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1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Kaufbeuren
Ganghoferstrafle 9-11
87600 Kaufbeuren
-Zwangsvollstreckung-

Auftragsinhalt: Verkehrs-/ Marktwertermittlung im Sinne des §194 BauGB
Bewertungsobjekt: Doppelhaushilfte; Wohngebaude

Anschrift: Zeilweg 7, 87662 Kaltental Frankenhofen
Ortsbesichtigung: 02. Mai 2024, 15:00 Uhr

Anwesend waren:

Wertermittlungsstichtag:  02. Mai 2024
Recherche - abgeschlossen am 12. Juni 2024

Qualitatsstichtag:  Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem
Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand
des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt malRgebend ist. Im vorliegenden Fall entspricht
der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

Grundbuchangaben ... in verkiirzter Form
Amtsgericht: Kaufbeuren
Grundbuch von: Frankenhofen

Band:
Blatt:

Bestandsverzeichnis

Flurstiick Nr.: 869/3

Gemarkung: Frankenhofen

Wirtschaftsart: Gebaude und Freiflache, Zeilweg 7
GroRe: 411 m?

Zeilweg 7, 87662 Kaltental Frankenhofen Seite 3| 35



Az: K 34/23

Dokumente und Informationen die bei der Wertermittlung zur Verfiigung standen
e Auskilnfte und Informationen der am Ortstermin teilnehmenden Person
e Grundbuch kopiert vom 03.04.2024
e Auszug aus der Flurkarte 1:1.000; Stand: 08.05.2024
e Bodenrichtwert vom zustandigen Gutachterausschuss
e Marktbericht 2021 (aktuell)
e Plane
e Recherchen aus dem Internet; Geoport
e Eigene Bildaufnahmen

Wesentliche rechtliche Grundlagen
e Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV
e Baugesetzbuch — BauGB
e Baunutzungsverordnung — BauNVO

Fachliteratur

e Gerardy/Mockel/Troff ,Praxis der Grundstiickswertermittlung”,
Erganzungslieferungen, aktualisiert

e Kroll/Hausmann ,Rechte u. Belastungen in der Grundstiicksbewertung”, 5. Auflage
2015, Luchterhand Verlag

o Kleiber ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kommentar u. Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- u. Beleihungswerten
unter Berlicksichtigung der ImmoWertV*“, 8. Auflage 2017, Bundesanzeiger Verlag

e GuG-Archiv 1990 — aktuell

Voraussetzungen der Wertermittlung — Vorbemerkungen

Das vorliegende Wertgutachten wurde unparteiisch und weisungsfrei erstellt. Auskiinfte der
Behorden, am Ortstermin teilnehmenden Personen sowie der bloRen Augenscheinnahme beim
Ortstermin. Eine erneute Berechnung (Aufmal} vor Ort) der Flachen war nicht Bestandteil.
Vollstandigkeit und Richtigkeit bezliglich der Auskiinfte wurden unterstellt.

Zeilweg 7, 87662 Kaltental Frankenhofen Seite 4 | 35



Az: K 34/23

2. Wertrelevante Merkmale

2.1 Lage- und Standortdaten

Groflraumige Lage: Bundesland:
Regierungsbezirk:
Kreis:
Ort:

allgemeine Klassifikation
Milieu
Firmendominanz

Bayern

Schwaben

Ostallgau

Frankenhofen (bei Kaltental)

- Misch-/ Wohngebiet
- Biirgerliche Mitte
- Kleingewerbe

Siedlungsstruktur - Landlich
Innerortliche Lage/ Grundstick liegt im Norden des Ortes. Die umliegende
nahere Umgebung: Bebauung ist durch Familienwohnhauser gekennzeichnet und

vermittelt insgesamt einen landlichen Charakter.

Infrastruktur, 6ffentliche e Mittelstandische Betriebe/Gewerbe sind ortsansassig (Elektro,
Einrichtungen: Bauhandel, Autowerkstatt, etc.)

e Landwirtschaft

e Einkaufsmoglichkeit fir den taglichen Bedarf

Verkehrsanbindung

Die Entfernungsangaben beziehen sich auf eine mogliche Wegstrecke und sind nur als

Anhaltspunkte zu sehen.

Strallennetz Entfernung

StaatsstralRe St 2035 (HauptstralRe), Richtung Kaltental / 150 m

Osterzell

Autobahn A 96 (Minchen / Lindau) Giber B 12 (Anschluss 9 km

Germaringen) Richtung Kempten / Buchloe

OPNV-Netz Entfernung

Bus- und StralBenhaltestellen sind fuBlaufig erreichbar 150 m

Eisenbahnnetz

Bus- und Zugbahnhof: Kaufbeuren / Buchloe 14 /20 km

Flughafen

Flughafen Memmingerberg 60 km

Internationaler Flughafen Miinchen ,Franz Josef Straul3” 120 km
Zeilweg 7, 87662 Kaltental Frankenhofen Seite 5 | 35
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2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.2.1 Grundstiicksbeschreibung

GroRe:
Gestalt und Form:

Topographie:
Grenzverhaltnisse:

2.2.2 ErschlieBungszustand

StraRenart:
StralRenausbau:
Parkmaéglichkeiten:

Anschliisse, Versorgungs-
leitungen, Abwasser-
beseitigung:

411 m?

Rechteckiges Grundstlick; Ausrichtung nach Siden
Durchschnittliche Breite: ca.1llm
Durchschnittliche Tiefe: ca.37m

Eben

Grenzbebauung - Doppelhaushalfte

Es wird davon ausgegangen, dass die Abstdande der Gebaude zu
den StraBen und Nachbargrundsticken bauaufsichtlich und/oder
bauleitplanerisch genehmigt wurden.

ErschlieBungsstraRe

Asphaltiert

Auf dem Grundstlick und eingeschrankt entlang der

ErschlieBungsstraRe

o Elektrischer Strom

o Telefonanschluss; fernmelde- und informationstechnische
Anlagen

o  TV-Anschluss tber Satelliten

Wasser aus offentlicher Versorgung

o Kanalanschluss

O

2.2.3 Baugrund, Altlasten, Immissionen

Baugrund, Grundwasser:

Altlasten:

Immissionen:

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
Anmerkung: Kanalsohle liegt héher als Kellerfufsboden;
Pumpenschacht (Hebeanlage) vorhanden.

Ungestorte, altlastenfreie Verhaltnisse werden unterstellt
Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengiite, Eignung als Baugrund,
Belastung mit Altablagerungen) wurde nicht untersucht.
Wahrend der Besichtigung: Keine Immissionen

Immissionen sind storende Einwirkungen auf das Grundstiick
(z.B. Larm, Erschitterungen, Abgasen, Staub, Geriiche).
Immissionen kénnen standig auftreten aber auch in
unregelmalligen Zeitabstanden.
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2.3 Lagebeurteilung
2.3.1 Wiirdigung der Makrolage

GroRRraumlage Einfach

Infrastruktur Einfach

Verkehrsanbindung Einfach

Makrolage gesamt Einfach
2.3.2 Wiirdigung der Mikrolage

Lage innerhalb des Ortes Gut

Qualitat der Wohnlage Gut

Eindruck der Umgebungsbebauung
Verkehrsaufkommen
Immissionen

Befriedigend
Gering
Landwirtschaft (gering)

Mikrolage gesamt

Befriedigend

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1 Entwicklungsstufe; Planungsrechtliche Situation

Entwicklungszustand des Grundstiicks

Baureifes Land (vgl. § 5, Abs. 4 ImmoWertV)

Baurecht Die Bebauung richtet sich nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)

Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung bezeichnet die Nutzung des betreffenden Gebietes (wie z.B.
Wohn-, Misch-, Gewerbe- oder Industriegebiet). Das Mall der baulichen Nutzung legt die
Bebauungsdichte fest. Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefiihrt. Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurden

nicht gepruft.
GRZ... 0,17 GFZ... 0,35

2.4.2 Offentlich-/Privatrechtliche Situation
Im Grundbuch gesicherte Lasten und Beschrankungen

Zweite Abteilung: Keine

Abgabenrechtliche Situation

Gebihren beziglich ErschlieBung nach Baugesetzbuch und Kommunalem Abgabegesetz sind,

soweit sie von der Gemeinde eingefordert und erhoben wurden, beglichen.

Diese Angaben beziehen sich auf die vorhandene Bebauung.

Sonstige abgabenrechtliche Situation

Es wird vorausgesetzt, dass keine offentlich-rechtlichen Beitrdge und nicht steuerliche Abgaben
mehr zu entrichten waren. Nachforschungen wurden nicht durchgefiihrt.

Zeilweg 7, 87662 Kaltental Frankenhofen
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3. Beschreibung der Gebaude und AuBBenanlagen

Grundlage fiir die Gebaude- und AuRenanlagenbeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen
der Ortsbesichtigung und die zur Verfigung gestellten Unterlagen. Die aufgefiihrte
Baubeschreibung stellt im Wesentlichen eine Zustands- und Ausstattungsbeschreibung des
Bewertungsobjektes dar. Ein Recht auf eine vollstindige Beschreibung des
Wertermittlungsobjekts kann nicht erhoben werden. Abweichungen in Teilbereichen kénnen
durchaus vorhanden sein. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Einrichtungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift. Baumangel
und -schaden wurden ggf. aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. Denn vorhandene Abdeckungen von Wanden-, Boden- und Deckenflachen wurden nicht
entfernt und versteckte Baumangel/Bauschaden, z.B. tierische und pflanzliche Schadlinge,
RohrleitungsfraR gesundheitsschadigende Baumaterialien, Asbestbestandteile in Baustoffen u.a.
gegebenenfalls nicht vollstandig erfasst.

3.1 Haupt-/Wohngebdaude Aufnahme

Gebdudeart Gebaudetyp: 2.01 Doppelhaus
Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss
Kellergeschoss: Voll unterkellert

Baujahr 2000
Umbau/ Erweiterungen: -
Modernisierungen/Erneuerungen: 2018 ... Heizung gewechselt — Pelletheizung
2021 ... Dachfenster erneuert

AuBenansicht: Verputzt und gestrichen; DG -Giebel mit Bretterschalung
Hauseingang: Nordseite; Hauseingangstiire in Kunststoff mit Isolierverglasung
mit Sicherheits- SchlieReinrichtung (16-fach Verriegelung)

Gréfe Bruttogrundfliche!: 217 m?
Wohnfldche: 105 m? (inkl. Terrasse)
Geb&udekennzahl: BGF 217 m?
WF 105 m?
BGFWF 2,1
Geschosshéhen EG: 2,51 m
nach Bauplan DG: 2,50m

Dachneigung ca. 38°

! Die Bruttogrundflache, BGF (DIN 277/2005) ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.
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Raumaufteilung
Erdgeschoss (EG):

Dachgeschoss (OG):

Spitzboden:

Kellergeschoss (KG):

Ausfiihrung

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
AuRenwdnde:
Innenwidnde:
Geschossdecken:
Treppen:

Dach:

Kochktiche, Wohnen mit Essen, Diele/Flur, Gaste-WC
3 Zimmer, Badezimmer, Diele/Flur

Teilweise ausgebaut; Treppenaufgang

Technik, Lager, Waschen

Massivbauweise; Dachstuhl in Holz- und Massivbaukonstruktion
Betonbodenplatte

Betonmassivwande

Ziegelbauweise — Holzdammsteine -
Ziegelbauweise

Fertigteil Stahlbetondecken

EG-KG / EG-DG ... Betontreppen mit Fliesen
DG-Spitzboden ... Holztreppe - Handlauf
Dachform: Satteldach

Dacheindeckung ... Dachziegel auf Lattung;
Dammung ... zwischen den Sparren gedammt;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Blech

Wesentliche Ausstattungsmerkmale

Fenster:

Tiren:

Bodenbelage:

Innenwandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Kunststofffenster mit 2-fach Isolierverglasung und Jalousien;
einfache Kellerfenster

Fenstersims: Holzpressplatten beschichtet

Fensterbdnke: eloxierte Alufensterbleche

Wohnraumtiren ... Rohrenspan- Holztliren, teilweise mit
Glaseinsatz; gepflegt, einfacher Standard

Terrasse: Kunststoffrahmentiir mit Isolierverglasung
Wohnen ... Laminat, unterschiedliche Strukturen;

Flur, Badezimmer und WC ... Fliesen

KG ... Beton- Estrich, teilweise Spanplatten ausgelegt
Verputzt und gestrichen; Fliesen in der Kliche im Kochbereich;
Wandfliesen im Bad (bis Decke) und Gaste-WC (ca. 1,3 m)
Wohnen ... Verputzt und gestrichen — teilweise abgehangt
(integrierte Beleuchtung)

Spitzboden ... Paneele, Holzprofilbretter

KG ... Rohdecke
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Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasser:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Sanitdre Installation:

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Sonstige bauliche
Anlagen:

Offentliche Wasserversorgung;
Warmwasser ... Solaranlage (Sommer), ... Heizung (Winter)
Die Anlagen laufen getrennt

Offentlicher Kanalanschluss
Anmerkung: Kanalsohle liegt héher als KellerfufSboden ...
Pumpenschacht mit Hebeanlage vorhanden.

Elektro- Leitungen sind unter Putz; mehrere Anschliisse in den
Zimmern

Pelletheizung, Bunker (Speicher ehemals Tankraum); Solaranlage
flr ausschliellich Warmwasser; Heizquelle ... Flachheizkorper

Herkémmliche Fensterliftung

EG ... Gaste-WC
DG ... Badezimmer mit Badewanne, Dusche, WC, Waschbecken

Vorgesetzter Uberdachter Eingangsbereich mit 5 Stufen;
Terrasse gepflastert mit Uberdachung (ca. 3,5 m Tiefe x 6 m Breite)
Kellerzugang ... Aullentreppe mit Stitzmauer

Beheizbare Kellerraume; Spitzboden mit Treppenaufgang,
teilweise ausgebaut (Boden, Dachschragen)

Carport; Schuppen
(Garage nach Plan ... nicht vorhanden)
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3.2 Baulicher Zustand

Baujahr bedingt ... gepflegtes Erscheinungsbild.

Das Wohngebadude weist dennoch Rickstdande in der Instandhaltung im AuRen-/Innenbereich
auf.

Bei der Ortsbesichtigung wurden im wesentlichen folgende Mdngel festgestellt:

Aufsenbereich ...
e Putz- und Mauerschaden im Sockelbereich, an der Westfassade und der Stiitzmauer
zum Keller

e Vorgesetzter Eingangsbereich Nordseite ... erhebliche Setzungen sichtbar

Wohnen, Innenbereich ...
e Badezimmer ... Einrichtungen (Spilkasten, Tire, etc.) auf Funktion tUberpriifen
e Keller ... allgemein starke Feuchteschaden, aufsteigende Feuchtigkeit im Mauerwerk,
Bodenbeldge zerstort
Weitergehende Recherchen hierzu wurden nicht durchgefiihrt!

Anmerkung: Wasserschaden vor ca. 2 Jahren; Wasser stand knéchelhoch (10-15 cm) im Keller;
Ursache: Woher das Wasser kam ... keine Angabe — wegen Stromausfall funktionierte die Pumpe
im vorhanden Pumpenschacht nicht (kein Versicherungsschaden);

Folgeschdiden ... aufsteigende Feuchtigkeit (Putz- und Mauerwerkschéden) sichtbar.

3.3 AuBlenanlagen

Zu den baulichen AuRenanlagen zahlen auRerhalb der GebdaudeaulRenwand bis zur
Grundstlicksgrenze befindliche, mit dem Grundstlck fest verbundene Anlagen.
AuBenanlagen:

o Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen inkl. Hausanschluss

o Einzaunung, Garten mit einfacher Bepflanzung (Hecke, Blumen, Biische und Straucher)

o Einfahrt, Zuwegung gekiest
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4. Wertermittiung

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Gem. § 194 Baugesetzbuch (BauGB) wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zu dem
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstlicks, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche und persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
Entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV 2021 (glltig seit
01.01.2022) sind zur Ermittlung des Verkehrswerts das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.
Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kann immer dann zur Bewertung herangezogen werden, wenn
genligend Kaufpreise von vergleichbaren Objekten vorliegen. Das Vergleichswertverfahren fihrt
unter Berlicksichtigung gegebener Vergleichsfaktoren zum Verkehrswert.

Ertragswertverfahren

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen. Hierbei liegt die Uberlegung zugrunde, dass der Wert von Mietobjekten in
einem bestimmten Verhaltnis zum erzielbaren Reinertrag steht. Der Reinertrag ergibt sich aus
dem Rohertrag abzliglich der Bewirtschaftungskosten.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Dabei
wird der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstiicks) als Summe von
Bodenwert, Gebdudesachwert (Wert des Normgebdudes sowie dessen besonderen Bauteilen
und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der AuRenanlagen (Sachwert der
baulichen und nichtbaulichen AulRenanlagen) ermittelt.

Vorgehensweise

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls ist der Verkehrswert mit dem Sachwertverfahren zu ermitteln.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist im vorliegenden Bewertungsfall moglich, denn die
wertbestimmenden Eigenschaften kdénnen aus den vorliegenden Unterlagen, recherchierten
Planen und Schriftstiicken fir die Berechnung herangezogen werden.

Auswirkungen einer moglichen Fremdnutzung, Vermietung oder Pacht werden lber die
Ertragswertberechnung beriicksichtigt, die dartiber hinaus zur Kontrolle und Plausibilitat dient.
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4.2 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertrag der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. §24-26 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstlick unbebaut ware. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, kénnen diese zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte
des Bodens fiir Grundstiicke eines Gebietes, fiir die wesentlich gleiche Nutzungs- und
Wertverhiltnisse vorliegen. Bodenrichtwerte als Grundlage der Wertermittlung sind anerkannt?.
Der zustandige Gutachterausschuss hat einen hier anzuwendenden Bodenrichtwert
folgendermaRen definiert:

Bodenrichtwert Stand vom 01.01.2022
Nutzung/Bebauung W
ErschlieBung Beitrags- und abgabefrei
Lage BRW-Zone 141300
100,- €/m?

Richtwert

Bodenrichtwert = 100 €/m?

erschliefSungs- und beitragsfrei

I zeitliche Anpassung | 100 | E01

Il. Abweichungen in den wertbeeinflussenden

Zustandsmerkmalen e
L N, S 1,00 o
Zuschnitt/Topografie o jx 100 S -
(WIGFZ x .30 oo
GroRe/Nutzung X 1,00
Relativer Bodenwert = 110,00 €/m?
erschlieBungs- und beitragsfrei rd. 110 €/m?
Flache Wohnen 411 m?
Bodenwert = 45.210,00 €

rd. 45.000 EUR

Bemerkungen

EO1: Konjunkturelle Entwicklung der Baulandpreise in Anlehnung an die allgemeine
Preisentwicklung nach sachverstandigen Erkenntnissen ... 1,10 Prozent
(Quelle: Gutachterausschuss Ostallgau)

2Vgl. Kleiber - Simon - Weyers, “Verkehrswertermittlung von Grundstiicken”, 8. Auflage 2017
Zeilweg 7, 87662 Kaltental Frankenhofen
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4.3 Sachwertverfahren

Die Rechtsgrundlage der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39
ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Sachwert wird aus der Summe des Bodenwerts und den
Sachwerten der auf dem Grundstilick vorhandenen nutzbaren Gebaude und AuRenanlagen sowie
gegf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet. Der Sachwert der Gebdaude (Normgebaude
zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der
Grundlage der Herstellungskosten (Kostenkennwerte) unter Berlicksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale wie Gebdudetypen, Gebadudestandardstufen, Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung), AuBenanlagen oder sonstige Anlagen abzuleiten. AbschlieBend ist die
Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse
anzupassen.

Objektspezifische Grundstlicksmerkmale werden bei der Ableitung des Sachwertfaktors nicht
bericksichtigt. Gleichwohl miissen diese modelltechnisch nach der Marktanpassung
bericksichtigt werden.

4.3.1 Daten zur Sachwertermittlung
Kostenkennwerte (NHK 2010); siehe Anlage 4 (zu § 12 (5) Satz 3 ImmoWertV):

Gebdudeart: 2.01 Doppelhduser
Nutzungsgruppe: Familienhduser
Erd-, Dachgeschoss
Gebidudestandardkennzahl: 3,0
Kostenkennwert: 790, - €/m?

EinschlieRlich Baunebenkosten in Hohe von 19%

Korrektur Baupreisentwicklung:
Die ermittelten Kostenkennwerte (Normalherstellungskosten) beziehen sich auf das Jahr 2010.
Baupreisentwicklung zum Wertermittlungsstichtag:

Preisindex Wohnen 2010 = 100,0

(Quelle: ,Statistischen Bundesamtes®) I. Quartal 2024 = 181,4

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 InmoWertV)
Je dlter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der
Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen
Gebdudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als
KorrekturgroBe im Sachwertverfahren berlicksichtigt werden.
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer.
Gesamtnutzungsdauer (GND)
Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen entsprechend
ihrer Zweckbestimmung nach wirtschaftlich verniinftigen Gesichtspunkten nutzbar sind.
Festlegung der Gesamtnutzungsdauer (Quelle: Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV,
Modellanséatze fiir die Gesamtnutzungsdauer):

Wohnen ... 80 Jahre

Zeilweg 7, 87662 Kaltental Frankenhofen Seite 14 | 35
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Restnutzungsdauer (RND)

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kdnnen (vgl. § 6 Abs. 6 ImmoWertV). Durch diese gesetzliche Definition wird
klargestellt, dass die flir Marktwertermittlungen anzusetzende Restnutzungsdauer baulicher
Anlagen nicht an ihrer ,technischen Lebensdauer” zu orientieren ist, sondern an der
voraussichtlichen Dauer ihrer wirtschaftlichen Verwertbarkeit. Sie wird im Allgemeinen durch
Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag ermittelt.

GND = 80 Jahre
ws Baujahr

Alter = 2024 - 2000 (= 24 Jahre

RND= GND - Alter = 56 Jahre

relatives Alter = (Alter / GND) x 100% = 30%

Alterswertminderungsfaktor Wohnen

(§ 38 ImmoWertV) GND (Jahre) 80
RND (Jahre) 56
Alterwertminderung 30%
Alterwertminderungsfaktor 0,70

Besondere Bauteile

Der Wert dieser Gebadudeteile ist zusatzlich zu dem fiir das Normgebaude ermittelten Wert
durch Wertzuschlage zu berticksichtigen. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind
Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten.

Besondere Bauteile Zeitwert
Eingangsbereich Nordseite (erhebliche Schaden) -
Terrasse 2.500 €

2.500 €

Besondere (Betriebs-)Einrichtungen, sonstige bauliche Anlagen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemall nur Herstellungskosten von Gebdauden mit — wie der
Name bereits aussagt - normalen, d.h. lblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich
wertvollen Einrichtungen. Vorhandene werterh6hende besondere Einrichtungen oder sonstige
bauliche Anlagen sind zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungswert (Zeitwert)
des Normgebdudes zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen Zeitwert

Spitzboden zuganglich; teilweise ausgbeaut 4.000 €

(Boden, Dachschragen)

Beheizbare Kellerraume 1.000 €
5.000 €
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Sonstige bauliche Anlagen Zeitwert
Carport 500 €
Schuppen 1.500 €

2.000 €

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 4 ImmoWertV)

Der Zeitwert der baulichen Auen- und sonstigen Anlagen (Ver- und Entsorgungsleitungen,
Bodenbefestigungen, Einfriedung, Gartenanlagen usw.) kann gemall § 21 Abs. 3 ImmoWertV
nach Erfahrungssatzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt werden.

Bei vorliegender Bewertung wird von Erfahrungssatzen?® ausgegangen. Es handelt sich insgesamt
um einfache gestalterische Anlagen. Bei der Ermittlung des Sachwertes werden die
AuBenanlagen mit rd. 3 Prozent des mangelfreien Gebdaudesachwertes bericksichtigt.

Objektspezifische Merkmale

Im Anschluss an die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt sind gemaR § 8 (2) ImmoWertV besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale zu wiirdigen (siehe 4.5 objektspezifische Merkmale).

4.3.2 Sachwertberechnung

INHK 2010 790,00 €/m?|
X Baupreisentwicklung 1,81400
= Kostenkennwert 1.433,06 €/m?
(einschliefSlich Baunebenkosten)
x Bruttogrundflache 217 m?

= Herstellungskosten der baulichen Anlagen 310.974,02 €
rd. 310.974 €

x Alterswertminderungsfaktor 0,70

= HK zeitl. angepasst 217.681,81 €
besondere Bauteile (Zeitwert) 2.500,00 €
besondere Einrichtung (Zeitwert) 5.000,00 €
sonst. Baul. Anlagen (Zeitwert) 2.000,00 €
AuRenanlagen 3% 6.815,45 €
altersbed. HK gesamt 233.997,27 €
Bodenwert 45.210,00 €
Grundstiickssachwert 279.207,27 €

3 Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar u. Handbuch zur Ermittlung v. Marktwerten ... unter Berlcksichtigung der
ImmoWertV, 8. Auflage 2017
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4.3.3 Marktanpassung

Nach § 14 Abs. 2 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Sachwert des Grundstiicks unter
Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt bzw. des Marktverhaltens zu bemessen.
Bei Anwendung des Sachwertverfahrens wird der Sachwert auf der Grundlage marktiblicher
Kosten einer entsprechenden neu errichteten baulichen Anlage ermittelt. Marktibliche
Herstellungskosten konnen jedoch nicht mit dem im gewdhnlichen Geschaftsverkehr erzielbaren
Preis gleichgesetzt werden. Es bedarf einer Anpassung des Sachwerts an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu
berlcksichtigen sind.

Der Sachwert ist eine GroRe, die Uberwiegend aus Kosteniberlegungen heraus entsteht
(Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskosten des Gebdudes). Bei der Ableitung des
Verkehrswerts aus dem Sachwert muss aber immer noch die Marktsituation bericksichtigt
werden, denn Kostenilberlegungen fliihren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert, also zu
dem Preis, der auf dem Grundstlicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.
Vorliegende Marktanpassung

Zur Marktanpassung sollen die Sachwertfaktoren vom ortlichen Gutachterausschuss fir
Grundstilickswerte ermittelt werden, wobei tatsachlich angefallene Kaufpreise von Grundstiicken
mit dem vom Gutachterausschuss fir diese Objekte ermittelten Sachwerte ins Verhaltnis gesetzt
werden. Kann der Gutachterausschuss seiner Verpflichtung nicht nachkommen, so sind unter
anderem Sachwertfaktoren benachbarter Gutachterausschiisse heranzuziehen oder einschlagige
Fachliteratur und soweit vorhanden, ausgewertetes Datenmaterial.

Der Gutachterausschuss Ostallgau hat den Immobilienmarktbericht 2021 nicht fortgeschrieben.
Die Marktlage im Immobiliensektor zeigt eine Umsatzsteigerung bei riicklaufigem Angebot.

In Bezug auf den Marktbericht, Datenmaterial und Fachliteratur®, wird der
Marktanpassungsfaktor mit 1,54 festgelegt.

Marktanpassung WS 2024 VPI / HPI SWF
Basis 2015
(Sachwertfaktor ... SWF) 2,0347578
vorl. Sachwert 279.207,27 X -0,0000014 = -0,3908902
BRW ... 100 €/m? 100 x 0,0006358 = 0,0635800
1,707448 x 09 = 1,54

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2021 fiir den Landkreis OAL; S. 102-104

VPI ... Verbraucherpreisindex; HPI ... Hiuserpreisindex

Grundstiickssachwert 279.207,27 €
Marktanpassung 1,54
marktangepasster SW 429.979,19 €

4 Gerardy/Mdockel/Troff, Kleiber; Datensammlung; Marktbericht 2021 GA-Ostallgau (Veroffentlichung Juli 2023)
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4.4 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert
setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert
des bebauten Grundstiickes wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages
(Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt.

Dem Ertragswertverfahren liegt der Gedanke zugrunde, dass der kapitalisierte Reinertrag
(laufende Miet-/Pachtertrage bzw. fiktiv zu erzielenden Mieten werden in einen einmaligen
Barwertbetrag umgerechnet) aus dem Grundstiick fir den Wert des Renditeobjekts malRgebend
ist. In einem speziellen Berechnungsverfahren (eine auf Immobilienbewertung abgestimmte
betriebswirtschaftliche Investitionsrechnung) wird der Ertragswert aus nachhaltig erzielbaren
Mieten, Pachten bzw. Ertragen, erforderlichen Bewirtschaftungskosten, dem Bodenwert und
unter Berlicksichtigung eines objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Da es sich
beim gegenstdndlichen Anwesen um ein klassisches Sachwertobjekt handelt, wird in diesem
Gutachten nur auf den Boden- und Gebdaudesachwert im Rahmen des Sachwertverfahrens naher
eingegangen.

Eine eingehende Darstellung der Ertragswertberechnung wird fir nicht erforderlich erachtet
(dient unterstiitzend als ergdnzender Kontrollwert); die Berechnung des Ertragswerts wird
deshalb nachfolgend unkommentiert wiedergegeben. Die EingangsgroRen werden zunachst
quantifiziert, anschlieRend wird die Ertragswertberechnung durchgefiihrt.

Rohertrag:  Kaltmiete: 770 EUR/monatlich inkl. Carport und Gartennutzung
Bewirtschaftungskosten (BWK): 20,3 Prozent

Liegenschaftszinssatz: 1,1 %

Restnutzungsdauer: 56 Jahre

Bodenwert: sieche Bodenwertermittlung

4.4.1 Ertragswertberechnung

Der Ertragswert ergibt sich im vorliegenden Fall wie folgt:

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrl. Nettokaltmieten) | 9.246,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) - 1.879,80 €
(der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag = 7.366,20 €
Reinertragsanteil des Bodens - 497,31 €

1,10% von | 45.210,00 € |(rentier|icher BW-anteil)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.868,89 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 ImmoWertV) X 41,6436

bei p=| 1,10% |Liegenschaftszinssatz
und n=| 56 [Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 286.045,47 €
Bodenwert 45.210,00 €
sonst. bauliche Anlagen 1.500,00 €
Besondere Einrichtunen 4.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert

336.755,47 €
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4.5 Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale ist in § 8 Immo WertV
geregelt. Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehéren zum Beispiel
eine wirtschaftliche Uberalterung (ggf. Abbruch/Entsorgung), ein (iberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumangel/Bauschidden oder RestfertigstellungsmaBnahmen, von den
marktiblichen erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage sowie Lasten und
Beschrankungen.

4.5.1 Baumangel, Bauschdden

Baumangel und Bauschdden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch

mangelhafte Ausfliihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder asthetische

Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auflere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzuflihren. Fir behebbare Schaden und

Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt,

die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf

der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. Der

Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iberschlagig schatzen, da

o nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

o grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung

allein aufgrund Mitteilung und darauf basierenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne

jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.3a. Funktionspriifungen,

Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

In der Wertermittlungsliteratur gibt es teilweise differierende Ansichten, ob Beseitigungskosten

Uberhaupt, nur teilweise oder gar nicht anzusetzen sind, da diese tlw. hinsichtlich ihrer

Ausfiihrung grundsatzlich disponibel, tlw. nicht zwingend erforderlich sind und tlw. auch

steuerlich geltend gemacht werden kénnen.

Im vorliegenden Fall erscheint es marktgerecht, mit Gberschlagigen Schatzungen® die unter 3.2

aufgefihrten Schaden/Mangel zu berticksichtigen.

»Wasser- Schaden” im Keller und Schaden beim vorgesetzten ,Eingangsbereich” sind nicht

disponibel und somit sofort zu bericksichtigen.

5 Aufgefuihrte Schaden-/Méangelbeseitigungskosten erfolgen grob tberschligig anhand von Erfahrungswerten und ohne
Anspruch auf Vollstandigkeit. Eine gewisse Unscharfe im Ansatz der Kosten ist zwangsweise gegeben. Dies kann mit Einholen
von Angeboten oder durch Ausschreibung der Leistungen konkretisiert werden. Dies ist jedoch nicht Bestandteil des
Verkehrswertgutachtens.
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e Wertansatz fir KG Schaden ...
Nach allgemeinen Erkenntnissen kalkulieren potenzielle Kaufinteressenten derartiger
Objekte neben den Beseitigungskosten der vorhandenen Mangel und Schaden einen
zusatzlichen Risikoabschlag.

Darin ist z.T. berticksichtigt:

v’ dass zunichst detaillierte Planungen fiir den Ablauf der Sanierungs-
/Modernisierungsarbeiten erforderlich sind

v dass die Modernisierung vor Einzug erfolgen misste und somit ein zeitlicher Verzug bei
der eigentlichen Nutzung des Objekts entsteht

v dass die Ursachen einiger Mangel und Schaden erst zu kldren sind und dadurch gewisse
Unwaégbarkeiten hinsichtlich der Beseitigung der Mangel bestehen

Die oben genannten Punkte sind nur bedingt zahlenmaRig zu erfassen.

In der Praxis hat sich bei der Festlegung des Risikoabschlags ein pauschaler und nach freier
Schatzung prozentualer Abschlag bewahrt, der hier mit — 10% der Reparaturkosten fir
angemessen erachtet wird.

NHK fiir das Kellergeschoss

Typ NHK Geschosse
2.01 785 €/m? X 3 = 2.355 €/m?
2.21 945 €/m? X 2 = 1.890 €/m?
NHK 2010 fiir das Kellergechoss = 465 €/m?
BPIndex WS 2024 X 1,814
KG BGF X 72 m?
Schadenbild X 40%
Risikoabschlag 20% = 4.858,62 €
29.152 €/m?
e KG Wasserschaden ... 29.000 EUR
e Wertansatz Vorgesetzter Eingang Nordseite ... 10.000 EUR
(Abbruch, Entsorgung, Neubau)
e \Weitere unter 3.2 aufgefiihrte Schaden ... 1.000 EUR

4.5.2 Lasten und Beschrankungen

Zweite Abteilung: Eintragungen: Keine
Ohne Werteinfluss

4.5.3 Kaminkehrer

4.5.4 Versicherung Wohngebédude
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4.5.5 Zubehor

Zubehor sind bewegliche Sachen, die ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem

wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem dieser

Bestimmung entsprechenden rdumlichen Verhaltnis stehen.

GemalR Auftrag werden derartige Sachen nach sachverstandigem Ermessen frei bewertet.
Zeitwert

» EG-Kiiche (Wohnen) -
(Kihl-/Gefrierschrank, Elektroherd, Dunstabzug, Spilmaschine)

Zubehor gesamt: 2.500 EUR

Weitergehende Recherchen hierzu wurden nicht durchgefiihrt!

4.5.6 Photovoltaikanlage

Erganzend wird der Barwert der PV-Anlagen ermittelt.

In wieweit das Vorhandensein der PV-Anlagen sich auf die Kaufentscheidung auswirken, kann
nicht abschlieRend geklart werden. Gegebenenfalls missen die Anlagen demontiert werden
und Alternativflachen zur Verfligung gestellt werden.

PV-Anlagen sind montiert ... Dach, West-Fassade, Terrasseniiberdachung, Carport

Angaben zu den Photovoltaikanlagen:

PV- Anlage | 1 1l \% \%
Installiert auf ... Dach Terrasse Westfassade Carport Westfassade
Inbetriebnahme 26.10.2009 27.11.2009 29.08.2011 30.08.2012 30.08.2012
Leistung [kWp] 2,00 kWp 1,00 kWp 3,20 kWp 2,76 kWp 1,80 kWp
Pacht[1] 32,50 €/kWp/a | 32,50 €/kWp/a | 32,50 €/kWp/a | 32,50 €/kWp/a | 32,50 €/kWp/a
Gesamt- Laufzeit[2] 20 Jahre 20 Jahre 20 Jahre 20 Jahre 20 Jahre
Restlaufzeit 5,48 Jahre 5,57 Jahre 7,32 Jahre 8,33 Jahre 8,33 Jahre
Verglitung je kWh Stromerzeugung 0,29 €/kWh 0,29 €/kWh 0,29 €/kWh 0,29 €/kWh 0,29 €/kWh

Verglitung je kWh Eigenverbrauch
bei Selbstnutzung < 30%

Keine Angaben | Keine Angaben | Keine Angaben | Keine Angaben | Keine Angaben

Stromertrag[3] ca. 1.100 kWh | ca. 500 kWh | ca. 2.200 kWh | ca. 1.300 kWh | ca. 1.100 kWh

Kapitalisierungs-/Liegenschaftszins[4] 8,0 Prozent 8,0 Prozent 8,0 Prozent 8,0 Prozent 8,0 Prozent

[1] Ein Pachtvertrag beziiglich der Bereitstellung der Dachflachennutzung und Pachthéhe sowie der
Laufzeit ist nicht gegeben. Die Pachth6he wurde auf der Grundlage bereits durchgefiihrter
Bewertungen festgelegt.

[2] Die Gesamtlaufzeit der PV- Anlage wird mit 20 Jahren bestimmt. Sollten ggf. andere Vereinbarungen
greifen, gilt es dies entsprechend zu bericksichtigen.

[3] Eine Betrachtung tGber mehrere zuriickliegende Ertragsjahre war nicht gegeben. Unterlagen lagen
nicht vor!

[4] Der Zinssatz liegt zwischen 6-8%. Je langer die Laufzeit desto niedriger der Zinssatz. Aufgrund der
Restlaufzeit, wird der Zinssatz mit 8,0 Prozent bestimmt.

Anmerkung: Fehlende Angaben wurden aus Datensammlungen und Berechnungen mit

Risikoabschldgen ergdnzt!
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a. Pacht fiir die Nutzung der Dachflachen (Berechnungen, Anlage 3, Seite 29 - 31)

Pachten werden entweder als laufende Pacht vereinbart oder in Form eines einmaligen
Ablosebetrags und vorab fiir die gesamte Vertragslaufzeit entrichtet.

Die Vertragslaufzeiten korrelieren (iblicherweise mit dem Zeitraum der Energieeinspeisung, ggf.
mit Verlangerungsoptionen die jedoch keine Berticksichtigung findet.

Zusammenstellung:

Photovoltaik, Anlage | 10 Module

Barwert der Pachtflache 137,20 €
Photovoltaik, Anlage Il 5 Module

Barwert der Pachtflache - 6,73 €
Photovoltaik, Anlage I 20 Module

Barwert der Pachtflache 390,59 €
Photovoltaik, Anlage VI 12 Module

Barwert der Pachtflache 342,83 €
Photovoltaik, Anlage VI 10 Module

Barwert der Pachtflache 150,79 €

Barwert der Pachtflachen gesamt 1.014,68 €

Bei gegebener Situation, wiirde der Eigentiimer der PV- Anlage an den Eigentiimer des
Grundstiicks (= Eigentimer der zu verpachtenden Dachflachen) einen
einmaligen Betrag von rd. 1.000 Euro zu leisten haben.

Bei einem Verkauf des Grundstiicks (ohne PV- Anlage) ist entweder fiir den Fremdbetreiber
e Eine Dienstbarkeit einzutragen oder
e Ersatzflachen zur Verfliigung zu stellen oder
e Ein Pachtvertrag lGiber die Hohe der Pacht, die Laufzeit, die Nutzung, die Unterhaltung
und Instandhaltung der Dachflachen, ggf. des Riickbaus aufzusetzen.
Dabei muss auch zwingend der Zugang zu den technischen Einrichtungen geklart sein.

b. Markt-/Barwert der PV-Anlagen

Bei den PV-Anlagen spielt der Renditegesichtspunkt die ausschlaggebende Rolle.
Fir die Ableitung des Marktwerts wird dem Ergebnis der Ertragswertberechnungen
entsprochen und lediglich ein geringfligiger Rundungsabschlag angebracht.

Marktwert der gesamten PV-Anlagen Rd. 6.000 Euro

Anmerkung: Fehlende Angaben wurden aus Datensammlungen und Berechnungen ergdnzt!
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5. Verkehrswert

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Berlicksichtigung aller
wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um
die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Der Verkehrswert wurde wie bereits beschrieben, auf der Grundlage der Sachwertermittlung
abgeleitet. Die Ertragswertwertberechnung wurde zur Plausibilitdt durchgefiihrt.
marktangepasster Sachwert 429.979,19 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
e Baumangel, Bauschaden
Mangel, Schaden
Werteinfluss Baumangel, Bauschdden, gesamt 40.000,00 €| -40.000,00 €

e Lasten und Beschrankungen

Werteinfluss Lasten und Beschriankungen, gesamt 0,00 €
Verkehrswert unbelastet 389.979,19 €
Rd.| 390.000 EUR
|Zubehér | 2.500 EUR |
|Barwert der gesamten Pachtflachen fiir die PV-Anlagen | 1.000 EUR ‘
|Barwert der gesamten PV-Anlagen | 6.000 EUR ‘

Nach Abwagung der Ergebnisse und Berlicksichtigung der objekt- und wertbestimmenden
Merkmale, wird der Verkehrswert ermittelt mit

390.000,- €

in Worten: dreihundertneunzigtausend Euro

Das vorstehende Verkehrswertgutachten wurde parteilos und ohne personliches Interesse
am Ergebnis ausgearbeitet.

Stotten, den 27.06.2024
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Anlagen
Anlage 1: Ubersichtskarte
Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte im Mal3stab 1:1.000; verkleinert
Anlage 3: Berechnungen
Anlage 4: Bauplane
Anlage 5: Bilder
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Ubersichtskarte Anlage 1
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Planskizze verkleinert Anlage 2
Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung A_uszug aus dem
Marktoberdorf Liegenschaftskataster

Kurfurstenstralte 19 Flurkarte 1 : 1000
87616 Marktoberdorf

Erstellt am 08.05.2024

Flurstiick:  869/3 Gemeinde:  Markt Kaltental
Gemarkung: Frankenhofen Landkreis:  Ostallgdu
Bezirk: Schwaben

P80LEIZE

¥160£9ZE

Vervielfaltigung nur in analoger Form fir den eigenen Gebrauch.
éﬁr geeignet

Mallentnahme nur bedingt
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Berechnungen Anlage 3
Grundlage der Flachenberechnung: Bauakten, Bauplane und Flurkartenausschnitt
MaRgebliche Flachendefinition: DIN 277 (1997/2005), BauNVO
Hinweis zur Flachenberechnung: Die Kennzahlen GRZ, GFZ und ggf. BMZ kdnnen, sofern ermittelt,
von den Definitionen im Sinne der BauNVO abweichen.
GRZ ohne Berticksichtigung von Flachen der AuBenanlagen.
Bruttogrundfliche
a-Flachen: tberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
b-Flachen: Gberdeckt jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen
Hauptgebdude
Geschoss: MaR1[m] MaR Il [m] Faktor Flache a-Flichen | b-Flichen Bemerkungen
KG: 60 x 120 x 10 = 72,0m?  72,0m?
KG: 72,0 m?
EG: 6,0 X 120 x 10 = 72,0 m? 72,0 m?
EG: 72,0 m?
DG: 6,1 X 120 x 10 = 73,5 m? 73,5 m?
DG: 73,5 m?
BGF Wohnen gesamt rd. 217 m?
Grundstiicksflache:
Grundflachenzahl: 0,18
Geschossflachenzahl: 0,35
Nutzung: Wohnen
Bereich: Erd- und Dachgeschoss
Geschoss Raum | MaR | [m] MaR Il [m] Faktor Fliche [m?]
EG Wohnraum mit Essen 36,39 36,4 m?
Kiiche (mit Abstellraum) 9,34 9,3 m?
wc 2,08 2,1 m?
Diele / Flur 7,15 7,2 m?
DG Zimmer 1 16,57 16,6 m?
Zimmer 2 10,68 10,7 m?
Zimmer 3 10,67 10,7 m?
Diele / Flur 5,15 52 m?
Bad 6,47 6,5 m?
104,5 m?
Bei RohbaumaR abziiglich 3% -3,1 m?
Terrasse | % der Flache | ca.| 4,0 4,0 m?
Gesamt Wohnfliche 105 m?
Baupldne ... geringfiigige Abweichungen
Zuordnung und tatsédichliche Nutzung — siehe Gebdudebeschrieb, Raumaufteilung
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Berechnungen Anlage 3
Kostenkennwert; NHK 2010
Baujahr: 2000 Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Modernisierungsgrad: - Restnutzungsdauer: 56 Jahre
Im Rahmender Instandhaltung Lineare Alterswertminderung: 30 %
Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 ® anteil %
Aufenwénde 1,0 23
Dacher 1,0 15
AuRentiiren und Fenster 1,0 11
Innenwande und Tiiren 0,2 0,8 11
Deckenkonstruktion und Treppen 0,8 0,2 11
Fulbdden 1,0 5
Sanitareinrichtungen 0,1 0,9 9
Heizung 0,8 0,2 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m? fir die
Gebaudeart 2.01 615 685 785 945 1180
Gebaudestandardkennzahl 3,0
AuBenwénde 1 x 23% x 785 181 €/m2 BGF
Déacher 0,8 x 15% x 785 + 0,2 x 15% x 1180 118 €/m2 BGF
AuRentiiren und Fenster 1x11% x 785 86 €/m? BGF
Innenwénde und Tiiren 0,1x 11% x 685 + 0,9 x 11% x 785 85 €/m2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |08 x 11% x 785 + 0,2 x 11% x 945 90 €/m? BGF
FuRbdden 0,3 x 5% x 785 + 0,7 x 5% X 945 39 €/m? BGF
Sanitéreinrichtungen 0,8 X 9% X 785 + 0,2 x 9% x 945 70 €/m2 BGF
Heizung 1x 9% x 945 74 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstatiung  [0,9 x 6% x 785 + 0,1 x 6% x 945 47 €/m? BGF
Kostenkennwert 790 €/m? BGF
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Berechnungen PV-Anlagen ... Anlage 3
a. Pacht fiir die Nutzung der Dachflachen
PV- Anlage |
Leistung 2,00 kWp
Pacht/kWp/a 32,50 €
Jahrespacht 65 €
./. Bewirtschaftungskosten 6% -34 €
(nur Verwaltung und Mietausfallwagnis mit 6 %)
Reinertrag 31 €
Laufzeit 20 Jahre
Restlaufzeit 5,48 Jahre
Kapitalisierungszinssatz 7,00%
Reinertrag 31 €
Laufzeit 5,48 Jahre RND
Zeitrentenbarwertfaktor Vv = 4,42567 Vervielfaltiger
| Barwert =REXV = 137,20 € |
(Barwert der Pachtflache)
PV- Anlage Il
Leistung 1,00 kWp
Pacht/kWp/a 32,50 €
Jahrespacht 33 €
/. Bewirtschaftungskosten 6% -34 €
(nur Verwaltung und Mietausfallwagnis mit 6 %)
Reinertrag -2 €
Laufzeit 20 Jahre
Restlaufzeit 5,57 Jahre
Kapitalisierungszinssatz 7,00%
Reinertrag -2 €
Laufzeit 5,57 Jahre RND
Zeitrentenbarwertfaktor Vv = 4,48553 Vervielfaltiger
| Barwert =REXV = -6,73 € |
(Barwert der Pachtflache)
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PV- Anlage IlI

Leistung 3,20 kWp
Pacht/kWp/a 32,50 €
Jahrespacht 104 €
./. Bewirtschaftungskosten 6% -34 €
(nur Verwaltung und Mietausfallwagnis mit 6 %)
Reinertrag 70 €
Laufzeit 20 Jahre
Restlaufzeit 7,32 Jahre
Kapitalisierungszinssatz 7,00%
Reinertrag 70 €
Laufzeit 7,32 Jahre RND
Zeitrentenbarwertfaktor vV = 5,57983 Vervielféltiger
| Barwert =REXxV = 390,59 € |
(Barwert der Pachtflache)
PV- Anlage IV
Leistung 2,76 kWp
Pacht/kWp/a 32,50 €
Jahrespacht 90 €
./. Bewirtschaftungskosten 6% -34 €
(nur Verwaltung und Mietausfallwagnis mit 6 %)
Reinertrag 56 €
Laufzeit 20 Jahre
Restlaufzeit 8,33 Jahre
Kapitalisierungszinssatz 7,00%
Reinertrag 56 €
Laufzeit 8,33 Jahre RND
Zeitrentenbarwertfaktor Vv = 6,15488 Vervielfaltiger
| Barwert =REXV = 342,83 € |
(Barwert der Pachtflache)
PV- Anlage V
Leistung 1,80 KWp
Pacht/kWp/a 32,50 €
Jahrespacht 59 €
.I. Bewirtschaftungskosten 6% -34 €
(nur Verwaltung und Mietausfallwagnis mit 6 %)
Reinertrag 25 €
Laufzeit 20 Jahre
Restlaufzeit 8,33 Jahre
Kapitalisierungszinssatz 7,00%
Reinertrag 25 €
Laufzeit 8,33 Jahre RND
Zeitrentenbarwertfaktor VvV = 6,15488 Vervielféltiger
| Barwert =REXxV = 150,79 € |

(Barwert der Pachtflache)
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b. Markt-/Barwert der PV-Anlagen

PV- Anlage | PV- Anlage Il
Leistung 1.100 kWh Leistung 500 kWh
Vergiitung €/kWh 0,29 € Vergiitung €/kWh 0,29 €
Rohertrag 316,14 € Rohertrag 143,70 €
/. Bewirtschaftungskosten 18% 56,91 € /. Bewirtschaftungskosten 18% 25,87 €
Reinertrag 259,23 € Reinertrag 117,83 €
Restlaufzeit 5,48 Restlaufzeit 5,48
Kapitalisierungszinssatz 8,00% Kapitalisierungszinssatz 8,00%
Reinertrag 259 € .. RE Reinertrag 118 € .. RE
Laufzeit 5,48 Jahre .. RND Laufzeit 5,48 Jahre ... RND
Zeitrentenbarwertfaktor v = 4,30125 Zeitrentenbarwertfaktor v = 4,30125
Vervielfaltiger Vervielfaltiger
Barwert =RExV = 1.11503 €| | Barwert =RExV = 506,83 €
PV- Anlage Il PV- Anlage IV
Leistung 2.200 kWh Leistung 1.300 kWh
Vergiitung €/kWh 0,29 € Vergiitung €/kWh 0,29 €
Rohertrag 632,28 € Rohertrag 373,62 €
/. Bewirtschaftungskosten 18% 113,81 € /. Bewirtschaftungskosten 18% 67,25 €
Reinertrag 518,47 € Reinertrag 306,37 €
Restlaufzeit 5,48 Restlaufzeit 5,48
Kapitalisierungszinssatz 8,00% Kapitalisierungszinssatz 8,00%
Reinertrag 518 € ... RE Reinertrag 306 € .. RE
Laufzeit 5,48 Jahre ... RND Laufzeit 5,48 Jahre ... RND
Zeitrentenbarwertfaktor v = 4,30125 Zeitrentenbarwertfaktor v = 4,30125
Vervielfaltiger Vervielfaltiger
Barwert =RExV = 2.230,07 €| | Barwert =RExV = 1.317,77 €
PV- Anlage V
Leistung 1.100 kWh
Vergitung €/kWh 0,20 € Zusammenstellung: Barwert
Rohertrag 316,14 €  Photovoltaik, Anlage | 111503 €
1 0,
FRenme e e o Tesse Photovoltaik, Anlage | 506,83 €
Restlaufzeit 5,48 Photovoltaik, Anlage Ill 2.230,07 €
Kapitalisierungszinssatz 8,00% .
Reinertrag 259 € RE Photovoltaik, Anlage VI 131777 €
Laufzeit 5,48 Jahre ... RND Photovoltaik, Anlage VI 111503 €
eitrentenbarwertfaktor e 430125 parwert der gesamten PV- Anlagen 6.084,73 €
Vervielfaltiger
Barwert =RExV = 1.115,03 € |
Zeilweg 7, 87662 Kaltental Frankenhofen Seite 31 | 35



Az: K34/23

Bauplane
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Anlage 4
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Bilder Anlage 4

Sudseite linke Doppelhaushalfte

g Nord

B

... mit Schuppen ... mit Carport
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Bilder Anlage 5
Stromzahler mit Sicherungen im KG Heizungsraum

KG PV-Wechselrichter . Keller Flur

i
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Bilder Anlage 5
Wohnen

Bad Treppenaufgang EG-DG
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