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1. VORBEMERKUNGEN

Auftraggeber Amtsgericht Kempten (Vollstreckungsgericht Immobiliarverfahren),
Residenzplatz 4 - 6, 87435 Kempten

Gerichtsakienzeichen K 18/22 (Beschluss 16.01.2023)

Wertermittlungsobjekt Adresse 87437 Kempten, Reinhartser Str. 16

Grundbuch  Amtsgericht Kempten | Wohnungsgrundbuch von
Kempten | Blatt 26460 | Bestandsverzeichnis Ifd. Nr.
1: 10,66/1000 Miteigentumsanteil an dem vereinigten
GrundstUck FlurstOck 1952/32, 1952/53 und 1952/57,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung, im Aufteilungsplan mit Nr. 60 bezeichnet

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

Orisbesichtigung 23.03.2023 durch den Verfasser des Gutachtens

Wertermittlungs- | Qualitétsstichtag'
23.03.2023

Unterlagen vom Auftraggeber
Beschluss des Amtsgerichts | Grundbuchauszug vom 20.06.2022

Sonstige Recherchen durch den Verfasser des Gutachtens
Stadtverwaltung Kempten | Gutachterausschuss fur Grundsticks-
werte im Bereich der Stadt Kempten | Zustandige Hausverwaltung
| Amtsgericht Kempten | Amt fur Digitalisierung, Breitoand und
Vermessung, Immenstadt | Einschl&gige Immobiliendienste | Eige-
ne ortliche Aufzeichnungen

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

! Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir 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 ist.

Profungen der Funktion und VollstGndigkeit der Haustechnik und
Ausstattung, Untersuchungen auf pflanzliche oder fierische Sché&d-
linge, auf versteckte Mdngel sowie auf gesundheitsschddigende
Baumaterialen wurden bei der Ortsbesichtigung nicht durchgefuhrt,
Hohlrdume und verdeckte Bauteile nicht gesichtet. Es wird diesbe-
zUglich ein Zustand unterstellt, der dem sonstigen, in Augenschein
genommenen Allgemeinzustand der baulichen Anlagen entspricht.
Instandhaltungsstau/Bauschdden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichitlich und im mdblierten Zustand
erkennbar waren und die Wertigkeit des Objekts wesentlich beein-
flussen. Im Gutachten handelt es sich also um keine abschlieBende
Auflistung und kein Bauschadensgutachten. Ein weiterer Detaillie-
rungsgrad kann nur Uber die Einschaltung eines Bauschadensgut-
achters seitens des Gerichts erreicht werden. Weiterhin wurden kei-
ne bautechnischen Untersuchungen z.B. hinsichtlich 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 Teilungserkldrung bzw. den TeilungsplGdnen entnommen und auf
Plausibilitat gepruft. Ein AufmalB wurde nicht erstellt. Abweichungen
zu den tatfsdchlichen MaBen kénnen deshalb nicht ausgeschlossen
werden. FUr eine Wertermittlung i.S. einer sachgerechten Schatzung
stellen die so ermittelten FiGchen aber i.d.R. eine ausreichende Basis
dar. Sollte eine héhere Genauigkeit gefordert werden, mUsste durch
einen externen Fachmann ein AufmaRB erstellt werden. Die Grund-
stUcksflachen wurden dem Grundbuchauszug enthommen und
werden als korrekt unterstellt.

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

Mégliches Zubehor, auf das sich die Versteigerung erstreckt, wird,
soweit vorhanden, gesondert erfasst und ist im Verkehrswert nicht
enthalten. Mit Ausnahme einer Einbaukiche wird ein nicht moblier-
ter Zustand der Bewertung zugrunde gelegt.
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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 (Allg&u Airport Mem-
mingen) ca. 35 km entfernt. Nach dem prognos-Zukunftsatias wird
Kempten als Region mit hohen Zukunftschancen gefuhrt.

Deutlich immissionsreiche Lage im norddstlichen Stadtgebiet, direkt
an der B 12 in einfacher Wohnlagenqualitét.

Nordlich und &stlich gewerbliche Umgebungsbebauung, nur west-
lich und sUdlich jenseits der B 12 Geschosswohnungsbau, Uberwie-
gend dlteren Baujahrs.

Infrastrukturelle und verkehrliche Anbindung

Vorschulische und schulische Einrichtungen (der Grundversorgung
und weiterfUhrende Schulen) und Geschdafte des taglichen und pe-
riodischen Bedarfs liegen nicht mehr in Ublicher fuBlaufiger Entfer-
nung, sind aber in wenigen Fahrminuten zu erreichen. Die Altstadt
von Kempten, der Bahnhof und der Hochschulbereich liegen aber
bereits deutlich weiter entfernt. Das GrundstUck liegt aber verkehrs-
gUnstig zu den Uberregionalen Verkehrsverbindungen, insbesondere
zur B 12 (als &stliche Aus- und EinfallstraBe) und zur Auffahrt auf die
Kempten Ostlich tangierende Autobahn A 7. DarGber hinaus wird
das Grundstick auch Uber eine 6ffentliche Buslinie angefahren.

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

Gemeinschaftseigentum

Grundstick

Bebauung

GrundsticksgroBie
Flurstick 1952/32: 3.139 m? | Flurstick 1952/53: 566 m? | Flurstick
1952/57:2.991 m? | Zusammen also: 6.696 m?

Topographie | Gestalt
Das GrundstUck fallt von Nordosten nach Sudwesten geringfigig ab
und besitzt einen rechtecksdhnlichen Zuschnitt.

Bodenbeschaffenheit

Diese wurde nicht durch besondere Untersuchungen geprift. Da
bei der Ortsbesichtigung bei &uBerer, zerstérungsfreier Begutach-
tung keine auBergewdhnlichen Zustandsmerkmale des Grund und
Bodens und keine Verdachtsmomente zu Altlasten angetroffen
wurden und auch im Altlastenkataster der Stadt keine Eintragungen
vorliegen, werden der Bewertung ortstypische und altlastenfreie Bo-
denverhdltnisse unterstellt. Hochwasserrisiken sind nicht bekannt?!.

ErschlieBung

Das GrundstUck wird nordwestseitig Uber die 6ffentlich-rechtlich als
OrtsstraBe gewidmete, als Tempo-30-Zone verkehrsberuhigte, as-
phaltierte und ansonsten ortsUblich ausgebaute Reinhartser StraBe
erschlossen. Parkraum im &ffentlichen Raum ist knapp. Von der sUd-
ostlich vorbeilaufenden B 12 besteht keine FahrerschlieBung. Weiter-
hin ist es mit den Ublichen Ver- und Entsorgungsleitungen an das &f-
fentliche Netz angeschlossen. Da StraBenausbaubeitrédge nach KAG
ab 01.01.2018 abgeschafft wurden, kann vom erschlieBungsbei-
tragsfreien Zustand ausgegangen werden.

Bauplanungsrecht

Das zuldssige Bauplanungsrecht im rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 541 (Auf dem BUhl) ist mit der Bestandsbebauung ausgeschopft.
Die Art der baulichen Nutzung ist als Ml (Mischgebiet) festgesetzt.

Wohnungs- und Teileigentumsanlage

Das Grundstick ist bebaut mit einer Wohnungs- und Teileigentums-
anlage, aufgeteilt auf zwei identische Punkthochhd&user mit jeweils
36 Wohneinheiten (zusammen also 72 Wohneinheiten) und einer
Reihengaragenanlage mit insgesamt 32 StellplGizen.

1 vgl. Informationsdienste des Bayerischen Landesamts for Umwelt.
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Im Weiteren konzentriert sich die Beschreibung des Gemeinschafts-
eigentums auf den Baukérper Reinhartser StraBe 16 mit 36 Wohnein-
heiten, in dem das zu bewertende Wohnungseigentum liegt (vgl.
Anlagen). Der Baukorper ist voll unterkellert und besitzt 9 darUber
liegende Geschosse (Erdgeschoss und 8 Obergeschosse).

Grundrissliche Konzeption

Der Zugang erfolgt westseitig Uber eine vordachgeschitzte AuBen-
tfreppenanlage und fUhrt in einen Flur, in den die Treppenanlage
und der Aufzug (vom EG bis 8. OG) integriert sind. Das Treppenhaus,
gleichzeitig ErschlieBungsflur fUr die Wohnungen, ist ost- und westsei-
tig voll aufgeglast und wird dadurch gut belichtet. Pro Geschoss
werden jeweils 4 Wohnungen erschlossen (zwei 2-Zi.- und zwei 3-Zi.-
Whgen.). Im KG befinden sich Abstellrdume als Holzlattenverschlag
und ein Fahrradraum. Barrierefreiheit ist tfrotz Aufzug nicht gewdahr-
leistet. Den Wohnungen im EG sind keine Sondernutzungsrechte als
Terrassen oder Grinfldchenanteile zugeordnet.

Baujahr
Ca. 1964; es konnten nur geringe Modernisierungen (z.B. neue Trep-
penhausfenster vor ca. 6 Jahren) festgestellt werden.

AuBeres Erscheinungsbild
Pragnanter Baukdrper in bauzeittypischer Formensprache.

Wesentliche Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale
Massivbauweise (Stahlbeton und Mauerwerk) | Im KG Stahlbeton-
auBenwdnde | Fassade westseitig mit Faserzementplatten (vermut-
lich asbesthaltig) verkleidet, ansonsten verputzt | Massivdecken, in
den Normalgeschossen unterseitig verputzt | Flachdachgedeckt |
Massivireppe (Natursteinbelag, Stahistabgeldnder) | Allgemeinflure
ebenfalls Natursteinbelag | Hauseingang: teilverglastes Leichtme-
tallrahmenelement mit Klingel- und Gegensprechanlage | Woh-
nungseingangstiren als Holzwerkstofftiren, gestrichen | Kunststoff-
fenster, isolierverglast, im Treppenhaus | Vorgelagerte Balkone
(Stahlbetonplatte, betonierte Bristung) | Zentralheizung (Fernwdr-
me), aber dezentrale Warmwasseraufbereitung (Gber Strom)

Energetische Belange

Lt. dem von der Hausverwaltung vorgelegten Energieausweis vom
14.06.2019 wird ein Endenergieverbrauch von 113,19 kWh/(m2a) und
ein Prim&renergieverbrauch von 72,23 kWh/(m?2a) dokumentiert.
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Sondereigentum Nr. 60

Diese Werte liegen nach der symbolischen Farbskala des Energie-
ausweises (Ampelfarben) Gberwiegend im geloen und damit noch
durchschnittlichen Bereich.

AuBenanlagen

Zugénge zu den Haupteingdngen asphaltiert | Garagenvorplatz
mit Betonverbundsteinpflaster befestigt | Kinderspielplatz | Ansons-
ten Rasenfldchen mit z.T. hohem Baumbestand an der B 12

Erhaltenszustand

Das Objekt préasentiert sich in einem, dem bereits deutlich fortge-
schrittenen Alter entsprechenden Erhaltenszustand. Aus den lefzten
3 EigentUmerversammlungsprotokollen geht keine beschlossene und
auch keine angekindigte Sonderumlage hervor. Es wird unterstellt,
dass die laufende Instandhaltung und z.1. Instandsetzung Uber den
RUcklagenbestand bzw. die regelmdBige RUcklagenzufUhrung ge-
deckt wird.

Lage der Wohnung

Grundrissliche Konzeption

Ausstattungsstandard!

Im 5. OG des Baukdrpers Reinhartser Str. 16.

Es handelt sich um eine 2-Zi.-Whg. mit Flur, Bad, Abstellnische, KU-
che, Schlaf- und Wohnzimmer. Lefzterem ist eine gut nutzbare Log-
gia vorgelagert, die auch vom Schlafzimmer aus begehbar ist. Die
Orientierung mit guter Belichtung und Besonnung erfolgt nach Su-
den. AuBenliegender Sonnenschutz (gleichzeitig Verdunkelung) exis-
tiert jedoch nicht. Eine QuerlUftung ist méglich. Das Bad ist innenlie-
gend (Schwerkraftliftung). Die Raumhohe betrégt ca. 2,40 m.

Bodenbeldge als Fliesen und Laminat | Im Bad Boden und Wande
gefliest; Standtoilette mit AufputzspUlkasten; Waschtisch; Einbau-
wanne; miftlerer Ausstattungsstandard der Sanit@robjekte/-armatu-
ren | Waschmaschinenanschluss in der Abstellnische | Wénde und
Decken verputzt | Dezentrale elekirische Warmwasseraufbereitung
| Wandhdngende Gliederheizkérper | Kunststofffenster, isolierver-
glast | Loggia mit Estrichbelag | Holzwerkstofftiren, gestrichen |
Ubliche Elektroausstattung (Kippsicherungen)

1 Es werden hier nur die wesentlichen, werirelevanten Zustandsmerkmale beschrieben, in Anlehnung an die, in der Anl. 4

ImmoWertV beschriebenen Ausstattungsstufen.
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Grofe!

Erhaltenszustand

Eventuelles Zubehor

Kellerabstellraum

Stellplatz

Nutzung WE . Teilungsplan Summe 3% Putzabzug gerundet

Flur 5,04 m?
Bad 3.37 m?
KGche 6,53 m?
Abstell 1,09 m?
Schlafzimmer 15,02 m?
Wohnzimmer 17,50 m?

Loggia (50 %) 3.08 m? 51,63 m? 50,08 m? 50 m?

Es sind sdmtliche Ublichen Schdnheits- und auch Kleinreparaturen
durchzufUhren. Bei den Bodenoberbeldgen fehlen z.T. Sockelleisten.
In den Laibungen der neu eingebrachten Kunststofffenster ist z.T.
leichte Schimmelbildung festzustellen.

Kleine, L-férmig angelegte EinbaukUche, u.a. mit Unter- und Ober-
schrénken, Cerankochfeld, Backofen, KUhischrank, SpUlmaschine,
Natursteinarbeitsplatte. Geschdtzter Zeitwert: 3.500 €.

Keiner. Die Kellerabstellrdume sind jeweils mit einem eigenen
Grundbuchblatt als Sondereigentum deklariert. Die Bewertung eines
maoglicherweise zusatzlichen Kellerabstellraums ist im Amtsgerichts-
beschluss nicht enthalten.

Keiner. Auch die Garagenstellplatze bilden eigene Sondereigen-
tumseinheiten. Im Amtsgerichtsbeschluss ist die moglicherweise zu-
s@tzliche Bewertung eines Garagenstellplatzes nicht enthalten.

1 Es werden die in der Teilungserkldrung angegebenen Fidchen zugrunde gelegt. FUr die Ermittlung der Wohnfldche gibt
es keine bindende Vorschrift. FrGher 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 Fldchen verstanden, die marktUblich 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 Wohnrdume nicht erfillen. Bei der im Gutachten angegebenen WF handelt es sich da-
her um eine bewertungstechnische Annahme im Rahmen einer Schatzung. Kellerrdume duirfen If. Wohnfl&chenverord-
nung nicht zur Wohnfl&che dazu gezdhlt werden.
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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 die FlurstUcke 1952/32 und 1952/57 mit einem B&schungs-
recht belastet. DarUber hinaus ist ein Zwangsversteigerungsvermerk
eingetragen. Lasten und Beschrdnkungen in der Abt. Il bleiben aber
bei einer Verkehrswertermittiung im Rahmen eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens unberucksichtigt.

Abt. Il
Mégliche Eintragungen in dieser Abteilung bleiben bei einer Ver-
kehrswertermittiung grundsdatzlich unbericksichtigt.

Offensichtlich keine.

Dem Bewertungsobjekt ist kein Sondernutzungsrecht zugeordnet.

Sonstige wesentliche Vereinbarungen aus der Teilungserklarung nebst Nachtragen

Wohngeld und Ricklagen

Aufteilung in Wohnungs-/Teileigentum in 1993 | Eine anderweitige
Nutzung als zu Wohnzwecken bedarf der vorherigen Einwiligung des
Verwalters | Hinsichtlich der Zustimmung des Verwalters bei einer
VerduBerung des Wohnungseigentumes ist nichts geregelt

Nach dem von der Hausverwaltung vorgelegten akfuellen Wirt-
schaftsplan fur 2022 betrégt das monatliche Wohngeld rd.147 € (rd.
2,94 €/m? WEF), einschl. Heizung und RUcklagenzufUhrung. Hiervon

wdren
»umlegbar" auf einen Mieter: rd.84€ (rd. 1,68 €/m? WF)
»whicht umlegbar: rd. 63 €  (rd. 1,26 €/m? WF)

Der RUcklagenbestand zum zuletzt abgerechneten Zeitpunkt
(31.12.2021) betrug fUr das zu bewertende Wohnungseigentum rd.
2.300 €. Die beiden Punkthduser und die Reihengaragenanlage bil-
den keine separaten Wirtschaftseinheiten.

10
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Zusammenfassende Beurteilung und Markilage

Makrolage

Mikrolage

Gemeinschaftseigentum

Sondereigentum Nr. 60

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

H&chstens durchschnittliche infrastrukturelle, aber gute verkehrs-
technische (Individualverkehr) Anbindung

Allerdings mischgebietsartig-gewerbliche Umgebungsbebauung
mit deutlicher Immissionsbelastung aufgrund der Lage direkt
nordlich an die stark frequentierte B 12 angrenzend
Zusammenfassend: einfache Wohnlagenqualitat

6.696 m? groBes, leicht hangiges Grundstick

Wohnungs- und Teileigentumsanlage mit 72 Wohneinheiten, auf-
geteilt auf 2 Baukdrper (je 36 WE) und einer oberirdischen Rei-
hengaragenanlage (32 Stellpl&ize)

Baujahr ca. 1964; geringer Modernisierungsgrad

Baukorper Reinhartser Str. 16, in dem sich das zu bewertende
Sondereigentum Nr. 60 befindet: voll unterkellert; darUber liegend
9 Vollgeschosse; Aufzug vorhanden; mittlerer, zu einfach tendie-
render Ausstattungsstandard; dem bereits deutlich fortgeschrit-
tenen Alter entsprechender Erhaltenszustand; durchschnittlicher
energetischer Standard; Barrierefreiheit frotz Aufzug nicht ge-
wdhrleistet; geringer Gemeinschaftsfldchenanteil im KG

2-7i.-Whg. im 5. OG: rd. 50 m2 WF (kein Abstellraum im KG)
Mittlerer Ausstattungsstandard; gdngige grundrissliche Konzepti-
on (groBe Loggia); Orientierung nach Siden (weite Aussicht);
keine Sondernutzungsrechte; leichter Reparaturstau vorhanden
Nicht vermietet

Verwaltung durch eine Ubliche Hausverwaltung; durchschnittli-
che Héhe des Hausgeldes

Wirtschaftliche Lage: weiterhin nahezu Vollbeschdaftigung, aber
Uberaus hohe Inflationsrate, Baukosten und Zinsniveau auf dem
Kapitalmarkt deutlich steigend und Unsicherheiten hinsichtlich
der umwelt- und energiepolitischen Entwicklung

Beginnender Verkdufermarkt (Angebot héher als die Nachfrage)
Zusammenfassende Marktfdahigkeit: hbchstens 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 fat-
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 wéare."

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 K&ufer resultierend
aus Verwandtschaftsverhdlinissen 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
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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 der sonstigen Umsté&nde des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfigung stehenden Daten zu wdhlen.

Lt. den vorangegangenen Erlduterungen 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 fuhrt 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
ungewohnliche oder persdnliche Verhdlinisse beeinflusst worden
sind. Dies kann insbesondere durch den Variationskoeffizient! und
die Standardabweichung? geprift 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, relafiven 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 Grundstiocksmerkmale, so
vorhanden, berucksichtigt werden.

322 \Vergleichswertermittiung
Auf Nachfrage beim oértlichen Gutachterausschuss konnten 8 Kauf-
preise von Objekten mit hinreichender Vergleichbarkeit generiert
werden. Auf dieser Basis ermittelt sich der Vergleichswert wie folgt:

Verkaufspreise Anpassungen bereinig-
Ifd. Zeit- Wohn- v Mikro- Kauf- an die an an ter
Nr. punkt fldche  ver- lage preis allge- die die Kauf-
des mietet meinen Ver- Mi- preis
Ver- Tnv: Wert- mie- kro-
kaufs nicht ver- v erhalt- fung lage
mietet nisse
1 7/2021 63 m? nv besser 2.784 €/m? 5% 0% -12,5% 2.575€/m?
2 8/2021 66 m? nv besser 2.699 €/m? 5% 0%  -12,5%  2.497 €/m?
3 8/2021 50 m? nv besser 2.773 €/m? 5% 0% -12,5%  2.565€/m?
4 10/2021 50 m? v besser 2.934 €/m? 2,5% 5%  -12,5%  2.787 €/m?
5 10/2021 69 m? v besser 2.806 €/m? 2,5% 5%  -12,5%  2.666 €/m?
) 11/2021 66 m? nv besser 3.000 €/m? 2,5% 0% -12,5% 2.700 €/m?
7 11/2021 53 m? v besser 2.710 €/m? 2,5% 5%  -12,5%  2.575€/m?
8 3/2022 69 m? v besser 2.842 €/m? -2,5% 5%  -12,5%  2.558 €/m?
arithmetisches Mittel 2.615 €/m?
Median: Standardabweichung: |Variationsko- 2-Sigma-Regel: 2.439 €/m?
2.575 €/m? 88 €/m? effizient: 3% 2.791 €/m?
v orldufiger Vergleichswert 2.615€/m*x 50 m? = 130.750 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Instandhaltungsstau -5.000 €
125.750 €
Vergleichswert gerundet 125.000 €

! Der Median ist genau der Wert, der in der Mitte steht, wenn man die Werte der GréBe nach sortiert.
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Weitere Erlauterungen und Begrindungen zum ermittelten ,,vorlaufigen Vergleichswert*

Zundchst ist anzumerken, dass Baujahr und GréBe der Wohnungs-
und Teileigentumsanlagen der Vergleichsobjekte mit der Anlage
des Bewertungsobjekts absolut vergleichbar sind. Hier sind also keine
Anpassungen vorzunehmen. DarUber hinaus ist bei den Vergleichs-
objekten z.1. die Geschosslage nicht bekannt. Da es sich allerdings
um eine relativ groBe Datenmenge handelt, kann davon ausge-
gangen werden, dass sich hier die Vorteile hdher gelegener Woh-
nungen mit den Nachteilen weiter unten liegender Wohnungen na-
hezu ausgleichen. Es mUssen aber Anpassungen auf Basis folgender,
weitere Kriterien durchgefUhrt werden:

- Da die Kaufpreise z.T. nicht mit dem Wertermittlungsstichtag
Ubereinstimmen, missen Anderungen der allgemeinen Wertver-
haltnisse auf dem Markt der Bestandswohnungen berGcksichtigt
werden. Dabei kann nach einschldgigen Immobiliendiensten!
von 7/2021 bis zum Wertermittlungsstichtag noch ein Anstieg der
Preise beobachtet werden. Seit etwa Mitte 2022 sind die Preise
auf dem Markt der Bestandswohnungen jedoch rUcklaufig.

- DarCGber hinaus wird vermietetes Wohnungseigentum i.d.R. mit
geringeren relativen Kaufpreisen verduBert als nicht vermietetes
Wohnungseigentum (wegen mdoglicher 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 Zuschlag berGcksichtigt werden,
der mit rd. 5 % geschatzt wird.

- SchlieBlich ist noch die Mikrolage zu berUcksichtigen. Da diese
bei allen Vergleichsobjekten im Verhdaltnis zum Bewertungsobjekt
als besser eingestuft werden muss, ist hier jeweils ein deutlicher
Abschlag in Hohe von rd. 12,5 % in Ansatz zu bringen2.

Weitere Erlduterungen zu den ,besonderen, objekispezifischen Grundsticksmerkmalen*

Hier ist noch der Reparaturstau im Sondereigentum zu bericksichti-
gen. Dieser wird aufgrund des geringen Anteils im Verhdltnis zum
Gesamtwert des Objekts pauschaliert nach Erffahrungswerten in An-
satz gebracht (50 m2 WF x 100 €/m?2 WF = 5.000 €).

1 vgl. Internetplattform: ,immobilienscout24".
2 Die Schatzgenauigkeit kann nurin 2,5 % Schritten erfolgen (also 2,5 %, 5%, 7.5 %, Usw.).
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4,

ERGEBNIS

Ableitung des Verkehrswerts

Der Verkehrswert

Landsberg, 14.04.2023!

Allgemein kann festgestellt werden, dass Wohnungseigentum im
gewodhnlichen Geschdaftsverkehri.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
weiternin auch objekispezifischen Besonderheiten berlcksichtigt
wurden, 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 wird fUr das auf S. 3 beschriebene Objekt zum angege-
benen Wertermittlungsstichtag folgender Verkehrswert, aber im
miet- und lastenfreien Zustand, geschaizt:

125.000 €

(einhundertfinfundzwanzigtausend Euro)

Einbaukiiche: 3.500 €

(dieser Wert ist im o0.g. Verkehrswert nicht enthalten; vgl. S. 9)

! 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 geschotzt (§2 UrhG);

nutzen Dritte (der Auftraggeber zum angegebenen Zweck ausgenommen) das Gutachten, auch in digitaler Form, ohne

Erlaubnis des Verfassers, werden Verwertungsrechte, insbesondere das Vervielfaltigungsrecht (§ 16 UrhG) und das Recht
der 6ffentlichen Zugdnglichmachung (§ 19a UrhG) des Verfassers verletzt.
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Regionaler Ubersichtsplan!
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! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2206-010536
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Lokaler Ubersichtsplan'

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2206-010536
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Auszug aus dem amtlichen Katasterkartenwerk mit Darstellung des Bewertungsobjekts!

Lage des Wohnungs-
eigentums Nr. 60

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

19



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

K 18/22 | Wohnungseigentum Nr. 60 in 87437 Kempten, Reinhartser Str. 16, Fist. 1952/32, 1952/53, 1952/57, Gemarkung Kempten | 23.03.2023

Luftbildausschnitt!
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1 Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2206-010536
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Grundriss 5. OG! mit Darstellung des Wohnungseigentums Nr. 60, blau markiert
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21




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

K 18/22 | Wohnungseigentum Nr. 60 in 87437 Kempten, Reinhartser Str. 16, Fist. 1952/32, 1952/53, 1952/57, Gemarkung Kempten | 23.03.2023

Blick von SUdwesten auf die Anlage mit Lage des Sondereigentums Nr. 60 Blick von Osten

Aufzug Wohnungseingangstirelemente
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Beispiel Ausstattungsstandard im Wohnungseigentum Nr. 60 (B&den, Wande, Tiren) und Bad

Abstellnische in der Wohnung
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