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1. VORBEMERKUNGEN
Auftraggeber Amtsgericht Kempten (Vollstreckungsgericht Immobiliarverfahren),
Residenzplatz 4 - 6, 87435 Kempten
Gerichtsakienzeichen K 11/22 (Beschluss 18.07.2022)
Wertermittlungsobjekt Adresse 87439 Kempten, Adenauerring 28

Grundbuch  Amisgericht Kempten | Wohnungsgrundbuch von
Kempten | Blatt 12758 | Bestandsverzeichnis Ifd. Nr.
1: 9,5/1000 Miteigentumsanteil am GrundstUck, Flur-
stick 1779, verbunden mit dem Sondereigentum an
der im Aufteilungsplan mit Nr. 16 bezeichneten Woh-
nung sowie an dem im Untergeschoss gelegenen Kel-
lerabteil

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

Orisbesichtigung 05.09.2022 durch den Verfasser des Gutachtens, ohne weitere Teil-
nehmer; das Sondereigentum konnte allerdings nicht besichfigt
werden

Wertermittlungs- | Qualitétsstichtag'
05.09.2022

Unterlagen vom Auftraggeber
Beschluss des Amtsgerichts | Grundbuchauszug vom 20.05.2022

Sonstige Recherchen durch den Verfasser des Gutachtens
Stadtverwaltung Kempten | Gutachterausschuss fur GrundstUcks-
werte im Bereich der Stadt Kempten | Zustandige Hausverwaltung
| Amtsgericht Kempten | Amt fUr Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, Immenstadt | Einschlégige Immobiliendienste | Eige-
ne drtliche Aufzeichnungen

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

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fUr die Wertermittlung maBgebliche Grundstickszustand 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, tatséchlicher Eigenschaften und sonstiger Beschaffenheit nur
insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der erforderlichen
Daten und eine Wertermittlung i.S. einer sachgerechten Schatzung
notwendig und aufgrund der nicht durchfUhrbaren Innenbesichti-
gung des Sondereigentums moglich ist.

Funktfionsprifungen der Haustechnik und Ausstattung, Untersuchun-
gen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge, auf versteckte Man-
gel sowie auf gesundheitsschdadigende Baumaterialen wurden bei
der Ortsbesichtigung nicht durchgefthrt, Hohlrdume und verdeckte
Bauteile nicht gesichtet. Es wird diesbeziglich ein Zustand unterstellt,
der dem sonstigen, in Augenschein genommenen Allgemeinzustand
der baulichen Anlagen entspricht. Instandhaltungsstau/Bauschdden
wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren und die Wertigkeit des Objekts wesentlich
beeinflussen. Im Gutachten handelt es sich also um keine abschlie-
Bende Auflistung und kein Bauschadensgutachten. Ein weiterer De-
taillierungsgrad kann nur Uber die Einschaltung eines Sonderfach-
manns seitens des Gerichts erreicht werden. Weiterhin wurden keine
bautechnischen Untersuchungen z.B. hinsichilich Standsicherheit,
Brand-, Schall- und Wdé&rmeschutz durchgefuhrt. Genehmigungs-
rechtlich wird, soweit im Gutachten nichts anderes vermerkt, die
formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nut-
zung unterstellt. Die grundrissliche Konzeption und Fl&dchen wurden
der Teilungserkl@rung/Teilungspldnen entnommen und auf Plausibili-
tat geprUft. Ein AufmaB wurde nicht erstellt. Abweichungen zu den
tatséGchlichen MaBen k&nnen deshalb nicht ausgeschlossen werden.
Die so ermittelten Fldchen stellen aber i.d.R. fUr eine Wertermittlung
i.S. einer sachgerechten Schdtzung eine ausreichende Basis dar.
Sollte eine héhere Genauigkeit gefordert werden, musste durch ei-
nen externen Fachmann ein AufmaB erstellt werden. Die Grund-
stUcksflache wurde dem Grundbuchauszug entnommen.

Die Abgrenzung zwischen Gemeinschafts- und Sondereigentum er-
folgt nicht exakt nach den vertraglichen Grundlagen, sondern dient
nur dem Zwecke der Gliederung des Gutachtens.

Mégliches Zubehdr/Bewegliche Gegenstdnde, auf die sich die Ver-
steigerung erstreckt, werden, soweit vorhanden, gesondert erfasst
und sind im Verkehrswert nicht enthalten.

Das Objekt wird nach MaBgabe des Gerichts im miet- und lasten-
freien Zustand bewertet.
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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 Oberzentfrum mit allen hierzu notwendigen Verwaltungs-,
medizinischen, kulturellen und Bildungseinrichtungen (einschl. Hoch-
schule) gefUhrten kreisfreien Stadt inmitten des Landkreises Oberall-
gdu. Die Einwohnerzahl kann mit rd. 70.000 mit leicht steigender
Tendenz! und die mittlere Héhenlage mit 665 m UG.NN angegeben
werden. Kempten liegt verkehrsginstig an der Autobahn A 7 (Um-
FUssen), gleichzeitig eine Entwicklungsachse von Uberregionaler Be-
deutung, und den BundesstraBen B 12, B 19 und B 309. Weiterhin be-
sitzt die Stadt einen Knotenbahnhof mehrerer Nah- und Fernver-
kehrsverbindungen. Augsburg (Sitz der Regierung von Schwaben)
liegt ca. 100 km und der ndheste Flughafen (Allgéu Airport Mem-
mingen) ca. 35 km entfernt. Nach dem prognos-Zukunftsatias wird
Kempten als Region mit hohen Zukunftschancen gefuhrt.

Deutlich immissionsreiche Lage im nédrdlichen Stadtgebiet, direkt an
der die Stadt umfahrenden RingstraBe (Adenauerring) in einfacher
bis mittlerer Wohnlagenqualitat.

Mischgebietsartige Umgebungsbebauung in der Art von Geschoss-
wohnungsbau Uberwiegend dlteren Baujahrs, durchmischt mit ge-
werblicher Bebauung (z.B. Tankstelle, Gartnerei, Logistik) und stdlich,
gegenUber des Adenauerrings der katholische und der jidische
Friedhof.

Infrastrukturelle und verkehrliche Anbindung

Vorschulische und schulische Einrichtungen der Grundversorgung,
das Klinikum, Geschafte des téglichen Bedarfs und selbst die Ali-
stadt von Kempten liegen Uberwiegend in noch fuBlaufiger Entfer-
nung (ca. 15 Gehminuten). Insbesondere der Bahnhof und der
Hochschulbereich liegen deutlich weiter entfernt, sind aber auch in
wenigen Fahrminuten zu erreichen. SchlieBlich werden auch etliche
Bushaltestellen im Bereich des Adenauerrings und der Memminger
StraBe angeboten.

1 Vgl. Bayerisches Landesamt fur Statistik, Heft 548, 12/2016é: 3,1% steigend von 2015 bis 2035
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Gemeinschaftseigentum

Grundstick

Bebauung

GrundsticksgroBie
4.405 m?

Topographie| Gestalt
Das GrundstUck ist eben, liegt auf der Ebene der StraBenniveaus
und besitzt einen unregelmdaBigen, frapezférmigen Zuschnitt,

Bodenbeschaffenheit

Diese wurde nicht durch besondere Untersuchungen gepruft. Da
bei der Ortsbesichtigung bei &uBerer, zerstérungsfreier Begutach-
tung keine auBergewodhnlichen Zustandsmerkmale des Grund und
Bodens und keine Verdachtsmomente zu Altlasten angeftroffen
wurden und auch im Altlastenkataster der Stadt keine Eintragungen
vorliegen, werden fUr die Bewertung ortstypische und altlastenfreie
Bodenverhdlinisse unterstellt. Hochwasserrisiken fur das GrundstUck
sind nicht bekannt. Allerdings liegt es am Rande eines so genannten
wassersensiblen Bereichs!, da es nordlich an die Rottach angrenzt.

ErschlieBung

Diese erfolgt sUdwestlich punktartig Uber den vierspurig ausgebau-
ten, als StaatsstraBe klassifizierten Adenauerring (mit beidseitig Geh-
wegen), wobei das Grundstick nur in Ost-West-Fahrtrichtung ange-
fahren werden kann. Parkraum im &ffentlichen Raum des Adenauer-
rings gibt es nicht. Es kann z.T. auf dem GrundstUck selbst und in den
umliegenden StraBen geparkt werden. Weiterhin ist es mit den Ubli-
chen Ver- und Entsorgungsleitungen an das &ffentliche Netz ange-
schlossen. Da StaatsstraBen keine ErschlieBungsbeitrige nach
BauGB nach sich ziehen, wird vom erschlieBungsbeitragsfreien Zu-
stand ausgegangen.

Bauplanungsrecht
Das zuldssige Bauplanungsrecht im rechtskréftigen Bebauungsplan
Nr. 461/1 ist mit der Bestandsbebauung ausgeschopft.

Wohnungs- und Teileigentumsanlage
Das GrundstUck ist bebaut mit einer Wohnungseigentumsanlage mit
2 Punktbaukdrpern mit insgesamt ca. 72 Wohneinheiten.

1 Vgl. Informationsdienste des Bayerischen Landesamts fir Umwelt: Hierbei handelt es sich um die geringste Stufe von Na-
turgefahren im Sinne von Hochwasser. Es kann zu Uberschwemmungen und Uberspilungen kommen. Da diese Bereiche
nur auf einer groben Ubersichtskarte, die keine Grundsticksgrenzen, enthélt, angezeigt werden, kann die Betroffenheit
einzelne GrundstUcke nur eingeschrdnkt oder gar nicht abgelesen werden.



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

K 11/22 | Wohnungseigentum Nr. 16 in 87439 Kempten, Adenauening 28, Flurstick 1779, Gemarkung Kempten | 05.09.2022

DarGber hinaus existiert noch eine Tiefgarage mit 30 Stellpldtzen. Im
Weiteren konzentriert sich die Beschreibung des Gemeinschaftsei-
gentums auf den Baukdrper Adenauerring 28 mit 42 Wohneinheiten,
in dem das zu bewertende Wohnungseigentum liegt (vgl. Anlagen).
Dieser Baukorper ist voll unterkellert und besitzt 7 darUber liegende
Geschosse (EG, 1. OG, 2. OG, 3. OG, 4. OG, 5. OG, 6. OG).

Grundrissliche Konzeption

Der Zugang erfolgt nordostseitig Gber eine vordachgeschitzte Au-
Bentreppenanlage und fUhrt in einen Flur, in den der alle Geschosse
miteinander verbindende Aufzug integriert ist (vom KG bis zum 6.
OG). Das Treppenhaus ist als Sicherheitstreppenhaus mit vorgelager-
tem Balkon konzipiert. Pro Geschoss werden 6 Uberwiegend Einzim-
merapartments erschlossen. Im KG befinden sich die, den Wohnun-
gen zugeordneten KellerabstellrGume, ein Wasch- (2 MUnzwasch-
maschinen), ein Trockenraum und ein Fahrradraum; Letzterer ist nur
von auBen zugdnglich. Barrierefreiheit ist frotz Aufzug nicht gewdhr-
leistet. Den Erdgeschosswohnungen sind keine Sondernutzungsrech-
te in Form von Terrassen oder Grinfldchenanteilen zugeordnet.

Baujahr
Ca. 1972; es konnten nur geringe Modernisierungen (z.B. neuer Auf-
zug) festgestellt werden.

AuBeres Erscheinungsbild
Sehr eigenwiliger und pré&gnanter Baukoérper in bauzeittypischer
Formensprache.

Wesentliche Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale
Massivbauweise (Stahlbetonschottenkonstruktion) | Im KG Stahlbe-
tonauBenwdande (Ortbeton) | Fassade mit Faserzementplatten
(vermutlich asbesthaltig) verkleidet | Massivdecken, in den Normal-
geschossen unferseitig verputzt | Flachdachgedeckt | Massivirep-
pe (Nadelfilzbelag, Holzlattenbristung) | Allgemeinflure gefliest; im
KG Estrichglattstrich | Hauseingang: teilverglastes Leichtmetallrah-
menelement | Wohnungseingangstiren als Holzwerkstofftiren, fur-
niert | Treppenhausfenster einfachverglast (Drahtspiegelglas) |
Vorgelagerte Balkone (Stahlbetonplatte, betonierte Brustung) | De-
zentrale Heizungsversorgung | Mullschluckanlage im Treppenhaus |
Klingel- und Gegensprechanlage
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Sondereigentum Nr. 14

Energetische Belange

Lt. dem von der Hausverwaltung vorgelegten Energieausweis vom
10.12.2018 wird ein Endenergiebedarf von 97,9 kWh/(m?a) und ein
Prim&renergiebedarf von 176,2 kWh/(m?2a) dokumentiert. Diese Wer-
te liegen nach der symbolischen Farbskala des Energieausweises
(Ampelfarben) Uberwiegend im gelben und damit noch durch-
schnittlichen Bereich.

AuBenanlagen

Gehwege, AuBenparkplatz (27 Stellplatze) und Tiefgaragenrampe
mit Betonverbundsteinpflaster befestigt | Ansonsten Rasenfl&dchen
mit vereinzeltem Strauch- und Baumbestand

Erhaltenszustand

Das Objekt préasentiert sich in einem, dem bereits deutlich fortge-
schrittenen Alter entsprechenden Erhaltens- und Pflegezustand. Aus
den lefzten 3 EigentUmerversammlungsprotokollen geht keine be-
schlossene und auch keine angekindigte Sonderumlage hervor. Es
wird unterstellt, dass die laufende Instandhaltung Gber den Rickla-
gen bestand bzw. die regelmdBige RUcklagenzuflhrung gedeckt
wird.

Vorbemerkung

Lage der Wohnung

Grundrissliche Konzeption

Das Sondereigentum konnte nicht besichtigt werden. Die Lage,
grundrissliche Konzeption und die GréBe wurde der Teilungserkla-
rung bzw. dem Teilungsplan entnommen. Es wird ein einfacher bis
durchschnittlicher Ausstattungsstandard unterstellt (vgl. ndchste Sei-
te).

Im 2. OG des Baukdrpers Adenauerring 28.

Es handelt sich um eine 1-Zi.-Whg. mit Flur, Bad, Kochnische, einem
Wohn-/Schlafraum und einer Loggia. Die Orientierung mit guter Be-
lichtung und Besonnung erfolgt nach SUden. Eine QuerlUftung ist
nicht moglich. AuBenliegender Sonnenschutz existiert ebenfalls
nicht. Das Bad ist innenliegend (vermutlich mechanische EntlUf-
tung). Die Raumhdéhe betragt ca. 2,50 m (gemessen im Allgemein-
flur).
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Ausstattungsstandard’

GrofBe?

Kellerabstellraum

Stellplatz

Erhaltenszustand

Eventuelles Zubehor

N

Bodenoberbelé&ge als Teppichauslegware; im Bereich der Kochni-
sche PVC-Belag | Im Bad Boden und Wande (raumhoch) gefliest;
wandhdngende Toilette mit Unterputzspulkasten; Waschbecken;
Dusche; miftlerer Ausstattungsstandard der Sanitdrobjekte und -
armaturen | Wénde und Decken rauhfasertapeziert | Heizung als
Nachtstromspeicheréfen | Dezentrale Warmwasseraufbereitung
Uber Elekiroboiler bzw. Durchlauferhitzer | Kunststofffenster, isolier-
verglast | Loggia mit Estrichbelag | Holzwerkstofftiren mit Stahlum-
fassungszargen, lasiert | Ubliche Elektroausstattung (Kippsicherun-

gen)
24,95 m?, gerundet 25 m? Wohnfl&dche (WF).

Eine genaue Auflistung der einzelnen RaumgréBen ist aufgrund der
nicht durchfuhrbaren Innenbesichfigung und fehlenden Vermas-
sung im Teilungsplan nicht mdglich.

Zusatzlich Kellerabstellraum Nr. 16 | Ca. 2 m?

Keiners.

Aufgrund der nicht durchfUhrbaren Innenbesichtigung wird ein
durchschnittlicher Erhaltens- und Pflegezustand unterstellt, ohne

Bauschdden und Instandhaltungsstau.

Es wird eine kleine KUcheneinheit in der Kochnische unterstellt, der
aber kein wesentlicher Zeitwert mehr beigemessen werden kann.

Es werden hier nur die wesentlichen, werfrelevanten Zustandsmerkmale beschrieben, in Anlehnung an die, in der Anl. 4
ImmoWertV beschriebenen Ausstattungsstufen.

Es werden die in der Teilungserkl&rung angegebenen Fldchen zugrunde gelegt. FUr die Ermittlung der Wohnfl&che gibt
es keine bindende Vorschrift. Friher wurden oftmals die Regelungen der DIN 283 Entwurf herangezogen; spdter die
Wohnfldchenberechnung nach der Il. Berechnungsverordnung, heute i.d.R die Wohnfldchenverordnung, die allerdings
nur im &ffentlich geférderten Wohnungsbau zwingend anzuwenden ist. Unter dem Begriff , Wohnfldche" werden hier im
Gutachten jedoch FlGdchen verstanden, die marktiblich zum Wohnen genutzt werden. Es wird darauf aufmerksam ge-
macht, dass es hier durchaus Differenzen geben mag zu RGumen, die die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an
Aufenthaltsrdume und damit an Wohnr&ume nicht erflllen. Kellerrdume diUrfen It. Wohnfldchenverordnung nicht zur

Wohnfldche dazu gezdhlt werden.

Dem Bewertungsobjekt ist If. Teilungserkldrung vom 27.12.1973 nebst Nachtrag vom 12.05.1976 und auf Basis einer
nochmaligen Nachfrage des Verfassers des Gutachtens beim Grundbuchamt Kempten am 17.10.2022 kein Tiefgara-
genstellplatz und auch kein AuBenstellplatz zugeordnet.
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Sonstige rechtliche Belange

Grundbuch

Mietvertrage

Sondernutzungsrechte

Bestandsverzeichnis
Hier ist insbesondere eingetfragen, dass das Miteigentum durch die
Einrbumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden
Sondereigentumsrechte beschrdnkt ist. Dies ist eine Ubliche Eintra-
gung, die fUr ein Wohnungs-/Teileigentum keine wertrelevante Be-
sonderheit darstellt.

Abt. Il

Hier sind ein Recht zur Errichtung und Haltung einer Trafostation samt
Kabellegungsrecht, Geh- und Fahrirecht samt Recht, die betroffene
Flache dem offentlichen FuBgdngerverkehr zu widmen und der
Iwangsversteigerungsvermerk eingefragen, wobei diese bei einem
Verkehrswertgutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsver-
fahrens unberucksichtigt bleiben.

Abt. 1lI
Mégliche Eintragungen in dieser Abteilung bleiben bei einer Ver-
kehrswertermittiung grundsatzlich unberucksichtigt.

Offensichtlich keine.

Dem Bewertungsobjekt ist kein Sondernutzungsrecht zugeordnet.

Sonstige wesentliche Vereinbarungen aus der Teilungserkldrung nebst Nachtrdgen

Wohngeld und Ricklagen

Eine anderweitige Nutzung als zu Wohnzwecken bedarf der vorheri-
gen Einwilligung des Verwalters | Die VerduBerung des Wohnungs-
eigentums bedarf der Zustimmung des Verwalters

Nach dem von der Hausverwaltung vorgelegten aktuellen Wirt-
schaftsplan fUr 2022 betrdgt das monatliche Wohngeld rd. 71 € (rd.
2,84 €/m? WF), einschlieBlich RucklagenzufUhrung!. Hiervon waren

»umlegbar" auf einen Mieter: rd. 47 € (rd. 1,88 €/m?2 WF)
»hicht umlegbar*: rd.24 € (rd. 0,96 €/m? WF)

Der RUcklagenbestand zum zuletzt abgerechneten Zeitpunkt
(31.12.2021) betrug fir die Wohnung rd. 702 €. Die beiden Punkthdu-
ser und die Tiefgarage bilden keine separaten Wirtschaftseinheiten.

1 Warmwasser, Heizung, Strom werden seitens des EigentUmers separat an den Versorger entrichtet ist und sind in dem
oben genannten Betrag nicht enthalten.

10
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Zusammenfassende Beurteilung und Markilage

Makrolage

Mikrolage

Gemeinschaftseigentum

Sondereigentum Nr. 16

Marktlage

Als prosperierendes landesplanerisches Oberzentrum gefUhrte
Stadt mit allen hierzu notwendigen Verwaltungs-, medizinischen,
kulturellen und Bildungseinrichtungen (einschlieBlich Hochschu-
leinrichtungen) im sUdwestlichen Voralpenland, mit einer weiter-
hin wachsenden Bevdlkerung und einer Lage im Schnittpunkt
mehrerer Entwicklungsachsen von Uberregionaler Bedeutung

Gute infrastrukturelle und verkehrstechnische Anbindung

Sudlich an die Rottach angrenzend

Allerdings mischgebietsartig-gewerbliche Umgebungsbebauung
mit deutlicher Immissionsbelastung aufgrund der Lage und Orien-
tierung der Wohnungen hin zum Adenauerring
Zusammenfassend: einfache bis mittlere Wohnlagenqualitat

4.405 m? groBes, ebenes Grundstick

Wohnungseigentumsanlage mit 72 Wohneinheiten, aufgeteilt auf
2 Baukorper, 1 Tiefgarage (30 Stellplatze), 27 AuBenstellplatze
Baujahr ca. 1972; nur geringe Modernisierungen

Baukorper West (Adenauerring 28), in dem sich das zu bewerten-
de Sondereigentum Nr. 16 befindet: voll unterkellert; dartber lie-
gend 7 Vollgeschosse; Aufzug vorhanden; mittlerer Ausstattungs-
standard; baualtersaddquater Erhaltens- und Pflegezustand;
durchschnittlicher energetischer Standard; Barrierefreineit frotz
Aufzug nicht gewdhrleistet; Gemeinschaftsfldchen im KG

1-Zi.-Whg. im 2. OG: rd. 25 m? WF (Abstellraum im KG: rd. 2 m?)
Einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard (Unterstellung)
Durchschnittlicher Erhaltens- und Pflegezustand (Unterstellung)
Gangige grundrissliche Konzeption (Loggia vorhanden)
Orientierung insbesondere nach Suden

Nicht vermietet (Unterstellung)

Keine Sondernutzungsrechte

Verwaltung durch eine Ubliche Hausverwaltung

Leicht Uberdurchschnittiche Hohe des Hausgeldes

Wirtschaftliche Lage: beginnende Rezession, insbesondere auf-
grund einer Uberaus hohen Inflationsrate, ansteigendem Zinsni-
veau auf dem Kapitalmarkt und einer umfassenden Energiekrise
Trotzdem knappes Angebot an Wohnimmobilien, aber auch
deutlich nachlassende Nachfrage

Zusammenfassende Marktfdahigkeit: hdchstens mittel
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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 ftat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der La-
ge des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne RuUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse zu erzielen ware."

Vereinfacht ausgedrickt soll bestimmt werden, was ein wirtschaft-
lich handelnder Marktteiinehmer fur das entsprechende Objekt zum
Zeitpunkt der Bewertung durchschnittlich, d.h. am wahrscheinlichs-
ten zu zahlen bereit ware.

Dabei ist davon auszugehen, dass keine Kaufinteressenten in Er-
scheinung freten, die ein auBergewodhnliches Interesse am Kauf der
jeweiligen Immobilie haben. Einflusse auf die Kaufpreisbildung, die
aus ungewohnlichen Verkaufssachverhalten (z.B. Notverkauf, be-
sondere Beziehungen zwischen Verk&ufer und Kéufer resultierend
aus Verwandtschaftsverndlinissen oder auch aus wirtschaftlichen
Verflechtungen heraus) oder persénlichen Verhdltnissen (z.B. Lieb-
haberobjekt) entstehen, durfen bei der Verkehrswertermittiung nicht
berucksichtigt 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 hin-
reichend 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 an-
deren Verfahrens unter BerUcksichtigung der Lage auf dem Grund-
stOcksmarkt ermitteln.

12



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

K 11/22 | Wohnungseigentum Nr. 16 in 87439 Kempten, Adenauening 28, Flurstick 1779, Gemarkung Kempten | 05.09.2022

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Das Verfahren ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts

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

- und der sonstigen Umsté&nde des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfigung stehenden Daten zu wdhlen.

Lt. den vorangegangenen ErlGuterungen kann festgestellt werden,
dass Wohnungs-/Teileigentum im gewohnlichen Geschdaftsverkehr
i.d.R. nach Vergleichsgesichtspunkten, untergeordnet auch nach
Renditeaspekten gehandelt wird. Der Sachwert spielt bei dieser Art
der Nutzung keine Rolle und kann im Ubrigen auch nicht marktge-
recht abgeleitet werden. Es wird deshalb das Vergleichswertverfah-
ren zugrunde gelegt.

3.2 Vergleichswertverfahren

Allgemeine Darstellung der Vorgehensweise

Der odrtliche Gutachterausschuss fUr GrundstUckswerte fohrt eine
Kaufpreissammlung, in der alle notariell beurkundeten Kaufvertradge
(also keine Angebotspreise) erfasst sind und aus der &ffentlich be-
stellte und vereidigte Sachverstandigen Kaufpreise hinreichend ver-
gleichbarer Objekte mit exakter Adresse und den wesentlichen Zu-
standsmerkmalen zur Verfugung gestellt werden kénnen. Da aber
i.d.R. frotzdem Unterschiede zum Bewertungsobjekt bestehen, sind
diese mittels Umrechnungskoeffizienten oder mit marktgerechten
Zu- bzw. Abschl@gen in freier Schdtzung auszugleichen. Allerdings
sind nach § 9 Abs. 2 ImmoWertV nur solche Kaufpreise heranzuzie-
hen, bei denen angenommen werden kann, dass sie nicht durch
ungewodhnliche oder persdnliche Verhdlinisse beeinflusst worden
sind. Dies kann insbesondere durch den Variationskoeffizient! und
die Standardabweichung? geprUft werden. Je kleiner der Variati-
onskoeffizient ist, desto geeigneter stellen sich die Kaufpreise dar.

! Dieser stellt das prozentuale Verhdlinis der Standardabweichung zum arithmetischen Mittel dar.

2 Die Standardabweichung ist das MaB fUr die Streubreite der Werte rund um den arithmetischen Mittelwert. Vereinfacht
ausgedrUckt ist die Standardabweichung die durchschnitfliche Entfernung aller Werte vom Durchschnitt.
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Die Abweichung vom arithmetischen Mittelwert sollte nicht mehr als
die zweifache Standardabweichung (2-Sigma-Regel) betragen. Der
arithmetische Mittelwert bzw. Median!, evtl. auch mit einer Gewich-
tung versehen, ergibt den vorlaufigen, relativen Vergleichswert, der
mit der Bezugseinheit (hier Wohnfldche) multipliziert wird. Da Ver-
gleichspreise auch die Lage auf dem Grundstucksmarkt am direk-
testen widerspiegeln, entspricht i.d.R. der vorldufige Vergleichswert
auch dem marktangepassten Vergleichswert. SchlieBlich mUssen
dann noch besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, so
vorhanden, berucksichtigt werden.

Zur Verfigung gestellte Kaufpreise

Auf Nachfrage des Verfassers des Gutachtens beim &rtlichen Gut-
achterausschuss und Beschreibung der wesentlichen Zustands-
merkmale des Bewertungsobjekts konnten 5 Kaufpreise wie folgt zur
VerfGgung gestellt werden:

Verkaufspreise
Ifd. Leit- Wohn-  Ge- v Kauf-
Nr. punkt fldiche  schoss ver- preis
des mietet
Ver- v
kaufs nicht v er-
mietet
a 8/2021 25m?  5.0G nv 2.220 €/m?
b 12/2021 25m?  5.0G v 4.090 €/m?
c 1/2022 26m?  6.0G nv 1.538 €/m?
d 6/2022 28m? 5.0G nv 2.161 €/m?
e 6/2022 25m?  4.0G v 3.175€/m?
arithmetisches Mittel 2.637 €/m?

Hinsichtlich der aufgefUhrten Kaufpreise kann angemerkt werden,
dass alle aus der gleichen Wohnungseigentumsanlage stammen.
DarGber hinaus ist aber zu erkennen, dass insbesondere der Ver-
kaufspreis b ganz erheblich vom Mittelwert abweicht, wonach zu
vermuten ist, dass dieses Objekt vor seiner VerduBerung durchgrei-
fend modernisiert worden ist. Dieser Kaufpreis ist deshalb als deutli-
cher ,,AusreiBer* zu eliminieren.

! Der Median ist genau der Wert, der in der Mitte steht, wenn man die Werte der GréBe nach sortiert.
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Vergleichswertermittlung  Auf Basis der verbleibenden Kaufpreise kann der Vergleichswert wie

folgt ermittelt werden:

Verkaufspreise Anpassungen bereinig-
Ifd. Leit- Wohn-  Ge- v Kauf- an die an an an ter
Nr. punkt fldche schoss ver- preis allge- die die den Kauf-
des mietet meinen Gro-  Ge- Ver- preis
Ver- T v Wert- Be schoss- mie-
kaufs nicht v er- v erhdli- lage fungs-
mietet nisse stand
a 8/2021 25m?  5.0G nv 2.220 €/m? 10% 0% -3% 0% 2.375 €/m?
c 1/2022 26m?  6.0G nv 1.538 €/m? 8% 0% -4% 0% 1.600 €/m?
d 6/2022 28m?  5.0G nv 2.161 €/m? 0% 0% -3% 0% 2.096 €/m?
e 6/2022 25m?  4.0G v 3.175 €/m? 0% 0% -2% 5% 3.270 €/m?
arithmetisches Mittel 2.335 €/m?
Median: Standardabweichung: |Variationsko- 2-Sigma-Regel:  1.121 €/m?
2.236 €/m? 607 €/m? effizient: 26% 3.549 €/m?
v orléufiger Vergleichswert 2.335€/m? €/m? x 25 m? = 58.375 €
besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale 0€
58.375 €
Vergleichswert gerundet 58.000 €

Weitere Erlauterungen und Begrindungen zum ermittelten ,,vorlaufigen Vergleichswert"

Die Kaufpreise der angefUhrten Objekte mUssen nun wie folgt an die

Merkmale des Bewertungsobjekts angepasst werden:

Da die Kaufpreise z.T. nicht mehr aktuell sind, mUssen Anpassun-
gen an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag auf dem Markt der Bestandswohnungen erfolgen. Da-
bei kann nach einschldgigen Immobiliendiensten! seit 8/2001 ei-
ne Steigerung von rd. 10 % und ab dem Il. Quartal 2022 keine
Verdnderung mehr festgestellt werden.

Der relative Wert €/m? WF liegt bei gréBeren Wohnungen Ubli-
cherweise geringer als bei kleineren Wohnungen. Da die GréBen
aller Wohnungen sehr nah beieinander liegen, ist diesbezUglich
keine Anpassung vorzunehmen.

1 vgl. Internetplattform ,immobilienscout24*.
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- DarUber hinaus muss auch die Geschosslage! berUcksichtigt
werden, da Objekte in oberen Geschossen (mit Aufzigen) i.d.R.
héhere Kaufpreise erzielen (im Verhdlinis zum Bewertungsobjekt
sind dann angemessene Abschl&ge zu berUcksichtigen) als in
den unteren Geschossen.

- Weiterhin wird vermietetes Wohnungseigentum in der Regel mit
geringeren relativen Kaufpreisen verduBert als nicht vermietetes
Wohnungseigentum (wegen méglicher Probleme bei Anhebung
der Miete oder der Durchsetzung von Eigenbedarf). Da das Be-
wertungsobjekt nicht vermietet ist, muss bei den Kaufpreisen der
vermieteten Wohnungen ein angemessener Zuschlag in Hohe
von rd. 5 % angesetzt werden.

- SchlieBlich ist zwar festzustellen, dass der bereinigte Kaufpreis ¢
relativ weit nach unten vom Mittelwert und der Kaufpreis e rela-
tiv weit nach oben vom Mittelwert abweichen. Allerdings heben
sich diese Abweichungen nahezu gegenseitig auf, so dass diese
Preise nicht eliminiert werden mussen.

Weitere Erlduterungen zu den ,besonderen, objekispezifischen Grundsticksmerkmalen*

Hier sind keine weiteren Besonderheiten bekannt, insbesondere auf-
grund der nicht durchfuhrbaren Innenbesichtigung.

1 Vgl. Anpassungen in Anlehnung an die Publikation: GuG 2022, Werner Verlag
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4,

ERGEBNIS

Ableitung des Verkehrswerts

Der Verkehrswert

Landsberg, 18.10.2022!

Allgemein kann festgestellt werden, dass Wohnungseigentum im
gewobhnlichen Geschdaftsverkehr i.d.R. nach Vergleichsgesichtspunk-
ten gehandelt wird. Da seitens der Geschdftsstelle des &rtlichen
Gutachterausschusses fur GrundstUckswerte auch eine ausreichen-
de Anzahl von Kaufpreisen hinreichend vergleichbarer Objekte zur
Verfigung gestellt werden konnte, das Vergleichswertverfahren die
Lage auf dem GrundstUcksmarkt am direktesten widerspiegelt und
weiterhin keine objekispezifischen Besonderheiten zu berlcksichti-
gen waren, kann der Verkehrswert ohne weitere Anpassungen aus
dem Ergebnis des vorangegangenen direkten Vergleichswertver-
fahrens Gbernommen werden.

Nach sachversténdiger Wurdigung aller dem Verfasser dieses Gut-
achtens bekannten tatsdchlichen, rechtlichen und marktwirtschaft-
lichen Gesichtspunkte, der vom Auftraggeber zur VerfiUgung gestell-
ten Unterlagen und den in der Wertermittlung zugrunde gelegten
Annahmen (das Sondereigentum Nr. 16 konnte nicht besichtigt
werden) wird fir das auf S. 3 beschriebene Objekt zum angegebe-
nen Wertermittlungsstichtag folgender Verkehrswert, aber im miet-
und lastenfreien Zustand, geschdatzt:

58.000 €

(achtundfinfzigtausend Euro)

! Das Gutachten des Verfassers (von der IHK fir MUnchen und Oberbayern 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachver-
sténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken) ist urheberrechtlich geschitzt (§2 UrhG);
nutzen Dritte (der Auftraggeber zum angegebenen Zweck ausgenommen) das Gutachten, auch in digitaler Form, ohne
Erlaubnis des Verfassers, werden Verwertungsrechte, insbesondere das Vervielfdltigungsrecht (§ 16 UrhG) und das Recht
der &ffentlichen Zuganglichmachung (§ 19a UrhG) des Verfassers verletzt.
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Regionaler Ubersichtsplan!
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1 Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2206-10536
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Lokaler Ubersichtsplan’

1 Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2206-10536

19



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

K 11/22 | Wohnungseigentum Nr. 16 in 87439 Kempten, Adenauening 28, Flurstick 1779, Gemarkung Kempten | 05.09.2022

Auszug aus dem amtlichen Katasterkartenwerk mit Darstellung des Bewertungsobjekts!

E 3193/1

Lage des Wohnungs-
eigentums Nr. 16

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Luftbildausschnitt!

1 Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2206-10536
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Grundriss 2. OG! mit Darstellung des Wohnungseigentums Nr. 16, blau markiert
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1 Ausschnitt aus dem Teilungsplan

22



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

K11/22 | Wohnungseigentum Nr. 16 in 87439 Kempten, Adenauening 28, Flurstick 1779, Gemarkung Kempten | 05.09.2022

Grundriss KG! mit Darstellung des Abstellraums Nr. 16, blau markiert

1 Ausschnitt aus dem Teilungsplan
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Die Wohnungseigentumsanlage mit Lage des Sondereigentums Nr. 16 Nordéstlicher Haupteingang

Treppenhaus Wohnungseingangstirelemente

KellerabstellrGume Wasch- und Trockenraum im KG

24



