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1. VORBEMERKUNGEN

Avuftraggeber

Gerichtsaktenzeichen

Wertermittlungsobjekt

Iweck der Wertermittiung

Ortsbesichtigung

Amtisgericht Kempten (Vollstreckungsgericht Immobiliarverfahren),
Residenzplatz 4 - 6, 87435 Kempten

K 22/20 (Beschluss vom 21.11.2022)
Nutzung Doppelhaushdlfte und Doppelgaragenhdlfte
Adresse 87439 Kempten, Auf der Halde 47 1/2

Grundbuch Amtsgericht Kempten | Erbbaugrundbuch von Kemp-
ten | Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1: Flurstick 3066/77

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

01.02.2023 durch den Verfasser des Gutachtens: das Objekt konnte
nur von auBen, vom &ffentlichen Raum aus, besichtigt werden

Wertermittlungs- | Qualitétsstichtag'

01.02.2023

Weitere Unterlagen vom Auftraggeber

Beschluss des Amtsgerichts; Grundbuchauszug vom 03.06.2020

Herangezogene Gesetze, Normen und zitierte Literatur (jeweils aktueller Stand)

Sonstige Recherchen

Besondere Hinweise

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) | Bauge-
setzbuch (BauGB) | Baunutzungsverordnung (BauNVO) | Wertermitt-
lungsliteratur (vgl. FuBnoten im Gutachten)

Verschiedene Abteilungen der Stadtverwaltung Kempten | Gut-
achterausschuss fur GrundstUckswerte im Bereich der Stadt Kempten
| Amtsgericht Kempten | Amt fUr Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, AuBenstelle Kempten | Erbbaurechtsgeber | Einschl&-
gige Immobiliendienste | Eigene ortliche Aufzeichnungen

Das Bewertungsobjekt wird hinsichtlich Lage, rechtlicher Gegeben-
heiten, tatsGchlicher Eigenschaften und sonstiger Beschaffenheit nur
insoweit beschrieben, wie es fUr die Herleitung der erforderlichen Da-
ten und eine Wertermittlung i.S. einer sachgerechten Schétzung not-
wendig und insbesondere aufgrund der nicht durchfUhrbaren Innen-
besichtigung moglich ist.

! Der Qualitétsstichtag 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. § 4, Abs. 1, ImmoWertV.
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Die Bewertung erfolgt deshalb im Wesentlichen auf Basis amtlich ge-
nerierbarer Unterlagen (Baupldne usw.), Erfahrungssatzen, des Gule-
ren Eindrucks, RUckschlUssen aus der Ortsbesichtigung und Angaben
der bei der Ortsbesichtigung anwesenden Personen.

Vorsorglich sei darauf hingewiesen, dass natlrlich PriGfungen der
Funktion und Vollst&ndigkeit der Haustechnik und Ausstattung, Unter-
suchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge, auf versteckte
Mangel sowie auf gesundheitsschddigende Baumaterialen bei der
Ortsbesichtigung nicht durchgefUhrt, Hohlrdume und verdeckte Bau-
teile nicht gesichtet wurden. Es wird diesbezuglich ein Zustand unter-
stellt, der dem sonstigen, in Augenschein genommenen Allgemeinzu-
stand der baulichen Anlagen entspricht.

Instandhaltungsstau und sonstige Bauschdden konnten auch nur so-
weit aufgenommen werden, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
vom &ffentlichen Raum aus erkennbar waren und die Wertigkeit des
Objekts wesentlich beeinflussen, wobei es sich im Gutachten um
keine abschlieBende Auflistung und um kein Bauschadensgutachten
handelt. Ein weiterer Detaillierungsgrad kann nur Gber die Einschal-
tung eines Sonderfachmanns seitens des Gerichts erreicht werden.

Weiterhin wurden keine bautechnischen Untersuchungen z.B. hin-
sichtlich Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutz durchge-
fGhrt. Genehmigungsrechtlich wird, soweit im Gutachten nichts an-
deres vermerkt, die formelle und materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und deren Nutzung unterstellt.

Die grundrissliche Konzeption und die Fldchen wurden den amtlicher-
seits generierbaren Planunterlagen bzw. FiGchenberechnungen i.V.
mit dem Ublicherweise sehr maBgenauen Auszug aus dem amtlichen
Katasterkartenwerk und Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung ent-
nommen und auf Plausibilitét geproft. Ein AufmaB wurde natirlich
nicht erstellt. Abweichungen zu den tatsdchlichen MaBen kénnen
deshalb nicht ausgeschlossen werden. Sollte eine héhere Genauig-
keit gefordert werden, musste ein AufmalB von einem externen Fach-
mann erstellt werden.

Die Grundstucksfléche wurde dem Ubergebenen Grundbuchauszug
entnommen und als richtig unterstellt.

Mégliches Zubehdr/Bewegliche Gegenstdinde, auf die sich die Ver-
steigerung erstreckt, werden, soweit vorhanden, gesondert erfasst
und sind im Verkehrswert nicht enthalten.
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2.

BESCHREIBUNG DES WERTERMITTLUNGSOBJEKTS

2.1

Lagemerkmale

Makrolage

Mikrolage

Umgebung

Das Bewertungsobjekt liegt in Kempten i. Allgdu, einer im stGdlichen
Bereich des Regierungsbezirks Schwaben gelegenen, landesplane-
risch als Oberzentrum mit allen hierzu notwendigen Verwaltungs-, me-
dizinischen, kulturellen und Bildungseinrichtungen (einschl. Hoch-
schule) gefUhrten kreisfreien Stadt inmitten des Landkreises Oberall-
gdu. Die Einwohnerzahl kann mit rd. 70.000 mit leicht steigender Ten-
denz und die mittlere H6henlage mit 665 m U.NN angegeben wer-
den. Kempten liegt verkehrsgunstig an der Autobahn A 7 (UIm-FUs-
sen), gleichzeitig eine Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeu-
tung, und den BundesstraBen B 12, B 19 und B 309. Weiterhin besitzt
die Stadt einen Knotenbahnhof mehrerer Nah- und Fernverkehrsver-
bindungen. Augsburg (Sitz der Regierung von Schwaben) liegt ca.
100 km und der ndheste Flughafen (Allgdu Airport Memmingen) ca.
35 km entfernt. Nach dem prognos-Zukunftsatlas wird Kempten als
Region mit hohen Zukunftschancen gefuhrt.

Ruhige, topographisch erhdhte Ortsrandlage im nérdlichen Stadtteil
Halden.

Individueller Wohnungsbau in der Art von Ein- und Zweifamilienh&u-
sern, Doppelhaushdlffen und lang gestreckten Reihenhausanlagen,
Uberwiegend dlteren Baujahrs und errichtet in durchschnittlich einein-
halb- bis zweigeschossiger Bauweise, umgeben von z.T. groBen, ein-
gewachsenen Gdarten (Ausnahme: Reihenhausanlagen).

Infrastrukturelle und verkehrliche Anbindung

Vorschulische und schulische Einrichtungen der Grundversorgung,
eine Bushaltestelle, Freizeiteinrichtungen wie das Eisstadion, Tennis-
platze, Kegel- und Bowlingcenter liegen Uberwiegend noch in Ubli-
cher fuBlaufiger Entfernung. WeiterfUhrende Schulen und Geschdafte
des periodischen Bedarfs liegen bereits etwas weiter entfernt, sind
aber auch in wenigen Fahrminuten zu erreichen. DarUber hinaus liegt
der freie Naturraum westlich an das Bewertungsgrundstick angren-
zend sozusagen direkt ,,vor der HaustUr".
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2.2

Grundstick

GrundsticksgroBe

684 m2.

Topographie | Gestalt | Aussicht

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBung

Das Grundstuck steigt von Osten nach Westen Uber eine Geschoss-
héhe an, besitzt einen unregelmdaBigen Zuschnitt aber insbesondere
nach Siden und Westen eine, vermutlich weite Aussicht, da es an
diesen Seiten keine Nachbarbebauung besitzt.

Diese wurde nicht durch besondere Untersuchungen gepruft. Da bei
der Ortsbesichtigung bei &uBerer, zerstérungsfreier Begutachtung
keine auBergewohnlichen Zustandsmerkmale des Grund und Bodens
und keine Verdachtsmomente zu Altlasten angetroffen wurden und
auch im Altlastenkataster der Stadt keine Eintragungen enthalten
sind, werden der Bewertung ortstypische und altlastenfreie Bodenver-
haltnisse unterstellt. Hochwassergefahren sind nicht bekannt!.

Diese erfolgt punktartig ostseitig Uber die 6ffentlich-rechtlich als Orts-
straBe gewidmete, als Tempo-30-Zone verkehrsberuhigte, asphal-
tierte und ansonsten ortsUblich ausgebaute VerkehrsfiGdche ,,Auf der
Halde". Parkraum im &ffentlichen Raum ist ausreichend vorhanden.
Weiterhin ist das Grundstick mit den Gblichen Ver- und Enfsorgungs-
leitungen (Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation) an das 6f-
fentliche Netz angeschlossen. Ausstehende oder angekiUndigte Er-
schlieBungsbeitrdge sind nicht bekannt.

Bauplanungsrecht und Entwicklungsstufe

Das GrundstUck liegtim Geltungsbereich eines alten Bebauungsplans
aus 1964, der hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung WR (reines
Wohngebiet) festgesetzt und sich bezUglich des MaBes der baulichen
Nutzung auf § 17 Baunutzungsverordnung bezieht. Es ist nur ein Voll-
geschoss zuldssig. Das Baufenster wird mit Baugrenzen umfahren.
Kniestécke sind unzuldssig.

Aufgrund der Lage im Umgriff eines verbindlichen Bauleitplans und
der gesicherten ErschlieBung handelf es sich um baureifes Land nach
§ 3 Abs. 4 ImmoWertV.,

1 vgl. Internetportal: BayernAtlasPlus.
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Bebauung

Nutzung

Baujahr

AuBere Erscheinung

Konzeptionelle Merkmale'!

Planunterlagen.

Das Grundstuck ist bebaut mit einer Doppelhaushdlfte, bestehend
aus einem Untergeschoss (UG), das nordseitig nahezu als Vollge-
schoss wirkt, einem darUber liegenden Erdgeschoss (EG) und einem
nach Angabe einer Verfahrensbeteiligten nicht ausgebauten Dach-
geschoss. Vom Wohnhaus separiert steht noch im Bereich der Stro-
Benanbindung eine Doppelgaragenhdlfte.

Ca. 1969 (Fertigstellung). Garagenanlage ca. 1970.

Bauzeittypischer, satteldachgedeckter Baukdrper, der sich hinsicht-
lich Hohenentwicklung, Fassadengestaltung und Materialwahl (mit
Ausnahme eines von einem Verfahrensbeteiligten angebrachten
Stoffplakats) unauffdllig in die prigende Umgebung einfigt.

Das Bewertungsobjekt stellt die westliche, von der StraBe her gesehen
rGckwartige Doppelhaushélfte dar. Die Zuwegung erfolgt Uber eine
Treppenanlage zusammen mit der davorliegenden Doppelhaus-
hdalfte, wobei die Trennung parallel in Ost-West-Richtung aktuell mit
einem Plastikflatterzaun angezeigt wird. Das Wohnhaus selbst wird
nordseitig vordachgeschtzt Gber das UG begangen und fUhrt in ei-
nen Vorraum, von dem eine Treppenanlage ins EG fuhrt. Im EG wer-
den ein Flur, 3 unterschiedliche Aufenthaltsr&ume, ein Bad (2 Wasch-
becken, Wanne, Toilette) und eine Esskiche angeboten. Das DG wird
derzeit anscheinend nur Uber eine Einschubtreppe begangen und
Uber sUdseitige Dachflachenfenster belichtet. Im UG befinden sich
ein Vorraum mit Garderobe, ein Lagerraum und eine Waschkiche
(mit Dusche). Die Aufenthaltsrume orientfieren sich nach Norden,
Uberwiegend aber nach Siden. Es wird nicht ausgeschlossen, dass
sich an der SUdseite eine Terrasse befindet. AuBenliegender Sonnen-
schutz (gleichzeitig Verdunkelungsmaoglichkeit) wird Gber Rollldden
angeboten. Das Bad ist befenstert und wird dadurch natirlich belich-
tet und belUftet. Die Raumhoéhe im UG betrégt ca. 2,30 m, im EG ca.
2,40 m und im DG bis zur Firstpfette ca. 2,60 m. Ein Energieausweis
konnte nicht zur VerfiUgung gestellt werden. Es wird unterstellt, dass
das Objekt nur noch eingeschrénkt heutigen energetischen Stan-
dards entspricht. Bauliche MaBnahmen zur Barrierefreiheit werden
nicht angeboten.

! Die Beschreibung basiert auf einer Inaugenscheinnahme vom éffentlichen Raum aus und den zur Verfigung stehenden
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Bautechnische Merkmale' UG: Massivbauweise; dariber liegend Holzfertigteiloauweise | Stahl-

beton- und MauerwerkauBenwdnde im UG | Fassade verputzt |
Holzdachstuhl; vermutlich D&dmmung Uber der Decke Uber EG; Dach-
steindeckung: Rinnen und Fallrohre in Stahlblech, verzinkt | Kunststoff-
fenster, isolierverglast | AuBentir als teilverglastes Leichtmetallrah-
menelement | Innenwdénde im UG massiv, darUber liegend als Holz-
fertigteilelemente | Furnierte Holzwerkstofftiren, innen | Massivde-
cke Uber UG; Holzbalkendecke Uber EG | Massivireppe, gefliest |
FuBb&den: Fliesen, Holzdielenfertigparkett, Laminat | Bdden und z.T.
Wande im Bad gefliest; Standtoilette mit AufputzspUlkasten; mittlerer,
bauzeittypischer Ausstattungsstandard der Sanitérobjekte/-armatu-
ren | Warmwasserzentralheizung und zentrale Brauchwasseraufoe-
reitung (Primérenergie: Pellets); wandhé&ngende Konvektoren bzw.
Radiatoren | Ubliche Elekiroausstattung | Besondere Bauteile: Au-
Benkamin

Siudliche Hdalfte der Doppelgarage

AuBenanlagen

Erhaltenszustand

Massivbauweise | Flachgeneigtes Pultdach | Holzverschaltes
Schwingtor

Garagenvorfahrt mit Betonverbundsteinpflaster befestigt | Stufenan-
lage als Natursteinquader | Zugangsbereich vor dem Haupteingang
und sUdseitige Terrasse ebenfalls mit Plattenbelag befestigt | Einfrie-
dung mit einem Maschendrahtzaun | Ansonsten Rasenfldchen mit
vereinzeltem Strauch-/Baumbestand

Das Objekt prasentiert sich rein GuBerlich in einem baualtersaddqua-
ten Erhaltenszustand, der bei der Bewertung Uber die Alterswertmin-
derung berUcksichtigt wird. Nach Angabe einer Verfahrensbeteilig-
ten besteht ein Schimmelbefallim Wohnhaus, dessen Beseitigung mit
einem Kostenangebot von 5.200 € aufgezeigt wird. DarGber hinaus ist
nach Angabe einer Verfahrensbeteiligten die Pelletsheizung derzeit
defekt. Weiterhin sind an der GaragenauBenwand deutliche horizon-
tale Risse und Putzabplaftzungen zur erkennen.

! Wie beschrieben konnte keine Innenbesichtigung durchgefUhrt werden. Bei den Ausstattungsstandards handelt es sich
grundsatzlich um Annahmen, die aber getfroffen werden miUssen, um eine sachgerechte Wertermittiung durchfihren zu

kénnen.
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Sonstige rechiliche Belange

Grundbuch

Mietvertrage

Bestandsverzeichnis
Eintragung des Erbbaurechts. Einige wesentliche Vereinbarungen
(nicht abschlieBend) kénnen wie folgt wiedergegeben werden:

Beginn 01.09.1964
Laufzeit 99 Jahre
Iweck Errichtung eines Einfamilienwohnhauses

Zustimmungsvorbehalte des Erbbaurechtsgebers
bei Abbruch, wesentlichen Veré&nderungen, Ver-
AuBerung, Belastungen in Abt. lll des Grundbuchs,
Reallast, Dauerwohn-/Dauernutzungsrecht

Offentliche und private Lasten
vom Erbbauberechtigten zu fragen

Versicherung Versicherungs- und Wiederaufbauverpflichtung
im Falle der Zerstérung des Gebdudes zu Lasten
des Erbbauberechtigten

Entsch&digung fUr den Erbbauberechtigten bei Heimfall und Zeit-
ablauf des Erbbaurechts 2/3 des gemeinen Werts
der Bauwerke)

Erbbauzins 673,37 € jahrlich, bezogen auf lefzte Anpassung
vom 01.01.2018

Wertsicherung Indexanpassungen’

Vorkaufsrecht gegenseitig

Abt. I

Hier sind eingetragen: Jahrlicher Erbbauzins | Vormerkung zur Siche-
rung des Anspruchs des EigentUmers des Bewertungsgrundsticks auf
Neufestsetzung des Erbbauzinses | Vorkaufsrecht fur alle Verkaufs-
falle for den EigentUmer des Bewertungsgrundsticks | Zwangsverstei-
gerungsvermerk | Anm. hierzu: diese Belastungen werden bei Ver-
kehrswertgutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungsverfahren
nicht berUcksichtigt und hier nur rein nachrichtlich wiedergegeben.

Abt. lll
Eintragungen in dieser Abt. (z.B. Hypotheken, Grundschulden) blei-
ben bei einer Verkehrswertermittlung grundsétzlich unbertcksichtigt.

Keine bekannt.

I Anpassung, sofern sich der Verkehrswert des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundsticks um mindestens 10 % gegenuber

dem Wertim Zeitpunkt der tatsdchlich erfolgten letzten Erbbauzinsfestsetzung verdndert hat, um den gleichen Prozentsatz.



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

K 22/20 | Bebautes Erbbaurecht in 87439 Kempten, Auf der Halde 47 1/2, Gemarkung Kempten, Fist. 3066/77 | 01.02.2023

2.5 Flachengrundlagen'

Die fUr die Wertermittlung wesentlichen grundstUcks- und gebdude-
relevanten Flichen kdnnen wie folgt zusammengestellt werden:

GrundstUck FlurstGck 3066/77 684 m?
redlisierte wertrelev ante Geschossfléche rd. 220 m?

realisierte WGFZ 220m? : 684 m? = rd. 0,30

Gebdude Wohnhaus BGF rd. 245 m?
WF rd. 88 m?

Verhdltnis WF zu BGF 36%

Garage BGF (1 Stpl.) rd. 20 m?

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

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

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

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

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

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

WF Wohnfldche: Fir die Ermittlung der Wohnfldche gibt es keine bindende Vorschrift. Friher wurden oftmals die
Regelungen der DIN 283 Entwurf herangezogen; spater die Wohnfldchenberechnung nach der Il. Berechnungs-
verordnung, heute i.d.R die Wohnfl&chenverordnung, die allerdings nurim &ffentlich geférderten Wohnungsbau
zwingend anzuwenden ist. Unter dem Begriff ,,Wohnfl&che" werden hier im Gutachten jedoch FiGchen verstan-
den, die marktUblich zum Wohnen genutzt werden. Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass es hier durchaus
Differenzen geben mag zu R&umen, die die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Aufenthaltsrdume und
damit an Wohnr&ume nicht erfUllen.

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

Zusammenfassende Beurteilung und Markilage

Makrolage

Mikrolage

Grundstick

Gebdude

Marktlage

Als prosperierendes landesplanerisches Oberzentrum gefUhrte Stadt
mit allen hierzu notwendigen Verwaltungs-, medizinischen, kulturellen
und Bildungseinrichtungen (einschlieBlich Hochschuleinrichtungen)
im sUGdwestlichen Voralpenland, mit einer leicht steigenden Bevolke-
rung und Lage im Schnittpunkt mehrerer Entwicklungsachsen von
Uberregionaler Bedeutung

Ruhige Ortsrandlage im nérdlichen Stadtteil Halden mit umgeben-
dem, individuellen Wohnungsbau, Uberwiegend dlteren Baujahrs
Westlich und sudwestlich grenzt die freie Flur an

Durchschnittliches infrastrukturelles Angebot

Gute Wohnlagenqualitat

Mit 684 m? fUr eine Doppelhaushdlfte relativ groBes Erbbaurechts-
grundstuck

Nur punktartige Anbindung an die ErschlieBungsstrale
Nordosthanglage, vermutlich mit weiter Aussicht

Gesichertes Bauplanungsrecht: Lage in einem Bebauungsplangebiet

Doppelhaushdélfte, halbes UG, EG, nicht ausgebautes DG
Holzfertigteiloauweise

Unauffallige duBere Erscheinungsform

Ca. 88 m? WF

Im UG aufgrund der Hanglage gute Belichtungsmaoglichkeit
Uberwiegend nord-/stdorientiert

Mittlerer Ausstattungsstandard mit Tendenz zu einfach und Uberwie-
gend baualtersaddquater Erhaltenszustand und energetischer Stan-
dard (Unterstellung)

Zusatzlich Doppelgaragenhdlfte

Baujahr ca. 1969, Garage ca. 1970

Nicht vermietet

Wirtschaftliche Lage: deutlich ansteigendes Zinsniveau auf dem Ka-
pitalmarkt; Uberaus hohe Inflationsrate; ernste Energiekrise; frotzdem
noch nahezu Vollbeschaftigung

Deutlich nachlassende Nachfrage nach Wohnimmobilien mit stag-
nierenden, z.T. auch bereits sinkenden Preisen

Zusammenfassende Marktfdhigkeit: hdchstens mittel, insbesondere
aufgrund der Bauweise und des Erbbaurechfs

11



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

K 22/20 | Bebautes Erbbaurecht in 87439 Kempten, Auf der Halde 47 1/2, Gemarkung Kempten, Fist. 3066/77 | 01.02.2023

3. BEWERTUNG

3.1 EinfUhrende Erlauterungen

3.1.1 Verfahrenswahl

Definition des Verkehrswerts (§ 194 BauGB)

.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 tat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse zu erzielen ware."

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

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

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

Das Verfahren ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts

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

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

Entsprechend den vorangegangenen Erlduterungen muss das Ver-
gleichswertverfahren ausgeschlossen werden (mit Ausnahme der Bo-
denwertermittlung), da keine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen
hinreichend vergleichbarer Objekte zur Verfigung steht.

Nach einschldgiger Wertermittlungsliteratur! lehnt sich die Preisbe-
messung nach der Erfragsféhigkeit des Grundsticks bei folgenden
Objektitypen an (Ertragswertverfahren):

- Mietwohnhd&user

- gewerblich-industriell genutzte Grundstucke

- gemischt genutzte Grundsticke

- offentlich genutzte Grundsticke

- Sonderimmobilien (z.B. Dienstleistung- und Freizeitimmobilien)

Die Preisbemessung lehnt sich nach ,,verkérperten Herstellungskos-
ten" insbesondere bei folgenden Objekttypen an (Sachwertverfah-
ren):

- Ein- und Zweifamilienhduser

Da es sich bei dem Bewertungsobjekt um eine Doppelhaushdlfte (i.S.
eines Einfamilienhauses) handelt, damit der zuletzt genannten
Gruppe zuzuordnen ist und beim Sachwertverfahren auch die erfor-
derlichen Daten am ehesten zur VerfUgung stehen, wird dieses Ver-
fahren der Bewertung zugrunde gelegt. Zu PlausibilitGtszwecken kann
dann aber auch noch das Ertfragswertverfahren herangezogen wer-
den.

! vgl. Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Reguvis-Verlag, 9. Auflage, 2020, S. 969
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3.1.2 Besonderheiten beim Erbbaurecht

Allgemeines zum Erbbaurecht

Der Begriff und der Inhalt eines Erbbaurechts sind in § 1, Abs. 1 des
Gesetzes Uber das Erbbaurecht (ErobauRG) geregelt. Danach kann
»ein Grundstick in der Weise belastet werden, dass demjenigen, zu
dessen Gunsten die Belastung erfolgt, das ver&uBerliche und vererb-
liche Recht zusteht, auf oder unter der Oberfl&che eines Grundsticks
ein Bauwerk zu haben."

Das Erbbaurecht wird Ublicherweise auf Zeit bestellt. Es erndlt bei der
Eintragung in das Grundbuch ein besonderes Grundbuchblatt (Erb-
baugrundbuch) und kann wie ein Grundstick gehandelt und belas-
tet werden. Es wird daher auch als grundstUcksgleiches Recht be-
zeichnet.

FUr die Bestellung des Erbbaurechts wird im Allgemeinen ein Entgelt
in wiederkehrenden Leistungen vereinbart (Erbbauzins). Der Erbbau-
zins kann nach Héhe und Zeit fUr die gesamte Dauer des Erbbau-
rechts im Voraus vereinbart werden. Schuldrechtliche Zinsgleitklau-
seln oder eine Vereinbarung Uber die Anpassung des Erbbauzinses
an verdnderte Wertverhdlinisse sind jedoch zul&ssig.

Bauliche Anlagen und Anpflanzungen, gleichgultig, ob sie vor oder
nach Bestellung des Erbbaurechts auf dem betroffenen Grundstick
errichtet worden sind, gelten als wesentlicher Bestandteil des Erbbau-
rechts, und sind fUr die Dauer des Rechts dem GrundstUck als wesent-
licher Bestandteil entzogen.

Insbesondere bei schon Iénger laufenden Erbbaurechtsvertragen ist
es nicht selten, dass der jahrliche Erbbauzins, der zu Beginn des Erb-
baurechts auf Basis einer angemessenen und nutzungsspezifischen
Verzinsung des unbebauten, aber bebaubaren Grundsticks verein-
bart worden ist, niedriger ist als die angemessene Verzinsung zu einem
spateren Zeitpunkt. Dies liegt daran, dass oftmals im Laufe der Zeit
das Bodenwertniveau schneller steigt als der Erbbauzins.

Dadurch ergibt sich fUr den Erbbauberechtigten ein jahrlicher Vortell,
der, kapitalisiert auf die Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrags, insbe-
sondere bei dlteren Vertragen nicht unerhebliche GréBenordnungen
erreicht. Dies ist ein Nutzungsvorteil, der auch als fiktiver Bodenwert-
anteil am Erbbaurecht bezeichnet und dem Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen des Erbbaurechts hinzuaddiert wird.
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Besonderheiten beim Zwangsversteigerungsverfahren

Da bei Zwangsversteigerungen insbesondere die Ranghaftigkeit und
das eventuelle Bestehenbleiben von Belastungen in der Abt. Il und Il
des Grundbuchs immer einer besonderen Wirdigung unterworfen
sind, wird der Verkehrswert im Rahmen dieses Verfahrens grunds&tz-
lich ohne Berlcksichtigung dieser Belastungen ermittelt.

Gegebenenfalls wird der jeweilige Wert der Belastung separat und
unabhd&ngig vom Verkehrswert ausgewiesen. Da der Erbbauzins als
Reallast in der Abt. Il des Grundbuchs eingetragen ist, bleibt dieser
deshalb bei der Verkehrswertermittlung ebenfalls unbericksichtigt.

Allerdings geht in den Verkehrswert der Wert des Bodennutzungs-
rechts fir den Erbbauberechtigten ein. Dieser ermittelt sich auf
Grundlage einer angemessenen Verzinsung des Bodenwerts im fiktiv
unbebauten Zustand zum Zeitpunkt der Wertermittlung.

Der Jahreswert dieser Verzinsung wird dann auf der Grundlage eines
angemessenen Erbbauzinssatzes auf die Restlaufzeit des Erbbau-
rechtsvertrags kapitalisiert und als Barwert dem Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen hinzuaddiert.
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3.2 Sachwertverfahren

3.2.1 Allgemeine Vorgehensweise bei diesem Verfahren

Nach § 35 - 39 der ImmoWertV werden zundchst die durchschnittli-
chen Herstellungskosten als Multiplikation modellhafter Kostenkenn-
werte (NHK = Normalherstellungskosten nach Anl. 4 ImmoWertV) mit
einer FiGchen- oder Raumbezugseinheit (i.d.R. nach DIN 277 die BGF
a und b) ermittelt und besondere Bauteile, soweit diese wertbeein-
flussend sind und Uber das Ubliche MaB hinausgehen, hinzuaddiert.
Die NHK werden auf Basis des Bautyps, der Bauweise und des Ausstat-
tungsstandards (Standardstufe) angesetzt und beziehen sich auf das
Jahr 2010. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der
hierfUr aktuelle Preisindex fUr die Bauwirtschaft des statistischen Bun-
desamts zu verwenden. Da es sich um bundesdurchschnittliche Kenn-
werte handelt, sind diese noch mit einem Regionalfaktor zu multipli-
zieren. Man erhdlt den modelltheoretischen Herstellungswert, in dem
auch die Mehrwertsteuer und die Baunebenkosten (z.B. Kosten fir
Planung) enthalten sind.

Da jedes Gebdude nur eine begrenzte Lebensdauer hat, ist weiterhin
der Alterswertminderungsfaktor als Verhdlinis der Restnutzungsdauer
(i.d.R. Ubliche, wirtschaftliche Gesaminutzungsdauer abzuglich Alter
des Gebdudes) zur Gesaminutzungsdauer zu bestimmen. Es ergibt
sich der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen.

Weiterhin ist noch der vorldufige Sachwert der baulichen AuBenanlo-
gen und sonstigen Anlagen (z.B. Befestigungen, Ver- und Entsor-
gungsleitungen) gesondert und i.d.R. nach Erfahrungswerten zu er-
mitteln.

Der Summenwert des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen,
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen und des Boden-
werts wird als vorldufiger Sachwert bezeichnet und muss nun an die
allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem &rtlichen GrundstUcksmarkt
mittels sogenannter Sachwertfaktoren oder, so diese nicht vorhan-
den sind, durch marktgerechte Zu- oder Abschldge angepasst wer-
den. Es ergibt sich der vorldufige, marktangepasste Sachwert.

AbschlieBend sind dann noch besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale, so vorhanden, zu berUcksichtigen (z.B. wirtschaftli-
che Uberalterung, grundstiicksbezogene Belastungen).
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3.2.2 Ermittlung des Bodenwerts bzw. Bodennutzungsrechts

Der Bodenwert ohne Bericksichtigung des Erbbaurechts

Ausgangswert

Der Bodenwert wird i.d.R. auf Basis des Bodenrichtwerts ermittelt, so
das GrundstUck in einer Richtwertzone liegt. Bodenrichtwerte, also
durchschnittliche Lagewerte unbebauter Grundsticke, werden von
den GutachterausschUssen fUr GrundstUckswerte im Zuge der Aus-
wertung der Kaufpreissammlungen in regelmdaBigen Abstdnden pu-
bliziert. Die Richtwerte sind aber noch an die besonderen Zustands-
merkmale des Bewertungsgrundsticks und an gednderte Wertver-
hdaltnisse anzupassen. Der Richtwert fUr die Zone, in der das Bewer-
tungsgrundstuck liegt, wurde seitens des ortlichen Gutachteraus-
schusses fur den Stichtag 01.01.2022 fUr erschlieBungsbeitragsfreies
Wohnbauland mit 430 €/m? bei einer WGFZ von 0,80 festgestellt.

Bodenwertermittlung

Zund&chstist anzumerken, dass sich das Bodenwertniveau unbebauter
GrundstUcke seit dem Zeitpunkt der Festsetzung des Richtwerts bis
zum Wertermittlungsstichtag (Anderung der Wertverhdltnisse) kaum
mehr verdndert hat. Es wird weder ein Zu- noch ein Abschlag berick-
sichtigt. Weiterhin ist aber die WGFZ auf dem Bewertungsgrundstick
deutlich niedriger als die, den Bodenrichtwert definierende WGFLZ.
Grundstucke in héherpreisigen Regionen mit einem geringeren MaB
der baulichen Nutzung werden i.d.R. auch mit geringeren relativen
Kaufpreisen gehandelt. Daraus ergibt sich ein erheblicher Abschlag!
in Hohe vonrd. 33 %. SchlieBlich liegt das GrundstUck aber auch direkt
am unverbauten, westlichen Ortsrand, was tfrotz auch des unregel-
md&Bigen Zuschnitts mit einem ebenso deutlichen Zuschlag berick-
sichtigt werden muss. Der Bodenwert ermittelt sich dann wie folgt:

Ausgangswert 430 €/m?
Anderung der Wertv erhdltnisse 0% 0€/m? 430 €/m?
MaB der baulichen Nutzung -33% -142 €/m?
sonstige qualitative Unterschiede 33% 142 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 430 €/m?
GrundstUcksgroBe 684 m?
Bodenwert, ohne Erbbaurecht 684 m? x 430 €/m? = 294.120 €

! Da der drtliche Gutachterausschuss fir Grundstickswerte keine GFZ-Umrechnungsfaktoren angibt, werden hilfsweise die
in der WertR 2006 angegebenen Faktoren wie folgt herangezogen: Umrechnungskoeffizient 0,60 bei einer WGFZ von
0,30 und 0,90 bei einer WGFZ von 0,80; 0,60 : 0,90 = 0,67; Abschlag also rd. 33 %
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Der Wert des Bodennutzungsrechts

Hier muss nun zundchst die angemessene jahrliche, nutzungsspezifi-
sche Verzinsung des fiktiv unbebauten Grundsticks ermittelt werden.

Der Erbbauzinssatz wird i.d.R. in Anlehnung an den objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatz abgeleitet (so genannte ange-
messene Erbbauzinssdtze werden von den Gutachterausschissen
seltenst ausgewertet). ErlGuterungen und die Wahl des Liegenschafts-
bzw. Erbbauzinssatzes kdnnen der nachfolgenden Erfragswertermitt-
lung (vgl. Kap. 3.3 des Gutachtens) enthommen werden.

Der Jahreswert dieses Verzinsungsbetrags wird nun auf die Restlauf-
zeit des Erbbaurechtsvertrags kapitalisiert; d. h., dieser Betrag wird mit
dem Barwertfaktor gemaB § 34 ImmoWertV multipliziert. Die Restlauf-
zeit ermittelt sich wie folgt:

Beginn des Erbbaurechts 1.9.1964
Laufzeit des Erbbaurechts 99 J.
Erdschen des Erbbaurechts durch Zeitablauf 31.8.2063
Wertermittlungsstichtag 1.2.2023
Restlaufzeit rd. 40,5 J.

Der Wert des Bodennutzungsrechts ermittelt sich nun wie folgt:

Restlaufzeit des Erbbaurechtsy ertrags rd. 40,5 J.
Erbbauzinssatz rd. 2,50%
angemessene jdhliche Bodenwertv erzinsung

2,50% von 294.120 € = 7.353 €
Kapitalisierungsfaktor bei2,50% und 40,5 J. 25,29
Wert des Bodennutzungsrechts 25,29 x 7.353 €= 185.957 €
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3.2.3 Der Sachwert

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

Nutzung Bau- Stand- modellhafter  Kor-  Baupreisindex Regio- BGF modell-
typ ard- Kosten- rek- 1V/2022 nal- hafter
stufe kennwert furen (2010 =100) faktor Herstel-
NHK 2010 1719 lungswert
Doppelhaush. 1.01 2.02/2.22 590€/m?* x 1,05 x 1,719 x 1,00 x 245 m? = 260.906 €
Garage 14.1 4 485€/m* x 1,00 x 1,719 x 1,00 x 20m? = 16.674 €
277.580 €
Gesamtnutzungsdauer 80 J.
Restnutzungsdauer 26 J.
ergibt fiktives Alter 54 ).
Alterswertminderungsfaktor 26 J. zu 80 J. 0,33
v ordaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 277.580€ x 033 = 91.601 €
v ordufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen + sonstigen Anlagen 5% von 91.601 € = 4.580 €
vorldaufiger Sachwert der baulichen Anlagen, baulichen AuBenanlagen + sonstigen Anlagen 96.181 €
zzgl. Wert des Bodennutzungsrechts (= 66% des v orlGufigen Sachwerts) 185.957 €
vorlaufiger Sachwert 282.138 €
objekispezifisch angepasster Sachwerifakior (Marktanpassung) -15% von 282.138 € = -42.321 €
vorlaufiger, marktangepasster Sachwert 239.817 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (Reparaturstauv) Reparaturstau -7.500 €
Sachwert 232317 €

3.2.4 Weitere Erlauterungen zu den Einzelansatzen

Kostenkennwert Dieser bestimmt sich nach den in der Anl. 4 ImmoWertV aufgefihrten
Bautypen und Standardstufen. Hinsichtlich des Standards werden 5
Stufen beschrieben.
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Baupreisindex

Weitere Korrekturen

Regionalfaktor

Das Wohnhaus kann hierbei etwa zwischen der Standardstufe 3 (mit-
tel) und der Stufe 2 (einfach) eingeordnet werden (vgl. auch Be-
schreibung der ,bautechnische Merkmale" im Kap. 2.3 des Gutach-
tens). Als Bautyp kann zun&chst der Typ 2.02 (Doppelhaushdlfte, Ein-
familienhaus, unterkellert, EG, nicht ausgebautes DG) mit einem Aus-
gangswert von rd. 590 €/m? BGF herangezogen werden!. Bei diesem
Ausgangswert ist die Fertigteilbauweise bereits berlUcksichtigt. FUr die
Garage kann ein Kostenkennwert von rd. 485 €/m? BGF (Massivbau-
weise) zugrunde gelegt werden.

Hier wird der fUr den Wertermittlungsstichtag letzt verdffentlichte Bau-
preisindex (IV/2022) des Statistischen Bundesamtes (umgerechnet
auf 2010 = 100) fUr den Bautyp ,Wohngebdude" herangezogen.

Da das Wohnhaus allerdings nur teilunterkellert ist und der Kosten-
kennwert fUr nicht unterkellerte Gebdude hoher liegt als fUr unterkel-
lerte Gebdude, ist hier noch ein Korrekturzuschlag in Ansatz zu brin-
gen. Die in Kap. 2.3 angefUhrten besonderen Bauteile k&nnen als Ub-
lich eingestuft werden und sind im Ausgangswert inkludiert.

Der ortliche Gutachterausschuss fir GrundstUckswerte hat diesbezig-
lich noch keine Regionalfakioren abgeleitet. Dieses Kriterium bleibt
deshalb zundchst unberucksichtigt bzw. kann dem Sachwertfaktor
(vgl. nGchste Seite) subsumiert werden.

Gesaminutzungsdavuer | Restnutzungsdauer

Die Ubliche, wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer betrdgt nach Anl.
T ImmoWertV beim Wohnhaus rd. 80 Jahre. Zum Wertermittlungsstich-
tag ist das Objekt also rd. 54 Jahre alt. Es wird eine rechnerische und
wirtschaftliche Restnutzungsdauer vonrd. 26 Jahren zugrunde gelegt,
wobei die Garage diesem Ansatz als untergeordneter Bauteil subsu-
miert werden kann.

Wertminderung wegen Alters

Val. Erlduterungen zu Kap. 3.2.1 des Gutachtens.

! Auf einen Einzelnachweis wird verzichtet, da die Beschreibung der Zustandsmerkmale in der Anl. 4 ImmoWertV einen nicht
unerheblichen Interpretationsspielraum erdffnet. Der Kostenkennwert wird deshalb ,in Anlehnung" an Anl. 4 IimmoWertV

geschatzt.
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Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Marktanpassung

Der vorlaufige Sachwert dieser Anlagen (vgl. Baubeschreibung) wird
aufgrund des geringen Anteils im Verhdaltnis zum Hauptgebdude pau-
schaliert nach Erfahrungssatzen in Ansatz gebracht.

Der bis hierher ermittelte modelltheoretische Rechenwert des vorldu-
figen Sachwerts muss nun an die Wertverhdltnisse auf dem &rtlichen
Grundsticksmarkt angepasst werden. Der ortliche Gutachteraus-
schuss fUr GrundstUckswerte ermittelt allerdings keine Marktanpas-
sungsfaktoren (in diesem Falle so genannte Erbbaurechtsfaktoren).
Die Marktanpassung muss deshalb geschdtzt werden. Allgemein I&sst
sich feststellen, dass aufgrund des im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt héheren Baukostenniveaus in der Stadt Kempten und des nur
maBigen Anstiegs fur Guthabenzinsen, damit einhergehend mit ei-
nem eingeschrdnkten Angebot alternativer, attraktiver Kapitalanlao-
geprodukte, hier ein Zuschlag angesetzt werden musste. Allerdings
|asst der deutliche Anstieg des Darlehenszinsniveaus auf dem Kapital-
markt und die aktuell hohe Inflationsrate den Kreis der Nachfrager
wiederum kleiner werden, was den 0.g., positfiven Merkmalen wiede-
rum entgegengesetzt werden muss.

Weiterhin mUssten Besonderheiten hinsichtlich des Erbbaurechts be-
achtet werden.

Kaufer von Immobilien bevorzugen grundsétzlich das Volleigentum
aus Grund und Boden und Gebdude. Nur in besonders nachgefrag-
ten Gebieten, in denen das Volleigentum auf einem sehr hohen Ni-
veau liegt, wird auch das bebaute Erbbaurecht splrbar nachge-
fragt, da es einen deutlich geringeren ,,Einstandspreis" besitzt.

Hinsichtlich der vertraglichen Bindungen bestehen hier keine wesent-
lichen Vorteile. Zum einen besteht zwar eine Wertsicherungsklausel,
die eher fUr den Erbbauberechtigten gunstig ist, zum anderen ist aber
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebdudes geringer als die
Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrags. D.h., der Erbbauzins muss bis
zum Ablauf des Vertrags gezahlt werden, obwohl das Gebdude
schon vorher keinen wirtschaftlichen Nutzen mehr abwirft.

Und schlieBlich sind noch strukturelle Einflisse zu berlGcksichtigen.
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Denn, sofern der Erbbauzins untergeht, kann der Erbbaurechtsgeber
eine Wiedereinsetzung des Erbbauzinses nicht dadurch verlangen,
dass er notwendige Zustimmungen gemdaB § 5 ErbbauRG (z. B. Belas-
tung des Erbbaurechts mit Grundschulden) versagt. Der Erbbaube-
rechtigte kann hingegen gemdaB § 7 ErbbauRG verlangen, dass not-
wendige Zustimmungen gerichtlich ersetzt werden. Hinsichtlich der
mit diesen Paragraphen einhergehenden Erschwernisse (Kosten und
MuUhsal zur Erlangung von ZustimmungserklGrungen) muss noch ein
Abschlag vorgenommen, der rd. 2 % des Werts des Erbbaurechts,
mindestens jedoch 500 € und héchstens 25 % des Werts der Reallast
betragt!.

In Verbindung mit den allgemeinen Marktverhdltnissen und den Be-
sonderheiten beim Erbbaurecht muss hier nun ein deutlicher Markt-
anpassungsabschlag in Ansatz gebracht werden, der mit rd. 15 % als
marktgerecht erachtet wird.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Hier ist nun noch die Wertminderung hinsichtlich des beschriebenen
Reparaturstaus zu berUcksichtigen. Aufgrund des relativ geringen
Umfangs im Verhdalinis zum Gesamtwert des Objekts wird dieser pau-
schaliert nach Erfahrungswerten in die Bewertung eingestellt.

! Diese Wertgrenzen beruhen auf Erfahrungssétzen aus gerichtlichen Verfahren und wurden im Einvernehmen mit
Zwangsversteigerungsgerichten als maBgeblich fUr die Verkehrswertermittlung festgelegt (vgl. GuG 5/2009 Dr. Tillmann:
Verkehrswertermittiung im Zusammenhang mit Erbbaurechten - Besonderheiten in Zwangsversteigerungsverfahren).
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3.3  Plausibilitatsprufung Uber das Ertragswertverfahren

Allgemeine Darstellung der Vorgehensweise

Nach § 27 - 34 ImmoWertV wird zundchst von jahrlichen, marktibli-
chen Erfrgen (i.d.R. Mietertrage als Nettokaltmieten) ausgegangen
(Jahresrohertrag) und von diesen die regelmdaBig entstehenden Be-
wirtschaftungskosten, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahme gedeckt sind, also beim EigentUmer verbleiben (Mietaus-
fallwagnis, Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, gegebenen-
falls Betfriebskosten), subtrahiert (Jahresreinertrag).

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

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

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

AbschlieBend muUssen noch besondere objekispezifische Grund-
stUcksmerkmale, so vorhanden, bericksichtigt werden (z.B. Instand-
haltungsstau, wesentliche Unterschiede zwischen der vertraglichen
und der Marktmiete, Leerstandszeiten und -kosten).
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Der Ertragswert Analog der beschriebenen, allgemeinen Vorgehensweise kann der
Ertragswert hier wie folgt ermittelt werden:

Einfamilienhaus 88 m2?WF x 10,00 €/m? x 12Mon. = 10.560 €
Jahresrohertrag 10.560 €
Mietausfaliwagnis 2% von 10.560 € = 211 €
Verwaltung 325 €/Nutzungseinheit x 1 WE = 325 €
Instandhaltung 12,50 €/m? WF x 88 m? = 1.100 €
90 €/Stpl. x 1 Stpl. = 920 €
Bewirtschaffungskosten gesamt (entspricht rd. 16% v om Jahresrohertrag) -1.726 €
Jahresreinertrag 8.834 €
objektsperzifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 2,50%
j@hrliche Bodenwertv erzinsung Bodenwert 294.120€ x 0,0250 = -7.353 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 1.481 €

geschdtzte Restnutzungsdauer 26 J.

Kapitalisierungsfaktor bei 2,50% und Restnutzungsdauer von 26 J.: 18,95

vorlaufiger Erfragswert der baulichen Anlagen 1.481 € x 18,95= 28.065 €
zuziglich Wert des Bodennutzungsrechts 185.957 €

marktangepasster vorldufiger Ertragswert 214.022 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale Reparaturstau (v gl. Sachwert) -7.500 €

Erfragswert 206.522 €

Weitere Erlauterungen zu den Einzelansdtzen

Marktiubliche Miete

FUr Kempten existiert kein qualifizierter Mietspiegel. Nach einschlagi-
gen Datenbanken! kann fUr Bestandsobjekte eine Spanne von etwa
9.00 bis 12,00 €/m? WF (monatlich nettokalt) angegeben werden.

! vgl. insbesondere:
Internetplattformen ,immobilienscout24", ,homeday", HVB-Marktbericht 3/2022 und IVD Preisspiegel Bayern, Wohnim-
mobilien, Herbst 2022
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Aufgrund der geringen GréBe der Wohnfldche, wobei die relative
Miete bei geringer werdender Wohnflche steigt, aber auch des zu
einfach tendierenden Ausstattungsstandards wird hier ein Ansatz im
unteren Bereich der angegebenen Spanne als marktgerecht erach-
tet. Die Garagennutzung kann diesem Ansatz subsumiert werden.

Bewirtschaftungskosten
Diese lehnen sich an die in der Anl. 3 ImmoWertV angegebenen
Kennwerte an.

Bodenwert

Hier wird zun&chst der Bodenwert ohne BerUcksichtigung des Erbbau-
rechts (jahrliche Bodenwertverzinsung) herangezogen, aber dannim
Unterschied zum Ublichen Erfragswertverfahren nur noch der Wert
des Bodennutzungsrechts addiert.

Restnutzungsdauver
Vgl. Sachwertverfahren.

Liegenschaftszinssatz

Dieser stellt beim Ertragswertverfahren die Anpassung an die Markt-
lage dar. Der értliche Gutachterausschuss ermittelt jedoch keine Lie-
genschaftszinssGfze. Nach einschlGgiger Wertermittlungsliteratur!
kann hier eine, allerdings relativ weite Spanne von 1,0 bis 4,0 % auf-
gezeigt werden. Da es sich jedoch um eine bundesweit durchschnitt-
liche Spanne handelt, das Risiko einer Immobilieninvestition im Kemp-
tener Raum aber seif jeher deutlich geringer ist, der Liegenschaftszins-
satz zwar auch dem Druck des steigenden Darlehenszinsniveaus auf
dem Kapitalmarkt ausgesetzt ist, aber deutlich langsamer und tréger
auf Verdnderungen als der Kapitalmarkizinssatz reagiert, hier aber
auch das Erbbaurecht berlcksichtigh werden muss, wobei der Erb-
bauzinssatzi.d.R. etwas hoher liegt als der Liegenschaftszinssatz, muss
ein Zinssatz im mittleren Bereich der angegebenen Spanne herange-
zogen werdenz,

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale
Hier ist abschlieBend ebenfalls der Reparaturstau zu bericksichtigen
(val. Sachwertermittlung).

1 vgl. Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Reguvis-Verlag, 9. Auflage, 2020, S. 1820 und Empfehlungen des
Immobilienverbands Deutschland IVD Bundesverband 2022

2 |In diesem Zusammenhang wird weiterhin darauf aufmerksam gemacht, dass der Ansatz der Markimiete mit dem Ansatz
des Liegenschaftszinssatzes korreliert. Je hdher der Ansatz der Marktmiete gewdénhlt wird, desto hdher muss auch der Ansatz
des Liegenschaftszinssatzes gewdhlt werden und umgekehrt.
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4,

ERGEBNIS

Ableitung des Verkehrswerts

Allgemein kann festgestellt werden, dass das Vergleichswertverfah-
ren den Wert von Immobilien und die Lage auf dem GrundstUcks-
markt am direktesten widerspiegelt. Es gibt allerdings keine ausrei-
chende Anzahl von Kaufpreisen bebauter Grundsticke, die mit dem
Bewertungsobjekt hinreichend vergleichbar waren. Das Vergleichs-
wertverfahren musste deshalb, mit Ausnahme der Bodenwertermitt-
lung, ausscheiden.

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr werden aber Doppelhaushdlften
in der Regel nach Substanzwertaspekten und zur Eigennutzung ge-
handelt. Der Erwerb solcher Objekte zur reinen Renditeerzielung spielt
nur eine untergeordnete Rolle.

Da auch die zur Ableitung des Verkehrswerts notwendigen Daten
beim hier herangezogenen Sachwertverfahren in ausreichendem
MaBe zur Verfiugung standen, darUber hinaus Gber den Marktanpas-
sungsfaktor die Lage auf dem GrundstGcksmarkt, weiterhin auch
sonstige Besonderheiten (insbesondere Erbbaurechtsbesonderhei-
ten) berUcksichtigt wurden und schlieBlich der zusatzlich ermittelte Er-
fragswert zwar vom Sachwert nach unten abweicht, aber in einem
nicht untblichen MaBe und diesen dadurch stitzt, kann der Verkehrs-
wert direkt aus dem Ergebnis des vorangegangenen Sachwertver-
fahrens ohne weitergehende Anpassungen Ubernommen werden.

Zusammenstellung der Ergebnisse

Sachwert, v or objektspezifischer Besonderheiten 239.817 €
Wert des Bodennutzungsrechts 185.957 €
entspricht 78%
Ertragswert, v or objektspezifischer Besonderheiten 214.022 €
Abweichung Ertragswert vom Sachwert -11%
relativer Wert WF, v or objekispezifischer Besonderheiten 2.725€/m?
objektspezifische Besonderheiten -7.500 €
Verkehrswert 230.000 €
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Der Verkehrswert Nach sachversténdiger Wurdigung aller dem Verfasser dieses Gut-
achtens bekannten tatsdchlichen, rechtlichen und marktwirtschaftli-
chen Gesichtspunkte, der vom Auftraggeber zur VerfUgung gestell-
ten Unterlagen, der nicht durchfUhrbaren Innenbesichtigung (wobei
aber ein einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard unterstellt
wurde) und den sonstigen in der Wertermittlung zugrunde gelegten
Annahmen wird fur das auf S. 3 beschriebene Objekt zum angege-
benen Wertermittlungsstichtag folgender Verkehrswert, aber ohne
BerUcksichtigung von Eintragungen in der Abt. Il des Grundbuchs,
also

im Sinne des Werts eines erbbauzinsfreien Erbbaurechts,

geschatzt:

230.000 €

(zweihundertdreiBigtausend Euro)

Landsberg am Lech, 21.02.2023!

! Das Gutachten des Verfassers (von der IHK fir MUnchen und Oberbayern 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachver-
sténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken) ist urheberrechtlich geschitzt (§2 UrhG); nut-
zen 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 Zuganglichmachung (§ 19a UrhG) des Verfassers verletzt.
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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 zu bewertenden GrundstUcks!

3066/81

3066/80

3066/79

! Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung
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Luftbild!

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2206-010536
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Grundriss Untergeschoss!

e aa—— o =
? b ? g e S - :m‘+' ang ___L:}_(
A rwmasd

N

k! 1
‘-{:::i ﬁr- u—’taa_v;av;‘ N

T

TTiTEEE W

|
=

I
ikadof

! e )
:Tf Ly —'t" _
S
e k
L :
| A |
ey B o 1 )
s B | ® i e H P TTER TN LN
. 3 ? | Yl
D i spzulere Lo fiyaps OF - | T i
§ | 2l B+ I IR
.I ! B —":\- ] -, . ‘o - S -L
o b | g = E_T‘ L __1 _
i r‘-*;\ ; ﬁl [ . ]
i i

= e
|
|
|
|

5

[ R L

N I
¥ - S e _”1 | AREETR AR T

i
| Sl

LT O

Ei:;vgz
?
=

- ] I =
1 ? {18 S g
%‘ fl ! Il u ! | D TR R S WA -/.
) B ¥ e ~ oo OF -
[ [¥ I ; . 1
; ' ! il Il
| - 3# —m e d e =l &
_ Py r e e | | L L % ¥ - ]
4 g .
# L PN
T |
=
™
¥ e -t
. .
| P L
| S L ¥
~3
1 ) B
o fl ==
] 3 D
b |
'I 1 3
it & i
1 -!;I:l_ [ -
| ‘
i, "\ " 3 | =
| ? el 2. Sl p A
A +
e i |
: I - - T -H.‘. 3 o
-4 1
Pn |
n [ i g
T ;«'ﬁ' S,
% | ) &, 'F
s 2195 = L e an F- .
I 2 || N P 4 | |
T i
'] - - 1 e
i = 54 | 7 U
S, o :
kK | i i !
. BEEITO - e ]
= | sy
=2 ———
r

Grundriss Erdgeschoss

1 Die nicht genordeten Grundrisspléne sind um 180° gedreht, um eine Kompatibilitéit mit dem genordeten Lageplan zu
erreichen.
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Zusammenstellung v on BGF und wertrelev anter Geschossfldche

Bauteil Geschoss

Wohnhaus uG
EG
DG

Summe

gerundet
Garage EG
Summe
gerundet

Zusammenstellung der WF

Geschoss Nutzung
uG Garderobe
EG Flur
KUche
Bad
Wohnzimmer

Schlafzimmer

Gast
Treppenlauf
Summe
gerundet

Ladnge

10,08 m
10,11 m
10,11 m

6,50 m

Fldche
It. Plan
4,42 m?
4,91 m?
14,28 m?
6,66 m?
24,16 m?
17,22 m?
15,94 m?
2,70 m?

Breite

515m
9,50 m
92.50 m

3,00m

NRF
Faktor 1,00
4,42 m?
4,91 m?
14,28 m?
6,66 m?
24,16 m?
17,22 m?
15,94 m?
2,70 m?

BGF

It. Plan
51,91 m?
96,05 m?
96,05 m?
244,01 m?

245 m?
19,50 m?
19,50 m?

20 m?

WF

4,42 m?
4,91 m?
14,28 m?
6,66 m?
24,16 m?
17,22 m?
15,94 m?

87,59 m?
88 m?

Fldchenzusammenstellungen!

Anteil

geschatzt

100%
100%
75%

0%

wertrelev .
GF
51,91 m?
96,05 m?
72,04 m?
220,00 m?
220 m?
0,00 m?
0,00 m?
0m?

Plausibilitatsprifung der NRFim EG

NRF

491 m?
14,28 m?
6,66 m?
24,16 m?
17,22 m?
15,94 m?
2,70 m?

85,87 m?

BGF KGF

96,05 m? 10,18 m?

KGF/BGF

1%

1 vgl. hierzu auch die Erfléuterungen zu den Vorbemerkungen (Kapitel 1. dieses Gutachtens) und zu den Fidchengrundlagen
(Kapitel 2.5 dieses Gutachtens). Die Wohnfldche wurde der Wohnfldchenzusammenstellung der seinerzeitigen Baugeneh-
migung entnommen. Es ist nicht ausgeschlossen, dass der tatséchliche Ausbau heute eine gréoBere Wohnfldche ergibt.
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Walter Zieger  offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

K 22/20 | Bebautes Erbbaurecht in 87439 Kempten, Auf der Halde 47 1/2, Gemarkung Kempten, Fist. 3066/77 | 01.02.2023

Das Bewertungsobjekt im stddtebaulichen Umfeld Nordliche Zugangssituation

Blick von Osten auf das Bewertungsobjekt Blick von Osten auf die Doppelhaushdlfte

Garagenzufahrt

i
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