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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Auftragsumfang

Verwendungszweck

Wertermittlungsstichtag
(zugleich Qualitatsstichtag)

Tag der Ortsbesichtigung
Gemarkung

Flurstiick und Beschrieb
GrundstiicksgréBe

Kurzbeschreibung

Gutachten-Nr. 25-044-984

AG Kaufbeuren K 28/25  Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

Amtsgericht Kaufbeuren, Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen, gemaB Beschluss vom 16.09.2025 und Auf-
tragsschreiben AG Kaufbeuren K 28/25 vom 23.09.2025.

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemai § 194 BauGB fiir fol-
gende Liegenschaft in 87600 Kaufbeuren:

Grundstiick (Anschrift) Gemarkung Flst.

Zum Tal 3 und 3a Oberbeuren 250/5

Definition Verkehrswert (Marktwert) gem. § 194 BauGB:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen 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

20.11.2025

20.11.2025
Oberbeuren

Flst. Nr. 250/5 Zum Tal 3 und 3a, Gebaude- und Freiflache

1.083 m?2

Das Bewertungsgrundstiick liegt in Oberbeuren, einem im Sidwesten
gelegenen Ortsteil der kreisfreien Stadt Kaufbeuren.

Rechtlich gesehen ist es mit einem Zweifamilienhaus bebaut. Real han-
delt es sich um die zwei Doppelhaushalften ,,Zum Tal 3" und ,Zum Tal
3a", die aber nicht real geteilt sind.

Doppelhaushélfte ,Zum Tal 3"

Bei der Doppelhaushalfte ,,Zum Tal 3" handelt es sich urspriinglich um
den Wohnhausbereich eines ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesens.
Das Haus wurde ca. 1929 erstellt und ca. im Jahr 2018 komplett reno-
viert und modernisiert. Das in Massivbauweise erstellte Gebaude ist teil-
weise unterkellert und beherbergt ansonsten ein Erd-, ein Ober- und ein
ausgebautes Dachgeschoss. Abgesehen von feuchten Kellerwénden be-
findet sich das Haus in einem insgesamt guten baulichen Zustand. Der
energetische Standard ist insgesamt etwas veraltet.

Doppelhaushélfte ,Zum Tal 3a"

Die deutlich groBere Doppelhaushalfte ,,Zum Tal 3a" wurde anstelle des
ehemaligen landwirtschaftlich genutzten Gebdudeteils im Jahr 2019
komplett neu errichtet. Das in Holzbauweise erstellte Geb&ude ist nicht
unterkellert und beherbergt ansonsten ein Erd-, ein Ober- und ein aus-
gebautes Dachgeschoss. Der bauliche Zustand ist insgesamt sehr gut,
weist aber noch Mangel und ausstehende Restarbeiten auf. Der energe-
tische Standard ist sehr aktuell.

Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 Seite 6
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Nutzung / Mieter Die Gebaude waren zum Wertermittlungsstichtag wie folgt genutzt:
Doppelhaushalfte Im Tal 3 eigengenutzt
Doppelhaushalfte Im Tal 3a eigengenutzt

Wohn- und Nutzungsflachen Doppelhaushalfte ,Zum Tal 3"

Wohnhaus und Anbau
Geschoss WF NUF
WH -Zum Tal 3 - Erdgeschoss (EG) 47,86 m?2 m2
WH - Zum Tal 3 - Obergeschoss (0G) 43,26 m2 m2
WH - Zum Tal 3 - Dachgeschoss (DG) 37,16 m?2 m2
WH - Zum Tal 3 - Kellergeschoss (KG) m? 12,54 m?
Summe anrechenbare Fldchen 128,28 m? 12,54 m2
Summe Wohnflache rd. 128 m?
Summe Nutzungsflache rd. 13 m?2

Doppelhaushalfte ,,Zum Tal 3a"

Geschoss WF NUF
WH -Zum Tal 3a - Erdgeschoss (EG) 94,08 m? 10,51 m2
WH - Zum Tal 3a - Obergeschoss (OG) 87,24 m2 m2
WH - Zum Tal 3a - Dachgeschoss (DG) 75,24 m2 m2
Summe anrechenbare Fldchen 256,56 m? 10,51 m2
Summe Wohnflache rd. 257 m?

Summe Nutzungsflache rd. 11 m2

Der Carport beherbergt Platz fiir 2 Pkw.
Vermeintliches Zubehor Vermeintliches wertrelevantes Zubehor ist vorhanden:

Doppelhaushalfte ,Zum Tal 3"

1. Einbaukiiche EG, Kiiche
Doppelhaushalfte ,Zum Tal 3a"

1. Einbaukiiche EG, Kiiche

2. Einbauschrank EG, Garderobe

Vermeintliche Betriebsausstattung Als vermeintliche Betriebsausstattung ist vorhanden:

1. Photovoltaikanlage auf dem Dach von Haus 3 und 3a

Gutachten-Nr. 25-044-984 Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 Seite 7
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1.1 Grundbuchangaben

Amtsgericht
Grundbuch von
Blattstelle

Flurstiick / Kurzbeschrieb / Flache

Lasten Abteilung II

Lasten Abteilung III

Grundbuchauszug vom

Gutachten-Nr. 25-044-984

AG Kaufbeuren K 28/25  Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

Es werden nur die fiir die Verkehrswertermittlung relevanten Passagen

wiedergegeben.
Kaufbeuren

Oberbeuren

3553

Ifd. Nr. 1-2) gelbscht

Ifd. Nr. 3) Flurstuick 250/5

Oberbeuren,

Zum Tal 3, 3a, Gebdude- und Freiflache 1.083 m2
Ifd. Nr. 1) gelbscht
Ifd. Nr. 2) Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung

der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Kaufbeu-
ren, Ganghoferstr. 9-11, 87600 Kaufbeuren, AZ: K

28/25); eingetragen am 18.07.2025

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

kehrswertermittlung irrelevant.

21.07.2025, gedndert am 18.07.2025

Wertermittlungsstichtag 20.11.2025
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1.2 Vorbemerkungen

Gutachten-Nr. 25-044-984

AG Kaufbeuren K 28/25  Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

Dieses Gutachten basiert auf den Vorschriften der Wertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) in der aktuellen Fassung.

Anlasslich des Ortstermins war die Besichtigung der Innenrdume
der beiden Haushdlften weitgehend maglich. Die Besichtigung
fand in mobliertem Zustand statt; einige Bereiche waren
dadurch nur eingeschrankt zugédnglich und einsehbar. Der Dar-
stellung der Innenrdaume von Haus ,,Zum Tal 3a" wurde wider-
sprochen.

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) gefahr-
den.

Dem Gutachten liegen, wenn nicht gesondert erwahnt, keine Untersu-
chungen hinsichtlich Baustatik, Schall- und Warmeschutz, Befall durch
tierische und pflanzliche Schadlinge sowie RohrfraB 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 kénnen, 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 Stadtbehérden sowie privaten
und offentlichen Institutionen und aus der einschldgigen Literatur. Es
wird von der Verlasslichkeit dieser Angaben ausgegangen, fiir ihre Rich-
tigkeit kann aber keine Haftung libernommen werden.

Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 Seite 9
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Zur Ermittlung von Mietfldchen, Bauzahlen und Ahnlichem mehr wur-
den die Planungsunterlagen zum Bauantrag mit Flachenangaben zu-
grunde gelegt. Eine Gewahr diesbeziiglich wird ausgeschlossen.

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

Der hier ausgewiesene Verkehrswert nach ImmoWertV berticksichtigt
keine mdgliche Umsatzsteuer bei gewerblicher Nutzung.

1.3 Grundlagen

Zur Verfugung gestellte Unterlagen - Beschluss/Auftragsschreiben AG Kaufbeuren, Abteilung fiir
Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen, AZ: K 28/25
vom 16.09.2025/23.09.2025

- Grundbuchauszug vom 21.07.2025

Sonstige Unterlagen und Informatio- - Auskiinfte der Kommunalverwaltung vom 07.10.2025
nen - Altlastenauskunft Umweltamt vom 02.10.2025
- Amtlicher Lageplan vom 28.09.2025
- Luftbild vom 28.09.2025
- Auskiinfte des Gutachterausschuss vom 10.02.2026
- Bauakteneinsicht am 20.11.2025
- Bauantragspléne Haus 3 und 3a
- Wohnflachenberechnung und Baubeschreibung Haus 3a
- Auskiinfte zur Ortsbesichtigung am 20.11.2025

Ende der Recherchen am 10.02.2026

Gutachten-Nr. 25-044-984 Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 Seite 10
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1.4 Literaturverzeichnis

Gutachten-Nr. 25-044-984
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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. Auflage
von 2020 und 10. Auflage von 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 Grundstiicken

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.

Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 Seite 11
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Makrolage

Gutachten-Nr. 25-044-984

AG Kaufbeuren K 28/25  Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

Kaufbeuren liegt im Sldosten des bayerischen Regierungsbezirks
Schwaben und ist als kreisfreie Stadt komplett vom Landkreis Ostallgau
umgeben, fiir den die Stadt auch den wirtschaftlichen und kulturellen
Mittelpunkt darstellt.

Auf einem Stadtgebiet von 40,02 km2 GroBe, leben rd. 48.151 Einwoh-
ner (Stand 31.03.2025), was einer Bevolkerungsdichte von 1.203 Ein-
wohnern pro km2 gleichkommt. Es gibt insgesamt sechs Stadt- bzw.
Ortsteile, namlich Kaufbeuren (Altstadt), Neugablonz im Nordosten,
Hirschzell im Sidosten, Kemnat im Westen, Oberbeuren im Slidwesten
und Kaufbeuren-Nord.

Kaufbeuren bietet Unternehmen gute Voraussetzungen und ein Umfeld,
in dem sich Mitarbeiter wohlfiihlen kdnnen. Eine intakte Umwelt, reiz-
volle Umgebung sowie ein spannungsfreies Sozialgefiige stellen gewich-
tige Standortfaktoren dar. Kaufbeuren verfligt Gber ein reichhaltiges und
abwechslungsreiches Kulturangebot.

Die bekannte Gablonzer Industrie aus dem Sudetenland hat sich nach
dem Krieg im Kaufbeurer Ortsteil Neugablonz niedergelassen und in da-
mals kurzer Zeit ihren Ruf als fiihrende Glas-, Metall- und Schmuckwa-
renindustrie neu begriindet. Im Lauf der Jahre bildeten die mittelstandi-
schen Unternehmen in Neugablonz ein groBes Potenzial an technisch
und handwerklich hoch qualifizierten Mitarbeitern heran. Die Industrie-
ansiedlungen in Kaufbeuren sind daher vor allem in den Bereichen der
Oberflachentechnik, Mikroelektronik und Maschinenbau tatig (z. B. STW
GmbH).

Ein weiterer Baustein fiir die zukinftige Entwicklung Kaufbeurens wurde
zuvor mit der Ansiedlung des Entwicklungszentrums fiir Mikrotechnik im
INNOVA Allgau Hightech-Park gelegt. Ein Meilenstein ist der Ausbau die-
ser Einrichtung zu einem von bundesweit sechs Applikationszentren fiir
Mikrosystemtechnik. Eine Berufsschule mit Schwerpunkt Wirtschaft und
Technik und das GTB Kaufbeuren (gewerblich-technisches Bildungszent-
rum unter Tragerschaft der IHK) sorgen fiir die benétigte Facharbeiter-
schaft.

Einige statistische Informationen Uber Kaufbeuren
Sozialversicherungspflichtige Beschéftigte (01/2025)  19.600

- davon in der Land- und Forstwirtschaft 0,1 %
- davon im produzierenden Gewerbe 26,3 %
- davon in Handel/Verkehr/Gastgewerbe 18,3 %
- davon im Dienstleistungsbereich 55,3 %
Arbeitslosenquote (09/2025) 4,9 %
Einzelhandelszentralitat (2025) 145 (Bundesdurchschnitt 100)
Kaufkraft (2025) 102 (Bundesdurchschnitt 100)
Einzugsgebiet (2025) 140.000 Personen

Die kommunalen Kosten bewegen sich mit 250 % fir die Grundsteuer
A, 15 % fir die Grundsteuer B sowie mit 385 % als Gewerbesteuer un-
terhalb des Landesdurchschnitts.
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2.2 Mikrolage

Gutachten-Nr. 25-044-984

AG Kaufbeuren K 28/25  Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

Lage 6rtlich
Das Bewertungsgrundstiick liegt im siidwestlichen Bereich von Kaufbe-

uren im Stadtteil Oberbeuren etwa 2,5 km von der Stadtmitte Kaufbeu-
rens entfernt.

Wichtige benachbarte Gemeinden und Stadte von Kaufbeuren sind im
Norden Mindelheim und Bad Wérishofen, im Siiden Marktoberdorf, im
Westen Oberglinzburg sowie im Osten Schongau/Peiting.

Verkehrslage
Kaufbeuren ist an zwei BundesstraBen angeschlossen. Die B12 fiihrt mit

direktem Anschluss an Kaufbeuren vorbei und die B16 verldauft durch
Kaufbeuren. Die nachstliegende Autobahn A96 ist ca. 15 km von Kauf-
beuren entfernt; die Zufiihrung erfolgt liber die teilweise vierspurig aus-
gebaute B12. Die A7 (Flensburg—Fiissen) ist von Kaufbeuren aus in etwa
30 Autominuten erreichbar.

Offentliche Verkehrsmittel

Kaufbeuren verfligt liber ein eigenes Stadtbusnetz. Die nachste Halte-
stelle ,,Oberbeuren™ befindet sich etwa 500 m entfernt an der Lindauer
StraBe.

Der Bahnhof Kaufbeuren befindet sich in rd. 4 km Entfernung. Im Fern-
verkehr der Deutschen Bahn AG halten dort taglich zwei InterCity-Zige.
Der Arriva-Landerbahn-Express mit den Endhaltepunkten Miinchen und
Oberstdorf verkehrt im Stundentakt.

Der internationale Flughafen Miinchen, mit einer Entfernung von rund
100 km, wird in ca. 1 V2 h Fahrzeit Gber B12, A96, A99 und A92 erreicht.
Der Allgau Airport in Memmingen ist in rund 40 Minuten Fahrzeit Gber
die B16 und A96 zu erreichen.

Erreichbarkeit der Einrichtungen flir den taglichen Bedarf
Ladenlokale flr den taglichen Bedarf sowie Arzte und Apotheken sind in
Kaufbeuren in groBer Zahl vorhanden.

Der nachste Supermarkt befindet sich rd. 600 m entfernt in der Lindauer
StraBe. Auch im Ortskern von Oberbeuren gibt es einige Einkaufsmdg-
lichkeiten und ansonsten im weiteren Stadtgebiet.

Kindergarten und Schulen
Der ndchstgelegene Kindergarten befindet sich in Oberbeuren rd. 600 m
entfernt vom Bewertungsgrundstiick.

Die Grundschule Kaufbeuren-Oberbeuren befindet sich direkt gegeniiber
des Bewertungsgrundstiicks. Weiterflihrende Schultypen liegen verteilt
im Stadtgebiet.

Umwelteinfllisse

Das Bewertungsgrundstiick liegt in einer insgesamt ruhigen Wohnlage
in Oberbeuren. Immissionseinwirkungen ergeben sich durch den Betrieb
der benachbarten Volksschule Kaufbeuren-Oberbeuren.

Wohnlage
Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Ortsteil Oberbeuren und da-

mit in einem der beliebtesten Wohnlagen in der Stadt. Die ndhere Um-
gebung ist gepragt von dem sidlich gelegenen Nachbargrundstiick der
Volksschule Kaufbeuren-Oberbeuren und der nordwestlich gelegenen
Sportanlage.
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Ansonsten besteht die umliegende Bebauung aus individuellen Wohn-
hausern und Mehrfamilienhdusern in offener Bauweise mit bis zu zwei
Vollgeschossen. Unter Beriicksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten
und sonstigen Lageeigenschaften ist nach Einschdatzung eine durch-

schnittliche bis gute Wohnlage gegeben.

Das Flurstiick 250/5 ist ein Eckgrundstiick und hat einen trapezartigen

2.3 Grundstiicksgestalt und

Bodenbeschaffenheit Zuschnitt.
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2.4 Bodenbeschaffenheit

2.4.1 Baugrund

2.4.2 Altlasten / Bodenverun-
reinigungen

Gutachten-Nr. 25-044-984
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Auszug aus dem Lageplan mit Kennzeichnung von Flst. 250/5

Die StraBenfrontldnge zur StraBe im Siiden betragt knapp 40 m und die
Grundstticksgrenze im Norden weist eine Lange von insgesamt rd. 55 m
auf. Die Grundstiickstiefe betrégt ca. 23 m und die StraBenfrontldnge im
Sldosten rd. 27 m. Die Grundstiickstopographie ist eben ausgebildet.

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-
rickzufiihren waren, kdnnen normale Griindungsverhaltnisse unterstellt

werden.

Fir das Bewertungsgrundstlick wird ungeprift ein tragfahiger Unter-
grund von ortsiiblicher Beschaffenheit unterstellt.

Aus der bekannten vergangenen und ausgelibten Nutzung lassen sich
keine Bodenverunreinigungen folgern. GemaB Auskunft des Umwelta-
mts liegt fiir das Flurstiick Nr. 250/5, der Gemarkung Oberbeuren, keine

Eintragung im Altlastenkataster vor.

Fir die Wertermittlung wird im Weiteren ungeprift ein altlastenfreier
Zustand unterstellt.
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2.5 Nutzung / Grundriss /
Wohn- u. Nutzungsflachen

2.6 Wohnflachenermittiung

2.6.1 DHHOst—ZumTal3/
Haus 3

Gutachten-Nr. 25-044-984

AG Kaufbeuren K 28/25  Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

Das Flst. 250/5 ist ein Eckgrundstiick und aus stidlicher sowie aus siid-
oOstlicher Richtung von der StraBe ,Zum Tal" aus erschlossen. Die Grund-
stiicksbebauung besteht im Wesentlichen aus zwei Doppelhaushélften:

1) ,Zum Tal 3" Ostliche Doppelhaushélfte ca. 336 m2
2) ,Zum Tal 3a" westliche Doppelhaushélfte ca. 747 m?
Flurstiick 250/5 1.083 m2

A Norden

(blau) und ,Zum Tal 3a" (rot).

Die Wohnfldchen wurden, soweit bei den einzelnen Flachenermittlungen
nicht anderweitig beschrieben, anhand der zur Verfiigung gestellten
Wohnflachenermittlung und der Planzeichnungen zum Bauantrag ermit-
telt.

Die Wohnflachenermittlung basiert auf der Wohnflachenverordnung
(WoFIV). Da die Flachen- und MaBangaben in Pldnen auf RohbaumaBen
basieren, wird, soweit nicht anderweitig angegeben, fiir Putz- und
Wandverkleidungsflachen ein Flachenabzug von -3 % vorgenommen.

Flachenbereiche im Dachgeschoss mit lichten Raumhdhen zwischen 1 m
und 2 m werden zu %2 ihrer Grundflache als Wohnflache gewertet und
Flachenbereiche mit weniger als 1 m lichter Raumhohe werden Uber-
haupt nicht als Wohnflachen gewertet (gem. WoFIV). Terrassen- und
Balkonflachen werden vor Ort gemessen, aus den Planen enthnommen
oder geschatzt und analog zum Standardansatz der WoFIV zu 1/4 als
Wohnflache gewertet, maximal aber bis zu 1/2.

AuBenmaBe  ca. 7,00 m x 8,50 m (lt. Plan)

Geschosse Kellerraum (Teilunterkellerung)
Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss
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Erdgeschoss
A Norden
¥
ki
fl
g
Wi
o
=i
Doppelhaushalfte Ost ,Zum Tal 3" — Grundriss EG
Wohnflache EG
Nr. Raumbezeichnung Ansatz WF NUF
1 Gang 1,85%5,3-1%2,8 7,01 m2
2 Bad 1,85%2,36 4,37 m2
3 Kiiche 4,4%3,63 15,97 m2
4  Stube 4,4%4-0,4¥0,4 17,44 m2
Flachensummen I 44,79 m2
abzgl. Putz/Verkleidungsflachen -3 % -1,34 m?
Flachensummen II 43,45 m2
Terrasse (zu 1/4) 1/4%(4,2*3+4,2%1,2) 4,41 m?2
Flachensummen III 47,86 m2
Anrechenbare Flachen rd. 48 m2
Obergeschoss
A Norden
Doppelhaushalfte Ost ,,Zum Tal 3" — Grundriss OG
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Gutachten-Nr. 25-044-984
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Wohnflache OG
Nr. Raumbezeichnung Ansatz WF NUF
1 Fur 1,85%4,42-1%2,8 5,38 m2
2 Zimmer Siidost 4,4%4-0,4%0,4 17,44 m2
3 Zimmer Nordost 3,25*3,63 11,80 m2
4  Bad 2,75%3,63 9,98 m2
Flachensummen I 44,60 m2
abzgl. Putz/Verkleidungsflachen -3 % -1,34 m?
Flachensummen II 43,26 m2
Anrechenbare Flachen rd. 43 m?
Dachgeschoss

Fir das nachtraglich ausgebaute Dachgeschoss gibt es keinen Grund-
rissplan. Das Dachgeschoss besteht aus nur einem ausgebauten Studio.

Die Flachen wurden vor Ort gemessen und zusammen mit den Plandar-

stellungen wurde (iberschlagig die Wohnflac

Wohnflache DG

he ermittelt.

Nr. Raumbezeichnung Ansatz WF NUF
1 Studio 8,07*6,53-(2*0,3*6,53)- 37,16 m2
(2*1/2*1,35%6,53)-(1*2,8)

Anrechenbare Flachen rd. 37 m2
Kellergeschoss
Das Gebdude ist teilunterkellert mit einem Kellerraum.
Nr. Raumbezeichnung Ansatz WF NUF
1 Kellerraum 3,87*%2,16+1,78*3,92- 12,54 m2

1%2,8

Anrechenbare Flachen rd. 0 m2 13 m2
Zusammenfassung Wohn- und Nutzungsflachen
Geschoss WF NUF
WH - Zum Tal 3 - Erdgeschoss (EG) 47,86 m2 m2
WH - Zum Tal 3 - Obergeschoss (OG) 43,26 m? m2
WH - Zum Tal 3 - Dachgeschoss (DG) 37,16 m2 m2
WH - Zum Tal 3 - Kellergeschoss (KG) m?2 12,54 m2
Summe anrechenbare Fldchen 128,28 m2 12,54 m2
Summe Wohnflache rd. 128 m?2
Summe Nutzungsflache rd. 13 m2
AuBenanlagen
Die Freiflachen gliedern sich wie folgt:
- Nord Griinstreifen
- Ost Vorgarten / Parkplatzflache
- Sid Gartenfléche / Terrasse / Hauszugang
- West Haus 3a
Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 Seite 17
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2.6.2 DHH West — Zum Tal 3a /
Haus 3a

Gutachten-Nr. 25-044-984

AG Kaufbeuren K 28/25  Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

AuBenmaBe  ca. 13,99 m x 8,49 m (It. Plan)

Geschosse Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss

Die Flachenangaben der Innenrdume wurden aus den Flachenermittiun-
gen des Bautragers aus dem Bauantrag libernommen.

Erdgeschoss (EG)
A Norden
|
| -

Doppelhaushélfte Zum Tal 3a — Grundriss EG

Wohnflache EG

Nr. Raumbezeichnung Ansatz WF NUF

1 Garderobe Fldchenermittung Bauantrag 4,72 m2

2 Flur Bauantragsplan 7,57 m?

3  Bad Bauantragsplan 5,25 m2

4 Wohnen/Essen Bauantragsplan 51,61 m2

5  Abstellraum Bauantragsplan 8,12 m2

6  Technikraum Bauantragsplan 10,51 m2
Summe 77,27 m2 10,51 m2
Terrasse (zu 1/4) 1/4*(4,8*7,76+3*10) 16,81 m? 0,00 m2
Summe II 94,08 m2 10,51 m2
Anrechenbare Fldchen rd. 94 m2 11 m2
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Gutachten-Nr. 25-044-984
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Obergeschoss (0G)
A Norden
Doppelhaushélfte Zum Tal 3a — Grundriss OG
Wohnfldche OG
Nr. Raumbezeichnung Ansatz WF NUF
1 Fur Bauantragsplan 22,50 m2
2 Kind1 Bauantragsplan 15,14 m2
3 Kind2 Bauantragsplan 13,69 m2
4 Abstellraum Bauantragsplan 7,65 m2
5 Bad Bauantragsplan 13,93 m2
6 Schlafen Bauantragsplan 11,91 m2
Summe 84,82 m2
Balkon (zu 1/4) 1/4*(7,75*%1,25) 2,42 m2
Summe II 87,24 m2
Anrechenbare Fléchen rd. 87 m2
Dachgeschoss (DG)
A Norden

Doppelhaushélfte Zum Tal 3a — Grundriss DG

Anmerkung | Die Raumaufteilung weicht im Detail etwas von der Darstellung ab (Studio

und Flur sind durch eine Wand getrennt)
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Gutachten-Nr. 25-044-984
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Wohnflache DG

Nr. Raumbezeichnung Ansatz WF NUF
1 Studio (Flur/Zimmer)  40,95-(1/2*2*3,69*2) 40,95 m2
2 Kind1 15,21-(1/2*4,465*2) 10,75 m2
3 Abstellraum 1/2*8 4,00 m2
4  Bad 12,94-(1/2*3,582*2) 9,36 m2
5  Arbeit 11,87-(1/2*3,49*2) 8,38 m2
Summe 73,44 m2
Balkon (zu 1/4) 1/4*(7,75%1,25-2*1,25) 1,80 m2
Summe II 75,24 m?
Anrechenbare Flachen rd. 75 m2

Zusammenfassung Wohn- und Nutzungsflachen Wohnhaus

Geschoss

WF

NUF

WH - Zum Tal 3a - Erdgeschoss (EG)
WH - Zum Tal 3a - Obergeschoss (OG)
WH - Zum Tal 3a - Dachgeschoss (DG)

94,08 m2
87,24 m2
75,24 m?

10,51 m2
m2
ma2

Summe anrechenbare Fldchen

Summe Wohnflache rd.

Summe Nutzungsfldche

Carport mit Lagerschuppen

Standort Grundsttick Stdostecke
AuBenmaBe  ca. 6,00 m x 8,00 m (lt. Plan)
Geschosse Erdgeschoss
AuBenanlagen

Die Freiflachen gliedern sich wie folgt:

- Nord Griinstreifen
- West Privatgartenflache / Terrasse

256,56 m?

257 m?
rd.

10,51 m2

11 m2

- Sud Garten- u. Vorgartenflache / Terrasse / Hauszugang

- Ost Haus 3

Wertermittlungsstichtag 20.11.2025
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3 Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Entwicklungszustand

3.2 Planerische Ausweisung /
Bauleitplanung

Gutachten-Nr. 25-044-984
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Das Flurstiick 250/5 der Gemarkung Oberbeuren ist ein voll erschlosse-
nes, bebautes Grundstiick. Es handelt sich um ,Baureifes Land" ge-
maB § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

Das Bewertungsgrundsttick liegt laut Auskunft der Kommunalverwaltung
im Geltungsbereich eines nach § 34 BauGB gliltigen Ortsinnenbereichs.

Norden A

Zuldssige Art der baulichen Nutzung
Der Bebauungsplan weist das Bewertungsgrundstiick aus Teil eines
Dorfgebiets (MD) aus:

"& 5 BauNVO: (1) Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich
storenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebietes dienen-
den Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe
einschiiel3lich ihrer Entwicklungsmaoglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu nehmen. (2) Zu-
ldssig sind 1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazuge-
hérigen Wohnungen und Wohngebaude, 2. Kleinsiedlungen einschlielSlich Wohngebéude
mit entsprechenden Nutzgérten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen, 3. sonstige
Wohngebéude, 4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirt-
schaftlicher Erzeugnisse, 5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 6. sonstige Gewerbebetriebe, 7. Anlagen fiir ortli-
che Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke, 8. Gartenbaubetriebe, 9. Tankstellen. (3) Ausnahmsweise kénnen Vergniigungs-
statten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 zugelassen werden."

Zuldssiges MaB der baulichen Nutzung

Gem. § 34 BauGB sind innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile ein Vorhaben zulassig, wenn sich diese nach Art und MaB der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die tiberbaut
werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen und die
ErschlieBung gesichert ist.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen
gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
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3.3 Baugenehmigungen Es wurde Einsicht in die Bauakte der Stadt vorgenommen. Darin wurden
folgende Baugenehmigungen vorgefunden:

Zum Tal 3
1) ,Erbauung eines Wohnhauses" mit ortpolizeilicher Bestatigung vom
02.02.1929

2) ,Verlangerung des Anwesens" Planzeichnungen von 1936

Zum Tal 3a

1) ,Neubau eines Einfamilienhauses" mit Baugenehmigung Stadt Kauf-
beuren Nr. 20180203/0007 vom 29.05.2018 und Mitteilung der Nut-
zungsaufnahme vom 01.11.2019

Soweit erkennbar, weisen die baulichen Anlagen keine genehmigungs-
pflichtigen Abweichungen gegenlber den Plandarstellungen und den
Vorgaben des Bebauungsplans auf. Deshalb und aufgrund des Alters der
baulichen Anlagen kann von einem bauaufsichtlich genehmigten
Zustand ausgegangen werden.

3.4 ErschlieBungsbeitrags- Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt aus siidostlicher Richtung von
rechtlicher Zustand der StraBe ,Zum Tal".
StraBenoberflachen Asphaltbelag
Gehweg -
Leitungen in der StraBe Strom, Wasserver- u. -entsorgung

GemaB Auskunft der Kommunalverwaltung sind samtliche Erstherstel-
lungsbeitrage gemaB BauGB abgegolten. Der Wertermittlung wird un-
terstellt ein

erschlieBungsbeitragsfreier Zustand (ebf).

3.5 Abgeschlossenheitsbe- Fir das FIst. 250/5 der Gemarkung Oberbeuren wurde keine Abge-
scheinigung schlossenheitsbescheinigung beantragt. Das Grundstiick besteht aus ei-
ner Einheit.

Geman telefonischer Auskunft des Bauordnungsamts gibt es keine Sat-
zung zur Regelung von MindestgréBen von Doppelhaushélften-Grund-
stiicken?. Eine Realteilung des Grundstiicks ware somit aus dieser Sicht
moglich.

3.6 Denkmalschutz Die Eintragung in die Denkmalschutzliste stellt eine zulassige 6ffentlich-
rechtliche Beschrankung des Grundeigentums dar. Diese Beschrénkung
zahlt zu den faktischen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten,
die den Verkehrswert beeinflussen kdnnen. Besonders wird der Wert
durch ein Instandsetzungs- und Instandhaltungsgebot sowie ein Ab-
bruchverbot wesentlich beeinflusst.

Der Denkmalschutz kann sich insbesondere auf den Bodenwert, den
Wert der baulichen Anlagen und den Wert der sonstigen Anlagen aus-
wirken. Es besteht kein Denkmalschutz?.

! telefonische Auskunft Bauordnungsamt/Bauplanungsamt Kaufbeuren vom 06.02.2026
2 https://geoportal.bayern.de/denkmalatlas
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3.7 Hochwasserlage GemaB dem Umweltatlas® ,Naturgefahren" befindet sich das Bewer-

tungsgrundstiick auBerhalb von Hochwassergefahrenflachen.

Demnach liegt keine Hochwasserlage vor.

3 https://www.umweltatlas.bayern.de
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4 Baubeschreibung

4.1 Allgemein bautechnische
Beschreibung Haus 3

Art des Gebaudes

Geschosse

Brutto-Grundflache (BGF)

Gutachten-Nr. 25-044-984

AG Kaufbeuren K 28/25  Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

Es wird darauf hingewiesen, dass die Baubeschreibung nicht jedes Detail
erfasst. Es werden hier nur die wesentlichen wertrelevanten Zustands-
merkmale aufgenommen, wie sie fiir die Bewertung fiir erforderlich sind.

Ansicht aus Richtung Siidosten
Doppelhaushélfte (Einfamilienhaus)

Kellerraum (KG) lichte Raumh. ca. 2,37 m (It. Plan)
Erdgeschoss  (EG) lichte Raumh. ca. 2,29 m (gemessen)
Obergeschoss (OG) lichte Raumh. ca. 2,31 m (gemessen)
Dachgeschoss (DG) lichte Raumh. UK First ca. 3,44 m (gemessen)

Berechnung nach DIN 277/2005. Die BGF ist die Summe der Grundfla-
chen aller Grundrissebenen eines Bauwerkes.

Die Berechnung erfolgt Uberschlagig nach den duBeren MaBen eines
Bauwerkes unter Abzug nicht nutzbarer Dachflachen und konstruktiv be-
dingter Hohlrdume.

Die BGF wurde anhand der zur Verfiigung gestellten Planunterlagen er-
mittelt. Im Bereich der Teilunterkellerung wurden Riickschliisse aus den
InnenmaBen unter Addierung der angenommenen Mauerwanddicken
zum Ansatz gebracht.

BGF Wohnhaus — unterkellerter Bereich - NHK-Typ 2.11

Geschoss (MaBe im Ansatz in m)
KG (Teilunterkellerung)

4,5%4,7 ca. 21,15 m2
EG
4,5%4,7 ca. 21,15 m2
0G
4,5%4,7 ca. 21,15 m2
DG
4,5%4,7 ca. 21,15 m2
Summe 84,60 m2

Brutto-Grundfliche (BGF) Zum Tal 3 unterkellert rd. 85 m2
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Baujahr (Einzug)
Modernisierungen / Renovierungen
Konstruktionsart

Decken
Fundamente
KellerauBenwande
AuBenwande
Tragende Wande

Fassaden

Treppen

Dach

Gutachten-Nr. 25-044-984

AG Kaufbeuren K 28/25  Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

BGF Wohnhaus — nicht unterkellerter Bereich - NHK-Typ 2.31

Geschoss (MaBe im Ansatz in m)

EG
8,5%7-4,5%4,7 ca. 38,35 m2
0G
8,5%7-4,5%4,7 ca. 38,35 m2
DG
8,5%7-4,5*%4,7 ca. 38,35 m2
Summe 115,05 m?2

Brutto-Grundflache (BGF) Zum Tal 3 rd. 115 m?2
ca. 1929 (gemaB Bauakte und gem. Auskunft)
ca. 2018 Komplettrenovierung (gemaB Auskunft)

Massivbauweise

Kellergeschoss (KG) Massivdecke gemaB Anschein
Erdgeschoss (EG) Holzbalkendecke gemaB Anschein
Obergeschoss (OG) Holzbalkendecke gemaB Anschein

Streifen- und Einzelfundamenten (vermutlich)

Massivwande (vermutlich Mauerwerk)

Mauerwerkswande (It. Plan ca. 38 cm)

Mauerwerkswande (It. Plan Gberwiegend 12 cm)

Art der Ausflihrung Mauerwerkslochfassaden

Oberflachen/Farbe Verputz, weiBer Anstrich, Sockel farblich im

Grau abgesetzt

Wohnhaus - Treppe KG-EG
Art der Ausflihrung Holzwangentreppe

Form geradelaufig
Stufenbeldge Holztrittstufen
Gelander -

Wohnhaus - Treppe EG-0OG-DG
Art der Ausflihrung Holzwangentreppe (Wangen weiB gestrichen)

Form geradelaufig
Stufenbelage Trittstufen Holz
Setzstufen Holz mit weiBem Anstrich
Gelander Holzstabchengelander mit Holzhandlauf
Dachform Satteldach, Dachneigung ca. 35° (lt. Plan)
Konstruktion handwerklicher Holzdachstuhl
Dachhaut Flachdachpfannen profiliert, grau
Dammung Zwischensparren- und Aufsparrendachdam-
mung (gemaB Auskunft)
Dachiiberstand Firstseigen ca. 80 cm (geschatzt)
Traufseiten ca. 80 cm (geschatzt)
Entwasserung Fall- und Dachrinnen aus Blech
Dachflachenfenster -
Kaminverkleidung Blechverkleidung
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Fenster- und Fenstertiiren

Eingangstir

Innenwande

4.1.1 Gebaudetechnische Aus-
stattung

Ausstattung
Heizung / Warmwasser

Sanitdrinstallation und -ausstattung

Gutachten-Nr. 25-044-984

AG Kaufbeuren K 28/25
Art der Ausfiihrung
Rahmen

Verglasung

Sonnenschutz
Fensterbanke

Art der Ausfiihrung
Oberflachen/Rahmen
Verglasungen
Beschlage
Einbausituation

Art der Ausfiihrung

Heizsystem

Energietrager
Brennstofflager

Installationen

Raumheizungen

Verbrauchserfassung

Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

Kunststoff-Alurahmenfenster (Auskunft)
raumseitig weiB

auBenseitig weiB
Dreischeibenisolierverglasung
raumseitig
auBen

Uberw. Holzfensterbanke
Blech

massive Holzrahmenfiillungstiir mit Blockzarge
Holz Natur / lackiert

Turblatt mit Zweischeibenisolierverglasung
Drehbeschlag

Sudseite

Mauerwerkswéande

Gastherme Fabrikat Vaillant
gem. Auskunft aus dem 2010er-Jahren

Gas
unterirdischer Gas-Erdtank im Garten
KG Uiberwiegend nicht sichtbar ausgefiihrte

Installation auf Putz, im Technikraum
auf Putz

EG-DG (iberwiegend nicht sichtbar ausgefiihrte
Installation unter Putz bzw. in
Vorwanden

KG -

EG Heizkdrper

oG Heizkorper

FuBbodenheizung im Bad
DG Heizkdrper

Standard | durchschnittlich

Installationen

Ausstattung

Verbrauchserfassung

Wertermittlungsstichtag 20.11.2025

KG Uberwiegend nicht sichtbar ausgefiihrte
Installation auf Putz, im Technikraum
auf Putz

Uberwiegend nicht sichtbar ausgefiihrte
Installation unter Putz bzw. in
Vorwanden

EG-DG

Die Sanitérmodbel stammen gem. Auskunft von
ca. 2018. Sie sind in hellen Farbténen ausge-
fuhrt. Die Armaturen sind verchromt ausge-
fahrt. Die Sanitarausstattung ist bei den Innen-
raumen mit aufgefiihrt.

1 Zahler
Seite 26



&

Elektroinstallation und -ausstattung

Gebaudeliiftung

4.1.2 Innenausstattung

Kellergeschoss (KG)

Keller
Boden
Wande
Decken

Erdgeschoss

Gang
Boden

Wande
Decke

WC
Boden
Wande

Decken
Sonstiges/Ausstattung

Gutachten-Nr. 25-044-984

%2 Braun Immobilienbewertung

AG Kaufbeuren K 28/25

AuBen

Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

Wasserauslass auf der Ostseite

Standard | durchschnittlich

Installationen

Absicherungen

Verbrauchserfassung

Steckdosen/Licht

Sonstiges

Telefon/Internet

KG Uberwiegend nicht sichtbar ausge-
fuhrte Installation auf Putz, im Technik
raum auf Putz

EG-DG (berwiegend nicht sichtbar ausgefiihrte
Installation unter Putz bzw. in
Vorwanden

ausreichend viele Sicherungskreise mit Siche-
rungsautomaten vorhanden, FI-Schutzschalter
ist vorhanden

1 Z&hler vorhanden

Steckdosen und Lichtausldasse sind in durch-
schnittlicher Anzahl vorhanden.

Wallbox fiir Elektro-Pkw vorhanden

Anschluss vorhanden

Standard | durchschnittlich

Fensterliiftung

Standard | einfach bis durchschnittlich

Standard | einfach

Estrich, teilweise mit Anstrich

Verputz, Anstrich weiB
Beton, Anstrich weil3

Standard | durchschnittlich

groBformatige Bodenfliesen

Verputz, Anstrich weif3
Verputz, Anstrich weif3

groBformatige Bodenfliesen
groBformatige Wandfliesen halbhoch, oberhalb davon Verputz, Anstrich

weil3
Verputz, Anstrich weil3

- Wandhange-WC mit Unterputzspiilkasten
- Wandhangewaschbecken
- Anschluss fiir Waschmaschine vorhanden

Wertermittlungsstichtag 20.11.2025
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Kiiche
Boden
Wande
Decken
Sonstiges

Stube
Boden
Wande
Decke

Obergeschoss

Elur
Boden
Wande
Decke

Zimmer allgemein
Boden

Wande

Decken

Bad
Boden
Wande

Decken
Sonstiges/Ausstattung

Dachgeschoss

Studio

Boden
Wande
Dachschragen

Innentliren

4.1.3 Sonstige bauliche Anla-

gen

Gutachten-Nr. 25-044-984

%2 Braun Immobilienbewertung

AG Kaufbeuren K 28/25  Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

Parkettdielen

Verputz, Anstrich weiB, spritzfester Anstrich bei Kiichenzeile
Verputz, Anstrich weiB

Wasser- und Stromanschliisse fiir Kiichenzeile vorhanden

Parkettdielen
Verputz, Anstrich wei
Verputz, Anstrich weiB

Standard | durchschnittlich

Parkettholzdielen
Verputz, Anstrich wei
Verputz, Anstrich weiB

Parkettholzdielen
Verputz, Anstrich weiB
Verputz, Anstrich weiB

groBformatige Bodenfliesen

groBformatige Wandfliesen halbhoch, oberhalb davon Verputz, Anstrich
weil

Verputz, Anstrich weiB

- Wandhange-WC mit Unterputzspuilkasten

- Wandhangewaschbecken

- Badewanne

Standard | durchschnittlich
Parkettholzdielen

Verputz, Anstrich weiB / sichtbare Holztragstruktur Dachstuhl integriert
Verputz, Anstrich weiB

Kellertiiren KG keine

EG/OG/DG

Art der Ausflihrung Roéhrenspanholztiiren mit Umfassungszarge
Oberflachen weiBe Kunststoffbeschichtung / Lackierung

Standard | einfach bis durchschnittlich

1. Vordach Hauseingang
Art der Ausflihrung Vordach

Konstruktion Ganzglasdach mit Punkthaltern aus Metall mit
Befestigung an Fassade
Form/GroBe rechteckig, ca. 1,00 m x 0,75 m (geschatzt)
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4.1.4 Vermeintliches Zubehor

4.1.5 AuBenanlagen Haus 3

4.1.6 Energieausweis

Gutachten-Nr. 25-044-984

AG Kaufbeuren K 28/25  Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

Das Zubehor 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 dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Ver-
haltnis zur Hauptsache. Als Zubehor werden beispielsweise Maschinen
oder Einrichtungsgegenstande verstanden.

Eine Einbaukiiche 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.

Es wurde folgendes vermeintliches Zubehor vorgefunden:

1. Einbaukiiche (EG, Kiiche)

Baujahr ca. 2018 (gem. Auskunft)

Fronten weiB lackiert oder foliert

Arbeitsplatte Holz

Ausstattung Herd, Backofen, Spilmaschine, Splilmaschine,

Kihlschrank, Dunstabzug

Die Freiflachen gliedern sich wie folgt:

- Nord Griinstreifen

- Ost Vorgarten / Parkplatzflache

- Siid Gartenfldche / Terrasse / Hauszugang

- West Nachbarhaus Haus 3a

Zufahrt/Hofflache Osten Pflastersteinbelage

Terrassen Haus Slden groBformatige Plattenbelage

Westen

Gartenflachen Sliden/Osten  (iberwiegend Rasenflache mit
vereinzelten Anpflanzungen
entlang der Grundstilicksgren-
zen Strauchanpflanzungen

Randstreifen Nord Betonplatte/Kies

Einfriedungen Streckmetallgitterzaun mit

integriertem Gartentiirchen

Standard | einfach bis durchschnittlich

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Aufgrund der Bauausfiihrung und der gebaudetechnischen Ausstattung
ist nach Einschétzung gegeben ein

insgesamt etwas veralteter energetischer Standard.
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4.2 Allgemein bautechnische
Beschreibung Haus 3a

Art des Gebaudes

Geschosse

Brutto-Grundflache (BGF)

Baujahr (Einzug)

Modernisierungen / Renovierungen
gemaB Auskunft

Konstruktionsart

Decken

Fundamente

Gutachten-Nr. 25-044-984

AG Kaufbeuren K 28/25  Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

A 4 b o dgr i
Ansicht aus Richtung Siidosten

Doppelhaushélfte (Einfamilienhaus)

Erdgeschoss  (EG)
Obergeschoss (0OG)
Dachgeschoss (DG)

Berechnung nach DIN 277/2005. Die BGF ist die Summe der Grundfla-
chen aller Grundrissebenen eines Bauwerkes.

Die Berechnung erfolgt tberschldagig nach den duBeren MaBen eines
Bauwerkes unter Abzug nicht nutzbarer Dachflachen und konstruktiv be-
dingter Hohlraume. Die BGF wurde anhand der zur Verfiigung gestellten
Planunterlagen ermittelt.

BGF Wohnhaus — nicht unterkellert - NHK-Typ 2.31

Geschoss (MaBe im Ansatz in m)

EG
13,99*8,49 ca. 118,78 m2
0G
13,99*8,49 ca. 118,78 m2
DG
13,99*8,49 ca. 118,78 m2
Summe 356,34 m2

Brutto-Grundfliache (BGF) Zum Tal 3a rd. 356 m2

ca. 2019 (gemaB Auskunft)

Holzbauweise

Erdgeschoss (EG) Holzbalkendecken gemaB Anschein
Obergeschoss (OG) Holzbalkendecken gemaB Anschein

Streifen- und Einzelfundamenten (vermutlich)
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KellerauBenwande
AuBBenwande
Tragende Wéande

Fassaden

Treppen / Bristungen

Aufzug

Dach

Fenster- und Fenstertliren

Eingangstir

Innenwande

Gutachten-Nr. 25-044-984

AG Kaufbeuren K 28/25

Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

Holzrahmenbauweise (gem. Auskunft)

Holzwande

Art der Ausflihrung
Oberflachen/Farbe

EG-OG-DG

Art der Ausfiihrung
Form

Stufenbelage

Gelander

Dachform
Konstruktion
Dachhaut
Dachiberstand
Entwasserung
Dachflachenfenster
Kaminverkleidung
Art der Ausfiihrung
Rahmen

Verglasung
Sonnenschutz

Fensterbanke

Art der Ausflihrung
Oberflachen/Rahmen
Verglasung Seitenteil
Beschlage

Einbausituation

Art der Ausflihrung

Wertermittlungsstichtag 20.11.2025

Lochfassaden
Bretterschalung, naturbelassen

eingestemmte Holztreppe

geradeldufig
Trittstufen Holz
Setzstufen Holz

Treppe EG-OG kein Geldander/Handlauf

Treppe OG-DG kein Gelander

Briistung OG  eingespanntes Glasgelander
teilweise keine Briistung

Bristung DG  eingespanntes Glasgelander

Satteldach, Dachneigung ca. 35° (It. Plan)
handwerklicher Holzdachstuhl
Flachdachpfannen profiliert, grau
Firstseigen ca. 80 cm (geschatzt)
Traufseiten ca. 80 cm (geschatzt)
Fall- und Dachrinnen aus Blech

Blechverkleidung

Kunststoff-/Alurahmenfenster (Fabr. Intern-
orm)

raumseitig weiB

auBenseitig grau
Dreischeibenisolierverglasung

Sonnenschutzlamellen mit elektromotorischem

Antrieb
raumseitig Uberw. Holzfensterbanke
auBen Blech

massive Holz-Aluminiumtir mit Blockzarge
mit fest verglastem Seitenteil

raumseitig weiB

auBenseitig grau
Dreischeibenisolierverglasung
Drehbeschlag

Sldseite

Holzwande
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4.2.1 Gebaudetechnische Aus-
stattung

Ausstattung
Heizung / Warmwasser

Sanitarinstallation und -ausstattung

Elektroinstallation und -ausstattung

Gutachten-Nr. 25-044-984

AG Kaufbeuren K 28/25

Heizsystem

Energietrager

Installationen

Raumheizungen

Verbrauchserfassung

Standard | gehoben

Installationen

Ausstattung

Verbrauchserfassung
Sonstiges

AuBen

Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

Warmepumpe (Fabr. Terra, iPump A 3-11) von
2019 (Typenschild)

Luftwarme

Technikraum
Uberwiegend sichtbar ausgefiihrte Installation
auf Putz

Wohnraume

nicht sichtbar ausgefiihrte Installation unter
Putz bzw. in Vorwanden und im FuBbodenauf-
bau

KG FuBbodenheizung

EG FuBbodenheizung

DG FuBbodenheizung
(elektr. Handtuchheizkérper in den
Badern)

1 Z&hler (Strom)

Technikraum
Uberwiegend sichtbar ausgefiihrte Installation
auf Putz

Wohnraume

nicht sichtbar ausgefiihrte Installation unter
Putz bzw. in Vorwanden und im FuBbodenauf-
bau

Die Sanitarmdbel entsprechen gemaB Auskunft
der Originalausstattung von ca. 2019.

Sie sind in hellen Farbténen ausgefiihrt. Die Ar-
maturen sind verchromt ausgefiihrt. Die Sani-
tarausstattung ist bei den Innenrdumen mit auf-
gefihrt.
1 Zahler

Wascheabwurfschacht vorhanden

n. b.

Standard | durchschnittlich bis gehoben

Installationen

Wertermittlungsstichtag 20.11.2025

Technikraum
Uiberwiegend sichtbar ausgefiihrte Installation
auf Putz und in Kabelkanalen
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Gebaudeliiftung

4.2.2 Innenausstattung

Erdgeschoss

Flur/Garderobe
Boden

Wande

Decke

Gaste-WC
Boden
Wande

Decken
Sonstiges

Wohnen/Essen

Boden
Wande
Decken
Sonstiges

Abstellraum
Boden
Wande
Decke

Technikraum
Boden
Wande
Decke

Gutachten-Nr. 25-044-984

%2 Braun Immobilienbewertung

AG Kaufbeuren K 28/25  Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

Wohnrdaume
nicht sichtbar ausgefiihrte Installation unter
Putz bzw. Wandverkleidungen

Absicherungen ausreichend viele Sicherungskreise mit Siche-
rungsautomaten vorhanden, FI-Schutzschalter
ist vorhanden

Verbrauchserfassung 2 Zahler

Steckdosen/Licht Steckdosen und Lichtauslasse sind in durch-
schnittlicher Anzahl vorhanden.

Sonstiges teilweise Einbauleuchten im Deckenbereich
Telefon/Internet Anschluss vorhanden

Standard | durchschnittlich bis gehoben

Zentrale Liiftungsanlage mit Zu- und Abluftéffnungen verteilt im ganzen
Wohnhaus. Alle Wohnraume sind gemaB Auskunft angeschlossen.

Standard | gehoben

Standard | gehoben

Eichenparkettdielen
Verputz/Verspachtelung, Anstrich wei3
Verputz/Verspachtelung, Anstrich weil3

groBformatige Bodenfliesen

groBformatige Wandfliesen halbhoch, oberhalb davon Verputz, Anstrich
weil

Verputz, Anstrich weif3

Wandhdnge-WC mit Unterputzspiilkasten, Urinal mit Unterputzsplilkas-
ten, Waschtisch

Eichenparkettdielen

Verputz/Verspachtelung, Anstrich weif3
Verputz/Verspachtelung, Anstrich weif3

Wasser- und Stromanschlisse fiir Kiichenzeile vorhanden

groBformatige Bodenfliesen
Verputz/Verspachtelung, Anstrich wei
Holzdecke

groBformatige Bodenfliesen
Verputz/Verspachtelung, Anstrich wei3
Holzdecke
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Obergeschoss

Elur
Boden
Wande
Decke

Schlaf- und Individualrdume

%2 Braun Immobilienbewertung

Boden
Wande
Decken

Bad
Boden
Wande

Decke
Sonstiges/Ausstattung

Loggia/Balkon

Boden
Gelander/Brlistung

Dachgeschoss

Elur

Boden
Wande
Dachschragen

Studio / Zimmer allgemein

Boden
Wande
Dachschragen

Bad
Boden
Wande

Dachschragen
Sonstiges/Ausstattung

Loggia/Balkon

Boden
Gelander/Bristung

Innentiiren

Gutachten-Nr. 25-044-984

AG Kaufbeuren K 28/25  Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

Standard | gehoben

Eichenparkettdielen
Verputz/Verspachtelung, Anstrich weiB
Verputz/Verspachtelung, Anstrich weil3

Eichenparkettdielen
Verputz/Verspachtelung, Anstrich weil3
Verputz/Verspachtelung, Anstrich weiB

groBformatige Bodenfliesen

groBformatige Wandfliesen halbhoch, oberhalb davon Verputz, Anstrich
weil

Verputz, Anstrich weiB

Wandhdnge-WC mit Unterputzspilkasten, 2 x Waschtische, Badewanne

groBformatige Bodenfliesen
Metallgelédnder

Standard | gehoben

Eichenparkettdielen
Verputz/Verspachtelung, Anstrich wei3
Sichtholzdachstuhl mit Sichtholzschalung

Eichenparkettdielen
Verputz/Verspachtelung, Anstrich weif3
Sichtholzdachstuhl mit Sichtholzschalung

groBformatige Bodenfliesen

groBformatige Wandfliesen halbhoch, oberhalb davon Verputz, Anstrich
weil

Sichtholzdachstuhl mit Sichtholzschalung

Wandhdnge-WC mit Unterputzspiilkasten, Waschtisch, abgemauerte, bo-
dengleiche Dusche

groBformatige Bodenfliesen
Metallgeléander

EG/OG/DG

Art der Ausfiihrung Schreinertiren mit Umfassungszarge
Oberflachen weiBe Lackierung

Anmerkungen Uberwiegend Drehfigeltiren,

teilweise Schiebetiren

Standard | gehoben
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4.2.3 Allg. bautechnische Be-
schreibung Carport Haus
3a

Art des Gebaudes
Geschosse

Brutto-Grundflache (BGF)

Baujahr gemaB Auskunft

Modernisierungen / Renovierungen
gemaB Auskunft

Konstruktionsart
Fundamente

Fassaden

Dach

Gutachten-Nr. 25-044-984

AG Kaufbeuren K 28/25  Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

Ansicht Carport aus sudlicher Richtung von der StraBe

Doppelcarport mit Lagerschuppen
Erdgeschoss  (EG)

Berechnung nach DIN 277/2005. Die BGF ist die Summe der Grundfla-
chen aller Grundrissebenen eines Bauwerkes.

Die Berechnung erfolgt iberschldgig nach den auBeren MaBen eines Bau-
werkes unter Abzug nicht nutzbarer Dachflachen und konstruktiv beding-
ter Hohlraume.

Die BGF wurde anhand des Luftbilds des Vermessungsamts durch Ma-
Bentnahme ermittelt.

Geschoss (MaBe im Ansatz in m)
EG (aus Luftbild entnommen)
8*6 ca. 48,00 m2

Brutto-Grundfldache (BGF) Carport/Schuppen rd. 48 m2
ca. 2019

keine

Holzsténderbauweise
Streifenfundamiente (vermutlich)

Art der Ausflihrung Lochfassaden

Oberflachen/Farbe Holzschindeln naturbelassen
Dachform flach geneigtes Pultdach
Konstruktion handwerklicher Holzdachstuhl
Dachhaut Blechdach

Dachiberstand ca. 20/40 cm

Entwasserung Fall- und Dachrinnen aus Blech
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Toranlage -

Innenwande Holzwande

4.2.4 Gebdudetechnische Aus- _
stattung

Ausstattung -
Heizung / Warmwasser

Sanitdrinstallation und -ausstattung -
Elektroinstallation und -ausstattung  Installationen Uberwiegend sichtbar ausgefiihrte Installation
auf Putz und in Kabelkanalen
Steckdosen/Licht Steckdosen und Lichtauslasse sind vorhanden.
Sonstiges 2 x Wallboxen fiir Elektro-Pkw vorhanden

Standard | durchschnittlich

4.2.,5 Innenausstattung

Carport Standard | einfach

Boden Pflastersteinbelag

Wande Holzwande mit Grobspanplatten
Decke Untersicht Dach mit Dachschalung

4.2.6 Sonstige bauliche Anla- 1. Vordach Hauseingang

gen Art der Ausfiihrung Vordach
Konstruktion Ganzglasdach mit Punkthaltern aus Metall mit
Befestigung an Fassade
Form/GroBe rechteckig, ca. 2,20 m x 0,75 m (geschatzt)

Gutachten-Nr. 25-044-984 Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 Seite 36



Zs Braun Immobilienbewertung

4.2.7 Vermeintliches Zubehor

4.2.8 Vermeintliche Betriebs-
ausstattung

Gutachten-Nr. 25-044-984
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Das Zubehor 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 dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Ver-
haltnis zur Hauptsache. Als Zubehor werden beispielsweise Maschinen
oder Einrichtungsgegenstande verstanden.

Eine Einbaukiiche 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 Ver-
kehrsauffassungen.

Es wurde folgendes vermeintliches Zubehor vorgefunden:

1. Einbaukiiche (EG, Kiiche)

Baujahr ca. 2019 (gem. Auskunft)

Fronten Kunststoff in Steinoptik (gem. Auskunft)
Arbeitsplatte Feinsteinzeug (gem. Auskunft)

Ausstattung Cerankochfeld, Ofen, Spilile, Induktionsherd,

Backofen, Spiilmaschine, Spilmaschine

2. Garderobe (EG, Eingangsbereich)

Baujahr ca. 2019 (gem. Auskunft)
Konstruktion Einbauschrank/Garderobe mit Sitznische
Fronten Schréanke Holz, weiB lackiert
Sitznische Eiche Natur
Form/GroBe L-formig, ca. 3,50 m x 2,05 m (geschatzt/Plan)

Zur Bewertung des vermeintlichen Zubehors siehe Ziffer15.

Vermdgensgegenstande/Wirtschaftsgiiter, die fir die Produktionsaus-
stattung erforderlich sind und nicht den technischen Anlagen und Ma-
schinen zugeordnet werden kénnen.

Es wurde folgendes vermeintliche Betriebsausstattung vorgefun-
den:

1. PV-Anlage auf dem Dach

Hinweis Ein Einspeisevergitungsvertrag liegt nicht vor!
Vertragspartner LEW

Nennleistung (GroBe) 9,6 kWp (gem. Auskunft)

Baujahr 22.08.2019 (Inbetriebnahme gem. Auskunft)
Anzahl der Paneele 30 PV-Module (PV-Generatoren)
Verwendung Stromeinspeisung und Entnahmen zum Eigen-

verbrauch (gem. Auskunft)
Einspeiseverglitung 10,48 ct./kWh

Zur Bewertung der vermeintlichen Betriebsausstattung siehe Ziffer16.
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4.2,9 AuBenanlagen Haus 3a Die Freiflachen gliedern sich wie folgt:

- Nord Griinstreifen

- Ost Nachbarhaus Haus 3

- Sid Gartenflache / Terrasse / Hauszugang

- West Privatgarten

Zugang Haus Sid Betonplatten in Kiesbett

Terrassen Haus Siden groBformatige Plattenbelage

Westen

Gartenflachen Siiden/Westen (berwiegend Rasenflache mit
vereinzelten Anpflanzungen
entlang der Grundstticksgren-
zen Strauchanpflanzungen

Randstreifen Nord Betonplatte/Kies

Einfriedungen Streckmetallgitterzaun mit

integriertem Gartentiirchen

Standard | durchschnittlich
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5 Instandhaltungsstau, Man-
gel und Schiaden

5.1 Haus3

5.2 Haus 3a

Gutachten-Nr. 25-044-984
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Es wird darauf hingewiesen, dass die folgenden Angaben keinen An-
spruch auf Vollstdandigkeit haben.

Die Beurteilung der baulichen Anlagen erfolgt ausschlie3lich auf du-
Berem Anschein (Anscheinnahme) und ohne die Vornahme von
Bauteil6ffnungen.

Wohnhaus

Der bauliche Zustand ist in Relation zum Alter insgesamt gut. Etwa 2018
wurde eine umfangreiche Renovierung und Modernisierung des Gebau-
des vorgenommen. Das Gebaude weist aber Instandhaltungsstau, Man-
gel und Schaden auf.

Bei der Ortsbesichtigung wurden folgender Instandhaltungsstau, Mangel
und Schaden mitgeteilt und/oder festgestellt:

Allgemein
- KellerauBenwande und Boden mit Feuchtigkeitsschaden

Innen
- Uibliche Abnutzungserscheinungen

AuBenanlagen

Wohnhaus

Das Haus ist zum Wertermittlungsstichtag rd. 6 Jahre alt. Der bauliche
Zustand ist insgesamt gut. Ansonsten weist das Gebdude alterstypische
Alterungs- und Abnutzungserscheinungen auf. Bei der Ortsbesichtigung
wurden folgender Instandhaltungsstau, Méngel und Schaden mitgeteilt
und/oder festgestellt:

- kleinere Risse und Oberflachenschaden im Gebdudeinneren

- fehlendes Gelander/Briistung beim Treppenlauf EG/OG

- fehlendes Gelander beim Treppenlauf OG/DG

- beschadigter Tilrstock Zimmer OG (mechanisch verformt)

- Wasserspuren im Rahmenbereich der Dachflachenfenster sichtbar
- Verglasung Dusche (Spritzschutz) im DG fehlt noch

- kein Sonnenschutz bei den Dachflachenfenstern vorhanden

- gemaB Auskunft teilweise Zugerscheinungen durch Liiftungsanlage

Carport mit Lagerschuppen
- Ostfassade noch nicht fertig gestellt

AuBenanlagen
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6 Beurteilung

6.1 Grundrissgestaltung

6.1.1 Haus3

6.1.2 Haus 3a

6.2 Besonnung/Belichtung

6.2.1 Haus 3

6.2.2 Haus 3a

6.3 Bauzustand und Moderni-
sierung

6.3.1 Haus 3

6.3.2 Haus 3a

Gutachten-Nr. 25-044-984
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Die Grundrissgestaltung des Hauses entspricht insgesamt durchschnitt-
lichen Wohnbediirfnissen und eignet sich fiir Familien Ublicher GréBe.
Die Raumhohen sind unterdurchschnittlich. Die RaumgréBen sind (iber-
wiegend durchschnittlich und die Raumzuschnitte mehrheitlich gut méb-
lierbar, sodass eine gute Nutzbarkeit gewahrleistet ist. Insbesondere der
Wohn-/Essbereich im EG sowie das Studio im DG sind groBziigig gehal-
ten.

In Bezug auf die GroBe des Wohnhauses ist nach Einschatzung eine qua-
litativ durchschnittliche Grundrisskonzeption gegeben.

Die Grundrissgestaltung des Hauses entspricht insgesamt gehobenen
Wohnbediirfnissen und eignet sich auch fiir groBere Familien.

Die RaumgrdéBen sind lberwiegend groBzligig gehalten und die Raum-
zuschnitte mehrheitlich gut méblierbar, sodass eine gute Nutzbarkeit ge-
wahrleistet ist. Insbesondere der Wohn-/Essbereich im EG, die Galerie
im OG mit Luftraum zum EG sowie die Galerie und das Studiozimmer im
DG sind sehr groBziigig gehalten und sorgen fiir eine Giberdurchschnitt-
liche Wohnqualitat. AuBenbeziige (Terrassenflachen) sind vielfaltig vor-
handen.

In Bezug auf die GroBe des Wohnhauses ist nach Einschatzung eine qua-
litativ Uberdurchschnittliche Grundrisskonzeption gegeben.

Die Besonnung und Belichtung der Raume im Haus sind insgesamt
durchschnittlich. Die innenliegenden Flurzonen sind bauartbedingt teil-
weise eher dunkel. Die Sanitarrdume sind durchwegs natirlich belichtet
und beliftet.

Die Besonnung und Belichtung der Raume im Haus sind insgesamt sehr
gut. Die Sanitarraume sind durchwegs nattrlich belichtet und beliftet.
Die Ausrichtung der Wohnraume ist grundsatzlich vorteilhaft.

Die Gebdude und baulichen Anlagen weisen etwas Instandhaltungsstau,
Méngel und Schaden auf, siehe Ziffer 5. Insbesondere der feuchte Keller
wird an dieser Stelle nochmals erwahnt.

Die Gebaude und baulichen Anlagen weisen geringen Instandhaltungs-
stau, Mangel und Schaden auf, siehe Ziffer 5. Teilweise stehen Restar-
beiten noch aus.
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6.4 Immissionsbelastung

6.5 Energetische Betrachtung

6.5.1 Haus 3

6.5.2 Haus 3a

6.6 Drittverwendung

6.6.1 Haus 3

6.6.2 Haus 3a

6.7 Allgemeine Wirtschaftsver-
héltnisse

6.8 Marktlage und Marktunter-
suchungen
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Die umgebende Bebauung besteht liberwiegend aus individuellen Wohn-
hausgrundstiicken aber auch aus der Volksschule Kaufbeuren-Oberbeu-
ren und der dazugehérenden nordwestlich gelegenen Sportanlage.

Es ergeben sich dadurch zeitweise lberdurchschnittliche Immissionsbe-
lastungen, welche wertbeeinflussend sind.

Energieausweise liegen nicht vor.

Aufgrund der angetroffenen Bauausfiihrung und der technischen Gebau-
deausstattung ist von einem insgesamt etwas veralteten energetisch
zeitgemaBen Standard auszugehen.

Aufgrund der angetroffenen Bauausfiihrung und der technischen Gebau-
deausstattung (Warmpumpe/Zentrale Liftungsanlage) ist von einem
insgesamt energetisch zeitgemdBen bzw. aktuellen Standard auszuge-
hen.

Die Bebauung ist als Einfamilienhaus konzipiert und dafiir auch prades-
tiniert. Eine nachhaltige Drittverwendung im Sinne einer Alternativnut-
zung zur Wohnnutzung wird nicht gesehen.

Die Bebauung ist als Einfamilienhaus konzipiert und dafiir auch prades-
tiniert. Eine nachhaltige Drittverwendung im Sinne einer Alternativnut-
zung zur Wohnnutzung wird nicht gesehen.

Allgemeine Wirtschaftslage

Die allgemeine Wirtschaftslage prasentiert sich zum Wertermittlungs-
stichtag maBig bei weiterhin unsicheren Rahmenbedingungen und Aus-
blick. Die Arbeitslosenquote von Kaufbeuren ist mit die niedrigsten in
Bayern.

Verhdltnisse am Kapitalmarkt

Infolge der Zinspolitik der Européischen Zentralbank ergibt sich ein
glinstiges Zinsniveau. Zum Wertermittlungsstichtag liegen die Bauzinsen
mit zehnjdhriger Zinsbindung bei rund 3,5 % bei gleichbleibender Ten-
denz.

Wirtschaftliche und demographische Entwicklung

Der Landkreis Ostallgéu weisen in den letzten Jahren eine insgesamt
dynamisch positive demografische Entwicklung auf. Es wird in den
nachsten Jahren mit einer weiterhin steigenden Einwohnerzahl gerech-
net.

Der Immobilienmarkt in Kaufbeuren wird durch individuelle Wohnhaus-
grundstiicke dominiert. Bis etwa zum III. Quartal 2022 hat sich der Im-
mobilienmarkt in Kaufbeuren immer weiter hin zu einem Verkaufermarkt
entwickelt.
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In den letzten zwei Jahren vor dem Wertermittlungsstichtag hat sich die
Marktlage jedoch insbesondere infolge der gestiegenen Bauzinsen sowie
der Wirtschaftssituation und der Wohnungspolitik geandert und in der
Folge sind seitdem sinkende Preise festzustellen. Die Preisentwicklung
nimmt zum Wertermittlungsstichtag zeigt seit (iber einem Jahr eine Seit-
wartsbewegung.

Marktdaten des Gutachterausschusses Kaufbeuren
Der Gutachterausschuss hat zum Wertermittlungsstichtag keine aktuel-
len Marktdaten veroffentlicht.

Gutachterausschuss Ostallgau
Die Preisentwicklung flir gebrauchte individuelle Wohnhausgrundstiicke
im Landkreis Ostallgdu weist bis 2024 steigende Kaufpreise auf:

Entwickiung des Preisniveaus von gebrauchten Ein- und Zweifamilienhausern in
Euro/m*

gecs me Premeoray Destscriantman then: i

- teres Premcevesy (95 Perterty  w@be() - MfSeres Pervanm (Vedan O - Urttrss Pramrmesy (S Parzeetl) s@wCAL - Medan

Marktbericht Ostallgau 2022/2024: Preisentwicklung im Landkreis (blau) fiir gebrauchte
EFH/ZFH im Deutschlandvergleich (Marktbericht Seite 1141)

Die Auswertung zeigt, dass die Kaufpreise flir Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicke seit etwa Ende 2022 sinken.

IVD-Preisspiegel

Der IVD-Preisspiegel weist flir den Erhebungszeitraum Friihjahr 2023 /
2024 / 2025 folgende Werte fir Doppelhaushalften (DHH mit 125
m2/140 m2) in Kaufbeuren zum Kauf im Bestand auf*:

DHH — Bestand

Wohnwert @ Kaufpreis @ Kaufpreis @ Kaufpreis

2023 2024 2025
einfach 328.000 € 312.000 € 310.000 €
mittel 378.000 € 348.000 € 340.000 €
gut 418.000 € 385.000 € 375.000 €
DHH - Neubau
Wohnwert @ Kaufpreis @ Kaufpreis @ Kaufpreis

2023 2024 2025
einfach - - -
mittel 508.000 € 488.000 € 485.000 €
gut 558.000 € 535.000 € 543.000 €

4 1vD Preisspiegel Wohnimmobilien Friihjahr 2023/2024/2025 Bayern, Seite 19/24/25
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Gutachten-Nr. 25-044-984
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Internetportale
Verschiedene Internetportale haben die 6rtliche Preisentwicklung doku-
mentiert. Die Preisangaben beziehen sich auf Angebotspreise.

Immoscout24.de
Das Internetportal ,immoscout24.de™ weist fiir Kaufbeuren zum Stand
4. Quartal 2025 folgende Durchschnittswerte (Angebotspreis) aus:

Entwicklung von Angebotspreisen seit 2022; Quelle: Immoscout24.de

Angebotspreise Zum Tal @ 3.872 €/m2 Wohnflache
Angebotspreise Kaufbeuren allgemein @ 3.926 €/m2 Wohnflache

Auch diese Auswertung zeigt, dass die Kaufpreise fiir Ein- und Zweifa-
milienhausgrundstiicke seit etwa Ende 2022 sinken.

Immowelt.de

Das Internetportal ,immowelt.de™ weist fiir Oberbeuren zum Stand 2023
(entnommen von Immobilienanzeigen) folgende Durchschnittswerte fiir
Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke aus:

Preisentwicklung fiir Ein- und Zweifamilienhduser in Kaufbeuren, Quelle: Immowelt.de

Fiir die Adresslage Zum Tal wird ein Wertansatz von durchschnittlich
3.847 €/m2 Wohnflache angegeben.

Wohnungsboerse.de
Wohnungsboerse.de weist folgenden durchschnittlichen Wertansatz fiir
individuelle Wohnhauser in Kaufbeuren-Oberbeuren aus:

12/2025 4.263 €/m2 Whfl.
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6.9 Marktgangigkeit Der vorrangige Interessentenkreis fiir das Bewertungsgrundstiick als in-
dividuelles Wohnhausgrundstiick wird sich nach Einschatzung voraus-
sichtlich aus potentiellen Eigennutzern rekrutieren und erganzend ggfs.
aus Investoren, welche die Realteilung des Bewertungsgrundstticks an-
streben wiirden.

Zum Wertermittlungsstichtag ist nach Einschatzung mit einer insgesamt

durchschnittlichen Marktgangigkeit und damit verbunden mit ei-
nem durchschnittlich langen Vermarktungszeitraum zu rechnen.
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7 Gesamt- und Restnutzungs-
dauern

7.1 Gesamtnutzungsdauern
(GND)

7.1.1 Haus 3 - GND

7.1.2 Haus 3a - GND

7.2 Restnutzungsdauern
(RND)

7.2.1 Haus 3 - Modernisierung
Wohnhaus / fiktive RND

Gutachten-Nr. 25-044-984
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Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung vom Bau-
jahr angerechnet und (iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Anlage 1 ImmoWertV gibt fiir Ein -und Zweifamilienhdauser, Mehrfamili-
enhduser und Wohnhauser mit Mischnutzung unabhangig vom Ausstat-
tungsstandard eine einheitliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
vor. Der Gutachterausschuss hat diesbeziiglich keine Empfehlungen ver-
offentlicht.

Fir das Wohnhaus wird zum Ansatz gebracht eine

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

Der Carport ist wirtschaftlich untergeordnet zu betrachten und steht
aber trotzdem in einer Schicksalsgemeinschaft mit dem Wohnhaus. Aus
diesem Grund wird flir die Gesamtbebauung eine Gesamtnutzungsdauer
zugrunde gelegt.

Fiir das Wohnhaus und den Carport wird zum Ansatz gebracht eine

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unter-
schiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der
baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter Berticksichtigung in-
dividueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Indivi-
duelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlas-
sene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die Restnut-
zungsdauer verlangern oder verkirzen.

Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen kdnnen zu einer
Verlangerung der Restnutzungsdauer fiihren. Anlage 2 der Immobili-
enwertermittlungsverordnung beinhaltet ein Modell zur Ableitung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebdude unter Beriick-
sichtigung von Modernisierungen.

In den letzten Jahren vor dem Wertermittlungsstichtag wurden keine
signifikanten Modernisierungen vorgenommen. Seit Fertigstellung des
Wohnhauses wurden bis zum Wertermittlungsstichtag keine signifikan-
ten Modernisierungen vorgenommen.

GemaB Auskunft wurde das Haus im Jahr 2018 umfangreich saniert.
GemaB Anlage 2 zur ImmoWertV kann die Restnutzungsdauer durch
Modernisierungen auf bis zu 70 % der Gesamtnutzungsdauer gestreckt

werden.
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Im vorliegenden Fall wird von einer Verlangerung der Restnutzungs-
dauer 60 % der Gesamtnutzungsdauer angenommen, weil die Sanie-
rung insbesondere in Bezug auf die Warmedammung nicht durchgrei-
fend erfolgt ist.

GND 80 Jahre x 60 % RND = 48 Jahre RND

Ausgehend vom Jahr 2018 ergibt sich somit

fiktives Baujahr (nach Sanierung) ca. 1986.

Wohnhaus inkl. Modernisierung

modifiziertes Baujahr nach Modern. (fiktiv) 1986
modifiziertes Gebaudealter nach Modern. (fiktiv) 39 Jahre
modifizierte Restnutzungsdauer 41 Jahre

modifizierte Alterswertminderung (linear) -49 %

7.3 Haus 3a-RND Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wertermittlungsjahr 2025
Baujahr Wohnhaus 2019
Gebdaudealter 6 Jahre

Restnutzungsdauer ohne Modernisierungen 74 Jahre

modifizierte Alterswertminderung (linear) -8 %
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8 Wertermittlung

Gutachten-Nr. 25-044-984
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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 flir 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.

Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 Seite 47



&

%2 Braun Immobilienbewertung AG Kaufbeuren K 28/25  Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

8.1 Schema Verkehrswerter-
mittlung nach ImmoWertVv

Vorlaufiger Vorlaufiger Vorlaufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert
8§ 24 bis 26 ImmoWertV 8§§ 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 vorlaufiger Marktangepasster vorlaufiger Marktangepasster vorliufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert

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

- Instandhaltungsstau, Mangel und Schaden

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

- Bodenverunreinigungen / Bodenschatze

- grundstlicksbezogene 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 Fiktive Aufteilung von Flst.
250/5

Gutachten-Nr. 25-044-984
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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.

Fir die Wertermittlung wird zunachst eine fiktive Aufteilung in die Um-
griffsflachen der ostlichen und westlichen Doppelhaushélften vorgenom-
men, da es sich im Grunde um zwei Doppelhaushalften-Grundstiicke
handelt, bei denen die Realteilung bis zum Wertermittlungsstichtag noch
nicht vollzogen worden ist.

1) ,Zum Tal 3" 6stliche DHH-Halfte (gemessen) ca. 336 m2
2) ,Zum Tal 33" westliche Doppelhaushdlfte ca. 747 m?
Flurstiick 250/5 (Grundbuchauszug) 1.083 m2

A Norden

ﬂ r 1 e
Luftbild von FIst. 250/5 mit Kennzeichnung der beiden Doppelhaushalften ,Zum Tal 3"
(blau) und ,Zum Tal 3a" (rot).

Die Bodenwerte der beiden Teilflachen werden separat bewertet.
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9.3 Vergleichswertverfahren

9.4 Bodenrichtwert

9.5 Wertanteil ErschlieBung

9.6 Anpassung an konjunktu-
relle Weiterentwicklung

Gutachten-Nr. 25-044-984
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Der Gutachterausschuss konnte auf Anfrage keine geeigneten Ver-
gleichspreise aus den letzten zwei Jahren vor dem Wertermitt-
lungsstichtag zur Verfligung stellen.

Das direkte Vergleichswertverfahren kann daher nicht zur Anwendung
gebracht werden.

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.
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte mit Lageke;mzeichnuﬁg ;jes Bewertungsgrundstiicks
Das Bewertungsobjekt liegt in der Bodenrichtwertzone 3002. Der
Bodenrichtwert fir erschlieBungsbeitragsfreie (ebf) baureife Wohn-
grundstiicke betragt pauschal zum 01.01.2024:

400 €/m2,

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

Der Bodenrichtwert gilt fiir den 01.01.2024 und ist zum Wertermittlungs-
stichtag Uber fast zwei Jahre alt.

Der Gutachterausschuss des die Stadt Kaufbeuren umgebenden Land-
kreises Ostallgdu verzeichnet zum Vergleich in der Zeit ggfs. einen leich-
ten Rickgang der Bodenpreise, zumindest aber keine Steigerungen.

Unter Bezugnahme der Auskiinfte erfolgt nach Abwagung eine

zeitliche Anpassung von 10 %.
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9.7 Weitere wertrelevante Ab-
weichungen

9.7.1 ZumTal 3

9.7.2 Zum Tal 3a

Gutachten-Nr. 25-044-984
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Lage
Das Flurstiick 250/5 weist im Vergleich zum durchschnittlichen Grund-

stlick des Bodenrichtwertgebiets in der Gesamtbetrachtung teilweise ab-
weichende Lageeigenschaften auf, da hier etwas iiberdurchschnittliche
Immissionsbelastungen aus dem Schulbetrieb der benachbarten Volks-
schule und dem angrenzenden Sportplatz gegeben sind.

Dies wird am Grundstiicksmarkt regelmaBig mit einem Wertabschlag
quittiert. Eine exakte Ermittlungsmethode fiir den Werteinfluss von Im-
missionen gibt es nicht. Unter Berlicksichtigung der gegebenen Immis-
sionsbelastungen und der zugleich etwas abgewandte Ausrichtung der
Teilfldche wird nach Abwagung zur Anwendung gebracht eine

Lageanpassung von -5 %.

Grundstiickszuschnitt und Ausrichtung

Die Teilflache ,Zum Tal 3" weist eine trapezartige, fast dreieckige Form-
gebung auf, womit im Vergleich zu einem regelmaBig geschnittenen
Grundstiick Einschréankungen hinsichtlich der Bebaubarkeit einhergehen.

Unter Abwdagung der mit dem Zuschnitt und der Ausrichtung einherge-
henden erfolgt nach Abwagung eine

Anpassung fiir Zuschnitt und Ausrichtung von -10 %.

Lage
Das Flurstiick 250/5 weist im Vergleich zum durchschnittlichen Grund-

stlick des Bodenrichtwertgebiets in der Gesamtbetrachtung teilweise ab-
weichende Lageeigenschaften auf, da hier etwas Uberdurchschnittliche
Immissionsbelastungen aus dem Schulbetrieb der benachbarten Volks-
schule und dem angrenzenden Sportplatz gegeben sind. Die westliche
Teilfldche ,,Zum Tal 3a" ist direkt zur Schule und zum Sportplatz ausge-
richtet und auch der Parkplatz grenzt unmittelbar an diese Teilflache an.

Dies wird am Grundsticksmarkt regelmaBig mit einem Wertabschlag
quittiert. Eine exakte Ermittlungsmethode fiir den Werteinfluss von Im-
missionen gibt es nicht. Unter Berlicksichtigung der gegebenen Immis-
sionsbelastungen wird nach Abwdgung zur Anwendung gebracht eine

Lageanpassung von -10 %o.

Grundsttickszuschnitt und Ausrichtung

Die Teilflache ,,Zum Tal 3a" ist mit den Privatgartenfldchen nach Siiden
zur StraBe hin ausgerichtet und die Privatheit damit eingeschrankt und
auch von dem nordwestlich etwas hoher gelegenen angrenzenden
Sportplatz ist eine gute Einsehbarkeit gegeben.

Unter Abwdgung der mit dem Zuschnitt und der Ausrichtung einherge-
henden erfolgt nach Abwagung eine

Anpassung fiir Zuschnitt und Ausrichtung von -5 %.
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9.8 Anpassung Bodenrichtwert

9.8.1 ZumTal 3

9.8.2 Zum Tal 3a

9.9 Bodenwert(e)

9.9.1 ZumTal3

9.9.2 Zum Tal 3a

9.9.3 Bodenwert Fist. 250/5
(nachrichtlich)

Gutachten-Nr. 25-044-984
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Bodenrichtwert zum 01.01.2024 = 400,00 €/m2
Anpassung Bodenwertentwicklung 0% = 0,00 €/m?2
Zwischenwert 400,00 €/m?2
Werteinfluss Lage -5% = -20,00€/m?2
Werteinfluss Zuschnitt und Ausrichtung -10% = -40,00 €/m?2
Zwischenwert II 340,00 €/m?2
Angepasster Bodenrichtwert rd. 340 €/m?2
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 = 400,00 €/m>2
Anpassung Bodenwertentwicklung 0% = 0,00 €/m?2
Zwischenwert 400,00 €/m2
Werteinfluss Lage -10% = -40,00 €/m?2
Werteinfluss Zuschnitt und Ausrichtung -5% = -20,00€/m?2
Zwischenwert II 340,00 €/m?2
Angepasster Bodenrichtwert rd. 340 €/m2
Flache Zum Tal 3 X 340 €/m2 = 114.240 €
Bodenwert rd. 114.000 €
Flache Zum Tal 3a X 340 €/m2 = 253.980 €
Bodenwert rd. 254.000 €
Bodenwert Zum Tal 3 114.000 €
Bodenwert Zum Tal 3a 254.000 €
Boddenwert FIst. 250/5 1.083 m2 368.000 €
Bodenwert Fist. 250/5 rd. 368.000 €
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10 Vergleichswertverfahren

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 zuverlassigste 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 Beim Gutachterausschuss wurden Vergleichswerte fiir bebaute Grund-
stiicke aus der Zeit zwischen 2024 bis 2025 angefragt.

Der Gutachterausschuss konnte auf Anfrage aber keine geeigneten
Vergleichspreise fiir bebaute Grundstticke zur Verfiigung stellen.

10.3 Regressionsgleichung Gut- Der Gutachterausschuss Kaufbeuren hat keinen Marktbericht und keine
achterausschuss Ostallgau Gebdudefaktoren veréffentlicht.

Der Gutachterausschuss des die Stadt Kaufbeuren umgebenden Land-
kreises Ostallgdu hat in seinem Marktbericht 2024 Gebadudefaktoren
(Vergleichsfaktoren) in Bezug auf die Wohnflache fiir Ein- und Zweifa-
milienhausgrundstiicke verdffentlicht®.

Aufgrund des teilweise @hnlichen Bodenwertniveaus und der ahnlichen
regionalen Eigenheiten kann die Regressionsgleichung orientierend, je-
doch mit eingeschrankter Aussagekraft, auch fir Kaufbeuren zur Anwen-
dung gebracht werden.

Der Gebdudefaktor (GF) wird mithilfe eine Regressionsgleichung ermit-
telt, welche bestimmte Gebdude-/Grundstiicksmerkmalen beinhaltet:

Regressionsgleichung
GF(€) = + 2320,31

+ 3,770 x Bodenrichtwert

+ 693,810 wenn EFH freistehend

+ 11,280 x Wohnflache

- 44,810 Restnutzungsdauer
10.3.1 Haus 3 Regressionsgleichung mit Objektdaten

Das Bewertungsgrundstiick weist folgende Objektdaten auf:

Bodenrichtwert 400 €/m?2
Wohnflache 128 m?
Restnutzungsdauer 41 Jahre

5 Gutachterausschuss Ostallgéu, Grundstiicksmarktbericht 2022-2024, Seite 78 ff.
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10.3.2 Haus 3a

10.4 Anpassung allgemeine an
Wertverhiltnisse

10.5 Haus 3

10.6 Haus 3a

Gutachten-Nr. 25-044-984
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In der Regressionsgleichung angewandt ergibt sich folgender GF:

GF(€) = + 2320,31
+ 3,770 x 400 €/m?2
+ 44,810 x 41 Jahre
- 11,280 x 128 m2
GF (€) = 4.222€/m2 Wf

Regressionsgleichung mit Objektdaten
Das Bewertungsgrundstiick weist folgende Objektdaten auf:

Bodenrichtwert 400 €/m?2
Wohnflache 257 m2
Restnutzungsdauer 74 Jahre

In der Regressionsgleichung angewandt ergibt sich folgender GF:

GF (€) = + 2320,31
+ 3,770 x 400 €/m2
+ 44,810 x 74 Jahre
- 11,280 x 257 m2
GF (€) = 4.245 €/m2 Wf

Die Regressionsgleichung zur Ableitung der Gebdudefaktoren des Gut-
achterausschusses bezieht sich auf Auswertungen von Kauffallen der
Jahre 2023 und 2024.

Es ist daher eine (zusatzliche) Marktanpassung in Sinne von § 7 Abs. 2
vorzunehmen, da die insbesondere die Werte im Jahr 2023 noch hoher
waren als im Jahr 2025 (siehe hierzu auch Ziffer 6.8).

Einer der Haupttreiber fiir die seit etwa Anfang 2023 eintretenden Preis-
riickgange fir Ein -und Zweifamilienhausgrundstiicke waren die be-
schlossenen Gesetzesdnderungen beim Gebdudeenergiegesetz, welche
Grundstiicke mit dlterer, energetisch nicht mehr aktuellen Wohnhdusern
deutlich mehr betroffen haben als moderne und in energetischer Hin-
sicht aktuelle Gebaude.

Aus diesem Grund sind fiir die beiden Doppelhauhalften verschiedene
Anpassungen vorzunehmen.

Die Grundstiicksbebauung ist zum Wertermittlungsstichtag in energeti-
scher Hinsicht nicht mehr aktuell; insbesondere die Heizungstechnik und
die Dammung der AuBenwande ist nicht mehr aktuell und nach Abwa-
gung wird zur Anwendung gebracht eine

Anpassung an die allgemeinen Wertverhiltnisse
von -20 % (Faktor 0,80).

Die Grundstiicksbebauung ist zum Wertermittlungsstichtag sowie hin-
sichtlich der Baukonstruktion, des Dammstandards und der Gebaude-
technik auf einem sehr aktuellen Stand. Zugleich weist es deutlich Giber-
durchschnittliche Wohnqualitat auf.
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10.7 Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

10.7.1 Haus 3 Instandhaltungs-
stau / Médngel / Schaden

10.7.2 Haus 3a Instandhal-
tungsstau / Mangel /
Schaden
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Insofern haben sich fir Objekte mit diesen Merkmalen seit Anderung
des Gebdudeenergiegesetzes keine wesentlichen Anderungen ergeben
und es erfolgt

keine Anpassung an die allgemeinen Wertverhdltnisse.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflus-
sende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abweichen.

Wie bereits unter Ziffer 5 naher erldutert, weist das Bewertungsgrund-
stlick etwas Instandhaltungsstau sowie Mangel und Schaden auf.

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 entspricht in 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).

GemaB Empfehlungen der Fachliteratur werden die Kosten hierfiir mit
der gleichen Alterswertminderung belegt, wie die baulichen Anlagen.

Da die MaBnahmen in der alteren Bausubstanz des Bestands aufgehen
und mit dieser eins werden, ergibt sich als Werteinfluss dieser MaB3nah-
men ein deutlich niedrigerer Wert. Die Kosten der MaBnahmen werden
deshalb gemaB den Empfehlungen der Fachliteratur um die Alterswert-
minderung gekirzt.

Eine komplette Innenrenovierung fiir Wohnraume liegt erfahrungsge-
maB zum Wertermittlungsstichtag in einer regional giiltigen Kosten-
spanne von 200 €/m2 bis 400 €/m2, je nach Ausstattung.

Vorrangig wertbeeinflussend ist bei dieser Doppelhaushélfte die Feuch-
tigkeit im Bereich der Kellerwande (und ggfs. im Bereich des Kellerbo-
dens).

Unter Abwagung der festgestellten und mitgeteilten Punkte wird zur An-
wendung gebracht ein

Werteinfluss in Hohe von -175 €/m2 Wohnflache.

Vorrangig wertbeeinflussend sind bei dieser Doppelhaushalfte die noch
ausstehenden Restarbeiten und die kleineren Schaden im Bereich der
Innenraumoberflachen.
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Unter Abwdgung der festgestellten und mitgeteilten Punkte wird zur An-
wendung gebracht ein

Werteinfluss in Hohe von -100 €/ m2 Wohnflache.

10.8 Rechte und Belastungen Im Rahmen der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsver-

fahren bleiben Rechte und Belasten in Abt. II des Grundbuchs
ohne Beriicksichtigung.

Sollten Eintragungen vorhanden sein, werden hierflir vom Amtsgericht
Ersatzwerte festgelegt.
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10.9 Wertableitung Vergleichs-
wert (Gebaudefaktor)

10.9.1 Haus 3

Vorldaufiger Vergleichswert (Gebaudefaktor)

Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

Wohnflache Wohnhaus 128 m2 x 4.222 €/m?2 540.416 €
Anpassung an allgemeine Wertverhaltnisse -20 % (Faktor 0,80) -108.083 €
432.333 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Werteinfluss Instandhaltungsstau, Mangel und Schaden 128 m2 x  -175 €/m? -22.400 €
Vergleichswert ohne Berucksichtigung von Rechten und Lasten 409.933 €
Rechte und Belastungen in Abt. II des Grundbuchs
Bleibt ohne Bericksichtigung 0€
Vergleichswert unter Beriicksichtigung von Rechten und Lasten 409.933 €
Rundungsbetrag (0,02% ) 67 €
Vergleichswert (Gebdudefaktor) rd. 410.000 €
10.9.2 Haus 3a
Vorlaufiger Vergleichswert (Gebaudefaktor)
Wohnflache Wohnhaus 257 m2 x 4.245 €/m2  1.090.965 €
Anpassung an allgemeine Wertverhaltnisse 0 % (Faktor 1,00) 0€
Sachwert der baulichen Anlagen - ohne sonst. baul. Anlagen und AuBenanlagen 1.090.965 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Werteinfluss Instandhaltungsstau, Mangel und Schaden 257 m2 x -100 €/m?2 -25.700 €
Vergleichswert ohne Berlicksichtigung von Rechten und Lasten 1.065.265 €
Rechte und Belastungen in Abt. II des Grundbuchs
bleibt ohne Beriicksichtigung 0€
Vergleichswert unter Berlicksichtigung von Rechten und Lasten 1.065.265 €
Rundungsbetrag -(0,02 % ) -265 €
Vergleichswert (Gebadudefaktor) rd. 1.065.000 €

Anmerkung | Die Datengrundlage fiir den Gebdudefaktor des Gut-
achterausschusses stammt gemaB Angaben aus der Zeit vom 2023 bis
2024 und bezieht sich auf den die Stadt Kaufbeuren umgebenden Land-

kreis Ostallgau.
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Deshalb ist die Aussagekraft des auf Basis von Gebdudefaktoren basie-
renden Vergleichswerten nur eingeschrankt gegeben.
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11 Ertragswertverfahren

11.1 Vorbemerkungen

11.2 Allgemeines Ertragswert-
verfahren
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Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 der ImmoWertV geregelt.
Beim Ertragswertverfahren wird gemaB ImmoWertV der Reinertrag
(Rohertrag abzgl. Bewirtschaftungskosten) des Grundstiickes Uber die
restliche Nutzungsdauer des Gebaudes kapitalisiert und der abgezinste
Bodenwert hinzugerechnet. Bei der Einschatzung dieser Ertrage ist ins-
besondere auf die nachhaltige Erzielbarkeit abzustellen.

Es spielt bei der Wertermittlung dieses Grundstiicks neben dem maB-
geblichen Sachwertverfahren lediglich eine untergeordnete Rolle, siche
auch Vorbemerkungen Ziffer 12.1. Die Ermittlung des Ertragswertes
kann hilfsweise und stiitzend fiir den Sachwert dienen.

Fir die Ermittlung des Ertragswertes sind der Bodenwert und der Ge-
bdudeertragswert grundsatzlich getrennt zu berechnen, da das Grund-
stiick auch nach Abbruch des Gebdudes weiter nutzbar ist. Die Im-
moWertV gibt drei moégliche 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)

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 Abhangigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnut-
zungsdauer.

Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 Seite 59



&

%2 Braun Immobilienbewertung AG Kaufbeuren K 28/25  Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

11.3 Rohertrag

11.4 Mietsituation Wertermitt- GemaB Auskunft ist das Gebdaude zum Wertermittlungsstichtag eigen-
lungsstichtag genutzt.

11.5 Mietspiegel und Marktbe- Einen fiir Kaufbeuren giiltigen Mietspiegel gibt es nicht. Auch gibt es
richte Wohnflachen keine durch die Kommunal- oder Kreisverwaltungen durchgefiihrten Ver-
offentlichungen.

IVD-Preisspiegel

Der IVD Preisspiegel weist jeweils zum Friihjahr 2023 / 2024 / 2025
folgende monatlichen Nettokaltmieten fiir Doppelhaushalften (DHH mit
125 m2/140 m?2) in Kaufbeuren aus®:

DHH — Bestand

Wohnwert @ Kaufpreis @ Kaufpreis @ Kaufpreis

2023 2024 2025
einfach 930 € 930 € 940 €
mittel 1.050 € 1.070 € 1.070 €
gut 1.280 € 1.200 € 1.230 €
DHH - Neubau
Wohnwert @ Kaufpreis @ Kaufpreis @ Kaufpreis

2023 2024 2025
einfach - - -
mittel 1.230 € 1.230 € 1.230 €
gut 1.340 € 1.340 € 1.340 €

Internetportale
In den einschldgigen Internetportalen sind fiir Oberbeuren Mietpreise

auf Grundlage von Mietanzeigen verdffentlicht.

Wohnungsboerse.de zum Stand 2025
Durchschnittsmiete fiir Hauser mit 100 m2 WF 13,21 €/m2 p. M
Durchschnittsmiete fiir Hauser mit 150 m2 WF 11,41 €/m2p. M

Immoscout24.de fiir das 4. Quartal 2025
Durchschnittsmiete Hauser 10,84 €/m2 (@ Kaufbeuren 10,89 €/m?2)

€E/m?
11,00

Q1 2022 Q1 2023 Q1 2024 Q1 2025 Q1 202¢ Q12027

6 1vD Preisspiegel Wohnimmobilien Friihjahr 2023/2024/2025 Bayern, Seite 51/61/62
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11.6 Marktiiblicher Mietansatz — Bei Ermittlung der marktiiblichen Mietansdtze wurde auf Erfahrungs-
Jahresrohertrag (JRoE) werte der Sachverstandigentatigkeit, auf Umfragen bei ortsansdssigen
Maklerunternehmen sowie auf Mietangebote in Zeitung und Internet zu-
riickgegriffen. Die angesetzten Mieten gelten fiir einen mangel-

freien Objektzustand.

11.6.1 Haus 3 Insbesondere unter Zugrundelegung
- Lage (gute Wohnlage)
- GroBe (rd. 128 m2 zzgl. Pkw-Stellplatze inkl. E-Lade-
saule)
- Art (EFH mit)
- Ausstattung (durchschnittlich)
- Beschaffenheit (keine Barrierefreiheit, leicht gebracht)
- Energiestandard (nicht mehr ganz zeitgeman)

wird ein marktiblicher Mietansatz gewahlt in Hohe von monatlich
10,50 €/m2 Wohnfldache p. M.

Zusammenfassung marktiibliche Miete (Wohnhaus)

Flache Mietansatz  marktiiblicher

Nr. Lage/Einheit Nutzung Wohnen €/m2mtl.  Ertrag mtl. €
1 DHH Wohnen 128 m2 10,00 €/m?2 1.280 €
Gesamtertrag (JROE) p. a. 15.360 €
11.6.2 Haus 3a Insbesondere unter Zugrundelegung
- Lage (gute Wohnlage)
- GroBe (rd. 257 m2)
- Art (EFH mit Doppelcarport und Garten)
- Ausstattung (gehoben)
- Beschaffenheit (keine Barrierefreiheit kaum gebrauch)
- Energiestandard (zeitgemaB)

wird ein marktiblicher Mietansatz gewahlt in Hohe von monatlich
11,50 €/m2 Wohnfldache p. M.

Zusammenfassung marktiibliche Miete (Wohnhaus und Carport)

Fldche Mietansatz  marktliblicher

Nr. Lage/Einheit Nutzung Wohnen €/m2 mtl. Ertrag mtl. €
1 DHH Wohnen 257 m2 10,50 €/m2 2.699 €

2 Carport Parken pauschal 80 €
Summe 2.779 €
Gesamtertrag (JRoE) p. a. 33.342 €
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11.7 Bewirtschaftungskosten

11.8 Betriebskosten

11.9 Verwaltungskosten

11.9.1 Haus 3

11.9.2 Haus 3a

11.10 Instandhaltungskosten

Gutachten-Nr. 25-044-984
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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).

Wohnfldchen bzw. Garagenstellplatze
Anlage 3 ImmoWertV nennt fiir das Bewertungsjahr folgende Ansatze:

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.

In Anlehnung an die o.g. Richtlinie und Verordnung werden folgende
Werte pauschal angesetzt:

359 € p.a. fiir das Wohnhaus

In Anlehnung an die o.g. Richtlinie und Verordnung werden folgende
Werte pauschal angesetzt:

359 € p.a. fiir das Wohnhaus inkl. Carport

Fir den Carport werden keine separaten Verwaltungskosten zum Ansatz
gebracht, da die Vermietung marktiiblich gemeinschaftlich mit dem
Wohnhaus erfolgt.

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 Wertermittiungs-
stichtags einen pauschalen Ansatz von 14,00 €/m2 p.a.

Garagen/Einstellplatze

Anlage 3 der ImmoWertV empfiehlt zum Zeitpunkt des Wertermittlungs-
stichtags fiir Garagen- und Einstellplatze einen pauschalen Ansatz von
106 €/m2 p.a.
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11.10.1 Haus 3

11.10.2 Haus 3a

11.11 Mietausfallwagnis

11.11.1 Haus 3

11.11.2 Haus 3a
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Auf Grundlage des Ausstattungsstandards und der Bauausfiihrung sowie
der gemischten Nutzungen werden folgende Ansdtze gewahlt:

Wohnhaus 14,00 €/m?2 p.a.

Auf Grundlage des Ausstattungsstandards und der Bauausfiihrung sowie
der gemischten Nutzungen werden folgende Ansdtze gewahlt:

Wohnhaus 14,00 €/m?2 p.a.
Carport 106 € p.a. pro Stellplatz

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 Zahlungsriickstanden oder bei vo-
ribergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentlimer 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 Fléchen
GemaB Anlage 3 ImmoWertV kdnnen als Mietausfallwagnis angesetzt
werden:

fir wohngenutzte Objekte 2 % des Rohertrags
flr gewerblich genutzte Objekte 4 % des Rohertrags

Es handelt sich um eine reine Wohnimmobilien. Es wird zum Ansatz ge-
bracht ein Mietausfallwagnis von

2 % des Jahresrohertrags (JRoE).
Es handelt sich um eine reine Wohnimmobilien. Es wird zum Ansatz ge-
bracht ein Mietausfallwagnis von

2 % des Jahresrohertrags (JRoE).
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11.12 Liegenschaftszinssditze
(LzS)

11.12.1 Haus3

11.12.2 Haus 3a
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Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssdtze 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.

Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss Kaufbeuren hat keine Liegenschaftszinssatze
fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke ermittelt. Auch benachbarte
Gutachterausschiisse haben fiir Doppelhduser keine Liegenschaftszins-
satze ermittelt.

Literaturangaben
In der Literatur” werden fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften Lie-
genschaftszinssatze in einer Spanne von 1,5 % bis 3,0 % empfohlen.

Dabei gilt, dass Objekte in Stadtlagen im Allgemeinen niedrigere Liegen-
schaftszinssatze aufweisen als Objekte in landlichen Gegenden.

Der IVD® empfiehlt fir EFH/DHH/RH allgemein Liegenschaftszinsséatze in
einer Spanne von 1,0 % bis zu 4,0 %.

Insbesondere unter Wiirdigung der

- Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittel/gut)
- Art der Bebauung (DHH) (mittel)
- Lage am ortlichen Grundstiicksmarkt (maBig)
- Objektzustand und Ausstattung (maBig/mittel)
- Nachhaltigkeit der angenommenen Mieten (durchschn./gut)
- der Restnutzungsdauer (mittel)
- Grundrisse und Ausstattung (mittel)

wird fur das Bewertungsgrundstiick nach Abwégung zur Anwendung ge-
bracht ein

Liegenschaftszinssatz von 2,25 %.

Insbesondere unter Wiirdigung der

- Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittel/gut)
- Art der Bebauung (DHH) (mittel)
- Lage am ortlichen Grundstiicksmarkt (maBig)
- Objektzustand und Ausstattung (gut)
- Nachhaltigkeit der angenommenen Mieten (durchschn./gut)
- der langen Restnutzungsdauer (maBig)
- Grundrisse und Ausstattung (sehr gut)

wird fur das Bewertungsgrundstiick nach Abwégung zur Anwendung ge-
bracht ein

Liegenschaftszinssatz von 2,25 %.

7 Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 9. Auflage 2020, Seite 1.820 ff.
8 "Empfehlungen flr Liegenschaftszinssatze" des "Fachreferats Sachverstandige" im Immobilienverband Deutschland e. V. (IVD).
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11.13 Anpassung allgemeine an
Wertverhdltnisse

11.14 Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

11.15 Instandhaltungsstau,
Maéngel und Schéaden

11.15.1 Haus 3 Instandhal-
tungsstau / Mangel /
Schaden

11.15.2 Haus 3a Instandhal-
tungsstau / Mangel /
Schaden

11.16 Rechte und Belastungen

Gutachten-Nr. 25-044-984
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Eine (zusatzliche) Marktanpassung in Sinne von § 7 Abs. 2 ist nicht mehr
vorzunehmen, da die Eingangsdaten des Ertragswertverfahrens zum
Wertermittlungsstichtag aktuell sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflus-
sende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

In Ziffer 10.7.1 wurde ermittelt ein Werteinfluss in H6he von

Werteinfluss in Hohe von -175 €/m2 Wohnflache.

In Ziffer 10.7.2 wurde ermittelt ein Werteinfluss in Hohe von

Werteinfluss in Hohe von -100 €/ m?2 Wohnflache.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsver-
fahren bleiben Rechte und Belasten in Abt. II des Grundbuchs
ohne Beriicksichtigung.

Sollten Eintragungen vorhanden sein, werden hierflir vom Amtsgericht
Ersatzwerte festgelegt.
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11.17 Wertableitung Ertrags-
wert

11.17.1 Haus 3

Ertragsansitze

Jahresrohertrag (JRoE) rd. 15.360 €
Kostenansitze
verbleibende Betriebskosten keine -
Verwaltungskosten pauschal = 359 €
Mietausfallwagnis 2,00 % von 15.360 € (JRoE) = 307 €
Instandhaltungskosten 128 m? X 14,00 €/m?2 = 1.792 €
Bewirtschaftungsk. insges. rd. 16,00 % von 15.360 € (JRoE) 2.458 €

Objektspezifische und wirtschaftliche Ansatze

Liegenschaftszinssatz (LGZ) 2,25 %

Restnutzungsdauer (RND) 41 Jahre

Barwertfaktor nach ImmoWertV 26,60

Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag (JROE) 15.360 €
abzgl. nicht umlagefdhige Bewirtschaftungskosten -2.458 €
Jahresreinertrag (JReE) 12,902 €
abzgl. Anteil Bodenwert am Reinertrag -2,25 % von 114.000 € = -2.565 €
Anteil des Gebdudes am Reinertrag 10.337 €
Gebdaudeertragswert 10.337 € X 26,60 = 274.964 €
zuziiglich Bodenwert 114.000 €
vorlaufiger Ertragswert 388.964 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Instandhaltungsstau/Mangel/Schaden 128 m? X -175,00 €/m2 = -22.400 €
Ertragswert ohne Berlicksichtigung von Rechten und Belastungen 366.564 €

Rechte und Belastungen in Abt. II des Grundbuchs

Rechte und Belastunge in Abt. II des Grundbuchs bleiben hier ohne Beriicksichtigung 0€
Ertragswert 366.564 €
Rundungsbetrag -(0,12%) 436 €
Ertragswert rd. 367.000 €
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11.17.2 Haus 3a
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Ertragsansitze
Jahresrohertrag (JRoE) rd. 33.342 €

Kostenansitze

verbleibende Betriebskosten keine -

Verwaltungskosten pauschal = 359 €

Mietausfallwagnis 2,00 % von 33.342 € (JRoE) = 667 €

Instandhaltungskosten Wohnhaus 257 m2 X 14,00 €/m?2 = 3.598 €

Instandhaltungskosten Carport 2 Stpl. X 106,00 €/Stpl. = 212 €

Bewirtschaftungsk. insges. rd. 14,50 % von 33.342 € (JROE) 4.836 €

Objektspezifische und wirtschaftliche Ansatze

Liegenschaftszinssatz (LGZ) 2,25 %

Restnutzungsdauer (RND) 74 Jahre

Barwertfaktor nach InmoWertV 35,88

Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag (JROE) 33.342 €

abzgl. nicht umlageféhige Bewirtschaftungskosten -4.836 €

Jahresreinertrag (JReE) 28.506 €

abzgl. Anteil Bodenwert am Reinertrag -2,25 % von 254.000 € = -5.715 €

Anteil des Gebdudes am Reinertrag 22.791 €

Gebaudeertragswert 22.791 € X 35,88 = 817.741 €

zuzuglich Bodenwert 254.000 €

vorlaufiger Ertragswert 1.071.741 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Instandhaltungsstau/Mangel/Schaden 257 m?2 X -100,00 €/m?2 = -25.700 €

Ertragswert ohne Beriicksichtigung von Rechten und Belastungen 1.046.041 €

Rechte und Belastungen in Abt. II des Grundbuchs

Rechte und Belastunge in Abt. II des Grundbuchs bleiben hier ohne Beriicksichtigung 0€

Ertragswert 1.046.041 €

Rundungsbetrag (0,00 %) -41 €

Ertragswert rd. 1.046.000 €
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12 Sachwertverfahren

12.1 Vorbemerkung

12.2 Preisbasis Normalherstel-
lungskosten (NHK 2010)

12.3 Gebaudestandards

Gutachten-Nr. 25-044-984
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Das Bewertungsverfahren ist in den §§ 35 - 39 der InmoWertV 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 vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonsti-
gen 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 Beriicksichtigung vorhandener besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Das Sachwertverfahren ist fiir die der Wertermittlung dieses Grund-
stlicks grundsatzlich gut geeignet, da Ein- und Zweifamilienhauser in der
Regel von den Eigentiimern bewohnt werden.

Als Normalherstellungskosten werden die Ublichen Herstellungskosten,
die nach Erfahrungssatzen geschatzt werden, je Flachen- oder Raum-
einheit bezeichnet.

Im Folgenden wird auf die Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010) Bezug genommen (Anlage 4 zur ImmoWertV). Wegen der Preis-
anderungen werden diese Herstellungskosten mit dem aktuellen Bau-
kostenindex (Bundesindex) auf die Kosten am Bewertungsstichtag hoch-
gerechnet.

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen
verschiedenen Standardstufen (3 bis 5). Das Wertermittlungsobjekt
ist dementsprechend auf Grundlage seiner Standardmerkmale zu quali-
fizieren.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhdngig vom
Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen
Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Beriicksichti-
gung der fir das jeweilige Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungs-
stichtag relevanten Marktverhaltnisse zu erfolgen.

Dafiir sind die Qualitat der verwendeten Materialien und der Bauausfiih-
rung, die energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale,
die fir die jeweilige Nutzungs- und Gebdudeart besonders relevant sind,
wie z. B. Schallschutz oder Aufzugsanlagen in Mehrfamilienhausern von
Bedeutung.
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12.3.1 Haus 3

12.3.2 Haus 3a
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Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern
und Reihenhdusern (Gebaudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die
NHK 2010 zwei weitere Standardstufen (1 und 2) mit Kostenkennwerten
fir Gebaude, deren Standardmerkmale zwar nicht mehr zeitgema8 sind,
aber dennoch eine zweckentsprechende Nutzung des Gebdudes erlau-
ben. Bei den sonstigen Gebdudearten ist bei nicht mehr zeitgemaBen
Standardmerkmalen ein entsprechender Abschlag sachverstandig vorzu-
nehmen.

Zur Orientierung und Modellbeschreibung enthalt die Anlage 4 Im-
moWertV eine Beschreibung der Standardmerkmale zum Bezugsjahr der
NHK 2010 einschlieBlich eines Anwendungsbeispiels fiir die Ermittlung
der Kostenkennwerte fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser,
Doppelhduser und Reihenhduser.

Die Beschreibung ist beispielhaft und kann nicht alle in der Praxis vor-
kommenden Standardmerkmale beschreiben.

Alle wertrelevanten Standardmerkmale eines Objektes, auch wenn sie
nicht in der Tabelle beschrieben sind, sind sachverstdndig einzustufen.
Fiir das Wohnhaus wurde nach sachverstandiger Auswertung ermittelt
eine gewichtete

Standardstufe von 3,0°

Alle wertrelevanten Standardmerkmale eines Objektes, auch wenn sie
nicht in der Tabelle beschrieben sind, sind sachverstdndig einzustufen.
Fir das Wohnhaus wurde nach sachverstandiger Auswertung ermittelt

eine gewichtete

Standardstufe von 3,61°

9 Standardstufe 1 = sehr einfacher, Standardstufe 5 = stark gehoben
10 Standardstufe 1 = sehr einfacher, Standardstufe 5 = stark gehoben

Gutachten-Nr. 25-044-984
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12.4 Ansatze Herstellungskos-
ten

12.4.1 Haus 3

Gutachten-Nr. 25-044-984
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Die Ermittlung des Sachwerts erfolgt auf Grundlage der NHK 2010 (An-
lage 4 zur ImmoWertV). Die Herstellungskosten der NHK 2010 basieren
auf dem Kostenstand des Jahresdurchschnitts des Jahres 2010.

Zur Umrechnung der Baukosten aus dem Jahre 2010 (NHK 2010) auf
das Bewertungsjahr wird gemaB den Verdéffentlichungen des Deutschen
Statistischen Bundesamts mithilfe des Baukostenindex eine Korrektur
vorgenommen (Preisbasis ist das Jahr 2021 = 100,0):

Baukostenindex, 2010 @ 70,8
Baukostenindex, III. Quartal 2025 134,3
Wohnhaus

Bei diesem Teilbereich des Hauses handelt es sich im bautechnischen
Sinn der NHK 2010 um folgenden Gebaudetypen.

Typ 2.11 — Doppelhaushélfte - unterkellerter Bereich
(KG, EG, OG, ausgebautes DG mit Standardstufe 3,0)

Kostenkennwert 2.11 fiir Standardstufe 2 685 €/m2 BGF
Kostenkennwert 2.11 fiir Standardstufe 3 785 €/m2 BGF
Kostenkennwert 2.11 fiir Standardstufe 4 945 €/m2 BGF

Die angegebenen Kostenkennwerte beinhalten die gesetzliche Mehr-
wertsteuer sowie Baunebenkosten in Hohe von 17 %. Unter Beriicksich-
tigung der Bauausfiihrung und der Standardstufe sowie der Hohe des
Drempels wurde nach Abwagung folgender Kostenkennwert ermittelt:

Kostenkennwert Typ 2.11- DHH 810 €/m2 BGF

Typ 2.31 — Doppelhaushalfte — nicht unterkellerter Bereich
(EG, OG, ausgebautes DG mit Standardstufe 3,0)

Kostenkennwert 2.31 fiir Standardstufe 2 750 €/m2 BGF
Kostenkennwert 2.31 fiir Standardstufe 3 865 €/m2 BGF
Kostenkennwert 2.31 flir Standardstufe 4 1.040 €/m2 BGF

Die angegebenen Kostenkennwerte beinhalten die gesetzliche Mehr-
wertsteuer sowie Baunebenkosten in Hohe von 17 %. Unter Beriicksich-
tigung der Bauausfiihrung und der Standardstufe sowie der Hohe des
Drempels wurde nach Abwagung folgender Kostenkennwert ermittelt:

Kostenkennwert Typ 2.31- DHH 897 €/m2 BGF

Sonstige bauliche Anlagen

Die sonstigen baulichen Anlagen sind in Ziffer 4.7 beschrieben. Der Zeit-
wert der Einzelkomponenten wird pauschal geschatzt:

Bauliche Anlage Zeitwert (geschatzt)
1. Vordach Eingang 1.500 €

Zeitwert der sonstigen baulichen Anlagen 1.500 €.
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AuBenanlagen

Die AuBenanlagen sind in Ziffer 4.1.5 naher beschrieben. Sie weisen ei-
nen einfachen bis durchschnittlichen Standard auf. In der Fachliteratur!!
werden fiir einfache bis durchschnittliche AuBenanlagen pauschale
Wertansatze in einer Spanne von 2 bis 6 % des Sachwerts der baulichen
Anlagen empfohlen. Nach Abwdgung werden zum Ansatz gebracht

4 % der baulichen Anlagen.

12.4.2 Haus 3a Wohnhaus

Bei diesem Teilbereich des Hauses handelt es sich im bautechnischen
Sinn der NHK 2010 um folgenden Gebaudetypen.

Typ 2.31 — Doppelhaushalfte — nicht unterkellert
(EG, OG, ausgebautes DG mit Standardstufe 3,6)

Kostenkennwert 2.31 fiir Standardstufe 3 865 €/m2 BGF
Kostenkennwert 2.31 fiir Standardstufe 4 1.040 €/m2 BGF

Die angegebenen Kostenkennwerte beinhalten die gesetzliche Mehr-
wertsteuer sowie Baunebenkosten in Hohe von 17 %. Unter Bericksich-
tigung der Bauausfiihrung und der Standardstufe sowie der Hohe des
Drempels wurde nach Abwagung folgender Kostenkennwert ermittelt:

Kostenkennwert Typ 2.31 - DHH 962 €/m2 BGF

Carport

Die NHK 2010 beinhalten keine Kostenkennwerte fiir Carports, jedoch
die NHK 2000.

Die NHK 2000 weisen einen Wert von 130 bis zu 155 €/m2 BGF aus (zum
Kostenstand @ 2000); Baunebenkosten werden nicht angegeben. Hoch-
indiziert auf das Jahr 2010 ergibt sich ein durchschnittlicher

Kostenkennwert Carport in Héhe von 165 €/m2 BGF

Sonstige bauliche Anlagen

Die sonstigen baulichen Anlagen sind in Ziffer 4.2.6 beschrieben. Der
Zeitwert der Einzelkomponenten wird pauschal geschatzt:

Bauliche Anlage Zeitwert (geschatzt)
1. Vordach Eingang 2.500 €

Zeitwert der sonstigen baulichen Anlagen 2.500 €.

AuBenanlagen

Die AuBenanlagen sind in Ziffer 4.2.9 naher beschrieben. Sie weisen ei-
nen durchschnittlichen Standard auf.

1 Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts, 2. Auflage, 2017, Seite 332
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12.5 Marktanpassung / Sach-
wertfaktor (SWF)
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In der Fachliteratur!? werden fiir einfache bis durchschnittliche AuBen-
anlagen pauschale Wertansatze in einer Spanne von 2 bis 6 % des Sach-
werts der baulichen Anlagen empfohlen. Nach Abwagung werden zum
Ansatz gebracht

4 % der baulichen Anlagen.

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepass-
ten Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren
werden nach den Grundséatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35
bis 38 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten ermittelt.

Bei Sachwertobjekten ermittelt sich der Wert aus dem Boden und den
auf Grundlage der Normalherstellungskosten NHK 2010 ermittelten Her-
stellungskosten des Gebdudes unter Beriicksichtigung von Alterswert-
minderung. Der Gebdudeanteil des Sachwerts wird dabei auf Grundlage
der Herstellungskosten ermittelt, die aber oft nicht dem Wert entspre-
chen, da die Marktteilnehmer in der Regel nicht bereit sind, den vollen
Preis dieser Kosten zu zahlen oder aber auch bereit sind, mehr zu be-
zahlen.

Es ergeben sich Abhangigkeiten zwischen Sachwerten und den anzu-
wendenden Marktanpassungsfaktoren (= Sachwertfaktor), die regelma-
Big allgemein Guiltigkeit besitzen. Unter anderem ist der Bodenwertanteil
eine entscheidende EingangsgroBe fiir den Sachwertfaktor. Weitere Ab-
hangigkeiten kénnen unter anderem die Kaufkraft in der Region, das
Alter des Objekts sowie die ObjektgroBe und die Ausstattung in Kombi-
nation mit der Lage darstellen.

Sachwertfaktor (SWF) Gutachterausschuss Kaufbeuren
Der Gutachterausschuss Kaufbeuren hat keine Empfehlungen fiir Sach-
wertfaktoren verdéffentlicht.

Sachwertfaktor (SWF) gemdB Gutachterausschuss Ostallgau

Der Gutachterausschuss des die Stadt Kaufbeuren umgebenden Land-
kreises Ostallgdu hat im aktuellen Marktbericht eine typische Spanne von
Sachwertfaktoren fir EFH/ZFH verdffentlicht!3. Die Faktoren basieren
auf Auswertungen von Kauffallen der Jahr 2022 bis 2024 mit folgenden
Objekteigenschaften:
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12 Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts, 2. Auflage, 2017, Seite 332
13 Gutachterausschuss Ostallgéu, Grundstiicksmarktbericht 2022/2024, Seite 72 ff.
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12.5.1 Zum Tal 3

12.5.2 Zum Tal 3a
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GemaB Angaben des Gutachterausschusses war eine Ableitung von
Sachwertfaktoren nicht moglich, da keine verlasslichen, signifikante Ein-
flisse ableitbar sind. Im Marktbericht wurden folgende Kennzahlen ab-
gebildet:

Tabsrlle 5-4: Kennzahlen fir Sachwertiakioren von Em- und Zweilamilienhausern der Jahre 2022 bis
2024

Jahr | Anzahl Median Mittelwert j:;:::g Mirsirmum Mairmium
2022 n 153 1.53 0,40 069 252
2023 49 133 1.37 032 0. 2,00
2024 7 1.4 141 0.3 IR 2.3

Die vom Gutachterausschuss veroffentlichten Zahlen unterscheiden
nicht zwischen freistehenden Einfamilienhdausern (EFH) und Doppelhaus-
hélften/Reihenhdusern (DHH/RH).

Aus der sachverstandigen Tatigkeit und gemaB Untersuchungen anderer
Gutachterausschiisse sowie gemaB Angaben der Fachliteratur ergeben
sich diesbezliglich aber regelméBig unterschiedliche Sachwertfaktoren.

Insbesondere unter Berticksichtigung

- der Besonderheiten des zu bewertenden Grundstiicks
- der Gebaudeausstattung und dem Zustand

- der Konstruktionsart der baulichen Anlagen

- der Lage am ortlichen Immobilienmarkt

- des Gebaudetyps und der Gebaudeausstattung

- der Hohe des vorldufigen Sachwerts

wird nach Abwagung eine

Marktanpassung von +40 % (= Sachwertfaktor 1,40)

fur realistisch angesehen.

Aus der sachverstandigen Tatigkeit und gemaB Untersuchungen anderer
Gutachterausschiisse sowie gemaB Angaben der Fachliteratur ergeben
sich diesbezliglich aber regelmaBig unterschiedliche Sachwertfaktoren.

Insbesondere unter Berticksichtigung

- der Besonderheiten des zu bewertenden Grundstiicks

- der Gebaudeausstattung und dem Zustand

- der Konstruktionsart der baulichen Anlagen

- der Lage am ortlichen Immobilienmarkt

- des Gebaudetyps und der tberdurchschnittlichen Geb&dudeausstattung
- der Hohe des vorlaufigen Sachwerts

wird nach Abwagung eine

Marktanpassung von +20 % (= Sachwertfaktor 1,20)

fur realistisch angesehen.
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12.6 Anpassung allgemeine an Eine (zusatzliche) Marktanpassung in Sinne von § 7 Abs. 2 ist nicht mehr
Wertverhdltnisse vorzunehmen, da diese bereits beim Ansatz des Sachwertfaktors ange-
messen bertiicksichtigt wurden.

12.7 Besondere objektspezifi- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflus-
sche Grundstiicksmerk-  sende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
male dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von

den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Es werden keine méglichen Entschadigungszahlungen oder Zuschiisse
bei der Wertermittlung berticksichtigt.

12.7.1 Haus 3 Instandhal- In Ziffer 10.5.1 wurde ermittelt ein Werteinfluss in Héhe von
tungsstau / Mangel /
Schdaden Werteinfluss in Hohe von -175 €/m2 Wohnflache.

12.7.2 Haus 3a Instandhal- In Ziffer 10.5.2 wurde ermittelt ein Werteinfluss in Héhe von
tungsstau / Mangel /
Schaden Werteinfluss in Hohe von -100 €/ m2 Wohnfldche.

12.8 Rechte und Lasten Im Rahmen der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsver-

fahren bleiben Rechte und Belasten in Abt. II des Grundbuchs
ohne Beriicksichtigung.

Sollten Eintragungen vorhanden sein, werden hierfiir vom Amtsgericht
Ersatzwerte festgelegt.
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12,9 Wertableitung Sachwert

12.9.1 Haus 3

Gebdudewert am Wertermittlungsstichtag (Baukosten gem. NHK 2010)

BGF Wohnhaus - NHK-Typ 2.11 85 m?2 X 810 €/m2 68.862 €
BGF Wohnhaus - NHK-Typ 2.31 115 m2 X 897 €/m2 103.155 €
Normalherstellungskosten 2010 172.017 €
./. Baukostenindex 2010 70,8

x Baukostenindex IT1. Quartal 2025 134,3

entspricht Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 326.298 €
abzgl. Alterswertminderung (linear) -49 % -159.886 €
Sachwert der baulichen Anlagen - ohne sonst. baul. Anlagen und AuBenanlagen 166.412 €

AuBenanlagen, sonstige bauliche Anlagen

zzgl. sonstige bauliche Anlagen 1.500 €
zzgl. AuBenanlagen 5% 8.321 €
Sachwert der baulichen Anlagen 176.233 €
Bodenwert

zzgl. Bodenwert 114.000 €
vorlaufiger Sachwert 290.233 €
Sachwertfaktor 1,40 (140,00 % ) 116.093 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 406.326 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Instandhaltungsstau, Mangel und Schaden 128 m2 X -175 €/m2 -22.400 €
Sachwert ohne Berticksichtigung von Rechten und Lasten 383.926 €

Rechte und Belastungen in Abt. II des Grundbuchs

Kein Werteinfluss gegeben 0€
Sachwert unter Berlicksichtigung von Rechten und Lasten 383.926 €
Rundungsbetrag (0,03%) 74 €
Sachwert rd. 384.000 €
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BGF Wohnhaus 356 m2 X 962 €/m2 342.472 €
BGF Carport 48 m2 X 165 €/m2 7.920 €
Normalherstellungskosten 2010 350.392 €
./. Baukostenindex 2010 70,8
X Baukostenindex II1. Quartal 2025 134,3
entspricht Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 664.656 €
abzgl. Alterswertminderung (linear) -8 % -53.172 €
Sachwert der baulichen Anlagen - ohne sonst. baul. Anlagen und AuBenanlagen 611.484 €
AuBenanlagen, sonstige bauliche Anlagen
zzgl. sonstige bauliche Anlagen 2.500 €
zzgl. AuBenanlagen 5% 30.574 €
Sachwert der baulichen Anlagen 644.558 €
Bodenwert
zzgl. Bodenwert 254.000 €
vorlaufiger Sachwert 898.558 €
Sachwertfaktor 1,20 (120,00 % ) 179.712 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 1.078.270 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Instandhaltungsstau, Mangel und Schade 257 m?2 X -100 €/m2 -25.700 €
Sachwert ohne Berticksichtigung von Rechten und Lasten 1.052.570 €
Rechte und Belastungen in Abt. II des Grundbuchs
Kein Werteinfluss gegeben 0€
Sachwert unter Berlicksichtigung von Rechten und Lasten 1.052.570 €
Rundungsbetrag (0,05%) 430 €
Sachwert rd. 1.053.000 €
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13 Gesamtbetrachtung Fist.
250/5 / Zusammenfassung

13.1 Vorbemerkung Die Doppelhaushalften ,,Zum Tal 3 und Zum Tal 3a" stellen eine rechtli-
che Einheit dar und kdnnen im Bestand nicht separat verdauBert werden.

Im Vergleich zu den Einzelwerten der Teilflachen ,Zum Tal 3 und Zum
Tal 3a" ist somit im Hinblick auf das Gesamtgrundstiick die Notwendig-
keit zur Anwendung einer zusatzlichen Marktanpassung (Konglomerats-
abschlag/Paketabschlag) zu priifen.

Der Immobilienmarkt fiir ,ganze™ Doppelhduser ist ein anderer als der
fir einzelne Doppelhaushalften. Er ist naturgemaB kleiner.

GréBere Immobilienbestande (Immobilienpakete) werden vielfach mit
dem Ziel erworben, den Bestand innerhalb enger zeitlicher Grenzen ein-
zeln weiter zu verauBern (z.B. zum Zwecke der Privatisierung eines kom-
munalen Wohnungsbestands).

Nicht zuletzt aus diesem Grund entspricht es dem gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr, wenn bei der VerduBerung eines gréBeren Immobilien-
bestandes Preise vereinbart werden, die regelmaBig unter der Summe
Einzelwerte liegen. Die Differenz wird in der Immobilienbranche auch als
Konglomerationsabschlag (auch ,Paketabschlag™) bezeichnet, der auch
mit einem Mengenrabatt verglichen werden kdnnte. Solche Verhaltnisse
missen dem gewohnlichen Geschaftsverkehr zugerechnet werden. Der
Konglomerationsabschlag (Paketabschlag) ist insbesondere abhangig
von

- der Anzahl der Objekte und der (Mono-) Struktur des Pakets sowie
dem darin enthaltenen Anteil minder- und héherwertiger Einzelob-
jekte

- den Vermarktungskosten, die vom Verkaufer auf den Kaufer tberge-
hen; dem Vermarktungsrisiko, das insbesondere von der Anzahl der
Objekte, dem Gesamtvolumen, dem , Objektmix" einschlieBlich des
vom Kaufer libernommenen Vermarktungsrisikos bei u.U. schwer und
nichtverwertbaren Einzelliegenschaften;

- den Verwertungs- und Verwaltungskosten, insbesondere hinsichtlich
ErschlieBungsbeitragen, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis,
Bebauungs- und Personalkosten

- dem Marktsegmentunter Berticksichtigung der Objektart und der vor-
handenen Angebots- und Nachfragesituation.

In der Praxis haben sich bei der VerauBerung gréBerer Immobilienbe-
stande!4, wie sie insbesondere von der Treuhandliegenschaftsgesell-
schaft getatigt wurden, je nach GréBenvolumen und Art des Objekts
bzw. deren Verkehrsgangigkeit am Grundstiicksmarkt Wertabschlage in
einer Spannenbreite von 20 % bis 35 % herausgebildet.

Sie sind nur bedingt auf die VerauBerung von diesem Grundstiick zu
Ubertragen, die gréBenmaBig in aller Regel kleiner ausfallen.

14 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage von 2023, Seite 947
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13.2 Ableitung Marktanpassung
auf gesamtes Flst. 250/5
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Bei vorliegendem Bewertungsgrundstiick werden vornehmlich Eigennut-
zer, aber auch Grundstiicksinvestoren / Spekulanten oder Projektent-
wickler als potentielle Kaufer in Frage kommen mit dem Ziel die Doppel-
haushélften mit den jeweiligen Umgriffsflaichen am besten real zu teilen
und danach mit Gewinn weiter zu verauBern.

Diese Vorgehensweise ist seit langerem Bekannt aus dem Bereich des
Geschosswohnungsbaus, bei denen die Grundstiicke aufgeteilt und die
Wohnungen einzeln verkauft werden (,Aufteilergrundstiicke™).

Fir den Investor sind dabei insbesondere vor allem folgende Punkte fiir
die eigene Kalkulation ausschlaggebend:

- abweichender, kleinerer Grundstiicksmarkt im Vergleich zu Doppel-
haushélften

- Grunderwerbsnebenkosten Gesamtgrundstiick

- Notarkosten fiir Kauf Gesamtgrundstiick

- Grundbuchkosten fiir Eigentumseintrag

- Vermessungskosten

- Notarkosten fiir Grundstticksteilung

- Grundbuchkosten (Anlegen neuer Grundbuchblatter)

- ggfs. Wagnis und Gewinn

- eventuellem Regel-/Kostenaufwand in Bezug auf technische Anlagen
bei Realteilung des Grundstiicks

Nach Abwagung wird in diesem Fall ein geringer Abschlag gewahlt, weil
sich der vornehmliche Interessentenkreis doch aus Privatinvestoren re-
krutiert. Das Bewertungsgrundstiick ist noch ,klein® genug fiir Privatin-
teressenten.

In Bezug auf das Gesamtgrundstiick Fist. 250/5 wird nach Abwagung
zum Ansatz gebracht eine zusatzliche

Marktanpassung von -7,5 % (Faktor 0,925).
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13.3 Gegeniiberstellung der
Verfahrensergebnisse
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Gegeniiberstellung der Verfahrensergebnisse Vergleichswert Ertragswert Sachwert
Zum Tal 3 - Teilflache mit 336 m2 410.000 € 367.000 € 384.000 €
Zum Tal 3a - Teilflache mit 747 m2 1.065.000 € 1.046.000 € 1.053.000 €
Zwischensumme 1.475.000 € 1.413.000 € 1.437.000 €
Marktanpassung (Gewinn/Kosten) -7,50 % -110.625 € -105.975 € -107.775 €
marktangepasster Gesamtwert Flst. 21 1.382.375 € 1.325.025 € 1.347.225 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
keine weiteren Grundstiicksmerkmale
Gesamtwert ohne Beriicksichtigung Rechte/Belastungen 1.382.375 € 1.325.025 € 1.347.225 €
Rechte und Belastungen Abt. IT des Grundbuchs
ohne Bewertung - - -
Summe 1.382.375 € 1.325.025 € 1.347.225 €
Rundungsbetrag -2.375 € 4.975 € 2.775 €
Verfahrensergebnisse in Summe rd. 1.380.000 € rd. 1.330.000 € rd. 1.350.000 €
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14 Fazit
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Fir die zu begutachtenden Objekte ist gemaB bestehenden Richtlinien
und Verordnungen der Verkehrswert nach dem Preis zu ermitteln, wel-
cher zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtags im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr nach dem Zustand ohne Riicksicht auf ungewéhnliche
oder personliche Verhdltnisse zu erzielen ware (§ 1250/5 BauGB).

Der Verkehrswert ist also insbesondere als eine Prognose des mdglich-
erweise zu erzielenden Preises zu verstehen, sofern es sich Gberhaupt
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 mdglich 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 Berlicksichtigung der ortlichen Marktverhdltnisse
aus dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten.

Sachwert (Ziffer 12)

Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt ist ausschlaggebend das
Sachwertverfahren, da Doppelhduser in der Regel eigengenutzt und
nicht vermietet werden. Renditegedanken stehen bei Transaktionen der-
artiger Objekte im Hintergrund. Auch unter der Handlungsoption zur
Aufteilung des Grundstiicks bleibt diese Sicht vorherrschend.

Ertragswert (Ziffer 11)

Das Ertragswertverfahren wurde nur informativ/stlitzend zum Sachwert-
verfahren zur Anwendung gebracht. Durch die in diesem Fall geringen
Unterschied des Ertragswerts zum Sachwert wird das Ergebnis des Sach-
werts verifiziert.

Vergleichswert auf Basis des Gebéudefaktors (Ziffer 10)

Der auf Vergleichswert auf Grundlage des Gebdudefaktors ist etwas ver-
altet und insgesamt pauschal gehalten. Er beriicksichtigt auch nicht in-
dividuelle Objekteigenschaften. Die Aussagekraft des Vergleichswerts ist
daher eingeschrankt. Allerdings weicht auch der Vergleichswert nur ge-
ringfiigig ab.
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14.1 Verkehrswert (Marktwert)

14.2 Positives und Chancen vs.
Negatives und Gefahren

14.3 Haus 3

14.4 Haus 3a

Gutachten-Nr. 25-044-984

AG Kaufbeuren K 28/25

Fiir das Bewertungsgrundstiick

Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

- bestehend aus dem Flst. 250/5 der Gemarkung Oberbeuren,

- Zum Tal 3 und 3a in 87600 Kaufbeuren

- eingetragen im Grundbuch von Oberbeuren, Blattstelle 3553 unter
der Ifd. Nr. 3 des Bestandsverzeichnisses,

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

1.350.000 €

(in Worten | eine Million dreihundertfiinfzigtausend Euro).

Positive Gesichtspunkte

Negative Gesichtspunkte

- sehr guter baulicher Zustand

Positive Gesichtspunkte

- Keller feucht

- kein rechtlich eigenstandiges
Grundsttick

- keine Garage

Negative Gesichtspunkte

- fast neuwertiger baulicher Zu-
stand

- sehr guter energetischer Stan-
dard  (Warmepumpe und
Dammstandard) gegeben

- hohe Wohnqualitat

Wertermittlungsstichtag 20.11.2025

- kein Keller
- keine Barrierefreiheit gegeben

- kein rechtlich eigenstandiges
Grundstlick

- Restarbeiten ausstehend sowie
Schaden bzw. Mangel vorhanden

Seite 81
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15 Vermeintliches Zubehor

15.1.1 Hausim Tal 3 1. Einbaukiiche
Es ist eine Einbaukiiche vorhanden; Beschrieb siehe Ziffer 4.1.4.

GemaB Fachliteratur'>'® werden Moblierungen eine Gesamtnutzungs-
dauer (GND) von 10 bis 25 Jahren zuerkannt. Es wird eine wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren angesetzt.

GemaB Auskunft liegen folgende Informationen vor:

Kiche, Baujahr ca. 2005, Neupreis ca. 7.000 € (geschatzt)
Alter zum WE-Stichtag 7 Jahre
Restnutzungsdauer 13 Jahre

Ableitung Zeitwert
Eine gangige Formel zur Berechnung des Zeitwerts ist:

Wertminderung im ersten Jahr -24 %
Wertminderung in Folgejahren: -4 % p.a.
Zeitwert = Wiederbeschaffungswert

abzgl. Wertminderung im ersten Jahr
abzgl. Wertminderung in Folgejahren

ca.-Neupreis gemaB Auskunft 7.000 €
abzgl. AW-Minderung 1. Jahr -24 % -1.680 €
5.320 €

abzgl. AW-Minderung Folgejahre
0 Jahre x -4 % p.a. von 5.320 € -
vorlaufiger Restwert 5.320 €

Zeitwert Einbaukiiche rd. 5.300 €

15.1.2 Haus im Tal 3a 1. Einbaukiiche
Es ist eine Einbaukiiche vorhanden; Beschrieb siehe Ziffer 4.2.6

GemaB Fachliteratur!’/'® werden Moblierungen eine Gesamtnutzungs-
dauer (GND) von 10 bis 25 Jahren zuerkannt. Es wird eine wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren angesetzt. GemafB Auskunft liegen
folgende Informationen vor:

Kiche, Baujahr ca. 2019,

marktiiblicher Neupreis ca. 25.000 € (geschatzt)
Alter zum WE-Stichtag 6 Jahre
Restnutzungsdauer 14 Jahre

Ableitung Zeitwert
Eine gangige Formel zur Berechnung des Zeitwerts ist:

Wertminderung im ersten Jahr -24 %
Wertminderung in Folgejahren: -4 % p.a.

15 Ferdinand Drége, Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum, 3. Auflage, Seite 670
16 Schwirley/Dickersbach, Die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten, 3. Auflage, Seite 375
17 Ferdinand Droge, Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum, 3. Auflage, Seite 670
18 Schwirley/Dickersbach, Die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten, 3. Auflage, Seite 375
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Zeitwert = Wiederbeschaffungswert
abzgl. Wertminderung im ersten Jahr
abzgl. Wertminderung in Folgejahren

ca.-Neupreis (geschatzt) 25.000 €

abzgl. AW-Minderung 1. Jahr -24 % -6.000 €
19.000 €

abzgl. AW-Minderung Folgejahre

6 Jahre x -4 % p.a. von 19.000 € -4.560 €

vorlaufiger Restwert 14.440 €

Zeitwert Einbaukiiche rd. 14.400 €

2. Garderobe
Es ist eine Einbaukiiche vorhanden; Beschrieb siehe Ziffer 4.2.6

GemaB Fachliteratur'®?® werden Mdblierungen eine Gesamtnutzungs-
dauer (GND) von 10 bis 25 Jahren zuerkannt. Es wird eine wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren angesetzt.

GemaB Auskunft liegen folgende Informationen vor:

Garderobenschrank mit
Sitznische, Baujahr ca. 2019,

marktiiblicher Neupreis ca. 9.000 € (geschatzt)
Alter zum WE-Stichtag 6 Jahre
Restnutzungsdauer 14 Jahre

Ableitung Zeitwert
Eine gangige Formel zur Berechnung des Zeitwerts ist:

Wertminderung im ersten Jahr -24 %
Wertminderung in Folgejahren: -4 % p.a.
Zeitwert = Wiederbeschaffungswert

abzgl. Wertminderung im ersten Jahr
abzgl. Wertminderung in Folgejahren

ca.-Neupreis gemaB Auskunft 9.000 €

abzgl. AW-Minderung 1. Jahr -24 % -2.160 €
6.840 €

abzgl. AW-Minderung Folgejahre

6 Jahre x -4 % p.a. von 6.840 € -1.642 €

vorlaufiger Restwert 5.198 €

Zeitwert Garderobenschrank rd. 5.200 €

19 Ferdinand Drége, Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum, 3. Auflage, Seite 670
20 Schwirley/Dickersbach, Die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten, 3. Auflage, Seite 375
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15.1.3 Zusammenfassung Zeit-
wert Zubehor

Gutachten-Nr. 25-044-984

AG Kaufbeuren K 28/25

Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

Zubeh6rgegenstand Zeitwert (geschatzt)
Haus Zum Tal 3

1. Einbauk{che 5.300 €
Haus Zum Tal 3a

1. Einbaukiche 14.400 €
2. Garderobenschrank 5.200 €
Summe 24.900 €

Summe Zeitwert vermeintliches Zubehor rd. 24.900 €

(in Worten | vierundzwanzigtausend neunhundert Euro)

Wertermittlungsstichtag 20.11.2025
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16 Vermeintliche Betriebsein-

richtung

16.1 PV-Anlage zur Eigenstrom-

erzeugung

%2 Braun Immobilienbewertung

AG Kaufbeuren K 28/25  Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

Die PV-Anlage ist eigentlich kein des Grundstiicks, sondern stellt ein Be-
triebsvermdgen dar.

Beziiglich der Anliegen liegen keine Unterlagen vor. Die Bewer-
tung dieses Betriebsvermdgens ist daher mit sehr hohen Un-
wdgbarkeiten verbunden.

Es wird dariiber hinaus darauf hingewiesen, dass der Sachver-
stiandige nicht fiir die Bewertung von Photovoltaikanlagen 6f-
fentlich bestellt und vereidigt ist. Eine technische Uberpriifung
und Beurteilung der Anlage ist nicht erfolgt.

Basis fiir die Bewertung der Anlage sind unter anderem Aus-
kiinfte der Antragstellerseite. Diese werden, soweit plausibel,
iibernommen. Eine Gewadhr fiir die Richtigkeit der Angaben
wird ausgeschlossen.

Daten der PV-Anlage, soweit bekannt (gem. Angabe)

Nutzung | Stromeinspeisung-Vertrag gem. Auskunft dient
die Anlage zur Strom-
einspeisung und zur
Eigenstromversorgung

Nennleistung Ppeak
Globalstrahlung in Kaufbeuren?' G

9,6 kWp (Angabe)
rd. 1.263 kWh/m?2

Baujahr PV-Anlage 22.08.2019 (Angabe)
Neupreis der PV-Anlage (gem. Angaben) n. b.

Eigenversorgungsanteil (Angabe)
Einspeisungsvergitung (Angabe)

ca. 1.150 € p.a. 58 %
ca. 850 € p.a. 42%

Anzahl der PV-Module (gezahlt vor Ort) 30 Paneele
Anlagenflache (bei ModulgrdBe ca. 1,94 m2)  rd. 58 m2

Jahresleistung der PV-Anlage und Ertrage

Die gebrauchlichste Methode zur Ermittlung der jahrlichen Jahresleis-
tung nutzt die Nennleistung (Ppeak) in kWp und die spezifische Einstrah-
lung. Die Formel zur Ermittlung der Jahresleistung:

G
E (Jahresleistung) = Ppeak X Gstc X PR

E Jahresleistung der Anlage in kWh

Ppeak  Nennleistung

G Globalstrahlung

Gstc  Standard-Globalstrahlung zur Normierung 1.000 W/m2
PR Systemwirkungsgrad (Durchschnittswert) = 0,9

1.263 kWh/m?
E (ahresleistung) = 10 kWp x  1.000 W/m2 x 0,9 = 11.367 kWh

21 https://www.wieistmeinsolar.de/building?bounds=%5B%5B11.58629,48.56377%5D, %5B11.66588,48.63693%5D%5D

Gutachten-Nr. 25-044-984
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Zum Vergleich Angaben (iber die tatsachliche Leistung der letzten drei
Jahre vor dem Wertermittlungsstichtag:

Jahr Einspeisung Eigenverbrauch  Jahressummen
2022 8.342 kWh 3.810 kwh 12.152 kWh
2023 7.422 kWh 3.570 kwWh 10.992 kWh
2024 6.952 kWh 3.660 kWh 10.612 kWh
Duchschnitt 7.572 kWh 3.680 kWh 11.252 kWh

Die Angaben sind plausibel und werden zum Ansatz gebracht.

Bewertungsansatze fiir die PV-Anlage Ansatz
Neupreis Gesamtanlage zum Wertermittlungsstichtag
gemaB Internetrecherche 14.000 € bis 23.000 €

geschatzte Neuherstellungskosten 20.000 €
Stromtarife Ansatz

Tarif VWEWClassicPlus21 brutto 37,69 ct./kWh
EEG Einspeiseverglitung Angabe 10,48 ct./kWh
Bewirtschaftungskosten %2 Spanne Ansatz
Wartungskosten psch. mind. 150 € p.a. 200 p.a.

bei Anlagen bis 20 kWp 7 bis 15 €/kWp

bei Anlagen tber 20 kWp ab 10 €/kWp

wenn Stromspeicher vorhanden Ansétze ca. 25 % hoher

Instandhaltungskosten 1,00 - 1,50 % Anlagek. 1,50 %

Instandhaltungskosten

inkl. Akku 2,75 - 5,00 % Anlagek. 1,25 %
(gesamt 2,75 %)

Versicherung 0,3 - 1,5 % Anlagek.

bei kleineren Anlagen 75 € bis 200 € p.a. 100 €

Zahlermiete (Annahme) 250 — 500 € p.a. 300 € p. a.

Reinigung 1,30 - 3,00 €/m2 1,50 €/m2

Restnutzungsdauer 14 Jahre

Kapitalisierungszinssatz 4-6% 4,5 %

22 Seminarskript Michael Viell ,,Bewertung von Immobilien mit einer PV-Anlage", Seite 71 ff.
erganzt durch Abfragung aktueller Werte mit Hilfe KI-Suche mit Gemini
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16.1.1 Wertableitung Zeitwert
PV-Anlage

Ertragswirtschaftliche Grundlagen

AG Kaufbeuren K 28/25

Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

AnlagengroBe @ Solarertrag p.a. EEG-Einspeiseverglitung EEG-Eigenversorgungs- Bezugskosten
Angaben / Ermittlung gem. Auskunft Vergiitung je kWh je kWh-Strom
9,6 kWp 9.700 kWh 0,1048 €/kWh 0,0000 €/kWh 0,3769 €/kWh
FlachengroBe rd. 58 m2  Globalstrahlung 1.263 kWh/m? Jahresdurchschnitt VWEWClassicPlus21
Ertragsansitze
Nutzung @ Solarertrag p.a. EEG-Vergiitung
Einspeiseanteil 67% 7.572 KWh 0,1048 €/kWh 794 €
Ersparnis Strombezug 33% 3.680 kWh 0,3769 €/kWh = 1.387 €
11.252 kWh Jahresrohertrag (JRoE) rd. 2.181 €
Kostenansitze
Gesamtanlagenkosten 20.000 €  (geschatzt)
Wartungskkosten psch. = 200 €
Instandhaltungskosten inkl. Wechselrichtertausch 1,50% von 20.000 € Gesamtanlagekosten = 300 €
Instandhaltungskosten Stromspeicher 1,25% von 20.000 € Gesamtanlagekosten = 250 €
Versicherungskosten psch. = 100 €
Zahlermiete psch. = 250 €
Reinigungskosten 58 m2 x 1,50 €/m? = 87 €
Bewirtschaftungsk. insges. rd. 54,42% von 2.181 € (JRoE) 1.187 €
Objektspezifische und wirtschaftliche Ansitze
Kapitalisierungszinssatz 4,50 %
Restnutzungsdauer (RND) 14,00 Jahre
Barwertfaktor nach ImmoWertV 10,22
Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag (JRoE) rd. 2.181 €
Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten 1.187 €
Jahresreinertrag (JReE) 994 €
Gebdudeertragswert 994 € x 10,22 = 10.159 €
Rundungsbetrag (0,40 %) 41 €
Zeitwert der PV-Anlage 10.200 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Instandhaltungsstau, Mangel und Schaden keine -
Ertragswert 10.200 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0€
Zeitwert der PV-Anlage 10.200 €
Gutachten-Nr. 25-044-984 Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 Seite 87
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17 Versicherung und Urheber-
recht

Kaufbeuren, 02.03.2026

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

Gutachten-Nr. 25-044-984

AG Kaufbeuren K 28/25  Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

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 Vermodgensentscheidungen zu tatigen, darauf aufmerksam ge-
macht, die tatséchlichen und rechtlichen Eigenschaften des Grundstiicks
sowie dessen Beschaffenheit eigenstandig zu Gberpriifen.

Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 Seite 88
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Ansicht des Bewertungs-
grundstiicks aus nordwest-
licher Richtung vom an-
grenzenden Sportplatz aus
gesehen.

Bei der Grundstticksbe-
bauung handelt es sich um
ein Doppelhaus.

Die ostliche Halfte ,Zum
Tal 3" wurde ca. 2018
komplett modernisiert.

Die westliche Halfte Zum
Tal 3a" wurde ca. 2019
neu errichtet.

,Zum Tal 3%

Das Haus wurde urspriing-
lich ca. 1929 als Wohnhaus
eines landwirtschaftlichen
Anwesens errichtet.

Das Haus wurde ca. 2018
komplett renoviert und
modernisiert.

,Zum Tal 3"

Ansicht aus stidostlicher
Richtung.

Das Haus ist teilweise un-
terkellert und beherbergt
ansonsten einen Keller-
raum, ein Erd-, Ober- und
ausgebautes Dachge-
schoss.

1 Fotodokumentation

Gutachten Nr. 25-044-984 Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 Anlagen Seite 1
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»Zum Tal 3a"

Die westliche Doppel-
haushalfte wurde 2019
anstelle eines landwirt-
schaftlichen Zweckgebau-
des neu gebaut.

»Zum Tal 3a"

Die westliche Doppel-
haushalfte wurde 2019
anstelle eines landwirt-
schaftlichen Zweckgebau-
des neu gebaut.

Das Gebaude ist nicht
unterkellert und beher-
bergt ansonsten ein Erd-,
Ober- und ausgebautes
Dachgeschoss.

,Zum Tal 3a"

Im slidwestlichen Bereich
des Grundstiicks befindet
sich ein Carport mit an-
gebautem Lagerschup-
pen.

Gutachten Nr. 25-044-984 Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 Anlagen Seite 2
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,Zum Tal 3"

EG, Flur

~Zum Tal 3"

EG, Stube

,Zum Tal 3"

EG, Kiiche

Gutachten Nr. 25-044-984 Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 Anlagen Seite 3
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,Zum Tal 3"
EG, WC

EG, Gastherme

»~Zum Tal 3"
OG, Flur

0OG, Bad

,Zum Tal 3"

EG, Schlafzimmer

Gutachten Nr. 25-044-984 Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 Anlagen Seite 4
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»Zum Tal 3"
OG, Sicherungskasten

OG, Treppe zum DG

~Zum Tal 3"

OG, Zimmer Sidost

,Zum Tal 3"

DG, ausgebautes Studio

Gutachten Nr. 25-044-984 Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 Anlagen Seite 5
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,Zum Tal 3"

KG

~Zum Tal 3"

KG, Detail Wand mit
sichtbarer Mauerwerks-
durchfeuchtung

,Zum Tal 3"

Terrasse

Der Darstellung von
Innenraumaufnahmen
der Doppelhaushalfte
»~Zum Tal 3™ wurde
widersprochen.

Gutachten Nr. 25-044-984 Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 Anlagen Seite 6
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© Bayerischa Vermessungsvenwallung 2025, Bungesamt far Kartographie und Geodiste

4 Auszug aus der Ortskarte
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5 Auszug aus dem Katasterkartenwerk
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6 Auszug aus dem Luftbild
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Die Darstellung der Grundrisse weichen etwas von den oértlichen Gegebenheiten ab.

Im Erdgeschoss ist die Trennwand zwischen Stube und Kiiche entfernt worden und der nérdliche Bereich
des Gangs ist zum GroBteil als WC ausgebaut.

Im Obergeschoss ist im Bereich der Kammer ein Badezimmer eingebaut und die ErschlieBung des Zim-
mers im Bereich der Nordostecke erfolgt vom Flur aus.

7 Haus 3 - Grundriss Erdgeschoss (EG) und Obergeschoss

Gutachten Nr. 25-044-984 Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 Anlagen Seite 12



% » Braun Immobilienbewertung AG Kaufbeuren K 28/25  Doppelhaus | Zum Tal 3 und 3a | 87600 Kaufbeuren

8 Haus 3 - Grundriss Dachgeschoss (DG)
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9 Haus 3a - Grundriss Erdgeschoss (EG)
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10 Haus 3a - Grundriss Obergeschoss (OG) und Dachgeschoss (DG)
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