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1 Kurzbeschreibung K 20/24

Ort/Lage:
Grundstuck:
Bebauung:

Raumaufteilung

Spatzenweg 2, 87439 Kempten (Allgau)

FINr. 3405/3 Gemarkung Kempten, Grundstiicksgrof3e 1.343 m2
Einfamilienhaus und Doppelgarage, Baujahr 1971/1972

Wohnhaus (Bungalow) bestehend aus Teilunterkellerung, Erdgeschoss und
nicht ausgebautem Dachboden

Kellergeschoss mit Treppenraum, Heizungsraum, Waschkeller, Hobbyraum,
Saunakeller, 2 Kellerrdumen,

Erdgeschoss mit Windfang/Diele, WC, Kiche, Esszimmer, Wohnzimmer,
Wintergarten, Flur, Bad, Dusche/WC, 4 Schlafzimmern,

Dachboden nicht nutzbar

Wohnflache 238 m?
Nutzflache Kellerraume 109 m2
Nutzflache Doppelgarage 38 m2

Ausfiihrung: Massivbau

Ausstattung: durchschnittlich bis gehoben, zeitgemal,
erdgasbefeuerte Zentralheizung, Heizanlagentechnik aus 2018,
FuRbodenheizung im EG

Warmeschutz: einfach

Garage: Doppelgarage in Massivbauweise

Zustand: normaler bis guter Instandhaltungszustand, Teilmodernisierung erfolgte um
2018,
zahlreiche Baumé&ngel/Bausch&den vorhanden, insbesondere Undichtig-
keiten am Wintergartendach

Zubehor: Einbaukiiche aus 2018, verschiedene Einbauschranke

Nutzung: Objekt wird eigengenutzt und ist nicht vermietet.

Verkehrswert einschl. Zubehor 1.030.000 €
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Auftraggeber

Amtsgericht Kempten
Vollstreckungsgericht Immobiliarverfahren
Residenzplatz 4 - 6

87435 Kempten

2.2 Auftrag
Ermittlung des Verkehrswertes flr das mit einem Einfamilienhaus mit Doppelgarage bebaute
Grundstuck FINr. 3405/3 in der Gemarkung Kempten, Spatzenweg 2, 87439 Kempten

Wertermittlungsstichtag 08.10.2024  (Tag der Gutachtenausfertigung)
Qualitatsstichtag 08.10.2024

2.3 Verwendungszweck der Wertermittlung
Zwangsversteigerung

2.4 Verwendete objektbezogene Arbeitsunterlagen und Erhebungen
Grundbuchauszug Blatt 16.796, Ausdruck vom 26.06.2023

Lageplan M 1 : 1000 und Luftbildkarte

Baugenehmigungsbescheid vom 22.02.1971

Baupléane M 1 : 100

Grundrissplane M 1:50

Auskunft Stadtverwaltung Kempten zum 6rtlichen Bau- und Planungsrecht

Auskunft Stadtverwaltung Kempten zur abgabenrechtlichen Situation

Auskunft Kemptener Kommunalunternehmen zur abgabenrechtlichen Situation Kanal- und
Wasseranschluss

Planauskunft Allgadu Netz GmbH 8§ Co. KG zum Kabelleitungsrecht Grundbuch Abt. II Nr. 1
Bodenrichtwertliste Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Stadt Kempten, Stand 01.01.2024
Immobilienmarktbericht 2022 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Stadt Kempten
Auskiinfte und Informationen der an der Ortsbesichtigung beteiligten Personen und sonstige
fernmundliche Auskunfte

2.5 Verwendete Gesetze, Verordnungen und Literatur

Baugesetzbuch (BauGB)

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

Normalherstellungskosten NHK 2010 (BAnz AT 18.10.2012 B1)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Literatur:

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

Praxis der Grundstlckswertermittlung Gerady/Moéckel/Troff/Bischoff, Grundwerk einschlieBlich
Erganzungen

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

Ralf Krdll, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstticken, 3. Auflage

2.6 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie
fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur
tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlage sowie des Grund und des Bodens erfolgten
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ausschlieB3lich auf der Grundlage der vorhandenen Unterlagen, der durchgefihrten Erhebungen
und den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung wurden fiir das
Gutachten keine Bauteil6ffnungen, Baustoffprifungen, Bauteilprifungen, Funktionsprifungen
haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Dem Gutachten
liegen, wenn nicht gesondert erwahnt, keine Untersuchungen hinsichtlich Altlasten,
schadstoffhaltigen Baumaterialien, Baustatik, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und
pflanzliche Schéadlinge sowie Rohrfral3 zugrunde. Hierzu muss ggf. ein Schadensgutachter bzw.
Fachsachverstandiger hinzugezogen werden.

2.7 Ortsbesichtigung
Montag, 28. August 2023
Teilnehmer:  Eigentumer
Georg Stiegeler, Sachverstandiger

2.8 Nutzung und Zubehor
Das Objekt wird eigengenutzt und ist nicht vermietet.

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
Seite 6 von 53



3 Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Grundbuchdaten

Grundbuchbezirk Kempten

Blatt 16.796

Gemarkung Kempten

Bestandsverzeichnis FINr. 3405/3, Spatzenweg 2, Wohnhaus, Nebengebaude,
Hofraum, Garten, Grofl3e 1.343 m?

Erste Abteilung Eigentiimer keine Angabe

Zweite Abteilung Kabelleitungsrecht fur den jeweiligen Eigentimer des
Grundsticks FINr. 3405/5; gem. Bewilligung vom 28.03.1966

Dritte Abteilung: Grundschuldeintragung

Erlauterungen zu den Grundbuchdaten:

- zu Abt. Il Kabelleitungsrecht fur Eigentimer FINr. 3405/5
Das Leitungsrecht bezieht sich auf unterirdische  Niederspannungs- und
Strallenbeleuchtungsleitungen, die im sudlichen Grundstiicksbereich zur Trafostation auf dem
Grundstuck FINr. 3405/5 verlaufen. Die bauliche und sonstige Nutzbarkeit des Grundstiicks
wird durch das Kabelleitungsrecht nur geringfligig eingeschrankt. Die Berechnung der
Wertminderung durch das Kabelleitungsrecht erfolgt unter Pkt. 8.6.

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

3.2 Mietvertrage
Es besteht kein Mietverhaltnis.

3.3 Baurecht

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kempten ist das Grundstick als Wohnbauflache ausgewiesen.
Es besteht kein Bebauungsplan. Es handelt sich somit um ein Grundstiick, dessen Bebaubarkeit
nach den Vorschriften des 8§ 34 Baugesetzbuch zu beurteilen ist. Gemal} § 34 Baugesetzbuch ist
in einem solchen Fall eine Bebauung zuléassig, wenn sie sich nach Art und Mal3 der baulichen
Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung einflgt und die ErschlieBung gesichert ist.

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

3.5 Kfz-Stellplatzpflicht

Auf dem Grundstuck befinden sich zwei Garagenstellplatze und ein oberirdischer Stellplatz im
Hofbereich. Die fur die vorhandene und baurechtlich genehmigte Nutzung des Objektes
erforderlichen Stellplatze sind auf dem Grundstiick nachgewiesen.

3.6 Abgabenrechtliche Situation

Nach Auskunft der Stadtverwaltung Kempten sind keine StralRenerschlieBungsbeitrdge nach
BauGB zu leisten. Kanalanschluss- und Wasserherstellungsbeitrdge nach KAG stehen nach
Auskunft des Kemptener Kommunalunternehmen (KKU) ebenfalls nicht mehr offen. Das
Grundstuck ist daher nach derzeit geltender Sach- und Rechtslage abgabenrechtlich als voll
erschlossen einzustufen.
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4 Lagebeschreibung

4.1 Ortsangaben

Die kreisfreie Mittelstadt Kempten (Allgau) liegt nahe der Osterreichischen Grenze im
Regierungsbezirk Schwaben und befindet sich ca. 104 km siUdwestlich der bayerischen
Landeshauptstadt Miinchen. Die Stadt beherbergt rd. 72.200 Einwohner, tbernimmt innerhalb der
Planungsregion Allgau die Funktion eines Oberzentrums und ist zudem Hochschulstandort.
Daruber hinaus verlauft die lller innerhalb des Stadtgebiets von Kempten.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2019 fur Kempten insgesamt ca. 28.800
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 37.200 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte am Arbeitsort bei einem positiven Pendlersaldo von 8.356 Personen an. Zum
vorgenannten Stichtag wurden 2.266 ortsanséssige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von
Kempten wird dabei maf3geblich von den Branchenclustern Chemie & Pharmazie, Elektrotechnik
& Elektronikindustrie sowie vom Maschinen- und Anlagenbau gepragt.

Gemal dem bayerischen Landesamt fiir Statistik wird fir Kempten bis zum Jahr 2037 ein leichtes
Bevdlkerungswachstum in Hohe von 1,3 % im Vergleich zum Indexjahr 2017 prognostiziert.

In Kempten sind alle Anlagen zur Deckung des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs vorhanden.

4.2 Wohn-und Geschaftslage
Mittlere Wohnlage, keine Geschaftslage

4.3 Verkehrslage

Gute Anbindung ans 6ffentliche StraRennetz und an 6ffentlichen Personennahverkehr,
Autobahnanschluss A 7 und der Bahnhof befinden sich jeweils in ca. 4 km Entfernung,
Bushaltestelle befindet sich in ca. 50 m Entfernung

4.4 Grundstuckslage
Im nordwestlichen Bereich von Kempten im Stadtteil Thingers

4.5 Bebauung der Umgebung
Dreiseitig Wohnbebauung mit Ein-/Zweifamilienhausern, im Stiden 9-geschossige Wohnanlage
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5 Grundsticksbeschreibung

5.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StralBenfrontlange

Zuschnitt nahezu rechteckig, nach Suden spitz verlaufend
Grundstiicksbreite  ca. 35m

Grundstuckstiefe ca. 34 bis 42 m

Strallenfrontlange  zweiseitig an offentlicher Stral3e gelegen

5.2 Beschaffenheit
Gelande fallt von Nordosten nach Stdwesten gleichmaflig um ca. 2,5 m, Baugrund mit normaler
Beschaffenheit, Grundwasserstand unterhalb der Kellergriindungssohle

5.3 Erschlie3ung

Zufahrt Gber asphaltierte Stral3e,

Abwasserentsorgung in 6ffentliche Kanalisation mit Klarwerk,

Erdgas-, Wasser-, Strom- , Telefon-, Glasfaser- und Kabelanschluss vorhanden

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

5.5 Vorhandene Bebauung (Art und Mal3)

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

5.6 Immissionen
Bei der Ortsbesichtigung habe ich keine stérenden Immissionen festgestellit.

5.7 Grenzverhaltnisse
Keine Besonderheiten

5.8 Auflenanlagen

Hofeinfahrt, Garagenzufahrt, Pkw-Stellplatz im Bereich der Hofeinfahrt und Gartenweg im Westen
mit Betonsteinpflaster belegt,

Terrasse sudwestlich Wintergarten, Weg entlang Sud- und Ostseite sowie Terrasse im Osten
gekiest und gesplittet (Plattenbelag wurde abgebaut),

Pflanzbeet westlich Wohnhaus mit Bodendeckern und Strauchern,

sonst Grunflachen aus Rasen mit einzelnen bis zu 10 m hohen Kiefern und Tannen,

Einfriedung der Gartenflache im Westen, Stiden und Osten mit Holzscherenzaun und Thujahecke
2 bis 3 m hoch,

Toranlage im Bereich der Hofeinfahrt mit 3 Betonpfeilern mit Natursteinbekleidung, 2-flg.
geschmiedetes Hofeinfahrtstor mit Elektroantrieb und 1-flg. geschmiedete Eingangstiire,
Gartengeratehutte, Abm. 4 x 3 m, mit Spanplattenboden, Wéande aus Holzriegelwerk mit &uf3erer
Nut- und Federholzbekleidung und Satteldach mit Eindeckung aus Bitumenschindeln

Das Betonsteinpflaster und die Toranlage sind ca. 20 Jahre alt und befinden sich in einem
normalen Instandhaltungszustand. Ansonsten befinden sich die Aul3enanlagen (Terrassen und
Wege) in einem unfertigen Zustand. Die Grunflachen und die Hecken sind ungepflegt und wild-
wachsend. Die Baume und Hecken bedurfen einer Rodung. Der Holzscherenzaun ist baufallig.

5.9 Altlasten

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

6 Gebaudebeschreibung

6.1 Allgemeines

Auf dem Grundstick befindet sich ein Einfamilienhaus mit angebauter Doppelgarage. Das
Wohnhaus besteht aus einer Teilunterkellerung, Erdgeschoss und nicht ausgebautem Dachboden.
In den einzelnen Geschossen befinden sich folgende Raumlichkeiten:

Kellergeschoss Treppenraum, Heizungsraum, Waschkeller, Hobbyraum,
Saunakeller, 2 Kellerrdume

Erdgeschoss Windfang/Diele, WC, Kiche, Esszimmer, Wohnzimmer,
Wintergarten, Flur, Bad, Dusche/WC und 4 Schlafzimmer

Dachgeschoss nicht ausgebauter und nicht nutzbarer Dachraum

Das erdgeschossige Garagengeb&aude besteht aus einer Doppelgarage.
Das Wohnhaus und die Garage wurden 1971/1972 erbaut.

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

6.2 Wohnhaus

Rohbau:

Geschosse Teilunterkellerung, Erdgeschoss, Dachraum

Bauweise Massivbau

Fundamente Beton

KellerauBenwénde Beton

AuBenwande Mauerwerk aus Hochlochziegelmauerwerk 30 cm

Innenwénde Mauerwerk

Decken Stahlbetondecke Uber Kellergeschoss,
Holzbalkendecke Uber Erdgeschoss,
Wohnzimmer bis zum Dach offen ohne Zwischendecke

Treppen Bolzentreppe KG-EG mit Kunststeinstufen und geschmiedetem
Stahlgelander,
Stahleinschubtreppe in den Dachraum

Dach Walmdacher in Holzkonstruktion, Holznagelbrettbinder,
Sparrendach Uber Wohnzimmer

Dacheindeckung Betondachsteine, Dachflache verschalt

Rinnen/Fallrohre Zinkblech mit Anstrich

Ausbau:

Fenster Kunststofffenster mit 2-fach-Isolierglas im KG und grof3teils mit
3-fach-Isolierglas im EG

Rollladen/Laden Kunststoffrollladen im EG,
im WC, in den Badern und Wohnzimmer mit Elektroantrieb

Turen/Tore KunststoffkellerauR3entire,
Holzeingangstire (Fullungstire) mit Seitenteil mit Einfachver-
glasung

Innentiren Stahlblechtiren im Keller, Turblatter tiw. mit Holzbekleidung,
Holzumfassungszargen und Holzturblatter im EG, Oberflache
furniert oder deckend lackiert

Bodenbelage Kunststeinbelag im Treppenraum KG und im Kellerraum
Nordost, sonst Fliesen im Keller,
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grol3formatige Marmorfliesen im Windfang, in der Diele, in der
Kiche, im Esszimmer und im Wohnzimmer,

Fliesen im WC EG, im Bad EG und in der Dusche EG,
Vinylbelag im Flur EG und in den 2 westlichen Kinderzimmern,
Parkett im Schlafzimmer Sudost

Teppich im Schlafzimmer Studwest

Fassade

Putz und Anstrich

Wandbekleidungen

Fliesen im Waschkeller, im Saunakeller, im WC EG, im Bad EG
und in der Dusche EG raumhoch,

tlw. Holzzierfachwerk an Nordwand im Hobbyraum KG,

sonst Putz und Anstrich oder Tapeten

Deckenbekleidungen

Betondecke im Heizungsraum, im Waschkeller und im Keller
Siudost unverputzt mit Anstrich,

tlw. Holzdeckenbeleidung mit Holzzierbalken im Hobbyraum
KG,

Deckenspiegel im Saunakeller aus Gipskarton mit Anstrich und
Niedervolteinbauleuchten,

Gipskarton mit Anstrich im EG, grof3teils mit Niedervolt- oder
LED-Einbauleuchten, tlw. Deckenfriese

Dachschrégen

Nut- und Federholzbekleidung mit Anstrich im Wohnzimmer

Besondere Bauteile

BetonkellerauB3entreppe mit Seitenwand aus Beton und Stahl-
bristungsgelander,

Eingangstreppe und -podest aus Beton mit Granitbelag,
Eingangsuberdachung in Holzkonstruktion mit Flachdach,
Wintergarten  Baujahr 1990 mit Fliesenboden  mit
FuRbodenheizung, Sidwand aus Holzfenstern mit Isolierglas
und Schiebetiren und aufReren Metalljalousien mit
Elektroantrieb, Pultdach aus Brettschichtholzkonstruktion,
2- fach-Isolierverglasung mit Alu-Profilsystem und
aulRenliegendem textilem Sonnenschutz mit Elektroantrieb und
Windwachter, mechanische Be- und Entliftung durch
Liftungsgerat in Oberlicht, innenseitig im Dachbereich teil-
weise Plissee

Besondere Einbauten

Trockensauna in Holzbauweise mit Elektroofen im Saunakeller,
offener Kamin im Wohnzimmer aus Bauzeit 1971 mit Glastlren,
Betonplatten und Natursteinfrontverblendung,

offener Kamin im Wintergarten,

textile Ausfallarmmarkise an Terrasse Ost, ca. 6 m lang mit
Elektroantrieb

Zubehor

Einbaukiche bestehend aus Kochfeld mit Seitenwand und
Arbeitsplatte aus Naturstein, Cerankochfeld mit Kochfeldabzug
sowie Unterschrank mit Schiben,

Unterschranke, 2 halbhohe Schranke, 1 Hochschrank mit
Offnung fur Kihlschrank, Abtrennung zur Speis mit Tire, Ober-
schranke, 1 Rollladenoberschrank, Korpus kunststoffbe-
schichtet, Fronten aus Glas, Arbeitsplatte aus Naturstein, Ein-
bauspule, Splulmaschine, Elektroherd, Baujahr 2018,
raumhoher Einbaukleiderschrank im Schlafzimmer Sidost, ca.
6 Ifm, Korpus kunststoffbeschichtet, Fronten furniert, Alter ca.
18 Jahre,

begehbarer Kleiderschrank im Schlafzimmer Stidwest, Korpus
und Fronten kunststoffbeschichtet, Alter 6 Jahre,
Einbauschrank mit Schiebettiren im Saunakeller,

2 Garderobeneinbauschranke in der Nordwand Diele EG mit
Schiebetliren mit Spiegelverkleidung
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Installationen

Sanitare Einrichtungen

Ausgussbecken und Waschmaschinenanschluss im
Waschkeller,

Whirlpoolwanne und Duschwanne im Saunakeller,

Stand-WC und Waschbecken im WC EG,

Badewanne, wandhangendes WC und Einbauwaschbecken mit
Natursteinplatte und Unterschrank im Bad,

geflieste Dusche mit Ganzglastiire, wandhangendes WC und
Einbauwaschbecken mit Natursteinplatte und Unterschrank in
Dusche/WC,

Spulenanschluss in der Kiche

Heizung erdgasbefeuerte Zentralheizung mit Warmwasserbereitung,
Heizkessel Viessmann Vitocrossal 300,
Heizanlagentechnik Baujahr 2018,
FuRbodenheizung in der Diele EG, Klche, im Esszimmer, im
Wohnzimmer, im Wintergarten, im Bad und in der Dusche,
Heizkorper im Hobbyraum KG, im Saunakeller, im WC EG, und
in den Schlafzimmern,
zusatzlich Handtuchheizkorper im Saunakeller, im Bad und in
der Dusche

Elektro durchschnittliche Ausstattung

Baumé&ngel/Bauschaden Wohnhaus Wertminderung

- bei Kamerauntersuchung der Grundleitung unter der Kellerbodenplatte

wurde nach Angaben von Herrn Atmaca ein Versatz in der Grundleitung

festgestellt, Reparatur der Grundleitung ist erforderlich 3.000 €
- Ausblihungen und Verfarbungen an den Kellerwénden im Keller Nordost bis

zu 1 m Hbhe 1.500 €
- Putzhohlstellen und Putzabplatzungen an der AuRenwand im Heizungsraum

bis zu 70 cm Hb6he 800 €
- Verfarbungen und Putzhohlstellen an den Wanden im Hobbykeller bis zu

70 cm Hohe 1.500 €
- Verfarbungen an der 6stlichen Au3enwand im Keller Stidost bis ca. 30 cm

Hohe 800 €
- Glasduschwand und Duschstation an Dusche im Saunakeller fehlen 3.000 €
- Dichtung Spulkasten im WC EG defekt 100 €
- Schimmel an der AulRenwandecke im Wohnzimmer im Bereich Fenster-

bristung infolge Warmebricke 800 €
- Deckel an Rollladenkasten am Westfenster im Wohnzimmer und an Fenster

im Schlafzimmer Stdwest fehlen 600 €
- Putzrisse an der Nord- und Stidwand im Esszimmer 500 €
- Undichtigkeiten am Wintergartendach, Schlieren an Dachsparren und an den

angrenzenden Wanden, Ursache ist undichtes Profilsystem 40.000 €
- Luftungsgerat im Wintergarten nach Angabe funktionsunttchtig 2.000 €
- Einbaudeckenleuchten im westlichen Kichenbereich sind funktions-

unttchtig 600 €
- Elektroinstallation im Dachraum Uber Dielen- und Kiichenbereich unfertig,

offene Verteilerdosen, lose verlegte Kabel 2.000 €
- Turblatt im Schlafzimmer Sudost schlagt an Zarge an 300 €
- Verfarbungen an der Wand im Schlafzimmer Siudost neben der Tlre Uber der

Sockelleiste, vermutlich infolge Rohrleitungsschaden an einer im Mauerwerk

verlaufenden Wasserleitung (Schaden durch Rohrleitungsversicherung

abgedeckt) 500 €

- an Fenstertlire Kiiche und Schlafzimmer Stidwest fehlen die auf3eren Fenster-
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banke

- Holzteile an Eingangsiiberdachung sind infolge Undichtigkeiten an Dachein-

deckung morsch, Uberdachung ist vollstandig erneuerungsbedurftig

- verschiedene Risse am AufRenputz an Ost- und Stdostwand (Bereich Schlaf-

zimmer)

- Dachrinnen sind teilweise voller Laub und laufen tber, dadurch Verfarbungen
und Durchfeuchtungen der Traufverkleidungen an den Gebéudecken Sidost,

Veralgung des Fassadenanstriches an der Gebaudeostecke

- Fliesen an KellerauR3entreppe und Seitenwand Kelleraul3entreppe fehlen, nur

Kleberreste von altem Fliesenbelag vorhanden

300 €

4.500 €

1.500 €

2.000 €

3.000 €

Wertminderung Wohnhaus

69.300 €

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

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:
Am Wohnhaus wurden in den letzten 25 Jahren folgende Umbau-, Modernisierungs- und
Instandhaltungsmafinahmen durchgefihrt:

- Ausbau Saunakeller

- Erneuerung Bad- und -WC-Ausstattung im EG einschl. Fliesen und Fenster

- Einbau Parkettboden und Einbauschrank im Schlafzimmer Stidost
- Erneuerung Heizanlagentechnik
- Erneuerung Fenster (aul3er in den Badern)

- Ausbau Bodenbeldge und Estrich, Einbau FuRbodenheizung, Estrich und
Natursteinfliesen in der Diele, Kiiche, im Esszimmer und Wohnzimmer
- Erneuerung Bodenbelage im Flur, Elternschlafzimmer und den 2 westlichen

Kinderzimmern

- Teilerneuerung Gipskartondecke in Kiiche
- Einbau Warmedammung in Decke tber EG
- Erneuerung Wand- und Deckenanstriche im EG

- Einbau Kiche

- Einbau Bodenfliesen und Erneuerung Wandanstriche im Keller Stidost

um 2000
um 2006
um 2006
um 2018
um 2018

um 2018

um 2018
um 2018
um 2018
um 2018
um 2018
um 2021

Der Parkettboden im Schlafzimmer Stidost weist grof3flachige Kratzer auf. Ansonsten befindet sich

das Wohnhaus im Innenbereich in einem guten Instandhaltungszustand.

Im Bereich von Putzausbesserungen in den Fensterleibungen fehlt der Fassadenanstrich.
Ansonsten befindet sich der Fassadenanstrich in einem normalen Instandhaltungszustand.
Die Dacheindeckung stammt aus der Bauzeit und ist intakt.

6.3 Garage
Rohbau:
Geschosse Erdgeschoss, Dachraum
Bauweise Massivbau
Fundamente Beton
AulRenwande Mauerwerk
Innenwande Mauerwerk
Decke Holzbalkendecke
Dach Walmdach aus Holznagelbrettbindern
Dacheindeckung Betondachsein
Rinnen/Fallrohre Zinkblech mit Anstrich
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Ausbau:

Fenster Kunststofffenster mit Isolierglas

Turen/Tore Sektionaltor mit Elektroantrieb (aus 2003),
Kunststofftire

Innentiren nicht vorhanden

Bodenbelage Fliesenboden

Fassade Putz und Anstrich

Wandbekleidungen Putz und Anstrich

Deckenbekleidungen Gipskarton und Anstrich

Dachschrégen unbekleidet

Besondere Bauteile

nicht vorhanden

Besondere Einbauten

nicht vorhanden

Installationen:

Sanitare Einrichtungen

Kaltwasseranschluss

Heizung

Plattenheizkérper ohne Thermostatventil

Elektro

einfache Ausstattung

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Das Garagentor und der Fliesenboden sind ca. 20 Jahre alt, das Fenster und die Aul3entire
wurden vor ca. 4 Jahren erneuert.

An der Nordwand befindet sich Schimmel Gber dem Fliesensockel. Ursache ist vermutlich Wand-
feuchte. Ansonsten befindet sich die Garage in einem normalen Instandhaltungszustand.
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7 Allgemeine Beurteilung/Marktlage

Das Objekt befindet sich in mittlerer Wohnlage im Stadtteil Thingers-Ost. Der Wohnwert wird durch
die stdlich vom Grundstiick befindliche 9-geschossige Wohnanlage beeintréachtigt.

Das Wohnhaus verfiigt tUber eine grofRziigige und zweckmaliige Raumaufteilung mit guter
Belichtung und eine durchschnittliche bis gehobene und zeitgemafie Ausstattung.

Nachteilig ist der Umstand, dass das Esszimmer und die 2 westlichen Kinderzimmer nur tGber den
Wintergarten belichtet und bellftet werden.

Baulicher Warmeschutz:

Es liegt ein Energieausweis vom 22.05.2018 gemal Energieeinsparverordnung vom 18.11.2013
vor, welcher auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt wurde. Der
Endenergiebedarf des Wohnhauses wurde mit 198,9 kWh/(m?*a) ermittelt, dies entspricht der
Energieeffizienzklasse F-G. Der bauliche Warmeschutz wurde nach der Erstellung des
Energieausweises durch den Einbau eines Brennwertheizkessels, der Erneuerung der Fenster
und der Dammung der EG-Decke verbessert. Allerdings bestehen weiterhin Schwachstellen im
Bereich der Kellerdecke, der AuRenwénde, der Rollladenkasten und der Dachschragen im Bereich
des Wohnzimmers. Der bauliche Warmeschutz ist als einfach einzustufen und entspricht nicht
heutigen Anforderungen.

Die Garage entspricht ihrem Nutzungszweck zur Unterstellung von 2 Pkws.

Die Aulienanlagen befinden sich im Bereich der Terrassen und Gartenflachen in einem
ungepflegten und unfertigen Zustand.

Marktlage:

In Kempten besteht eine rege Nachfrage nach gré3eren Einfamilienhdusern in mittleren bis guten
Wohnlagen. Allerdings sind die Nachfrage und die Kaufpreise nach energetisch nicht
modernisierten Objekten mit fossilen Energietragern seit dem Frihjahr 2022 ricklaufig bis
stagnierend. Ursache hierfir sind die gestiegenen Energiepreise, die Anderungen beim
Gebaudeenergiegesetz und insbesondere die stark gestiegenen Finanzierungszinsen.

Die Verkauflichkeit des Objektes ist bei entsprechender Preisgestaltung jedoch gegeben.
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8 Wertermittlung

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

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

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

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Begriindung der Verfahrenswahl:

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

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Einfamilienwohnhaus bebaut. Derartige Objekte
werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewoOhnliche Geschéftsverkehr schatzt
solche Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen ein. Demzufolge
missen auch bei der Verkehrswertermittiung die Baukosten oder Preise von vergleichbaren
Objekten im Vordergrund stehen. Dies ist im Rahmen der von der ImmoWertV vorgegebenen
Verfahren vorwiegend tber das Sachwert- bzw. das Vergleichswertverfahren maoglich.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist im vorliegenden Fall unproblematisch. Fur die
Anwendung des in der ImmoWertV normierten Vergleichswertverfahrens stehen jedoch nicht
gentgend Kaufpreise von Objekten zur Verfliigung, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
genau vergleichbar sind. Auch die von zahlreichen Institutionen (z.B. Gutachterausschisse)
veroffentlichten Vergleichswerte bzw. Vergleichsfaktoren sind bezuglich ihrer wertbestimmenden
Eigenschaften nicht differenziert genug. Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert
lediglich aus dem Sachwertverfahren abgeleitet. Mit Hilfe des Ertragswertverfahrens wird eine
Plausibilitdtskontrolle durchgefiihrt.
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8.2 Bodenwert
Zur Ermittlung des Bodenwertes werden die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses der Stadt
Kempten herangezogen.

Das zu bewertende Grundstiick FINr. 3405/3 befindet sich in der Bodenrichtwertzone Nr. 02801-
Thingers Ost der Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses. Der Bodenrichtwert Stand
01.01.2024 wird fur baureife Flachen, Nutzungsart W und EFH in dieser Bodenrichtwertzone mit
500 €/m? erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und beitragspflichtig nach
Kommunalabgabenrecht bei einer wertrelevanten Geschossflachenzahl von 0,4 ausgewiesen.

Aufgrund der seit der letzten Bodenrichtwertfestsetzung zum 01.01.2024 bis zum
Wertermittlungsstichtag erfolgten Bodenpreissteigerungen erfolgt eine Anpassung des
Bodenrichtwerts um + 2 %.

Das Grundsttick weist mit der vorhandenen Bebauung mit einer Geschossflachenzahl von 0,3 eine
geringere bauliche Ausnutzung als der Bodenrichtwert auf. Der Bodenrichtwert bedarf daher einer
Anpassung um — 7,5 %.

Das Grundstiick ist abgabenrechtlich voll erschlossen. Die StralRenerschlieBungsbeitrage nach
BauGB sind im Bodenrichtwert bereits enthalten. Die Herstellungsbeitrage nach KAG fiir Wasser
und Kanal sind im Bodenrichtwert nicht enthalten und daher bei der Bodenwertermittlung
gesondert in Ansatz zu bringen. Die abgerechneten KAG-Herstellungsbeitrédge berechnen sich auf
der Grundlage der aktuellen Beitragssatze des Kemptener Kommunalunternehmens wie folgt:
Wasser:

Grundstiicksflache 1343 m2 X 1,29 €/m2 1.732 €
Geschossflache 483 m2 x 3,77 €/m2 1.821 €
Kanal:

Grundstlicksflache 1343 m2 X 2,93 €/m2 3.935 €
Geschossflache 483 m2 x 6,86 €/m2 3.313 €
Herstellungsbeitrage KAG 10.801 €
Abgabenfreier Bodenrichtwert 500 €/m2

Anpassung Bodenrichtwert:

Richtwertgrundstiick Bewertungs- Anpassungs- | Bodenwert
grundstiick faktor angepasst
Zeitliche Anpassung 01.01.2024 08.10.2024 1,02| 510 €/m?
Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00 510 €/mz
GFz 0,4 0,3 0,925| 472 €/m?
Flache (m2) k.A. 1343 1,00| 472 €/mz2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 1,00 472 €/mz
Art der baulichen Nutzung WA WA 1,00 472 €/mz
Angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert 472 €/m2
Bodenwertermittlung:
Flurnummer Flache [m?] X Bodenwert [€/mZ?]
3405/3 1343 m2 X 472 €m? 633.896 €
+/- Berucksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:
+ Herstellungsbeitrdge nach KAG 10.801 €
= Bodenwert 644.697 €
gerundet 645.000 €
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8.3 Sachwert

Ausgangswert zur Ermittlung der Normalherstellungskosten:

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

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

Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 beziehen sich auf eine Art der
baulichen Anlage (Gebaudeart) unter Beriicksichtigung der Standardstufe. Die Zuordnung des
Wertermittlungsobjektes zu einer Gebaudeart erfolgt aufgrund seiner Nutzung. Die Zuordnung
einer Standardstufe erfolgt nach Anlage 4 Nummer IIl aufgrund seiner Standardmerkmale.
Dabei sind zur Ermittlung eines zutreffenden Kostenkennwerts alle wertrelevanten
Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig einzustufen, auch wenn sie
nicht in Nummer Il beschrieben sind.

Die Normalherstellungskosten 2010 erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276,
die Umsatzsteuer und die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten (Kostengruppen 730
und 771 der DIN 276), insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Dariiber hinaus enthalten Sie weitere Angaben zur Hohe der
eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren zur Anpassung des jeweiligen
Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjektes sowie
teilweise weitergehende Erlauterungen.

Fur Ein-/Zweifamilienhduser werden dabei folgende Kostenkennwerte angegeben:

Im vorliegenden Fall ergibt sich fur freistehende Einfamilienhauser folgende Wertung im Sinne der
Normalherstellungskosten 2010:

Gebaudetyp 1.03 und 1.23, Teilunterkellerung, Erdgeschoss, flach geneigtes Dach. Die
Kostenkennwerte der einzelnen Gebaudetypen werden entsprechend dem unterkellerten Anteil
(rd. 50 % der Grundflache interpoliert).

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis
der Beschreibung des Standards der baulichen Anlagen (Geb&audestandards) entsprechend
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Anlage 4 Pkt. Ill ImmoWertV 2021. Die Einordnung erfolgt auf der Grundlage von folgenden
Bauteilen:

AuRRenwande

Dach

Fenster und Aul3entliren
Innenwande und -tiiren

Deckenkonstruktion und Treppen

FuRbdden
Sanitareinrichtungen
Heizung

Sonstige technische Ausrlstung

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler

Standardmerkmal Wohnhaus Standardstufe
1 2 3 4 5
Auf3enwéande 1
Dach 1
Fenster und Au3entiiren 0,5 0,5
Innenwande und -tiiren 1
Deckenkonstruktion und Treppen 1
FuRbdden 1
Sanitéreinrichtungen 1
Heizung 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 1
Kostenkennwert fir 813 905 1040 1253 1568
Gebaudeart: EUR/m2 EUR/m2 EUR/m2 EUR/m2  EUR/m?2
Standardmerkmal Wagungsanteil Anteil am Anteil an der
Kostenkennwert Standardstufe
Auf3enwéande 23% 208,15 EUR/m2 0,46
Dach 15% 187,95 EUR/m? 0,60
Fenster und AuRentiiren 11% 126,12 EUR/m2 0,39
Innenwande und -tiiren 11% 114,40 EUR/m2 0,33
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 114,40 EUR/m? 0,33
FuRbdden 5% 62,65 EUR/m2 0,20
Sanitéreinrichtungen 9% 112,77 EUR/m? 0,36
Heizung 9% 103,19 EUR/m?2 0,32
Sonstige technische Ausstattung 6% 62,40 EUR/m? 0,18
Ergebnisse (gewogene Summen) 100% 1092,02 EUR/m2 3,16
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Fur das Garagengebéaude ergibt sich folgende Einstufung entsprechend Gebaudetyp Nr. 12:

14. Garagen Standardstufe
3 | 4 | 5
14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen €/m2-BGF 245 485 780
14.2 Hochgaragen €/m2-BGF 480 655 780
14.3 Tiefgaragen €/m2-BGF 560 715 850
14.4 Nutzfahrzeuggaragen €/m2-BGF 530 680 810

einschliellich Baunebenkosten in Hohe von

Hierin bedeuten die Standardstufen 3:

Gebaudeart 14.1
Gebaudeart 14.2-14.3
Gebaudeart 14.4

12%
15%
13%

Fertiggaragen

Garagen in Massivbauweise

individuelle Garagen in Massivbauweise wie Ziegeldach, Griindach,

Bodenbelage, Fliesen 0.4., Wasser, Abwasser und Heizung

Im vorliegenden Fall trifft aufgrund der Ausfihrung mit Satteldach die Standardstufe 4-5 zu. Der
Kostenkennwert von 580 €/m2 wird demnach flr angemessen erachtet.

Korrekturen und Anpassungen:

Die Sachwertrichtlinie sieht Korrekturen und Anpassungsmoglichkeiten der Kostenkennwerte vor:

Die Gebéaudeart (freistehendes Einfamilienhaus) bedarf keiner Kostenkorrektur.
Es muss bertcksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der Normalherstellungs-

kosten auf das Jahr 2010 beziehen und eine Anpassung aufgrund der Baupreisentwick-
lung bis zum Stichtag erforderlich ist.

an die Verhaltnisse

Die durchschnittlichen Herstellungskosten sind durch einen vom ortlich zustdndigen
Gutachterausschuss ermittelten Regionalfaktor

am Ortlichen

Grundstiucksmarkt anzupassen. Da vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss bisher
keine Regionalfaktoren ermittelt werden, wird der Regionalfaktor mit 1,0 angesetzt.

Korrektur wegen der Baupreisentwicklung:
Preisindex des Statistischen Bundesamts fir Wohngeb&ude

2010
Mai 2024

100,00
182,6

Normalherstellungskosten je m2 - Bruttogrundflache:

Korrektur
Kostenkennwert Gebadudeart Sonstige  Baupreis- Regional Korrigierter
entwicklung Faktor Kostenkennwert

Wohnhaus 1092 €/m? 1 1,00 1,826 1,0 1994 €/m2-BGF
Garage 580 €/m? 1 1,00 1,826 1,0 1059 €/m2-BGF
Unter besonderen Bauteilen werden erfasst:

Kelleraul3entreppe 4.000 €
Eingangstreppe und Eingangsiiberdachung 9.000 €
Wintergarten 33 m2 3.800 €/m?2 125.400 €
Besondere Bauteile Wohnhaus 138.400 €
entfallt - €
Besondere Bauteile Garage - €
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Unter besonderen Einbauten werden erfasst:

Trockensauna (altersbedingt wertlos) - €
offener Kamin im Wohnzimmer 8.000 €
offener Kamin im Wintergarten 4.000 €
Besondere Einbauten Wohnhaus 12.000 €

Alterswertminderung

Alterswertminderungsfaktor § 38 ImmoWertV 2021:

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

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer, wobei eine gleichmaRige Wertminderung zugrunde gelegt wird (lineare
Abschreibung).

Zur Bemessung des Alterswertminderungsfaktors missen zunachst die Gesamtnutzungsdauer
und die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes ermittelt werden.

Gesamtnutzungsdauer § 4 Abs. 1 ImmoWertV 2021:

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann.

Entsprechend 8§ 12 (5) ImmoWertV 2021 sind bei Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer die Modellansétze der Anlage 1
zugrunde zu legen. Hierbei wird die Gesamtnutzungsdauer von freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und Reihenhdusern mit 80 Jahren angegeben.
Dementsprechend wird im vorliegenden Fall von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
ausgegangen.

Restnutzungsdauer 8§ 4 Abs. 2 ImmoWertV 2021.:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am malf3geblichen Stichtag unter
Berticksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes wie beispielsweise durchgefihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen koénnen die sich aus dem
Unterschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein ca. 1972 errichtetes Gebaude. In der Vergangenheit
wurden bereits Modernisierungen durchgefiihrt, die eine Verlangerung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer bewirken. Eine rein mathematische Ermittlung der Restnutzungsdauer wiirde
somit zu einem verfalschten Ergebnis flhren.

Daher erscheint es sinnvoller, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fir das Gebaude
sachgerecht zu schatzen. Die Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der
einschlagigen Literatur als unproblematisch empfunden.

Die Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 enthéalt in Anlage 2 ein Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen. Dabei ist zunéchst die
Modernisierungspunktzahl zu ermitteln.

Die Modernisierungspunktzahl kann durch Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente
nach Nummer 1 oder durch sachverstandige Schéatzung des Modernisierungsgrades nach
Nummer 2 ermittelt werden.
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Punktevergabe fir einzelne Modernisierungselemente nach ImmoWertV 2021 Anlage 2 Pkt. I.1:
Auf der Grundlage der nachfolgenden Tabelle 1 sind unter Berticksichtigung der zum Stichtag oder
kurz vor dem Stichtag durchgefiihrten Modernisierungsmaflnahmen entsprechende Punkte fir
Modernisierungselemente zu vergeben. Aus den fir die einzelnen Modernisierungspunkte ver-
gebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl fur die Modernisierung (Modernisierungspunkte) zu
bilden.

Liegen die MalRnahmen weiter zuriick, ist zu prifen, ob nicht weniger als die maximal zu vergeben-
den Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemafen
Ansprichen gentgen, sind mit einer Modernisierung vergleichbar Punkte zu vergeben. Punkte
sind auch fur unmittelbar nach dem Kauf erforderliche, d.h. fUr unterstellte [u] Modernisierungen
zu vergeben. Fur diese MaRnahmen werden bei der Wertermittlung (i.d.R. als besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) hinter den vorlaufigen Verfahrenswerten)
entsprechende Abzlige gemacht.

Modernisierungselemente Punkte max. | Punkte tats.

d u 2

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 1 0 1
Modernisierung der Fenster und Auf3entliren 2 2 0 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Abwasser) 2 1 0 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 0 2
Warmedammung der AuRenwénde 4 0 0 0
Modernisierung von Badern 2 1 0 1
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRBbdden, Treppen 2 1 0 1
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0 0 0
Gesamtpunktzahl (Modernisierungsgrad) 20 8 0 8

Sachverstandige Einschatzung des Modernisierungsgrades nach ImmoWertV 2021 Anlage 2 Pkt.
Auf der Grundlage einer sachverstandigen Einschatzung des Modernisierungsgrades kann
aufgrund der Tabelle 2 eine Gesamtpunktzahl fiur die Modernisierung ermittelt werden.

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Tabelle 1 aus ImmoWertV 2021 Anlage 2 Pkt. 1.2 — Ermittlung des Modernisierungsgrades

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sach-
verstandig zu ermitteln. Hierfir gibt die obenstehende Tabelle Anhaltspunkte:

Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen wird entsprechend
ImmoWertV 2021 Anlage 2 Pkt. 11.2 ein theoretischer Modelansatz empfohlen. Das Model geht
davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf maximal 70 Prozent der jeweiligen Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gestreckt und nach der Formel berechnet wird:

Alter?
GND

RND = a * — b xAlter + c * GND Gl. 1)

Fir die Variablen a, b und c sind die Werte der Tabelle 3 zu verwenden. Dabei ist zu beachten,
dass Modernisierungen erst ab einem bestimmten Alter der baulichen Anlagen Auswirkungen auf
die Restnutzungsdauer haben. Aus diesem Grund ist die Formel in Abhangigkeit von der
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anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer erst ab einem bestimmten Alter

anwendbar.

Das relative Alter wird nach der folgenden Formel ermittelt:

Alter
GND

x 100%

(relatives Alter)

(Gl. 2)

Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle 3 angegebenen Wertes oder wurden keine
Modernisierungen vorgenommen, gilt fur die Ermittlung der Restnutzungsdauer die Formel:

RND = GND — Alter (Gl. 3)
Modernisierungs- a b c ab einem relativen Alter von
punkte
0 1,25 2,625 1,525 60%
1 1,25 2,625 1,525 60%
2 1,0767 2,2757 1,3878 55%
3 0,9033 1,9263 1,2505 55%
4 0,73 1,577 1,1133 40%
5 0,6725 1,4578 1,085 35%
6 0,615 1,3385 1,0567 30%
7 0,5575 1,2193 1,0283 25%
8 0,5 1,1 1 20%
9 0,466 1,027 0,9906 19%
10 0,432 0,954 0,9811 18%
11 0,398 0,881 0,9717 17%
12 0,364 0,808 0,9622 16%
13 0,33 0,735 0,9528 15%
14 0,304 0,676 0,9506 14%
15 0,278 0,617 0,9485 13%
16 0,252 0,558 0,9463 12%
17 0,226 0,499 0,9442 11%
18 0,2 0,44 0,942 10%
19 0,2 0,44 0,942 10%
20 0,2 0,44 0,942 10%

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer

durchgefuhrten Modernisierungen wie folgt:

ermittelt sich unter

Bertcksichtigung der bisher

Ermittlung der RND

Modernisierungspunkte 8

GND 80 Jahre

Alter 52 Jahre Vergleich:
relatives Alter 65% (220%)
Berechnungsvorschrift RND berechnet sich gemaf Gl. 1
RND 40 Jahre
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Bauliche AulRenanlagen und sonstige Anlagen:
Es sind folgende bauliche Aul3enanlagen sowie sonstige Anlagen vorhanden:
e Befestigung Hofflachen, Wege und Terrassen
¢ Einfriedungen
e Ver- und Entsorgungsleitungen
e Gartenhaus

Bei der Sachwertermittiung wird von Erfahrungswerten ausgegangen, nach denen die
Auf3enanlagen mit rd. 6 % des Sachwerts der baulichen Anlagen hinreichend erfasst sind. Der
ungepflegte und unfertige Zustand der AufRenanlagen wird durch einen gesonderten Abzug bei
den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen berlcksichtigt.

Sachwertermittlung:

Sachwertermittlung Wohnhaus

Normalherstellungskosten je m2 BGF 1994 €/m?
x Bruttogrundflache BGF 406 m?2
= Herstellungskosten 809.564 €
+ Besondere Bauteile 138.400 €
+ Besondere Einbauten 12.000 €
= Normalherstellungskosten (=Neuwert) 959.964 €

Wertminderung wegen

Alters

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 40 Jahre

Alterswertminderungsfaktor § 38 ImmoWertV 2021 Linear -50,0% - 479.982 €
= Altersgeminderte Herstellungskosten Wohnhaus 479.982 €

Sachwertermittlung Garage

Normalherstellungskosten je m2 BGF 1059 €/m?
x Bruttogrundflache BGF 44 m?
= Herstellungskosten 46.596 €
+ Besondere Bauteile - €
+ Besondere Einbauten - €
= Normalherstellungskosten (=Neuwert) 46.596 €
- Wertminderung wegen

Alters

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 28 Jahre

Alterswertminderungsfaktor § 38 ImmoWertV 2021 Linear -65,0% - 30.287 €
= Altersgeminderte Herstellungskosten Garage 16.309 €

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

Die Bertcksichtigung der allgemeinen Marktverhaltnisse erfolgt entsprechend § 7 ImmoWertV
2021 im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts insbe-
sondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren (8§ 35 Abs. 3 ImmoWertV 2021).

Vom  Gutachterausschuss fur  Grundstickswerte der Stadt Kempten wird im
Immobilienmarktbericht 2022 ein mittler Sachwertfaktor von 1,27 bei einer Spanne von 1,04 bis
1,61 ausgewiesen. Die ausgewiesenen Sachwertfaktoren kdnnen im vorliegenden Fall keine
Anwendung finden, da sich die Sachwertfaktoren auf den Stichtag 01.07.2022 und insbesondere
bis zu einem bereinigten Kaufpreis von bis zu 781.000 € beziehen. Der vorlaufige Sachwert ist
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vorliegenden Fall wesentlich hoéher, zudem sind die Kaufpreise von energetisch nicht
modernisierten Wohngeb&uden seit dem Frihjahr 2022 riicklaufig bis stagnierend.

Durch biroeigene Auswertung von zeitnahen Kaufpreisen und Kaufpreisangeboten habe ich
Wertermittlungsstichtag bei einem Bodenpreisniveau von 450 bis 500 €/m? und einem vorlaufigen
Sachwert um 1.000.000 € bis 1.100.000 € fur vergleichbare, nicht vermietete Objekte
Sachwertfaktoren in einer Spanne von 0,95 bis 1,05 festgestellt. Im vorliegenden Fall wird der
Sachwertfaktor aufgrund der Lagemerkmale, des unzureichenden baulichen Warmeschutz, der
eingeschrankten Bellftung des Esszimmers und der 2 westlichen Kinderzimmer sowie der
Beheizung mit einem fossilen Energietrager im unteren Bereich der Spanne mit 0,95 angesetzt.

Zusammenstellung Sachwert

Altersgeminderte Herstellungskosten Wohnhaus 479.982 €
+ Altersgeminderte Herstellungskosten Garage 16.309 €
= Summe 496.291 €
+ Aulenanlagen 6,0% 29.777 €
+ Bodenwert 645.000 €
= Vorlaufiger Sachwert 1.171.068 €
x Sachwertfaktor 0,95
= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 1.112.515 €

Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

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

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

zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.
Die besonderen objektspezifischen Merkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktibliche Zu-
oder Abschlage berilicksichtigt.
Im vorliegenden Fall erfolgt ein Abschlag wegen

e der bestehenden Bauméangel/Bausch&den beim Wohnhaus laut Aufstellung unter Pkt. 6.2

e der bestehenden Baumangel/Bauschaden bei der Garage in Hohe von 2.000 €

e der unfertigen AulRenanlagen in Héhe von 35.000 €.

Besondere objektspezifische Marktanpassung § 8 Abs. 3 ImmoWertV

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 1.112.515 €
- Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden Wohnhaus - 69.300 €
- Wertminderung wegen Baumangel/Bauschéaden Garage - 2.000 €
- Wertminderung wegen unfertiger AuRenanlagen - 35.000 €
=  Verkehrswert 1.006.215 €
gerundet 1.010.000 €
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8.4 Ertragswert
Zur Ermittlung des Ertragswerts entsprechend 88 27 - 34 ImmoWertV 2021 missen folgende
EingangsgroRen ermittelt werden:
¢ Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Bodenwert (ohne Beriicksichtigung von selbstandig nutzbaren Teilflachen)
Besondere objektspezifische Merkmale

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

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag

Bodenwertverzinsung

Geb&audereinertrag

Barwertfaktor

Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

Besondere objektspezifische Merkmale
Ertragswert

[T I S | L ||

+
n

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

Marktiblich erzielbarer Rohertrag 8 31 Abs. 2 ImmoWertV 2021:

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

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

e der buroeigenen Mietdatensammlung

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

¢ von Immobilienanzeigen in der regionalen Presse
ermittelt.
Fur Einfamilienhauser werden derzeit in Kempten je nach GroRRe, Alter und Ausstattung Mieten in
einer Bandbreite von 9,00 bis 13,00 €/m2-Wohnflache/Monat erzielt. Fir Objekte in vergleichbarer
GrolRe stehen nur wenige Vergleichsmieten zur Verfigung, das diese Objekte in der Regel
eigengenutzt werden. Fur das Objekt wird unter Berlcksichtigung der mittleren Wohnlage, der
GroRe, des Gebaudealters, der durchschnittichen bis gehobenen Ausstattung, der
unzureichenden Beliliftung des Esszimmers sowie der 2 westlichen Kinderzimmer und des
einfachen baulichen Warmeschutzes eine Miete im unteren Bereich der genannten Spanne in
Hoéhe von 10,00 €/m2-Wohnflache angesetzt. Je Garagenstellplatz ist eine Miete von 50 €/Monat
marktiblich.

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

e Verwaltungskosten

¢ Instandhaltungskosten

e Mietausfallwagnis

e Betriebskosten im Sinne des 8§ 556 Abs. 1 S. 2 des Burgerlichen Gesetzbuches
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Bei der Ermittlung der Bewirtschaftungskosten werden die Modellansatze  fur
Bewirtschaftungskosten entsprechend Anlage 3 ImmoWertV 2021 (Preisbasis 2024) zugrunde
gelegt.

Die Verwaltungskosten werden dabei je Wohngebaude mit 351 €/Jahr und mit 46 €/Jahr je
Garagenstellplatz angegeben.

Die Instandhaltungskosten werden mit 13,80 €/Jahr je m2-Wohnflache und in Hohe von 104 €/Jahr
je Garagenstellplatz angegeben, wenn die Schoénheitsreparaturen von dem Mieter getragen
werden, wovon im vorliegenden Fall ausgegangen wird.

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

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

Bodenwertverzinsung:

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

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

Liegenschaftszinssatz:

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

Vom Gutachterausschuss der Stadt Kempten werden fur Einfamilienhduser keine
Liegenschaftszinssitze ausgewiesen. Durch Auswertung von zeithahen Verkaufspreisen von
Einfamilienh&usern wurden durch den Unterzeichner Liegenschaftszinssatze in einer Spanne von
1,25 bis 1,5 % festgestellt. Im vorliegenden Fall wird der Liegenschaftszinssatz unter
Berlcksichtigung der Marktlage bei energetisch nicht modernisierten Einfamilienhausern im
oberen Bereich der Spanne mit 1,5 % angesetzt.

Ertragswertermittlung
Markttblich erzielbare Netto-Kaltmiete

Wohnhaus 238 m? 10,00 € 2.380 €
+ Garagenstellplatze 2 St 50,00 € 100 €
= Monatlicher Ertrag: 2.480 €
Rohertrag pro Jahr: 12 Monate 29.760 €
- Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten
- Wohnhaus 351 €
- Gargenstellplatze 2 St 46,00 €/st. 92 €
Instandhaltungskosten
- Wohnhaus 238 m? 13,80 €/m? 3.284 €
- Gargenstellplatze 2 St. 104,00 €/st. 208 €
Mietausfallwagnis 2% 595 €
- Bewirtschaftungskosten gesamt 15% 4531€ - 4531 €
= Marktiblicher Jahresreinertrag des 25.229 €
Grundstiicks:
Liegenschaftszinssatz (LSZ): 1,50%
- Bodenwertverzinsung 150% aus 645.000€ - 9.675 €
= Marktiblicher Jahresreinertrag der baulichen Anlage 15.554 €
Restnutzungsdauer (RND): 40 Jahre
x Barwertfaktor § 34 ImmoWertV 2021 29,92
= Ertragswert der baulichen Anlage 15554 € 29,92 465.323 €
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Ertragswert der baulichen Anlage 465.323 €
+ Bodenwert des Grundstiicks 645.000 €
= Vorlaufiger Ertragswert 1.110.323 €

Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

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

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangel und Bauschéden,

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

4, Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Merkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktibliche Zu-
oder Abschlage berticksichtigt. Im vorliegenden Fall erfolgt ein Abschlag wegen

e der bestehenden Bauméangel/Bausch&den beim Wohnhaus laut Aufstellung unter Pkt. 6.2

e der bestehenden Bauméngel/Bauschéden bei der Garage in Hohe von 2.000 €

o der unfertigen AulRenanlagen in Héhe von 35.000 €.

Vorlaufiger Ertragswert 1.110.323 €
+/- Berlicksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung wegen Bauméngel/Bauschaden Wohnhaus - 69.300 €
- Wertminderung wegen Bauméngel/Bauschaden Garage - 2.000 €
- Wertminderung wegen unfertiger Aul3enanlagen - 35.000 €
= Ertragswert 1.004.023 €
gerundet 1.000.000 €
Fazit:

Der Ertragswert liegt nur geringfligig unter dem aus dem Sachwert abgeleiteten Verkehrswert und
bestétigt somit den Verkehrswert.
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8.5 Zeitwert des Zubehors

Einbaukiche bestehend aus Kochfeld mit Seitenwand und Arbeitsplatte aus Naturstein,
Cerankochfeld mit Kochfeldabzug sowie Unterschrank mit Schiben,

Unterschranke, 2 halbhohe Schranke, 1 Hochschrank mit Offnung fir Kihlschrank, Abtrennung
zur Speis mit Ture, Oberschranke, 1 Rollladenoberschrank, Korpus kunststoffbeschichtet, Fronten
aus Glas, Arbeitsplatte aus Naturstein, Einbausptile, Spulmaschine, Elektroherd, Baujahr 2018,
Zeitwert Einbaukiiche 17.000 €

Raumhoher Einbaukleiderschrank im  Schlafzimmer Sddost, ca. 6 Ifm, Korpus
kunststoffbeschichtet, Fronten furniert, Alter ca. 18 Jahre, Zeitwert 0,- €

Begehbarer Kleiderschrank im Schlafzimmer Sitdwest, Korpus und Fronten kunststoffbeschichtet,
Alter 6 Jahre, Zeitwert 3.000 €

Einbauschrank mit Schiebetiiren im Saunakeller, Zeitwert 0,- €

2 Garderobeneinbauschranke in der Nordwand Diele EG mit Schiebetliren mit Spiegelverkleidung,
Zeitwert 0,- €

Zusammenstellung Zubehor:

Zeitwert Einbaukliche 17.000 €
+ Zeitwert begehbarer Kleiderschrank 3.000 €
= Zeitwert Zubehor 20.000 €
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8.6 Wertminderung durch Kabelleitungsrecht Grundbuch Abt. Il Nr. 1

Das Kabelleitungsrecht bezieht sich auf unterirdische Niederspannungs- und Strafl3en-
beleuchtungsleitungen, die im sidlichen Grundstiicksbereich zur Trafostation auf dem Grundsttick
FINr. 3405/5 verlaufen. Der Leitungsverlauf ist in nachfolgenden Kabelplan der AllgduNetz farbig
eingetragen:

Die bauliche und sonstige Nutzbarkeit des Grundstiicks wird durch das Kabelleitungsrecht nur
geringfugig eingeschrankt.

Vom Leitungsrecht betroffene Flache: 35mx5m =175 m?2

Grad der Beeintrachtigung: gering

Wertminderung der betroffenen Flache: 10 % vom Bodenwert

Berechnung Wertminderung: 175 m2x 472 €/m2x 10 % = 8.260 €
Wertminderung gerundet 8.300 €
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8.7 Verkehrswert

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

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

Ubersicht Bewertungsergebnisse:

Verkehrswert unbelastet 1.010.000 €
+  Zeitwert Zubehor 20.000 €
=  Verkehrswert einschl. Zubehdr unbelastet 1.030.000 €
- Wertminderung Grundbuch Abt. Il Nr. 1 Kabelleitungsrecht - 8.300 €
=  Verkehrswert einschl. Zubehdr mit Abt. Il Nr. 1 belastet 1.021.700 €

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

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

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

Einfamilienhaus mit Doppelgarage

Grundstuck FINr. 3405/3 in der Gemarkung Kempten
Spatzenweg 2, 87439 Kempten

zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024

der Verkehrswert einschl. Zubehor unbelastet zu: 1.030.000 €

Die Wertminderung durch das Kabelleitungsrecht Grundbuch Abt. Il Nr. 1 betragt 8.300 €.

Westerheim, den 08.10.2024

Georg Stiegeler
Architekt Dipl. Ing. (FH)

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Die Wertermittlung ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung und Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.
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9 Flachenberechnungen

Die Gebaudeabmessung bzw. Raummafe wurden, soweit nicht anders angegeben, aus den
vorliegenden Planen entnommen. Soweit keine Maf3angaben in den Planen vorhanden, wurden
die Gebaudeabmessungen bzw. die Raummale herausgemessen.

9.1 Grundflachen

Die Ermittlung der Grundflache erfolgt in Anlehnung an die DIN 277/2005. Die Grundflache
errechnet sich aus der Flache des Baugrundstiicks, die von baulichen Anlagen Uberdeckt wird,
also diejenige Flache auf dem Grundstlick, die durch die vertikale Grundrissprojektion aller
Geschosse der oberirdischen baulichen Anlagen tberdeckt wird.

Wohnhaus Lange (m) Breite (m) Faktor Flache

22,00 7,67 1,00 168,74 m2

6,14 3,07 0,50 9,42 m?

6,44 3,22 0,50 10,37 m2

6,44 3,22 0,50 10,37 m2

5,30 3,85 1,00 20,41 m?2

1,45 1,39 0,50 1,01 m2

7,60 7,60 1,00 57,76 m?2

5,30 2,65 -0,50 -7,02 m2

Wohnhaus 271,05 m2
Wintergarten Lange (m) Breite (m) Faktor Flache

8,00 5,25 1,00 42,00 m?

1,55 1,55 -0,50 -1,20 m2

3,95 3,95 -0,50 -7,80 m2

Wintergarten 33,00 m2
Garage Lange (m) Breite (m) Faktor Flache

5,70 7,67 1,00 43,72 m?

Garage 43,72 m?

Zusammenstellung

Wohnhaus gerundet 271 m2
Wintergarten gerundet 33 m?
Garage gerundet 44 m?
Grundflache gesamt 348 m?2
Grundflachenzahl 348,00 mz / 1343 m2 = 03
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9.2 Bruttogrundflachen
Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005. Die Bruttogrundflache
ist die Summe der Flache aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Wohnhaus Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Kellergeschoss 17,10 7,61 1,00 130,13 m2
6,14 3,07 0,50 9,42 m?
1,55 0,70 0,50 0,54 m?
1,38 4,03 -1,00 -5,56 m?
Erdgeschoss 22,00 7,67 1,00 168,74 m2
6,14 3,07 0,50 9,42 m?
6,44 3,22 0,50 10,37 m?
6,44 3,22 0,50 10,37 m?
5,30 3,85 1,00 20,41 m?
1,45 1,39 0,50 1,01 m2
7,60 7,60 1,00 57,76 m2
5,30 2,65 -0,50 -7,02 m2
Wohnhaus 405,59 m2
Wintergarten Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
8,00 5,25 1,00 42,00 m?
1,55 1,55 -0,50 -1,20 m?
3,95 3,95 -0,50 -7,80 m?
Wintergarten 33,00 m2
Garage Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
5,70 7,67 1,00 43,72 m?
Garage 43,72 m?

Zusammenstellung

Wohnhaus gerundet 406 m?
Wintergarten gerundet 33 m?
Garage gerundet 44 m?
Bruttogrundflache gesamt 483 m?
Geschossflachenzahl: 348,46 m2 |/ 1343 m2 = 03
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9.3 Wohnflachen
Die Berechnung der Wohnflache erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung WoFIV.
Die Raummal3e habe ich aus den Ausfuihrungsplanen M 1:50 entnommen.

Wohnhaus Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Erdgeschoss
Windfang 151 1,95 1,00 2,94 mz
Diele 1,82 1,69 1,00 3,08 m2
3,15 1,95 1,00 6,14 m?
2,76 0,24 1,00 0,66 m2
4,76 2,80 1,00 13,33 m?
1,75 0,85 1,00 1,49 m?
0,63 0,89 -1,00 -0,56 m?
2,83 0,25 -1,00 -0,71 m2
wcC 2,20 1,14 1,00 2,51 m?
Kuche 4,39 3,64 1,00 15,98 m?
5,24 0,30 1,00 1,57 mz
5,30 2,65 0,50 7,02 m?2
2,32 1,10 1,00 2,55 m?
1,10 0,90 1,00 0,99 m2
Essen 4,39 4,88 1,00 21,42 m?
1,75 1,75 -0,50 -1,53 m?
Wohnen 7,10 7,10 1,00 50,41 m?
2,35 2,35 0,50 2,76 m?2
2,35 2,35 0,50 2,76 m?2
Flur 7,25 1,20 1,00 8,70 m2
Bad 3,89 1,76 1,00 6,85 m?
Dusche/WC 2,89 1,76 1,00 5,09 m2
1,25 0,62 0,50 0,39 m2
Zimmer Sudost 4,53 3,19 1,00 14,45 m?
5,60 2,80 0,50 7,84 m?2
1,05 0,57 -0,50 -0,30 mz
Schlafen 5,90 4,05 1,00 23,90 m?
5,90 2,85 0,50 8,41 m2
Kind 2,76 3,76 1,00 10,38 m?
Kind 2,76 3,76 1,00 10,38 m?
Wintergarten 8,00 5,15 0,50 20,60 m?2
1,55 1,55 -0,25 -0,60 m?
3,95 3,95 -0,25 -3,90 m?
Summe 244,99 m?
Abzug wegen Putz -3% -7,35 m?
Wohnhaus 237,64 mz

Zusammenstellung
Wohnhaus gerundet 238 m2

Wohnflache gesamt 238 m2
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9.4 Nutzflachen

Die Berechnung der Nutzflachen erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005.
Die Raummal3e habe ich aus den Planen entnommen.

Keller Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Treppenraum 2,06 2,15 1,00 4,43 m?2
Keller Nordost 4,79 2,80 1,00 13,41 m?
3,43 1,00 -1,00 -3,43 m2
1,10 0,80 -1,00 -0,88 mz
2,30 1,86 1,00 4,28 m?
1,90 1,86 0,50 1,77 mz
Heizung 2,62 2,25 1,00 590 m?2
Waschkeller 4,79 1,85 1,00 8,86 m2
2,06 0,80 1,00 1,65 m2
Hobbykeller 4,39 7,13 1,00 31,30 m2
3,00 1,50 0,50 2,25 m2
Keller Sidost 7,00 3,10 1,00 21,70 m2
Saunakeller 5,64 3,79 1,00 21,38 m?
Summe 112,61 m?
Abzug wegen Putz -3% -3,38 m?
Keller 109,23 m?
Garage Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Garage 5,46 5,59 1,00 30,52 m2
Abstellraum 5,46 1,39 1,00 7,59 mz
Summe 38,11 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Garage 38,11 mz
Zusammenstellung
Keller gerundet 109 m?2
Garage gerundet 38 m?
Nutzflache gesamt 147 m?2
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10 Anlagen
10.1 Ubersichtslageplan

© Digitale Ortskarte, Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Bayern, 3053/07
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10.2 Stadtplan

© Digitale Ortskarte, Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Bayern, 3053/07
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10.3 Lageplan
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10.4 Luftbildkarte
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10.5 Plane
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Grundriss Kellergeschoss
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