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1. VORBEMERKUNGEN
Auftraggeber Amtsgericht Kempten (Vollstreckungsgericht Immobiliarverfahren),
Residenzplatz 4 - 6, 87435 Kempten
Gerichtsaktenzeichen K 1/25 (Beschluss 30.05.2025)
Wertermittlungsobjekt Adresse 87435 Kempten, Stuibenweg 12
Grundbuch  Amisgericht Kempten | Wohnungs-/Teileigentums-

grundbuch von Kempten | Blatt 31630 | Bestandsver-
zeichnis Ifd. Nr. 1: 240/1000 Miteigentumsanteil am
Grundstuck Flurstick 2149/2, verbunden mit dem Son-
dereigentum an den RGumen im EG im Aufteilungs-
plan bezeichnet mit Nr. 9

Nutzung Genehmigt als ,,allgemeine Wohngemeinschaft mit 16
Betten*

Iweck der Wertermittlung Verkehrswertermittiung (Marktwert) i. S. des § 194 BauGB (Definition
vgl. Kap. 3.1 des Gutachtens) im Rahmen eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens

Ortsbesichtigung 07.08.2025 durch den Verfasser des Gutachtens, zusammen mit Ver-
fahrensbeteiligten

Wertermittlungs- | Qualitétsstichtag'
07.08.2025

Unterlagen vom Auftraggeber
Beschluss des Amtsgerichts | Grundbuchauszug vom 28.01.2025

Sonstige Recherchen durch den Verfasser des Gutachtens

Stadt Kempten (Bauplanungsrecht, Altlasten, Bauakten) | Gut-
achterausschuss fur GrundstUckswerte im Bereich der Stadt Kempten
(immobilienspezifische Daten) | Zustdndige Hausverwaltung (Haus-
geld, RUcklagenbestand, Energieausweis, EigentUmerversammlungs-
protokolle) | Amtsgericht Kempten (Teilungspléne/-erkidrungen) |
Verfahrensbeteiligte (Plan-/Genehmigungsunterlagen) | Vermes-
sungsamt Immenstadt (amtlicher Lageplan) | Einschl&gige Immobi-
liendienste | Eigene &rtliche Aufzeichnungen

Herangezogene Gesetze, Normen und zitierte Literatur (jeweils aktueller Stand)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) | Bauge-
setzbuch (BauGB) | Baunutzungsverordnung (BauNVO) | Wertermitt-
lungsliteratur (vgl. Angaben und FuBnoten im Gutachten)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche GrundstUckszustand bezieht.
Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des
GrundstiUcks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeblich ist. Vgl. § 2 Abs. 5 ImmoWertV.
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Besondere Hinweise

Das Bewertungsobjekt wird hinsichilich Lage, rechtlicher Gegeben-
heiten, tatsé@chlicher Eigenschaften und sonstiger Beschaffenheit nur
insoweit beschrieben, wie es fUr die Herleitung der erforderlichen Da-
ten und eine Wertermittlung i.S. einer sachgerechten Schatzung not-
wendig ist.

Prifungen der Funktion und Vollsténdigkeit der Haustechnik und Aus-
stattung, Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge,
auf versteckte Mangel sowie auf gesundheitsschadigende Baumate-
rialen wurden bei der Ortsbesichtigung nicht durchgefUhrt, Hohl-
réume und verdeckte Bauteile nicht gesichtet. Es wird diesbeziglich
ein Zustand unterstellt, der dem sonstigen, in Augenschein genom-
menen Allgemeinzustand der baulichen Anlagen entspricht. Instand-
haltungsstau/Bauschdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zer-
stérungsfrei, d.h. offensichtlich und im mdblierten Zustand erkennbar
waren und die Wertigkeit des Objekts wesentlich beeinflussen. Im
Gutachten handelt es sich also um keine abschlieBende Auflistung
und kein Bauschadensgutachten. Ein weiterer Detaillierungsgrad
kann nur Uber die Einschaltung eines Bauschadensgutachters seitens
des Gerichts erreicht werden. Weiterhin wurden keine bautechni-
schen Untersuchungen z.B. hinsichtlich Standsicherheit, Brand-,
Schall- und Wdarmeschutz durchgefUhrt. Genehmigungsrechtlich
wird, soweit im Gutachten nichts anderes vermerkt, die formelle und
materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nufzung unterstellt.

Die grundrissliche Konzeption und Fldichen wurden der Teilungserkla-
rung bzw. den Teilungspldnen und den Plangrundlagen eines Verfah-
rensbeteiligten entnommen. Ein AufmalB wurde nicht erstellt. Abwei-
chungen zu den tats@chlichen MaBen kénnen deshalb nicht ausge-
schlossen werden. FUr eine Wertermittlung i.S. einer sachgerechten
Schatzung stellen die so ermittelten Fidchen aber i.d.R. eine ausrei-
chende Basis dar. Sollte eine héhere Genauigkeit gefordert werden,
musste durch einen externen Fachmann ein AufmaR erstellt werden.

Die Grundsticksfldche wurde dem Grundbuchauszug (letzte Ande-
rung 20.01.2025) entnommen und wird als korrekt unterstellt.

Die Beschreibung des Gemeinschafts- und Sondereigentums erfolgt
nicht exakt nach der TeilungserklGrung, sondern dient nur dem Zwe-
cke der Gliederung des Gutachtens.

Mégliches Zubehdr, auf das sich die Versteigerung erstreckt, wird, so-
weit vorhanden, gesondert erfasst und ist im Verkehrswert nicht ent-
halten.



Wallter Zieger

offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

K1/25 | Wohnungseigentum Nr. 9 in 87435 Kempten, Stuibenweg 12 auf Fist. 2149/2, Gemarkung Kempten | 07.08.2025

2.

BESCHREIBUNG DES WERTERMITTLUNGSOBJEKTS

2.1

Lagemerkmale

Makrolage

Mikrolage

Umgebung

Das Bewertungsobjekt liegt in Kempten i. Allgdu, einer im sudlichen
Bereich des Regierungsbezirks Schwaben gelegenen, landesplane-
risch als Oberzentrum mit allen hierzu notwendigen Verwaltungs-, me-
dizinischen, kulturellen und Bildungseinrichtungen (einschl. Hoch-
schule) gefUhrten kreisfreien Stadt inmitten des Landkreises Oberall-
gdu. Die Einwohnerzahl kann mit rd. 72.000 mit leicht steigender Ten-
denz! und die miftlere Hohenlage mit 665 m U.NN angegeben wer-
den. Kempten liegt verkehrsginstig an der Autobahn A 7 (UIm-FUs-
sen), gleichzeitig eine Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeu-
tung, und den BundesstraBen B 12, B 19 und B 309. Weiterhin besitzt
die Stadt einen Knotenbahnhof mehrerer Nah- und Fernverkehrsver-
bindungen. Augsburg (Sitz der Regierung von Schwaben) liegt ca.
100 km und der ndheste Flughafen (Allg&u Airport Memmingen) ca.
35 km entfernt. Nach dem prognos-Zukunftsatlas wird Kempten als
Region mit hohen Zukunftschancen gefihrt.

Ruhige, integrierte Wohnlage im sudwestlichen Stadtteil Hau-
benschloss, ca. 600 m vom Beginn der FuBgdngerzone entfernt.

Wohngebietsartige Umgebungsbebauung, Uberwiegend in der Art
von mehrgeschossigen, angenehm eingegrinten Mehrfamilienhaus-
anlagen, sehr unterschiedlichen Baujahrs, z.T. errichtet in geschlosse-
ner, z.T. auch in offener Bauweise, durchmischt mit individuellem
Wohnungsbau.

Infrastrukturelle und verkehrliche Anbindung

Vorschulische und schulische Einrichtungen (bis hin zum Gymnasium),
Geschdafte des taglichen Bedarfs, die Altstadt von Kempten, der
Stadtpark an der Bodman- und KénigstraBe und selbst die Hochschu-
leinrichtungen liegen Uberwiegend in noch Ublicher fuBlaufiger Ent-
fernung (ca. 15 Gehminuten). Nur der Bahnhof liegt deutlich weiter
entfernt, ist aber auch in wenigen Fahrminuten zu erreichen. SchlieB-
lich werden auch eftliche Bushaltestellen im Bereich den nahen
HauptverkehrsstraBen (Lindauer StraBe, Immenst&dter StraBe) ange-
boten.

1 Vgl. Regionalere Bevdlkerungsvorausberechnung fir Bayem bis 2041 (Bayerisches Landesamt fr Statistik)
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2.2

Gemeinschaftseigentum

Grundstick

Bebauung

GrundsticksgroBie
2.498 m2,

Gestalt | Topographie
Unregelmd@Biger Zuschnitt und stark von SUden nach Norden (nahezu
drei Normalgeschosse) abfallendes Geldnde.

Bodenbeschaffenheit

Diese wurde nicht durch besondere Untersuchungen gepruft. Da bei
der Ortsbesichtigung bei &uBerer, zerstérungsfreier Begutachtung
keine auBergewohnlichen Zustandsmerkmale des Grund und Bodens
und keine Verdachtsmomente zu Altlasten angetroffen wurden und
auch im Alflastenkataster der Stadt keine Einfragungen vorliegen,
werden der Bewertung ortstypische und altlastenfreie Bodenverhait-
nisse unterstellt. Hochwasserrisiken sind nicht bekannt!.

ErschlieBung

Diese erfolgt sowohl sudseitig Uber den Stuibenweg als auch nordsei-
tig Uber den Schwaighauser Weg (dieser bietet nach Osten hin keine
Durchfahrtsméglichkeit mehr), beides &ffentlich-rechtlich als Ortsstra-
Ben gewidmete, asphaltierte und ansonsten ortsiblich ausgebaute
Verkehrsfldchen. Westseitig liegt das Grundstick noch an einem kur-
zen StraBenstich mit Gehweg (gleichzeitig &ffentliche Wegeverbin-
dung zwischen den o.g. StraBen) an. Parkraum im 6ffentlichen Raum
ist knapp. Weiterhin ist das Grundstick mit den Ublichen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Strom, Gas, nun auch Fern-
wdarme) an das &ffentliche Netz angeschlossen. Ausstehende oder
angekUndigte ErschlieBungsbeitrége sind nicht bekannt.

Bauplanungsrecht

Das GrundstUck liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. 233 aus 1970. Die Art der baulichen Nutzung ist als ,,All-
gemeines Wohngebiet" festgesetzt. Das zul@ssige MaB der baulichen
Nutzung ist mit der Bestandsbebauung ausgeschdpft.

Wohnungs- und Teileigentumsanlage

Das GrundstUck ist bebaut mit einer Wohnungs-/Teileigentumsanlage
mit derzeit 15 Wohn- und Teileigentumseinheiten, zuziglich etlicher
Garagen- und AuBenstellplatze.

1 vgl. Informationsdienste des Bayerischen Landesamts for Umwelt.



Walter Zieger  &ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken

K1/25 | Wohnungseigentum Nr. 9 in 87435 Kempten, Stuibenweg 12 auf Fist. 2149/2, Gemarkung Kempten | 07.08.2025

AuBeres Erscheinungsbild
GroBvolumiger, insbesondere von Norden gesehen stddtebaulich
dominanter, siebengeschossiger Baukorper.

Baujahr
Mitte der 1970er Jahre; ca. 2006 Dachgeschossum- und -ausbau in
ca. 2006.

Grundrissliche Konzeption und AuBenanlagen

Das Gebdude wurde ursprunglich errichtet fUr die Bayerische Landes-
bank, wobei die unteren drei Geschosse fUr bankinterne Zwecke ge-
nutzt und ausgebaut waren (BUrogeschoss, zweigeschossiger Tresor-
raum, sonstige gesicherte Lagerrdume) und in den oberen Geschos-
sen Wohnungen angeboten wurden. Diese drei unteren Geschosse
werden insbesondere Uber einen separaten Eingang vom Stuiben-
weg aus erschlossen, wobei aber auch ein weiterer Zugang vom
nordlichen Garagenvorplatz aus besteht. Die Wohnungen werden
Uber einen eigenen, auBenliegenden Treppenturm erschlossen. Zu-
s@tzlich besteht eine interne Aufzugsverbindung bis einschlieBlich des
vorletzten Geschosses. GemeinschaftsrGume, z.B. Wé&sche-/Trocken-
réume, Fahrradr&éume werden nicht vorgehalten. Nérdlich und 6stlich
werden zwei flachdachgedeckte Reihengaragenanlagen mit 10
Stellpl@tzeni.V. mit etlichen AuBenstellplGtzen auf einem versiegelten
(Asphalt und Kopfsteinpflaster) Vorplatz angeboten. Der Hauptein-
gang zur seinerzeit bankinternen gewerblichen Nutzung liegt an der
SUdfassade, etwa ein Geschoss unter dem StraBenniveau, und wird
Uber eine reprasentative, seitlich bdschungsartig bepflanzte AuBen-
stufenanlage erreicht. Der nordliche Garagenvorplatz wird zum &stli-
chen und westlichen Nachbargrundstick und auch sGdéstlich im Be-
reich der AuBentreppenanlage durch hohe StUtzmauern gehalten.

Wesentliche Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale
Mischbauweise (Stahlbetonschotten, Stahlbetonskelett und Massiv-
bauweise) | Fassade Uberwiegend verputzt (darunter geddmmt), im
DG holzverschalt, im UG Sichtbeton | Massivdecken, unterseitig z.T.
abgehdngte Decken | Hauptdach als leicht geneigtes Pultdach
ausgefUhrt | Innenliegende Massivireppen mit Natursteinbelag |
Vorgelagerte Loggien mit massiven Bristungen | Warmwasserzent-
ralheizung (Primdérenergie: Fernwarme, kurz vor der Fertfigstellung der
UmrUstung) | Ubliche Elektroausstattung | Dacher der Garagen be-
grint | AuBenliegender, halboffener Treppenhausturm in reiner Stahl-
betonbauweise
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Sondereigentum Nr. 9

Energetische Belange

Lt. dem von der Hausverwaltung vorgelegten Energieausweis vom
07.03.2019 wird ein Endenergieverbrauch von rd. 98 kWh/(m?a) und
ein Primdrenergieverbrauch von rd. 108 kWh/(m?2a) dokumentiert.
Diese Werte des Energieausweises entsprechen der Energieeffizienz-
klasse C im Ubergang zu D und liegen nach der symbolischen Farb-
skala (Ampelfarben) im grin-gelben und damit energetisch noch
durchschnittichen Bereich des allgemeinen Wohngebdudebe-
stands. Da aber derzeit die Umstellung von Erdgas auf Fernwdarme er-
folgt, muss der Ausweis als nicht mehr aktuell bezeichnet werden.

Erhaltenszustand

Das Objekt prasentiert sich in einem, dem bereits fortgeschrittenen
Alter entsprechenden Erhaltens- und Pflegezustand. Hinsichilich der
Umstellung der Heizung auf Fernw&rme waren It. Hausverwaltung die
Erhebung von Sonderumlagen notwendig, was aber als abgeschlos-
sen bezeichnet wurde. Als wesentliche, zukinftige MaBnahme muUs-
sen die Sanierung oder Neuerrichtung des auBen liegenden Treppen-
hausturms und eine damit verbundene Prifung des Brandschutzes
angegangen werden. Planungen und Kosten liegen noch nicht vor.
Sonderumlagen sind wahrscheinlich. SchlieBlich stellt sich auch die
Fassade im unteren Bereich des Gebdudes z.T. als sanierungsbedurf-
tig dar. Sonderumlagen kdénnen nicht ausgeschlossen werden. Hin-
sichtlich weiterer, kleinerer Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaB-
nahmen wird unterstellt, dass diese Uber den Ricklagenbestand und
die laufenden ZufUhrungen gedeckt werden kénnen.

Lage

Nutzung

Das Sondereigentum umfasst nahezu das gesamte Erdgeschoss (vgl.
Grundriss in den Anlagen).

Die RaGumlichkeiten beherbergten frOher Buro-/Sozialrume der Bay-
erische Landesbank. Spdter wurde es zu einem Studentenwohnheim
umgebaut und als solches genutzt. Aktuell besteht eine Nutzungsén-
derungsgenehmigung ,,zu einer allgemeinen Wohngemeinschaft mit
16 Betten". D.h., es sind 16 zu Wohnzwecken genutzte Zimmer vorhan-
den, zuziglich Gemeinschaftsbereichen, Kochgelegenheiten und
Sanitéreinrichtungen.
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Grundrissliche Konzeption Der Eingang befindet sich im EG an der SUdseite und fUhrt Gber in

Ausstattungsstandard?

einen Flur, der mit einem anteiligen Sondernutzungsrecht zugunsten
des Bewertungsobjekts belegt ist, in einen groBen, innenliegenden
(keine natUrliche Belichtung) Aufenthaltsraum, der nordseitig in ein u-
formiges Flursystem mUndet (und der auch einen Notausgang nach
Westen besitzt). Uber den Aufenthaltsraum und die Flurbereiche wer-
den die einzelnen Zimmer (16 StUck), ein Putzraum!, der ebenfalls in-
nenliegende Koch- und Essbereich und die zentralen Sanitar- und Toi-
letteneinheiten erschlossen. Dies sind sechs Einzel-WCs (jeweils mit Toi-
lette und Waschbecken), wobei zwei nur indirekt Uber die Kiche er-
reichbar sind, und ein zentraler Waschraum mit drei Duschen, drei
Waschbecken und Aufstellfldchen fir zwei Waschmaschinen und ei-
nen Trockner. Von dem umlaufenden Flur aus wird ein Treppenhaus
begangen, das in das darunterliegende Zwischengeschoss und in
das nordseitige Untergeschoss mit Ausgang auf den Garagenvor-
platz fOhrt (die Wohnungen in den oberen Geschossen werden nur
Uber die beschriebene, auBenliegende Treppenanlage und einen
Aufzug erschlossen). Die RGume im Bewertungsobjekt sind Uberwie-
gend Uberaus hoch (ca. 3,20 m). Die Studentenzimmer orientieren
sich z.T. nach Osten und SUden, aber insbesondere nach Westen und
Norden und werden Uber groBflachige Fenster sehr gut belichtet. Au-
Benliegender Sonnenschutz wird i.d.R. Uber Raffstores bzw. Jalouset-
ten angeboten.

Von dem innenliegenden Treppenhaus wird ein Geschoss tiefer (Zwi-
schengeschoss), das auch Uber den Aufzug angefahren wird, und
Uber einen weiteren Flur mit anteiligen Sondernutzungsrecht zuguns-
ten des Bewertungsobjekts eine weitere Sanit@reinheit mit zwei WCs,
zwei Urinalen, zwei Waschbecken und drei Duschen erschlossen.

Venylbodenoberbel&dge nahezu durchgehend |Zwischenwdnde
ausgebaut in Leichtbauweise | In den WC und Badern Béden und
wande gefliest | Wandhdngende Toiletten mit UnterputzspUlkasten;
bodengleiche Duschen; ansonsten mittlerer Ausstattungsstandard
der Sanit@robjekte und -armaturen | Uberwiegend abgehdngte De-
cken (Gipskarton) | Holzwerkstofftiren, weiB lackiert | HolzauBen-
fenster, isolierverglast | Uberwiegend Plattenheizkérper, z.1. noch
Gliederheizkorper

! Dieser konnte nicht besichtigt werden.

2 Es werden hier nur die wesentlichen, wertrelevanten Zustandsmerkmale beschrieben, in Anlehnung an die, in der Anl. 4
ImmoWertV beschriebenen Ausstattungsstufen. Aufgrund der nicht durchfGhrbaren Innenbesichtigung handelt es sich um

Unterstellungen.
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Erhaltenszustand

Einstufung nach WEG

Zubehor

StromanschlUsse als durchgehende Fensterbankkandle; ansonsten
Ubliche Elekirosicherung | Eigene Fernwdrmeversorgung | Eigene
Brauchwassererwdrmung Uber Elektroboiler

Das Sondereigentum stellt sich Gberwiegend in einem durchschnittli-
chen Erhaltens- und Pflegezustand dar mit im Verhdalinis zum Gesamt-
objekt eher kleineren Reparaturen (z.B. Dusche im Zwischenge-
schoss). DarUber hinaus sind noch BrandschutzmaBnahmen durchzu-
fOhren (z.B. AufrGstung der Wande des Treppenraums auf F?0-AB;
Brandmeldeanlage; Prufung der Trennwdé@nde i.V. mit den abgehdng-
ten Decken und den DeckenhaustechnikdurchfGhrungen). DarlGber
hinaus konnte nicht in Erfahrung gebracht werden, inwieweit die LUf-
tungsanlage fUr die innenliegenden Raumeinheiten noch funktions-
fahig ist. Und schlieBlich sind die Holzfenster von auBen zum Teil Uber-
arbeitungsbedurftig.

Das frUhere und spdter zu Wohnzwecken ausgebaute Teileigentum
wird It. Teilungserkl@rung mittlerweile als Wohnungseigentum gefihrt.

Die Zimmer sind voll ausgestattet mit Bett, Kleiderschrank, Nachtkdst-
chen, Kommode, Fernseher, Schreibtischstuhl, Sessel, Rollcontainer,
Schreibtischbank. DarUber hinaus ist der Kichenbereich mit 4 Herden
mit Tischabsaugung, 4 Backodfen, 8 KUhischrénken, einer Spule, Unter-
/Oberschrdnken, zwei Esstischen und StUhlen und B&nken ausgestat-
tet. SchlieBlich werden noch 4 Waschmaschinen und 2 Trockner und
in den Gangbereichen weitere Schrankkombinationen angeboten.
Der diesbezUgliche Zeitwert wird auf rd. 75.000 € geschatzt.
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Sonstige rechiliche Belange

Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Hier ist insbesondere eingetfragen, dass das Miteigentum durch die
Einrbumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden
Sondereigentumsrechte beschrénkt ist. Dies ist eine Ubliche Eintra-
gung, die fUr ein Wohnungs-/Teileigentum keine wertrelevante Beson-
derheit darstellt. DarUber hinaus werden mittlerweile 14 Ergénzungen
zur Teilungserkldrung aufgezeigt!. Diese sind im Wesentlichen, soweit
nachvollziehbar, bereits in der Beschreibung des Gemeinschafts- und
Sondereigentums enthalten. Weitere Anderungen kénnen der Be-
schreibung der Sondernutzungsrechte entnommen werden.

Abt. Il

Eintragung eines Kabelverlegungs- und eines Kanalleitungsrechts, je
mit Nebenrechten, und des Zwangsversteigerungsvermerks. Diese
Einfragungen bleiben aber bei einer Verkehrswertermittlung im Rah-
men eines Zwangsversteigerungsverfahrens unberucksichtigt.

Abt. lll
Mégliche Eintfragungen in dieser Abteilung bleiben bei einer Verkehrs-
wertermittlung grundsdatzlich unbericksichtigt.

Sonstige wesentliche Vereinbarungen aus der Teilungserkldrung nebst Nachtrdgen

Sondernutzungsrechte

Bei AusUbung einer gewerblichen Nutzung ist die Zustimmung des
Verwalters einzuholen | Das Wohnungseigentum ist frei ver&uBerbar

Hier sind etliche Sondernutzungsrechte (abgekuirzt: SR) zugunsten des
Bewertungsobjekts eingetragen (vgl. Pldne in den Anlagen):

SR 18: suddstlicher Vorbereich zwischen dem Gebdude und der
StraBe
SR 19: sudwestlicher und westlicher Vorbereich zwischen dem

Gebdude und den 6ffentlichen Verkehrsfldchen

SR 27: sudlicher Eingangs- und Flurbereich im EG

SR 21/22:  Sanitérbereich im Zwischengeschoss (also unter dem EG)

SR 25: Flur und Treppenraum im Zwischengeschoss (die Weiter-
fOhrung im Kellergeschoss bis zum nordseitigen Ausgang
auf den Garagenvorplatz ist Gemeinschaftseigentum
ohne Sondernutzungsrechte)

! Diese sind aber kaum mehr nachvollziehbar und z.T. nicht mehr schlUssig. Die Hausverwaltung regt daher an, eine neue

Teilungserkldrung nebst Teilungspldnen erstellen zu lassen. Eine Entscheidung hierUber ist noch nicht getroffen.
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Es handelt sich bei diesen Sondernutzungsrechten Uberwiegend um
gemeinschaftliche Nutzungen mit anderen Sondereigentumseinhei-
ten und damit z.T. anteiliger Kostentragung. DarUber hinaus bestehen
noch Sondernutzungsrechte an vier AuBenstellpldtzen! auf dem
nordlichen Vorplatz (ST 16, 17, 18, 19).

Baugenehmigungsrechtliche Belange

Vermietungsstand

Wohngeld und Ricklagen

Es liegt seit kurzem eine Nutzungsdnderungsgenehmigung von Stu-
dentenwohnheim zu ,,allgemeiner Wohngemeinschaft mit 16 Betten*
(Gebdaudeklasse 5; kein Sonderbau nach Art. 2 (4) BayBO) vor.

Dieser wird rein nachrichtlich wie folgt wiedergegeben: nach An-
gabe eines Verfahrensbeteiligten sind noch vier der 16 Zimmer befris-
tet (wobei keine Frist in den Vertrdgen angegeben ist) vermietet. Die
Zimmer einschl. der allgemeinen Bereiche (z.B. Kiche) sind voll méb-
liert. Die monatlichen Mieten liegen zwischen 27,45 €/m? und 37,10
€/m?, bezogen auf die reine Zimmerfliche, wobei dabei bereits eine
kalkulierte Nebenkostenpauschale zwischen 75 € und 175 €, je nach
GroBe des Zimmers, abgezogen ist. Die Mietvertrdge stammen aus
2021 bis 2023. Zusatzlich tragen die Bewohner mogliche Kleinrepara-
turen. Die Ubergebenen Mietvertrédge sind auch nicht unterschrie-
ben. Die Nufzung als Studentenzimmer wird aus brandschutztechni-
schen Grunden auch nur noch an der Westseite geduldet.

Nach dem Wirtschaftsplan 2025 der Hausverwaltung betragt for das
Wohnungseigentum Nr. 9 das monatliche Wohngeld 1.760 € (rd. 3,11
€/m2 WF); hierin enthalten ist eine RUcklagenzufihrung von monatlich
rd. 485 € enthalten. Hiervon waren

»umlegbar" auf einen Mieter: rd. 1.170 € (rd. 2,07 €/m? WF)
»hicht umlegbar*: rd. 590 € (rd. 1,04 €/m? WF)

Der RUcklagenbestand zum zuletzt abgerechneten Zeitpunkt
(31.12.2024) betrug fUr das Wohnungseigentum 44.253 €, allerdings
Nr. 9 und 11 zusammen (hier wurde seitens der Hausverwaltung nicht
differenziert, wobei das Sondereigentum Nr. 11 deutlich kleiner ist als
das Sondereigentum Nr. 9).

! Diese Angabe stammt von einem Verfahrensbeteiligten, der mit dem Objekt vertraut ist. Aufgrund der Vielzahl und auch
nichtimmer konkludent aufeinander aufbauenden Nachtrdge zur Teilungserkldrung kann diese Angabe nicht exakt nach-
vollzogen werden. Nach einer Recherche des Verfassers des Gutachtens mussten es eher mehr (ndmlich sechs) als weni-

ger AuBBenstellpldize sein.
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Flachengrundiagen'

Die fUr die Wertermittlung wesentlichen grundsticks- und gebdude-
relevanten Fidchen kdnnen wie folgt zusammengestellt werden:

Grundstick FlurstGck 2149/2 2.498 m?
Miteigentumsanteil ~ 240/1000 rd. 600 m?
realisierte wertrelev ante Geschossfldche rd. 3.620 m?
WGFZ 3.620m? : 2498 m? = rd. 1,45
Gebdude Sondereigentum Nr. 9
EG 16 Zimmer rd. 306 m> WF
Restfidchen rd. 228 m? WF rd. 534 m? WF
Zwischengeschoss Sondernutzungsrecht rd. 31 m2 WF
Summe rd. 565 m* WF
AuBenstellplatze Sondernutzungsrecht 4

! Die AbkUrzungen kénnen wie folgt definiert werden (vgl. auch Fidchenzusammenstellungen in den Anlagen):

GF

GFL

WGFZ

GRZ

BGF

NRF

WF

KGF

Geschossfléche, vgl. § 20 BauNVO: ,,Die GF ist nach den AusmaBen der Gebdude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln. ....".

Geschossflachenzahl, vgl. § 20 BauNVO: ,,Die GFZ gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche (GF) je Quad-
ratmeter GrundstUcksflache .... zul@ssig sind. ....".

Wertrelevante Geschossfldchenzahl (GFZ). In der Wertermittlung werden aber i.d.R. auch anteilig Fi&chen in an-
deren Geschossen als reinen Vollgeschossen, also abweichend von den Vorschriften in der BauNVO, hinzuge-
rechnet, so sie sich zu Verkaufs- oder Aufenthaltszwecken eignen, in Dachgeschossen auch, wenn diese noch
nicht ausgebaut, aber ausbaufdhig sind.

Grundfldchenzahl, vgl. § 19 BauNVO: ,Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter
GrundstUcksflache .... zuldssig sind. Zuldssige Grundfldche ist der .... Anteil des Baugrundsticks, der von bauli-
chen Anlagen Uberdeckt werden darf. ...."

Bruttogrundfl&che, vgl. DIN 277: Die BGF ist die Summe der Grundfldchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.
FUr die Berechnung sind die duBeren MaBe der Bauteile, z.B. Putz anzusetzen. In der Wertermittlung inkludiert die
BGF die Grundfldchen des Bereichs a (Uberdeckt und dllseitig in voller Hohe umschlossen) und b (Uberdeckt,
jedoch nicht allseitig in voller HOhe umschlossen). Der Bereich ¢ (nicht Uberdeckt) wird gegebenenfalls als ,,sons-
tige Bauteile" angesetzt.

Nettoraumfldche, vgl. DIN 277: Die NRF ist die Summe der nufzbaren, zwischen den aufgehenden Bauteilen be-
findlichen Grundflidchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Die NRF gliedert sich in Nutzungsfl&iche (NUF),
Technikfladche (TF) und Verkehrsfldche (VF). FUr die Ermittlung der NRF sind die lichten MaBe der Rdume anzuset-
zen.

Wohnfldche: Fir die Ermittlung der Wohnfldche gibt es keine bindende Vorschrift. Friher wurden oftmals die
Regelungen der DIN 283 Entwurf herangezogen; spdter die Wohnfldchenberechnung nach der Il. Berechnungs-
verordnung, heute i.d.R die Wohnfl&chenverordnung, die allerdings nurim &ffentlich geférderten Wohnungsbau
zwingend anzuwenden ist. Bei der im Gutachten angegebenen WF handelt es sich daher nur um eine bewer-
fungsmethodische und marktbezogene BezugsgrdBe. Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass es hier durch-
aus Differenzen geben mag zu Rdumen, die die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Aufenthaltsrume
und damit an Wohnrdume nicht erfUllen. DarUber hinaus werden hier ungeschitzte und nicht Uberdeckte Ter-
rassen bei der Wohnfldchenzusammenstellung nicht bericksichtigt.

Konstruktionsfldche, vgl. DIN 277: Die KGF ist Teil der BGF. Sie beinhaltet alle Grundfldchen der aufgehenden
Baukonstruktionen aller Grundrissebenen eines Bauwerks, z.B. von Wanden, StUtzen und Pfeilern. Dabei sind die
FertigmaBe der Bauteile einschlieBlich Putz oder Bekleidung anzusetzen.
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2.6

Zusammenfassende Beurteilung und Markilage

Makrolage

Mikrolage

Gemeinschaftseigentum

Sondereigentum Nr. 9

Marktlage

Kempten als prosperierende und landesplanerisch als Oberzent-
rum gefUhrte Stadt mit allen hierzu notwendigen Verwaltungs-,
medizinischen, kulturellen und Bildungseinrichtungen (inkl. Hoch-
schuleinrichtungen) im sidwestlichen Voralpenland, mit einer wei-
terhin wachsenden Bevolkerung und einer Lage im Schnittpunkt
mehrerer Entwicklungsachsen von Uberregionaler Bedeutung

Lage im Bezirk Haubenschloss, fuBlaufige Entfernung zur Altstadt
Ruhige wohngebietsartige Umgebungsbebauung (Uberwiegend
Geschosswohnungsbau)

Zusammenfassend: gute Wohnlagenqualitat

2.498 m? groBes, deutlich hdngiges (nahezu drei Geschosse von
SUden nach Norden abfallend) mit dreiseitiger ErschlieBung
Wohnungs-/Teileigentumsanlage mit derzeit 15 Wohn- und Teilei-
gentumseinheiten, zzgl. etlicher Garagen- und AuBenstellpldtze
Baujahr Mitte der 1970er Jahre

Kompakter und dominanter Baukdrper; Mischbauweise; 7 Ge-
schosse (von Norden gesehen); Aufzug vorhanden; mittlerer Aus-
stattungsstandard; z.T. deutlicher Instandsetzungsbedarf (Son-
derumlagen wahrscheinlich); durchschnittlicher energetischer
Standard (It. Energieausweis); kaum Gemeinschaftsfldchen

Lage im EG mit eigenem AuBeneingang

Nutzungsgenehmigung als ,,allgemeine Wohngemeinschaft mit 16
Betten" mit rd. 565 m? WF, 4 AuBenstellpldtze, keine AbstellrGume
Mittlerer Ausstattungsstandard (voll mébliert) und durchschnittli-
cher Erhaltenszustand, jedoch insbesondere noch brandschutz-
technische Restarbeiten durchzufUhren

Zimmer sehr gut belichtet, alle Gemeinschaftsrdume innenliegend
Vermietungsstand akfuell nur noch ca. 25 %

Etliche, jedoch Uberwiegend anteilige Sondernutzungsrechte
Durchschnittliche H&he des Hausgeldes

Wirtschaftliche Lage: Rezessionserscheinungen, immer noch er-
hohtes Niveau der Inflationsrate, der Baukosten und der Zinsen auf
dem Kapitalmarkt; energetische Vorgaben deutlich verscharft
Nahezu ausgeglichene, aber tradge Marktsituation mit wieder
leicht steigendem Preis- und deutlich gestiegenem Mietniveau
Zusammenfassende Marktfahigkeit: eingeschrankt
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3. BEWERTUNG

3.1 Verfahrenswahl

Definition des Verkehrswerts (§ 194 BauGB)

Wertermittlungsverfahren

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeifpunkt, auf den sich die Ermiftlung bezieht, im gewd&hnlichen
Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und fat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne RuUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Ver-
hé&ltnisse zu erzielen wére."

Vereinfacht ausgedrickt soll bestimmt werden, was ein wirtschaftlich
handelnder Marktteilnehmer fUr das entsprechende Objekt zum Zeit-
punkt der Bewertung durchschnittlich, d.h. am wahrscheinlichsten zu
zahlen bereit ware.

Dabei ist davon auszugehen, dass keine Kaufinteressenten in Erschei-
nung treten, die ein auBergewohnliches Interesse am Kauf der jewei-
ligen Immobilie haben. Einflusse auf die Kaufpreisbildung, die aus un-
gewodhnlichen Verkaufssachverhalten (z.B. Notverkauf, besondere
Beziehungen zwischen Verkdufer und Kdaufer resultierend aus Ver-
wandtschaftsverhdlinissen oder auch aus wirtschaftlichen Verflech-
tungen heraus) oder persdnlichen Verhdltnissen (z.B. Liebhaberob-
jekt) entstehen, dUrfen bei der Verkehrswertermittlung nicht berick-
sichtigt werden.

Die ImmoWertV nennt drei Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswer-
tes: das Vergleichswertverfahren (falls eine ausreichende Anzahl von
Kaufpreisen von Objekten, die mit dem Bewertungsobjekt hinrei-
chend vergleichbar sind, vorhanden ist), das Ertragswertverfahren
(hier stehen wirtschaftliche und Renditegesichtspunkte i.S. der Ver-
mietung im Vordergrund) und das Sachwertverfahren (hier sind Sub-
stanz-, Ersafzbeschaffungs- und individuelle Nutzungsaspekte domi-
nierend). Der Verkehrswert Iasst sich dabei nicht exakt errechnen,
sondern nur in Anlehnung an das Ergebnis des einen oder/und ande-
ren Verfahrens unter BerUcksichtigung der Lage auf dem Grund-
stOcksmarkt ermitteln.
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Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Das Verfahren ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts

- unter BerUcksichtigung der im gewodhnlichen Geschdftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten (vorherrschende Kaufpreisbil-
dungsmechanismen)

- und dersonstigen Umst&nde des Einzelfalls, insbesondere der Eig-
nung der zur VerfGgung stehenden Daten zu wdahlen.

Lt. den vorangegangenen ErlGuterungen kann festgestellt werden,
dass Wohnungs-/Teileigentum im gewohnlichen Geschdaftsverkehr
i.d.R. nach Vergleichsgesichtspunkten und auch nach Renditeaspek-
ten gehandelt werden. Der Sachwert spielt bei dieser Art der bauli-
chen Nutzung keine Rolle und kann im Ubrigen auch nicht marktge-
recht abgeleitet werden. Da auf Nachfrage des Verfassers des Gut-
achtens seitens der Geschdaftsstelle des ortlichen Gutachterausschus-
ses fur Grundstickswerte nahezu keine Kaufpreise hinreichend ver-
gleichbarer Objekte zur VerfGgung gestellt werden konnten, muss das
Vergleichswertverfahren ausgeschlossen werden. Da solche Objekte,
wie beschrieben, insbesondere auch in stddtebaulich verdichteten
Lagen nach Renditegesichtspunkten gehandelt werden und hin-
sichtlich der Anwendung des Ertragswertverfahrens die erforderlichen
Daten ausreichend zur Verfugung stehen, wird dieses Verfahren der
Bewertung zugrunde gelegt.
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3.2  Ertragswertverfahren

3.2.1 Allgemeine Vorgehensweise bei diesem Verfahren

Nach § 27 - 34 ImmoWertV wird zundchst von jé@hrlichen, marktibli-
chen Ertrégen (i.d.R. Mietertrége als Nettokaltmieten) ausgegangen
(Jahresrohertrag) und von diesen die regelmdaBig entstehenden Be-
wirtschaftfungskosten, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahme gedeckt sind, also beim Eigentimer verbleiben (Mietaus-
fallwagnis, Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, gegebenen-
falls Befriebskosten), subtrahiert (Jahresreinertrag).

Vom Jahresreinertrag, der sich als Erfrag aus dem Gesamtobjekt, d.h.
dem Grund und Boden und den baulichen Anlagen, zusammensetzt,
wird dann beim allgemeinen Ertragswertverfahren der j&hrliche Ver-
zinsungsbetrag des Bodens abgezogen. Denn dieser stellt im Gegen-
satz zu den baulichen Anlagen ein ,ewiges Gut" dar. Als Zinssatz wird
der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz herangezo-
gen.

Der jahrliche Reinertragsanteil der baulichen Anlagen wird nun auf
die geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer ebenfalls mittels
des vorgenannten Liegenschaftszinssatzes (Barwertfaktor einer jahr-
lich nachschUssigen Rente) kapitalisiert. Der Liegenschaftszinssatz
stellt den Zinssatz dar, mit dem Verkehrswerte von GrundstUcken je
nach GrundstUcksart im Durchschnitt marktUblich verzinst werden.
Dieser wird gewohnlich aus tatsdchlich getatigten Immobilientrans-
akfionen abgeleitet. In diesem Zinssatz wird u.a. die erwartete Ent-
wicklung von Mieten, Bewirtschaftungskosten, Wertdnderung, Infla-
tion, steuerlichen Rahmenbedingungen und Finanzierungskosten ab-
gebildet. Der Zinssatz spiegelt also die allgemeinen Wertverhdaltnisse
auf dem Grundsticksmarkt wider, so dass bei diesem Verfahren i.d.R.
keine weitere Marktanpassung durchgefihrt werden muss.

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert setzt sich zusammen als
Summe des Bodenwerts als ,,ewiges Gut" und des vorldufigen Ertrags-
werts der baulichen Anlagen als ,,zeitlich begrenztes Gut".

AbschlieBend mussen noch besondere objekispezifische Grund-
stucksmerkmale, so vorhanden, berucksichtigt werden (z.B. Instand-
haltungsstau, wesentliche Unterschiede zwischen der vertraglichen
und der Marktmiete, Leerstandszeiten und -kosten).
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3.2.2 Ermittlung des Bodenwerts
Der Ausgangswert Der Bodenwert wird i.d.R. auf Basis des Bodenrichtwerts ermittelt, so-
fern das Grundstick in einer Richtwertzone liegt. Bodenrichtwerte,
also durchschnittliche Lagewerte unbebauter Grundsticke, werden
von den Gutachterausschissen fir Grundstickswerte im Zuge der
Auswertung der Kaufpreissammlungen in regelmdaBigen Absténden
publiziert. Die Richtwerte sind aber noch an die besonderen Zustands-
merkmale des Bewertungsgrundsticks und an gednderte Wertver-
hdaltnisse anzupassen. Der Richtwert fUr die Zone, in der das Bewer-
tungsobjekt liegt, wurde seitens des értlichen Gutachterausschusses
fUr den Stichtag 01.01.2024 fUr erschlieBungsbeitragsfreie Mehrfamili-
enhausgrundstucke bei einer WGFZ von 1,1 mit 800 €/m? festgestellt.

Weitere Erlduterungen und Begrindungen zu den Anpassungen

Zundchst ist anzumerken, dass aufgrund des relativ fragen Marktge-
schehens wesentliche Anderungen der Wertverhdltnisse seit dem
Leitpunkt der Festsetzung des Richtwerts bis zum Wertermittlungsstich-
tag nicht zu beobachten sind. Auf eine diesbezigliche Anpassung
wird deshalb verzichtet. DarGber hinaus ist das realisierte MalB der
baulichen Nutzung deutlich héher als die, den Richtwert definierende
WGFLZ. Der &rtliche Gutachterausschuss fUr GrundstUckswerte ermit-
telt diesbezUglich keine Umrechnungskoeffizienten. Es wird deshalb
eine Anpassung in Anlehnung an die Anl. 11 der WertR 2006 mit einem
Zuschlag von rd. 15 % vorgenommen!. Weiterhin ist das Grundstick
zweiseitig erschlossen, was einen Vorteil darstellt. Es wird deshalb ein
Zuschlag vonrd. 5 % in die Bewertung eingestellt. SchlieBlich ist der so
ermittelte Bodenwert fUr das Gesamtgrundstick mit dem hier zu be-
wertenden Miteigentumsanteil zu multiplizieren. Der Bodenwertanteil
ermittelt sich dann wie folgt:

Ausgangswert 800 €/m?

Anderung der Wertv erh&ltnisse 0% 0€/m? 800 €/m?

MaB der baulichen Nutzung 15% 120 €/m?

qualitative Unterschiede 5% 40 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 960 €/m?
GrundstUcksfléche 2.498 m?

absoluter Bodenwert 2.498 m? x 960 €/m? = 2.398.080 €
Miteigentumsanteil 240/1000

Bodenwertanteil Whg. Nr. 9 2.398.080 €  x 240/1000 = 575.539 €

1 Umrechnungskoeffizient 1,05 bei WGFZ 1,10 und 1,21 bei WGFZ 1,45 | 1,21:1,10=1,15; Zuschlag also rd. 15 %
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3.2.3 Der Ertfragswert

Analog der beschriebenen, allgemeinen Vorgehensweise kann der
Ertragswert hier wie folgt ermittelt werden:

Wohnungseigentum Nr. 9 565 m* WF  x 10,25 €/m? x 12 Mon. = 69.495 €
Jahresroherirag 69.495 €
Mietausfallwagnis 2% von 69.495 € = 1.390 €
Verwaltung 375 €/Wohneinheit x 1 WE = 375 €
Instandhaltung Wohnen 20 €/m? x 565 m? = 11.300 €
Bewirtschaftungskosten gesamt (entspricht rd. 19% v om Jahresrohertrag) -13.065 €
Jahresreinertrag 56.430 €
Liegenschaftszinssatz: 3,25% Bodenwertanteil: 575.539 €
Bodenwertv erzinsung 575.539 € x 0,0325 = -18.705 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 37.725 €
Kapitalisierungsfaktor bei 3,25% und Restnutzungsdauer von 30 J. : 18,98
Ertragswert der baulichen Anlagen 37.725€ x 18,98 = 716.020 €
zuzUglich Bodenwert 575.539 €
vorlaufiger Erfragswert 1.291.559 €
besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale 10% von 716.020 € = -71.602 €
Erfragswert 1.219.957 €
3.2.4 Weitere Erlduterungen und Begrindungen zu den Einzelansdtzen
Marktibliche Miete FOr Wohnimmobilien in der Art des Bewertungsobjekts (Wohngemein-

schaft mit 16 Betten) gibt es keine auswertbaren Datenquellen mit
hinreichender Vergleichbarkeit. Da es sich im weitesten Sinne um
eine Wohnung handelt, kbnnen diesbeziglich bekannte Mieten auf-
gezeigt werden.

Rein nachrichtlich sei angefUhrt, dass die ortsubliche Vergleichsmiete
nach dem qualifizierten Mietspiegel 2025 der Stadt Kempten, denn
die Stadt Kempten liegt in einem Gebiet mit angespanntem Woh-
nungsmarkt, bei Wohnungen Uber 80 m? in einer Spanne von 6,13 bis
8,00 €/m? WF (monatliche Nettokaltmiete) liegt.
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Bewirtschaftungskosten

Einerseits kann diesbezuglich festgestellt werden, dass die Miete bei
Neuvermietungen 10 % Uber der ortsGblichen Vergleichsmiete liegen
kann und zum anderen fallen Vermietungen von Wohnheimen, Ein-
zelzimmern, die Teil einer kompletten Wohnung sind, und madblierter
Wohnraum nicht in den Anwendungsbereich des Mietspiegels.

Im VD Preisspiegel Bayern, Frihjahr 2025, wird fUr Kempten fir Be-
standswohnungen mit 70 m? WF mit einfachem Wohnwert eine Miete
von 9,00 €/m? WF, fUr mittfleren Wohnwert eine Miete von 10,00 €/m?
WEF und fUr guten Wohnwert eine Miete von 11,70 €/m? WF (monatli-
che nettokalt) aufgezeigt.

Auch dem Marktbericht 2025 des Maklers ,,von Poll* kann ein Miet-
wert von durchschnittlich 14,00 €/m?2 WF bei Wohnungen bis 40 m?2 WF,
von durchschnittlich 11,80 €/m2? WF bei Wohnungen von 40 bis 70 m?
WF und von durchschnittlich 11,40 €/m? WF bei Wohnungen von Uber
100 m? WF enthnommen werden. Dies zeigt, dass bei abnehmender
Fi&che die relative Miete sinkt.

Aufgrund des mittleren Ausstattungsstandards des zu bewertenden
Wohnungseigentums, der guten Lagequalitat, aber insbesondere der
Uberaus groBen Wohnfldche wird hier eine Marktmiete in Ansatz ge-
bracht, die im unteren Bereich der aufgezeigten Spannen liegt. Die
Stellplatze kdnnen diesem Ansatz subsumiert werden.

Dieser Ansatz kann auch auf Basis der bisherigen Mietansatze derge-
stalt plausibilisiert werden, dass von einer durchschnittlichen Be-
standsvermietung von monatlich 30 €/m? (bereits unter Abzug der kal-
kulierten Nebenkosten, vgl. S. 12) reiner Zimmerwohnfldche unter Ab-
zug eines rd. 20 % igen Mdblierungsanteils (ergdbe also 24 €/m?) und
unter Zugrundelegung eines durchschnittlichen Auslastungsgrads von
80 % ausgegangen wird und der so ermittelte monatliche Rohertrag
durch die Gesamtwohnfldche (einschl. des Sondernutzungsrechts
auf dem Zwischengeschoss) dividiert wird:

306 M*WF x 24€/m?> x 80% = 5.875€/p.m.
kalkulatorische Miete 5875€/p.m. : 565m2WF = 10,40 €/m? p.m.

Diese lehnen sich an die in der Anl. 3 ImmoWertV angegebenen
Kennwerte an und kédnnen mit rd. 19 % vom Jahresrohertrag fUr ein
alteres Objekt als durchaus Ublich eingestuft werden. Hierbei wird
aber aufgrund der Nutzung als ,Wohngemeinschaft* ein hdherer In-
standsetzungsbedarf in Ansatz gebracht.
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Gesaminutzungsdavuer | Restnutzungsdauer

Liegenschaftszinssatz

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer betrdgt nach Anl. 1T ImmoWertV
bei Wohnhdusern rd. 80 Jahre. Auf Basis des Baujahrs ergibt sich zum
Wertermittlungsstichtag eine rechnerische Restnutzungsdauer von rd.
30 Jahren, die auch als wirtschaftliche Restnutzungsdauer geschétzt
wird.

Dieser stellt beim Ertragswertverfahren die Anpassung an die Wertver-
haltnisse auf dem ortlichen GrundstUGcksmarkt dar. Der &oriliche Gut-
achterausschuss fUr GrundstUckswerte ermittelt zwar Zinssatze fir
Wohnungseigentum. Jedoch entstammt die letzte Auswertung dem
Marktbericht 2022. Der seinerzeitige Liegenschaftszinssatz lag bei
durchschnittlich 0,4 % mit einem oberen Spannenwert von 2,9 %.

Die Auswertung beschreibt also noch eine Hochphase auf dem Im-
mobilienmarkt mit einem zwar geringeren Mietniveau als heute, aber
auch einer deutlich niedrigeren Einstufung des Immobilieninvest-
mentrisikos. Durch die etwa Mitte 2022 eingetretenen deutlich veran-
derten Rahmenbedingungen (Ukrainekrieg, Anstieg der Inflations-
rate, des Zinsniveaus auf dem Kapitalmarkt und der Baukosten), die
sich aktuell zwar wieder etwas abgeschwdcht haben, muss der Lie-
genschaftszinssatz deutlich héher in Ansatz gebracht werden. Weiter-
hin befindet sich Deutschland derzeit wirtschaftlich in einer Rezession.

Aus einem Vergleich der Anderung des Liegenschaftszinssatzes im Be-
reich der Landeshauptstadt MUnchen zwischen 2022 und 2024 (denn
hier ist bereits das Marktgeschehen fir 2024 ausgewertet und verof-
fentlicht) ergibt sich ein Zinssatzsteigerungsfaktor von etwa 1,65 (hier
allerdings bezogen auf Mehrfamilienhausobjekte).

SchlieBlich ist aber noch zu berUcksichtigen, dass es sich hier um ein
ungewodhnliches Wohnungseigentum handelt, das eine Tendenz in
Richtung ,Betfreiberimmobilie* aufweist, das einen hohen Anfeil innen
liegender Rbume (ohne Tageslicht) besitzt, bei dem eine Sanitérein-
heit nur Uber ein Treppenhaus, das auch von anderen Sondereigen-
tumseinheiten genutzt werden kann, erreichbar ist und somit von ei-
nem eher geringen Nachfragepotenzial ausgegangen werden muss.

Dies sind deutliche Nachteile und Risiken in der Vermietung, weshalb
ein Liegenschaftszinssatz zugrunde gelegt wird, der den 0.g., oberen
Spannenwert bereits geringfugig Uberschreitet.
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3.3

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Plausibilitatsprifungen

Hier sind nun noch die indisponibel durchzufUhrenden BaumaBnah-
men beim Sondereigentum (insbesondere Brandschutz), mégliche
zukUnftige Sonderumlagen beziglich der Sanierung des Treppen-
hausturms und der Umstand, dass noch ein paar wenige Zimmer ver-
mietet sind i.S. einer Studentenwohnung, wobei sich die Nutzungsge-
nehmigung fur das Bewertungsobjekt gedndert hat und damit Wie-
dervermietungsprobleme nicht ausgeschlossen werden kbénnen,
wertmindernd zu berUcksichtigen. Da diese MaBnahmen zum groBen
Teil hinsichtlich des Umfangs nicht exakt quantifizierbar sind, kann die
Wertminderung nur in der Art eines Risikoabschlags bezogen auf den
Erfragswert der baulichen Anlagen zugrunde gelegt werden.

Rohertragsfaktor

Wohn-/Nutzflachenpreis

Im zitierten Marktbericht 2022 wird fur Wohnungseigentum ein durch-
schnittlicher Rohertragsfaktor (Verhdaltnis Kaufpreis dividiert durch den
Jahresrohertrag) von 32,7 (Standardabweichung von +/- 7,5) ange-
geben. Der fUr das Bewertungsobjekt ermittelte Faktor liegt nur noch
beim rd. 19-fachen (vgl. Ergebniszusammenstellung). Dem Marktbe-
richt lasst sich aber auch enthnehmen, dass der Rohertragsfaktor bei
reinen Gewerbeimmobilien beim 15,1-fachen lag (das Bewertungs-
objekt besitzt ja eine Tendenz zu einer ,,Befreiberimmobilie”). Da auch
davon ausgegangen werden muss, dass die Ertragsfaktoren seit 2022
aufgrund der beschriebenen politischen und wirtschaftlichen Veran-
derungen bis zum Wertermittlungsstichtag ebenfalls gesunken sind,
erscheint der fUr das Bewertungsobjekt ermittelte Wert durchaus
plausibel.

In dem oben zitierten Marktbericht wird ein durchschnittlicher Kauf-
preis von 3.654 €/m? WF, allerdings in einer Spanne von 1.386 bis 6.650
€/m? WF, aufgezeigt. Da auch die Kaufpreise seit 2022 eine rGckldu-
fige Tendenz zeigen und auch hier wieder erwdhnt werden muss,
dass bei gréBer werdender WohnflGche der relative Kaufpreis €/m?
WEF sinkt, kann der hier ermittelte Wert von 2.286 €/m? WF (vor BerUck-
sichtigung objekispezifischer Besonderheiten) auch zu Plausibilitéts-
zwecken herangezogen werden.
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4,

ERGEBNIS

Ableitung des Verkehrswerts

Allgemein kann festgestellt werden, dass das Vergleichswertverfah-
ren den Wert von Immobilien und die Lage auf dem GrundstUcks-
markt am direktesten widerspiegelt. Es gibt aber nahezu keine Kauf-
preise von Wohnungseigentum, das mit dem Bewertungsobjekt hin-
reichend vergleichbar ware. Das Vergleichswertverfahren musste
deshalb, mit Ausnahme der Bodenwertermittlung, ausscheiden. Im
gewodhnlichen Geschdaftsverkehr wird aber Wohnungseigentum, ins-
besondere in stGdtebaulich verdichteten Lagen, auch nach Rendi-
tegesichtspunkten gehandelt. Die Anwendung des Sachwertverfah-
rens ware in keinster Weise zielfUhrend. Der ,,Substanzwert" spielt nur
insoweit eine Rolle, wie er die Ertragsfahigkeit des Objekts aus bau-
technischer Sicht gewdhrleistet.

Da die zur Ableitung des Verkehrswerts notwendigen Daten beim hier
herangezogenen Ertragswertverfahren in ausreichendem MaBe zur
Verfigung standen, darUber hinaus Uber den Liegenschaftszinssatz
auch die Lage auf dem GrundstUcksmarkt ausreichend gewUrdigt
wurde, auch sonstige Besonderheiten berucksichtigt wurden und der
so ermittelte Ertragswert auch Uber indirekte Vergleichswerte (Roher-
fragsfaktoren, Wohn- und Nutzfldchenpreise) ausreichend plausibili-
sierf werden konnte, kann der Verkehrswert direkt aus dem Ergebnis
des vorangegangenen Ertragswertverfahrens ohne weitere Anpas-
sungen Ubernommen werden.

Zusammenstellung der Ergebnisse

Ertragswertv erfahren, v or objektspezifischen Besonderheiten 1.291.559 €
Bodenwertanteil 575.539 €
entspricht rd. 45% des Erragswerts
relativer Wert WF, v or objekispezifischen Besonderheiten 2.286 €/m?
Ertragsfaktor rd. 19-fache
objektspezifische Besonderheiten -71.602 €
1.219.957 €
Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 9 rd. 1.220.000 €
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Der Verkehrswert Nach sachverstGndiger Wirdigung aller dem Verfasser bekannten
tatsGchlichen, rechtlichen und marktwirtschaftlichen Aspekte, der
vom Auftraggeber zur Verfiugung gestellten Unterlagen und den in
der Wertermittlung zugrunde gelegten Annahmen wird fUr das auf S.
3 beschriebene Wertermittlungsobjekt zum angegebenen Werter-
mittlungsstichtag folgender Verkehrswert, aber ohne BerUcksichti-
gung von Eintragungen in der Abt. Il des Grundbuchs und ohne be-
wegliche Gegenstdnde/madgliches Zubehor , geschatzt:

1.220.000 €

(einemillionzweihundertzwanzigtausend Euro)

Mégliches Zubehor

75.000 €
(vgl. S. 10)

Landsberg, 14.09.2025'

1 Das Gutachten des Verfassers (von der IHK fir MUnchen und Oberbayemn &ffentlich bestellter und vereidigter Sachver-
standiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken) ist urheberrechtlich geschitzt (§2 UrhG); nut-
zen Dritte (der Auftfraggeber zum angegebenen Zweck ausgenommen) das Gutachten, auch in digitaler Form oder aus-
zugsweise, ohne Erlaubnis des Verfassers, werden Verwertungsrechte, insbesondere das Vervielfaltigungsrecht (§ 16 UrhG)
und das Recht der 6ffentlichen Zugénglichmachung (§ 19a UrhG) des Verfassers verletzt.
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Regionaler Ubersichtsplan!
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! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Lokaler Ubersichtsplan’
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! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042

26



Wallter Zieger  offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

K1/25 | Wohnungseigentum Nr. 9 in 87435 Kempten, Stuibenweg 12 auf Fist. 2149/2, Gemarkung Kempten | 07.08.2025

Auszug aus dem amtlichen Katasterkartenwerk mit Darstellung des Bewertungsobjekts
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Luftbildausschnitt!

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Grundriss Erdgeschoss mit Darstellung! des Wohnungseigentums Nr. 9

482

470

4 B85

£l
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0

Sondereigentum Nr. 9

Sondernutzungsrechte zugunsten Nr. 9 und anderer Sondereigentfumseinheiten

1 Dies ist ein Ausschnitt aus dem Umbauplan aus 2020, gefertigt von einem Verfahrensbeteiligten. Ein diesbeziglicher,
aktueller Teilungsplan existiert nicht.
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Grundriss Zwischengeschoss (unter dem EG) mit Darstellung weiterer Sondernutzungsrechte!
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1 Ausschnitt aus dem letztgiltigen Teilungsplan dieses Geschosses. Die gelb markierten Bereiche sind mit einem Sondernut-
zungsrecht zugunsten des Sondereigentums N. 9 belegt, aber auch anteilig zugunsten anderer Sondereigentumseinhei-
fen.
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Ausschnitt aus dem Teilungsplan mit Darstellung des Grundrisses Kellergeschoss und AuBenanlagen’

1 Dies ist der lefzte Teilungsplan dieses Geschosses, der aber in Teilen nicht mehr aktuell ist und deshalb hier nur rein nach-
richtlich wiedergegeben werden kann.

31



Wallter Zieger  offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

K1/25 | Wohnungseigentum Nr. 9 in 87435 Kempten, Stuibenweg 12 auf Fist. 2149/2, Gemarkung Kempten | 07.08.2025

Ausschnitt aus dem Teilungsplan mit Darstellung des Grundrisses Erdgeschoss’

1 Dies ist der letzte Teilungsplan dieses Geschosses, der aber in Teilen nicht mehr aktuell ist und deshalb hier nur rein
nachrichtlich wiedergegeben werden kann.
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SchnittfUhrung durch die Geschosse, zur groben Ubersicht
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Zusammenstellung der wertrelevanten Geschossfldche!

Bauteil Geschoss Lange Breite BGF Anteil wertrele-
ca. ca. &Gl &Gl vante GF
Wohnhaus KG 28,00 m 2800m 784,00 m? 50% 392,00 m?
Zwischengeschoss 28,00 m 2800m 784,00 m? 50% 392,00 m?
EG 29,50 m 29,50m 870,25 m? 100% 870,25 m?
1.0G 17,00 m 2600m 442,00 m? 100% 442,00 m?
18,00 m 11,00m 198,00 m? 100% 198,00 m?
2.0G 17,00 m 2600m 442,00 m? 100% 442,00 m?
3.0G 17,00 m 2600m 442,00 m? 100% 442,00 m?
DG 17,00 m 2600m 442,00 m? 100% 442,00 m?
Summe 4.404,25 m? 3.620,25 m?
gerundet 4.405 m? 3.620 m?

Zusammenstellung der Wohnflache fir das Wohnungseigentum Nr. 9

Geschoss Nutzung WEF It. Architekt davon Zimmer davon EG davon Zwischengeschoss
EG WC Damen 2 x 2,19 m? 2,19 m?
WC Herren 2 x 2,19 m? 2,19 m?
Zimmer 1 16,38 m? 16,38 m? 16,38 m?
Zimmer 2 11,13 m? 11,13 m? 11,13 m?
Zimmer 3 17,98 m? 17,98 m? 17,98 m?
Zimmer 4 13,91 m? 13,91 m? 13,91 m?
Zimmer 5 18,52 m? 18,52 m? 18,52 m?
Zimmer 6 14,57 m? 14,57 m? 14,57 m?
Zimmer 7 18,80 m? 18,80 m? 18,80 m?
Zimmer 8 18,17 m? 18,17 m? 18,17 m?
Zimmer 9 23,09 m? 23,09 m? 23,09 m?
Zimmer 10 22,46 m? 22,46 m? 22,46 m?
Zimmer 11 22,10 m? 22,10 m? 22,10 m?
Zimmer 12 20,32 m? 20,32 m? 20,32 m?
Zimmer 13 20,75 m? 20,75 m? 20,75 m?
Zimmer 14 22,74 m? 22,74 m? 22,74 m?
Zimmer 15 22,64 m? 22,64 m? 22,64 m?
Zimmer 16 21,94 m? 21,94 m? 21,94 m?
Forum 77,12 m? 77,12 m?
Flur 1 17,12 m? 17,12 m?
Flur 2 49,35 m? 49,35 m?
Flur 3 10,29 m? 10,29 m?
Putzraum 1,95 m? 1,95 m?
Sanitéreinheit Damen 19,80 m? 19,80 m?
Essen/Kochen/Aufenthalt 43,88 m? 43,88 m?
WC Damen 2,13 m? 2,13 m?
WC Herren 2,11 m? 2,11 m?
Zwischengeschoss  Sanitdreinheit Herren 31,42 m? 31,42 m?
Summen 565,05 m? 305,50 m? 533,63 m? 31,42 m?
gerundet 565 m? 306 m? 534 m? 31 m?

1 vgl. hierzu auch die Erléuterungen zu den Vorbemerkungen (Kap. 1. dieses Gutachtens) und zu den Fi&chengrundlagen.
Die Geschossfldche wurde nur Uberschlégig ermittelt, da der ortliche Gutachterausschuss fUr Grundstickswerte sowieso
keine ortlichen Umrechnungskoeffizienten oder sonstigen Hinweise zur Umrechnung angibt. Und die Wohnfl&dche wurde
den Angaben des planenden Architekten entnommen.
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Blick von Sudosten auf die Anlage Blick von Westen auf das Bewertungsobjekt
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sUdseitiger Haupteingang zum Sondereigentum Nr. 9

Beispiel der zentralen KUchenausstattung

Beispiel Ausstattungsstandard WCs im EG
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Ausstattungsstandard des Gangsystems im EG Beispiel Ausstattungsstandard der Studierziimmer

Ausstattungsstandard (Boden, Wande, TUren) Beispiel Zustand der Fenster

Treppenhaus zum Zwischengeschoss
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