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0.

Vorbemerkungen

Mit Beschluss vom 13.09.2024 erteilte das Amtsgericht Kempten
(Allgdu) — Vollstreckungsgericht Immobiliarverfahren — dem Ver-
fasser den Auftrag, fiir das Grundstiick Flurstiick 300 der Gemar-
kung Oberreute mit einer Grof3e von 2.262 m? ein Gutachten zur Ver-
kehrswertermittlung (Marktwertermittlung) zu erstellen.

Aus dem vom Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
mit Erstellungsdatum 27.09.2024 zugesandten Auszug aus dem Lie-
genschaftskataster (sieche Anlage 10 des vorliegenden Gutachtens)
geht hervor, dass das ehemalige Grundstiick Flurstiick 300 der
Gemarkung Oberreute mit 2.262 m? geteilt wurde und nunmehr aus
den Flurstiicken 300/5 und 300 der Gemarkung Oberreute besteht.

Auch der vom Amtsgericht Kempten zugesandte Grundbuchauszug
(Abdruck vom 08.10.2024) wies gegeniiber dem Grundbuchauszug
(Abdruck vom 07.05.2024) im Bestandsverzeichnis das neue Grund-
stiick Ifd. Nr. 3 der Spalte Grundstiicke aus, bestehend aus dem Flur-
stiick 300 der Gemarkung Oberreute mit 701 m? und dem Flurstiick
300/5 der Gemarkung Oberreute mit 1.561 m?.

Nach Riicksprache mit dem Amtsgericht Kempten (Allgédu) gilt der
Beschluss vom 13.09.2024 unverindert mit der Ausnahme, dass fiir
jedes Flurstiick (300 und 300/5 der Gemarkung Oberreute) jeweils
ein Verkehrswert (Marktwert) zu ermitteln ist.
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1. Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt: Flurstiick 300/5, Gemarkung Oberreute
Hohenweg 6, 88179 Oberreute

und
Flurstiick 300, Gemarkung Oberreute

Wertermittlungsstichtag: 22.11.2024
Qualitétsstichtag: 22.11.2024
Grundstiicksgrof3e:
Flurstiick 300/5, Gemarkung Oberreute 1.561 m?
Flurstiick 300, Gemarkung Oberreute 701 m?
Nutzung:
Flurstiick 300/5, Gemarkung Oberreute Freistehendes Einfamilienhaus mit
Nebengebduden (Anbau Ost und
Anbau West)
Flurstiick 300, Gemarkung Oberreute Griinland / Gartenland
Baujahr:
Wohn-/Nutzflache: Erdgeschoss ca. 124,40 m?
Dachgeschoss (geschétzt) ca. 118,08 m?
Bodenwerte:
Flurstiick 300/5, Gemarkung Oberreute 202.900,-- €
Flurstiick 300, Gemarkung Oberreute 7.000,-- €
Sachwerte:
Flurstiick 300/5, Gemarkung Oberreute 624.600,-- €
Flurstiick 300, Gemarkung Oberreute 12.000,-- €
Ertragswert:
Flurstiick 300/5, Gemarkung Oberreute 598.400,-- €
Flurstiick 300, Gemarkung Oberreute Nicht ermittelt
Verkehrswerte (Marktwerte):
Flurstiick 300/5, Gemarkung Oberreute 624.600,-- €
Flurstiick 300, Gemarkung Oberreute 12.000,--€
Vervielfiltiger Jahresrohertrag:
Flurstiick 300/5, Gemarkung Oberreute 23,13
Vervielfiltiger Jahresreinertrag:
Flurstiick 300/5, Gemarkung Oberreute 29,27
Verkehrswert (Marktwert) / Wohn-/Nutzflache:
Flurstiick 300/5, Gemarkung Oberreute 2.576,-- €/m?

Verkehrswert (Marktwert) / Grundstiicksflidche:
Flurstiick 300, Gemarkung Oberreute 17,12 €/m?
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2. Allgemeine Angaben
2.1 Auftraggeber
Amtsgericht Kempten (Allgéu)
Vollstreckungsgericht Immobiliarverfahren
Residenzplatz 4 - 6
87435 Kempten (Allgéu)
2.2 Zweck der Wertermittlung
Ermittlung des Verkehrswertes wegen Zwangsversteigerung zum
Zwecke der Authebung der Gemeinschaft.
2.3 Wertermittlungsstichtag
22.11.2024
2.4 Qualitdtsstichtag
22.11.2024
2.5 Ortsbesichtigung
Am 22.11.2024,
anwesend: ,
der Verfasser ’
2.6 Fotos
22.11.2024
2.7 Mieter
Laut Angabe werden die Objekte eigengenutzt.
2.8 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)

II. Berechnungsverordnung (II. BV)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 01.01.2004

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Grundbuchausziige vom 07.05.2024 und 08.10.2024

Auskiinfte der Verwaltungsgemeinschaft Stiefenhofen vom

09.12.2024 zu den bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten
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e Von der Antragstellerin wurden zur Verfiigung gestellt:

Bauplanmappe, Bauantrag-Nr.: 31-6024-00631/21 zur ,,Um-
nutzung einer bestehenden Garage zur einer gewerblich ge-
nutzten Fahrradwerkstatt-Laden, und bestehendem Carport zu
Privater Werkstatt* mit Bautafel

Baupléne, siche Anlage 2 bis 9 des vorliegenden Gutachtens
Nachtrag zur , Vertragsstand 01.03.2023

e Weiterhin fertigte der Verfasser im Verlauf der Ortsbesichtigung
von folgenden vorgelegten Unterlagen Fotos an:

Schreiben des Landratsamtes Lindau vom 13.11.2024 zum
Antrag auf Vorbescheid ,,Neubau eines Einfamilienhauses mit
Garage™ (3 Seiten)

Energieausweis vom 08.06.2018 (5 Seiten)
Feuerstittenbescheid mit Bescheinigung liber das Ergebnis der
Feuerstiattenschau vom 01.03.2023, Formular ,,Hinweise auf
Verpflichtungen nach § 97 Abs. 1 und 4 Gebdudeenergiegesetz
(GEG) fiir den Eigentiimer gemil3 § 97 Abs. 3 Gebdudeener-
giegesetz (GEG)“ vom 02.03.2023 sowie ,,Bescheinigung liber
das Ergebnis der Uberpriifung und Beratung iiber eine Feue-
rungsanlage fiir feste Brennstoffe gemdl der Ersten Verord-
nung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes (Verordnung iiber kleine und mittlere Feuerungsanlagen —
1. BImSchV vom 26. Januar 2010, BGBI. T S. 38)“ vom
02.03.2023

Quellfassungs-, Wasserbezugs- und Wasserleitungsrecht,
URNTr. 812 vom 25./26.03.1975 mit diversen Unterlagen wie
beglaubigter Auszug aus der Niederschrift vom 31.02.1975
und Lageplan (6 Seiten)

e Von der Verwaltungsgemeinschaft Stiefenhofen wurden zur Ver-
fiigung gestellt:

Kopie der Bauantrag-Nr. 644/65 zum , Abbruch-Anderung*
und ,,Garage-Abstellraum‘ vom Juli 1965
Bau-Antrag ,,Umbauarbeiten vom 19.04.1977

Bauplanmappe zum ,,Neubau einer Garage mit Abstellraum*
aus dem Jahr 2020

e Angaben im Verlauf der Ortsbesichtigung

e Schreiben des Landratsamtes Lindau (Bodensee), Bauen und
Umwelt, vom 28.01.2025 hinsichtlich Altlasten

e E-Mails der Antragstellerin u.a. vom 29.01.2025, 10.02.2025 und
26.02.2025

e E-Mails des Antragsgegners u.a. vom 10.02.2025, 21.02.2025
und 06.03.2025
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2.9 Hinweise

2.9.1 Berechnungen / Baupldne

Fiir die Verkehrswertermittlung (Marktwertermittlung) standen fiir
den Anbau Ost und den Anbau West Bauplane zur Verfiigung (siche
Anlage 8 und 9). Fiir das Wohngebdude wurde seitens der Antrag-
stellerin ein Aufmal} vorgenommen und aus dessen Ergebnissen
Grundrissplédne, ein Schnitt und Ansichten zur Verfligung gestellt.
Samtliche Pline wurden nicht auf MaBgenauigkeit und genaue Uber-
einstimmung mit der Ortlichkeit gepriift.

Bei den vorgenommenen Berechnungen der Bruttogrundfldche, der
Grund- und der wertrelevanten Geschossfliche sowie der Wohn-/
Nutzflaichen konnen gegebenenfalls Ungenauigkeiten entstanden
sein.

Samtliche Angaben sind als Ca.-Angaben zu verstehen.

2.9.2 Beschreibende Angaben

2.9.3 Urheberrecht

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

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, Tonbénder) sind ohne vorherige schriftliche
Genehmigung des Verfassers nicht gestattet und zusitzlich zu hono-
rieren. Der Auftraggeber darf das Gutachten nur zu dem angegebe-
nen Zweck verwenden, nicht kiirzen und ohne Genehmigung nicht
an Dritte - auch nicht auszugsweise - weiterleiten.

2.9.4 Untersuchungen / Altlasten / Voraussetzungen

Die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) erfolgt in Anleh-
nung an die Grundsitze der ImmoWertV. Feststellungen wurden nur
insoweit getroffen, wie sie flir die Wertermittlung relevant sind.

Eine Haftung fiir nicht erkennbare oder versteckte Miangel, fiir Mén-
gel an nicht zugdnglich gemachten Bauteilen sowie fiir sonstige
nicht festgestellte Grundstiicksmerkmale (z.B. Untersuchungen
bzgl. Trinkwasserqualitdt, Standsicherheit, Brand-, Schall- und
Wirmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schédlinge,
schadstoftbelasteter Bauteile) wird ausgeschlossen.

Ebenso wurden die wohn- und gebédudetechnischen Einrichtungen
und Anlagen nicht auf Funktionsfdahigkeit und rechtliche Anforde-
rungen uberpriift, Funktionstiichtigkeit wird unterstellt.
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2.9.5 Bevollméchtigter Kaminkehrermeister

2.10 Energieeinsparverordnungen / Energicausweis

Nach dem vorgelegenen Energiecausweis fiir Wohngebéude,
ausgestellt mit Datum 08.06.2018, betrdgt der Primédrenergiever-
brauch 386,6 kWh/(m*a), der Endenergieverbrauch betrigt
346,6 kWh/(m?-a), mit der Energieklasse ,,H*.

2.11 Angaben zur Brandversicherung

Gemil des vorgelegenen Nachtrages zur R+V-Privat-Police ist das
Gebéaude versichert bei der

2.12 Denkmalschutz

In der Liste der Baudenkmailer in Oberreute (Teilliste der Bau-
denkméler in Bayer / Bayerische Denkmalliste) ist das Gebédude
Hohenweg 6, 88179 Oberreute nicht als Baudenkmal aufgefiihrt.

2.13 Abstandsflachenkataster

Laut telefonischer Auskunft des Landratsamtes Lindau (Bodensee)
vom 28.01.2025 liegen fiir die zu bewertenden Flurstiicke 300/5 und
300 der Gemarkung Oberreute keine Eintrdge im Abstandsflichen-
kataster vor. Es wurde jedoch darauf hingewiesen, dass entspre-
chende Eintrdge erst ab dem Jahr 2000 dokumentiert werden.

2.14 Altlasten

Laut schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Lindau (Bodensee)
vom 28.01.2025 liegen fiir die Flurstiicke 300/5 und 300 der Gemar-
kung Oberreute derzeit keine Hinweise auf Altlasten vor.

2.15 Abkiirzungen

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BetrKV Betriebskostenverordnung

BGF Bruttogrundflache

DG Dachgeschoss

EG Erdgeschoss

GFZ GeschofB3flachenzahl

GRZ Grundflachenzahl

KG Kellergeschoss

NHK Normalherstellungskosten

WertR Wertermittlungs-Richtlinien
WGFZ Wertrelevante Geschossfldchenzahl
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
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3. Beschreibende Angaben

3.1 Makrolage

Bundesland Bayern,

Regierungsbezirk Schwaben,

Landkreis Lindau (Bodensee),
Verwaltungsgemeinschaft Stiefenhofen,
Gemeinde Oberreute.

Die Verwaltungsgemeinschaft Stiefenhofen besteht aus den Ge-
meinden Oberreute und Stiefenhofen. Oberreute besitzt ca. 1.700
Einwohner, Stiefenhofen ca. 1.900 Einwohner.

Die Gemeinde Oberreute liegt im siidostlichen Teil des Landkreises
Lindau (Bodensee) in landschaftlich reizvoller Lage der Allgéduer
Voralpenlandschaft, am Nordrand der Allgduer Alpenkette.
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Das Gemeindegebiet von Oberreute umfasst 15 Gemeindeteile, da-
bei ist Oberreute als Pfarrdorf einer dieser Gemeindeteile. Die Be-
wertungsobjekte liegen in Irsengrund, einem der 15 Gemeindeteile
von Oberreute. Der gleichnamige Hauptort ist staatlich anerkannter
Luftkurort und liegt an der Deutschen Alpenstral3e.

An das Gemeindegebiet grenzen im Norden die Gemeinde Weiler-
Simmerberg, im Nordosten die Gemeinde Stiefenhofen, stlich der
Landkreis Oberallgiu und im Siiden die Republik Osterreich an.

Die Bevdlkerungsentwicklung wird nach einer Untersuchung des
Bayerischen Landesamtes fiir Statistik und Datenverarbeitung fiir
den Landkreis Lindau (Bodensee) bis 2031 als stabil eingestuft.

Dem Landkreis Lindau (Bodensee) werden gemél ,,Prognos Zu-
kunftsatlas 2022 — Das Ranking fiir Deutschlands Regionen* fol-
gende Kriterien zugeordnet:

e Region mit leichten Zukunftschancen

e Region mit sehr geringer Dynamik

e Region mit hoher Stirke

In der Rangliste aller 400 Kreise und kreisfreien Stidte nimmt der
Landkreis Oberallgéu den Platz 156 ein.

Wesentliche statistische Daten der Gemeinde Oberreute sind:

e Hohe zwischen 680 m ii. NHN und 1.041 m ii. NHN
Flache 13,48 km?

e 1.702 Einwohner (Stand 31.12.2023)

e Bevolkerungsdichte = rund 126 Einwohner je km?
(Quelle: www.wikipedia.org).

Der Gemeindeteil Irsengrund hat laut Angabe der Beteiligten ca. 500
Einwohner mit Erstwohnsitz, dazu kommen etwa 350 Einwohner
mit Zweitwohnsitz.

Der Verkehrsflughafen Friedrichshafen ist ca. 36 km von Oberreute
und der Verkehrsflughafen Memmingen (Allgdu Airport) ist ca. 54
km von Oberreute entfernt.

3.2 Mikrolage

Innerhalb von Irsengrund liegen die Bewertungsobjekte im stidli-
chen Gemeindegebiet.

In der unmittelbaren Umgebung des Flurstiicks 300/5 der Gemar-
kung Oberreute nach Norden, Osten und Stidosten wohnwirtschaft-
lich oder als Géstepension genutzte Gebdude in aufgelockerter Bau-
weise. Westlich angrenzend unbebaute Flédche, als Griinland genutzt.
An der Nord- und Westseite verlduft ein geteerter bzw. im weiteren
Verlauf gekiester Zufahrtsweg, der zu den westlich gelegenen Flur-
stiicken fiihrt.

Sehr gute und ruhige Wohnlage.

Der Hohenweg ist asphaltierte Ortsstrale mit sehr geringem Ver-
kehrsautkommen (Anliegerverkehr).
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3.3 ErschlieBung und Verkehrsanbindung

Das Flurstiick 300/5 der Gemarkung Oberreute ist wie folgt er-
schlossen:

Zugang und Zufahrt sind iiber den nordlich angrenzenden Weg und
iiber den siidlich angrenzenden Hohenweg moglich.

Der Hohenweg hat sehr geringes Verkehrsaufkommen (Anliegerver-
kehr).

Anschlisse fiir Kanal, Wasser, Strom und Gas sind vorhanden.
Geschifte des téglichen Bedarfs und 6ffentliche Einrichtungen sind
in Oberreute vorhanden. In Irsengrund befinden sich laut Angabe ein
Hotel und zwei Gastwirtschaften.

Der Lage in Irsengrund entsprechende individuelle und 6ffentliche
Verkehrsanbindungen.

In Irsengrund verkehrt ein Schulbus, weitere Bushaltestellen sind in
Oberreute vorhanden.

Anbindung zur A 96 Miinchen-Lindau (Anschlussstelle Sigmars-
zell) ca. 16 km westlich entfernt.

Neben dem Wasseranschluss besteht ein Quellwasserrecht. Wegen
der Einzelheiten wird auf die Urkunde aus dem Jahr 1975 verwiesen.
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Néchstgelegener Bahnanschluss in Oberstaufen, ca. 5 km ostlich ent-
fernt mit Verbindung nach Kempten (Allgédu), Immenstadt und
Lindau.

Das Flurstiick 300 der Gemarkung Oberreute grenzt siidlich an das
Flurstiick 300/5 der Gemarkung Oberreute und mit seiner Ostseite
an den Hohenweg an.

3.4 Entfernungen (Luftlinie)

Ortsmitte von Oberreute (Rathaus) ca. 1,2 km nordwestlich,
Stiefenhofen ca. 5 km nordostlich,

Kempten (Stadtmitte) ca. 33 km norddstlich,

Lindau (Kreisstadt) ca. 20 km westlich.

3.5 Grundstiicksbeschreibung

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

Lage und Zuschnitt der Flurstiicke siche Anlage 10.

3.5.1 Flurstiick 300/5, Gemarkung Oberreute

Mit dem freistehenden Gebdude Hohenweg 6 sowie Anbauten an der
Ost- und Westseite bebaut,

unregelmafiger Zuschnitt mit Hauptausdehnung in Nord-Siid-Rich-
tung,

Lange am Hohenweg ca. 6 m,

Ausdehnung in West-Ost-Richtung maximal ca. 35 m.

Das Flurstiick ist vermessen und abgemarkt.

Das Flurstiick ist insgesamt nach Osten/Nordosten und Siiden abfal-
lend.

3.5.2 Flurstiick 300, Gemarkung Oberreute

Mit der Nordseite an das Flurstiick 300/5 der Gemarkung Oberreute
angrenzend,

mit einem Nebengebdude (Holzstadel) bestanden,

etwa dreieckformiger Zuschnitt,

Lange am Hohenweg ca. 11 m,

Ausdehnung in Nord-Siid-Richtung maximal ca. 47 m,
Ausdehnung in West-Ost-Richtung maximal ca. 27,5 m.

Das Flurstiick ist vermessen und abgemarkt.

Insgesamt nach Siiden/Stidosten abfallend.

Stidlich und westlich angrenzend Griinland.
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4. Baurechtliche Angaben

4.1 Rechtlich zuldssige Nutzung

4.1.1 Flurstiick 300/5, Gemarkung Oberreute

Im Flachennutzungsplan ist die Flache des Flurstiicks iiberwiegend
als Wohnbaufliche, im siidlichen Bereich auch als Griinfliche bzw.
Eingriinung dargestellt.

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

Es besteht kein rechtskréftiger oder in Aufstellung befindlicher
Bebauungsplan.

Art und Mal} der baulichen Nutzung sind laut Mitteilung der Ver-
waltungsgemeinschaft Stiefenhofen vom 09.12.2024 nach § 34
BauGB zu beurteilen (Zulédssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Fiir die Verkehrs-/Marktwertermittlung wird zu Grunde gelegt, dass
die aufstehende Bebauung und Nutzung genehmigungskonform
errichtet wurden bzw. ohne Auflagen genehmigungsfihig sind und
damit die 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen eingehalten worden
sind.

4.1.2 Flurstiick 300, Gemarkung Oberreute

Im Flachennutzungsplan ist das Flurstiick als Griinfliche bzw. Ein-
griinung dargestellt.

Laut Mitteilung der Verwaltungsgemeinschaft Stiefenhofen vom
09.12.2024 liegt das Flurstiick weder im Geltungsbereich eines Be-
bauungsplanes (§ 30 BauGB) noch innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB). Das Flurstiick ist nach § 35
BauGB zu beurteilen (Bauen im Au3enbereich).

In diesem Zusammenhang wird auch auf das Schreiben des Land-
ratsamtes Lindau (Bodensee) vom 13.11.2024 verwiesen, in dem
diese bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten bestitigt und detail-
lierter beschrieben werden. Dieses Schreiben wurde dem Verfasser
im Verlauf der Ortsbesichtigung vorgelegt.

4.2 GRZ und WGFZ der vorhandenen Bebauung

fuir das Flurstiick 300/5, Gemarkung Oberreute

Grundfldache ca. 237,02 m?
Wertrelevante Geschossfliche ca. 314,88 m?

GRZ = 237,02m?>/1.561 m* = rund 0,15
WGFZ = 314,88m?/1.561 m* = rund 0,20

Berechnungen siche Anlage 1.
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5. Grundbuchangaben

Die fiir diese Wertermittlung maflgebenden Angaben lauten:

Amtsgericht Lindau (Bodensee)
Grundbuch von Oberreute
Band 62, Blatt 2241

Gemarkung Oberreute

Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grofle
300 Irsengrund, Ndahe Hohenweg, 701 m?
Wohnbauflache
300/5 Hohenweg 6, Verkehrsflache, 1.561 m?
Wohnbauflache

Antragstellerin und Antragsgegner sind Eigentliimer zu je %.

Hinweis

Die in Abteilung II des Grundbuches eingetragene Belastung 1fd.
Nr. 5 bleibt auftragsgemél unberiicksichtigt. Ebenfalls unberiick-
sichtigt bleibt die in Abteilung III 1fd. Nr. 2 eingetragene Grund-
schuld. Ndhere Angaben werden auftragsgeméal nicht aufgefiihrt.
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6.

Baubeschreibung

6.1

Gebéiudetibersicht

6.1.1 Flurstiick 300/5, Gemarkung Oberreute

Das Flurstiick 300/5 der Gemarkung Oberreute ist mit dem Wohn-
gebdude Hohenweg 6, 88179 Oberreute sowie einem Anbau Ost und
Anbau West bebaut.

Wohngebaude:

Das freistehende Einfamilienhaus besteht aus Erd- und Oberge-
schoss mit einem flachen Satteldach. In der Ortlichkeit wurde
vom Verfasser im ndrdlichen Teil des Wohnhauses iiber dem
Obergeschoss eine Zwischendecke angetroffen, ansonsten be-
steht sichtbarer Dachstuhlbereich.

Das Gebiude ist zu ca. 80 % unterkellert.

Der Hauszugang befindet sich auf der Ostseite.

Die urspriingliche Bausubstanz ist laut Angabe der Beteiligten
etwa 300 bis 400 Jahre alt und wurde in Blockbauweise errichtet.
Etwa Mitte der 1980-iger Jahre wurden die ehemaligen nach Nor-
den gelegenen Stallungen abgebrochen und in Massivbauweise
(Ziegel) neu als Abstellraum / Garage errichtet.

Im Jahr 2021 wurde die Umnutzung zu einer gewerblich genutz-
ten Fahrradwerkstatt mit Laden genehmigt.

Vor etwa sieben Jahren wurde das Gebdude entkernt und an-
schlieBend mit dem Ausbau / Umbau begonnen. Im Erdgeschoss
sind die Ausbau-/UmbaumaBnahmen praktisch abgeschlossen.
Mit den Ausbau-/UmbaumaBnahmen im Obergeschoss wurde
laut Angabe im Oktober 2024 begonnen. Erhebliche Restarbeiten
sind vorzunehmen.

Anbau Ost:

Im Jahr 2021 wurde der ehemals als Carport genutzte Anbau zur
Nutzung als privater Werkstattbereich genehmigt.

Das urspriingliche Baujahr ist nicht bekannt.

Das Gebdude wurde in Holzstinderbauweise erbaut. Das Dach
wurde ebenfalls in Holzkonstruktion errichtet, die Dachhaut be-
steht aus einer zweilagigen Teerpappenschicht.

Anbau West:

Bei dem Anbau West handelt es sich laut Bauplanmappe um
einen ,,Neubau einer Garage mit Abstellraum®, die Baugenehmi-
gung datiert von 07.04.2020.

Der Anbau wurde in Holzbauweise errichtet. Der Dachaufbau
wurde laut Angabe wie folgt ausgefiihrt: Uber eine Zwischen-
decke (Holzbalken mit Holzschalung) wurde ein Flies einge-
bracht, mit dariiberliegender PVC-Folie. Auf diese Folie wurde
nochmals ein Flies mit einer dariiberliegenden Humusschicht
(laut Angabe 15 cm stark) angebracht mit bereits bestehender Be-
grinung.

Die westliche Stiitzwand besteht aus groflen Natursteinelementen
(Flusssteine).
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6.1.2 Flurstiick 300, Gemarkung Oberreute

Das Flurstiick 300 der Gemarkung Oberreute ist mit einem Neben-
gebdude in Holzkonstruktion bestanden (Holzstadel), die Boden-
platte ist in Beton, das Dach ist mit Ziegeln gedeckt, die Aulenmalie
betragen laut Lageplan etwa 3 m x 4 m, das Gebdude ist laut Angabe
der Beteiligten ca. 50 Jahre alt.

6.2 Rohbau Wohngebiude

6.2.1 Konstruktion

Uberwiegend Blockbauweise, Werkstattbereich im Erdgeschoss
Massivbauweise mit verputztem Fassadenbereich. Aulenwinde im
Kellergeschoss auch in Natursteinausfiihrung, au3enseitig verputzt
mit Anstrich.

Das Obergeschoss wurde in Fachwerkausfithrung errichtet mit Holz-
verschalung, die Ausfachungen sind laut Angabe als Torfstich,
Sandstein oder mit Holzfaserisolierung ausgefiihrt.

Die AuBenfassaden sind mit Holz verkleidet (Einbau vor ca. finf
Jahren), laut Angabe Fichte mit Holzfaserisolierung.

6.2.2 Decken

Uber dem Kellergeschoss Betondecke, iiber dem Erdgeschoss Holz-
balkendecke.

6.2.3 Dachkonstruktion
Zimmermannsmafiger Holzdachstuhl mit Schalung.
6.2.4 Dacheindeckung

Frankfurter Pfanne, laut Angabe gesandet mit darunterliegender
Dachpappe, diffusionsgeschlossen.

6.2.5 Spenglerarbeiten
Stahlblechausfiihrung.
6.2.6 Treppe

Uber die Werkstatt im Erdgeschoss erfolgt der Zugang in das Ober-
geschoss iiber eine Holztreppe.

Kellertreppe in Beton mit Holzhandlauf.

Hauszugang in das Erdgeschoss an der Ostseite {iber eine Holztreppe
(siehe Foto 2).
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6.3 Ausbau Wohngebidude

6.3.1 Fenster und Fenstertiiren

6.3.2 Tiiren

6.3.3 Heizung

In Holzausfiihrung mit Isolierverglasung, laut Angabe gebraucht
gekauft (laut Angabe des Antragsgegners stammen diese aus dem
Jahr 1996).

Im siidlichen Giebel ein Rundfenster in Kunststoff mit Isolierver-
glasung. Die neigungsgleich eingebauten Dachflachenfenster sind in
Kunststoff mit Isolierverglasung.

Im Kellergeschoss Metallfenster, einfach verglast, mit Méusegitter.
Uberwiegend Holzklappliden.

Hauseingangstiir als Holztiir mit isolierverglastem Einsatz und seit-
lichen Elementen mit isolierverglasten Einsdtzen, Einbau laut An-
gabe ca. 2021. Teilweise besteht Drahtverglasung.

Innentiiren Holztiiren mit glattem Tiirblatt. Im Kellergeschoss auch
Metalltiiren.

Von der Werkstatt im Kellergeschoss zweifliigeliges Holztor nach
Osten.

Sonstige Eingangstiiren im Keller- und Erdgeschoss als Holztiiren.
Zur Speis im Erdgeschoss Holzschiebetiir.

Einzelofen mit Kachelofeneinsatz. Im Erdgeschoss besteht auch
FuBlboden- und Wandheizung.

6.3.4 Warmwasserbereitung

6.3.5 Sanitar

6.3.6 Kiuche

6.3.7 Elektroinstallation

Kiiche und Bad des Erdgeschosses iiber Gastherme.

Bad im Erdgeschoss mit niveaugleicher Dusche, Abtrennung mit
Glaswand, WC mit Unterputzspiilkasten, Waschbecken mit Warm-
und Kaltwasseranschluss, Einbauwanne.

Die vorhandene Kiicheneinrichtung wird nicht mit bewertet. Des-
halb erfolgt keine weitere Beschreibung.

Die Elektroleitungen wurden vor etwa fiinf Jahren erneuert. Der
nicht erneuerte Sicherungskasten (siche Foto 11) besitzt einen
Hauptzédhler mit zwei Unterzdhlern (fiir den OG-Bereich und den
Werkstatt-/Kellerbereich).
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6.3.8 Wand- und Deckenbehandlung

6.3.9 Ful3boden

6.3.10 Sonstiges

Im Erdgeschoss an den Wénden Lehmputz, Dreischichtfichte oder
sogenannte gestrickte Bereiche.

Dusche im Bad raumhoch gefliest, Bereich der Einbauwanne teilver-
fliest, Decken als Brettstapeldecke oder mit Dreischichtplatten aus-
gefiihrt einschlieBlich Schallisolierung als Feinschotter.

Verputzte Wiande im Erdgeschoss auch mit Wandheizung, in der
Speis Winde auch mit Pressspanplatten verkleidet.

Die Dachschrigen sind zum Teil mit Dreischichtplatten mit laut An-
gabe 12 cm Wirmeddmmung verkleidet oder weisen sichtbaren
Dachstuhlbereich auf (siche Foto 12). Vorhandene Decken im Ober-
geschoss sind mit Dreischichtplatten versehen, die Wiande weisen
zum Teil Lehmputz oder Rigipsplatten auf.

Im Erdgeschoss Kiiche / Garderobe gefliest oder Holzdielen, Wohn-
zimmer mit Mosaikparkett, Bad Riemenboden, Duschbereich Kie-
selsteine, sonstige Boden Holzriemen oder Weilltanne, Werkstatt
Betonglattstrich.

Im Kellergeschoss meist Sandsteinplatten (laut Angabe ca. 10 cm
dick) oder Lehmboden. Bodenbelag im Obergeschoss OSB-Platten
mit Wiarmedammung.

e Im Bad zweiziigiger Kamin, einer wird fiir die Gasheizung ge-
nutzt, am zweiten Kaminzug ist laut Angabe der Anschluss eines
Feststoffofens moglich und genehmigungsfihig.

¢ Im Bad Waschmaschinenanschluss.

e Im Heizungskeller des Kellergeschosses befindet sich ein 200 I
Brauchwasserspeicher.

e Boden des Werkstattbereiches im Kellergeschosses nach Westen
leicht abfallend.

e In einem Zwischendeckenbereich im Obergeschoss wurde eine
Offnung laut Angabe fiir eine Raumspartreppe angetroffen.

e Im Anbau West wurde der Boden drainiert mit Anschluss an
Sickerschichte im Norden und Siiden.

e Eine chemalige Treppe zwischen Kellergeschoss und Erdge-
schoss wurde verschlossen.

¢ Im Wohnzimmer wurden Doppel-T-Stahltriger eingezogen.

e Die Heizkorper im Erdgeschoss wurden demontiert, damit laut
Angabe der Einsatzofen in Betrieb bleiben kann.



Dipl.-Ing. Winfried Adolf

Gutachten-Nr.: 2501408 Seite 19

Amtsgericht Kempten (Allgéu), Vollstreckungsgericht Immobiliarverfahren, Az.: K 12/24
Bewertungsobjekt: Flurstiick 300/5, Gemarkung Oberreute, Hohenweg 6, 88179 Oberreute
und Flurstiick 300, Gemarkung Oberreute

6.4 Wohn-/Nutzflichen / Nutzung

6.5 AuBenanlagen

Reine Wohnnutzung mit Nutzflichen im Erdgeschoss (Werkstatt)
und im Kellergeschoss. Die derzeitige Nutzung ist als Einfamilien-
haus zu charakterisieren.

Folgende Wohn-/Nutzfldchen wurden grob tiberschldgig ermittelt:

Erdgeschoss ca. 124,40 m?
Obergeschoss ca. 118,08 m?
Wohn-/Nutzfldche gesamt ca. 24248 m?

Einzelberechnungen siche Anlage 1.

6.5.1 Flurstiick 300/5, Gemarkung Oberreute

e Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

e Die Zufahrt zur westlichen Garage (laut Angabe mit Schotterma-
terial befestigt) verlduft laut Angabe ausschlieBlich auf dem Flur-
stiick 300/5 der Gemarkung Oberreute.

e Der im Lageplan Anlage 10 dargestellte von Siiden nach Norden
verlaufende Weg 0Ostlich der bestehenden Bebauung ist im siidli-
chen Bereich asphaltiert, sonst laut Angabe mit Schottermaterial
befestigt.

e FEs besteht zum Teil Baumbewuchs.

e Die restlichen Freiflichen diirften Wiesen-/Rasenbewuchs auf-
weisen. Wegen der Schneelage war dieser Bewuchs nicht zu be-
urteilen.

¢ An der Siidseite des Wohngebaudes Holzterrasse (Flache laut An-
gabe ca. 10 m?), die Stufen zum Raum ,,Wohnen* sind jedoch
nicht vorhanden.

6.5.2 Flurstiick 300, Gemarkung Oberreute

6.6 Baulicher Zustand

e Nebengebdude (siehe Punkt 3.5.2 des vorliegenden Gutachtens).

e Teichanlage geringer Grofe.

e Teilweise Baumbewuchs (laut Angabe der Antragstellerin Obst-
und Nussbdaume).

e Die auf dem Foto 7 des vorliegenden Gutachtens zu sehenden
Holzsichtelemente dienen laut Angabe zur Sichtbarmachung des
Grenzverlaufs.

6.6.1 Restarbeiten Ausbau Obergeschoss

Im Obergeschoss des Wohngebaudes sind erhebliche Restarbeiten
vorzunehmen (wie Heizung, Sanitir, Bodenbeldge, Elektroin-
stallation, eventuell Einziehen von Wénden und Decken, Wand- und
Deckenbehandlung).
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6.6.2 Elektroarbeiten Erdgeschoss

Laut Angabe des Antragsgegners weisen die im Erdgeschoss verleg-
ten Elektroleitungen einen zu geringen Querschnitt auf. Daher sei
der Brandschutz nicht gewihrleistet. Die Hinzuziehung eines Sach-
verstdndigen ist erforderlich, um Umfang der MaBBnahmen zur Be-
seitigung dieses (eventuellen) Mangels vorzunehmen.

6.6.3 Schidlingsbeseitigung / Schiadlingsbekdmpfung

Es bestand laut Angabe der Beteiligten an einigen Stellen bis zum
Sommer 2024 aktiver Befall von Hausbock. Nach der Schliipfphase
waren keine Schabegerdusche mehr zu hdren. Inwieweit erneut
Eiablage vorliegt, kann nicht beurteilt werden. Eingehende Unter-
suchungen der befallenen Holzer mit ggfs. entsprechender Behand-
lung (wie Freilegung, Entfernung der zerstorten Holzschichten, Ent-
fernen des Bohrmehls, Bohrlochtrankung, Bohrlochdruckinjektage)
sind durch einen geeigneten Sachverstdndigen / Schadlingsbekdmp-
fer vorzunehmen.

Im Erdgeschossbereich der Siidfassade besteht laut Angabe an zwei
Stellen Befall mit Holzameisen.

6.6.4 Weitere Bauschdden laut Angabe Antragsgegner

In der E-Mail des Antragsgegners vom 21.02.2025 wurde mitgeteilt,
dass die Dachhaut der Garage (Anbau West) beschédigt sei mit dar-
aus resultierendem Wassereintritt und Pilzbefall der statischen
Grundkonstruktion. Weiterhin wurde mitgeteilt, dass ein Riss in der
AuBlenhaut der Westfassade des Wohnhauses durch Absenkung des
nordlichen Fundaments entstanden sei und dass die Isolierung der
AuBlenfassade unter dem Holzschirm nur ca. 1 cm betrage. Diese
Informationen wurden dem Verfasser des Gutachtens nach erfolgter
Ortsbesichtigung mitgeteilt. Zur eingehenden Beurteilung der
genannten Punkte ist ein Sachverstdndiger fiir Bauschdden hinzuzu-
ziehen

6.6.5 Sonstige Bauschiden

Ansonsten wurden einzelne gesprungene Fliesen im Eingangsbe-
reich des Erdgeschosses (im Bauplan Anlage 3 mit Kiiche/Garde-
robe bezeichnet) angetroffen. Zwischen ,,Wohnen* und ,,Biiro*
(siche Anlage 3) fehlt die Tiirschwelle.

Im Kellergeschoss sind die Sandsteinplatten zum Teil beschadigt, im
westlichen Bereich besteht Wassereintritt mit Entwésserung in den
Garten sowie Feuchtigkeitseintritt im Bereich einzelner Bauteile
wihrend der Wintermonate.
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6.7 Beurteilung

Das Wohngebdude mit den Anbauten Ost und West auf dem Flur-
stiick 300/5 der Gemarkung Oberreute ist von der Lage, Art der Bau-
weise und Ausbau / Ausstattung als ein Objekt mit individuellem
Charakter einzustufen. Als Besonderheit kann der Erhalt von Teilen
urspriinglicher Bausubstanz (Blockbauweise) in Verbindung mit be-
stimmten Ausbaubesonderheiten (wie Lehmputz mit Wandheizung,
FuBBbodenheizung im Erdgeschoss) genannt werden.

Der derzeitige Zugang in das Obergeschoss iiber die Werkstatt des
Erdgeschosses und die eingeschriankte Nutzbarkeit des Kellerge-
schosses (Wassereintritt, Feuchtigkeitsbildung) sind kritisch zu be-
urteilen.

Ein moglicher Kauferkreis wird weiterhin die individuelle Grund-
rissgestaltung zu akzeptieren haben, wobei die bestehende Raumauf-
teilung im Erdgeschoss und die geplante Raumaufteilung im Ober-
geschoss durchaus als groBziigig bezeichnet werden konnen.

Der noch fertig zu stellende Ausbau im Obergeschoss lisst Spiel-
raume fiir spezielle Materialien / Baustoffe zu.
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7. Auswahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 8 ,,Ermittlung des Verkehrswerts* der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 sind zur Wertermittlung

e das Vergleichswertverfahren
(Teil 3, Abschnitt 1, § 24 bis § 26 ImmoWertV)
e das Ertragswertverfahren
(Teil 3, Abschnitt 2, § 27 bis § 34 ImmoWertV)
e das Sachwertverfahren
(Teil 3, Abschnitt 3, § 35 bis § 39 ImmoWertV)
einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wéhlen; die
Wabhl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des
oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ih-
rer Aussagefdhigkeit zu ermitteln.

Grundsétzlich kann der Verkehrswert (Marktwert) bebauter Grund-
stiicke im Wege eines direkten / unmittelbaren Preisvergleiches auf
der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneter Vergleichs-
preise am besten ermittelt werden. Auf die Problematik ,,geeigneter*
Vergleichspreise wird in der Literatur eingehend eingegangen.

In Kleiber: Verkehrswertermittlung nach ImmoWertV, 9. Auflage
2022, Reguvis-Verlag wird auf Seite 1071 ff. unter anderem ausge-
fiihrt, dass ,, bei einem unmittelbaren Preisvergleich dem Sachver-
standigen die Beschaffenheit der auf den Vergleichsgrundstiicken
vorhandenen Bebauung vollumfinglich bekannt sein muss, insbe-
sondere die Bauart und Bauweise, die Wohn- bzw. Nutzflichen, der
bauliche Zustand einschliefslich des energetischen Zustands, der Ge-
bdudestandard (Ausstattung), die Restnutzungsdauer ggf. unter Be-
riicksichtigung durchgefiihrter Modernisierungen und unterlassener
Instandhaltungen, Baumdngel und Bauschdden, ein iiber- bzw.
unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand, werterhohende Rechte
und wertmindernde Belastungen usw. Diese konnen von den Gut-
achterausschiissen fiir Grundstiickswerte im Rahmen der Fiihrung
und Auswertung der Kaufpreissammlung nicht umfdnglich erfasst
werden. ... Defizite bestehen z.B. hinsichtlich des Baujahrs, unter-
lassener Instandhaltungen bzw. durchgefiihrter Modernisierungen,
der Geschoss-, Wohn- bzw. Nutz- sowie Brutto-Grundfliche, der
Unterkellerung, der Ausstattung und der Qualitdt der baulichen An-
lagen, der energetischen Eigenschaften, des Zustands der Objekte,
der Rechte und Belastungen sowie sonstiger in § 2 Abs. 3
ImmoWertV genannter und bei der Marktwertermittlung zu beach-
tender wertbestimmender Merkmale des Gebdudes “.
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. Das Dilemma des direkten Preisvergleichs fiir die Vergleichs-
wertermittlung bebauter Grundstiicke besteht nun aber darin, dass
das (zum jeweiligen Kaufzeitpunkt) im Einzelfall gegebene Innenle-
ben der bebauten Vergleichsobjekte mit der Kaufpreissammlung fiir
einen fundierten Preisvergleich nicht hinreichend erfasst und nicht
erfassbar ist. Denn weder der Gutachterausschuss noch der Sach-
verstindige hat ein Betretungsrecht der baulichen Anlage und wdre
im Ubrigen mit der Erfassung aller baulichen Merkmale personell
tiberfordert. Es muss sogar davon ausgegangen werden, dass die
Vergleichsobjekte vielfach noch nicht einmal von aufsen besichtigt
werden.

,Angesichts dieser Sachlage ist die Vorrangigkeit des Vergleichs-
wertverfahrens bei bebauten Grundstiicken i.d.R. nicht gegeben. “

Aus diesen genannten Griinden wird das Vergleichswertverfahren
im vorliegenden Fall nicht angewendet.

Der Verkehrswert (Marktwert) des Flurstiickes 300/5 der Gemar-
kung Oberreute wird auf der Grundlage des Sachwertverfahrens
(Teil 3, Abschnitt 3, § 35 bis 39 ImmoWertV vom 14. Juli 2021) und
des Ertragswertverfahrens (Teil 3, Abschnitt 2, § 27 bis § 34 Im-
moWertV vom 21. Juli 2021) abgeleitet.

Der Verkehrswert (Marktwert) des Flurstiickes 300 der Gemarkung
Oberreute wird ausschlieBlich auf der Grundlage des Sachwertver-
fahrens (Teil 3, Abschnitt 3, § 35 bis 39 ImmoWertV vom 14. Juli
2021) abgeleitet.
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8. Bodenwerte

8.1 Flurstiick 300/5, Gemarkung Oberreute

8.1.1 Bodenrichtwert laut

8.1.2 Kaufpreise

8.1.3 Anpassungskriterien

Gutachterausschuss

Der Bodenwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten
Gebietes (Bodenrichtwertzone), fiir die im Wesentlichen gleiche
Grundstiicksmerkmale und allgemeine Wertverhiltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf den m? Grundstiicksfldche eines Grundstiicks mit
den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stiick). Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert
ermittelt worden, der sich ergeben wiirde, wenn die Grundstiicke
unbebaut wiren.

Fiir das Flurstiick 300/5 der Gemarkung Oberreute
wurde per 01.01.2024 folgender Bodenrichtwert
festgesetzt (erschlieBungsbeitragsfrei) 130,-- €/m?

Weiterhin wurde das fiktive Bodenrichtwertgrundstiick
wie folgt beschrieben:

e Baureifes Land

e Wohnbaufldche

e GFZ=0,50

Laut Angabe des Gutachterausschusses existieren fiir abweichende
GFZ und FlachengroBen keine Umrechnungsfaktoren. Unterschiede
werden nach sachverstdndigem Ermessen beriicksichtigt, soweit dies
gerechtfertigt erscheint.

GFZ der vorhandenen Bebauung (siche Punkt 4.2): 0,20

Da Kaufpreise nicht vorliegen, wird der Bodenwert auf Basis des
mittelbaren Preisvergleiches (iiber den geeigneten Bodenrichtwert)
ermittelt.

Unterschiede des Grundstiicks Flurstiick 300/5 der Gemarkung
Oberreute gegeniiber dem fiktiven Bodenrichtwertgrundstiick wer-
den im Folgenden aufgefiihrt und soweit zutreffend beriicksichtigt.

Das Flurstiick 300/5 der Gemarkung Oberreute besitzt mit 1.561m?
etwa durchschnittliche Gréfe. Ein Zu-/Abschlag ist nicht vorzuneh-
men

Der Zuschnitt ist als noch durchschnittlich einzustufen. Ein Zu-/Ab-
schlag ist nicht erforderlich.

Auch die Lage und Umgebung des Flurstiickes konnen als fiir die
Lage und Umgebung vergleichbar eingestuft werden. Ein Zu-/Ab-
schlag ist ebenfalls nicht erforderlich.
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8.1.4 Bodenwert

und Flurstiick 300, Gemarkung Oberreute

Die GFZ des Bewertungsobjektes liegt unterhalb der GFZ des
Bodenrichtwertes. Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes wird
nicht fiir gerechtfertigt erachtet, da dies nicht zu einem sachgerech-
ten Bodenwert fiihren wiirde.

Der Bodenwert ergibt sich damit wie folgt:

Bodenrichtwert (Stand 01.01.2024): 130,00 €/m?
Zu-/Abschlag Grofe: 130,00 €m?x 0,00 =+ 0,00 €/m?
Zu-/Abschlag Zuschnitt: 130,00 €/m2x 0,00 =+ 0,00 €/m?

Zu-/Abschlag Lage und Umgebung:
130,00 €m?x 0,00 =+ 0,00 €/m?
Zu-/Abschlag GFZ: 130,00 €/m*x 0,00 ==+ _ 0,00 €/m?
130,00 €/m?

_—

1.561 m* x 130,00 €/m* = 202.930,-- €
rund 202.900,-- €

=

8.2  Flurstiick 300, Gemarkung Oberreute

Das Flurstiick 300 der Gemarkung Oberreute ist nach § 35 BauGB
zu beurteilen (sieche Ausfiihrungen unter Punkt 4.1.2 des vorliegen-
den Gutachtens). Es ist im Flachennutzungsplan als Griinfliche /
Eingriinung dargestellt.

Vom Gutachterausschuss fiir den Landkreis Lindau (Bodensee)
wurde per 01.01.2024 ein Griinlandwert von

3.30 €/m?
festgesetzt.

Wegen der unmittelbaren Nihe zur Bebauung des Ortsteiles Irsen-
grund und der Zugangs-/Zufahrtsmoglichkeiten tiber den Hohenweg
war der Bodenwert iiber dem Wert von Fldchen in reinen Auf3enbe-
reichslagen anzusetzen.

Unter Wiirdigung aller bewertungsrelevanten Kriterien wird ein
Bodenwert von 10,00 €/m? fiir gerechtfertigt erachtet.

Der Bodenwert ergibt sich damit wie folgt:

701 m? x 10,00 €/m? = 7.010,-- €
rund 7.000,-- €
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9.

Sachwerte

9.1

und Flurstiick 300, Gemarkung Oberreute

Flurstick 300/5, Gemarkung Oberreute

9.1.1 Sachwert der baulichen Anlagen

Herstellungswert 2024

Preisindex fiir Wohngebdude, Basisjahr 2021 = 100, umbasiert auf
Basis 2010 = 100 (Quelle: Statistisches Bundesamt).

IV. Quartal 2024 = 184,5
Fiir November 2024 angesetzt mit 184,5.
Wohngebdude 445,66 m?>x 835,--€/m?x 1,845 = 686.573,--€

Die Baunebenkosten sind im Wertansatz enthalten.

Ansatz der Kostenkennwerte gemi3 NHK 2010. Fiir das Wohnge-
bidude wurde der Kostenkennwert der Gruppe 1.01 zugeordnet
(Einfamilienhaus mit KG, EG + DG, DG voll ausgebaut, Standard-
stufe 3 = 835,-- €/m?) angesetzt, da dieser Kostenkennwert der ge-
planten tatsdchlichen Nutzung am ehesten entspricht.

Fiir den Anbau Ost und Anbau West wird ein Zeitwert angesetzt, da
diese Vorgehensweise als sachgerecht eingestuft wird.

Alterswertminderung
Wohngebdude
Theoretisches Baujahr angesetzt 1980
Gebiudealter angesetzt 44 Jahre
Gesamtnutzungsdauer angesetzt 90 Jahre
Restnutzungsdauer 46 Jahre
Alterswertminderung (linear) 48,89 %
686.573,-- €x0,4880 =  335.665,-- €

Sachwert der baulichen Anlagen

Herstellungswert 2024 (Wohngebiude 686.573,-- €
Alterswertminderung (Wohngebédude) - 335.665,-- €
Rundung - 8,--€
Sachwert der baulichen Anlage (Wohngebdude) 350.900,-- €

zuziiglich Sachwert Anbau Ost
Zeitwert pauschal angesetzt +  5.000,-- €

zuziiglich Sachwert Anbau West
Zeitwert pauschal angesetzt + _15.000.-- €

Sachwert der baulichen Anlagen 370.900,-- €
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9.1.2 Sachwert der baulichen Auflenanlagen
Wie Ver- und Entsorgungsanschliisse,
Bodenbefestigungen, Bewuchs
Zeitwert pauschal angesetzt mit 10.000,-- €
das sind rund 2,7 % des Sachwertes

der baulichen Anlagen 2024.

9.1.3 Vorldufiger Sachwert

Bodenwert

(sieche Punkt 8.1.4) 202.900,-- €
Sachwert der baulichen Anlagen

(sieche Punkt 9.1.1) + 370.900,-- €
Sachwert der baulichen Au3enanlagen

(siehe Punkt 9.1.2) + _10.000,-- €
Vorldufiger Sachwert 583.800,-- €

9.14 Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor)

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte beim Landratsamt
Lindau (Bodensee) hat bisher noch keinen Immobilienmarktbericht-
veroffentlicht.

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses hat telefonisch fol-
gende Sachwertfaktoren (Stand 25.07.2024) fiir Ein- und Zweifami-
lienhduser mitgeteilt:

Gesamtes Landkreisgebiet 1,36 (Durchschnitt)
Spanne 1,28 bis 1,47

Oberer Landkreis 1,41 (Durchschnitt)
Spanne 1,00 bis 1,92

Das Bewertungsobjekt Flurstiick 300/5 der Gemarkung Oberreute ist
dem oberen Landkreisgebiet zuzuordnen.

Unter Beriicksichtigung der Lage und Umgebung der objektspezifi-
schen Gegebenheiten und der Infrastruktur wird ein Sachwertfaktor
etwas unterhalb des durchschnittlichen Faktors von 1,41 angesetzt.
Ein Sachwertfaktor von 1,35 wird fiir angemessen erachtet.

9.1.5 Marktangepasster vorldaufiger Sachwert

Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) = 1,35
Der marktangepasste vorldufige Sachwert errechnet sich wie folgt:

583.800,--€x 1,35 = 788.130,-- €
rund 788.100,-- €

_
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9.1.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hierunter fallen gemdl ImmoWertV Sonderwerte z.B. fiir Bau-
mingel / Bauschidden, Mehr- oder Minderwerte, Mietausfall fiir
Leerstand / Mietfreie Zeiten, Belastungen aus Abteilung II des
Grundbuches und Ausbauarbeiten / Restarbeiten.

Minderwert Restarbeiten Ausbau Obergeschoss

Siehe hierzu Ausfiihrungen unter Punkt 6.6.1 des vorliegenden
Gutachtens.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert flir das Wohngebaude
wurde auf Basis eines fertiggestellten Anbaus des Obergeschos-
ses ermittelt. Im Obergeschoss sind jedoch noch erhebliche Rest-
arbeiten am Ausbau vorzunehmen. Diese Restarbeiten werden
auf etwa 50 % gegeniiber einem fertiggestellten Ausbau ge-
schitzt. Rein rechnerisch ergibt sich damit folgender Minderwert
fiir die noch vorzunehmenden Ausbauarbeiten:

BGF Obergeschoss (sieche Anlage 1) = 157,44 m?

Herstellungswert 2024 (fertiggestellter Ausbau)
157,44 m? x 835,-- €/m? x 1,845 =242.548,-- €

Restarbeiten 242.548,--€x 0,50 = 121.274,-- €
zuziiglich Unvorhergesehenes angesetzt = 10 %

121.274,--€x 0,10 = + _12.127,--€

133.401,-- €

Minderwert Restarbeiten rund 133.400.-- €

Minderwert Elektroarbeiten Erdgeschoss

Siehe hierzu Ausfiihrungen unter Punkt 6.6.2 des vorliegenden
Gutachtens.

Werden fiir die Elektroarbeiten 5 % Anteil an den Baukosten des
Erdgeschosses angesetzt, ergibt sich entsprechend der obigen
Berechnung folgender Minderwert:

157,44 m? x 835,-- €/m* x 1,845 x 0,05 = 12.127,-- €
rund 12.100,-- €

Minderwert Schéddlingsbeseitigung / Schadlingsbekdmpfung

Siehe hierzu Ausfiihrungen unter Punkt 6.6.3 des vorliegenden
Gutachtens.

Fiir die Hinzuziehung eines Sachverstindigen und eventuell vor-
zunehmender Beseitigung der Schidlinge wird folgender Minder-
wert angesetzt:

8.000,-- €
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Minderwert Bauschdden laut Angabe Antragsgegner

Siehe hierzu Ausfiihrungen unter Punkt 6.6.4 des vorliegenden
Gutachtens.

Fir die Hinzuziehung eines Sachverstindigen und eventueller
Beseitigung der Schiden wird folgende Wertminderung angesetzt

10.000.-- €

Minderwert sonstige Bauschidden

Siehe hierzu Ausfiihrungen unter Punkt 6.6.5 des vorliegenden
Gutachtens.

Ein Ansatz ist verhéltnismiBig gering und kann durch den Ansatz
der Alterswertminderung als beriicksichtigt eingestuft werden

Der Minderwert betrigt damit: 0,--€

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ergeben
sich damit wie folgt:

Minderwert Restarbeiten
Ausbau Obergeschoss 133.400,-- €

Minderwert Elektroarbeiten Erdgeschoss + 12.100,-- €

Minderwert Schadlingsbeseitigung /
Schidlingsbekdmpfung +  8.000,-- €

Minderwert Schiden laut Angabe Antragsgegner + 10.000,-- €

Minderwert sonstige Bauschdden + 0,--€
Minderwert gesamt 163.500,-- €

Der Wertminderungsbetrag wurde nach sachverstindigem Ermessen
unter Beriicksichtigung der derzeitigen marktwirtschaftlichen Rah-
menbedingungen angesetzt.

Die angesetzten Minderungsbetrige sind als vorldufige Betrige ein-
zustufen. Zur Ermittlung von genauen Kosten sind entsprechende
Fachleute / Sachverstandige hinzuzuziehen, da die genannten Punkte
nicht zum Fachgebiet des Verfassers zihlen. Gegebenenfalls ist eine
Aktualisierung der angesetzten Minderungsbetridge vorzunehmen.

9.1.7 Sachwert

Marktangepasster vorldufiger Sachwert

(siehe Punkt 9.1.5) 788.100,-- €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(siehe Punkt 9.1.6) - 163.500,-- €

Sachwert 624.600,-- €
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9.2  Flurstick 300, Gemarkung Oberreute

Bodenwert (siche Punkt 8.2) 7.000,-- €

Zuziglich Wert der Auenanlagen
(wie Nebengebiude, Teichanlage, Bewuchs)
pauschal angesetzt mit + 5.000.-- €

Sachwert 12.000,-- €



Dipl.-Ing. Winfried Adolf Gutachten-Nr.: 2501408 Seite 31

Amtsgericht Kempten (Allgéu), Vollstreckungsgericht Immobiliarverfahren, Az.: K 12/24
Bewertungsobjekt: Flurstiick 300/5, Gemarkung Oberreute, Hohenweg 6, 88179 Oberreute
und Flurstiick 300, Gemarkung Oberreute

10. Ertragswert

10.1 Nutzung
Nutzung und Wohnfldchenangaben siche Punkt 6.4.

10.2 Rohertrag monatlich

Das Bewertungsobjekt wird — soweit bekannt — eigengenutzt.

Fiir eigengenutzte Flachen werden gemall ImmoWertV die marktiib-
lich erzielbaren Ertridge zu Grunde gelegt.

Ein qualifizierter Mietspiegel ist fiir die Gemeinde Oberreute nicht
vorhanden.

Gemil einer Untersuchung der on-geo GmbH, Untersuchungszeit-
raum Januar 2023 bis September 2024 betrug die durchschnittliche
m?-Angebotsmiete fiir Wohnungen > 30 m? bis 60 m? in einem Um-
kreis von 300 m um das Bewertungsobjekt 13,54 €/m? bei zwei An-
geboten. In einem Umkreis von 600 m betrug die entsprechende
durchschnittliche m?-Angebotsmiete um das Bewertungsobjekt
12,01 €/m?, die Spanne reichte von 8,00 €/m? bis 14,40 €/m? bei sie-
ben Angeboten (Streuungsintervall 90 %). Fiir Wohnungen > 90 m?
bis 120 m? lag ein Angebot in Hohe von 8,00 €/m? vor. Die Nach-
frage wird jeweils mit durchschnittlich angegeben. Fiir Hiuser lagen
keine Mietangebote vor.

Unter Beriicksichtigung der Lage im Gemeindeteil Irsengrund von
Oberreute, der Bauweise und Ausstattung wird eine Miete von rund
8,00 €/m? flir angemessen erachtet (nach Fertigstellung des Oberge-
schossausbaus).

Fiir die Pkw-Stellpldatze im Anbau West werden aus Erfahrungswer-
ten des Sachverstdndigen 60,-- €/Stellplatz angesetzt.

Fiir den mit ,,Werkstatt™ bezeichneten Raum im Kellergeschoss des
Wohngebdudes und den mit ,,Werkstatt Privat* bezeichneten Raum
im Anbau Ost wird ein Ansatz von rund 4,00 €/m? fiir angemessen
erachtet.

Die genannten Mieten verstehen sich ohne Betriebskosten gemal3
Betriebskostenverordnung.

Damit ergibt sich der monatliche Rohertrag wie folgt:

Miete Wohngebdude 242,48 m?x rd. 8,04 €/m?> = 1.950,--€
Miete Nutzflache
Werkstatt Wohngebdude und Werkstatt
Privat Anbau Ost
(27,80 m*>+ 16,88 m?) x rd. 4,00 €/m*> = + 180,--€

Miete Pkw-Stellplitze 2 Stpl. x 60,00 €/Stpl. = +_120,--€
Rohertrag gesamt 2.250,-- €

==
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10.3 Jahresrohertrag

2.250,--€x 12 = 27.000,-- €

=3

10.4 Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten
Es wird zu Grunde gelegt, dass bei einer Vermietung
die Betriebskosten der/die Mieter tragt/tragen.

Instandhaltungskosten

Wohnflache 24248 m*x 15,00 €m> = 3.637,--€
Nutzflache 44,68 m*x 8,00 €/m* = + 357,--€
Pkw-Stellplitze 2 Stpl. x 90,00 €/Stpl. = +__180.,-- €
4.174,-- €
das sind rund 15,46 % des Rohertrages
Mietaustallwagnis
Angesetzt mit 2,00 % des Rohertrages =+ 540,--€
Verwaltungskosten
Angesetzt mit 3,50 % des Rohertrages = +_0945.--€
Summe Bewirtschaftungskosten
20,96 % des Rohertrages = 5.659,--€

Ansatz der Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die Ausfiihrun-
gen / Angaben in Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV,
Reguvis-Verlag, 9. Auflage, 2022 (Seite 1341).

10.5 Jahresreinertrag

Jahresrohertrag 27.000,-- €
/. Bewirtschaftungskosten - _5.659.--€
Reinertrag 21.341,-- €

10.6 Bodenertragsanteil

Ertragsrelevanter Anteil des Bodenwertes am Jahresreinertrag
Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz 1,75 %

Bodenwert (sieche Punkt 8.1.4) = 202.900,-- €

1,75 % von 202.900,-- € = 3.551.--€

10.7 Gebéaudeertragsanteil

Jahresreinertrag 21.341,-- €
./. Bodenertragsanteil -_3.551,--€
Gebaudeertragsanteil 17.790,-- €
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10.8 Vorlidufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 46 Jahre
Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 1,75 %
Barwertfaktor nach ImmoWertV: 31,42

17.790,-- € x 31,42 = 558.962,-- €
Rundung + 38.--€
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 559.000.-- €

Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung
der allgemeinen Ertrags- und Wertverhéltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt werden mit dem Liegenschaftszinssatz erfasst. Diese
wiederum werden auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise von fiir
die jeweilige Nutzungsart typischen gleichartig bebauten und ge-
nutzten Grundstiicken ermittelt. Weitere Parameter (wie Restnut-
zungsdauer, Reinertrage, besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale) spielen ebenfalls eine Rolle.

Vorrangig sind die vom ortlichen Gutachterausschuss flir Grund-
stiickswerte ermittelten und verdffentlichen Liegenschaftszinssétze
heranzuziehen.

Ein Immobilienmarktbericht fiir den Landkreis Lindau (Bodensee)
liegt nicht vor.

Laut telefonischer Auskunft des Gutachterausschusses beim Land-
kreis Lindau liegen fiir die Gemeinde Oberreute mangels auswert-
baren Datenmaterials keine Liegenschaftszinssidtze fiir Ein- und
Zweifamilienhduser vor (Stand 25.07.2024). Fiir Mehrfamilien-
hduser mit drei bis sechs Mieteinheiten betrdgt der durchschnittliche
Liegenschaftszinssatz fiir das gesamte Landkreisgebiet 1,94 %, fiir
den oberen Landkreis 1,84 %. Erfahrungsgemal liegen die Liegen-
schaftszinssitze fiir Ein- und Zweifamilienhduser unterhalb der ge-
nannten Zinssétze fiir Mehrfamilienhduser.

Aus diesem Grund und unter Beriicksichtigung der sonstigen objekt-
spezifischen Kriterien (wie Lage und Umgebung, Nutzungsstruktur)
wird ein Liegenschaftszinssatz von 1,75 % fiir marktgerecht erach-
tet.

10.9 Vorlaufiger Ertragswert

10.10 Marktanpassung

Bodenwert (siche Punkt 8.1.4) 202.900,-- €
Vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen + 559.000,-- €
Vorlaufiger Ertragswert 761.900,-- €

Die Nachfragesituation ist im Ansatz des Liegenschaftszinssatzes
beriicksichtigt. Eine zusitzliche Anpassung ist daher nicht erforder-
lich.
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10.11 Marktangepasster vorlidufiger Ertragswert

Vorlaufiger Ertragswert 761.900,-- €
Zu-/Abschlag Marktanpassung + 0,--€
Marktangepasster vorldufiger Ertragswert 761.900,-- €

10.12 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Siehe Punkt 9.1.6 = 163.500,-- €

ES ——————————

10.13 Ertragswert

Marktangepasster vorldufiger Ertragswert
(sieche Punkt 10.11) 761.900,-- €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(siehe Punkt 10.12) - 163.500,-- €

Ertragswert 598.400,-- €
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11. Verkehrswert (Marktwert)

11.1 Definition

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohn-
lichen Geschiéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wert-
ermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Ver-
hiltnisse zu erzielen wire.” Laut § 194 BauGB.

11.2 Zusammenfassung und Begriindung

Folgende Werte wurden ermittelt:

Flurstiick 300/5, Gemarkung Oberreute
Hohenweg 6, 88179 Oberreute

Sachwert (siche Punkt 9.1.7) 624.600,-- €
Ertragswert (siehe Punkt 10.13) 598.400,-- €

Flurstiick 300, Gemarkung Oberreute
Sachwert (siche Punkt 9.2) 12.000,-- €

Der Verkehrswert (Marktwert) flir das freistehende Wohngebdude
mit den Anbauten Ost und West, Hohenweg 6, 88179 Oberreute
(Flurstiick 300/5, Gemarkung Oberreute) wird vom Sachwert abge-
leitet. Der Ertragswert plausibilisiert das Ergebnis.

Der Verkehrswert (Marktwert) fiir das Flurstiick 300, Gemarkung
Oberreute wird vom Sachwert abgeleitet.

Unter Berticksichtigung aller Bewertungsmerkmale ergab sich fiir
das als vermietungsfrei zu Grunde gelegte freistehende Wohnge-
biude mit den Anbauten Ost und West in

Hohenweg 6
88179 Oberreute
(Flurstiick 300/5, Gemarkung Oberreute)

zum Wertermittlungsstichtag

22.11.2024

folgender Verkehrswert (Marktwert):
Sachwert 624.600,-- €
Verkehrswert (Marktwert) 624.600.-- €
in Worten:

Sechshundertvierundzwanzigtausendsechshundert Euro



Dipl.-Ing. Winfried Adolf Gutachten-Nr.: 2501408 Seite 36

Amtsgericht Kempten (Allgéu), Vollstreckungsgericht Immobiliarverfahren, Az.: K 12/24
Bewertungsobjekt: Flurstiick 300/5, Gemarkung Oberreute, Hohenweg 6, 88179 Oberreute
und Flurstiick 300, Gemarkung Oberreute

Auswertung:

Verkehrswert (Marktwert) 624.600,-- €
= =rund 2.576,-- €/m?
Wohn-/Nutzfliache 242,48 m?

einschliefllich Anbau Ost und Anbau West
Verkehrswert (Marktwert) 624.600,-- €

= =rund 23,13
Jahresrohertrag 27.000,-- €
Verkehrswert (Marktwert) 624.600,-- €

= =rund 29,27

Jahresreinertrag 21.341,-- €

Fiir das als vermietungsfrei / pachtfrei zu Grunde gelegte Flurstiick
300 der Gemarkung Oberreute ergab sich zum Wertermittlungsstich-
tag 24.11.2024 folgender Verkehrswert (Marktwert):

Sachwert 12.000,-- €
Verkehrswert (Marktwert) 12.000.-- €

in Worten: Zwolftausend Euro

Auswertung:
Verkehrswert (Marktwert) 12.000,-- €

= =rund 17,12 €/m?
Grundstiicksflache 701 m?

Altusried, 13.03.2025
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Berechnung der Bruttogrundflichen

Wohngebiude
Kellergeschoss 12,800 mx 12,300 m
- 8600 mx 3,100 m = 130,78 m?
Erdgeschoss 12,800 mx 12,300 m = 157,44 m?
Obergeschoss 12,800 mx 12,300 m = 157,44 m?
445,66 m?
Berechnung der Grundfliche
Wohngebiude 12,800 mx 12,300 m = 157,44 m?
Werkstatt (Anbau Ost) 5500 mx 3,500 m
+ 1,100 mx 3,300 m = 22,88 m?
Garage (Anbau West) 9,500 mx 5,000 m
+ 8000 mx 2,300 mx % = 56,70 m?
237,02 m?
Berechnung der Grundfldche ohne sonstige befestigte Grundstiicksoberflachen.
Berechnung der wertrelevanten Geschossfliche
Wohngebiude 12,800 mx 12,300 mx 2 = 314,88 m?

Die wertrelevante Geschossflache wurde auf Basis des § 16 Abs. 4 ImmoWertV berechnet.
Die Flidche des Kellergeschosses blieb unberiicksichtigt.

Berechnung der Wohn-/Nutzflichen

Erdgeschoss Bad 17,80 m?
Wohnen 27,50 m?
Kiiche / Garderobe 21,30 m?
Schlafen 9,00 m?
Schlafen 10,20 m?
Bad 13,80 m?
Werkstatt 24,80 m?

124,40 m?
Die Wohnflachen wurden aus dem AufmaBplan entnommen und auf Plausibilat {iberpriift.

Obergeschoss 12,800 mx 12,300 mx 0,75 = 118,08 m?
Die Wohnflache des Obergeschosses wurde mit 75 % der Bruttogrundfliche des Erdgeschosses
angesetzt. Dieser Ansatz ist als iberschldgig einzustufen und nach Fertigstellung der Ausbau-

arbeiten zu iiberpriifen / anzupassen.

Samtliche Flachen sind als Circa-Angaben zu verstehen.
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