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1. VORBEMERKUNGEN

Auftraggeber

Gerichtsaktenzeichen

Wertermittlungsobjekt

Zweck der Wertermittlung

Ortsbesichtigung

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

K 30/24 (Beschluss 10.10.2024)

Adresse 87439 Kempten, Adenauerring 48
Grundbuch  Amtsgericht Kempten | Grundbuch von Kempten

a) Blatt 9440 | Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1: 7,45/1000 Miteigen-
tfumsanteil am GrundstUck FlurstGck 1710, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4 If. Aufteilungsplan; hier-
von 2 Anteil

b) Blatt 9440 | Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1: 7,45/1000 Miteigen-
tumsanteil am GrundstUck Flurstick 1710, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4 It. Aufteilungsplan; hier-
von 2 Anteil

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

20.11.2024 durch den Verfasser des Gutachtens

Wertermittlungs- | Qualitétsstichtag'

20.11.2024

Unterlagen vom Auftraggeber

Beschluss des Amtsgerichts | Grundbuchauszug vom 24.09.2024

Sonstige Recherchen durch den Verfasser des Gutachtens

Stadt Kempten (Bauplanungsrecht, Altlastenabfrage) | Gutachter-
ausschuss fur GrundstUckswerte im Bereich der Stadt Kempten (im-
mobilienspezifische Daten) | Zusténdige Hausverwaltung (Hausgeld,
Rucklagenbestand, Energieausweis, EigentUmerversammlungsprotfo-
kolle) | Amtsgericht Kempten (Teilungsplan, Teilungserklarung) | Amt
fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Immenstadt (amtlicher
Lageplan) | Einschlagige Immobiliendienste | Eigene &rtliche Auf-
zeichnungen

! 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
Grundsticks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeblich ist. Vgl. § 2 Abs. 5 ImmoWertV.
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Herangezogene Gesetze, Normen und zitierte Literatur (jeweils aktueller Stand)

Besondere Hinweise

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

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 Schétzung not-
wendig ist. Prufungen der Funktion und VollstGndigkeit der Haustech-
nik und Ausstattung, Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische
Schadlinge, auf versteckte Mdngel sowie auf gesundheitsschadi-
gende Baumaterialen wurden bei der Ortsbesichtigung nicht durch-
gefGhrt, Hohlrbume und verdeckte Bauteile nicht gesichtetf. Es wird
diesbezlglich ein Zustand unterstellt, der dem sonstigen, in Augen-
schein genommenen Allgemeinzustand der baulichen Anlagen ent-
spricht. Instandhaltungsstau/Bauschdden wurden soweit aufgenom-
men, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren und
die Wertigkeit des Objekts wesentlich beeinflussen. Im Gutachten
handelt es sich also um keine abschlieBende Auflistung und kein Bau-
schadensgutachten. Ein weiterer Detaillierungsgrad kann nur Uber
die Einschaltung eines Bauschadensgutachters seitens des Gerichts
erreicht werden. Weiterhin wurden keine bautechnischen Untersu-
chungen z.B. hinsichtlich Standsicherheit, Brand-, Schall- und Wé&rme-
schutz durchgefuhrt. Genehmigungsrechtlich wird, soweit im Gutach-
ten nichts anderes vermerkt, die formelle und materielle Legalit&t der
baulichen Anlagen und Nutzung unterstellt. Die grundrissliche Kon-
zeption und FiGchen wurden der TeilungserklGrung und den Teilungs-
pladnen entnommen. Ein AufmaB wurde nicht erstellt. Abweichungen
zu den tatséchlichen MaBen kénnen deshalb nicht ausgeschlossen
werden. FUr eine Wertermittlung i.S. einer sachgerechten Schatzung
stellen die so ermittelten FiGchen aber i.d.R. eine ausreichende Basis
dar. Sollte eine héhere Genauigkeit gefordert werden, misste durch
einen externen Fachmann ein AufmaRB erstellt werden. Die Grund-
sticksfldche wurde dem Grundbuchauszug (letzte  Anderung
16.09.2024) entnommen und wird als korrekt unterstellt. Die Beschrei-
bung des Gemeinschafts- und Sondereigentums erfolgt nicht exakt
nach der Teilungserkldrung, sondern dient nur dem Zwecke der Glie-
derung des Gutachtens. Mogliches Zubehdr, auf das sich die Verstei-
gerung erstreckt, wird, soweit vorhanden, gesondert erfasst und ist 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 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 mit rd. 72.000 mit leicht steigender Ten-
denz! und die mittlere Hohenlage mit 665 m U.NN angegeben wer-
den. Kempten liegt verkehrsginstig 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.

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

Wohngebietsartige Umgebungsbebauung Uberwiegend in der Art
von Geschosswohnungsbau, z.T. auch individueller Wohnungsbau,
sehr unterschiedlichen Baujahrs, durchmischt mit gewerblicher Be-
bauung (z.B. westlich Hotelanlage, siGdéstlich gegeniUber des Ade-
naverrings ein Alten- und Pflegeheim).

Infrastrukturelle und verkehrliche Anbindung

Vorschulische und schulische Einrichtungen der Grundversorgung,
das Klinikum, Geschdafte des taglichen Bedarfs und selbst die Alistadt
von Kempten liegen Uberwiegend in noch fuBlaufiger Entfernung (ca.
15 Gehminuten). Insbesondere der Bahnhof und der Hochschulbe-
reich liegen allerdings deutlich weiter entfernt, sind aber auch in we-
nigen Fahrminuten zu erreichen. SchlieBlich werden auch etliche Bus-
haltestellen im Bereich des Adenauerrings und der Memminger
StraBe angeboten.

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

Gemeinschaftseigentum

Grundstick

Bebauung

GrundsticksgroBie
4,631 m2,

Gestalt | Topographie
UnregelmdaBiger Zuschnitt und nahezu ebenes Geldnde.

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 Alflastenkataster der Stadt keine Einfragungen vorliegen,
werden der Bewertung ortstypische und altlastenfreie Bodenverhailt-
nisse unterstellt.

Hochwasserrisiken sind nicht bekannt!.

ErschlieBung

Diese erfolgt insbesondere Uber den vierspurig ausgebauten, als
StaatsstraBe klassifizierten und nicht verkehrsberuhigten Adenauer-
ring (mit beidseitig Gehwegen). DarUber hinaus wird das Grundstick
auch punktartig nordoéstlich Uber den Henggeweg erschlossen. Park-
raum im Offentlichen Raum entlang des Adenauerrings und auch in
den nordlich umgebenden OrtsstraBen ist ausreichend vorhanden.
Weiterhin ist das Grundstick mit den Ublichen Ver- und Entsorgungs-
leitungen (Wasser, Abwasser, Strom, Fernwé@rme) an das offentliche
Netz angeschlossen. Da es Uberwiegend Uber die StaatsstraBe er-
schlossen wird und solche StraBen nach BauGB keine Beitrdge nach
sich ziehen, wird der erschlieBungsbeitragsfreie Zustand unterstellt.

Bauplanungsrecht

Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplans. Die Zul&ssigkeit von Bauvorhaben richtet sich nach
§ 34 BauGB (Innenbereich). Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung
erscheint mit der Bestandsbebauung ausgeschopft.

Wohnungs- und Teileigentumsanlage

Das GrundstUck ist bebaut mit einer Wohnungs- und Teileigentumsan-
lage mit ca. 96 Wohneinheiten und 46 Tiefgaragenstellpldtzen, auf-
geteilt auf 2 Baukdrper und insgesamt 6 Hauseingéngen.

1 vgl. Informationsdienste des Bayerischen Landesamts for Umwelt.
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Das Bewertungsobjekt liegt in dem gréBeren, westlichen Baukérper
mit dem Hauseingang Nr. 48, der im Weiteren beschrieben wird.

AuBeres Erscheinungsbild

Komplexer, stark aufgegliederter, flachdachgedeckter Baukérper,
der sich auffallig von der deutlich niedrigeren Umgebungsbebauung
abhebt.

Baujahr
Ca. 1971.

Grundrissliche Konzeption und AuBBenanlagen

Der Zugang erfolgt vordachgeschitzt an der nordwestlichen Gebdu-
defront und fUhrt in einen lang gezogenen Flur, in den eine einldufige
Treppe integriert ist, und die im Erdgeschoss (EG), 1. Obergeschoss
(OG) und 2. OG jeweils 4 Wohneinheiten und im 3. OG. 4.0G und 5.
OG jeweils 2 Wohneinheiten (insgesamt also 18 Wohneinheiten) er-
schlieBt. Ein Aufzug fahrt das KG (Kellergeschoss) und alle 6 oberirdi-
schen Geschosse an. Im KG befinden sich die Ublichen, den Wohnun-
gen zugeordneten KellerabstellrGume und ein Trocken- und ein Fahr-
radraum. Die sUdost- und nordwestseitig vorgelagerten Grinfldchen
werden nicht von den Wohnungen im EG als private Gartenfldchen
genutzt (keine Sondernutzungsrechte). Die Zuwegungen sind mit Be-
tonsteinpflaster befestigt. Die Tiefgaragenzu- und -abfahrt befindet
sich im Bereich des nordostlichen Henggewegs.

Wesentliche Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale
Stahlbetonschottenbauweise, ausgemavert | Fassade giebelseitig
Uberwiegend mit Faserzementplatten verkleidet, nordwestseitig ver-
putzt | Massivdecken | Flachdach als Warmdachaufbau | Massiv-
treppe, Kunststeinbelag, Stahistabgeldnder | Allgemeinflure eben-
falls Kunststeinbelag, im KG Estrich | Haupteingang als teilverglaste
Leichtmetallrahmenkonstruktion mit Briefkasten-, Klingel- und Gegen-
sprechanlage | Wohnungseingangstiren als Holzwerkstoffturen, fur-
niert, Stahlzargen | Vorgelagerte Loggien (Stahlbetonplatten mit ge-
schlossenen Stahlbetonbristungen | Warmwasserzentralheizung und
zentrale Brauchwasseraufbereitung (Primdrenergie: Fernwérme, Bau-
jahr Warmeerzeuger 2002)

Energetische Belange

Lt. dem von der Hausverwaltung vorgelegten Energieausweis vom
22.01.2019 wird ein Endenergieverbrauch vonrd. 91,5 kWh/(m2a) und
ein Prim&renergieverbrauch von 64,1 kWh/(m?2a) dokumentiert.
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Sondereigentum Nr. 4

Diese Werte des Energieausweises entsprechen der Energieeffizienz-
klasse C und liegen nach der symbolischen Farbskala (Ampelfarben)
im grin-gelben und damit energetisch durchschnittlichen Bereich
des allgemeinen Wohngebd&udebestands.

Erhaltenszustand

Das Objekt prasentiert sich in einem, dem bereits fortgeschrittenen
Alter entsprechenden Erhaltens- und Pflegezustand. Die Sanierung
der Tiefgarage wurde gerade abgeschlossen. Aus den letzten 3 Ei-
gentUmerversammlungsprotokollen gehen keine MaBnahmen her-
vor, deren Finanzierung Uber Sonderumlagen angekundigt oder be-
schlossen und nach dem Wertermittlungsstichtag fallig gestellt wur-
den. Es wird unterstellt, dass die laufende Instandhaltung bzw. In-
standsetzung und eventuell notwendig werdende MaBnahmen be-
zUglich des GEG (Gebdudeenergiegesetz) Uber den RUcklagenbe-
stand bzw. die laufende RUcklagenzufUhrung gedeckt werden koén-
nen.

Vorbemerkung

Lage der Wohnung

Grundrissliche Konzeption

Dieses Sondereigentum wird zun&chst als eine Eigentumseinheit be-
schrieben und bewertet und erst anschlieBend auf die beiden %
Bruchteilseigentumsanteile aufgeteilt.

Im EG des nordwestseitigen Eingangs Adenauerring 48.

Es handelt sich um eine 1-Zi.-Whg. mit Flur, in den Flur integrierter Koch-
nische, Bad, einem Wohnraum mit intfegrierter Schlafnische und einer
Uber die gesamte Breitseite der Wohnung vorgelagerten, nach SUd-
osten orientierten Loggia. Der Wohnraum wird Uber eine groBfléchige
Aufglasung gut belichtet und besonnt. Verdunkelungsmaoglichkeit
besteht Uber Rollldden, auBenliegender Sonnenschutz wird Uber eine
Markise angeboten. Das Bad und die Kochnische sind innenliegend
(SchwerkraftentlUftung). Die Raumhdhe kann mit ca. 2,40 m als
durchschnittlich eingestuft werden.
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Ausstattungsstandard

GroBe!

Kellerabstellraum

Erhaltenszustand

Eventuelles Zubehor

Bodenoberbeldge Laminat/Holzfertigparkett und Fliesen | Im Bad
Boden und Wdande (raumhoch) gefliest; Standtoilette mit Aufputz-
spulkasten; Waschbecken; Einbauwanne; Waschmaschinenan-
schluss; einfacher, bauzeitaddquater Ausstattungsstandard der Sani-
tarobjekte und -armaturen | Wénde und z.T. Decken tapeziert | Heiz-
kérper als wandhdngende Konvektoren | Holzfenster, isolierverglast
| Beschichtete Holzwerkstofftiren, Stahlzargen | Ubliche Elekiroaus-
stattung | Verbrauchsmedien separat erfassbar

Nutzung WE It. Teilungsplan Summe 2 % Putzabzug gerundet
Flur 3.55 m?
Bad 4,73 m?
Kochen 4,20 m?
Wohnen/Schlafen 25,68 m?
Balkon (25 %) 2,30 m? 40,46 m? 39,65 m? 40 m?

Dem Wohnungseigentum Nr. 4 ist auch der Kellerabstellraum Nr. 4
(Holzlattenverschlag) zugeordnet.

Das Sondereigentum stellt sich in einem Zustand mit deutlichen Ab-
nutzungs- und Gebrauchserscheinungen, ohne wesentliche Moder-
nisierungen, dar. Insbesondere muss hier angefbhrt werden: Witte-
rungsspuren im unteren Bereich der Holzfensterkonstruktion zur Log-
gia; z.T. angerostete Heizkorper; Faltenwurf an der tapezierten Decke
Uber der Kochnische (Ursache unbekannt: entweder nur laienhaft to-
peziert oder durch Rissbildungen in der Decke entstanden).

Sonnenmarkise im Bereich der Loggia, der aber kein wesentlich wert-
relevanter Zeitwert mehr beigemessen werden kann. Die Kichenein-
richtung steht angabegeman im Eigentum des Mieters.

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 FiGdchen verstanden, die marktUblich 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 Wohnfléche dazu ge-

z&hlt werden.
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Sonstige rechtliche Belange

Grundbuch

Vermietungszustand

Sondernutzungsrechte

Bestandsverzeichnis

Hier ist insbesondere eingetfragen, dass das Miteigentfum 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.

Abt. I

Eintragung eines Kanalleitungsrechts und des Zwangsversteigerungs-
vermerks. Dies bleibt aber bei einer Verkehrswertermittlung im Rah-
men eines Zwangsversteigerungsverfahrens unberucksichtigt.

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

Das Wohnungseigentum Nr. 4 ist It. vorgelegtem Mietvertrag unbefris-
tet vermietet zu einer monatlichen Nettokaltmiete von 260 € (ent-
spricht rd. 6,50 €/m? WF). Zusdatzlich hat der Mieter auch die Ublichen
Beftriebskosten, vermutlich auch die Schénheits- und Kleinreparaturen
(diesbeztglich gibt esim Mietvertrag keine klare Regelung) zu tragen.
Der Mietbeginn war vermutlich der 01.09.2022 (Unterschrift des Miet-
vertrags; der Beginn des Mietverhdltnisses ist ansonsten nicht ersicht-
lich aus dem Mietvertrag).

Keine; bezogen auf das zu bewertende Wohnungseigentum.

Sonstige wesentliche Vereinbarungen aus der Teilungserkldarung nebst Nachtragen

Wohngeld und Ricklagen

Bei AusUbung einer gewerblichen Nutzung ist die Zustimmung des
Verwalters einzuholen | Das Wohnungseigentum ist frei verduBerbar

Nach dem Wirtschaftsplan 2024 der Hausverwaltung betragt fur das
Wohnungseigentum Nr. 4 das monatliche Wohngeld 325 € (rd. 8,12
€/m? WF), inkl. RGcklagenzufGhrung und Heizung. Hiervon wéren

»umlegbar" auf einen Mieter: rd. 165€ (rd. 4,12 €/m? WF)
»hicht umlegbar*: rd. 160 € (rd. 4,00 €/m? WF)

Der RUcklagenbestand zum zuletzt abgerechneten Zeitpunkt
(31.12.2023) betrug fur das Wohnungseigentum rd. 30 €.

10
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Zusammenfassende Beurteilung und Markilage

Makrolage

Mikrolage

Gemeinschaftseigentum

Sondereigentum Nr. 4

Marktlage

Kempten als prosperierende und landesplanerisch als Oberzent-
rum gefUhrte Stadt mit allen hierzu notwendigen Verwaltungs-,
medizinischen, kulturellen und Bildungseinrichtungen (inkl. Hoch-
schuleinrichtungen) im sidwestlichen Voralpenland, mit einer wei-
terhin wachsenden Bevolkerung und einer Lage im Schnittpunkt
mehrerer Entwicklungsachsen von Uberregionaler Bedeutung

Gute infrastrukturelle und verkehrstechnische Anbindung
Uberwiegend wohngebietsartige Umgebungsbebauung
Deutliche Immissionsbelastung aus dem StraBenverkehr
Zusammenfassend: einfache bis mittlere Wohnlagenqualitét

4.631 m? groBes, nahezu ebenes Grundstick

Wohnungs- und Teileigentumsanlage mit ca. 96 Wohneinheiten
und ca. 46 Tiefgaragenstellplatzen

Baujahr ca. 1971, mittlerer Modermisierungsgrad

Baukorper West (Adenauerring 48), in dem sich das Sondereigen-
tum Nr. 4 befindet: unterkellert; darGber liegend 6 Vollgeschosse;
Aufzug vorhanden; mittlerer Ausstattungsstandard; durchschnittli-
cher Erhaltens- und Pflegezustand; durchschnittlicher energeti-
scher Standard (If. Energieausweis); Barrierefreiheit gegeben
(schwellenloser Zugang, Aufzug); Gemeinschaftsfidchen im KG

Lage im EG (Hochparterre) des Hauseingangs Adenauerring 48
1-Zi.-Whg. mit rd. 40 m? WF, zuzUglich Kellerabstellraum

Zu einfach tendierender Ausstattungsstandard

Eingeschrankter Erhaltenszustand

Gangige grundrissliche Konzeption (gut nutzbare Loggia)
Ungunstige Orientierung nach Stdosten, zur StraBe hin
Vermietet (underrented)

Keine Sondernutzungsrechte

Uberdurchschnittliche Héhe des Hausgeldes

Sehr geringer Ricklagenbestand

Wirtschaftliche Lage: leichte Rezessionserscheinungen, immer
noch erhéhtes Niveau der Inflationsrate, 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: eingeschrankt

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-
héltnisse zu erzielen wére."

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 Kdufer resultierend aus Ver-
wandtschaftsverhdlinissen oder auch aus wirtschaftlichen Verflech-
tungen heraus) oder persdnlichen Verhdltnissen (z.B. Liebhaberob-
jekt) entstehen, dirfen bei der Verkehrswertermittlung 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.

12
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Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Das Verfahren ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts

- unter BerUcksichtigung der im gewdhnlichen 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 Sachverst@ndigen Kaufpreise hinreichend ver-
gleichbarer Objekte mit exakter Adresse und den wesentlichen Zu-
standsmerkmalen zur VerfiUgung gestellt werden ké&nnen. Diese dur-
fen im Gutachten aber nur anonymisiert wiedergegeben werden. Da
aber i.d.R. frotzdem Unterschiede zum Bewertungsobjekt bestehen,
sind diese mittels Umrechnungskoeffizienten oder mit marktgerech-
ten Zu- bzw. Abschldgen in freier Sch&tzung auszugleichen. Allerdings
sind nach § 9 Abs. 2ImmoWertV nur solche Kaufpreise heranzuziehen,
bei denen angenommen werden kann, dass sie nicht durch unge-
wohnliche 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 Mittelwert ergibt den vorlaufigen, relativen Vergleichswert, der
mit der Wohnfl&che multipliziert wird. Da auch Vergleichspreise die
Lage auf dem GrundstUcksmarkt am direktesten widerspiegeln, ent-
spricht der vorlaufige Vergleichswert auch dem marktangepassten
Vergleichswert. SchlieBlich mUssen noch besondere objekisperzifische
Grundsticksmerkmale, so vorhanden, berUcksichtigt werden.

Vergleichswertermitlung  Auf Nachfrage beim &rtlichen Gutachterausschuss konnten 5 Kauf-
preise (keine Angebotspreise) zur VerfUgung gestellt werden, wobei
aber nur 4 Objekte eine hinreichende Vergleichbarkeit mit dem Be-
wertungsobjekt aufweisen. Auf dieser Basis ermittelt sich der Ver-
gleichswert nun wie folgt:

Verkaufspreise Anpassungen bereinig-
Ifd. Leit- Wohn- Vi Ge- Kauf- an die an an an ter
Nr. punkt flache  ver- schoss- preis allge- die den die Kauf-
des rd. mietet lage meinen Groé-  Ver- Ge- preis
Ver- nv: Wert- Be mie-  schoss-
kaufs nicht ver- verndlt- fungs- lage
mietet nisse stand
a 8/2022 29 m? v 1.0G 3.200 €/m? -7% -4% 5% -2% 2.944 €/m?
b 6/2023 30 m? nv 2.0G 3.167 €/m? 0% -4% 0% -4% 2.914€/m?
c 12/2023 27 m? nv 2.0G 2.815€/m? 3% -4% 0% -4% 2.674 €/m?
d 12/2023 33 m? nv 1.0G 3.030 €/m? 3% -4% 0% -2% 2.939 €/m?
arithmetisches Mittel 2.868 €/m?
Median: Standardabweichung: |Variationsko- 2-Sigma-Regel:  2.643 €/m?
2.927 €/m? 112 €/m? effizient: 4% 3.093 €/m?
v orldufiger Vergleichswert 2.868 €/m? x 40m? = 114.720 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Reparaturstau Sondereigentum 175 €/m? x 40m? = -7.000 €
Vergleichswert 107.720 €

! 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
liegen, die hinsichtlich Mikrolage, Baujahr, Anzahl der Wohneinheiten,
vorhandenem Aufzug und Balkon/Loggia mit dem Bewertungsobjekt
sehr gut vergleichbar sind. Eine diesbezlgliche Anpassung kann des-
halb entfallen. Es mUssen aber Anpassungen auf Basis der folgenden,
weiteren Kriterien durchgefGhrt werden:

- Dadie Kaufpreise nicht mit dem Wertermittiungsstichtag Uberein-
stimmen, mUssen Anderungen der allgemeinen Wertverhdltnisse
auf dem ortlichen Wohnimmobilienmarkt berlcksichtigt werden.
Dabei lag das Preisniveau Mitte 2022 noch deutlich héher und
Ende 2023 etwas niedrigerer als zum Wertermittlungsstichtag!. Um
hier eine Vergleichbarkeit mit dem Bewertungsobjekt herzustel-
len, ist fUr das Vergleichsobjekt a) ein deutlicher Abschlag und fir
die Objekte c) und d) ein angemessener Zuschlag anzusetzen.

- DarUGber hinaus ist die GréBe der Wohnungen wertrelevant, wobei
kleinere Wohnungen i.d.R. mit héheren relativen Kaufpreisen ge-
handelt werden als gréBere Wohnungen?. Da alle angefUhrten
Vergleichsobjekte kleiner sind als das Bewertungsobjekt, sind ent-
sprechende Abschl@ge in Ansatz zu bringen.

- 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 bei einer Zwangsversteigerung ein Sonderkindi-
gungsrecht besteht, wird von einem unvermieteten Zustand des
Bewertungsobjekts ausgegangen. D.h., dass bei dem vermiete-
ten Vergleichsobjekt a) ein Zuschlag zu berUcksichtigen ist.

- SchlieBlich ist auch noch die Geschosslage wertrelevant, denn in
den oberen Geschossen ist die Aussichtslage besser, die Einsicht
von auBen und die Immissionsbelastung geringer3. Da alle Ver-
gleichsobjekte in hdheren Geschossen liegen und die Geschoss-
lagenqgualitét nach oben hin steigt, sind, um eine Vergleichbar-
keit mit dem Bewertungsobjekt zu erreichen, entsprechende Ab-
schlége in Ansatz zu bringen.

1 vgl. Internetplattform: ,immobilienscout24".
2 vgl. Anpassungen in Anlehnung an Kleiber: Verkehrswertermittiung nach ImmoWertV, 10. Auflage, 2023, S. 1553
3 Vgl. Anpassungen in Anlehnung an Kleiber: Verkehrswertermittiung nach ImmoWertV, 10. Auflage, 2023, S. 1553
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Weitere Erlduterungen zu den ,besonderen, objekispezifischen Grundsticksmerkmalen*

Hier ist nun zun&chst der Reparaturstau im Bereich des Sondereigen-
tums zu berUcksichtigen (vgl. S. 9). Aufgrund des geringen Anteils im
Verhdltnis zum Gesamtwert des Objekts wird dieser pauschaliert nach
Erfahrungswerten in die Bewertung eingestellt.

Des Weiteren wdare, bezogen auf das Gemeinschaftseigentum, das
Uberdurchschnittliche Hausgeld und der geringe Ricklagenbestand
ebenfalls zusatzlich wertmindernd zu berUcksichtigen. Da aber die
diesbeziglichen Randbedingungen der Vergleichsobjekte als ahn-
lich zu bezeichnen sind, ist diesbeziglich keine weitere Wertminde-
rung zu berUcksichtigen.

SchlieBlich kdnnen auch mittelfristig weitere, nicht unerhebliche Son-
derumlagen bezUglich der Anpassungen des Objekts an das GEG
(Gebdaudeenergiegesetz) nicht ausgeschlossen werden, was aber
dem Uberdurchschnittlichen Hausgeld als im Wesentlichen konstan-
ter Faktor subsumiert werden kann.
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3.3

Erfragswertverfahren

Allgemeine Darstellung der Vorgehensweise

Nach § 27 - 34 ImmoWertV wird zund&chst von jahrlichen, marktubili-
chen Ertrégen (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 Gesamtobijekt, 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, Werténderung, 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, berUcksichtigt 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. 4 40 m>WF  x 8,50 €/m? x 12 Mon. = 4,080 €
Jahresrohertrag 4.080 €

Mietausfallwagnis 2% von 4.080 € = 82€

Verwaltung 350 €/Wohneinheit x 1 WE = 350 €

Instandhaltung 15€/m? x 40 m? = 600 €

Bewirtschaftungskosten gesamt (entspricht rd. 25% v om Jahresrohertrag) -1.032 €
Jahresreinerirag 3.048 €

Kapitalisierungsfaktor bei 2,50% und "ewiger Restnutzungsdauer” 36,61

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 3.048€ x 36,61 = 111.587 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -7.000 €

Eriragswert 104.587 €

Weitere Erlduterungen zu den Einzelansatzen

Marktiubliche Miete

In Anlehnung an den Kemptener Mietspiegel und weiteren, einschla-
gigen Datenbanken! kann eine, allerdings sehr weite Angebotsmiet-
spanne von rd. 8,40 €/m? WF bis 15,00 €/m? WF (monatlich nettokalt)
aufgezeigt werden. Aufgrund der zu einfach tendierenden Wohnlo-
genqualitédt (Mikrolage) des Bewertungsobjekts, der nicht unerheb-
lich immissionsbelasteten Geschosslage im EG und der Uberdurch-
schnittlich hohen, zusatzlich zur Nettokaltmiete vom Mieter zu fragen-
den Betriebskosten wird hier ein Ansatz als marktgerecht erachtet,
der sich im unteren Bereich der angegebenen Spanne orientiert.

Bewirtschaftungskosten

Diese lehnen sich an die in der Anl. 3 ImmoWertV angegebenen
Kennwerte an und ergeben dabeird. 25 % vom Jahresrohertrag, was
fUr ein dlteres Objekt als durchschnittlich eingestuft werden kann2.

1vgl. - Quadlifizierter Mietspiegel der Stadt Kempten 2023: 8,41 €/m? WF bei Wohnanlagen der Baujahrsgruppe 1961 bis
1977 und eine WohnungsgroBe von < 45 m?

- IVD Preisspiegel Bayern, Wohnimmobilien, Frohjahr 2024, Kempten, Wohnungen im Bestand: einfacher Wohnwert
9,00 €/m? WF; mittlerer Wohnwert 10,00 €/m? WF

- Internetportal ,immobilienscout24" IV/2024 fir Kempten, Angebotsmieten: 9,53 €/m? WF bis 15,00 €/m? WF

2 Hier sei noch angemerkt, dass es sich um einen durchschnittlichen, langfristigen (hier: ,,ewige Restnutzungsdauer') gemdB

ImmoWertV Ansatz handelt.
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Liegenschafiszinssatz

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 seif jeher geringer ist, wird hier, frotz des Umstands, dass der
Anstieg der Inflationsrate, des Zinsniveaus auf dem Kapitalmarkt und
des Mietniveaus auch die Immobilienrenditen steigen ldsst und hier
auch auf ,,ewig" kapitalisiert wird (wobei aufgrund der Langfristigkeit
des Vermietungsrisiko steigt), ein Ansatz als marktgerecht erachtet,
der den Mittelwert der angegebenen Spanne geringfigig unter-
schreitet?.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale
Vgl. Vergleichswertermittiung.

1 vgl. Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Reguvis-Verlag, 10. Auflage, 2022, S. 1674 und Empfehlungen des
Immobilienverbands Deutschland IVD Bundesverband 2024

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 gewdanhlt wird, desto hdher muss auch der Ansatz
des Liegenschaftszinssatzes gewdhlt werden und umgekehrt.

19



Wallter Zieger

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

K 30/24 | Wohnungseigentum Nr. 4 in 87439 Kempten, Adenauening 48 auf Fist. 1710, Gemarkung Kempten | 20.11.2024

4.

ERGEBNIS

Ableitung des Verkehrswerts

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 objektspezifische Besonderheiten berlcksichtigt
wurden und auch der zus@tzlich ermittelte Ertfragswert dem Ver-
gleichswert sehr nahe kommt und diesen dadurch stutzt, kann der
Verkehrswert ohne weitere Anpassungen aus dem Ergebnis des vo-
rangegangenen direkten Vergleichswertverfahrens Ubernommen
werden.

Zusammenstellung der Ergebnisse

Vergleichswertv erfahren, v or objektspezifischen Besonderheiten 114.720 €

Wohnungseigentum Nr. 4 relativer Wert WF  2.868 €/m?

Ertragswertv erfahren, v or objektspezifischen Besonderheiten 111.587 €

Wohnungseigentum Nr. 4 relativer Wert WF 2.790 €/m?

Abweichung Ertfragswert zum Vergleichswert -3%

objektspezifische Besonderheiten -7.000 €
107.720 €

Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 4 rd. 108.000 €
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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:

als nicht geteiltes Objekt: 108.000 €

(einhundertachttausend Euro)

a) 2 Bruchteilseigentumsanteil: 54.000 €

(vierundfinfzigtausend Euro)

b) 'z Bruchteilseigentumsanteil: 54.000 €

(vierundfinfzigtausend Euro)

Landsberg, 13.01.2025"

! 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 Vervielfdltigungsrecht (§ 16 UrhG) und das Recht
der 6ffentlichen Zuganglichmachung (§ 19a UrhG) des Verfassers verletzt.
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Regionaler Ubersichtsplan!
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! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Lokaler Ubersichtsplan'
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! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Auszug aus dem amtlichen Katasterkartenwerk mit Darstellung des Bewertungsobjekts!
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Luftbildausschnitt!

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Grundriss Erdgeschoss mit Darstellung des Wohnungseigentums Nr. 4 (blau markiert)!
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1 Ausschnitt aus dem Teilungsplan: die schlechte Wiedergabequalitétist dem Umstand geschuldet, dass von Amts wegen
keine Ausschnittskopie gemacht und auch die eigene Anfertigung von Kopien nicht zugelassen wurde; insofern konnte

der Grundriss nur abfotografiert werden (leider nicht verzerrungsfrei).
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Grundriss Kellergeschoss mit Darstellung des Kellerrabstellraums Nr. 4 (blau markiert) !

1 Ausschnitt aus dem Teilungsplan: die schlechte Wiedergabequalitétist dem Umstand geschuldet, dass von Amts wegen
keine Ausschnittskopie gemacht und auch die eigene Anfertigung von Kopien nicht zugelassen wurde; insofern konnte
der Grundriss nur abfotografiert werden (leider nicht verzerrungsfrei).
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Hauseingangssituation

Wohnungseingangstirelemente

Wdande, TUren, B6den im Bewertungsobjekt KellerabstellrGume
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