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1. VORBEMERKUNGEN
Auftraggeber Amtsgericht Kempten (Vollstreckungsgericht Immobiliarverfahren),
Residenzplatz 4 - 6, 87435 Kempten
Gerichtsakienzeichen K 26/24 (Beschluss 09.09.2024)
Wertermittlungsobjekt Adresse 87435 Kempten, Hirnbeinstr. 4

Grundbuch  Amtsgericht Kempten | Wohnungsgrundbuch von
Kempten | Blatt 37719 | Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1:
11/1000 Miteigentumsanteil an dem GrundstiUck Flur-
stUck 722, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung mit Balkon, C 2.5 It. Aufteilungsplan, einschl.
Zuordnung des Sondernutzungsrechts am Keller Nr. 20

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

Orisbesichtigung 09.11.2024 durch den Verfasser des Gutachtens

Wertermittlungs- | Qualitétsstichtag'
09.11.2024

Unterlagen vom Auftraggeber
Beschluss des Amtsgerichts | Grundbuchauszug vom 19.07.2024

Sonstige Recherchen durch den Verfasser des Gutachtens

Stadtverwaltung Kempten (Altlastenabfrage) | Gutachterausschuss
fUr GrundstUckswerte im Bereich der Stadt Kempten (immobilienspe-
zifische Daten) | Zusténdige Hausverwaltung (insbesondere Haus-
geld) | Amtsgericht Kempten (Teilungsplan, Teilungserklarung) | Amt
fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Immenstadt (amtlicher
Lageplan) | Betreuungstréger (Verwaltungsfragen) | Einschlégige
Immobiliendienste | Eigene ortliche Aufzeichnungen

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

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

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

Profungen der Funktion und Vollstandigkeit der Haustechnik und Aus-
stattung, Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge,
auf versteckte Méangel sowie auf gesundheitsschéddigende Baumate-
rialen wurden bei der Ortsbesichtigung nicht durchgefihrt, Hohl-
rdume und verdeckte Bauteile nicht gesichtet. Es wird diesbeziglich
ein Zustand unterstellt, der dem sonstigen, in Augenschein genom-
menen Allgemeinzustand der baulichen Anlagen entspricht. Instand-
haltungsstau/Bausch&den wurden soweit aufgenommen, wie sie zer-
stérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren und die Wertigkeit
des Objekts wesentlich beeinflussen. Im Gutachten handelt es sich
also um keine abschlieBende Auflistung und kein Bauschadensgut-
achten. Ein weiterer Detaillierungsgrad kann nur Uber die Einschal-
tung eines Bauschadensgutachters seitens des Gerichts erreicht wer-
den. Weiterhin wurden keine bautechnischen Untersuchungen z.B.
hinsichtlich Standsicherheit, Brand-, Schall- und Wé&rmeschutz durch-
gefuhrt. Genehmigungsrechtlich wird, soweit im Gutachten nichts
anderes vermerkt, die formelle und materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und Nutzung unterstellt. Die grundrissliche Konzeption und
Fldchen wurden der Teilungserkldrung und den Teilungspldnen ent-
nommen. Ein AufmaB wurde nicht erstellt. Abweichungen zu den tat-
s@chlichen MaBen kénnen deshalb nicht ausgeschlossen werden. FUr
eine Wertermittlung i.S. einer sachgerechten Schatzung stellen die so
ermittelten Fidchen aber i.d.R. eine ausreichende Basis dar. Sollte
eine hdhere Genavuigkeit gefordert werden, muUsste durch einen ex-
ternen Fachmann ein AufmaB erstellt werden. Die GrundstUcksflache
wurde dem Grundbuchauszug enfnommen und wird als korrekt un-
terstellt.

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

Mégliches Zubehdr, auf das sich die Versteigerung erstreckt, wird, so-
weit vorhanden, gesondert erfasst und ist im Verkehrswert nicht ent-
halten.
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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 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 mitf rd. 72.000 mit leicht steigender Ten-
denz! und die mittlere Hohenlage 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 (Allg&u Airport Memmingen) ca.
35 km entfernt. Nach dem prognos-Zukunftsatlas wird Kempten als
Region mit hohen Zukunftschancen gefthrt.

Zentrale Ortslage mit trotzdem relativ ruhiger Wohnlagenqualitat in
kurzer Anbindung zur FuBgdngerzone in Richtung der nérdlich gele-
genen Altstadt.

Kerngebietsartige Umgebungsbebauung mit Hotels, gastronomi-
schen Einrichtungen, dem Colosseum Parkhaus schradg gegentber-
liegend, dem Shoppingcenter Forum Allg&u und auch Geschosswoh-
nungsbau neueren Baujahrs, errichtet in mehrgeschossiger, z.T. ge-
schlossener Bauweise.

Infrastrukturelle und verkehrliche Anbindung

Aufgrund der zentralen Lage liegen Geschdafte des taglichen und pe-
riodischen Bedarfs, Bushaltestellen, der Stadtpark, vielfaltige Dienst-
leistungsbetriebe, Verwaltungs- und Versorgungseinrichtfungen z.T. in
sehr kurzer, ansonsten aber Ublicher fuBlaufiger Entfernung. Auch
Uber die nahe BahnhofstraBe ist der Bahnhof und die Kempten um-
fahrende RingstraBe (Schumacherring, Adenauerring, Heussring) in
wenigen Fahrminuten zu erreichen.

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

Gemeinschaftseigentum

Grundstick

Bebauung

GrundsticksgroBie
3.367 m2,

Gestalt | Topographie
Rechteckiger Zuschnitt und von SGden nach Norden leicht abfallen-
des Geldnde (etwa Geschoss abfallend).

Bodenbeschaffenheit

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

ErschlieBung

Das GrundstUck wird stdlich Uber die &ffentlich-rechtlich als Orts-
straBe gewidmete, ortsUblich ausgebaute, asphaltierte, als Tempo-
20-Zone verkehrsberuhigte und als EinbahnstraBe gefUhrte Hirnbein-
straBe erschlossen. Im &ffentlichen Raum werden nur gebUhrenpflich-
tige Kurzzeitparkplatze angeboten. Allerdings steht in unmittelbarer
N&he ein &ffentliches Parkhaus. Weiterhin ist es mit den Ublichen Ver-
und Entsorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Strom, Fernwdrme) an
das offentliche Netz angeschlossen. Ausstehende oder angekin-
digte ErschlieBungsbeitrdge sind nicht bekannt. Es wird deshalb vom
erschlieBungsbeitragsfreien Zustand auf Basis der Bestandsbebauung
ausgegangen.

Bauplanungsrecht

Das Grundstuck liegt im Umgriff des Bebauungsplans ,,Ehemaliges
Geldnde des Allgduer Brauhauses”, wobei das zuldssige MaB der
baulichen Nutzung mit der Bestandsbebauung ausgeschdpft ist.

Wohnungs- und Teileigentumsanlage

Das GrundstUck ist bebaut mit einer Wohnungs- und Teileigentumsan-
lage mit ca. 80 Wohneinheiten, 3 Gewerbeeinheiten und 39 Tiefgo-
ragenstellpl&tzen. Der U-férmige Baukdrper ist voll unterkellert und be-
sitzt darUber liegend straBenseitig 3 und hofseitig 5 Geschosse.

1 vgl. Informationsdienste des Bayerischen Landesamts for Umwelt.
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Das gesamte Objekt firmiert als barrierefreie Wohnanlage mit Service-
angebot, also in der Form des ,betreuten Wohnens". Die Anlage ist
dazu bestimmt, Personen, die das 65. Lebensjahr vollendet haben
oder welche aufgrund Krankheit, Gebrechlichkeit oder Behinderung
bereits in jUngeren Jahren der Hilfe bedUrfen ein eigenes Zuhause zu
sein.

Grundrissliche Konzeption

Der Zugang erfolgt sUdseitig direkt von der HirnbeinstraBe aus und
fOhrt in einen Windfang, von dem ostseitig die BUro- und Betreuungs-
réumlichkeiten des Betreuungstragers abgehen. Nordseitig schlielt
ein groBer Gemeinschaftsraum mit WCs, einer KGchenanrichte und
einer vorgelagerten Nordterrasse an. Westseitig fUhrt der Weg weiter
zu einem Treppenhaus mit Aufzug und zu lang gezogenen Fluren,
Uber die die Wohnungen erschlossen werden. Alle Flure, auch in den
anderen Geschossen, werden einseitig mit Tageslicht belichtet (ein-
bundige Anlage). Aufgrund der U-férmigen Anlage werden noch 3
weitere Treppenhduser und ein weiterer Aufzug angeboten. Im KG,
das auch Uber die Aufzige angefahren wird, befinden sich insbeson-
dere die, den Wohnungen zugeordneten Abstellrdume, ein Wasche-
raum (u.a. MUnzwaschmaschinen), ein Trockenraum, ein Fahrrad-
raum, ein MUliraum, die Technikrdume und die Tiefgarage. Die Ab-
stellrGume sind mit Sondernutzungsrechten belegt.

Baujahr
Ca. 2017.

AuBeres Erscheinungsbild
Komplexer, bauzeittypischer, durchaus ansprechender Baukdrper.

Wesentliche Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale
Massivbauweise (,,Schottenkonstruktion”) | Fassade verputzt (Voll-
wdrmeschutz) | Massivdecken (unterseitig z.T. abgeh&ngte Decken)
| Flachdachgedeckt, mit extensiver Begrinung | Massivireppen, ge-
fliest, Stahlgelander | Allgemeinflure mit Venylplatten | Hauptein-
gang als automatisches Glas-Rahmen-Element; auBenliegende Brief-
kastenanlage | Wohnungseingangstiren als HolzwerkstofftUren, be-
schichtet, Stahlzargen | Vorgelagerte Loggien (Stahlbetonplatten
mit geschlossenen BrUstungen als HPL-Platten und z.T. Schiebeldden)
| Warmwasserzentralheizung und zentrale Brauchwasseraufoerei-
tung (Primdarenergie: Fernwarme, Baujahr Warmeerzeuger 2017)



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

K 26/24 | Wohnungseigentum Nr. C 2.5 in 87435 Kempten, Himbeinstr. 4 auf Fist. 722, Gemarkung Kempten | 09.11.2024

Energetische Belange

Lt. dem von der Hausverwaltung vorgelegten Energieausweis vom
12.07.2018 wird ein Endenergiebedarf von rd. 38 kWh/(m?a) und ein
Primdarenergiebedarf von 16 kWh/(m2a) dokumentiert. Diese Werte
des Energieausweises liegen nach der symbolischen Farbskala (Am-
pelfarben) im grinen und damit energetisch gunstigen Bereich.

AuBenanlagen

Keine Einfriedungen | Dach der Tiefgarage begrint und als gemein-
schaftliche AuBenterrasse genutzt | Keine weiteren Sondernutzungs-
rechte im AuBenraum

Erhaltenszustand
Das Objekt prasentiert sich, insbesondere aufgrund seines noch ge-
ringen Alters, in einem guten Erhaltens- und Pflegezustand.

2.3 Sondereigentum Nr. C 2.5

Lage der Wohnung

Grundrissliche Konzeption

Ausstattungsstandard

Im 1. OG mit sudseitiger Orientierung zur HirnbeinstraBe hin.

Es handelt sich um eine 1-Zi.-Whg. mit integrierter Kochnische, einem
groBen Bad und einer Uber die gesamte Breitseite der Wohnung vor-
gelagerten, ca. 2 m tiefen Loggia. Der Wohn- und Schlafraum wird
Uber eine groBfléchige Aufglasung gut belichtet und besonnt. AuBen
liegender Sonnenschutz (gleichzeitig Verdunkelungsmoglichkeit) wird
Uber Rollldden (elekirisch zu betdtigen) angeboten. Das Bad ist zum
Allgemeinflur hin ab einer Hohe von ca. 1,80 m, befenstert. Die Raum-
héhe kann mit ca. 2,45 m als durchschnittlich eingestuft werden.

Bodenoberbelé&ge als Venylplatten | Im Bad Boden und Wdande
(tUrzargenhoch) gefliest; wandhdngende Toilette mit UnterputzspUl-
kasten; Waschbecken; bodengleiche Dusche; Handtuchwdrmer;
mechanische Abluft; mittlerer Ausstattungsstandard der Sanitdrob-
jekte und -armaturen | Wande verputzt und gestrichen | Decken
gespachtelt und gestrichen | FuBbodenheizung | Kunststofffenster,
3-fach-verglast | Beschichtete Schiebetir zwischen Bad und Flur |
Ubliche Elektroausstattung (Kippsicherungen) | Loggia mit Platten-
belag, so dass diese nahezu schwellenlos begehbar ist; seitlich wird
noch eine Abstellnische angeboten
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GroBe!

Kellerabstellraum

Erhaltenszustand

Eventuelles Zubehor

Rd. 41 m? WF, wobei die Loggia mit 50 % der Fldche enthalten ist.

Zusatzliches Sondernutzungsrecht am Kellerabstellraum Nr. 20 (Metall-
lattenverschlag).

Das Sondereigentum stellt sich in einem guten Erhaltens- und Pflege-
zustand dar.

In der innenliegenden Kochnische ist eine Einbaukiche mit Unter-
und Oberschrdnken, KUGhilschrank, Edelstahlspile, Arbeitsplatte,
Cerankochfeld, Backherd und Dunstabzugshaube mit einem ge-
schatzten Zeitwert von rd. 2.500 € eingebaut.

24 Sonstige rechtliche Belange

Grundbuch

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 Beson-
derheit darstellt. DarGber hinaus sind Sondernutzungsrechte eingefra-
gen (vgl. weitere Bemerkungen auf der néchsten Seite).

Abt. Il

Hier ist sind efliche Lasten und Beschr&nkungen und auch der
Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen. Diese bleiben aber bei
einer Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens unberucksichtigt.

Abt. Il
Mégliche Eintragungen in dieser Abteilung bleiben bei einer Verkehrs-
wertermittlung grundsdatzlich unbericksichtigt.

1 Es werden die in der Teilungserklérung angegebenen Fi&chen zugrunde gelegt. Fir die Ermittlung der Wohnfl&che gibt es
keine bindende Vorschrift. FrGher wurden oftmals die Regelungen der DIN 283 Entwurf herangezogen; spater die Wohn-
fldchenberechnung nach der Il. Berechnungsverordnung, heute i.d.R die Wohnfldchenverordnung, die allerdings nur im
offentlich geférderten Wohnungsbau zwingend anzuwenden ist. Unter dem Begriff ,, Wohnfldche" werden hierim Gutach-
ten jedoch Fl&dchen verstanden, die marktiblich zum Wohnen genutzt werden. Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass
es durchaus Differenzen geben mag zu RGumen, die die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Aufenthaltsréume
und damit an Wohnr&ume nicht erfillen. Kellerrdume durfen It. Wohnfldchenverordnung nicht zur Wohnflche dazu ge-

z&hlt werden.
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Vermietungszustand

Sondernutzungsrechte

Das hier zu bewertende Wohnungseigentum ist nicht vermietet. Es
steht leer.

Dem Wohnungseigentum C 2.5 ist der Kellerabstellraum Nr. 20 zuge-
ordnet (vgl. Lage in den Anlagen).

Sonstige wesentliche Vereinbarungen aus der Teilungserkldrung nebst Nachtrdagen

- Zur Ubertragung des Sondereigentums bedarf es keiner Zustim-
mung des Verwalters.

- Wesentlicher Inhalt der Teilungserkldrung ist ein Betreuungsver-
trag. Sinn dieser Leistungen ist es, den Bewohnern die Moglichkeit
zu geben, ihren privaten Haushalt so lange wie maglich selbstbe-
stimmt und eigenverantwortlich zu fUhren. Die Hausverwaltung
hat fur das gesamte Anwesen einen Betreuungsvertrag (Grund-
servicevertrag) mit einem Betreuungstrager abgeschlossen, der
die Erbringung der Betfreuungsleistungen gegen Bezahlung einer
Grundpauschale von monatlich 140 € (ab 01.01.2025) zum Ge-
genstand hat. Der Grundservice umfasst dabei insbesondere den
Betrieb und die Uberwachung der Notrufanlage und ein umfas-
sendes Beratungsangebot. Bewohner bzw. Mieter kbnnen dann
mit dem Befreuungstréger selbst weitere gewunschte Wabhlleis-
tungen individuell vereinbaren und verguten.

Anm.: der Betreuungstréger unterstUtzt auch die Vermietung der
Wohnungen, wobei nach Rickfrage beim Betreuungstrager eine
Nachfrage, die einer nahezu 100 % Auslastung entspricht, be-
steht. Mietvertrige werden aber vom Mieter mit dem EigentUmer
des Wohnungseigentums selbst abgeschlossen.

Wohngeld und Ricklagen Nach dem Wirtschaftsplan 2024 der Hausverwaltung betragt fur das

Wohnungseigentum Nr. C 2.5 das monatliche Wohngeld rd. 227 € (rd.
5,54 €/m? WF), einschlieBlich RUcklagenzufihrung und Heizung. Hier-
von wdren

»umlegbar" auf einen Mieter: rd. 170€ (rd. 4,15 €/m? WF)
»hicht umlegbar*: rd. 57 € (rd. 1,39 €/m? WF)

Der RUcklagenbestand zum zuletzt abgerechneten Zeitpunkt
(31.12.2023) betrug fur das Wohnungseigentum rd. 213 €.

10
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25

Zusammenfassende Beurteilung und Markilage

Makrolage

Mikrolage

Gemeinschaftseigentum

Sondereigentum Nr. C 2.5

Marktlage

Kempten als prosperierendes landesplanerisches Oberzentrum
gefUhrte Stadt mit allen hierzu notwendigen Verwaltungs-, medizi-
nischen, kulturellen und Bildungseinrichtungen (einschl. Hochschu-
leinrichtungen) im sGdwestlichen Voralpenland, mit einer weiterhin
wachsenden Bevélkerung und einer Lage im Schnittpunkt mehre-
rer Entwicklungsachsen von Uberregionaler Bedeutung

Sehr gute infrastrukturelle Anbindung, stdlich der Alistadt
Umgebungsbebauung als verdichteter Geschossbau
Zusammenfassend: gute, zentrale Wohnlagenqualitat

3.367 m? groBes, von SUden nach Norden hangiges Grundstick
Wohnungs- und Teileigentumsanlage mit ca. 80 Wohneinheiten, 3
Gewerbeeinheiten und 39 Tiefgaragenstellpldtzen als Anlage des
wbetreuten Wohnens" mit einem Betreuungstrager

Baujahr ca. 2017

Massivbauweise | KG, darUber 3 bis 5 Geschosse | Aufzige vor-
handen | Mittlerer bis gehobener Ausstattungsstandard | Guter
Erhaltenszustand und energetischer Standard | Barrierefreineit ge-
wdhrleistet | Hoher Anteil an Gemeinschaftsfldchen

Lage im 1. OG, nach SUden zur HirnbeinstraBe orientiert

1-Zi.-Whg. mit rd. 41 m? WF

Mittlerer bis guter Ausstattungsstandard; guter Erhaltenszustand
Gangige grundrissliche Konzeption (barrierefreies Bad mit Schie-
betUr; groBer Wohn-/Schlafraum; groBe, gut nutzbare Loggia)
Nicht vermietet

Sondernutzungsrecht fur einen Kellerabstellplatz Nr. 20
Verwaltung durch eine Ubliche Hausverwaltung
Uberdurchschnittliche Hohe des Hausgeldes

Zus@tzlich eine Pauschale fur den Grundservice des Betreuungstra-
gers; sonstige Wahlleistungen separat vergutungspflichtig

Wirtschaftliche Lage: leichte Rezessionserscheinungen, immer
noch erhdhtes Niveau der Inflationsrate, der Baukosten und der
Zinsen auf dem Kapitalmarkt; energetische Vorgaben deutlich
verscharft

Nahezu ausgeglichene, aber frige Markisituation mit stabilisier-
tem Preis-, jedoch steigendem Mietniveau

Zusammenfassende Marktfahigkeit: gut

11
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3. BEWERTUNG

3.1 Verfahrenswahl

Definition des Verkehrswerts (§ 194 BauGB)

Wertermittlungsverfahren

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

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

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

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

Das Verfahren ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts

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

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

Lt. den vorangegangenen ErlGuterungen kann festgestellt werden,
dass Wohnungs-/Teileigentum im gewohnlichen Geschdaftsverkehr
i.d.R. nach Vergleichsgesichtspunkten, untergeordnet auch nach
Renditeaspekten gehandelt wird. Der Sachwert spielt bei dieser Art
der baulichen Nutzung keine Rolle und kann im Ubrigen auch nicht
marktgerecht abgeleitet werden. Da auf Nachfrage des Verfassers
seitens der Geschdftsstelle des &rilichen Gutachterausschusses fur
GrundstUckswerte Kaufpreise hinreichend vergleichbarer Objekte zur
Verfigung gestellt werden konnten und das Vergleichswertverfahren
den Wert von Immobilien und die Lage auf dem GrundstUcksmarkt
am direktesten widerspiegelt, wird dieses Verfahren zugrunde gelegt.
Zu Plausibilitatszwecken wird auch noch der Erfragswert ermittelt.

3.2 Vergleichswertverfahren

Allgemeine Darstellung der Vorgehensweise

Der ortliche Gutachterausschuss fUr GrundstUckswerte fUhrt eine
Kaufpreissammlung, in der alle notariell beurkundeten Kaufvertrage
(also keine Angebotspreise) erfasst sind und aus der 6ffentlich bestell-
ten und vereidigten SachverstGndigen Kaufpreise hinreichend ver-
gleichbarer Objekte mit exakter Adresse und den wesentlichen Zu-
standsmerkmalen zur Verfugung gestellt werden kénnen. Da aber
i.d.R. trotzdem Unterschiede zum Bewertungsobjekt bestehen, sind
diese mittels Umrechnungskoeffizienten oder mit markigerechten Zu-
bzw. Abschl@gen in freier Schdtzung auszugleichen. Allerdings sind
nach § 9 Abs. 2 ImmoWertV nur solche Kaufpreise heranzuziehen, bei
denen angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewdhn-
liche oder persénliche Verhdltnisse beeinflusst worden sind.
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Dies kann insbesondere durch den Variationskoeffizient! und die
Standardabweichung? vom Median3 geprift werden. Je kleiner der
Variationskoeffizient ist, desto geeigneter stellen sich die Kaufpreise
dar. Die Abweichung vom arithmetischen Mittelwert sollte nicht mehr
als die zweifache Standardabweichung (2-Sigma-Regel) betragen.
Der arithmetische Mittelwert, evil. auch mit einer Gewichtung verse-
hen, ergibt den vorldufigen, relativen Vergleichswert, der mit der Be-
zugseinheit (hier Wohnfldche) multipliziert wird. Da Vergleichspreise
auch die Lage auf dem Grundstucksmarkt am direktesten widerspie-
geln, entspricht i.d.R. der vorlGufige Vergleichswert auch dem marki-
angepassten Vergleichswert. SchlieBlich mUssen dann noch beson-
dere objekispezifische Grundstucksmerkmale, so vorhanden, beruck-
sichtigt werden.

Auf Nachfrage beim értlichen Gutachterausschuss konnten 5 Kauf-
preise (keine Angeboftspreise) von Wohnungen in Anlagen des ,,be-
tfreuten Wohnens" zur VerfUgung gestellt werden, wobei aber nur 2
Objekte eine hinreichende Vergleichbarkeit mit dem Bewertungsob-
jekt aufweisen. Auf dieser Basis ermittelt sich der Vergleichswert nun

wie folgt:
Verkaufspreise Anpassungen bereinig-
Ifd. Zeit- Wohn- v Mikro- Kauf- an die an an an ter
Nr. punkt fldiche  ver- lage preis allige- die den die Kauf-
des rd. mietet meinen Gré-  Ver-  Mikro preis
Ver- nv: Wert- Be mie-  lage
kaufs nicht ver- v erhalt- fungs-
mietet nisse stand
1 2/2022 52 m? nv  sehrdhnlich  4.987 €/m? -5% 0% 0% 0% 4,738 €/m?
2 4/2022 54 m? nv  sehrdhnlich  5.194 €/m? -5% 0% 0% 0% 4,934 €/m?
arithmetisches Mittel 4.836 €/m?
Median: Standardabweichung: |Variationsko- 2-Sigma-Regel:  4.640 €/m?
4.836 €/m? 98 €/m? effizient: 2% 5.032 €/m?
v orlaufiger Vergleichswert 4836 €/m? x 41 m? = 198.276 €
besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale keine 0€
Vergleichswert 198.276 €

! 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.

3 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 die angefUhrten Objekte in Anlagen
mit dem gleichen Baujahr wie das Bewertungsobjekt liegen. Eine dies-
bezlgliche Anpassung kann entfallen. Es mUssen aber Anpassungen
auf Basis der folgenden, weiteren Kriterien durchgefUhrt werden!:

- Da die Kaufpreise nicht mit dem Wertermittlungsstichtag Uberein-
stimmen, mUssen Anderungen der allgemeinen Wertverhdltnisse
auf dem ortlichen Wohnimmobilienmarkt bericksichtigt werden.
Dabei lag das Preisniveau Anfang 2022 nicht unerheblich héher
als zum Wertermittlungsstichtag?. Um hier eine Vergleichbarkeit
mit dem Bewerfungsobjekt herzustellen, ist diesbezuglich ein an-
gemessener Abschlag anzusetzen.

- DarUGber hinaus ist die GréBe der Wohnungen wertrelevant, wobei
kleinere Wohnungen i.d.R. mit héheren relativen Kaufpreisen ge-
handelt werden als gréBere Wohnungens3. Da die angefUhrten
Vergleichsobjekte nur geringfUgig gréBer als das Bewertungsob-
jekt sind, werden keine weiteren Zu- oder Abschldge angesetzt.

- Weiterhin wird vermietetes Wohnungseigentum i.d.R. mit geringe-
ren relativen Kaufpreisen (durchschnittlich 5 bis 10 %) verduBert als
nicht vermietetes Wohnungseigentum (wegen maoglicher Prob-
leme bei Anhebung der Miete oder der Durchsetzung von Eigen-
bedarf). Da beide Vergleichsobjekte zum Zeitpunkt der VerduBe-
rung nicht vermietet waren und auch das Bewertungsobjekt nicht
vermietet ist, bleibt eine weitere Anpassung unbericksichtigt.

- Da die Mikrolage der Vergleichsobjekte nahezu der des Bewer-
tungsobjekts entspricht, kann eine weitere Anpassung ebenfalls
entfallen.

- SchlieBlich wdre auch noch die Geschosslage werifrelevant. Bei
Objekten des ,,betreuten Wohnens", bei denen die Wohnungen
barrierefrei Uber Aufzige erreichbar sind, spielt die Geschosslage
allerdings auch nur eine vernachldssigbare Rolle.

Weitere Erlduterungen zu den ,besonderen, objekispezifischen Grundsticksmerkmalen*

Hier sind keine zu berUcksichtigen.

! Die Schatzgenauigkeit kann nur in 2,5 % Schritten erfolgen (also 2,5 %, 5%, 7.5 %, USW.).
2 vgl. Intemetplattform: ,immobilienscout24*.
3 Vgl. Anpassungen in Anlehnung an die Publikation: GuG 2024, Werner Verlag
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3.3

Ertragswertverfahren

Allgemeine Darstellung der Vorgehensweise

Nach § 27 - 34 ImmoWertV wird zundchst von jé@hrlichen, marktibli-
chen Erfrégen (i.d.R. Mietertrége als Nettokaltmieten) ausgegangen
(Jahresrohertrag) und von diesen die regelmdaBig entstehenden Be-
wirtschaftfungskosten, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahme gedeckt sind, also beim Eigentimer verbleiben (Mietaus-
fallwagnis, Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, gegebenen-
falls 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. Wohnungsei-
gentumsanlagen werden aber in der Regel nicht liquidiert. Sie besit-
zen also auch eine fikliv ,,ewige" Restnutzungsdauer. Insofern kann
Ublicherweise bei der Bewertung von Wohnungs-/Teileigentum, ins-
besondere auch bei gréBeren Anlagen, auf eine separate Ermittlung
des Bodenwertanteils verzichtet werden. Der Jahresreinertrag, der
aus dem Boden- und Gebdudewertanteil generiert wird, kann also
auf ,,ewig" kapitalisiert werden (Barwertfaktor einer ja@hrlich nach-
schussigen Rente nach § 34 ImmoWertV).

Als Zinssatz wird der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz
herangezogen. Dieser ist finanzmathematisch ein Kapitalisierungszins-
satz und stellt den Zinssatz dar, mit dem Verkehrswerte von GrundstU-
cken je nach GrundstUcksart im Durchschnitt marktUblich verzinst
werden. Dieser wird gewdhnlich aus tatsdchlich getatigten Immobili-
enfransaktionen abgeleitet. In diesem Zinssatz wird u.a. die erwartete
Entwicklung von Mieten, Bewirtschaftungskosten, Wert&nderung, In-
flation, steuerlichen Rahmenbedingungen und Finanzierungskosten
abgebildet. Der Zinssatz spiegelt also die allgemeinen Wertverhdili-
nisse auf dem Grundstucksmarkt wider, so dass bei diesem Verfahren
i.d.R. keine weitere Marktanpassung durchgefUhrt werden muss.

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
Erfragswert hier wie folgt ermittelt werden:

Wohnungseigentum Nr. C 2.5 41 m2 WF  x 15,50 €/m? x 12Mon. = 7.626 €
Jahresroherirag 7.626 €
Mietausfallwagnis 2% von 7.626 € = 153 €
Verwaltung 325 €/Wohneinheit x 1 WE = 325 €
Instandhaltung 13,5€/m? x 41,0 m? = 554 €
Grundrissservice 12Mon. x 140 € = 1.680 €
Bewirtschaftungskosten gesamt (entspricht rd. 36% v om Jahresrohertrag) -2.712 €
Jahresreinertrag 4.915 €
Kapitalisierungsfaktor bei 2,25% und "ewiger Restnutzungsdauer": 39.64
marktangepasster vorlaufiger Eriragswert 4.915€ x 39,64 = 194.811 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 0€
Erfragswert 194.811 €

Weitere Erlauterungen zu den Einzelansdtzen

Marktibliche Miete

Nach einschlédgigen Datenbanken! kann hier eine Angebotsmiete
von rd. 9,50 €/m? WF bis 15,00 €/m? WF (monatlich nettokalt) aufge-
zeigt werden. Aufgrund der guten Lagequalitat, des noch geringen
Baualters des Objekts (dazu Neubau), der eher geringen Wohnflache
(wobei kleinere Wohnungen i.d.R. hdéhere relative Mieten erzielen als
gréBere Wohnungen), des Umstands, dass Angebotsmieten Ublicher-
weise nicht verhandelt werden und des speziellen Angebots des ,,be-
treuten Wohnens" (Barrierefreineit, eine FUlle von Gemeinschaftsein-
richtungen, BetfreuungsstUtzpunkt im Haus) erscheint es marktge-
recht, hier den oberen Rand der o.g. Spanne bereits geringfugig zu
Uberschreiten.

1vgl. - Preisspiegel Bayern, Wohnimmobilien, Frihjahr 2024, Kempten, Neubaumieten:
- sehr guter Wohnwert 13,80 €/m? WF
- Internetportal ,immobilienscout24" IV/2024 fir Kempten, Angebotsmieten: 9,53 €/m? WF bis 15,00 €/m? WF
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Bewirtschaftungskosten

Diese lehnen sich zundchst an die in der Anl. 3 ImmoWertV angege-
benen Kennwerte an und ergdben dabei rd. 14 % vom Jahresroher-
trag, was als durchschnittlich eingestuft werden kann!. Allerdings ist
hier gemdaB Betfreuungsvertrag eine Grundpauschale an den Betreu-
ungstrager zu entrichten, der die monatlichen, beim Eigentimer ver-
bleibenden Kosten deutlich erhdht.

Liegenschaftszinssatz

Dieser stellt beim Ertragswertverfahren die Anpassung an die Wertver-
haltnisse auf dem ortlichen GrundstUcksmarkt dar. Der ortliche Gut-
achterausschuss ermittelt jedoch keine aktuellen Liegenschaftszins-
s@tze. Nach einschlagiger Wertermittlungsliteratur? kann hier fir Woh-
nungseigentum eine Spanne von 1,5 bis 4,0 % aufgezeigt werden. Da
es sich allerdings um eine bundesweit durchschnittliche Spanne han-
delt und das Risiko eines Wohnimmobilieninvestments im Kemptner
Raum seit jeher geringer ist, wird tfrotz des Umstands, dass der Anstieg
der Inflationsrate, des Zinsniveaus auf dem Kapitalmarkt und des Miet-
niveaus auch die Immobilienrenditen steigen Idsst und hier auch auf
»ewig" kapitalisiert wird (wobei aufgrund der Langfristigkeit des Ver-
mietungsrisiko steigt), hier ein Ansatz im unteren Bereich der angege-
benen Spanne als marktgerecht erachtets.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Vgl. Vergleichswertermittlung.

! Hier sei angemerkt, dass es sich um einen durchschnittlichen, langfristigen (,ewige Restnutzungsdauer') geméB Im-
moWertV Ansatz handelt. Die tatséchlichen Instandhaltungs- und Hausverwaltungskosten sind aktuell niedriger.

2 vgl. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis-Verlag, 10. Auflage, 2022, S. 1674 und Empfehlungen des
Immobilienverbands Deutschland IVD Bundesverband 2024

3 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 gewdéhlt wird, desto hdher muss auch der Ansatz
des Liegenschaftszinssatzes gewdhlt werden und umgekehrt.
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4.

ERGEBNIS

Ableitung des Verkehrswerts

Ergebnisdarstellung

Allgemein kann festgestellt werden, dass Wohnungseigentum im ge-
wohnlichen Geschdaftsverkehr i.d.R. nach Vergleichsgesichtspunkten
gehandelt wird.

Da seitens der Geschdftsstelle des drilichen Gutachterausschusses for
Grundstuckswerte auch Kaufpreise hinreichend vergleichbarer Ob-
jekte zur VerfGgung gestellt werden konnten, das Vergleichswertver-
fahren die Lage auf dem Grundstucksmarkt am direktesten wider-
spiegelt, weiterhin keine objektspezifischen Besonderheiten zu be-
rGcksichtigen waren und auch der zusatzlich ermittelte Ertragswert
dem Vergleichswert sehr nahe kommt und diesen dadurch stutzt,
kann der Verkehrswert ohne weitere Anpassungen aus dem Ergebnis
des vorangegangenen direkten Vergleichswertverfahrens Ubernom-
men werden.

Vergleichswertv erfahren ~ Wohnungseigentum Nr. C 2.5 198.276 €
relativer Wert WF 4.836 €/m?

Ertragswertv erfahren 194.811 €

Abweichung Ertragswert zum Vergleichswert -2%

objektspezifische Besonderheiten 0€

Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. C 2.5 200.000 €

Zubehdr (nicht im Verkehrswert enthalten) 2.500 €
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Der Verkehrswert Nach sachversténdiger Wurdigung aller dem Verfasser dieses Gut-
achtens bekannten tatséchlichen, rechtlichen und marktwirtschaftli-
chen Gesichtspunkte, der vom Auftraggeber zur Verfugung gestell-
ten Unterlagen und den in der Wertermittlung zugrunde gelegten An-
nahmen wird fUr das auf S. 3 beschriebene Objekt zum angegebe-
nen Wertermittlungsstichtag folgender Verkehrswert, aber ohne Be-
ricksichtigung von Einfragungen in der Abt. Il des Grundbuchs, ge-
schatzt:

200.000 €

(zweihunderttausend Euro)

Zubehor
(Einbaukiche)

2.500 €

(dieser Wert ist im o.g. Verkehrswert nicht enthalten; vgl. S. 10)

Landsberg, 10.12.20241

! Das Gutachten des Verfassers (von der IHK fir MUnchen und Oberbayern 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachver-
st&ndiger 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 Vervielfdltigungsrecht (§ 16 UrhG) und das Recht
der &ffentlichen Zuganglichmachung (§ 19a UrhG) des Verfassers verletzt.
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Walter Zieger  &ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken

K 26/24 | Wohnungseigentum Nr. C 2.5 in 87435 Kempten, Hirbeinstr. 4 auf Fist. 722, Gemarkung Kempten | 09.11.2024

Regionaler Ubersichtsplan!
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! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Wallter Zieger  offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

K 26/24 | Wohnungseigentum Nr. C 2.5 in 87435 Kempten, Hirbeinstr. 4 auf Fist. 722, Gemarkung Kempten | 09.11.2024

Lokaler Ubersichtsplan’

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Wallter Zieger

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

K 26/24 | Wohnungseigentum Nr. C 2.5 in 87435 Kempten, Himbeinstr. 4 auf Fist. 722, Gemarkung Kempten | 09.11.2024

Auszug aus dem amtlichen Katasterkartenwerk mit Darstellung des Bewertungsobjekts!
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! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Walter Zieger  &ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken

K 26/24 | Wohnungseigentum Nr. C 2.5 in 87435 Kempten, Himbeinstr. 4 auf Fist. 722, Gemarkung Kempten | 09.11.2024

Luftbildausschnitt!

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Walter Zieger  &ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken

K 26/24 | Wohnungseigentum Nr. C 2.5 in 87435 Kempten, Himbeinstr. 4 auf Fist. 722, Gemarkung Kempten | 09.11.2024

Grundriss 1. OG! mit Darstellung des Wohnungseigentums Nr. C 2.5, blau markiert
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1 Ausschnitt aus dem urspringlicher Teilungsplan
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Walter Zieger  &ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken

K 26/24 | Wohnungseigentum Nr. C 2.5 in 87435 Kempten, Hirbeinstr. 4 auf Fist. 722, Gemarkung Kempten | 09.11.2024

Grundriss KG' mit Darstellung des Kellerraums Nr. 20 (Sondernutzungsrecht fir Whg. Nr. C 2.5)
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1 Ausschnitt aus dem Teilungsplan
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Walter Zieger  &ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken

K 26/24 | Wohnungseigentum Nr. C 2.5 in 87435 Kempten, Himbeinstr. 4 auf Fist. 722, Gemarkung Kempten | 09.11.2024

Lage des Wohnungseigentums Nr. C 2.5 Allgemeinflure

Beispiel Ausstattungsstandard Whg. Nr. C 2.5 Ausstattungsstandard Bad

Einbaukiche Gut nutzbare, sUdseitige Loggia
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