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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftraggeberin

1.2 Zweck der Wertermittlung

1.3 Wertermittlungsstichtag

15.02.2022
1.4 Qualitétsstichtag
15.02.2022
1.5 Ortsbesichtigung
1.6 Fotos
Vom 15.02.2022.
1.7 Mieter

Der iiberwiegende Teil der Fléchen ist nicht vermietet. Die Rdume
im Erdgeschoss sind ab April 2022 frei verfiigbar, fiir ein Zimmer
besteht eine dreimonatige Kiindigungsfrist. Auftragsgemaf wird fiir
das gesamte Gebdude zum Stichtag der Wertermittlung 15.02.2022
vermietungsfreier Zustand zu Grunde gelegt unter Weiterfithrung

der bisherigen Nutzung.
1.8 Unterlagen / Angaben

e Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten (ImmoWertV - Immobilienwertermittlungsverord-

nung) vom 14. Juli 2021

e Richtlinien fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grund-

stiicken (WertR 2016)

Baugesetzbuch (BauGB)

I1. Berechnungsverordnung (II. BV)
Wohnfldchenverordnung (WoF1V) vom 01.01.2004

Baunutzungsverordnung (BauNVvO)
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
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1.9 Hinweise

e Grundbuchauszug vom 23.02.2022

o Bodenrichtwert des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
des Landkreises Oberallgéu

o Auskunft der Stadtverwaltung Immenstadt Geschéftsbereich 40
Bauen / Umwelt, Referat Bauverwaltung, Beitragsangelegenhei-
ten vom 30.03.2022

e Baupldne Grundrisse Keller-, Erd-, Ober und Dachgeschoss mit
Datum 03.03.2016, aus M 1 : 100 verkleinert

e Baupldne Grundrisse Keller-, Erd- und Obergeschoss mit Datum
14.12.2015, aus M 1 : 100 verkleinert

e Baupline Ansichten und Schnitte mit Datum 03.03.2016, aus
M 1 : 100 verkleinert

e Angaben im Verlauf der Ortsbesichtigung

e Schriftliche Auskunft des Landratsamtes Oberallgdu - Amt fiir
Umwelt und Natur - vom 08.04.2022 hinsichtlich Auskunft aus
dem Altlastenkataster

e Telefonische Auskunft des Landratsamtes Oberallgiu vom
08.04.2022 hinsichtlich Baulasten

e Bewilligungsurkunde URNr. CM 0768/2018 vom 29.05.2018
»Bestellung von Dienstbarkeiten” des Notars Dr. Christoph Moes
in Augsburg

e Schreiben der Firma STADLER GmbH, Finanz- & Assekuranz-
makler vom 25.04.2022 hinsichtlich der Gebaudebrandversiche-
rung

e Angaben des Auftraggebers hinsichtlich einer Kostenschitzung
zur Sanierung des Dachgeschosses und der Béder, Stand
05.11.2019

1.9.1 Berechnungen / Baupléne

Fir die Verkehrswertermittlung (Marktwertermittlung) standen
Baupline zur Verfiigung, die auf MaBgenauigkeit und genaue Uber-
einstimmung mit der Ortlichkeit nicht gepriift wurden. Dadurch
kénnen Ungenauigkeiten bei den vorgenommenen Berechnungen
der Bruttogrundfléche, Grund- und Geschossfldche entstanden sein.
Weiterhin lagen Angaben zu Nutzfldchen vor, die auf Plausibilitét
gepriift und der vorliegenden Wertermittlung als richtig zu Grunde
gelegt werden. Die Bezeichnung und Fldchenangaben der Rdume
(siehe Anlage 1) des vorliegenden Gutachtens sind aus den zur Ver-
fliigung gestellten Baupldnen vom 03.03.2016 tibernommen.
Sémtliche Angaben sind als Ca.-Angaben zu verstehen. Ein Aufmaf
wurde seitens des Verfassers nicht vorgenommen.

1.9.2 Beschreibende Angaben

Die Angaben zur Lage, Umgebung, Erschliefung, Verkehrsanbin-
dung, Grundstiicksbeschreibung sowie Baubeschreibung dienen nur
der allgemeinen Darstellung und erheben keinen Anspruch auf Voll-

stindigkeit.
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1.9.3 Urheberrecht

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Alle
dadurch begriindeten Rechte bleiben vorbehalten. Sowohl Nach-
druck als auch Vervielfiltigung durch alle Verfahren, elektronische
Speicherung und Vervielfiltigung in elektronischen Medien, Her-
stellung von Mikrofilmen, Ubertragung auf Medien (wie Papier,
Transparente, Filme, Tonb#nder) sind ohne vorherige schriftliche
Genehmigung des Verfassers nicht gestattet und zusétzlich zu hono-
rieren.

Der Auftraggeber darf das Gutachten nur zu dem angegebenen
Zweck verwenden, nicht kiirzen und ohne Genehmigung nicht an
Dritte - auch nicht auszugsweise - weiterleiten.

1.9.4 Untersuchungen / Voraussetzungen

Die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) erfolgt in Anleh-
nung an die Grundsétze der InmoWertV. Feststellungen wurden nur
insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung relevant sind.
Eine Haftung fiir nicht erkennbare oder versteckte Méngel, fiir Mén-
gel an nicht zugénglich gemachten Bauteilen sowie fiir sonstige
nicht festgestellte Grundstiicksmerkmale (z.B. Untersuchungen be-
zgl. Trinkwasserqualitét, Standsicherheit, Brand-, Schall- und Wir-
meschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schédlinge, schad-
stoffbelasteter Bauteile) wird ausgeschlossen. Ebenso wurden die
wohn- und gebdudetechnischen Einrichtungen und Anlagen nicht
auf Funktionsfshigkeit und rechtliche Anforderungen iiberpriift,
Funktionstiichtigkeit wird unterstellt.

1.9.5 Uberpriifung baurechtlicher Anforderungen

Laut telefonischer Auskunft des Landratsamtes Oberallgiu vom
08.04.2022 sind in dem seit dem Jahr 2000 gefiihrten Baulastenver-
zeichnis fiir das Bewertungsobjekt keine Baulasten enthalten.

1.10 Energieeinsparverordnungen / Energieausweis

Ein Energieausweis liegt laut Angabe des Auftraggebers nicht vor.

1.11 Angaben zur Brandversicherung

Das Gebédude Lindauer Strafie 25, 87509 Immenstadt i. Allgéu ist
wie folgt versichert:

Neuwertversicherung 2022  3.205.848.-- €
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1.12 Angaben zu 6kologischen Altlasten

1.13 Abkiirzungen

Laut schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Oberallgiu — Amt fiir
Umwelt und Natur — vom 08.04.2022 besteht fiir das Flurstiick 10
der Gemarkung Biihl a. Alpsee kein Eintrag im Altlastenkataster.
Die genannte Auskunft ,,beruht auf dem derzeit im Altlastenkataster
vermerkten Wissenstand und stellt keine Garantie fiir die Altlasten-

freiheit der Fldche dar®.

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BetrKV Betriebskostenverordnung

BGF Bruttogrundfldche

DG Dachgeschoss

EG Erdgeschoss

GFZ GeschoBflachenzahl

GRZ Grundfldchenzahl

KG Kellergeschoss

NHK Normalherstellungskosten

oG Obergeschoss

WertR Wertermittlungs-Richtlinien
WGFZ Wertrelevante Geschossfldchenzahl
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
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2.

Beschreibende Angaben

2.1

Makrolage

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:

Bayermn
Schwaben
Oberallgiu

Stadt: Immenstadt i. Allgdu
Stadtteil: Biihl a. Alpsee

Der Landkreis Oberallgéu ist der siidlichste Landkreis Deutschlands
und umfasst alpines und voralpines Geldnde. Der niedrigste Punkt
ist an der Iller bei Fluhmiihl in der Gemeinde Altusried (622 m ii.
NHN) und der hochste Punkt die Hochfrottspitze (2.649 m {i. NHN)
siidlich von Oberstdorf an der Grenze zu Osterreich. Die bekannteste
Schlucht ist die Breitachklamm. Die Breitach, Stillach und Trettach
bilden die Iller, die in nordlicher Richtung das Landkreisgebiet
durchflieft.

Der Landkreis Oberallgiu ist eine beliebte Ferienregion mit einem
hohen Freizeitwert (Wander- und Wintersport). Die bekanntesten
Orte sind Oberstdorf, Oberstaufen und Bad Hindelang.
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Die Wirtschaft des Landkreises wird geprigt durch den Tourismus,
die Milchwirtschaft, den Maschinenbau und die Verpackungsmittel-
industrie.

Rund 50 % der Landkreisfliche werden landwirtschaftlich genutzt.

Der Landkreis Oberallgéu ist an die A7 Ulm — Fiissen und die A 980
(Dreieck Allgau-Waltenhofen) angebunden.

Der Landkreis Oberallgéu umfasst die beiden Stddte Immenstadt i.
Allgéu und Sonthofen (Kreisstadt), 10 Marktgemeinden, zwei Ver-
waltungsgemeinschaften und 16 weitere Gemeinden. Eine der bei-
den Stédte ist Immenstadt i. Allgéu.

Die Bevolkerungsentwicklung wird nach einer Untersuchung des
Bayerischen Landesamtes fiir Statistik und Datenverarbeitung fiir
den Landkreis Oberallgdu bis 2031 als stabil eingestuft.

Dem Landkreis Oberallgéu werden gemaB ,,Prognos Zukunftsatlas
2019 — Das Ranking fiir Deutschlands Regionen® folgende Kriterien
zugeordnet:

e Region mit leichten Zukunftschancen
e Region mit sehr hoher Dynamik
o Region mit mittlerer Stirke

In der Rangliste aller 401 Kreise und kreisfreien Stiddte nimmt der
Landkreis Oberallgéu den Platz 107 ein.

Innerhalb des Landkreises Oberallgéu liegt die Stadt Immenstadt i.
Allgéu im siidlichen Landkreisgebiet, in landwirtschaftlich reizvol-
ler Lage unmittelbar am Nordrand der Allgéuer Alpenkette.

Die Stadt liegt etwa 36 km vom Bodensee und etwa 122 km von
Miinchen entfernt.

Nachbargemeinden sind die Gemeinden Waltenhofen und Weitnau
im Norden, Missen-Wilhams und Oberstaufen im Westen, Blaichach
im Stiden und Rettenberg und Burgberg i. Allgdu im Osten.

Wesentliche statistische Daten von Immenstadt i. Allgiu sind:

Hohe 729 m ii. NHN (Ortskern)

Fliche 81,44 km?

14.355 Einwohner (Stand 30.09.2021)
Bevbdlkerungsdichte = rund 176 Einwohner je km?
(Quelle: www.wikipedia.org und www.freistaat.bayern)

Immenstadt i. Allgéu umfasst 39 Gemeindeteile, davon ist Biihl a.
Alpsee als Pfarrdorf einer der Gemeindeteile.

Immenstadt i. Allgéu ist u.a. bekannt fiir seine Bergwelt. Ganz oder
teilweise auf Gemeindegebiet liegen z. B. der Mittagberg, das
Immenstédter Horn, der Stuiben und das Gschwender Horn.
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Hauptwirtschaftszweige sind der Handel, der Sektor Finanz- und
Versicherungsdienstleistungen, wissenschaftliche und technische
Dienstleistungen einschlielich freiberuflicher Leistungen sowie
Gesundheit und Soziales. Auch das verarbeitende Gewerbe und Bau-
hauptgewerbe sind wirtschaftlich starke Bereiche.

Immenstadt i. Allgéu ist durch die vierspurig ausgebaute B 19 (ca.
2 km 6stlich entfernt) und die B 308 (Deutsche Alpenstralie) sowie
die Bahnlinie Kempten (Allgdu) — Lindau verkehrstechnisch gut er-
schlossen.

2.2 Mikrolage

Innerhalb des Stadtgebietes von Immenstadt i. Allgéu liegt der Stadt-
teil Biihl a. Alpsee ca. 2,4 km nordwestlich des Stadtzentrums von
Immenstadt i. Allgdu, am stidostlichen Rand des Groflen Alpsees,
der mit etwa 2,5 km? Wasserfliche und dem angrenzenden Natur-
schutzgebiet ein Naherholungsgebiet fiir Einwohner und Touristen

darstellt.
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Das zu bewertende Objekt Lindauer StraBe 25 liegt auf der Siidseite
der Lindauer StraBle, auf der Ostseite der Einmiindung der Rieder
Steige in die Lindauer Strafle, etwa in der Ortsmitte von Biihl a.
Alpsee. An der Siidwestseite grenzt die Karl-Hirnbein-Strafle an.

Die unmittelbare Umgebung wird nach Stiden durch Wohnbebauung
geprédgt. Nach Westen zu Gebzude mit Nutzung ,,Therapeutisches
Wohnen“. Nordlich der Lindauer StraBe Kirchengelidnde, Schule
und ehemalige Turnhalle (jetzt Christus Kirche Allgéu).

Die Lindauer Strale (Deutsche Alpenstrafle) ist stark befahrene Bun-
desstraBe. Die Rieder Steige und Karl-Hirnbein-StraBe sind eher ge-
ring befahrene OrtsstraBen.

Offentliche Versorgungseinrichtungen und Einkaufsméglichkeiten
fiir den taglichen Grundbedarf sind vereinzelt in Biihl a. Alpsee,
tiberwiegend jedoch in Immenstadt i. Allgiu vorhanden.

Wegen der Lage an der Lindauer StraBe sind maBgeblich die nach
Norden gelegenen Riume des Bewertungsobjektes durch das Ver-
kehrsaufkommen beeintrichtigt.

2.3  Erschliefung

Das Grundstiick Flurstiick 10 der Gemarkung Biihl a. Alpsee ist orts-
iiblich erschlossen.

Die Rieder Steige und die Karl-Hirnbein-StraBle sind asphaltiert, die
Lindauer Straf3e ist zweispurig und mit Gehwegen ausgebaut.

Anschliisse fiir Kanal, Wasser, Strom, Gas und Medien sind vorhan-
den.

2.4 Verkehrsanbindung

Gute individuelle und normale 6ffentliche Verkehrsanbindungen.
Uber den Bahnhof Immenstadt (ca. 2 km siidéstlich entfernt) Ver-
bindungen in Richtung Kempten (Allgéu), Lindau (Bodensee) und
Sonthofen / Oberstdorf.

Bushaltestellen sind in der unmittelbaren Umgebung vorhanden.
Luftverkehrstechnisch wird Immenstadt i. Allgéu durch die Regio-
nalflughéfen Memmingen (ca. 69 km nordlich entfernt) und Fried-
richshafen (ca. 70 km westlich entfernt) erschlossen.

2.5 Entfernungen (Luftlinie)

Stadt Immenstadt (Rathaus) ca. 2,3 km stid8stlich,
Stadtmitte Sonthofen (Kreisstadt) ca. 8,5 km siidostlich,
Stadtmitte Kempten ca. 20 km nord6stlich.
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2.6 Grundstiicksbeschreibung

Fir die Bewertung wurden keine Untersuchungen auf Bodenbe-
schaffenheit, Grundwasserverhéltnisse oder Altlasten durchgefiihrt.
Nachteilige Eigenschaften werden nicht zu Grunde gelegt.

Lage und Zuschnitt des Flurstiickes siche Anlage 9.

Das Grundstiick Flurstiick 10 der Gemarkung Biihl a. Alpsee ist mit
dem Gebidude Lindauer Strafle 25 bebaut.

Das Gebédude besteht aus Erdgeschoss, Obergeschoss und Dach-
geschoss. Der nordliche Geb#udeteil ist vollstindig unterkellert.
Nach Siiden besteht ein erdgeschossiger Anbau. Das im Lageplan
ostlich eingetragene Nebengebdude wurde abgebrochen und exis-
tiert nicht mehr. Weitere Einzelheiten siehe Ausfiihrungen unter
Punkt ,,6.1 Gebdudetibersicht™ des vorliegenden Gutachtens.

Die Flache des Grundstiicks ist vermessen, abgemarkt und steigt
nach Stiden und Osten leicht an.

Das Grundstiick ist unregelméBig geschnitten mit Haupausdehnung
in West-Ost-Richtung.
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3.  Baurechtliche Angaben

3.1 Rechtlich zuléssige Nutzung

Im bestehenden Flichennutzungsplan ist das Bewertungsobjekt
iberwiegend als ,,Mischgebiet“ dargestellt.

Aus den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes lésst sich jedoch
kein Baurecht ableiten.

Es besteht der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 32 ,Ostlich der Rie-
der Steige* aus dem Jahr 1989 einschlieBlich der 1. Anderung aus
dem Jahr 1996 mit folgenden wesentlichen Festsetzungen fiir das
Flurstiick 10, Gemarkung Biihl a. Alpsee:

MD = Dorfgebiet

2 Vollgeschosse als Hochstgrenze
Festsetzung von Baugrenzen
GRZ = 0,4 als Hochstgrenze

GFZ = 0,8 als Hochstgrenze
Festsetzung von Sattelddchern

An der Nordostgrenze des Flurstiicks ist Straenbegleitgriin und an
der Ostseite ist eine bauliche Nutzung in Verbindung mit dem siid-
lich angrenzenden Flurstiick 9 der Gemarkung Biihl a. Alpsee ein-
gezeichnet.

Fiir die Verkehrs-/Marktwertermittlung wird zu Grunde gelegt, dass
die aufstehende Bebauung genehmigungskonform errichtet wurde
und damit die 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen eingehalten
worden sind.

3.2 GRZ und WGFZ der vorhandenen Bebauung

Grundfliche ca. 502,89 m?*
Wertrelevante Geschossfliche ca. 1.063,20 m?
502,89 m?
GRZ = ————— =rund0.26
1.928 m?
1.063,20 m?
WGFZ = ——— =rund(55
1.928 m?

Berechnungen siche Anlage 1.

WGFZ = Wertrelevante Geschossflichenzahl geméB § 16 Abs. 4
ImmoWertV
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4.  Grundbuchangaben

4.1 Titelblatt

Amtsgericht Sonthofen
Grundbuch von Biihl
Band 52, Blatt 2256

42 Bestandsverzeichnis

Gemarkung Biihl a. Alpsee
Flurstiick 10

Wirtschaftsart und Lage:
Lindauer Stralle 25, Gebdude- und Freifldche

Grofe: 1.928 m?

Ganzes Gemeinderecht

4.3 Erste Abteilung (Eigentiimer)

4.4 Zweite Abteilung (Lasten und Beschriinkungen)

»Bin  Sanierungsverfahren wird durchgefiihrt; eingetragen am
21.08.2000%,

~Pkw-Stellplatznutzungsrecht fiir

a.) den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Flst. 11 und 11/2

b.) Freistaat Bayern

a)und b.) im Gleichrang; gemil Bewilligung vom 29.05.2018
URNr. 768/18 Notar Dr. Christoph Moes, Augsburg;
eingetragen am 11.07.2018¢

4.5 Dritte Abteilung (Hypotheken. Grund- und Rentenschulden)

4.6 Hinweise

Nicht berticksichtigt.

Das im Bestandsverzeichnis eingetragene ,.Ganzes Gemeinderecht
bleibt im vorliegenden Gutachten unberiicksichtigt, da nihere Anga-
ben zu diesem Recht nicht vorlagen.

Das Pkw-Stellplatznutzungsrecht kann fiir die vorliegende Werter-
mittlung als wertneutral eingestuft werden. Nach dem Lageplan der
Bewilligungsurkunde liegen die fiinf Stellplétze auf der 6stlich des
Gebaudes Lindauer StraBe 25 gelegenen Flache, die bereits als Stell-
flache fiir PKW genutzt werden kann. Soweit die beiden stlichen
der fiinf Stellpldtze gering in die im Bebauungsplan festgesetzten
Baugrenzen ragen, wird wertneutrale Verlegung dieser Flichen zu
Grunde gelegt.

Der Verkehrswert (Marktwert) beriicksichtigt die tatsichliche und
rechtliche Neuordnung des Sanierungsgebietes.
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S.  Baubeschreibung

5.1 Gebidudeiibersicht

5.2 Rohbau
5.2.1 Konstruktion

5.2.2 Decken

5.2.3 Dachkonstruldion

Das Grundstiick Flurstiick 10 der Gemarkung Biihl a. Alpsee ist mit
dem Gebdude Lindauer Stralie 25, 87509 Immenstadt i. Allgdu be-
baut.

Das Gebédude, das die Bezeichnung ,,Biihlerh6h trdgt, wurde laut
Angabe um 1965 errichtet und urspriinglich als Gaststéitte mit u.a.
Kegelbahnnutzung im Kellergeschoss genutzt. Vor ca. 20 Jahren er-
folgte eine durchgreifende Renovierung und Modemisierung. Unter
anderem wurde die ehemalige Gaststéttennutzung im Erdgeschoss in
eine Kindergartennutzung umgebaut.

Das Gebdude besteht aus Erd-, Ober und ausgebautem Dachge-
schoss. Das Dach ist als Satteldach ausgebildet. Der mehrgeschos-
sige Gebdudeteil ist vollstindig unterkellert. Nach Siiden besteht ein
erdgeschossiger angebauter Bereich, unter dem die ehemalige Ke-
gelbahn gelegen ist. Das Dach des Anbaus besteht aus einem flachen
Pultdach.

Der Hauszugang befindet sich auf der Nordseite. Das Erdgeschoss
liegt sieben Stufen iiber dem Zuwegungs-/Zufahrtsbereich.

Im Kellergeschoss gibt es an der Nordseite des Gebéudes zwei Not-
ausgénge. Weitere Ausgéinge sind im Erdgeschoss an der Nordost-
ecke des Gebdudes und an der Ostseite des erdgeschossigen Anbaus
vorhanden.

Bei dem im Lageplan Anlage 9 eingezeichneten Nebengebiude han-
delte es sich um ein ehemaliges Garagengebdude, das zum Stichtag
der Wertermittlung nicht mehr existierte / abgerissen war, nur die
Bodenplatte ist laut Angabe noch vorhanden.

Massivbauweise in Mauerwerk und Beton.
Fassaden meist Verputz mit Anstrich, vereinzelt mit Natursteinver-
kleidung.

Betonmassivdecken.

Zimmermannsmafiger Holzdachstuhl mit Schalung.
Anbau nach Siiden Bitumenbahnen mit Kiesschiittung.
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5.2.4 Dacheindeckung

5.2.5 Spenglerarbeiten

5.2.6 Treppen

5.3 Ausbau

Betonpfannen.

Meist in Kupferblech, teilweise in Kunststoffausfiihrung.

Treppenhaus in Beton, Tritt- und Setzstufen mit Kunststeinbelag,
Metallgelédnder, PYC-Handlauf.

Zusétzliche Treppe zwischen KG und EG.

Auflentreppe an der Nordostseite des Gebdudes in Betonausfithrung
(sieben Stufen), Metallgelidnder, PVC-Handlauf.

Auflentreppe an der Geb#dudenordseite in Betonausfithrung, mit
Stiitzwand und Geldnder, Trittstufen teils auch mit Klinkerfliesen
belegt.

5.3.1 Fenster und Fenstertiiren

5.3.2 Tiren

5.3.3 Heizung

Meist Holzfenster mit Isolierverglasung, zum Teil Holzverbund-
fenster, vereinzelt Metallfenster mit Isolierverglasung.

Eingangstiir an der Nordseite als Holztiir mit Schlieautomatik, Tiir-
blatt mit Glaseinsatz.

Im EG Innentiiren als Stahlzargen mit glatten Tiirblattern, teilweise
Schliefautomatik, Einbau von Brandschutztiiren im Jahr 2002. Aus-
gangstiir an der Nordostseite als Stocktiir, Tiirblatt mit Glaseinsatz.
Ausgangstiir zur Terrasse an der Siidseite Metalltiir mit Drahtvergla-
sung. Weitere Ausgangstiir des Anbaus an der Siidseite als beschich-
tete Metalltiir.

Zum KG Brandschutztiir mit SchlieBautomatik. Im KG Innentiiren
Stahl-, Holzzargen oder Stocktiiren mit glatten Tiirblattern. Zum Teil
Brandschutztiiren. Ausgangstiiren an der Nordseite Stocktiiren mit
glattem Tiirblatt.

Im OG und DG Holz-/Stahltiiren mit glatten Tiirblattern, zum Teil
beschichtete Metalltiiren. Ausgangstiiren im OG in Holzausfiihrung
mit Isolierverglasung.

Gaszentralheizung.
Einbau laut Angabe 2013.

534 Warmwasserbcreifung

Zentral.
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5.3.5 Sanitdr

5.3.6 Kiiche

5.3.7 Elektroinstallation

Der Nutzung entsprechende gute und zeitgeméBe Ausstattung (nach
Abschluss der Umbau-/Sanierungsmafnahmen).

Im KG befinden sich am Treppenhaus getrennte Damen- und Her-
ren-WC’s. Das Damen-WC besteht aus zwei WC-Réumen mit WC’s
mit Unterputzspiilkasten sowie Waschbecken mit Kaltwasseran-
schluss. Im Herren-WC befinden sich vier Urinale, ein WC mit Un-
terputzspiilkasten und ein Waschbecken mit Kaltwasseranschluss.
Diese WC-Réume sind innenliegend mit Schwerkraftentliiftung und
weisen bewegungsgesteuerte Beleuchtung auf.

Im EG befinden sich im erdgeschossigen Anbau nach Siiden ge-
trennte Damen- und Herren-WC'’s, die jeweils in Leichtbauweise ab-

getrennt sind. Das Herren-WC besitzt ein Urinal, zwei WC’s mit Un-

terputzspiilkasten und zwei Waschbecken mit Mischbatterie. Das
Damen-WC verfiigt iiber drei WC’s mit Unterputzspiilkasten und
Waschbecken. Weiterhin existiert in der ehemaligen Speis jetzt eine
Toilette mit WC mit Unterputzspiilkasten sowie ein Waschbecken
mit Mischbatterie.

Die Zimmer im OG sind jeweils mit einem getrennten Sanitdrbereich
ausgestattet, jeweils mit WC mit Unterputzspiilkasten, Dusche und
Waschbecken mit Mischbatterie. Des Weiteren bestehen zwei sepa-
rate Sanitédrbereiche fiir die Allgemeinheit.

Im DG werden nach Abschluss der UmbaumalBnahmen die Zimmer
ebenfalls mit einem getrennten Sanitdrbereich jeweils mit WC mit
Unterputzspiilkasten, Dusche und Waschbecken mit Mischbatterie
ausgestattet. Lediglich das Zimmer 12 weist ein separates WC auf
und im geplanten Materiallager soll ein Waschbecken installiert wer-
den.

Die angetroffene Kiicheneinrichtung wird auftragsgemélB nicht mit
bewertet, deshalb erfolgt keine weitere Beschreibung.

Dem Baujahr entsprechende und nach Abschluss der Umbaumal-
nahmen gute Ausstattung.

Fiir die Hauptrdumlichkeiten besteht im gesamten Gebdude eine
Brandmeldeanlage. Die Zimmer sind bzw. werden nach Abschluss
der Umbaumafnahmen mit Rauchmeldern ausgestattet sein.

Im Raum ,Metallwerkstatt” besteht Starkstromanschluss. Weiterhin
ist eine Gegensprechanlage vorhanden.

Fiir die Wertermittlung wird zu Grunde gelegt, dass die technischen
und rechtlichen Anforderungen der Elektroeinrichtung und des
Brandschutzes erfiillt sind.
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5.3.8 Wand- und Deckenbehandlung

5.3.9 Fufibdden

5.3.10 Sonstiges

Im Wesentlichen tapeziert oder Verputz mit Anstrich, Decken zum
Teil mit Holzverkleidung, teilweise mit integrierter Beleuchtung,
Wénde auch mit Paneelen oder Holz verkleidet. Einzelne Winde
sind teilverfliest.

Die Sanitérbereiche sind raumhoch gefliest bzw. werden nach Ab-
schluss der Umbaumafinahmen raumhoch gefliest sein.

Im Wesentlichen Kunststeinbelag, PVC, Mosaikparkett, Nadelfilz,
Linoleum, Fliesenbelag, Laminat.

Die Sanitérbereiche sind gefliest bzw. werden gefliest.

Im Kellergeschoss auch Estrich bzw. Betonglattstrich.

e FEingangsiiberdachung an der Nordseite, Untersicht mit Holzver-
kleidung, Treppenpodest mit Natursteinbelag.

e Veranda an der Nordseite mit Klinkerfliesenbelag.

e Diele im EG mit Oberlicht in Metallausfiihrung mit Isoliervergla-
sung.

e Balkone im Obergeschoss mit Kunststein-/Fliesenbelag.

5.4 Nutzfléchen / Nutzung

Nach den vorgelegenen Baupldnen vom 03.03.2016 besteht folgende
Nutzung:
Im Erdgeschoss befinden sich neben Biiro-/Besprechungsrdumen /

Sanitdrbereichen mafigeblich eine Metallwerkstatt sowie ein EDV-
Raum.

Im Obergeschoss befinden sich sieben Zimmer, eine Gemeinschafts-
kiiche, ein Seminarraum und separate Sanitérbereiche.

Im Dachgeschoss werden nach Abschluss der Umbaumafinahmen
malfgeblich sieben Zimmer und ein Nebenzimmer entstehen. Wei-
terhin ist ein Gemeinschaftsraum vorhanden.

Das Kellergeschoss weist neben Kellerrdumen Praxis- und Unter-
weisungsrdume sowie Sanitdrrdume und die ehemalige Kegelbahn
auf.

Einzelnutzungen siehe Anlagen 2 bis 5.
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5.5 Beurteilung

5.6 AuBenanlagen

5.7 Baulicher Zustand

Gutachten-Nr.: 2204202

Seite 18

Auf der Grundlage der vorgelegenen Bauplédne vom 03.03.2016 er-
geben sich folgende vermietbaren Einzelflichen:

Kellergeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

Hauptnutzflachen
Nebennutzfldche
Kellerflichen

Hauptnutzflichen
Nebennutzflidche
Vetkehrsfliche

Hauptnutzflichen
Nebennutzflache
Verkehrsfliche

Hauptnutzflichen
Nebennutzfliche
Verkehrsfliche

Einzelaufstellung siehe Anlage 1.

101,46 m?
18,18 m?
278,19 m?

273,33 m?
77,74 m?
56,12 m?

189,43 m?
31,77 m?

~29.89 m?

196,00 m?
8,53 m?

24,15 m?

397,83 m?

407,19 m?

251,09 m?

228,68 m?

1.284.79 m?

Die Flichen im Dachgeschoss verstehen sich nach Abschluss der
UmbaumafBnahmen. Flache Kellergeschoss ohne Funktionsflichen

(= 24,86 m?).

Nach Abschluss der UmbaumaBnahmen und Vornahme von Repa-
raturen ein dem Nutzungszweck entsprechendes Gebédude.

e Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

e Der liberwiegende Teil der nicht bebauten Fléche ist asphaltiert.
e An der Siidseite Doppelstabmattenzaun als Sichtschutz, ca. 1,8 m

hoch.

e An der siidwestlichen Grundstiicksgrenze verputzte Mauer mit

Einfahrtstor in Holzausfithrung (siehe Foto 3).
o Terrasse mit Betonplatten belegt.
e Nicht bebaute / befestigte Flédchen meist mit Rasenbewuchs.

Der bauliche Zustand und der Unterhaltungszustand des Gebédudes
und der AuBenanlagen kénnen nach Abschluss der UmbaumaBnah-
men und Vornahme von Reparaturen als gut bezeichnet werden.
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Im Verlauf der Ortsbesichtigung wurden im Wesentlichen folgende
Bauschdden angetroffen bzw. folgende Reparaturen sollen vorge-
nommen werden:

Im Gstlichen Bereich des Dachgeschosses wurde mit der Sanie-
rung der Zimmer einschlieBlich des Flures begonnen. Im Verlauf
wurde jedoch starker Marderbefall festgestellt, die Arbeiten da-
raufhin voriibergehend eingestellt. Es sind erhebliche Restarbei-
ten vorzunehmen.

Nach einer dem Verfasser mitgeteilten Information / Kosten-
schitzung durch den Auftraggeber (datiert 05.11.2019) wurde bei
der Offnung des Rohrleitungssystems starke Geruchsbildung
(Féaulnisgeruch) festgestellt. Zur Behebung wird Riickbau und
Wiederherstellung der ca. 23 Bider empfohlen. Weiterhin wird in
der genannten Kostenschatzung Erneuerung der Elektroleitungen
(mindestens in 40 R&umen) vorzunehmen sein.

In mehreren Réumen des Kellergeschosses wurden zum Teil stér-
kere Durchfeuchtungsschiden mit Putzabplatzungen angetroffen,
insbesondere im Bereich der dstlichen Kellerriume und im Raum
~Fahrrédder” unterhalb der Veranda des Erdgeschosses.

Der Balkon an der Siidseite weist erhebliche Schiden am Boden-
belag auf, stimseitig wurden fehlende Randfliesen angetroffen
(siehe Foto 12). Weiterhin wurden im Bereich des erdgeschossi-
gen Anbaus nach Siiden Verwitterungen an den Holzfenstern und
Anstrichméngeln am AuBenputz festgestellt.

Auch die Grenzmauer an der Siidwestseite weist erhebliche Putz-
und Farbschéden auf (siehe Foto 3).

Im Gebédudeinnern wurden vereinzelt gebrauchsbedingte Abnut-
zungen angetroffen, mafigeblich an den Bodenbelégen.
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Berechnung der Bruttogrundfliiche

Kellergeschoss 31,365 mx 18,730 m

6,850 mx 1,000 m
10,850 mx 2,650 m
21,200 mx 2,200 m
- 6,400 mx 0,900 m
+ 3250mx 5250 m
3500 mx 2200 m

+ o+

+

LLI00 mx 2,000 m = 582,23 m?
Erdgeschoss 31,365 mx 18,730 m
+ 6850mx 1,000 m
+ 3340mx 1,830 m

12,090 mx 7,610 m

+ 1,450 mx 2,800 m
+ 4380mx 2,630 m
- 20830mx 6,880 m
- 2200mx 3250m = 502,89 m?
Obergeschoss 31,365 mx 10,120 m
+ 6,850mx 1,000 m
- 2200mx 3,250 m = 317,11 m?
Dachgeschoss 31,365mx 10,120 m
+ 6,850 mx 1,000 m = 32426 m?
1.726,49 m*
Berechnung der Grundfliiche
Erdgeschoss 31,365 mx 18,730 m
+ 6,850 mx 1,000 m
+ 3340mx 1,830 m
- 12,090 mx 7,610 m
+ 1450mx 2,800 m
+ 4380mx 2630m
2,030 mx 6,880 m
- 2200mx  3,250m = 502,89 m?

Grundfldche ohne befestigte Grundstiicksoberflichen.
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Berechnung der wertrelevanten Geschossfliiche

Erdgeschoss 31,365 mx 18,730 m
6,850 mx 1,000 m
3340 mx 1,830 m

12,090 mx 7,610 m

+ +

+ 1,450 mx 2,800 m
+ 4380mx 2,630 m
- 2,030mx 6,880 m
- 2200mx 3,250 m = 502,89 m?
Obergeschoss 31,365 mx 10,120 m
+ 6,850 mx 1,000 m
2200 mx 3,250 m = 317,11 m?
Dachgeschoss 31,365 mx 10,120 mx 0,75
+ 6,850mx 1,000mx 0,75 = 24320 m?

1.063,20 m*

Geschossflache im DG zu 75 % angesetzt (entsprechend § 16 Abs. 4 ImmoWertV).
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Zusammenstellung der Nutzfliichen (Basis Baupline vom 03.03.2016)

Kellergeschoss Nutzflichen Funktions-
HNF NNF Keller flichen
UGO0!] Praxisraum 25,83 m?
UG 02 Unterweisung 1 35,14 m?
UG 03 Unterweisung 2 16,23 m?
UG 04 Unterweisung 3 24,16 m?
Keller ( Keine Nutzung), ehemals 5

— Kegelbahn mit Lagerraum e
UG 06 Keller 23,12 m?
UG 07 Keller 20,25 m?
UG08 Keller 19,83 m?
UG 09 Keller 12,73 m?
UG 10 Keller 9,07 m?
UG 11 Keller 6,90 m?
UG 12 Fahrrdder 24,00 m?
UG 13 Heizung 14,04 m?
UG 14 Technik 10,82 m?
UG 15 WC Herren 8,26 m?
UG 16 WC Damen 9,92 m?

101,46 m? 18,18 m*| 278,19 m?* 24,86 m?
Erdgeschoss Nutzfldchen

HNF NNF VF

EG01 EDV-Raum 63,59 m?
EG 02 Metallwerkstatt 71,60 m?
EG 03 Personal-WC 2,57 m?
EG 04 Damen-WC 9,42 m?
EG 05 Herren-WC 8,49 m?
EG06 Biiro 19,33 m?
EG 07 Gruppenraum 45,17 m*
EG 08 Ausbilderbiiro 19,00 m?
EG 09 Kiiche / Durchgang 12,09 m?
EG 10 Teambespechung 21,30 m?
EG 11 Biiro 21,25 m?
Aula 4435 m?
Diele 29,40 m?
Diele 6,59 m?
Garderobe 12,91 m?
Windfang 7,57 m?
Windfang 3,62 m?
Windfang 8,94 m?

273,33 m? 71,74 m? 56,12 m*
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Obergeschoss Nutzfldchen
HNF NNF VF

Seminarraum 61,57 m?
Zimmer 1 10,74 m?
Zimmer 2 30,87 m?
Zimmer 3 19,51 m?
Zimmer 4 19,52 m?
Zimmer 5 15,37 m?
Zimmer 6 15,37 m?
Zimmer 7 16,48 m?
0OG 02 Gemeinschafts-WC 6,18 m?
OG 00 Flur 29,89 m?
Abstellraum 2,53 m?
Kiiche 23,06 m?

189,43 m?»| 31,77m? 29,89 m?
Dachgeschoss Nutzflachen

HNF NNF VF

Gemeinschaftsraum 54,71 m?
Zimmer 10,08 m?
Zimmer 8 28,40 m?
Zimmer 9 19,17 m?
Zimmer 10 21,48 m?
Zimmer 11 14,80 m?
Zimmer 12 14,47 m*
Zimmer 13 16,69 m?
Zimmer 14 16,20 m?
Waschen 8,53 m?
Flur 24,15 m?

196,00 m? 8,53m?| 24,15 m?
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Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Obergeschoss
aus M 1 : 100 verkleinert
{Bauplan vom 03.03.2016)
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Schnitte A und B
aus M 1 : 100 verkleinert
(Bauplan vom 03.03.2016)
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Anmnsichten Siid und Nord
aus M 1 : 100 verkleinert
(Bauplan vom 03.03.2016)
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Gutachten-Nr.: 2204202 Anlage 8
Ansichten Ost und West
aus M 1 : 100 verkleinert
(Bauplan vom 03.03.2016)
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Foto 1: Bewertungsobjekt von Nordwesten

Foto 2: Ostseite des Gebiudes
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Foto 3: Siidfassade des Gebdudes / westlicher Teil

Foto 4: Siuidfassade des Gebidudes / ostlicher Teil
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Foto 6: Ostlicher Bereich des zu bewertenden Flurstiicks 10,
Gemarkung Biihl a. Alpsee
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Foto 10: ,Diele* mit Teilbereich ,,Aula“ im Erdgeschoss



