum Wertermittlungsstichtag eigenge-
nutzt.

Das Bewertungsobjekt liegt am stidwestlichen Ortsrand von Pforzen am
Ende einer Sackgasse.

Es ist Teil eines nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteil-
ten Doppelhaushélften-Grundsttlicks. Das Wohnhaus wurde ca. 2007 fer-
tig gestellt, ist nicht unterkellert und beherbergt eine Wohnung im EG
(WEG 1) und eine Wohnung im Dachgeschoss (WEG 2).

Der Zustand des Wohnhauses ist insgesamt gut, aber nicht mangelfrei;
insbesondere ist das Dach nicht winddicht ausgefiihrt. Der energetische
Standard ist insgesamt noch zeitgemaB

Wertermittlungsstichtag 17.07.2025 Seite 5



Zs Braun Immobilienbewertung

Wohnflache WEG Nr. 1

Vermeintliches Zubehor

Gutachten-Nr. 25-016-956
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Mit Flst. 125/4 sind folgende Nachteile verbunden:

1. Zuleitungen flr Wasser/Strom/Gas erfolgt nur tber das Flst. 125/5
(LagerhausstraBe 14); Hausanschliisse befinden sich alle in der be-
nachbarten Doppelhaushalfte.

Wohnung Nr. 1
Bei Wohnung Nr. 1 handelt es sich um eine 2¥2-Zimmer-Wohnung

mit Freisitz im Erdgeschoss. Die Wohnungsausstattung ist aktuell,
Etwa 2021 wurde das Bad komplett erneuert und Modifizierungen der
Grundrissaufteilung vorgenommen.

Mit Wohnung Nr. 1 sind folgende schwerwiegende Nachteile und Un-
wagbarkeiten verbunden:

1. Der Wintergarten auf der Westseite ist gemaB Teilungserklarung /
Teilungsplan nur teilweise Sondereigentum. Bei einem Verkauf der
Liegenschaft ist der Wintergarten auf Eigentiimerkosten riickzu-
bauen

2. Die Terrasse mit Uberdachung auf der Ostseite ist kein Sondereigen-
tum, sondern Gemeinschaftseigentum

3. Die Gebaudetrennwand zur benachbarten Doppelhaushalfte Lager-
hausstraBe 14 ist schalltechnisch nicht entkoppelt

4. Die Wohnung Nr. 1 ist hausintern nur Gber die Wohnung Nr. 2 an
die Energie- und Wasserversorgung angeschlossen. Es gibt keine ei-
genen Verbrauchszahler.

rd. 69 m2

Vermeintliches wertrelevantes Zubehér wurde nicht vorgefunden.
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1.1 Grundbuchangaben

Amtsgericht
Grundbuch von
Blattstelle

Flurstiick / Kurzbeschrieb / Flache

Miteigentumsanteil (MEA)

Lasten Abteilung II

Lasten Abteilung III

Grundbuchauszug vom

Gutachten-Nr. 25-016-956
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Es werden nur die fiir die Verkehrswertermittlung relevanten Passagen
wiedergegeben.

Kaufbeuren
Pforzen
2128

Ifd. Nr. 1) Flst. Nr. 125/4
LagerhausstraBe 14a
Gebdude- und Freiflache 810 m2

1/2 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstiick verbunden mit
dem Sondereigentum an der Raumeinheit im Aufteilungsplan bezeichnet
mit Nr. 1

Sondernutzungsrechte sind vereinbart. Sondernutzungsrecht an

- Freisitz
- Stellplatz Nr. 1 (blau)

Ifd. Nr. 1) Ver- und Entsorgungsleitungsrecht fiir den jeweiligen
Eigentiimer von Grundstiick FINr. 125/5 (Blatt 2124);
geman Bewilligung vom 29.06.2017 URNr. 1058/2017,
Kaufbeuren; eingetragen am 18.07.2017 und hierher
und auf die fiir die weiteren Miteigentumsanteile ange-
legten Grundbuchblatter tibertragen am 13.10.2017

Ifd. Nr. 2-3)  geldscht

Ifd. Nr. 4) Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Kaufbeuren, AZ: K 7/25); eingetragen am 26.02.2025

Anmerkung AuftragsgemaB werden Rechte und Lasten der Abt. II
bei dieser Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden (iblicherweise beim
Verkauf geldscht oder durch die Reduzierung des Kaufpreises ausgegli-
chen bzw. bei der Beleihung berticksichtigt. Sie beeinflussen also nur
den Barpreis und nicht den Verkehrswert und sind daher in dieser Ver-
kehrswertermittlung irrelevant.

24.03.2025 (letzte Anderung 26.02.2025)

Wertermittlungsstichtag 17.07.2025 Seite 7
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1.2 Vorbemerkungen Dieses Gutachten basiert auf den Vorschriften der Wertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) in der aktuellen Fassung.

Anlasslich des Ortstermins war eine Besichtigung der Innenrdaume
von Raumeinheit Nr. 1 moglich. Die Wohnung war allerdings aber
mobliert, sodass nicht alle Innenbereiche einsehbar waren.

Der Darstellung von Innenraumfotos im Gutachten wurde wi-
dersprochen.

Die folgende Wertermittlung basiert auf den in den tatsachlich besich-
tigten Bereichen gemachten Feststellungen sowie der gegebenen recht-
lichen und wirtschaftlichen Situation. Fiir die Bewertung wurden die in
diesem Gutachten aufgefiihrten Unterlagen und Informationen zur Ver-
figung gestellt. Die Vollstéandigkeit, Aktualitédt und Richtigkeit der vor-
gelegten Unterlagen und Kopien sowie der gegebenen Auskiinfte wird
vorausgesetzt.

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses und Einrichtungen
der Kommunalverwaltung wurden schriftliche und miindliche Auskiinfte
eingeholt. AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte,
kdnnen gemaB der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet wer-
den. Bei der Verwendung derartiger AuBerungen oder Auskiinfte kann
der Sachverstandige und Unterzeichnende des Gutachtens keine Ge-
wabhr fiir die Richtigkeit ibernehmen.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffpriifungen, Bauteilpri-
fungen sowie Funktionspriifungen bestehender Anlagen oder Bodenun-
tersuchungen vorgenommen. Alle Feststellungen bei der Ortsbesichti-
gung erfolgten ausschlieBlich durch Inaugenscheinnahme. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht vorgenommen, weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskinften, vor-
liegenden Unterlagen oder auf Annahmen beruhen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauscha-
den erfolgte nicht. Untersuchungen des Baugrunds, auch auf Altlasten,
wurden nicht durchgefiihrt. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine
Baustoffe, Bauteile und Eigenschaften von Grund und Boden vorhanden
sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlieBlich der
Beeintréchtigung der Gesundheit von Nutzern und Bewohnern) geféhr-
den.

Dem Gutachten liegen, wenn nicht gesondert erwahnt, keine Untersu-
chungen hinsichtlich Baustatik, Schall- und Warmeschutz, Befall durch
tierische und pflanzliche Schadlinge sowie RohrfraBB zugrunde.

Wenn keine anderslautenden Unterlagen/Informationen vorliegen soll-
ten, wird zum Wertermittlungsstichtag ungepriift unterstellt, dass samt-
liche offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrége, Gebiihren und derglei-
chen, die méglicherweise Wert beeinflussend sein kdnnen, erhoben und
bezahlt sind. Zur ErschlieBungsbeitragssituation wird gesondert Stel-
lung genommen.

Angaben Uber die Marktbedingungen einschlieBlich der wirtschaftli-
chen, stadtplanerischen und stadtpolitischen Einfliisse sowie andere
Marktdaten stammen aus Quellen von Stadtbehdrden sowie privaten
und offentlichen Institutionen und aus der einschlagigen Literatur. Es
wird von der Verlasslichkeit dieser Angaben ausgegangen, fiir ihre Rich-
tigkeit kann aber keine Haftung libernommen werden.

Gutachten-Nr. 25-016-956 Wertermittlungsstichtag 17.07.2025 Seite 8
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1.3 Grundlagen

Zur Verfuigung gestellte Unterlagen

Vom Sachverstandigen besorgte Un-
terlagen und Informationen

Gutachten-Nr. 25-016-956

AG Kaufbeuren K 7/25 WEG Nr. 1 | LagerhausstraBe 14a | 87666 Pforzen

Zur Ermittlung von Mietfldchen, Bauzahlen und Ahnlichem mehr wur-
den die Planungsunterlagen zu Bauantrdgen mit Fldchenangaben zu-
grunde gelegt, soweit nicht abweichend angegeben. Eine Gewahr dies-
beziiglich wird ausgeschlossen.

Eventuell bestehende Mietvertrage wurden nicht hinsichtlich ihrer
rechtlichen Wirksamkeit hin Gberprift. Eine Gewahr diesbeziiglich wird
ausgeschlossen.

Der Wertermittlung fir das Zwangsversteigerungsverfahren wird auch
bei tatsachlichem Vermietstatus Mietfreiheit unterstellt.

- Auftragsschreiben AG Kaufbeuren K 7/25 vom 24.03.2025
- Beschluss AG Kaufbeuren K 7/25 vom 24.03.2025

- Grundbuchauszug, Blatt 2128 vom 24.03.2025

- Auskiinfte Grundbuchamt Kaufbeuren

- Teilungserklarung URNr. 1522/2017 vom 12.09.2017
- Kaufvertrag und Dienstbarkeit URNr. 1058/2017 vom 29.06.2017

- Auskiinfte vor und bei der Ortsbesichtigung

- Auskiinfte zu Ausstattung/Mangel/Schaden u. a. am 17.07.2025
- Méngelliste vom 06.05.2025

- Auskiinfte Kommunalverwaltung

- Auskiinfte aus der Bauakte
- Auskiinfte zum Objekt allgemein vom 15.04.2025

- Auskilinfte LRA OAL

- Auskiinfte des Gutachterausschusses vom 12.05.2025
- Ausklinfte Umweltamt vom 16.04.2025

- Amtlicher Lageplan Vermessungsamt vom 13.08.2025

Ende der Recherchen am 13.08.2025

Wertermittlungsstichtag 17.07.2025 Seite 9
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1.4 Literaturverzeichnis

Gutachten-Nr. 25-016-956
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Verwendete Literatur zur Wertermittlung

Kleiber

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kommentar und Handbuch
zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und
Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der ImmoWertV, 9./10. Auf-
lage von 2020/2023.

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB
Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung, Beck-Texte

Mit den weiteren Inhalten:
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
Baunutzungsverordnung — BauNVO

ImmoWertV (2021) 13. Auflage, Kleiber
Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts von Grundsticken

NHK 2010

Normalherstellungskosten 2010,

Herausgegeben als Anhang der Sachwertrichtlinie (SW-RL)
vom 05.09.2012, BAnz AT 18.10.2012 B1

Die obige Listung stellt nur einen Auszug aus den wesentlichen Werken

der Bewertungsliteratur dar. Auf eine umfangreichere Auflistung wurde
verzichtet.
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Makrolage

Gutachten-Nr. 25-016-956
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Die Gemeinde Pforzen, der gleichnamigen Verwaltungsgemeinschaft an-
gehorend, befindet sich im Norden des Landkreises Ostallgdu und damit
im Siidosten des Regierungsbezirks Schwaben. Nachbarkreise sind im
Norden der Landkreis Unterallgdu und der Landkreis Augsburg, im Osten
die Landkreise Landsberg am Lech, Weilheim-Schongau und Garmisch-
Partenkirchen, im Siden das 6sterreichische Bundesland Tirol und im
Westen der Landkreis Oberallgdu. Die kreisfreie Stadt Kaufbeuren ist all-
seitig vom Landkreis Ostallgdu umgeben.

Auf einer Landkreisflache von 1.395 km2 |eben 146.000 Einwohner
(03/2025), was eine Bevdlkerungsdichte von rd. 105 Einwohnern pro
km2 bedeutet. Im Landkreis gibt es insgesamt drei Stadte (Pforzen,
Buchloe und Fiissen), sieben Markte, 26 Gemeinden und 10 Verwal-
tungsgemeinschaften.

Das Gebiet des Landkreises Ostallgau umfasst im Siiden die Alpen sowie
dessen Vorland. Im Norden schlieBt sich die schwabisch-bayerische
Hochebene an. Das Voralpengebiet besitzt mehrere Seen, wovon der
Forggensee, ein vom Lech durchflossener Stausee, der groBte ist. Der
Lech durchflieBt das slidostliche Kreisgebiet. Im Westen durchzieht die
Wertach, ein linker Nebenfluss des Lechs, den Landkreis Ostallgau von
Siden nach Norden.

Wichtige StraBenverbindungen stellen die Autobahnen A96 und A7, so-
wie die Bundesstraen B12, B180, B17, B309, B310 und B472 dar. In-
ternational agierende Speditionen und ein gutes Schienennetz mit relativ
kurzen Taktzeiten in die Ballungsrdume Miinchen und Augsburg sorgen
fir schnelle Beférderungen fiir Menschen und Waren. Die Flughédfen
Minchen, Stuttgart und Augsburg liegen jedoch etwas weiter entfernt.

Der Wirtschaftsstandort Ostallgdu wird heute durch eine spezialisierte
und ausgewogene Branchenstruktur gepragt. Das verarbeitende Ge-
werbe, ein breites Spektrum an Dienstleistungen, Handwerk, Landwirt-
schaft und Tourismus bilden dabei das Fundament. Besondere Schwer-
punkte liegen in den Bereichen Automobilindustrie, Elektrotechnik und
Elektronik, Erndhrung, Holz- und Forstwirtschaft, Maschinenbau, Mecha-
tronik und Umwelttechnologie. Die Arbeitslosenquote im Landkreis liegt
seit Jahren unterhalb des Landesdurchschnitts.

Die im Landkreisgebiet insgesamt 53.601 sozialversicherungspflichtigen
Arbeitnehmer lassen sich diesen Branchen wie folgt zuordnen (2022):

Produzierendes Gewerbe 48,7 %
Handel und Verkehr 22,3 %
Dienstleistungen / Tourismus / Sonstige 27,9 %
Land- und Forstwirtschaft 1,0 %

Kaufkraftkennziffer Ostallgdu: 104,9 (@ Deutschland 100, Stand 2025)

Pforzen selbst hat rund 2.497 Einwohner und die Gemeindeflache er-
streckt sich Gber rd. 23,69 km2 (01.01.2025). Es existieren die Gemar-
kungen Ingenried, Pforzen. Zur Gemeinde gehért gleichfalls der Ortsteil
Leinau.

Wertermittlungsstichtag 17.07.2025 Seite 11
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2.1.1 Mikrolage

! www.wohnpreis.de

Gutachten-Nr. 25-016-956
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Lage 6rtlich
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Siidenwesten von Pforzen am

Ende einer Sackgasse. Die Ortsmitte von Pforzen liegt rd. 700 m ent-
fernt.

Benachbarte Stadte und Gemeinden von Pforzen sind im Siden Kauf-
beuren (ca. 5 km), im Norden Bad Worishofen (ca. 10 km) sowie im
Osten Germaringen und Mauerstetten (ca. 5 bis 7 km). Die Kreishaupt-
stadt Marktoberdorf befindet sich etwa 20 km sidlich von Pforzen.

Verkehrslage
Pforzen befindet sich verkehrsgiinstig zwischen der 6stlich gelegenen

B12 (Miinchen-Lindau) und der unmittelbar westlich am Ort vorbeifiih-
renden BundesstraBe B16. Der Anschluss an die Autobahn A96 (Min-
chen-Lindau) ist rund 14 km entfernt.

Offentliche Verkehrsmittel

Pforzen ist eingebunden in das Verbundnetz der "Regionalbus Augsburg
GmbH" und bietet Busverbindungen in alle Richtungen. Die nachste Bus-
haltestelle liegt im Bereich der Ortsmitte etwa 700 m vom Bewertungs-
objekt entfernt. Es halten dort die Busse der Linien 23, 31 und 57.

Der nachstgelegene Anschluss an das Netz der Deutschen Bahn AG be-
findet sich in Kaufbeuren (ca. 7 km). An der Bahnstrecke Kaufbeuren-
Fiissen gelegen, bestehen (iber den ,Bayern-Takt’ stiindliche Zugverbin-
dungen im Nahverkehr. Die Fahrzeit nach Miinchen betragt ca. 75 Minu-
ten.

Der internationale Flughafen Miinchen, mit einer Entfernung von rund
150 km, wird in ca. zwei Stunden Fahrzeit tber die B12 die B16, A96,
A99 und A92 erreicht.

Umwelteinfliisse / Immissionsbelastungen

Das Bewertungsobjekt liegt in zweiter Baureihe am Ortsrand und zu-
gleich im Bereich einer Wendeplatte am Ende einer Sackgasse. Es liegen
praktisch keine Immissionsbelastungen vor.

Erreichbarkeit der Einrichtungen fiir den téglichen Bedarf

Ladenlokale fiir den taglichen Bedarf sind in Ortsmitte vorhanden. Ein
Supermarkt und ein Discounter in etwa 1,2 km Entfernung befinden sich
an der B16, westlich des Ortsgebiets. Weitere Einrichtungen dieser Art
sowie Arzte und Apotheken gibt es Kaufbeuren.

Kindergarten und Schule

Die Kinderkrippe St. Valentin befindet sich in fast unmittelbarer Nach-
barschaft zum Bewertungsgrundstiick, gleich neben der Grundschule
Pforzen. Weiterfihrende Schulen befinden sich im Bereich umliegender
Gemeinden und in Kaufbeuren.

Wohnlage
Das Bewertungsgrundstiick befindet sich am stidwestlichen Ortsrand

von Pforzen mit freiem Blick nach Westen Richtung Mihlbach. Die um-
gebende Bebauung weist vornehmlich individuelle Wohnhausgrundstu-
cke auf. GemaB aktueller Wohnlagenkarte! liegt eine gute Wohnlage vor.

Unter Beriicksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten ist eine fiir Pforzen
gute Wohnlage gegeben.
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Zs Braun Immobilienbewertung

2.2 Grundstiicksgestalt und
Bodenbeschaffenheit

2.3 Nutzung / Grundriss /
Wohnflache

Gutachten-Nr. 25-016-956

AG Kaufbeuren K 7/25 WEG Nr. 1 | LagerhausstraBe 14a | 87666 Pforzen

Das Flurstiick 125/4 hat einen polygonalen Zuschnitt. Die StraBenfldche
befindet sich im Siiden und das Nachbargrundstiick Flst. 125/5 verur-
sacht einen rechteckigen Ausschnitt im sidlichen Grundstiicksbereich.

Die StraBenfrontldange zur LagerhausstraBe im Siidosten (Zufahrt) be-
tragt rd. 5 m und im Siidwesten knapp 9 m. Die bebaute Grundstiicks-
flache im Norden inkl. Umgriff hat eine Ausdehnung in Ost-West-Rich-
tung von rd. 39 m bei einer durchschnittlichen Grundstiickstiefe in Nord-
Sld-Richtung von ca. 16 m.

Die Grundstiickstopographie ist eben ausgebildet.
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Auszug aus dem Lageplan mit Kennzeichnung von Flurstlick 125_/4 mit unééféhrer La-
gekennzeichnung von WEG Nr. 1

Das Flst. 125/4 ist aus sudlicher Richtung von der Lagerhausstrale er-
schlossen und mit einer Doppelhaushélfte mit zwei Wohneinheiten be-
baut. Die benachbarte Doppelhaushalfte von Fist. 125/5 grenzt siidlich
an das Haus an.

Zwei Pkw-Stellplatze befinden sich im Bereich der norddstlichen Grund-
stlicksecke.

Wohnhaus

Das Wohnhaus ist direkt nordlich an die benachbarte Doppelhaushalfte
auf Flst. 125/5 angebaut. Der Hauszugang befindet sich auf der 6stlichen
Hausseite und wird Uber eine befestigte Hof- und Zuwegfléche erreicht.

Das Wohnhaus beherbergt 2 Wohnungen, Wohnung Nr. 1 im Erdge-
schoss und Wohnung Nr. 2 im Dachgeschoss.

Gebdudegrundflache ca. 9,985 m x 9,19 m (It. Plan)
Geschosse Erdgeschoss  EG (RH ca. 2,75 m, gemessen)
Dachgeschoss DG (RH ca. 2,42 m, It. Plan)

Spitzboden nicht ausgebaut
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Gutachten-Nr. 25-016-956

AG Kaufbeuren K 7/25 WEG Nr. 1 | LagerhausstraBe 14a | 87666 Pforzen

Wohnung Nr. 1
Die Raumeinheit Nr. 1 befindet sich im Erdgeschoss des Hauses. Es
handelt sich um eine 22-Zimmer-Wohnung.

Die Grundrissorganisation stellt sich laut Teilungsplan wie folgt dar:
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Auszug aus dem Aufteilungsplan mit Kennzeichnung von WEG Nr. 1 im EG mit Kennzeich-
nung der Sondernutzungsrechtsflache Freisitz (gekennzeichnet mit 1)

Die Raumaufteilung innerhalb von WEG Nr. 1 weicht von der Darstellung
des Teilungsplans ab. Es wurde ein kleines Arbeitszimmer im Nordwes-
ten geschaffen, neben dem Bad (siehe rote gestrichelte Linien im Plan).

Die Wohnflache wurden beim Ortstermin mit einem Uberschlagigen Auf-
maB ermittelt.

Die Wohnflachenermittlung basiert ansonsten auf der Wohnflachenver-
ordnung (WoFIV). Da die Flachen- und MaBangaben auf FertigmaBen
basieren, wird kein Abschlag fiir Putz- und Wandverkleidungsflachen
vorgenommen.

GemaB WoFIV werden Terrassen- und Balkonflachen in der Regel zu %
ihrer Grundflache der Wohnflache hinzuaddiert, héchstens jedoch zu V.
Aufgrund der hohen Qualitat des Freisitzes mit Westausrichtung und un-
verbautem Blick in die Landschaft wird dessen Flache in diesem Fall zu
4 als Wohnflache gewertet.
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Wohnflache Raumeinheit Nr. 1 (MaBe iberwiegend vor Ort gemessen)

Nr. Raumbezeichnung Ansatz Wohnflache
1 Kiiche 2,58%4,1 10,58 m?2
2 Schlafzimmer 4,08*3,52 14,36 m?2
3 Bad 1,87*3,84 7,18 m2
4 Arbeitszimmer 2*3,85 7,70 m2
5 Wohn-/Esszimmer 4,09*5,56 22,74 m?2

Zwischensumme 62,56 m2

abzgl. Putz 3% 0,00 m?2
Anrechenbare Flache 62,56 m2

6 Freisitz (zu 1/2) 1/2*(5,18*2,5) 6,48 m?2
Summe 69,04 m2

Wohnflache WEG Nr. 1 rd. 69 m2

Sondernutzungsrecht - Freisitz
Die Sondernutzungsrechtsflache Freisitz befindet sich westlich vor der
Wohnung und ist bei der Wohnflache berticksichtigt.

Der beim Ortstermin vorhandene verglaste Wintergarten (GréBe ca. 4,50
m x 9,98 m) kann in diesem Fall nicht in Ganze der Wohnflache ange-
rechnet werden. GemaB vorliegendem Eigentiimerversammlungsproto-
koll vom 30.01.2021 ist dieser im Fall eines Verkaufs auf Kosten des
jeweiligen Eigentiimers von WEG 1 rlickzubauen. Fir die Wertermittiung
wird nur der in der Teilungserklarung dargestellte und mit Nr. 1 mar-
kierte Freisitzflache berlicksichtigt.

Sondernutzungsrecht — Pkw-Stellplatz

Der Kfz-Stellplatz ist ein nicht Gberdachter, oberirdischer Pkw-Stellplatz
im Hofbereich. Er weist eine GréBe von ca. 2,50 m x 6,50 m (im Mittel)
auf.

Norden A

Ausiug aus der Teilungserkldrung mit Markierung der Sondernutzungsrechtsflache Pkw-
Stellplatz Nr. 1 (blau).

Das Flst. 125/4 in der zum Wertermittlungsstichtag gegebenen Form ist hier rot markiert.
Es ist entstanden im Jahr 2017 durch Zumessung und Vereinigung mit dem hier darge-
stellten Flst. 125/7.
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Gemeinschaftseigentum und -fldchen
Zum Gemeinschaftseigentum gehdren insbesondere

- die ErschlieBungs- und Hofflachen

- die Gartenflachen im Norden und Westen

- die sonstigen AuBenflachen, welche keine Sondernutzungsrechtsfla-
chen sind

2.4 Baugrund Hinsichtlich der Qualitdt des Baugrunds ist nichts bekannt, da keine Bo-
denuntersuchungen durchgefiihrt wurden. Aufgrund der Tatsache, dass
bei Inaugenscheinnahme keine auBergewodhnlichen Setzrisse an den
baulichen Anlagen festgestellt wurden, welche auf den Baugrund zu-
riickzufiihren waren, kénnen normale Griindungsverhaltnisse unterstellt
werden.

Fir das Bewertungsgrundstiick wird ungepriift ein tragfahiger Unter-
grund von ortsiiblicher Beschaffenheit unterstellt.

Gutachten-Nr. 25-016-956 Wertermittlungsstichtag 17.07.2025 Seite 16



Zs Braun Immobilienbewertung

3 Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Planerische Ausweisung /
Bauleitplanung

Gutachten-Nr. 25-016-956
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Ostlicher Bereich

Das Flst. 125/4 liegt mit dem westlichen Bereich zum Wertermittlungs-
stichtag laut Auskunft der Kommunalverwaltung im Einflussbereich des
nach § 30 BauGB giiltigen Bebauungsplans Nr. 7 ,Lagerhaus-
straBe" vom 17.07.1998.

Norden A
/.J

Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit ungefdhrer Lagekennzeichnung von Fist. 125/4

Zulassige Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet in dem sich das FIst. 125/4 befindet ist, gemaB Auskunft
bezliglich der planerischen Ausweisung, als allgemeines Wohngebiet
(WA) definiert.

§ 4 BauNVO: Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig
sind 1. Wohngebaude, 2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, 3. Anlagen fiir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise kénnen zugelas-
sen werden 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 2. sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe, 3. Anlagen fiir Verwaltung, 4. Gartenbau, 5. Tankstellen.

Zulassiges MaB der baulichen Nutzung
Der Bebauungsplan weist folgende Bebaubarkeit aus:

Art der Bebauung offene Bebauung gem. BauNVO
Zulassige Geschosse  I+D

GRz 0,25

GFz 0,45

Art der Bebauung Einzelhausbebauung

MindestgréBen Einzelhaus mind. 550 m2
Grundstlicke Doppelhaushalfte mind. 400 m?2

Waestlicher Bereich

Der westliche Grundstiicksbereich liegt auBerhalb des Bebauungsplan-
gebiets im planerischen AuBBenbereich gem. § 35 BauGB.
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3.2 Entwicklungszustand

3.3 Baugenehmigungen

3.4 ErschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand

3.5 Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung

Gutachten-Nr. 25-016-956
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Das Flurstiick 125/4 der Gemarkung Pforzen ist im Bereich seiner west-
lichen Halfte ein voll erschlossenes, bebautes Grundstiick. Es handelt
sich um baureifes Flache gemaB § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

Der 6stliche, nicht bebaubare Bereich ist eine sonstige Flache geman §
3 Abs. 5 ImmoWertV.

Von der Kommunalverwaltung wurden aus der Bauakte folgende Unter-
lagen zur Verfiigung gestellt:

1. Neubau eines EFH mit Doppelgarage (FIst. 125/4) — Freistellungser-
klarung (Bauantrags-Verzeichnis 17/99) Verwaltungsgemeinschaft
Pforzen vom 07.07.1999

2. Anbau (Lagernutzung im EG) an ein bestehendes EFH mit Umbau
des Bestands (Flst. 125/4) — Baugenehmigung LRA OAL (Gz. 402 —
20107/02) vom 30.03.2005

3. Nutzungsénderung (von Lager zu Wohnnutzung) im Erdgeschoss
des bestehenden Anbaus (FIst. 125/4) — Planunterlagen

4. Auf- und Anbau einer Widerkehr an das bestehende Wohnhaus (Flst.
125/4) — Freistellungserklarung Verwaltungsgemeinschaft Pforzen
vom 21.11.2013

Die Grundstiicksteilung und offenbar Neuschaffung von Flst. 125/5 fand
gemaB Recherchen erst im Jahr 2017 statt.

Da die Grundstiicksaufteilung erst nach Fertigstellung der Baukorper er-
folgt ist und eine rechtsgiiltige Teilungserkldrung vorliegt, welche nur
auf Grundlage bauordnungsrechtlich genehmigter Planungen mit Abge-
schlossenheitsbescheinigung erstellt werden kann, kann von einem
bauaufsichtlich genehmigten Zustand ausgegangen werden.

Die ErschlieBung von Flst. 125/4 erfolgt aus stidlicher Richtung (Lager-
hausstraBe).

Die StraBenaoberflache ist asphaltiert. In der StraBe befinden sich nach
Angaben der Kommunalverwaltung die Ver- und Entsorgungsleitungen
fir Strom, Wasser, Gas, Schmutz- und Regenwasser.

GemaB Auskunft der Kommunalverwaltung sind samtliche Erstherstel-
lungsbeitrage gemaB BauGB abgegolten. Ansonsten sind auf absehbare
Zeit keine beitragspflichtigen MaBnahmen geplant. Der Wertermittlung
wird unterstellt ein

erschlieBungsbeitragsfreier Zustand (ebf).

In der vorliegenden Teilungserkldrung (siehe Ziffer 3.6) wird Bezug ge-
nommen auf die Abgeschlossenheitsbescheinigung des LRA Ostallgéu
vom 07.09.2017 (AZ: 40-666-01243/13).
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3.6 Teilungserkldrung

3.7 Denkmalschutz

3.8 Maogliche Altlasten

3.9 Hochwasserlage

Gutachten-Nr. 25-016-956
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Aufteilung generell

Die Teilungserklarung URNr. 1522/2017 vom 12.09.2017 gemaB § 8 des
Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) betrifft FIst. Nr. 125/4 der Gemar-
kung Pforzen und teilt auf es in

- 2 Wohnungen (WEG Nr. 1 und Nr. 2)

Miteigentumsanteil (MEA)
Der Raumeinheit Nr. 1 (EG) wurde ein Miteigentumsanteil (MEA) von 1/2
zugeordnet.

Sondernutzungsrechte
GemaB IV Nr. 3 der Teilungserklarung sind Sondernutzungsrechte ver-
einbart. WEG Nr. 1 werden folgende Sondernutzungsrechte zugewiesen:

- Freisitz Westseite
- oberirdischer Pkw-Stellplatz Nr. 1

Siehe hierzu auch Ziffer 2.3.

Besonderheiten Gemeinschaftsordnung

Die Wohnungen dienen Wohnzwecken. Eine berufliche oder gewerbliche
Nutzung der Wohnungen ist gem. IV. der Teilungserklarung zuldssig,
wenn sie die Wohnnutzung der anderen Einheit nicht mehr stort als dies
durch die Nutzung als Wohnung der Fall ware.

Eine derartige Nutzung ist den Ubrigen Miteigentiimern anzuzeigen.

Die Eintragung in die Denkmalschutzliste stellt eine zuldssige 6ffentlich-
rechtliche Beschrankung des Grundeigentums dar.

Diese Beschrankung zahlt zu den faktischen Eigenschaften und rechtli-
chen Gegebenheiten, die den Verkehrswert beeinflussen kdnnen. Beson-
ders wird der Wert durch ein Instandsetzungs- und Instandhaltungsge-
bot sowie ein Abbruchverbot wesentlich beeinflusst. Der Denkmalschutz
kann sich insbesondere auf den Bodenwert, den Wert der baulichen An-
lagen und den Wert der sonstigen Anlagen auswirken.

Es besteht kein Denkmalschutz.

GemaB Auskunft des Umweltamts vom 16.04.2025 liegen fiir das Flst.
125/4 keine Erkenntnisse hinsichtlich eventuell vorhandener Altlasten
und Bodenverunreinigungen vor bzw. sind keine entsprechenden Ver-
dachtsfélle bekannt.

Auf Grundlage der Auskunft des Umweltamts wird eine Altlastenfrei-
heit unterstelit.

GemaB dem Informationsdienst iberschwemmungsgefahrdete Gebiete
(IUG) des Bayerischen Landesamts fiir Umweltschutz liegt das Fist.
125/4 auBerhalb von iberschwemmungsgefahrdeten Bereichen.

Es wird der Wertermittlung keine Hochwasserlage zugrunde
gelegt.
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4 Baubeschreibung

4.1 Allgemein bautechnische
Beschreibung - Wohnhaus

Art des Gebaudes

Geschosse

Baujahr gemaB Auskunft
Modernisierungen gemaB Auskunft
Konstruktionsart

Decken

Fundamente (Annahme)
KellerauBenwande

AuBenwande/Fassade
(It. Baubeschreibung)

Treppe zum DG

Aufzug

Dach

Gutachten-Nr. 25-016-956
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Es wird darauf hingewiesen, dass die Baubeschreibung nicht jedes De-
tail erfasst. Es werden hier nur die wesentlichen wertrelevanten Zu-
standsmerkmale aufgenommen, wie sie fiir die Bewertung des Objektes
erforderlich sind.
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Der im Bildvordergrund befindliche Wintergarten miisste gemaB Beschluss der Eigentiimer
im Falle einer VerauBerung auf Verlangen zuriickgebaut werden.

Zweifamilien-Doppelhaushalfte

Erdgeschoss (EG) lichte RH ca. 2,75 m, gemessen

Dachgeschoss (DG) n. b.
Spitzboden n. b.
ca. 2007 Fertigstellung
ca. 2021 Badsanierung

Massivbauweise
Decke Uber EG Stahlbetondecke (It. Baubeschreibung)

Bodenplatte, sowie Streifen- und Einzelfundamente (It. Plan)

Art der Ausflihrung Mauerwerkslochfassade
- Massivbauweise aus Mauerwerk 24 cm
- Warmedédmmverbundsystem 10 cm
Oberflachen/Farbe Verputz und Anstrich
Art der Ausflihrung Holztreppe (It. Baubeschreibung)
nicht vorhanden
Dachform Satteldach mit 38° Dachneigung
Konstruktion handwerklicher Holzpfetten-Dachstuhl
Dachhaut Profildachpfannen, rot
Wertermittlungsstichtag 17.07.2025 Seite 20
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Fenster- und Fenstertiiren

Hauseingangstir

Wohnungseingangsttir

Innenwande

Haustrennwand

Treppenhauswande

Gutachten-Nr. 25-016-956
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Dachiiberstand
Entwasserung
Gauben

Dachflachenfenster

Kaminverkleidung
Sonstiges

Art der Ausfiihrung
Rahmen

Verglasung
Sonnenschutz

Fensterbanke

Art der Ausflihrung

Oberflachen
Beschlage
Einbausituation

Art der Ausfiihrung
Oberflachen
Sonstiges

Art der Ausflihrung

Art der Ausflihrung

Art der Ausflihrung

Wertermittlungsstichtag 17.07.2025
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ca. 100 cm (lt. Plan)

Fall- und Dachrinnen aus Blech

1 x Widerkehr (Zwerchhaus) ca. 2,50 m breit;
Seitenverkleidung Holzverschalung
Dachdeckung wie Hauptdach

5 Dachflachenfenster verschiedener GréBen
auBenseitig mit Kupferblechabdeckung
Blechverkleidung

Schneefanggitter ostseitig (iber Hauseingang

Kunststoffrahmenfenster

weil

Zweischeibenisolierverglasung
Uberwiegend kein Sonnenschutz vorhanden

Bad Rollo mit Aufsatzkasten
Schlafzimmer Rollo mit Aufsatzkasten
raumseitig Naturstein

auBen Blech

massive Kunststoffrahmenfillungstiir
mit Blockzarge

- Turblatt mit langlichem Glasausschnitt
weil

Drehbeschlag

Ostseite, eine Stufe unter angrenzendem
Gelénde

Schiebetir

Turblatt geschlossen, Holzfurnier
Zarge -

Tur soweit erkennbar nicht abschlieBbar

Mauerwerks- und Trockenbauwande
(gem. Auskunft)

Trockenbau-Vorsatzschale auf dem Warme-
dammverbundsystem des benachbarten Wohn-
hauses

Mauerwerkswande, ca. 24 cm (It. Plan)
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4.2 Technische Gebaudeaus-
stattung

4.2,.1 Ausstattung Heizung / Installation
Warmwasser

Heizsystem

Energietrager

WEG Nr. 1
Raumbheizung

Verbrauchserfassung

WEG Nr. 1 | LagerhausstraBe 14a | 87666 Pforzen

Uberwiegend nicht sichtbar ausgefiihrte Instal-
lation im Bereich der Wohnung

GemaB Auskunft ist WEG 1 nur iber WEG 2 an
die Warm- und Kaltwasserversorgung sowie an
die Heizungsversorgung angeschlossen und
verfiigt iiber keine eigenstindige Heiz-
warme und Gasversorgung

Die Gas-Anschlussleitungen befinden sich
alle auf dem Flst. 125/5 und die Versor-
gung erfolgt iiber die benachbarte Dop-
pelhaushdlfte LagerhausstraBe 14

Gastherme fir Heiz- und Brauchwasserversor-
gung; die Gastherme befindet sich im Be-
reich von WEG 2

Gas aus dem kommunalen Verteilernetz

FuBbodenheizung in allen Wohnraumen; im Bad
zusatzlich ein Handtuchheizkdrper

Gaszahler nur fir WEG 1 und WEG 2 zusammen
vorhanden, keine eigenstiandige Ver-
brauchserfassung vorhanden; der Gaszah-
ler befindet sich im Bereich von WEG 2

Standard | durchschnittlich

4.2.2 Sanitarinstallationund - WEGNr. 1
ausstattung Installation

Ausstattung

Uberwiegend nicht sichtbar ausgefiihrte Instal-
lation im Bereich der Wohnung

GemaB Auskunft ist WEG 1 nur Giber WEG 2 an
die Wasserversorgung angeschlossen und ver-
fligt iiber keine eigenstandige Wasserver-
sorgung

Die Anschlussleitungen befinden sich alle
auf dem Flst. 125/5 und die Versorgung
erfolgt liber die benachbarte Doppelhaus-
halfte Lagerhausstrae 14

Die Sanitarmobel von 2021 sind hellen Farbt6-
nen ausgefiihrt

- bodengleiche Dusche mit Klarglasabtrennung
- Wandhange-WC mit Unterputzsplilkasten
- Waschtisch mit Waschbecken

Standard | durchschnittlich bis gehoben
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4.2.3 Elektroinstallation und -
ausstattung

4.2.4 Liiftung

Gutachten-Nr. 25-016-956

AG Kaufbeuren K 7/25

WEG Nr. 1
Installation/Ausstattg.

Absicherungen

Verbrauchserfassung

Steckdosen/Licht

Telefon/Internet

WEG Nr. 1 | LagerhausstraBe 14a | 87666 Pforzen

Uberwiegend unter Putz bzw. nicht sichtbar in
den Wénden eingebracht

GemaB Auskunft ist WEG 1 nur Gber WEG 2 an
die Stromversorgung angeschlossen und ver-
fiigt iiber keine eigenstandige Stromver-
sorgung

Die Anschlussleitungen und die Elektro-
hauptverteilung befinden sich alle auf
dem Fist. 125/5 und die Versorgung er-
folgt iiber die benachbarte Doppelhaus-
hdlfte LagerhausstraBe 14

Unterverteilung befindet sich in WEG 2
Hauptverteilung befindet sich auf Fist.
125/5

keine eigene Verbrauchserfassung; WEG 1
ist an WEG 2 mit angebunden

durchschnittliche Anzahl an Steckdosen und
Lichtauslasse vorhanden

Anschluss vorhanden (iiber WEG 2)

Standard | durchschnittlich

Fensterl{iftung

Standard | einfach / mittel

Wertermittlungsstichtag 17.07.2025 Seite 23



&

4.2.5 Innenausstattung - WEG

Nr. 1

Kiiche
Boden
Wande
Decken

Schlafzimmer
Boden
Wande
Decken

Wohn-/Esszimmer
Boden

Wande

Decken

Arbeitszimmer
Boden
Wande

Decke

Bad

Boden
Wande
Decke
Ausstattung

Innentliren

Sondernutzungsrecht - Freisitz

%2 Braun Immobilienbewertung

Boden
Wande
Decke

Sondernutzungsrecht — Stellplatz 1

Boden

Gutachten-Nr. 25-016-956
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Standard durchschnittlich
Zustand sehr guter Erhaltungszustand

Parkett-Landhausdielen, wei3 gedlt
Verputz, Anstrich weiB/hell abgetont
Verputz, Anstrich weiB

Parkett-Landhausdielen, wei3 gedlt
Verputz, Anstrich weiB/hell abgetdnt
Verputz, Anstrich wei

Parkett-Landhausdielen, wei3 geélt
Verputz, Anstrich weiB/hell abgetont
Verputz, Anstrich weiB

Parkett-Landhausdielen, wei3 gedlt
Verputz, Anstrich weiB/hell abgetdnt
Verputz, Anstrich weiB

groBformatige Bodenfliesen

Verputz, Anstrich weiB und groBformatige Wandfliesen
Verputz, Anstrich weiB

- bodengleiche Dusche mit Klarglasabtrennung

- Wandhange-WC mit Unterputzspuilkasten

- Waschtisch mit Waschbecken

- Handtuchheizkorper

Art der Ausflihrung Rohrenspanholztiiren mit Umfassungszarge
Schiebetiiren

Oberflachen weiB beschichtet

Standard | einfach bis durchschnittlich

Der Freisitz ist integriert in den vorhandenen Wintergarten und
zum Wertermittlungsstichtag gar nicht mehr abgrenzbar vor-
handen.

groBformatige Fliesen ohne Verfugung (trocken verlegt)

Verputz, Anstrich weif3

Holzdecke des Wintergartendachs

Standard | einfach

Betonpflastersteine

Standard | durchschnittlich
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4.3 Sonstige bauliche Anlagen
(Gemeinschaftseigentum)

4.4 Energieausweis

4.5 Vermeintliches Zubehor

4.6 AuBenanlagen Gemein-
schaftseigentum

Gutachten-Nr. 25-016-956
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Die sonstigen baulichen Anlagen der Wohnanlage gehéren zum Gemein-
schaftseigentum:

- Vordach/Terrasse Ostseite

Anmerkung | Die im Bereich der norddstlichen Grundstiicksecke vor-
handene Holzhiitte ist nach Auskunft Eigentum einer dritten Par-
tei.

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Aufgrund der vorgefundenen und be-
schriebenen Bauausfiihrung wird ein

durchschnittlicher Energiestandard

zugrunde gelegt.

Das Zubehdr einer Hauptsache besteht nach § 97 BGB insbesondere aus
beweglichen Sachen, die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen. Sie stehen in einem die-
ser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhdltnis zur Hauptsache.
Als Zubehor werden beispielsweise Maschinen oder Einrichtungsgegen-
stande verstanden.

Eine Einbauktiche kann wesentlicher Bestandteil (BGB § 93) einer Sache
(Urteil BFH DB 71, 656) sein, wenn sie fest eingebaut wurde, jedoch
auch als Zubehor gelten, solange sie kein wesentlicher Bestandteil ist
(Urteil BGH NJW-RR 90). Es bestehen jedoch regional unterschiedliche
Verkehrsauffassungen.

Beim Ortstermin wurde kein wertrelevantes vermeintliches Zubehor
vorgefunden.

Anmerkung | Die in der Wohnung vorhandene Einbaukiiche und die
Holzhiitte im Bereich der nordwestlichen Grundstiickskecke sind nach
Auskunft Eigentum einer dritten Partei.

Flst. 125/4

Die zum Allgemeineigentum gehdérenden AuBenanlagen gliedern sich in
die Bereiche:

- Zufahrt Slidosten
- Hoffldchen/Parkplatze Osten/Nordosten
- Grunflachen Westen/Silidwesten/Norden

ErschlieBungsfléchen

- Weg-/Hofflache Betonsteinpflaster

Grinflachen Rasenflachen mit Baum- und Strauch-
anpflanzungen

Einfriedung teilweise Betondielen zur Abgrenzung;

ansonsten keine Einfriedung

Standard | einfach
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4.7 AuBenanlagen Sonderei-
gentum

4.7.1 Pkw-Stellplatz Nr. 1 Oberflache Betonpflastersteine
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5 Instandhaltungsstau, Man-
gel und Schiaden

Gutachten-Nr. 25-016-956
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Es wird darauf hingewiesen, dass die folgende Aufzahlung keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit erhebt und nicht abschlieBend ist. Die Be-
urteilung der baulichen Anlage erfolgt ausschlieBlich auf duBerem
Anschein (Anscheinnahme) und ohne die Vornahme von Bauteil6ffnun-
gen.

Gemeinschaftseigentum

Das Wohnhaus LagerstraBe 14a wurde urspriinglich ca. 2007 fertig ge-
stellt. Die Erstnutzung des Gebdudes war die einer Gewerbenutzung,
weshalb der Ausbaustandard in Teilbereichen einfacher ausgelegt ist.

1. GemaB Auskunft ist die Dachkonstruktion nicht winddicht ausgefiihrt
und miisste nachgearbeitet werden.

2. Die Trennwand zum benachbarten Wohnhaus auf Flst. 125/5 ist ge-
maB Auskunft entgegen der Plandarstellungen schalltechnisch nicht
entkoppelt, womit aus technischer Sicht keine zeitgemaBe Schall-
dammung zum Nachbargebaude besteht.

3. Das Flurstiick 125/4 verfiigt iber keine eigenen Ver- und Entsor-
gungsleitungen. Die Zuleitungen kommen alle von der benachbarten
Doppelhaushalfte auf Flst. 125/5.

4. Die Hofflache vor dem Haus und den Parkpldtzen weist mittlerweile
deutlich sichtbare Senkungen auf

Sondereigentum WEG Nr. 1

Die Wohnung konnte von innen besichtigt werden. Nach duBerem An-
schein stammt die Ausstattung vorrangig von 2007; das Bad wurde ge-
maB Auskunft ca. 2021 erneuert.

GemaB Auskunft liegen jedoch folgende schwerwiegende Mangel vor:

1. Die Wohnung verfiigt Uber keine eigenen Verbrauchszahler (Strom-,
Wasser- und Gasverbrauch) und werden nach individueller Vereinba-
rung abgerechnet.

2. Die Gastherme befindet sich im Bereich der Wohnung Nr. 2 und ist
im Zweifelsfall nicht frei zuganglich

3. Der Elektro-Unterverteiler befindet sich gemaB Auskunft in der Woh-
nung Nr. 2

4. Der hochwertige Wintergartenanbau auf der Westseite ist erheblich
groBer als der gemaB Teilungserklarung Sondernutzungsrechtsfldche
ausgewiesene Freisitz. Gem. Protokoll der Eigentimerversammlung
vom 30.01.2021 wurde mit der Eigentimergemeinschaft fiir den Fall
eines Verkaufs oder einer Scheidung der Rickbau vereinbart.

5. Bei den (nachtraglich) eingebauten Trockenbau-Trennwanden vom
Wohn-/Esszimmer zum Arbeitszimmer und zum Bad ragen einigen
Schrauben aus der Unterkonstruktion und schleifen entlang der dort
eingebauten Schiebetliren, wodurch auf den Tiroberflachen Kratzer
entstanden sind.

6. Das Vordach auf der Ostseite des Hauses und des Hauses ist streng
genommen Gemeinschaftseigentum; ebenso die darunter befindliche
Terrasse. Inwiefern hier eine Rickbauverpflichtung besteht, ist nicht
bekannt.
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7. Wohnungstir als Schiebetiir ausgefiihrt und soweit erkennbar nicht
abschlieBbar.

Fazit | Sowohl im Bereich des Gemeinschaftseigentums als auch im
Bereich des Sondereigentums WEG Nr. 1 sind erhebliche Mangel fest-
zustellen.
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6 Zahlen zur Bewirtschaftung
und Instandhaltung

6.1 Nutzung / Vermietungssi- Zum Wertermittlungsstichtag war die Raumeinheit Nr. 1 fiir Wohnzwe-
tuation cke genutzt.

6.2 Bewirtschaftungskosten Es liegen keine Jahresabrechnungen und Wirtschaftsplédne vor.

6.2.1 Wohnung Nr. 1 Die Kostentragung ist individuell vereinbart.

6.3 Instandhaltungsriicklagen Diesbeziiglich liegen keine Informationen vor.

6.3.1 Wohnung Nr. 1 Diesbeziiglich liegen keine Informationen vor.

6.3.2 Mietsituation zum Wer- Zum Wertermittlungsstichtag war das Bewertungsobjekt eigenge-
termittlungsstichtag nutzt.
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7

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Braun Immobilienbewertung

Beurteilung

Grundrissgestaltung

Besonnung/Belichtung

Bauzustand und Moderni-
sierung

Immissionsbelastung

Energetische Betrachtung

Drittverwendung

Allgemeine Wirtschaftsver-
héltnisse
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Die Grundrissgestaltung des Wohnhauses ist zweckmaBig und erfiillt ins-
gesamt durchschnittliche Nutzeranspriiche, insbesondere fiir Ein- bis
Zweipersonenhaushalte.

Die Raumzuordnungen und Raumzusammenhange sind teilweise unge-
wohnlich geldst, wohl aber nicht ohne Qualitdt. Die RaumgréBen sind
insgesamt durchschnittlich.

Eine barrierefreie Nutzung ist wegen der Lage des Oberbodens rd. 15
cm unterhalb des angrenzenden Geldndes und fehlender Bewegungsfla-
chen nicht mdéglich.

In Bezug auf die WohnungsgroBe ist eine funktionale und durch-
schnittliche bis gute Grundrissgestaltung gegeben.

Die Belichtungsqualitat der Raumeinheit Nr. 1 ist insgesamt durch-
schnittlich bis gut. Das Bad ist natiirlich belichtet und beliftet.

Gemeinschaftseigentum
GemaB Auskunft ist das Dach nicht winddicht ausgefiihrt.

WEG Nr. 1

Die Wohnung befindet sich in einem sehr guten Zustand. Davon abge-
sehen ist ggfs. der verbindliche Riickbau des Wintergartens und die Her-
stellung einer eigenstandigen Strom- und Gasversorgung sowie Wasser-
/Abwasserleitungen.

Insgesamt liegen keine signifikanten Immissionsbelastungen vor.

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Soweit bei der Ortsbesichtigung er-
kennbar und die angetroffene Bauausfiihrungen berlicksichtigend, ist
nach Einschatzung ein nicht mehr ganz aktueller energetischer Standard
gegeben.

Das Bewertungsobjekt kann vorrangig zu Wohnzwecken genutzt wer-
den. Eine Drittverwendungsfahigkeit ist laut Teilungserklarung nur fir
nicht stérende gewerbliche Zwecke zulassig.

Allgemeine Wirtschaftslage

Die allgemeine Wirtschaftslage prasentiert sich zum Wertermittlungs-
stichtag gedampft bei weiterhin unsicheren Rahmenbedingungen und
Ausblick. Die Arbeitslosenzahlen im Landkreis Ostallgau sind mit nur 2,8
% mit jedoch die niedrigsten in Bayern.

Verhaltnisse am Kapitalmarkt

Als Folge der jahrelangen Finanzmarktpolitik (Corona-Pandemie/Ukrai-
nekrieg/wirtschaftliche Gefiigeverschiebungen) besteht zum Wertermitt-
lungsstichtag eine unsichere Gesamtsituation am Kapitalmarkt. Zum
Wertermittlungsstichtag derzeit liegen aktuelle Bauzinsen mit zehnjahri-
ger Zinsbindung bei rd. 3,5 %.
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Wirtschaftliche und demographische Entwicklung

Pforzen und der Landkreis Ostallgau weist in den letzten Jahren eine
durchaus signifikante wachsende demographische Entwicklung auf.? In
den nachsten 20 Jahren wird eine Bevolkerungszunahme von {ber 7,5
% prognostiziert.

7.8 Marktlage Die allgemeine Lage am ortlichen Immobilienmarkt weist in den letzten
Jahren vor dem Wertermittlungsstichtag sinkende Kaufpreise auf, wobei
in den letzten Monaten vor dem Wertermittlungsstichtag eine Konsoli-
dierung stattfindet.

Gutachterausschuss
Der Gutachterausschuss weist fir die Jahre 2020/2021 in Pforzen fol-
gende Kauffalle und Umsétze aus3:

2020 1 Kauffalle mit Geldumsatz 0,27 Mio €
2021 28 Kauffalle mit Geldumsatz 7,74 Mio €

IVD-Marktbericht

Der Marktbericht* - Preisspiegel Bayern Wohnimmobilien - des IVD weist
fur das Friihjahr 2025 zu Pforzen keine Werte aus. Es wird zuriickgegrif-
fen auf die Kennzahlen der benachbarten Stadt Kaufbeuren:

Eigentumswohnungen/Bestand (3 Zimmer, 80 m2, ohne Stellplatz)

einfacher> Wohnwert 2.250 €/m2
mittlerer® Wohnwert 2.500 €/m2
guter’ Wohnwert 2.700 €/m?2
sehr guter® Wohnwert 2.880 €/m2

Immoscout24.de zum Q2/2025
Das Internetportal ,,immoscout24.de™ weist fiir die Pforzen aus Immaobi-
lienanzeigen folgende Durchschnittswerte aus:

Wohnungen, Pforzen @ 3.259 €/m?2

Die Entwicklung der Markt- und Mietpreise wird von Immoscout24 wie
folgt dargestellt:

€/ m2

o4 Q Q Q4 Q 3 Qa 1
31 202: Q1 2023 )1 2024 Q1 2025

Entwicklung von Angebotspreisen seit Q3/2021; Quelle: Immoscout24.de

2 http://www.wegweiser-kommune.de

3 Gutachterausschuss, Grundstiicksmarktbericht 2021 fiir den Landkreis Ostallgau, Seite 86

+1VD, Preisspiegel Bayern 2025, Seite 33

5 Einfacher Wohnwert: z.B. WC in der Wohnung, ohne Bad, Ofenheizung, in wenig bevorzugter Wohnlage, z. b. Industrievorort

6 Mittlerer Wohnwert: z.B. Bad und WC, Zentralheizung, in gemischter-bekannter Wohnlage mit normaler verkehrsmaBiger ErschlieBung
und guter Bausubstanz; ausgeglichene Bevdlkerungsstruktur

7 Guter Wohnwert: z.B. modernes Bad, WC, Zentralheizung, Isolierverglasung, Balkon, ggf. Fahrstuhl, gute Wohnlage

8 Sehr guter Wohnwert: modernste (iberdurchschnittliche Ausstattung, erstklassige Wohnanlage
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7.9 Marktgangigkeit

Gutachten-Nr. 25-016-956
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Immowelt.de fiir 2025
Das Internetportal ,immowelt.de™ weist fiir Pforzen aus Immobilienan-
zeigen folgende Durchschnittswerte aus:

Wohnungen, allgemein @ 3.518 €/m?2

vr 2 Prom poo ot wertaspmrg T Veratr

Entwicklung von Angebotspreisen seit 2017 und Preisgefiige in Pforzen; Quelle: Im-
mowelt.de

Es wird von einer maBigen Marktgangigkeit ausgegangen bei (iber-
durchschnittlich langem Vermarktungszeitraum.
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8 Wertermittiung

Gutachten-Nr. 25-016-956
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1. Bodenwert
Der Bodenwert wird im direkten oder indirekten Vergleichswertverfahren
ermittelt (siehe Beschreibung unten).

Die ImmoWertV beschreibt grundsatzlich drei Wertermittlungsverfah-
ren:

2. Vergleichswertverfahren (8§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren wird meist zur Ermittlung des Bodenwerts
angewendet. Aus bekannten, gehandelten Preisen von in GroBe, Zu-
schnitt und Lage sowie Art und MaB der zuldssigen baulichen Nutzung
vergleichbarer Grundstiicke, sind die Bodenwerte abzuleiten. Es eignet
sich aber regelmaBig auch fiir Wohnungs- und Teileigentum.

3. Ertragswertverfahren (8§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Der Wert typischer Renditeobjekte dagegen, wie groBere Mehrfamilien-
hduser, Biiro- und Geschaftshauser sowie groBere Gewerbe- und Indust-
riebetriebe, ist aus dem Ertragswert abzuleiten. Der Gebaudeertragswert
wird durch Kapitalisierung des Gebadudeanteils am Jahresreinertrag
(nachhaltig erzielbarer Jahresrohertrag abzgl. Bewirtschaftungskosten
und Bodenzins) mit dem marktiiblichen Liegenschaftszinssatz unter Be-
ricksichtigung der Restnutzungsdauer ermittelt.

4. Sachwertverfahren (§8 35 bis 39 ImmoWertV)

Fir den Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhdusern ist in der Regel
der Sachwert maBgeblich, denn diese Objekte werden vorwiegend zur
Eigennutzung gehandelt. Das Sachwertverfahren basiert im Wesentli-
chen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als
Summe von Bodenwert, Wert der baulichen Anlagen und Wert der sons-
tigen Anlagen ermittelt.

Anmerkung | Anzuwenden ist das, der Nutzung des zu bewertenden
Grundstiicks und Gebaudes, entsprechende marktiibliche Verfahren. Bei
Anwendung der Verfahren gilt gemaB § 10 ImmoWertV der Grundsatz
der Modellkonformitat. Dies bedeutet, dass in der Wertermittlung die
gleichen Modellansdtze zur Anwendung kommen wie bei den fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten.

5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind welche, die
nach Art oder Umfang erheblich vom Grundstticksmarkt oder den Mo-
dellansatzen abweichen und Werteinfluss ausiiben. GemaB § 8 Im-
moWertV werden nicht abschlieBend genannt:

- besondere Ertragsverhaltnisse

- Baumangel und Bauschaden

- Liquidationsobjekte, soweit die Freilegung sofort méglich ist
(siehe auch § 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bodenverunreinigungen

- Bodenschatze

- grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die

besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich,
in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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8.1 Schema Verkehrswerter-
mittlung nach ImmoWertV

Vorlaufiger Vorlaufiger Vorlaufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert
8§ 24 bis 26 ImmoWertV §§ 27 bis 34 ImmoWertV 8§ 35 bis 39 ImmoWertV

Marktanpassung zur Beriicksichtigung der Lage auf den Grundstiicksmarkt

§ 8 Abs. 2 ImmoWertV

soweit nocht nicht berdicksichtigt (z. B. mit dem Liegenschaftszinssatz / Sachwertfaktor gem. § 21 ImmoWertV)

Marktangepasster vorliufiger Marktangepasster vorkiufiger Marktangepasster vorliufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert

Nachrangige Beriicksichtigung objektspezifischer (Grundstiicks-)merkmale (nicht abschlieBende Aufzéhlung)
- besondere Ertragsverhaltnisse

- Instandhaltungsstau, Mangel und Schaden

- Liquidationsfalle, soweit die Freilegung sofort mdglich ist (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

- Bodenverunreinigungen / Bodenschatze

- grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

soweit noch nicht berticksichtigt beim marktangepassten vorldufigen Verfahrenswert (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Vergleichswert Ertragswert Sachwert

bei Anwendung mehrerer Wertermittlungsverfahren

Wiirdigung der Aussagekraft der einzelnen Verfahren und deren Ergebnisse (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV)

Verkehrswert
(Marktwert)
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9 Bodenwert

9.1 Vorbemerkung

9.2 Zonierung von Fist. 125/4
nach Wertigkeiten

9.3 Baulandflache - Ver-
gleichswertverfahren

Gutachten-Nr. 25-016-956
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Nach §§ 40 bis 45 der ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel durch
Preisvergleich zu ermitteln. Es wird dabei auf §§ 24 bis 26 ImmoWertV
(Vergleichswertverfahren) verwiesen. Hierbei bietet sich neben dem un-
mittelbaren Preisvergleich durch bekannte Kaufpreise von Vergleichs-
grundstiicken der mittelbare Preisvergleich durch geeignete Bodenricht-
werte an.

GemaB § 25 ImmoWertV sind Bodenrichtwerte zum Vergleich geeignet,
wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinrei-
chend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstticks

Ubereinstimmen und die Verkaufe in hinreichend zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag erfolgten.

Das Bewertungsgrundstiick weist in sich verschiedene Zonen und Wer-
tigkeiten auf

1. Baulandflache
2. Zuwegung

3. nicht bebaubare Gartenlandflache

Norden A

Luftbild von Flst. 125/4 mit gekennzeichneten Zonierungen innerhalb des Grundstiicks

1. Baulandflache gemessen Lageplan 421 m?2

2. Zuwegung gemessen Lageplan 79 m?2
3. Gartenlandflache Differenz 310 m2
Gesamtflache Grundbuch 810 m2

Der Gutachterausschuss konnte auf Anfrage vier Vergleichspreise aus
der Zeit 11/2023 bis 12/2024 zur Verfiigung stellen. Von 2025 liegt dabei
nur ein Wert vor.
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Aufgrund der Datenschutzbestimmungen werden die Vergleichspreise
anonymisiert wiedergegeben:

Nr.  Gem. GréBe Kaufpreis Zeitpunkt

Bew.- Flst.

Grundst. 125/4 810 m2 Jul 25
1 Pforzen 575 m2 320 €/m2  Feb 25
2 Pforzen 401 m?2 324€/m2  Jun 24
3 Pforzen 886 m?2 394€/m2  Jun 24
4 Pforzen 838 m2 227 €/m2  Apr 24

9.3.1 Notwendige Anpassun- Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung
gen - Baulandflache Die regionale Preisentwicklung fiir Bodenwerte fand Ende 2022 ihren

Hbhepunkt und im Verlauf des Jahres 2023 ihren Tiefpunkt. Etwa seit
dem 4. Quartal 2023 ist eine Seitwartsbewegung festzustellen. GemaB
Auskunft des Gutachterausschusses ergibt sich in der Zeit von Ende 2023
bis zum Wertermittlungsstichtag keine wesentliche Anderung bei den
Bodenrichtwerten im Landkreisgebiet. Es erfolgt daher

keine Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung.

Anpassung Lage

Die Vergleichsgrundstiicke liegen alle im Innerortsbereich und weisen
damit etwas schlechtere Lageeigenschaften auf als das am Ortsrand mit
freiem Blick in die Landschaft gelegene Flst. 125/4. In Bezug auf das
Bewertungsgrundstiick wird nach Abwagung vorgenommen eine

Lageanpassung von +10 % (Faktor 1,10).

9.3.2 Ermittlung Vergleichs-

wert
Nr.  Gem. GroBe Kaufpreis Zeitpunkt  Lage Lage- angepasster
faktor Vergleichswert
Bew.- Flst.
Grundst. 125/4 810 m2 Jul 25
1 Pforzen 575 m2 320 €/m?2 Feb 25 s 1,10 352 €/m?2
2 Pforzen 401 m2 324 €/m2 Jun 24 S 1,10 356 €/m?2
3 Pforzen 886 m2 394 €/m2 Jun 24 S 1,10 433 €/m?2
4 Pforzen 838 m2 227 €/m?2 Apr 24 S 1,10 250 €/m?2
Mittelwert 675 m2 316 €/m2 348 €/m?2
Median 707 m2 322 €/m2 354 €/m?2
Standardabweichung 75 €/m2 (Sigma)
Variationskoeffizient 21,59%
Grenzwertbestimmung nach der 2-Sigma-Regel) Lage
Unterer Grenzwert 198 €/m?2 S schlechtere Lage
Oberer Grenzwert 498 €/m?2 g gleichwertige Lage
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9.4 Baulandflache - Boden-
richtwert

9.4.1 Wertanteil ErschlieBung

9.5 Baulandflache

9.5.1 Wertrelevante Abwei-
chungen
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Die Vergleichswerte weisen eine vergleichbar hohe Standardabweichung
auf und fallen insgesamt relativ inhomogen aus. Es wird daher der Me-
dianwert der Auswertung zur Anwendung gebracht.

Vergleichswert 354 €/m2 (Medianwert)

Neben dem Vergleichswertverfahren kann der Bodenwert auch, wie be-
reits unter Ziffer 9.1 beschrieben, durch Bodenrichtwerte ermittelt wer-
den. Der Gutachterausschuss hat fiir den Stichtag 01.01.2024 Boden-
richtwerte verabschiedet, welche fiir den Wertermittlungsstichtag rele-
vant sind.

Norden A
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Auszug Bodenrichtwertkarte mit Lagekennzeichnung (griin) der LagerhausstraBe 14

Das Bewertungsobjekt liegt in der Bodenrichtwertzone 158100. Der
pauschal ausgewiesene Bodenrichtwert fiir erschlieBungsbeitragsfreie
(ebf) Wohnbauflachen betragt zum 01.01.2024

265 €/m2,

Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert beinhal-
ten bereits den Wertanteil fiir die ErschlieBung.

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung

Der Bodenrichtwert gilt fir den 01.01.2024 und ist damit zum Werter-
mittlungsstichtag Uber 1 Jahre alt. GemaB Auskunft des Gutachteraus-
schusses ergibt sich in der Zeit von Ende 2023 bis zum Wertermittlungs-
stichtag keine wesentliche Anderung bei den Bodenrichtwerten im Land-
kreisgebiet. Es erfolgt daher

keine Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung.
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Lage
Das Flurstiick 125/4 weist im Vergleich zum durchschnittlichen Grund-

stlick des Bodenrichtwertgebiets in der Gesamtbetrachtung wertrelevan-
ten Abweichungen hinsichtlich Immissionsbelastungen auf.

Insbesondere die ruhige Ortsrandlage mit zum Wertermittlungsstichtag
geltenden Baurecht unverbaubarem Blick in die Landschaft stehen fiir
eine deutlich iberdurchschnittliche Lagequalitdt. Nach Abwagung erfolgt

eine Lageanpassung von +10 % (Faktor 1,10).

9.5.2 Baulandflache - Anpas- Bodenrichtwert zum 01.01.2024 = 265,00 €/m2
sung Bodenrichtwert

Anpassung Bodenwertentwicklung 0,00% = 0,00 €/m?2

Zwischenwert 265,00 €/m?2

Lage im BRW-Gebiet 10,00% = 26,50 €/m?2

angepasster Bodenrichtwert = 291,50 €/m?2

Angepasster Bodenrichtwert rd. 292 €/m?2

9.6 Gewahlter Bodenwertan- Der aus den Vergleichswerten abgeleitete Bodenwertansatz und der an-
satz gepasste Bodenrichtwert weichen rd. 20 % voneinander ab.

Vergleichswert 354 €/m?2
Angepasster Bodenrichtwert 292 €/m?2

Mit nur vier Vergleichswerten gehen erhebliche statistische Unsicherhei-
ten einher. Zudem sind die Vergleichswerte in sich doch sehr inhomo-
gen. Aus diesem Grund

wird dem angepassten Bodenrichtwert
in Hohe von 292 €/m2 der Vorzug gegeben

und zur Anwendung gebracht.
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9.7 Zuwegung — Ansatz Boden- Die Zufahrtsflache im Silidosten ist eine reine Verkehrsflache und weist
wert daher nicht die Wertigkeit einer Baulandflache auf. GemaB Fachliteratur®
werden fir private ErschlieBungsflachen erfahrungsgemaB bis
zu 50 % des angrenzenden Baulands bezahlt. Im vorliegenden Bewer-

tungsfall wird fir die Flache nach Abwagung ein

Wertansatz in Hohe von 50 % (Faktor 0,50/Abschlag -50 %)

des Bodenrichtwerts angrenzender Baulandflaichen zum Ansatz ge-

bracht.

9.7.1 Anpassung Bodenwertan- Bodenrichtwert zum 01.01.2024 = 265,00 €/m?2

satz Zuwegung

Anpassung Bodenwertentwicklung 0,00% = 0,00 €/m?2
Zwischenwert 265,00 €/m2
Anpassung fiir Verkehrsflache -50,00% = -132,50 €/m2
angepasster Bodenrichtwert = 132,50 €/m2
Angepasster Bodenrichtwert rd. 133 €/m?2

9.8 Gartenland — Ansatz Bo- Der gesamte westliche Grundstticksbereich liegt im planerischen AuBen-

denwert bereich nach § 35 BauGB und ist keine Baulandflache. Aufgrund der un-

mittelbaren Nahe zur Grundstiicksbebauung ist dies Flache als Garten-
landflache zu werten.

Gartenlandflachen werden gemaB Empfehlungen der Fachliteratur mit
durchschnittlich bis zu 30 % des Bodenrichtwert fiir Baulandflachen zum
Ansatz gebracht. Durchschnittliche Ansatze liegen oft in einer Spanne
von 10 bis 20 % des Bodenrichtwerts'®. GemaB Untersuchungen des
Gutachterausschusses Miihlheim an der Ruhr ist der Wertansatz fiir Gar-
tenland umso geringer, desto groBer die Flache ist!!. Der Gutachteraus-
schuss hat hierzu keine Ansatze verdffentlicht. Die vorliegenden Garten-
landflache ist insbesondere gekennzeichnet durch

- eine im nordlichen Bereich hochwertige Flachenqualitdt am Ortsrand

Insbesondere unter Heranziehung dieses Hauptmerkmals wird nach Ab-
wagung zum Ansatz gebracht ein

Wertansatz in Hohe von 30 % (Faktor 0,30/Abschlag -70 %)

In Bezug auf den Bodenrichtwert angrenzender Baulandflachen.

9.8.1 Anpassung Bodenwertan- Bodenrichtwert zum 01.01.2024 = 265,00 €/m2
satz Gartenland

Anpassung Bodenwertentwicklung 0,00% = 0,00 €/m?2

Zwischenwert 265,00 €/m2

Anpassung fiir Gartenlandflache -70,00% = -185,50 €/m2

angepasster Bodenrichtwert = 79,50 €/m2

Angepasster Bodenrichtwert rd. 80 €/m?2

9 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage von 2020, Seite 2475
10 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage, 2023, Seite 1460 ff.
1 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage, 2023, Seite 1463
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9.9 Bodenwert Fist. 125/4 Bauland 421m2 x 292€/m2 = 122.932 €
Zuwegung 79m2 x 133€/m2 = 10.507 €
Gartenland 310m2  x 80€/m2 = 24.800 €
Flst. 125/4 810 m?2 195 €/m?2 158.239 €
Bodenwert Ast. 125/4 rd. 158.000 €

9.9.1 Bodenwertanteil WEG Nr. Der Bodenwertanteil der Raumeinheit Nr. 1 bemisst sich nach dem Mit-

1 an Fist. 125/4 eigentumsanteil (MEA) von 1/2.
Bodenwert Flist. 125/4 = 158.239 €
davon MEA 1/ 2 = 79.120 €

Bodenwertanteil WEG Nr. 1 rd. 79.000 €
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10 Vergleichswertverfahren fiir
Wohnungseigentum (WEG)

10.1 Vorbemerkungen Das Vergleichswertverfahren ist in §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregelt
und das Regelverfahren fiir die Bodenwertermittlung unbebauter, aber
auch bebauter Grundstiicke. Daneben ist die Anwendung des Vergleichs-
wertverfahrens auch grundsatzlich auf die Ermittlung des Verkehrswer-
tes bebauter Grundstiicke, und gerade auf Eigentumswohnungen, aus-
gelegt.

Den sichersten Anhalt fiir die Ermittlung des gemeinen Wertes bieten
die flir die Wohnung in letzter Zeit gezahlten Vergleichspreise. Es ist
nicht nur das einfachste, sondern auch das zuverldssigste Verfahren,
wenn genug Vergleichspreise vorliegen. Dabei werden vergleichbare Ei-
gentumswohnungen im direkten Vergleich (gleiche GroBe, Lage, Aus-
stattung, Beschaffenheit, usw.), wie auch im indirekten Vergleich (bei
Abweichungen der o. g. Faktoren) herangezogen.

10.2 Vergleichswerte Der Gutachterausschuss konnte auf Anfrage insgesamt keine geeig-
neten Vergleichskauffalle aus den Jahren 2023/2024 zur Verfligung
stellen.

Das direkte Vergleichswertverfahren kann nicht zur Anwendung ge-
bracht werden.

10.3 Gebaudewertfaktor Gut- Der Gutachterausschuss hat in seinem Marktbericht aber Vergleichsfak-
achterausschuss toren fir Wohnungen veréffentlicht, basierend auf einer Datenbasis aus
dem Zeitraum zwischen 2020/2021'2, Insgesamt wurden 428 Kauffélle

ausgewertet.

Der Vergleichsfaktor basiert auf einer multiplen Regressionsanalyse mit
Abhdngigkeiten in Bezug auf die Restnutzungsdauer (RND) und das Bo-
denrichtwertniveau (BRW). Die Regressionsgleichung lautet wie folgt:

Vergleichsfaktor = + 835,253
(€/m2 Wohnflache) + 2,907 x Bodenrichtwert
+ 33,530 x Restnutzungsdauer

Objektdaten Bodenrichtwert!3 200 €/m?2
Restnutzungsdauer 18 Jahre

Vergleichsfaktor = + 835,253 €/m?2

(€/m2 Wohnflache) + 2,907 x 200 €/m?2 + 581,400 €/m?2

+ 33,530 x 62 Jahre  + 2.078,860 €/m2

Vergleichsfaktor = 3.495,513 €/m2
Gebaudefaktor rd. 3.496 €/m?2

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind nicht bertick-
sichtigt. Die Vergleichsfaktoren des Gutachterausschusses basieren auf
einer zum Wertermittlungsstichtag mittlerweile 4 bis 5 Jahre alten Da-
tenbasis und sind veraltet.

12 Gutachterausschuss Ostallgéu, Grundstiicksmarktbericht 2020/2021, Seite 116 ff
13 Es ist der Bodenrichtwert zum Stand 01.01.2020 anzuwenden: BRW Pforzen zum 01.01.2020: 200 €/m?
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10.4 Anpassung an allgemeine
Wertverhiltnisse

10.5 Vergleichswerte fiir oberir-
dische Stellplatze
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Anmerkung | Das Vergleichswertverfahren auf Grundlage des
zuriickliegenden Auswertungszeitraums 2020/2021 weist eine
nur eingeschrankte Aussagekraft auf.

Der Gebdudefaktor basiert auf Daten von 2020 und 2021. GemaB Aus-
kunft des Gutachterausschusses haben sich die Wohnungspreise im
Landkreis OAL seit 2022 wie folgt entwickelt!#,

Jahr  Wohnungspreisindex OAL Preisanderungen z. Vorjahr

2020 Index Jahresmittel 223 (100)

2021 Index Jahresmittel 262 (117) Anderung rd. +17 %
2022 Index Jahresmittel 310 (139) Anderung rd. +18 %
2023 Index Jahresmittel 291 (130) Anderung rd. -6,0 %
2024 Index Jahresmittel 281 (126) Anderung rd. -3,5 %

Eine Auswertung fiir 2025 liegt noch nicht vor. Aus der Marktrecherchen
ergibt sich im Vergleich zu 2024 ein sich abflachender Indexriickgang
mit Tendenz zu einer Seitwartsbewegung. Es ergibt sich ein &hnliches
Preisniveau wie 2021. Nach Abwagung wird vorgenommen

keine Anpassung.

Der Gutachterausschuss konnte auf Anfrage keine Vergleichswerte fiir
oberirdischen Pkw-Stellplatze in Pforzen mitteilen.

Aus dem Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses geht her-
vor, dass fiir die Modellansatze von Wertermittlungsdaten Pkw-Stell-
platze einen landkreisdurchschnittlichen Ansatz von 6.000 € erfahren.

Nach Abwagung wird zum Ansatz gebracht ein

Wertansatz
Sondernutzungsrecht Pkw-Stellplatz Nr. 1 von 6.000 €.

14 Gutachterausschuss Ostallgéu, Grundstiicksmarktbericht 2021, Seite 134 und Angaben des Gutachterausschusses
15 Gutachterausschuss Ostallgéu, Grundstiicksmarktbericht 2021, Seite 106
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10.6 Besondere objektspezifi-
sche Merkmale

10.6.1 Instandhaltungsstau,
Mangel und Schaden
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Es werden keine méglichen Entschadigungszahlungen und keine evtl.
Steuervorteile oder Zuschiisse bei der Wertermittlung bericksichtigt.

Wie bereits unter Ziffer 5 naher erlautert, weist das Bewertungsobjekt
im Bereich Gemeinschaftseigentum kaum Instandhaltungsstau sowie
Mangel und Schaden auf. Im Bereich der Raumeinheit Nr. 1 ist Instand-
haltungsstau sowie Mangel und Schaden vorhanden.

Bei der Beriicksichtigung der Wertminderung durch Instand-
haltungsstau, Mangel und Schaden muss beriicksichtigt wer-
den, inwieweit MaBnahmen zur Behebung, insbesondere im
Hinblick auf die Restnutzungsdauer des Gebdudes, wirtschaft-
lich sinnvoll erscheinen.

Die Wertminderung des Instandhaltungsstaus entsprichtin der
Regel nicht den Kosten zur Behebung des Instandhaltungs-
staus, diese sind zumeist hoher.

Nicht disponible MaBnahmen zur Beseitigung von Instandhaltungsstau,
Méangel und Schaden haben eine héhere Wertminderung zur Folge als
disponible MaBnahmen (z. B. Modernisierung der Innenausstattung im
Haus). Die hier ermittelten Werteinfliisse basieren auf Angaben der
Fachliteratur und Internetrecherchen.

Gemeinschaftseigentum

Wie in ziffer 5 ausgefiihrt, liegt im Bereich des Gemeinschaftseigentums
Instandhaltungsstau vor. Nachfolgend wird der jeweilige Werteinfluss
und der zugehdrige Kostentragungsanteil mit dargestellt:

Mangelbehaftetes Bauteil Anteil Werteinfluss
fiir WEG Nr. 1
1. Erneuerung Winddichtung Dach 2 17.294 €
2. Mangelhafter Schallschutz 12 10.000 €
(praktisch nicht behebbar)
3. Aufteilung Versorgungsleitungen Va
Fist. 125/4
(Regelung gem. Urkunde in Abt. II) daher Ersatzwert
Wertfeststellung separat vom Gericht
4. Ausbesserung Hofflache 2] 4.900 €

Sondereigentum WEG Nr. 1
Wie in Ziffer 5 ausgefiihrt, liegt im Bereich von Wohnungseigentum Nr.
1 Instandhaltungsstau, Mangel und Schaden vor.

Nachfolgend wird der jeweilige Werteinfluss und der zugehdrige Kosten-
tragungsanteil mit dargestellt:

Mangelbehaftetes Bauteil Anteil Werteinfluss
flir WEG Nr. 1
5. Verbrauchszahler/Installationen 1 18.845 €

Auftrennen WEG 1 und 2
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10.7 Rechte und Belastungen

Gutachten-Nr. 25-016-956
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6. Abbau Wintergarten 1 12.730 €
7. Eingangstir/Trockenbau 1 3.000 €
Fist. 125/4
Gesamtsumme Gemeinschaftseigentum 42.194 €
Instandhaltungsstau Sondereigentum WEG 1 34.575 €
Vorlaufige Gesamtsumme 66.769 €

Die Ableitung der einzelnen Werteinfliisse sind den Anlagen zu
entnehmen.

Baunebenkosten und Unwdagbarkeiten
Die genannten einzelnen Werteinfliissen beinhalten noch keine Baune-
benkosten und noch keine Unwagbarkeiten. Hierfiir wird ein

pauschaler Ansatz in Héhe von 25 %
bezogen auf die vorlaufige Gesamtsumme angewendet.

Ableitung Werteinfluss Instandhaltungsstau

Gesamtsumme 66.769 €
zzgl. BNK/Unwagbarkeiten 25 % 16.692 €
Vorldufige Gesamtsumme 83.461 €

Werteinfluss Instandhaltungsstau, Mdangel u. Schiaden
WEG Nr. 1 rd. -88.500 €

Der Werteinfluss wertrelevanter Rechte und Belastungen wird im Rah-
men der Wertermittlung nicht ermittelt.

Fir die einzelnen Werteinfllisse der Rechte und Belastungen, soweit vor-

handen, werden durch das Gericht gesondert Ersatzwerte fest-
gestellt.
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10.8 Wertableitung Vergleichs-
wert WEG Nr. 1

Vergleichswertberechnung

WFL (m2) * VW-Ansatz (€/m?2) 69 m?2 X 3.496 €/m2 = 241.224 €
oberirdischer Stellplatz Nr. 1 1 X 6.000€ = 6.000 €
Zwischensumme 247.224 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Instandhaltungsstau, Mangel, Schaden -88.500 €
Vergleichswert ohne Beriicksichtigung von Rechten und Belastungen 158.724 €

Rechte und Belastungen Abt. II des Grundbuchs

Bleibt ohne Berlicksichtigung 0€
Vergleichswert 158.724 €
Rundungsbetrag (0,17 %) 276 €
Vergleichswert rd. 159.000 €
(entspricht einem Wert von rd. 2.304 € /m2 Wohnflache)
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11 Ertragswertverfahren

11.1 Vorbemerkungen

11.2 Allgemeines Ertragswert-
verfahren

11.3 Gesamtnutzungsdauer
(GND)
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Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 der InmoWertV geregelt.
Beim Ertragswertverfahren wird gemaB ImmoWertV der Reinertrag
(Rohertrag abzgl. Bewirtschaftungskosten) des Grundstiickes Uber die
restliche Nutzungsdauer des Gebdudes kapitalisiert und der abgezinste
Bodenwert hinzugerechnet. Bei der Einschatzung dieser Ertrége ist ins-
besondere auf die nachhaltige Erzielbarkeit abzustellen.

Bei Wohnungseigentum ist nach libereinstimmender Auffassung von Be-
wertungspraxis und Fachliteratur neben dem Vergleichswertverfahren
grundsatzlich das Ertragswertverfahren fiir die Ermittlung des Verkehrs-
wertes ausschlaggebend, weil fir den Erwerber die zukiinftigen Ertrage
der Geldanlage von Interesse sind.

Fir die Ermittlung des Ertragswertes sind der Bodenwert und der Ge-
bdudeertragswert grundsatzlich getrennt zu berechnen, da das Grund-
stlick auch nach Abbruch des Gebdudes weiter nutzbar ist. Die Im-
moWertV gibt drei mégliche Varianten zur Ertragswertermittlung vor.
Der ,Regelfall* wird durch das , Allgemeine Ertragswertverfahren" abge-
bildet.

GemaB § 28 ImmoWertV wird im allgemeinen Ertragswertverfahren der
vorlaufige Ertragswert ermittelt, durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
zum Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzin-
sungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der baulichen An-
lagen)

und

2. dem Bodenwert. Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags
und der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen
Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Die Kapitalisierung des erfolgt mit Hilfe des Barwertfaktors gem. § 34
ImmoWertV in Abhdngigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnut-
zungsdauer.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung vom Bau-
jahr angerechnet und lblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Anlage 1 ImmoWertV gibt fiir Ein -und Zweifamilienhdauser, Mehrfamili-
enhauser und Wohnhduser mit Mischnutzung unabhangig vom Ausstat-
tungsstandard eine einheitliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
VOr.

Ansatz
Fir die Wohnung wird in Anlehnung an die ImmoWertV zum Ansatz ge-
bracht eine

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.
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11.4 Restnutzungsdauer und Al-
terswertminderung

11.4.1 Modernisierungen
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Als Restnutzungsdauer ist der Zeitraum anzusetzen, in dem das Gebdude
bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die technische Restnutzungs-
dauer des Objektes ist somit nicht maBgeblich.

Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlas-
sene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnut-
zungsdauer verlangern oder verkirzen. Anlage 2 der ImmoWertV (2021)
kann die Restnutzungsdauer (RND) mit Hilfe von Modernisierungspunk-
ten abgeleitet werden.

GemaB Ziffer 2 der Anlage 2 ImmoWertV (zu § 12 Abs. 5 Satz 1) geht
das Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von aus, dass Moder-
nisierungen die Restnutzungsdauer auf maximal 70 % der Gesamtnut-
zungsdauer strecken konnen.

Das Wohnhaus LagerhausstraBe 14 wurde gemaB Auskunft 2007 fertig
gestellt.

Seit Fertigstellung wurden insbesondere im Bereich der Wohnung Nr. 1
folgende MaBnahmen vorgenommen

1. Erneuerung Bad inkl. Sanitdreinrichtung
2. Umgestaltung der Grundrissorganisation

Zusatzlich zu den o. g. MaBnahmen werden im vorliegenden Bewer-
tungsfall folgende MaBnahme fiktiv ausgefihrt berlicksichtigt:

1. Renovierung Dach (Herstellung eines winddichten Dachs)
2. Herstellung einer eigenen Heizwarmeversorgung

3. Herstellung einer eigenen Stromversorgung

4. Herstellung einer eigenen Wasserversorgung

Die Auswertung gemaB o. g. Anlage zur ImmoWertV gelangt zu folgen-
dem Ergebnis:

Modernisierungselemente max. Punkte | bewertet
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 2
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage

Waérmeddmmung der AuBenwande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung

N NN BN NN
NoSO =, N O = = O

Modernisierungspunkte und Grad der Modernisierung

<1Punkt = nicht modernisiert

4Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13Punkte = {iberwiegend modernisiert

2 18 Punkte = umfassend modernisiert
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Die tatsachlich ausgefiihrten MaBnahmen und die fiktiv ausgefiihrten
MaBnahmen ergeben insgesamt

7 Modernisierungspunkte.

Ermittlung fiktives Baujahr nach Modernisierung

GemaB Anlage 2 zur ImmoWertV ergeben die 7 Modernisierungspunkte
in Bezug auf das Gebdudealter von (nur) 18 Jahren keine Verlange-
rung der Restnutzungsdauer. Es ergeben sich folgende Objektdaten:

fiktives Baujahr 2007
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
fiktives Gebaudealter 18 Jahre

fiktive Restnutzungsdauer 62 Jahre
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11.5 Rohertrag

11.5.1 Mietsituation Wertermitt-
lungsstichtag

11.5.2 Mietspiegel

11.5.3 Marktberichte
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Zum Wertermittlungsstichtag war die Wohnung eigengenutzt.

Fir Pforzen gibt es keinen Mietspiegel.

IVD Marktbericht

Der Marktbericht - Preisspiegel Bayern Wohnimmobilien - des IVD weist
flr das Friihjahr 2025 zu Pforzen keine Werte aus. Es wird deshalb zu-
riickgegriffen auf die Kennzahlen der benachbarten Stadt Kaufbeuren:

IVD - Wohnungsmieten im Bestand - Kaufbeuren

GemaB dem IVD Preisspiegel Bayern'® werden fiir Wohnimmobilien im
Frihjahr 2025 in Kaufbeuren (fiir Pforzen sind keine Werte ausgewie-
sen) in Abhangigkeit zum jeweiligen Wohnwert!” folgende Durch-
schnittspreise (Nettokalt-Mieten) fiir Bestandsmieten bei Neuvermietung
genannt (bezogen auf 3 Zimmer, 70 m2 Wfl., ohne Stellplatz):

Frihjahr 2025 - Kaufbeuren

Wohnwert [ Bestandsbjekte Neubau
einfach 7,50 €/m2

mittel 8,30 €/m>2 9,90 €/m2
gut 8,80 €/m>2 10,80 €/m2
sehr gut 9,40 €/m?2 11,90 €/m?2

Internetportale
In denen einschlagigen Internetportalen sind folgende Mietpreise auf

Grundlage von Mietanzeigen veroffentlicht:

Immoscout24.de zum Q2/2025
Das Internetportal ,immoscout24.de™ weist auf Grundlage von Immobi-
lienanzeigen folgende Durchschnittswerte aus:

Wohnungen, LagerhausstraBe 14a @ 10,09 €/m2
Wohnungen, Ostallgéu @ 10,35€/m?2

Elmi

///

Entwicklung der Wohnungs-Mietpreise seit Q1 2021; Quelle: Immoscout24.de

16 VD Preisspiegel Bayern, Friihjahr 2025, Seite 46
17 Dem einfachen Wohnwert (kein zentrales Heizsystem) kommt unterschiedliches Gewicht zu: Wohnungstyp wegen der starken Moder-
nisierungsaktivitdten der letzten 10 Jahre kaum noch anzutreffen. Wird genannt um untere Preissegmente zu markieren.

Als mittlere Wohnwert wird definiert durch: Normalausstattung, zentrale Heizanlage, neuzeitliche sanitare Einrichtung, allgem. Wohn-

gebiet m. gem. Bevolkerung

Als guter Wohnwert gilt: gehobener Durchschnitt, reines Wohngebiet, ruhige Wohnlage, neuzeitliche Ausstattung, guter Zustand

Gutachten-Nr. 25-016-956
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Wohnungsboerse.de fiir 2025 - Kaufbeuren
Das Internetportal ,wohnungsboerse.net® weist fiir Kaufbeuren auf
Grundlage von Immobilienanzeigen folgende Durchschnittswerte aus:

WohnungsgroBe 30 m2 @ 12,16 €/m2 p. M.
WohnungsgroBe 60 m2 @ 11,37 €/m2 p. M.
WohnungsgréBe 100 m2 @ 11,41 €/m2p. M.
’_///V—é.\ .'\’// i
2
a/—/
o -4__,"- P
// ‘ 9’/ .

Entwicklung der Wohnungs-Mietpreise seit 2011; Quelle: wohnungsboerse.net

Bei Mietwerten fiir die Stadt Kaufbeuren ist zu beriicksichtigen, dass fiir
die auBerstadtische Lage von Pforzen Abschldge anzubringen waren.

11.5.4 Marktiiblicher Mietansatz Bei Ermittlung der marktiiblichen Mietansatze wurde auf Erfahrungs-
— Jahresrohertrag (JRoE) werte der Sachverstandigentatigkeit, auf Umfragen bei ortsansassigen
Maklerunternehmen sowie auf Mietangebote in Zeitung und Internet zu-

riickgegriffen. Insbesondere unter Zugrundelegung

- Lage (gute Wohnlage)

- GroBe (rd. 69 m2 Wohnflache)

- Art (2,5-Zimmer Wohnung, EG mit Freisitz)

- Ausstattung (durchschnittlich/modern)

- Beschaffenheit (teilweise modernisiert, keine Barrierefreiheit)
- Energiestandard (durchschnittlich)

wird folgender ein marktiblicher Mietansatz gewahlt:

Flache Mietansatz marktiblicher Anteilam

Nr. Lage/Einheit  Nutzung Wohnen mtl. Ertrag Gesamtertrag
1 EG- WEGNr. 1 Wohnen 69n? 10,50 €/m? 724,50 € 97,31%

2 oberird. Stpl.  Pkw-Stellplatz 1 Stpl. psch. 20,00 € 2,69%

Gesamtertrag monatlich 744,50 € 100,00%
Jahresrohertrag (JRoE) p. a. 8.934 €

Die angesetzten Mieten gelten fir einen mangelfreien Objektzustand.
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11.6 Bewirtschaftungskosten

11.6.1 Betriebskosten

11.6.2 Verwaltungskosten

11.6.3 Instandhaltungskosten
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Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemaBe Bewirtschaf-
tung und zuldssige Nutzung entstehenden regelmaBigen Aufwendun-
gen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt
sind (§ 32, Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV).

Fir die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die Betriebskos-
ten gemaB den gesetzlichen Vorgaben durch die Vorauszahlungen der
Mieter gedeckt sind oder ggfs. durch Nachzahlungen beglichen werden
und komplett auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwal-
tung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen,
die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfiihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungs-
arbeit (§ 32, Abs. 2 ImmoWertV).

Wohnflachen bzw. Garagenstellpldtze
Anlage 3 ImmoWertV nennt zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtags
folgenden Ansatz:

je Wohnung bzw. je Wohngeb. bei EFH/ZFH 359 € p.a.
je Eigentumswohnung 429 € p.a.
je Garage oder a@hnlichen Einstellplatz 47 € p.a.
Ansatz

In Anlehnung an die o.g. Richtlinie und Verordnung wird folgender Wert
pauschal angesetzt:

Wohnung 429 € p.a. fiir die Wohneinheit
Stellplatz 47 € p.a.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel
infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden miissten (§ 32,
Abs. 3 ImmoWertV).

Wohnfldchen
Anlage 3 der ImmoWertV empfiehlt zum Zeitpunkt des Wertermittlungs-
stichtags einen pauschalen Ansatz von 14,00 €/m2 p.a.

Stellplatz
Anlage 3 der ImmoWertV enthdlt keine Empfehlungen fiir nicht tber-

dachte Pkw-Stellplatze. Aus der Fachliteratur lasst sich ein Ansatz in
Ho6he von rd. 26 € pro Stellplatz und Jahr entnehmen?®,

Ansatz
In Anlehnung an die o.g. Richtlinie und Verordnung wird zum Ansatz
gebracht:

Wohnung 14,00 €/m?2 p.a. Wohnflache
Stellplatz pauschal 26 € p.a.

18 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10 Auflage von 2023, Seite 1666 (Literaturangabe auf Wertermittlungsstichtag ange-

passt)
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11.6.4 Mietausfallwagnis GemaB § 32, Abs. 4 ImmoWertV umfasst das Mietausfallwagnis.

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zah-
lungsriicksténde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grundstiicks-
teilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nut-
zung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei vo-
ribergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusatzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung.

Wohnflachen/Gewerblich genutzte Flachen
GemaB Anlage 3 ImmoWertV kdnnen als Mietausfallwagnis angesetzt

werden:

flir wohngenutzte Objekte 2 % des Rohertrags

flir gewerblich genutzte Objekte 4 % des Rohertrags

Ansatz

Es handelt sich um eine Wohneinheit. Es werden als Mietausfallwagnis
angesetzt

2 % des Jahresrohertrags (JRoE).

11.6.5 Liegenschaftszinssatz Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Ver-
(LZ2) kehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 Im-
moWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen

entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Beim Ertragswertverfahren wird die Konstanz der Ertrége und Bewirt-
schaftungskosten unterstellt, weil sichere Aussagen (ber die weitere
Preisentwicklung nicht méglich sind. Faktoren wie Geldentwertung, Wirt-
schaftswachstum, Strukturwandel etc. werden deshalb in einem aus Ver-
gleichspreisen abgeleiteten Liegenschaftszins beriicksichtigt.

Angaben in der Fachliteratur

In der Literatur'® werden fiir Wohnungen Liegenschaftszinssatze in einer
Spanne von 2,5 % bis 3,5 % empfohlen. Diese Spanne gilt aber undif-
ferenziert fur das ganze Bundesgebiet.

Dabei weisen Objekte mit wenigen Mieteinheiten regelmaBig niedrigere
Liegenschaftszinssatze als Objekte mit vielen Mieteinheiten und Objekte
in stadtischen Lagen niedrigere Ansatze als léndlich gelegene Objekte.

Angaben Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss hat in seinem Marktbericht 2021 im Untersu-
chungszeitraum von 2020/2021 folgende Liegenschaftszinssatze fiir
Wohnungseigentum ausgewiesen (siehe nachste Seite)?:

15 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Seite 1674 ff.
20 Gutachterausschuss Ostallgdu, Markbericht 2021 (Veroffentlicht 07/2023), Seite 108 Liegenschaftszinssatze
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11.7 Zusiatzliche Anpassung an
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Mangel und Schaden

11.9 Rechte und Belastungen
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Liegenschaftszinssatz Median 1,4 %
Liegenschaftszinssatz Mittelwert 1,2
Standardabweichung +1,3%

Der Liegenschaftszinssatzspanne liegen unter anderem folgende typi-
schen Werte zugrunde:

Zeitraum der Auswertung 2020 und 2021

Wohnflachen 55 m2 bis 88 m2

Kaltmiete Ansatze 6,00 bis 10,60 €/m?2
Restnutzungsdauer 30 bis 69 Jahre
Rohertragsfaktor 20,1 bis 44,6-facher Rohertrag
Spanne Baujahre 1968 bis 2009

Diese Marktdaten sind zum Wertermittlungsstichtag rd. 2 Jahre alt und
es ist aufgrund der Marktentwicklung von ggfs. etwas veranderte Zinss-
atzen auszugehen. Zudem bewegen sich die Objektdaten insbesondere
hinsichtlich der Restnutzungsdauer und der Baujahresspanne am oberen
Rand der Spannen.

Ansatz
Insbesondere unter Wiirdigung

- der Wohnlage gut
- der Lage am ortlichen Grundstlicksmarkt seitwarts/rezessiv
- des Objektzustands der Wohnung maBig
- der Nachhaltigkeit der angenommenen Mieten durchschnittlich
- der Bauweise/Baukonstruktion mittel
- von Grundriss/Ausstattung gut
- des Energiestandards noch aktuell
- der langen Restnutzungsdauer (RND) LZ erh6éhend

ergibt sich nach Abwagung ein

Liegenschaftszinssatz von 2,50 %.

Eine (zusatzliche) Marktanpassung in Sinne von § 7 Abs. 2 ist nicht mehr
vorzunehmen, da bereits im Verfahren marktibliche Ansdtze Anwen-
dung gefunden haben und die allgemeinen Wertverhaltnisse beriicksich-
tigt sind.

Es werden keine mdglichen Entschadigungszahlungen sowie keine evtl.
Steuervorteile oder Zuschiisse bei der Wertermittlung beriicksichtigt.

In Ziffer 10.6.1 wurde fir ermittelt ein

Werteinfluss Instandhaltungsstau, Mangel u. Schiaden
rd. -88.500 €

Der Werteinfluss wertrelevanter Rechte und Belastungen wird im Rah-
men der Wertermittlung nicht ermittelt.

Fir die einzelnen Werteinfllisse der Rechte und Belastungen, soweit vor-

handen, werden durch das Gericht gesondert Ersatzwerte fest-
gestellt.
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11.10 Wertableitung Ertrags-
wert WEG Nr. 1

Ertragsansatze

Jahresrohertrag (JRoOE) rd. 8.934 €
Kostenansatze
verbleibende Betriebskosten keine
Verwaltungskosten Wohnung psch = 429 €
Verwaltungskosten Stellplatz psch = 47 €
Mietausfallwagnis 2,00 % von 8.934 € (JRoE) = 179 €
Instandhaltungskosten Wohnung 69 m?2 X 14,00 €/m2 = 966 €
Instandhaltungskosten Stellplatz psch = 26 €
Bewirtschaftungsk. insges. rd. 18,44% von 8.934 € (JROE) 1.647 €
Objektspezifische und wirtschaftliche Ansatze
Liegenschaftszinssatz (LGZ) 2,50 %
Restnutzungsdauer (RND) 62 Jahre
Barwertfaktor nach ImmoWertV 31,35
Ertragswertberechnung
Jahresreinertrag (JReE) 7.287 €
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag 2,50 % von 79.000 € = -1.975 €
Anteil des Gebaudes am Reinertrag 5.312 €
Gebaudeertragswert 5.312 € X 31,35 = 166.531 €
zuzliglich Bodenwertanteil 1/2 (MEA) 79.000 €
vorlaufiger Ertragswert 245.531 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Instandhaltungsstau, Mangel und Schaden -88.500 €
Ertragswert ohne Beriicksichtigung von Rechten und Lasten 157.031 €
Rechte und Lasten Abt. IT des Grundbuchs
bleibt im Rahmen der Zwangsversteigerung ohne Berticksichtigung -
Ertragswert 157.031 €
Rundungsbetrag -(0,02 %) -31 €
Ertragswert 157.000 €
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11.10.1 Resultierende Ob-
jektedaten

11.10.2 Plausibilisierung mit
Ertragsfaktor
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Aus dem Ertragswert ergeben sich fiir das Objekt ohne Beriicksich-
tigung von besonderen objektspezifischen Merkmalen folgende
Kenndaten:

27,48 -facher Rohertrag

33,69 -facher Reinertrag

3,64% Brutto-Anfangsrendite (vor BWK)

2,97% Netto-Anfangsrendite (nach BWK)
3.558 €/m2 Mietflache (69 m2)

32,2% Bodenwertanteil am Verkehrswert

Der Gutachterausschuss hat in seinem aktuellsten Marktbericht Ertrags-
faktoren fiir Eigentumswohnungen veréffentlicht?'. Dieser bezieht sich
auf den Kaufpreis dividiert durch den Jahresrohertrag und weist fol-
gende Ertragsfaktoren aus:

Ertragsfaktor WEG Median 29,9
Ertragsfaktor WEG Mittelwert 30,8

Standardabweichung vom Mittelwert +7,6

Unterer Schwellenwert 23,2 (1-Sigma)
Oberer Schwellenwert 38,4 (1-Sigma)

Das Bewertungsobjekt weist ohne Beriicksichtigung von besonde-
ren objektspezifischen Merkmalen einen

Rohertragsfaktor von 27,48
auf und liegt damit innerhalb der vom Gutachterausschuss ermittelten

Spanne des Gutachterausschusses. Aus Sicht von Ertragsfaktoren
ist der ermittelte Ertragswert damit plausibilisiert.

21 Gutachterausschuss Ostallgdu, Marktbericht 2020/2021, Seite 121 ff.
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12 Sachwertverfahren

12.1 Vorbemerkung
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Das Bewertungsverfahren ist in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV geregelt.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vor-
laufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen so-
wie aus dem Bodenwert ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der
Summe aus

1. dem vorladufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen und

3. dem Bodenwert.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich
durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezi-
fisch angepassten Sachwertfaktor. Der Sachwert des Grundstiicks ergibt
sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Berlick-
sichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts.

Das Sachwertverfahren ist fiir die der Wertermittlung dieses Grund-
stiicks ohne Bedeutung, da Wohnungen unter Renditegesichtspunkten
gehandelt werden.

Das Sachwertverfahren wird nicht zur Anwendung gebracht.
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13 Zusammenfassung
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Zur besseren Ubersicht werden nachfolgend die ermittelten Ergebnisse
zum Vergleichswertverfahren und zum Ertragswertverfahren zusam-
menfassend dargestellt:

Vergleichswert auf Basis Gebaudefaktor 2020/2021  159.000 €
Ertragswert 157.000 €

Fir das zu begutachtende Objekt ist gemaB bestehenden Richtlinien und
Verordnungen der Verkehrswert nach dem Preis zu ermitteln, welcher
zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtags im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr nach dem Zustand ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder person-
liche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Der Verkehrswert ist also insbesondere als eine Prognose des mdglich-
erweise zu erzielenden Preises zu verstehen, sofern es sich iberhaupt
um eine verkehrsfahige Liegenschaft handelt. Dies trifft jedoch bei den
vorliegenden Objekten zu.

Jede gutachterliche Wertermittlung unterliegt naturgemag einem gewis-
sen Ermessensspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so
weit wie méglich einzugrenzen. Daher wurden 6rtliche Vergleichswerte,
wie zum Beispiel Normalherstellungskosten und Korrekturfaktoren her-
angezogen und diese nach verschiedenen Merkmalen angepasst. Diese
Vorgehensweise wird auch ausdriicklich vom Gesetzgeber vorgeschrie-
ben, was u. a. in amtlichen Hinweisen festgeschrieben wurde. Insofern
ist der Ermessensspielraum geringer geworden.

Der Verkehrswert hat sich schlieBlich am Ergebnis des angewandten Ver-
fahrens zu orientieren. Es ist also ein Verfahren fiir den besonderen Be-
wertungsfall begriindet auszuwahlen. Auch dies wurde zur Eingrenzung
des Ermessensspielraums vorgenommen. Der Verkehrswert des Bewer-
tungsobjektes ist unter Beriicksichtigung der 6rtlichen Marktverhdltnisse
aus dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten.

In diesem Fall ist das Ertragswertverfahren ausschlaggebend.

Die Vergleichswerte auf Basis der Daten von 2020 und 2021 sind etwas
veraltet und kdnnen individuelle Objektmerkmale nicht so gut erfassen
wie das Ertragswertverfahren.

Trotzdem weicht der Vergleichswert auf Basis des Gebaudefaktors nur

sehr gering vom ermittelten Ertragswert ab und plausibilisiert diesen auf
diese Weise.
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13.1 Verkehrswert (Marktwert)
WEG Nr. 1

13.2 Positives und Chancen vs.
Negatives und Gefahren

Gutachten-Nr. 25-016-956

AG Kaufbeuren K 7/25 WEG Nr. 1 | LagerhausstraBe 14a | 87666 Pforzen

Fir das Bewertungsobjekt, Wohnungseigentum (WEG) Nr. 1
- in der LagerhausstraBe 14a in 87666 Pforzen

- mit einem Miteigentumsanteil (MEA) von 1/2 an dem Grundstiick
Flurstiick Nr. 125/4 der Gemarkung Pforzen

- eingetragen im Grundbuch von Pforzen, Blattstelle 2128 unter der Ifd.
Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses,

wird der Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag in
Anlehnung an den Ertragswert festgestellt mit

157.000 €
(in Worten | einhundertsiebenundfiinfzigtausend Euro).

In Bezug auf den festgestellten Verkehrswert (Marktwert) ergeben sich
folgende Objektdaten:

17,57 -facher Rohertrag
21,55 -facher Reinertrag
5,69% Brutto-Anfangsrendite (vor BWK)
4,64% Netto-Anfangsrendite (nach BWK)
2.275 €/m2 Mietflache (69 m?2)
50,3% Bodenwertanteil am Verkehrswert

Positive Gesichtspunkte und Negative Gesichtspunkte und Ri-
Chancen siken

- ruhige Ortsrandlage mit unver- | - teilweise erhebliche Mangel
bautem Blick nach Westen vorhanden

- keine ,richtige™ Hausverwal-
tung, Teilungserklarung birgt
vermeintliches Konfliktpoten-
tial innerhalb der Eigentiimer-
gemeinschaft

- keine eigenen Versorgungslei-
tungen des Grundstiicks

- keine eigenen Verbrauchszah-
ler von WEG 1 und Versor-
gungsleitungen alle tber Nach-
bargebdude und WEG 2
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14 Versicherung und Urheber-
recht

Kaufbeuren, 21.08.2025

Klaus A. Braun
Dipl.-Ing. (FH) Architekt,
6.b.u.v. Sachverstandiger

Gutachten-Nr. 25-016-956

AG Kaufbeuren K 7/25 WEG Nr. 1 | LagerhausstraBe 14a | 87666 Pforzen

Der bearbeitende Sachversténdige versichert, das Gutachten parteilos
und ohne personliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Dieses Gutachten wurde ausschlieBlich fiir das Amtsgericht zu dem unter
Ziffer 1 beschriebenen Verwendungszweck erstellt. Eine Verwendung
des Gutachtens, insbesondere durch Dritte, bedarf der schriftlichen Zu-
stimmung der unterzeichnenden Sachverstandigen.

Weiter werden Dritte, die beabsichtigen, auf Grundlage dieses Gutach-
tens Vermogensentscheidungen zu tatigen, darauf aufmerksam ge-
macht, die tatséchlichen und rechtlichen Eigenschaften des Grundstiicks
sowie dessen Beschaffenheit eigenstandig zu Gberpriifen.
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Flst. 125/4 Rk i T -

Zufahrtsflache mit Blick
Richtung Siiden ] 4 ARAAARA AR A
A A R A WV NSNS OO 9
A SN NAANN NN N SO 2

Flst. 124/4
Hofflache

Lage der Sondernut-
zungsrechtsfldche Nr. 1
ungefahr markiert

Flst. 125/4

Ostfassade und Zugang
Wohnhaus. Die Lage von
WEG 1 ist ungefahr mar-
kiert

Der Darstellung von
Innenraumaufnahmen
der WEG 28 wurde wi-
dersprochen.

1 Fotodokumentation
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Flst. 125/4

Blick von der norddstlichen
Grundstiicksecke entlang
der noérdlichen Grund-
stlicksgrenze

Flst. 125/4

Blick auf die Doppelhaus-
hélfte mit Lagekennzeich-
nung von WEG 1.

Der im Bildvordergrund
befindliche Wintergarten
miisste gemaB Entscheid
der Eigentlimer im Falle
einer VerauBerung auf
Verlangen zuriickgebaut
werden.

Flst. 125/4

Blick von der nordwestli-
chen Grundstiicksecke
nach Richtung Stiden
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AG Kaufbeuren K 7/25

Bazugssystem:
ETRS89 7 UTM 32N

I 1 I L 1
0 10 20 30 40m
MaBstaly 1: 1.000
Erstellt am 13.08.2025 11:01
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Es gelten dw Nutzungsbedingungen des BayemAtias /
Geoportal Bayern / BayemAtlas phes

© Bayenschs Vermessungsyeryaiung 2025, Bundesamt fur Katographes und Geodasie

Lage von Wohnung Nr. 1 ist griin markiert

5 Auszug aus dem Katasterkartenwerk
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6 Luftbild
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7 Grundrisse EG mit WEG Nr. 1
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8 Auszug Urkunde zur Begriindung vom Wohnungseigentum
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Amt fiir Digitalisierung, Breith.
Marktoberdorf 9 itband und Vermessung

KusfirstenstraBie 19
87618 Marktoberdorf

- — u':'\". Gomainde:  Plorzen
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\, 124/1

47

Malgtab 1-1000  Nrrrsroe X

Yarviedldtigung nur in analogar Form Kir den
<ur Malleninghme nur begmgt goesigned

Ulesar Auszug stimmt mit deen amtiichen Lig
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AUFTEILUNGSPLAN Blatt Nr. 4
Marktoberdorf,
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Plee 2

Fortflihrungsnachweis 1069 01

B Gemarkung Pforzen

tellung In der Flurkarie

__en

H

Seile 2von 3

Gutachten-Nr. 25-016-956 Wertermittlungsstichtag 17.07.2025 Anlagen Seite 17



.“. Braun Immobilienbewertung ~ AG Kaufbeuren K 7/25 WEG Nr. 1 | Lagerhausstral3e 14a | 87666 Pforzen

9 Urkunde Leitungsrechte und PV-Anlagenrecht
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N-. Mangelbehaftetes
Bauteil von

Kostenspanne
Mittelw. ~ bis

gewahiter Begriindung / Besonderheiten
Ansatz

Hachen Anteil Werteinfluss
WEG1

WEG Nr. 1 | Lagerhausstralie 14a | 87666 Pforzen

Fundstelle
Dahlhaus 2024/25

Gemeinschaftseigentum

1 Dachdeckung
ausbauen,
Winddichtung
erneuern

120€/m?2 150€/m2 180€/m2 180 €/m? Perplexity/PNO Entwicklung 192,15m2

2 Trennwand
U 125/5

68 €m2 80€m?2 95€m2 20,000 € pauschal

3 Technische wird separat vom Amtsgericht
Trennung als Ersatzwert ausgewiesen!
Anschliisse weil dinglich gesichert in Abt, I
Strom des Grundbuchs

Gas

Wasser

4 Hofffléche
Senkungen
beheben

140 €/m? 70,00 m?

WEGN- 1

5 Verbrauchszahler
Strom
Wasser
Heizung 205 €/m2 69,00 m2
6 Wintergarten
Abbau 68 €/m?
Herrichten Freisitz 250 €/m?
Ausbesserung Bestand

Hauptgebdude

110,00 m?
13,00 m?

7 Trockenbau Schiebentiir
Wohnungseingangstiir
nicht abschlieBbar

pauschal

17.29350€ 31

10.000,00 €

4.900,00€ 53001

2.600,00€ 21
2.100,00€ 412
14.145,00€ 40

7.480,00€
3.250,00€
2.000,00€

3.000,00€

Summe negativer Werteinfluss

224\, BNK / Unwagbarkeiten 25%

66.768,50 €

16.692,00€

Summe Werteinfluss

10 Uberschligige Ableitung Werteinfluss Miingel/Schiden

Gutachten-Nr. 25-016-956 Wertermittlungsstichtag 17.07.2025
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