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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Auftragsumfang

Verwendungszweck
Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung
Gemarkung

Flursttick / Kurzbeschrieb /
GrundstiicksgréBe

Miteigentumsanteil (MEA)

Sondernutzungsrechte

Nutzung / Mieter

Kurzbeschreibung

Gutachten-Nr. 24-063-937

¥# Braun Immobilienbewertung

AG KF K 31/23 WEG Nr. 28 | BahnhofstraBe 37 | 87616 Marktoberdorf

Amtsgericht Kaufbeuren, Abteilung fiir Zwangsversteigerungssachen,
gemaB Beschluss AG Kaufbeuren K 31/23 vom 02.12.2024 und Auftrags-
schreiben AG Kaufbeuren K 31/23 vom 04.12.2024.

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaB § 194 BauGB fiir das

- Wohnungseigentum (WEG) Nr. 28
mit 32,09/1.000 Miteigentumsanteil (MEA)

an dem

Grundstlick Gemarkung Flst.

Feilenweg 2, 4 Marktoberdorf 1709/3
BahnhofstraBe 31, 33, 35, 37

Definition Verkehrswert (Marktwert) gem. § 196 BauGB):

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Zwangsversteigerungsverfahren
08.04.2025 (zugleich Qualitatsstichtag)
08.04.2025

Marktoberdorf

Flst. 1709/3 Feilenweg 2, 4 4.396 m2
BahnhofstraBe 31, 33, 35, 37

32,09/1000 Miteigentumsanteil (MEA)

verbunden mit dem

Sondereigentum an Wohnung Nr. 28

Der Wohnung Nr. 28 sind folgende Sondernutzungsrechte zugeordnet:

1. Kfz-Stellplatz Nr. 19

2. Abstellraum im Keller Nr. 28
3. Speicher Nr. 29

4, Gartenflache Nr. 3

Das Wohnungseigentum Nr. 28 ist zum Wertermittlungsstichtag eigen-
genutzt.

Das Bewertungsobjekt liegt sidlich der Altstadt von Marktoberdorf zwi-
schen dem Hallenbad und der Polizeistation der Stadt.

Es ist Teil einer Wohnanlage, bestehend aus 6 Wohnh&usern mit insge-
samt 30 Wohneinheiten. Die Wohnanlage wurde urspriinglich ca. 1952
als Werkswohnen fiir die Mitarbeiter der Firma Fendt errichtet und ca.
1989 umfangreich modernisiert. 2013 wurde die Wohnanlage dann in
Wohnungseigentum aufgeteilt.

Seite 4
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Wohnflache WEG Nr. 28

Vermeintliches Zubehor

Gutachten-Nr. 24-063-937

AG KF K 31/23 WEG Nr. 28 | BahnhofstraBe 37 | 87616 Marktoberdorf

Der Zustand der baulichen Anlagen ist relativ betagt und die Ausstattun-
gen sind etwas veraltet; der energetische Standard ist durchgreifend
veraltet.

Haus BahnhofstraBe 37

Das Gebdude ist das sidlichste der Wohnanlage und beherbergt insge-
samt 5 Wohnungen, jeweils zwei Wohnungen im Erd- und Obergeschoss
sowie 1 Wohnung im Dachgeschoss. Das im Speziellen weist feuchte
Kellerwande auf, wogegen zum Wertermittlungsstichtag Sanierungs-
maBnahmen im Gange waren.

Wohnung Nr. 28
Laut Aufteilungsplan handelt es sich um eine 22 -Zimmer-Wohnung
im Obergeschoss (OG, links) im Haus 37, ohne Balkon oder Terrasse.

Die Wohnungsausstattung ist insgesamt veraltet. Seit den letzten gro-
Beren Modernisierungen ca. im Jahr 1989 und dem Umbau im Wohn-
zimmer (Abbruch einer Trennwand) ca. 2013 wurden keine signifikanten
MaBnahmen innerhalb der Wohnung vorgenommen.

rd. 59 m2

Vermeintliches wertrelevantes Zubehor wurde nicht vorgefunden.
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1.1 Grundbuchangaben

Amtsgericht
Grundbuch von
Blattstelle

Flurstiick / Kurzbeschrieb / Flache

Miteigentumsanteil (MEA)

Lasten Abteilung II

Lasten Abteilung III

Grundbuchauszug vom

Gutachten-Nr. 24-063-937

AG KF K 31/23 WEG Nr. 28 | BahnhofstraBe 37 | 87616 Marktoberdorf

Es werden nur die fiir die Verkehrswertermittlung relevanten Passagen
wiedergegeben.
Kaufbeuren
Marktoberdorf
9168
Ifd. Nr. 1) Flst. Nr. 1709/3
Feilenweg 2, Feilenweg 4
Bahnhofstrae 37, BahnhofstraBe 31
BahnhofstraBe 33, BahnhofstraBe 35
Gebdude- und Freifldche 4.396 m2

32,09/1000 Miteigentumsanteil (MEA) verbunden mit der Raum-
einheit Nr. 28

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Sondernutzungsrecht an Kfz-Stellplatz Stp Nr. 19
Abstellraum Keller Nr. 28
Speicher Nr. 29
Gartenflache Nr. 3

Ifd. Nr. 1) geléscht

Ifd. Nr. 2) Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufehebung
der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Kaufbe-
uren, AZ: K 31/23); eingetragen am 23.11.2023

Anmerkung AuftragsgemaB werden Rechte und Lasten der Abt. II
bei dieser Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden (iblicherweise beim
Verkauf geldscht oder durch die Reduzierung des Kaufpreises ausgegli-
chen bzw. bei der Beleihung beriicksichtigt. Sie beeinflussen also nur
den Barpreis und nicht den Verkehrswert und sind daher in dieser Ver-
kehrswertermittlung irrelevant.

04.12.2024 (letzte Anderung 23.11.2023)
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1.2 Vorbemerkungen

Gutachten-Nr. 24-063-937

AG KF K 31/23 WEG Nr. 28 | BahnhofstraBe 37 | 87616 Marktoberdorf

Dieses Gutachten basiert auf den Vorschriften der Wertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) in der aktuellen Fassung.

Anlasslich des Ortstermins war eine Besichtigung der Innenrdaume
von Wohnung Nr. 28 inkl. dem zugehodrigen Kellerraum und
Dachspeicherraum maoglich. Die Wohnung war allerdings aber méb-
liert, sodass nicht alle Innenbereiche einsehbar waren.

Der Darstellung von Innenraumfotos im Gutachten wurde wi-
dersprochen.

Die folgende Wertermittlung basiert auf den in den tatsachlich besich-
tigten Bereichen gemachten Feststellungen sowie der gegebenen recht-
lichen und wirtschaftlichen Situation. Fiir die Bewertung wurden die in
diesem Gutachten aufgefiihrten Unterlagen und Informationen zur Ver-
fligung gestellt. Die Vollstandigkeit, Aktualitat und Richtigkeit der vor-
gelegten Unterlagen und Kopien sowie der gegebenen Auskiinfte wird
vorausgesetzt.

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses und Einrichtungen
der Kommunalverwaltung wurden schriftliche und miindliche Auskiinfte
eingeholt. AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte,
kdnnen gemaB der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet wer-
den. Bei der Verwendung derartiger AuBerungen oder Auskiinfte kann
der Sachverstandige und Unterzeichnende des Gutachtens keine Ge-
wahr fir die Richtigkeit Gbernehmen.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffpriifungen, Bauteilpri-
fungen sowie Funktionspriifungen bestehender Anlagen oder Bodenun-
tersuchungen vorgenommen. Alle Feststellungen bei der Ortsbesichti-
gung erfolgten ausschlieBlich durch Inaugenscheinnahme. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht vorgenommen, weshalb Angaben (iber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskiinften, vor-
liegenden Unterlagen oder auf Annahmen beruhen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméangel oder Bauscha-
den erfolgte nicht. Untersuchungen des Baugrunds, auch auf Altlasten,
wurden nicht durchgefiihrt. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine
Baustoffe, Bauteile und Eigenschaften von Grund und Boden vorhanden
sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlieBlich der
Beeintréchtigung der Gesundheit von Nutzern und Bewohnern) geféhr-
den.

Dem Gutachten liegen, wenn nicht gesondert erwahnt, keine Untersu-
chungen hinsichtlich Baustatik, Schall- und Warmeschutz, Befall durch
tierische und pflanzliche Schadlinge sowie RohrfraB zugrunde.

Wenn keine anderslautenden Unterlagen/Informationen vorliegen soll-
ten, wird zum Wertermittlungsstichtag ungepriift unterstellt, dass samt-
liche offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrdage, Gebihren und derglei-
chen, die méglicherweise Wert beeinflussend sein kdnnen, erhoben und
bezahlt sind. Zur ErschlieBungsbeitragssituation wird gesondert Stel-
lung genommen.

Angaben Uber die Marktbedingungen einschlieBlich der wirtschaftli-
chen, stadtplanerischen und stadtpolitischen Einfliisse sowie andere
Marktdaten stammen aus Quellen von Stadtbehérden sowie privaten
und 6ffentlichen Institutionen und aus der einschldgigen Literatur.

Seite 7
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1.3 Grundlagen

Zur Verfiigung gestellte Unterlagen

Vom Sachverstandigen besorgte Un-
terlagen und Informationen

Gutachten-Nr. 24-063-937

AG KF K 31/23 WEG Nr. 28 | BahnhofstraBe 37 | 87616 Marktoberdorf

Es wird von der Verlasslichkeit dieser Angaben ausgegangen, fiir ihre
Richtigkeit kann aber keine Haftung tibernommen werden.

Zur Ermittlung von Mietflichen, Bauzahlen und Ahnlichem mehr wur-
den die Planungsunterlagen zum Bauantrag mit Flachenangaben zu-
grunde gelegt. Eine Gewahr diesbeziiglich wird ausgeschlossen.

Eventuell bestehende Mietvertrage wurden nicht hinsichtlich ihrer
rechtlichen Wirksamkeit hin Uberprift. Eine Gewahr diesbeziiglich wird
ausgeschlossen.

Der Wertermittlung fiir das Zwangsversteigerungsverfahren wird auch
bei tatsachlichem Vermietstatus Mietfreiheit unterstellt.

- Auftragsschreiben AG Marktoberdorf K 31/23 vom 02.12.2024
- Beschluss AG Marktoberdorf K 31/23 vom 04.12.2024

- Auskiinfte Grundbuchamt Kaufbeuren

- Grundbuchauszug vom 04.12.2024
- Teilungserklarung URNr. S 1624/2003 vom 09.04.2003
- Teilungsplane — WEG Nr. 28, Keller Nr. 28, Sondernutzungsrechte

- Auskiinfte der Hausverwaltung

- WEG-Beschlusssammlung

- Protokolle der Eigentiimerversammlungen 2022/2023/2024
- Kopie Versicherungsschein

- Wirtschaftsplan 2024

- Kopie Energieausweis vom 30.07.2019

Auskunft LRA OAL
- Auskiinfte des Gutachterausschusses vom 01.06.2025
- Ausklinfte zum Bauordnungs-/Bauplanungsrecht vom 19.12.2024
- Auskiinfte zur ErschlieBungsbeitragssituation vom 19.12.2024
- Auskiinfte Umweltamt vom 06.06.2025
- Amtlicher Lageplan Vermessungsamt Marktoberdorf vom 23.05.2025

Ende der Recherchen am 06.06.2025
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1.4 Literaturverzeichnis

Gutachten-Nr. 24-063-937

AG KF K 31/23 WEG Nr. 28 | BahnhofstraBe 37 | 87616 Marktoberdorf

Verwendete Literatur zur Wertermittlung

Kleiber

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kommentar und Handbuch
zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und
Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der ImmoWertV, 9./10. Auf-
lage von 2020/2023.

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB
Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung, Beck-Texte

Mit den weiteren Inhalten:
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
Baunutzungsverordnung — BauNVO

ImmoWertV (2021) 13. Auflage, Kleiber
Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts von Grundstiicken

NHK 2010

Normalherstellungskosten 2010,

Herausgegeben als Anhang der Sachwertrichtlinie (SW-RL)
vom 05.09.2012, BAnz AT 18.10.2012 B1

Die obige Listung stellt nur einen Auszug aus den wesentlichen Werken
der Bewertungsliteratur dar. Auf eine umfangreichere Auflistung wurde
verzichtet.
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Makrolage

Gutachten-Nr. 24-063-937

AG KF K 31/23 WEG Nr. 28 | BahnhofstraBe 37 | 87616 Marktoberdorf

Marktoberdorf ist die Kreishauptstadt des Landkreises Ostallgau. Der
Landkreis liegt im Siidosten des bayerischen Regierungsbezirks Schwa-
ben. Nachbarkreise sind im Norden der Landkreis Unterallgdu und der
Landkreis Augsburg, im Osten die Landkreise Landsberg am Lech, Weil-
heim-Schongau und Garmisch-Partenkirchen, im Siiden das Gsterreichi-
sche Bundesland Tirol und im Westen der Landkreis Oberallgau. Die
kreisfreie Stadt Kaufbeuren ist allseitig vom Landkreis Ostallgau umge-
ben.

Auf einer Landkreisflache von 1.395 km2 leben 146.000 Einwohner
(03/2025), was eine Bevdlkerungsdichte von rd. 105 Einwohnern pro
km2 bedeutet. Im Landkreis gibt es insgesamt drei Stadte (Marktober-
dorf, Buchloe und Fiissen), sieben Markte, 26 Gemeinden und 10 Ver-
waltungsgemeinschaften.

Das Gebiet des Landkreises Ostallgau umfasst im Siiden die Alpen sowie
dessen Vorland. Im Norden schlieBt sich die schwabisch-bayerische
Hochebene an. Das Voralpengebiet besitzt mehrere Seen, wovon der
Forggensee, ein vom Lech durchflossener Stausee, der groBte ist. Der
Lech durchflieBt das slidostliche Kreisgebiet. Im Westen durchzieht die
Wertach, ein linker Nebenfluss des Lechs, den Landkreis Ostallgau von
Slden nach Norden.

Wichtige StraBenverbindungen stellen die Autobahnen A96 und A7, so-
wie die Bundesstraen B12, B180, B17, B309, B310 und B472 dar. In-
ternational agierende Speditionen und ein gutes Schienennetz mit relativ
kurzen Taktzeiten in die Ballungsrdume Miinchen und Augsburg sorgen
fir schnelle Beférderungen fiir Menschen und Waren. Die Flughafen
Minchen, Stuttgart und Augsburg liegen jedoch etwas weiter entfernt.

Der Wirtschaftsstandort Ostallgdu wird heute durch eine spezialisierte
und ausgewogene Branchenstruktur gepragt. Das verarbeitende Ge-
werbe, ein breites Spektrum an Dienstleistungen, Handwerk, Landwirt-
schaft und Tourismus bilden dabei das Fundament. Besondere Schwer-
punkte liegen in den Bereichen Automobilindustrie, Elektrotechnik und
Elektronik, Erndhrung, Holz- und Forstwirtschaft, Maschinenbau, Mecha-
tronik und Umwelttechnologie. Die Arbeitslosenquote im Landkreis liegt
seit Jahren unterhalb des Landesdurchschnitts.

Die 2017 im Landkreisgebiet insgesamt 53.601 sozialversicherungs-
pflichtigen Arbeitnehmer lassen sich diesen Branchen wie folgt zuordnen
(2022):

Produzierendes Gewerbe 48,7 %
Handel und Verkehr 22,3 %
Dienstleistungen / Tourismus / Sonstige 27,9 %
Land- und Forstwirtschaft 1,0 %

Kaufkraftkennziffer Ostallgdu: 104,9 (@ Deutschland 100, Stand 2025)

Die Kreisstadt Marktoberdorf, Verwaltungssitz des Landkreises, stellt als
regionales Mittelzentrum einen wichtigen Gewerbe-, Wirtschafts- und
Dienstleistungsstandort im allgau-schwabischen Alpenvorland dar. Auf
95 Quadratkilometer leben hier rund 18.700 Menschen, das entspricht
ca. 193 Einwohnern pro kmz2.
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2.1.1 Mikrolage

Gutachten-Nr. 24-063-937

AG KF K 31/23 WEG Nr. 28 | BahnhofstraBe 37 | 87616 Marktoberdorf

Lage ortlich
Das Bewertungsgobjekt befindet sich im Siiden von Marktoberdorf. Die

Stadtmitte von Marktoberdorf liegt rd. 500 m entfernt.

Benachbarte Gemeinden und Ortschaften von Marktoberdorf sind im
Norden Kaufbeuren (ca. 15 km), im Osten Rettenbach (ca. 10 km), im
Siiden RoBhaupten (ca. 17 km) und im Westen Kempten (ca. 30 km).

Verkehrslage
Die Kreisstadt Marktoberdorf liegt zentral im Landkreis Ostallgau. Die

Stadt befindet sich zudem recht verkehrsglinstig im Schnittpunkt der B
12 (Miinchen-Lindau), B180 (Giinzburg-Flissen) und der B472. Der An-
schluss an die Autobahn A7 (Fiissen-Flensburg) ist rund 20 km entfernt.

Offentliche Verkehrsmittel

Die Stadt Marktoberdorf ist eingebunden in das Verbundnetz der Regio-
nalbus Augsburg GmbH und bietet Busverbindungen in alle Richtungen.
Am Hauptbahnhof haben viele Buslinien einen Haltepunkt. AuBerdem
gibt es einen eigenen Stadtbus.

Der Bahnhof befindet sich in nur rd. 600 nérdlich vom Bewertungsob-
jekt. An der Bahnstrecke Kaufbeuren-Flissen gelegen, bietet die Stadt
Uber den ,Bayern-Takt’ stiindliche Zugverbindungen im Nahverkehr. Die
Fahrzeit nach Miinchen betragt ca. 75 Minuten.

Die nachsten Flughafen befinden sich in Memmingen, Augsburg, Stutt-
gart und Minchen.

Umwelteinfliisse / Immissionsbelastungen

Durch die Lage an einer HauptverkehrsstraBe und direkt am Schulzent-
rum ist mit erhéhten Verkehrs- und Gerduschbelastungen zu rechnen.
Die Einfliisse resultieren vor allem aus StraBen- und Schienenverkehr.

Erreichbarkeit der Einrichtungen flir den téglichen Bedarf

In fuBlaufiger Entfernung befinden sich zahlreiche Einkaufsmdglichkei-
ten, darunter Supermarkte, Backereien, Drogerien und weitere Ge-
schéfte des taglichen Bedarfs. Die BahnhofstraBe selbst ist weiter nérd-
lich einer belebten GeschaftsstraBe mit vielfdltigem Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot. Das Stadtzentrum mit weiteren Fachgeschaften
ist in wenigen Minuten zu FuB erreichbar.

Kindergarten und Schule

Die Kinderkrippe ,,Pusteblume® befindet sich direkt in der BahnhofstrafBe
(gegeniiberliegend), weitere Kindergarten wie St. Martin, St. Magnus
und Adalbert-Stifter sind ebenfalls gut erreichbar.

Grundschule und weiterfiihrende Schulen liegen im Stadtgebiet und sind
durch das o6ffentliche Verkehrsnetz gut angebunden

Wohnlage
Marktoberdorf ist ein beliebter regionaler Wohnort. Die umgebende Be-

bauung besteht Uberwiegend aus ein- und zweigeschossigen Ein- und
Mehrparteienhdusern sowie westlich angrenzen aus einem Schulzentrum
und 6stlich aus dem Standort der Polizei Marktoberdorf.

Die zentrale Lage bietet eine hervorragende Infrastruktur, kurze Wege

zu Einkaufsmdglichkeiten, Bildungseinrichtungen und 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln.
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Die Nahe zum Bahnhof und zur Innenstadt macht den Standort attraktiv
fir Berufspendler, Familien und Senioren. GemaB einer aktuellen Wohn-
lagenkarte! liegt das Bewertungsobjekt in aufgrund der Immissionsbe-
lastungen in einer eher einfachen Wohnlage.

In der Gesamtbetrachtung wird der Wertermittlung eine einfache bis
durchschnittliche Wohnlage zugrunde gelegt.

2.2 Grundstiicksgestalt und Das Flurstlick 1709/3 hat einen polygonalen, fast dreieckigen Zuschnitt
Bodenbeschaffenheit und liegt im Westen an der BahnhofstraBe sowie im Osten am Feilen-
weg. Im Siiden vereinen sich die StraBen und bilden zusammen eine

StraBenkreuzung.

Die StraBenfrontlange zur BahnhofstraBe im Westen betragt rd. 128 m
und zum Feilenweg im Osten rd. 122 m. Die Grundstiicksbreite im Nor-
den betragt knapp 90 m; im Siiden verjiingt sich das Grundstiick wegen
der Dreiecksform auf ca. 5 m. Die Grundstlickstopographie ist eben aus-
gebildet.

. . ANorden

* . 1691425

17075

R R [ N P |
Auszug aus dem Lageplan mit Kennzelchnung von Flurstiick 1709/3 mit ungefdhrer La-
gekennzeichnung von WEG Nr. 28

! www.wohnlagenkarte.de

Gutachten-Nr. 24-063-937 Seite 12
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2.3 Nutzung / Grundriss /
Wohnflache

Gutachten-Nr. 24-063-937

AG KF K 31/23 WEG Nr. 28 | BahnhofstraBe 37 | 87616 Marktoberdorf

Wohnhausgrundstiick

Das Flst. 1709/3 ist aus westlicher und zugleich westlicher Richtung er-
schlossen und ist mit einer Wohnanlage mit insgesamt 6 Mehrfamilien-
haduser bebaut. Die einzelnen Hauser verfligen dabei fast alle (iber ei-
gene Hofzufahrten, entweder von der BahnhofstraBe oder vom Feilen-
weg.

Die Pkw-Stellplatze befinden sich entweder im Bereich der Hofe (Besu-
cherstellplatze) oder entlang des Feilenwegs (Sondernutzungsrechte fiir
die Eigentumswohnungen). Die Wohnanlage besteht insgesamt aus:

30 Eigentumswohnungen in 6 Wohnhausern

Wohnhaus Bahnhofstrae 37

Das Wohnhaus BahnhofstraBe 37 ist das sidlichste Haus der Wohnan-
lage. Nordlich des Hauses befindet sich ein dem Haus zugeordneter Hof
mit Stellpldtzen und das Treppenhaus wird aus nérdlicher Richtung be-
treten.

Das Wohnhaus beherbergt insgesamt 5 Wohnungen, jeweils 2 Wohnun-
gen im Erd- und Obergeschoss sowie 1 Wohnung im Dachgeschoss.

Gebdudegrundflache ca. 17,64 m x 10,08 m (lt. Plan)
Geschosse Kellergeschoss KG

Erdgeschoss EG

Obergeschoss 0OG

Dachgeschoss DG (teilw. ausgebaut)

Wohnung Nr. 28

Die Wohnung Nr. 28 befindet sich im Obergeschoss links (Ost) des
Hauses BahnhofstraBe 37. Es handelt sich um eine 22 -Zimmer-Woh-
nung. Die Grundrissorganisation stellt sich wie folgt dar:

¥ Norden

Schlafen

Auszug aus dem Aufteilungsplan mit Kennzeichnung von WEG Nr. 28 im OG Haus 37

Die Wohnflache wurden beim Ortstermin mit einem berschlagigen Auf-
maB ermittelt.

Die Wohnflachenermittlung basiert ansonsten auf der Wohnflachenver-
ordnung (WoFIV). Da die Flachen- und MaBangaben auf FertigmaBen
basieren, wird kein Abschlag fur Putz- und Wandverkleidungsflachen
vorgenommen.

Seite 13
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Wohnflache Wohnung Nr. 28 (MaBe vor Ort gemessen)

Nr. Raumbezeichnung Ansatz Wohnfléche
1 Flur 2,66*%2,41 6,41 m?2
2 Bad 2,79*1,76-0,43*0,58 4,66 m2
3 Wohnzimmer (It.  6,835*3,255+2,31*1,055- 24,55 m2
Pl. Schlafen/Kind) 0,37*0,36

4 Schlafzimmer (It.  4,39*2,61 11,46 m2
Pl. Wohnen)

5 Kochen/Essen 3,97*%2,9554+0,41*1,05 12,16 m2
Summe 59,24 m2

Wohnflache WEG Nr. 28 rd. 59 m2

Sondernutzungsrecht - Keller Nr. 28

Es handelt sich um ein abschlieBbares Kellerabteil im Wohnhaus Nr.
37. Anhand eines ortlichen AufmaBes ergibt sich folgende Nutzungsfla-
che:

Nr. Raumbezeichnung Ansatz NUF
1 Kellerabstellraum 3,99*2,86 11,41 m2

Sondernutzungsrecht - Dachspeicher Nr. 29 (wie gesehen)

Es handelt sich um ein abschlieBbares Speicherabteil im Wohnhaus
Nr. 37. Der Dachspeicher liegt im Bereich der Dachschrdge mit einer
Drempelh6éhe von geschatzt ca. 1,20 m. Die Grundflache betragt ge-
schatzt ca. 4,00 x 3,50 m2 (abzgl. Kamin/Mauerwerkvorsprung). Der
Teilungsplan fiir das Dachgeschoss liegt nicht vor.

Sondernutzungsrecht - Kfz-Stellplatz Nr. 19

Der Kfz-Stellplatz ist ein nicht tUberdachter, oberirdischer Pkw-Stellplatz
am Feilenweg. Der Stellplatz weist eine GréBe von ca. 2,40 m x 5,80 m
auf.

Norden A

1707/4

1
Auszug aus der Teilungserkldarung mit Markierung der Sondernutzungsrechtsflachen Kfz-
Stellplatz Nr. 19 (rot) und Garten Nr. 3 (griin).

Gutachten-Nr. 24-063-937 Seite 14
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2.4 Baugrund

Gutachten-Nr. 24-063-937
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Sondernutzungsrecht — Gartenflache Nr. 3

Die Gartenflache liegt stidlich vor dem Haus 37 und weist eine recht-
eckige Formgebung auf (siehe Seite zuvor). Die GroBe der Gartenflache
betragt gemaB Plan zur Teilungserklarung ca. 3,30 m x 8,50 m.

Gemeinschaftseigentum und -fldchen
Zum Gemeinschaftseigentum gehdren insbesondere

- die ErschlieBungs- und Hofflachen
- die sonstigen AuBenflachen, welche keine Sondernutzungsrechtsfla-
chen sind.

Hinsichtlich der Qualitdt des Baugrunds ist nichts bekannt, da keine Bo-
denuntersuchungen durchgefihrt wurden. Aufgrund der Tatsache, dass
bei Inaugenscheinnahme keine auBergewdhnlichen Setzrisse an den
baulichen Anlagen festgestellt wurden, welche auf den Baugrund zu-
riickzufiihren waren, kénnen normale Griindungsverhaltnisse unterstellt
werden.

Fir das Bewertungsgrundstiick wird ungepriift ein tragfahiger Unter-
grund von ortsiiblicher Beschaffenheit unterstellt.

Seite 15
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3 Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Planerische Ausweisung /
Bauleitplanung

3.2 Entwicklungszustand

3.3 Baugenehmigungen

Gutachten-Nr. 24-063-937
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Das Flst. 1709/3 liegt zum Wertermittlungsstichtag laut Auskunft der
Kommunalverwaltung im Einflussbereich des nach § 34 BauGB giilti-
gen Ortsinnenbereichs.

_ Norden A

[

Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit ungeféhrer Lagekennzeichnung der Wohnung
Nr. 28

Das Gebiet in dem sich das Flst. 1709/3 befindet ist gemaB Auskunft
bezuglich der planerischen Ausweisung als reines Wohngebiet (\WR)
definiert.

§ 3 BauNVO: Reine Wohngebiete (WR) dienen dem Wohnen. (2) Zulassig sind Wohnge-
baude. (3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden 1. Laden und nicht stérende Hand-
werksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen
sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 2. Anlagen fiir soziale Zwecke sowie
den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. (4) Zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 2, 4 bis 7
zulassigen Wohngebduden gehdren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung
und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Die Zulassigkeit neuer Bauvorhaben richtet sich insbesondere nach Art
und MaB der baulichen Nutzung in der ndheren Umgebung.

Das Flurstiick 1709/3 der Gemarkung Marktoberdorf ist ein voll erschlos-
senes, bebautes Grundstiick. Es handelt sich um Baureifes Land ge-
maBi § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

Von der Kommunalverwaltung konnten aufgrund des Alters der Gebaude
weder die Baugenehmigungsbescheide noch Baubeginns-/Bauvollen-
dungsanzeigen zur Verfligung gestellt werden.

Aufgrund des Alters der Gebaude und baulichen Anlagen und der vorlie-
genden Teilung des Grundstticks, welche nur auf Basis bauaufsichtlich
genehmigter Bauten erfolgt (Teilungsplane), kann von einem bauauf-
sichtlich genehmigten Zustand ausgegangen werden.
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3.4 ErschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand

3.5 Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung

3.6 Teilungserkldarung

Gutachten-Nr. 24-063-937
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Die ErschlieBung von Fist. 1709/3 erfolgt aus &stlicher Richtung (Bahn-
hofstraBe) und aus westlicher Richtung (Feilenweg).

Die StraBenoberflachen sind asphaltiert. Entlang beider StraBenseiten
verlaufen gepflasterte Gehwege mit Randsteinabgrenzung. In der StraBe
befinden sich nach Angaben der Kommunalverwaltung die Ver- und Ent-
sorgungsleitungen fiir Strom, Wasser, Gas, Schmutz- und Regenwasser.

GemaB Auskunft der Kommunalverwaltung sind samtliche Erstherstel-
lungsbeitrage gemaB BauGB abgegolten. Ansonsten sind auf absehbare
Zeit keine beitragspflichtigen MaBnahmen geplant. Der Wertermittlung
wird unterstellt ein

erschlieBungsbeitragsfreier Zustand (ebf).

Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 27.03.2003
GemaB der Abgeschlossenheitsbescheinigung des LRA Ostallgdu vom
27.03.2003 (Bauplan-Nr. 502-666-00301/50, 00144/51 + 00750/79)
wird auf dem Flst. 1709/3 der Gemarkung Marktoberdorf die Abge-
schlossenheit bescheinigt fiir 30 Wohnungen.

Aufteilung generell

Die Teilungserklarung URNr. S1624/2003 v. 09.04.2003 gemaB § 8 des
Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) betrifft Fist. Nr. 1709/3 der Gemar-
kung Marktoberdorf und teilt auf es in

- 30 Wohnungen (WEG Nr. 1 bis Nr. 30)

Die Teilungserklarung weist 6 Wohnhduser aus (Einheit I bis Einheit VI)
In Haus BahnhofstraBe 37 (Einheit VI) gibt es

- 5 Wohnungen (WEG Nr. 26 bis Nr. 30)
Miteigentumsanteil (MEA)

Der Wohnung Nr. 28 (1. OG links) wurde ein Miteigentumsanteil (MEA)
von 32,09 zugeordnet.

Sondernutzungsrechte

GemaB § 7 und Anlage 4 der Teilungserklarung sind Sondernutzungs-
rechte vereinbart. Die Zuweisung der Sondernutzungsrechte fiir WEG
Nr. 28 wird in Urkunde URNr. 1996/2003 vom 26.09.2003 vorgenom-
men. WEG Nr. 28 werden folgende Sondernutzungsrechte zugewiesen:

- Kfz-Stellplatz Nr. 19

- Abstellraum im Keller Nr. 28
- Speicher Nr.29

- Gartenflache Nr. 3

Siehe hierzu auch Ziffer 2.3.

Besonderheiten Gemeinschaftsordnung

Die Wohnungen diirfen gem. § 3 (3.2) zu anderen als Wohnwe-
cken, insbesondere zu gewerblichen Zwecken nur mit vorheriger
schriftlicher Zustimmung des Verwalters genutzt, vermietet, ver-
pachtet oder auf sonstige Weise nicht nur vorilibergehend Dritten
iiberlassen werden.
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3.7 Denkmalschutz

3.8 Magliche Altlasten

3.9 Hochwasserlage

Gutachten-Nr. 24-063-937
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Der Verwalter darf die Zustimmung von der Vorlage einer entsprechen-
den Zweckentfremdungsgenehmigung abhdngig machen. Die Zustim-
mung darf unter Auflagen erteilt, verweigert oder widerrufen werden,
wenn ein wichtiger Grund vorliegt.

GemaB § 5 (5.5) der Gemeinschaftsordnung ist jeder Wohnungsei-
gentiimer berechtigt, soweit behordlicherseits genehmigungsfahig
und technisch durchfiihrbar, an seiner Wohnung einen Balkon auf
seine eigenen Kosten anzubringen. Bei der Ausfiihrung ist auf eine
einheitliche Gestaltung zu achten.

Die Eintragung in die Denkmalschutzliste stellt eine zuldssige 6ffentlich-
rechtliche Beschréankung des Grundeigentums dar.

Diese Beschrankung zahlt zu den faktischen Eigenschaften und rechtli-
chen Gegebenheiten, die den Verkehrswert beeinflussen kénnen. Beson-
ders wird der Wert durch ein Instandsetzungs- und Instandhaltungsge-
bot sowie ein Abbruchverbot wesentlich beeinflusst.

Der Denkmalschutz kann sich insbesondere auf den Bodenwert, den
Wert der baulichen Anlagen und den Wert der sonstigen Anlagen aus-
wirken.

Es besteht kein Denkmalschutz.

GemaB Auskunft des Umweltamts liegen fiir das Flst. 1709/3 keine Er-
kenntnisse hinsichtlich eventuell vorhandener Altlasten und Bodenver-
unreinigungen vor bzw. sind keine entsprechenden Verdachtsfélle be-
kannt.

Auf Grundlage der Auskunft des Umweltamts wird eine Altlastenfrei-
heit unterstellt.

GemaB dem Informationsdienst tiberschwemmungsgeféhrdete Gebiete
(IUG) des Bayerischen Landesamts fiir Umweltschutz liegt das Fist.
1709/3 auBerhalb von tberschwemmungsgeféhrdeten Bereichen.

Es wird der Wertermittlung keine Hochwasserlage zugrunde
gelegt.
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4 Baubeschreibung Es wird darauf hingewiesen, dass die Baubeschreibung nicht jedes De-
tail erfasst. Es werden hier nur die wesentlichen wertrelevanten Zu-
standsmerkmale aufgenommen, wie sie fiir die Bewertung des Objektes

erforderlich sind.

Die Baubeschreibung betrifft, wenn nicht anders vermerkt, die Hausein-
heit BahnhofstraBe Nr. 37.

4.1 Allgemein bautechnische
Beschreibung - Wohnhaus

Ansitht Geéud BahnhofstraBe 37 aus ichtung Sudwesten mit Lagekennzeichnung der

WEG Nr. 28
Art des Gebaudes Mehrparteienhaus mit 5 Wohnungen
als Teil einer Wohnanlage mit insgesamt
6 Wohnhdusern (Einheit I bis Einheit VI)
Geschosse Kellergeschoss (KG) lichte RH ca. 2,08 m, gemessen (Keller 28)
Erdgeschoss (EG) n.b.
Obergeschoss (0G) lichte RH ca. 2,34 m, gemessen (Flur, WEG 28)
Dachgeschoss (DG) n.b.
Spitzboden lichte RH ca. 2,40 bis UK Firstpfette
Baujahr gemaB Auskunft ca. 1952 erbaut aus Werksmitarbeiterwohnungen fiir die
Firma Fendt
Modernisierungen gemaB Auskunft ~ ca. 1979 Erneuerung Fenster
ca. 1989 Renovierung
ca. 2005 Wandabbruch zwischen ehem. Schlaf-/Kinder-
zimmer innerhalb der Wohnung Nr. 28
Stichtag Sanierung KellerauBenwande (Abdichtung)
Konstruktionsart KG/EG/OG Massivbauweise aus Mauerwerk
DG/Spitzboden Holzfachwerkkonstruktion mit
Mauerwerksausfachung
Decken Decke Uber KG Betondecke

Fundamente (Annahme)

KellerauBenwande

Gutachten-Nr. 24-063-937

Decken tber EG/OG

Holzbalkendecken (soweit feststellbar)

Bodenplatte, sowie Streifen- und Einzelfundamente aus Stampfbeton

Mauerwerk
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AuBenwande/Fassade

Treppe

Aufzug

Dach

Fenster- und Fenstertliren

Hauseingangstir

Wohnungseingangstiir

Innenwande

Wohnungstrennwand

Treppenhauswande

Gutachten-Nr. 24-063-937

AG KF K 31/23

Art der Ausfiihrung
Oberflachen/Farbe

Art der Ausfiihrung

Form
Stufenbeldge
Gelander/Briistungen

nicht vorhanden

Dachform
Konstruktion
Dachhaut
Dachiiberstand
Entwasserung
Gauben

Dachfenster
Kaminverkleidung
Sonstiges

Art der Ausflihrung
Rahmen
Verglasung

Sonnenschutz
Fensterbanke

Art der Ausflihrung
Oberflachen
Beschlage
Einbausituation
WEG Nr. 28

Art der Ausflihrung
Oberflachen
Sonstiges

Art der Ausflihrung

Art der Ausflihrung

Art der Ausfiihrung

WEG Nr. 28 | BahnhofstraBe 37 | 87616 Marktoberdorf

Mauerwerkslochfassade mit
Verputz und Anstrich, Westseite mit Fassaden-
platten (wahrscheinl. asbesthaltig) mit Anstrich

Holzwangentreppen mit eingestemmten
Holzstufen

zweildufig mit Zwischenpodest

PVC-Beldge auf Holz

Stabchengeldander und Handlauf aus Holz mit
farbigem Anstrich

Satteldach

handwerklicher Holzpfetten-Dachstuhl
Profildachpfannen, rot (vermutlich)

ca. 70 cm (geschatzt)

Fall- und Dachrinnen aus Kupferblech

1 x Schleppdachgaube ca. 2,50 m breit; Dach-
deckung/Seitenverkleidung aus Kupferblech

2 x Schleppdachgaube ca. 1,50m breit, Dach-
Deckung Kupferblech

Kupferbleichverkleidung
Schneefanggitter nordseitig vorhanden

Kunststoffrahmenfenster, Baujahr ca. 1979
weil

Zweischeibenisolierverglasung

kein Sonnenschutz im Bereich WEG Nr. 28
raumseitig Naturstein

auBen Blech

massive Holzrahmenfillungstiir mit Blockzarge
- TUrblatt zweiteilig mit Strukturverglasung
Holz

Drehbeschlag

Nordseite liberdacht, Podest

schwere Holztlir mit Umfassungszarge

Turblatt geschlossen, Holzfurnier
Zarge Holzfurnier
Tdrspion

Uberwiegend Mauerwerkswénde (Annahme)

Mauerwerkswande (ca. 12 cm mit Aufdoppe-
lung im Bereich WEG 29, It. Plan)

Mauerwerkswande, ca. 24 cm, It. Plan
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Ausstattung
Heizung / Warmwasser

Sanitarinstallation und -ausstattung

Elektroinstallation und -ausstattung

Liiftung

Gutachten-Nr. 24-063-937
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Installation

Heizsystem

Energietrager

WEG Nr. 28
Raumheizung

Verbrauchserfassung

Uberwiegend nicht sichtbar ausgefiihrte Instal-
lation im Bereich der Wohnung

Gastherme fiir Heiz- und Brauchwasserversor-
gung (Bad), Baujahr unbekannt

Gas aus dem stadtischen Verteilernetz

Heizkorper in allen Wohnraumen

Gaszahler im Keller vorhanden

Standard | einfach /mittel

WEG Nr. 28
Installation

Ausstattung

nicht sichtbar ausgefiihrte Installation unter
Putz bzw. in Vormauerungen

Die Sanitarmobel sind hellen Farbténen ausge-
fihrt und teilweise recht betagt.

Die Sanitarausstattung ist bei der Innenausstat-
tung mit enthalten.

Standard | einfach / mittel

WEG Nr. 28

Installation/Ausstattg.

Absicherungen

Verbrauchserfassung

Steckdosen/Licht

Telefon/Internet

Uberwiegend unter Putz bzw. nicht sichtbar in
den Wanden eingebracht

Gegensprechanlage vorhanden

durchschnittliche Anzahl an Sicherungen vor-
handen; FI-Schutzschalter vorhanden

Stromzahler im Keller vorhanden

gering Anzahl an Steckdosen und Lichtauslasse
vorhanden

Anschluss vorhanden

Standard | einfach / mittel

Fensterliiftung

Standard | einfach / mittel
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4.1.1 Innenausstattung - WEG
Nr. 28

Elur
Boden
Wande
Decken

Wohnzimmer und Schlafzimmer
Boden

Wande

Decken

Esskiiche
Boden
Wande
Decke
Ausstattung

Bad

Boden
Wande
Decke
Ausstattung

Innentlren

Sondernutzungsrecht — Kellerabteil
Nr. 28

Boden
Wande
Decke
Ausstattung

Sondernutzungsrecht — Speicher Nr.
29 (wie gesehen)

Boden

Wande
Decke/Dachschrage
Ausstattung

4.2 Sonstige bauliche Anlagen

Gutachten-Nr. 24-063-937
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Standard einfach bis mittel
Zustand gebraucht / teilweise veraltete Ausstattung

Laminat
Verputz, Anstrich wei
Verputz, Anstrich wei

Laminat/Teppich
Verputz, Anstrich weiB
Verputz, Anstrich weiB

heller PVC-Boden

Verputz, Anstrich weiB /Wandfliesen im Bereich Kiichenzeile
Verputz, Anstrich wei

Anschliisse fiir Kiichenzeile vorhanden

Bodenfliesen, weiB

Wandfliesen, weil3, raumhoch

Verputz, Anstrich weiB

Badewanne mit Duschgarnitur und aufgesetztem Spritzwasserschutz
Waschbecken wandhangend, Stand-WC mit Spiilkasten; Anschluss fir
Waschmaschine vorhanden

Art der Ausflihrung
Oberflachen

Roéhrenspanholztiiren mit Umfassungszargen
Holzfurnier

Standard | einfach

Estrich, glatt

Verputz, Anstrich weiB

Beton mit Anstrich, weil3

Licht und Steckdose vorhanden

Standard | einfach

Spanplatten (darunter gem. Auskunft Warmedammung)
Verputz, Anstrich weiB

Holzverschalung

Licht vorhanden

Standard | einfach

Die sonstigen baulichen Anlagen der Wohnanlage gehéren zum Gemein-
schaftseigentum:

- Eingangspodeste mit Uberdachung
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4.3 Energieausweis

4.4 Vermeintliches Zubehor

4.5 AuBenanlagen Gemein-
schaftseigentum

Gutachten-Nr. 24-063-937

AG KF K 31/23 WEG Nr. 28 | BahnhofstraBe 37 | 87616 Marktoberdorf

Von der Hausverwaltung wurde eine Kopie des Energieausweises
vom 30.07.2019 zur Verfligung gestellt. Dieser wurde auf Grundlage
von Berechnungen des Energiebedarfs nach dem Verfahren nach DIN V
4108-6 und DIN V 4701-10 erstellt.

Es wurde folgender Energiebedarf dokumentiert:

Endenergiebedarf 276,4 kWh/(m=2:a)
Primarenergiebedarf 304,1 kWh/(m2-a)
(,Gesamtenergieeffizienz")

Energieklasse ,H"

Der Energieausweis beinhaltet auch folgende Empfehlungen zur Moder-
nisierung, welche zum:

- Dachdammung der obersten Geschossdecke
- AuBenwanddammung 20 cm
- Kellerddmmung von unten 10 cm

Das Zubehdér einer Hauptsache besteht nach § 97 BGB insbesondere aus
beweglichen Sachen, die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen. Sie stehen in einem die-
ser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhéltnis zur Hauptsache.
Als Zubehdr werden beispielsweise Maschinen oder Einrichtungsgegen-
stande verstanden.

Eine Einbaukliche kann wesentlicher Bestandteil (BGB § 93) einer Sache
(Urteil BFH DB 71, 656) sein, wenn sie fest eingebaut wurde, jedoch
auch als Zubehor gelten, solange sie kein wesentlicher Bestandteil ist
(Urteil BGH NJW-RR 90). Es bestehen jedoch regional unterschiedliche
Verkehrsauffassungen.

Beim Ortstermin wurde kein wertrelevantes vermeintliches Zubehor
vorgefunden.

Fist. 1709/3
Die zum Allgemeineigentum gehdérenden AuBenanlagen gliedern sich in
die Bereiche:

- Hauszugange / Hofflachen Westen
- Grunflachen Osten/Suden/Westen/Norden
- Parkplatze Westen entlang dem Feilenweg

ErschlieBungsfléchen

- Weg-/Hofflache Asphaltbelag

ErschlieBungsfldchen

- Weg- / Zufahrtsflédchen Asphalt

Grinflachen Rasenflachen mit Baum- und Strauch-
anpflanzungen,

Einfriedung Holzlattenzaun auf Betonsockel; keine

Hoftore oder Tiirchen
Standard | einfach
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4.6 AuBenanlagen Sonderei-

gentum
4.6.1 Kfz-Stellplatz Nr. 19 Oberflache Asphalt mit aufgemalter Markierung
4.6.2 Garten Ausgestaltung Gemisebeet ohne Einfriedung

Gutachten-Nr. 24-063-937 Seite 24
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5 Instandhaltungsstau, Man-
gel und Schiaden

Gutachten-Nr. 24-063-937
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Es wird darauf hingewiesen, dass die folgende Aufzdhlung keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit erhebt und nicht abschlieBend ist. Die Be-
urteilung der baulichen Anlage erfolgt ausschlieBlich auf duBerem
Anschein (Anscheinnahme) und ohne die Vornahme von Bauteil6ffnun-
gen.

Gemeinschaftseigentum / Untergemeinschaft BahnhofstraBe 37

Die Wohnanlage wurde ca. 1952 fertiggestellt und wurde ca. 1989 relativ
umfangreich renoviert, jedoch nicht vollumfénglich. Die bauliche
Grundsubstanz ist damit zum Wertermittlungsstichtag bis zu 73 Jahre
alt.

Nach Auskunft der Hausverwaltung und gemaB Protokollen zur Eigenti-
merversammlung sind im Jahr 2022, 2023 und 2024 folgende MaBnah-
men beschlossen worden:

- Sanierung der feuchten KellerauBenwande (Beschluss von 2024),
betreffend die Untergemeinschaft BahnhofstraBe 37 (Miteigentumsan-
teil 179,600/1.000)

Beschluss 2022

Die Untergemeinschaft Bahnhofstrae 37 beschlieft die die Beauftragungen eines geesigneten
Sachverstandigen zur Begutachtung der feuchten KellerauRenmauer und Festlegung des Ist-
Zustandes und Soll-Zustandes. Der Verwalter wird beauftragt und bevollmachtigt, den Auftrag
nach Einholung der Kostenschitzung eines Gutachters und in Absprache mit dem
Verwaltungsbeirat an das wirtschaftlichere Unternehmen zu beauftragen. Flr die
Untersuchung und Berichtserstellung wird ein Kostenrahmen i. H. v. 4.000,00 € brutto fest. Die
Kosten werden entsprechend der Miteigentumsanteile der Untergemeinschaft Bahnhofstrafis
37 (179,600/1.000stel) in die Jahresabrechnung der entsprechenden Sondereigentimer
eingestellt.

Beschluss 2024

Die Untergemeinschaft Bahnhofstrafe 37 beschlieft die Beauftragungen einer geeigneten
Fachfirma zur Feststellung der Schadensursache. Der Verwalter wird beauftragt und
bevollmachtigt, den Auftrag nach Einholung der Kostenschatzung eines Gutachters und in
Absprache mit dem Verwaltungsbeirat an das kostengUnstigere Unternehmen zu beauftragen.
Fir die Untersuchung wird ein Kostenrahmen i. H. v. 5.00000 € brutto fest. Die
Finanzierung erfolgt Gber die Erhaltungsricklage der Bahnhofstrafe 37, Der Verwalter wird
bevellmachtigt, insoweit dber die Erhaltungsricklage zu verflgen.

Anmerkung | Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren die Sonde-
rungs- bzw. SanierungsmaBnahmen der KellerauBenwande im Gange.

Sonstige signifikante MaBnahmen wurden nicht beschlossen.

Bei der Ortsbesichtigung und aus den Unterlagen sowie aus Angaben
beim Ortstermin wurden folgender Instandhaltungsstau, Mangel und
Schaden festgestellt:

- energetischer Standard durchgreifend veralteter Bauzustand
- veralteter Dammstandard
- veraltete Fenster
- veraltete Heizungs-/Luftungstechnik
- Fassadenverkleidung Westseite hdchstwahrscheinlich asbesthaltig
- Anstriche Fassaden teilweise erneuerungsbediirftig
- Anstriche Treppenhaus erneuerungsbediirftig
- Brandschutzmangel im Bereich Treppenhaus, weil dort keine Entrau-
chung am obersten Punkt vorhanden ist (soweit feststellbar)
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Sondereigentum WEG Nr. 28

Die Wohnung konnte von Innen besichtigt werden. Nach &uBerem An-
schein stammt die Ausstattung vorrangig aus der Zeit zwischen 1989
und 2005.

Insofern handelt es sich um eine mittlerweile betagte Ausstattung, wo-
bei sich die Wohnung in einem grundsatzlich vermiet- bzw. nutz-
baren Zustand befindet.
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6 Zahlen zur Bewirtschaftung
und Instandhaltung

6.1 Nutzung / Vermietungssi- Zum Wertermittlungsstichtag war die Wohnung Nr. 28 eigengenutzt.
tuation

6.2 Bewirtschaftungskosten Von der Hausverwaltung wurde der Wirtschaftsplan 2024 fiir den Zeit-
raum 01.11.2024 bis 31.10.2024 zur Verfligung gestellt. Die gemal Be-
triebskostenverordnung (BetrkV) umlegbaren und nicht umlegbaren
Kostenanteile sind darin ausgewiesen.

6.2.1 Wohnung Nr. 28 Umlegbare Betriebskosten 913,23 € p.a.
Umlegbare Heizkosten nicht bekannt
Nicht umlegbare Betriebskosten 459,74 € p.a
Betriebskosten gesamt 1.372,97 € p.a.
Festgesetzte Wohngeld-Beitrage
Instandhaltungsriickl. Gesamt 4,49 € p.m. 53,91 € p.a.
Instandhaltungsriickl. Haus 37 29,78 € p.m. 357,35 € p.a.
Wohngeld 149,00 € p.m.  1.788,00 € p.a
Gesamt 183,27 € p.m.  2.199,26 € p.a.

Anmerkung | Informationen zu umlegbaren Heizkosten sind der Haus-
verwaltung nicht bekannt, da keine gemeinschaftliche Heizungsanlage
vorhanden ist. Die Abrechnung mit dem Versorgerunternehmen erfolgt
direkt mit den Bewohnern.

In diesem Zusammenhang wird auch auf die anteilige CO2-Besteuerung
fir den Wohnungseigentiimer bei Heizungsarten mit fossiler Brenn-
stoffversorgung hingewiesen. Dieser Einfluss wird indirekt tiber die Wer-
termittlungsansatze in den einzelnen Wertermittlungsverfahren ber{ick-
sichtigt.

6.3 Instandhaltungsriicklagen Von der Hausverwaltung wurden die Instandhaltungsriicklagen zum
Stand 31.10.2024 mitgeteilt.

6.3.1 Wohnung Nr. 28 Instandhaltungsriicklage Gesamt Anteil WEG 28
(32,09/1.000)

Gesamtanlage 29.441,93 € 944,79 €

allein fiir das Haus Nr. 37 22.111,28 € 3.950,74 €

6.3.2 Mietsituation zum Wer- Zum Wertermittlungsstichtag war das Bewertungsobjekt eigenge-
termittlungsstichtag nutzt.
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7 Beurteilung

7.1 Grundrissgestaltung

7.2 Besonnung/Belichtung

7.3 Bauzustand und Moderni-
sierung

7.4 Immissionsbelastung

7.5 Energetische Betrachtung

7.6 Drittverwendung

7.7 Allgemeine Wirtschaftsver-
héaltnisse

Gutachten-Nr. 24-063-937
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Die Grundrissgestaltung des Wohnhauses ist zweckmaBig und erfiillt ins-
gesamt einfache Anspriiche. Die Raumzuordnungen und Raumzusam-
menhdnge sind nicht optimal gelést. Die RaumgroBen sind insgesamt
durchschnittlich, teilweise aber doch beengt (Bad). Einen Balkon oder
eine Terrasse gibt es nicht.

Aufgrund der erhéhten Lage des Erdgeschosses und dem Fehlen eines
Aufzugs ist eine barrierefreie Nutzung nicht mdglich. In Bezug auf die
WohnungsgréBe ist eine funktionale und einfache bis durch-
schnittliche Grundrissgestaltung gegeben.

Die Belichtungsqualitat der Wohnung Nr. 28 ist insgesamt maBig bis
durchschnittlich. Die innenliegende Flurzone ist bauartbedingt eher dun-
kel. Das Bad ist jedoch natiirlich belichtet und beliiftet.

Gemeinschaftseigentum

Die Wohnanlage wurde im Bereich des Gemeinschaftseigentum gemas
Protokollen fortlaufend instandgehalten. Aus den Protokollen der Eigen-
timerversammlungen 2022 bis 2024 gehen keine Beschlisse fiir signifi-
kante MaBnahmen hervor.

Haus 37
Fir das Haus Nr. 37 wurde die Sanierung der Kellerwénde beschlossen.

WEG Nr. 28

In der Wohnung wurden keine groBeren ModernisierungsmaBnahmen
durchgefiihrt, es liegt ein etwas veralteter Zustand vor. Die Wohnung
befindet sich aber in einem vermietbaren bzw. nutzbaren Zustand.

Insgesamt liegen durchschnittliche Immissionsbelastungen vor.

Aufgrund des ermittelten Energieverbrauchs im Energieausweis und der
baulichen Ausfiihrung ist nach Einschatzung ein durchgreifend veral-
teter energetischer Standard gegeben.

Das Bewertungsobjekt kann ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt
werden. Eine Drittverwendungsfahigkeit flir gewerbliche Zwecke (z. b.
Biiro/Praxis) aber nur mit Zustimmung der Hausverwaltung mdéglich.

Allgemeine Wirtschaftslage

Die allgemeine Wirtschaftslage présentiert sich zum Wertermittlungs-
stichtag gedampft bei weiterhin unsicheren Rahmenbedingungen und
Ausblick. Die Arbeitslosenzahlen im Landkreis Ostallgau sind mit nur 2,8
% mit jedoch die niedrigsten in Bayern.

Verhaltnisse am Kapitalmarkt

Als Folge der jahrelangen Finanzmarktpolitik (Corona-Pandemie/Ukrai-
nekrieg/wirtschaftliche Gefiigeverschiebungen) besteht zum Wertermitt-
lungsstichtag eine unsichere Gesamtsituation am Kapitalmarkt. Zum
Wertermittlungsstichtag derzeit liegen aktuelle Bauzinsen mit zehnjahri-
ger Zinsbindung bei rd. 3,5 %.
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Wirtschaftliche und demographische Entwicklung

Marktoberdorf und der Landkreis Ostallgdu weist in den letzten Jahren
eine durchaus signifikante wachsende demographische Entwicklung
auf.? In den néachsten 20 Jahren wird eine Bevolkerungszunahme von
Uber 7,5 % prognostiziert.

7.8 Marktlage Die allgemeine Lage am ortlichen Immobilienmarkt weist in den letzten
Jahren vor dem Wertermittlungsstichtag steigende Kaufpreise auf, wo-
bei in den letzten Monaten vor dem Wertermittlungsstichtag eine Kon-
solidierung stattfindet.

Gutachterausschuss
Der Gutachterausschuss weist fir die Jahre 2020/2021 Kauffalle und
Umsétze aus?:

2020 57 Kauffalle mit Geldmunsatz 10,46 Mio €
2021 49 Kauffalle mit Geldmunsatz 9,70 Mio €

IVD Marktbericht

Der Marktbericht* - Preisspiegel Bayern Wohnimmobilien - des IVD weist
fur das Frihjahr 2025 zu Marktoberdorf keine Werte aus. Es wird zu-
riickgegriffen auf die Kennzahlen der benachbarten Stadt Kaufbeuren:

Eigentumswohnungen/Bestand (3 Zimmer, 80 m2, ohne Stellplatz)

einfacher> Wohnwert 2.250 €/m?2
mittlerer® Wohnwert 2.500 €/m?2
guter’” Wohnwert 2.700 €/m?2
sehr guter® Wohnwert 2.880 €/m?2

Immoscout24.de zum Q2/2023

Das Internetportal ,,immoscout24.de™ weist fiir die Stadt Marktoberdorf
und dem Bereich BahnhofstraBe aus Immobilienanzeigen folgende
Durchschnittswerte aus:

Wohnungen, BahnhofstraBe 37 @ 3.322 €/m?2

Die Entwicklung der Markt- und Mietpreise wird von Immoscout24 wie
folgt dargestellt:

Entwicklung von Angebotspreisen seit Q1/2020; Quelle: Immoscout24.de

2 http://www.wegweiser-kommune.de

3 Gutachterausschuss, Grundstiicksmarktbereich t2021 fiir den Landkreis Ostallgau, Seite 86

4 1VD, CityReport Ingolstadt 2023, Seite 14

5 Einfacher Wohnwert: z.B. WC in der Wohnung, ohne Bad, Ofenheizung, in wenig bevorzugter Wohnlage, z. b. Industrievorort

6 Mittlerer Wohnwert: z.B. Bad und WC, Zentralheizung, in gemischter-bekannter Wohnlage mit normaler verkehrsmaBiger ErschlieBung
und guter Bausubstanz; ausgeglichene Bevdlkerungsstruktur

7 Guter Wohnwert: z.B. modernes Bad, WC, Zentralheizung, Isolierverglasung, Balkon, ggf. Fahrstuhl, gute Wohnlage

8 Sehr guter Wohnwert: modernste tiberdurchschnittliche Ausstattung, erstklassige Wohnanlage
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7.9 Marktgangigkeit

Gutachten-Nr. 24-063-937

¥# Braun Immobilienbewertung
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Immowelt.de fiir 2025
Das Internetportal ,immowelt.de™ weist fir Marktoberdorf aus Immobi-
lienanzeigen folgende Durchschnittswerte aus:

Wohnungen, allgemein @ 3.319 €/m?2

2018 2621€ T147%

mowelt.de

Es wird von einer maBigen Marktgadngigkeit ausgegangen bei (iber-
durchschnittlich langem Vermarktungszeitraum.
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8 Wertermittiung

Gutachten-Nr. 24-063-937
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1. Bodenwert
Der Bodenwert wird im direkten oder indirekten Vergleichswertverfahren
ermittelt (siehe Beschreibung unten).

Die ImmoWertV beschreibt grundsatzlich drei Wertermittlungsverfah-
ren:

2. Vergleichswertverfahren (8§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren wird meist zur Ermittlung des Bodenwerts
angewendet. Aus bekannten, gehandelten Preisen von in GroBe, Zu-
schnitt und Lage sowie Art und MaB der zuldssigen baulichen Nutzung
vergleichbarer Grundstiicke, sind die Bodenwerte abzuleiten. Es eignet
sich aber regelmaBig auch fiir Wohnungs- und Teileigentum.

3. Ertragswertverfahren (8§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Der Wert typischer Renditeobjekte dagegen, wie groBere Mehrfamilien-
hduser, Biiro- und Geschaftshauser sowie groBere Gewerbe- und Indust-
riebetriebe, ist aus dem Ertragswert abzuleiten. Der Gebaudeertragswert
wird durch Kapitalisierung des Gebadudeanteils am Jahresreinertrag
(nachhaltig erzielbarer Jahresrohertrag abzgl. Bewirtschaftungskosten
und Bodenzins) mit dem marktiiblichen Liegenschaftszinssatz unter Be-
ricksichtigung der Restnutzungsdauer ermittelt.

4. Sachwertverfahren (§8 35 bis 39 ImmoWertV)

Fir den Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhdusern ist in der Regel
der Sachwert maBgeblich, denn diese Objekte werden vorwiegend zur
Eigennutzung gehandelt. Das Sachwertverfahren basiert im Wesentli-
chen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als
Summe von Bodenwert, Wert der baulichen Anlagen und Wert der sons-
tigen Anlagen ermittelt.

Anmerkung | Anzuwenden ist das, der Nutzung des zu bewertenden
Grundstiicks und Gebaudes, entsprechende marktiibliche Verfahren. Bei
Anwendung der Verfahren gilt gemaB § 10 ImmoWertV der Grundsatz
der Modellkonformitat. Dies bedeutet, dass in der Wertermittlung die
gleichen Modellansdtze zur Anwendung kommen wie bei den fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten.

5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind welche, die
nach Art oder Umfang erheblich vom Grundstiicksmarkt oder den Mo-
dellansatzen abweichen und Werteinfluss ausiiben. GemaB § 8 Im-
moWertV werden nicht abschlieBend genannt:

- besondere Ertragsverhaltnisse

- Baumangel und Bauschaden

- Liquidationsobjekte, soweit die Freilegung sofort méglich ist
(siehe auch § 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bodenverunreinigungen

- Bodenschatze

- grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die

besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich,
in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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8.1 Schema Verkehrswerter-
mittlung nach ImmoWertV

Vorlaufiger Vorlaufiger Vorlaufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert
§§ 24 bis 26 ImmoWertV §§ 27 bis 34 ImmoWertV §§ 35 bis 39 ImmoWertV

Marktanpassung zur Beriicksichtigung der Lage auf den Grundstiicksmarkt

§ 8 Abs. 2 ImmoWertV

soweit nocht nicht berdicksichtigt (z. B. mit dem Liegenschaftszinssatz / Sachwertfaktor gem. § 21 ImmoWertV)

Marktangepasster vorlkiufiger Marktangepasster vorliufiger Marktangepasster vorlaufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert

Nachrangige Beriicksichtigung objektspezifischer (Grundstiicks-)merkmale (nicht abschlieBende Aufzahlung)
- besondere Ertragsverhaltnisse

- Instandhaltungsstau, Mangel und Schaden

- Liquidationsfalle, soweit die Freilegung sofort moglich ist (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bodenverunreinigungen / Bodenschatze

- grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

soweit noch nicht berticksichtigt beim marktangepassten voridufigen Verfahrenswert (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Vergleichswert Ertragswert Sachwert

bei Anhwendung mehrerer Wertermittlungsverfahren

Wiirdigung der Aussagekraft der einzelnen Verfahren und deren Ergebnisse (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV)

Verkehrswert
(Marktwert)
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9 Bodenwert

9.1 Vorbemerkung

9.2 Vergleichswertverfahren

9.2.1 Notwendige Anpassun-
gen

Gutachten-Nr. 24-063-937
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Nach §§ 40 bis 45 der ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel durch
Preisvergleich zu ermitteln. Es wird dabei auf §§ 24 bis 26 ImmoWertV
(Vergleichswertverfahren) verwiesen. Hierbei bietet sich neben dem un-
mittelbaren Preisvergleich durch bekannte Kaufpreise von Vergleichs-
grundstiicken der mittelbare Preisvergleich durch geeignete Bodenricht-
werte an.

GemaB § 25 ImmoWertV sind Bodenrichtwerte zum Vergleich geeignet,
wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinrei-
chend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstticks
Ubereinstimmen und die Verkaufe in hinreichend zeitlicher Néhe zum
Wertermittlungsstichtag erfolgten.

Der Gutachterausschuss konnte auf Anfrage drei Vergleichspreise aus
der Zeit 11/2023 bis 12/2024 zur Verfiigung stellen. Von 2025 liegen
noch gar keine Werte vor. Aufgrund der Datenschutzbestimmungen wer-
den die Vergleichspreise anonymisiert widergegeben:

Nr.  Gem. GroBe  Kaufpreis  Zeitpunkt
Bew.- Flst.
Grundst. 3539/137 4396 m?2 Apr 25

1 MOD-Sud 860 m2 478€/m2 Nov 23
MOD-Sud 850m2 424€/m2 Dez 24
3 MOD- Nord 767 m2 495€/m2 Dez 24

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung

Die regionale Preisentwicklung fiir Bodenwerte fand Ende 2022 ihren
Hoéhepunkt und im Verlauf des Jahres 2023 ihren Tiefpunkt. Etwa seit
dem 4. Quartal 2023 ist eine Seitwartsbewegung festzustellen. GemaR
Auskunft des Gutachterausschusses ergibt sich in der Zeit von Ende
2023 bis zum Wertermittlungsstichtag keine wesentliche Anderung bei
den Bodenrichtwerten im Landkreisgebiet.

Es erfolgt daher
keine Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung.

Anpassung Lage

Die Vergleichsgrundstiicke weisen untereinander etwa gleichwertige
Wohnlagequalitaten auf und durchwegs bessere Wohnlageeigenschaf-
ten, da diese weniger Immissionsbelastungen unterliegen. In Bezug auf
das Bewertungsgrundsttlick wird nach Abwagung vorgenommen eine

Lageanpassung von -5 %.

GrundstiicksgréBen
Da das Flurstiick grundsatzlich teilbar ware, erfolgt

keine Anpassung fiir die GrundstiicksgrofBe.
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9.2,.2 Ermittlung Vergleichs-
wert

9.3 Bodenrichtwert

Gutachten-Nr. 24-063-937
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Nr.  Gem. GroBe  Kaufpreis  Zeitpunkt Zeit- Lage Lage- angepasster
faktor faktor Vergleichswert
Bew.-  Flst.
Grundst. 3539/137 4396 m2 Apr 25
1 MOD-Sid 860 m2 478€/m2 Nov23 1,00 b 095 454 €/m2
2 MOD-Sid 850 m2 424€/m2 Dez24 1,00 b 095 403 €/m?2
3 MOD - Nord 767 m2 495€/m2 Dez24 1,00 b 0,95 470 €/m?2
Mittelwert 826 m2 466 €/m? 442 €/m?2
Median 850 m2 478 €/m?2 454 €/m?2
Standardabweichung 35€/m2 (Sigma)
Variationskoeffizient 7,91%
Grenzwertbestimmung nach der 2-Sigma-Regel) g gleiche Lage
b bessere Lage
Unterer Grenzwert 372 €/m2 S schlechtere Lage

Oberer Grenzwert 512 €/m2

Die Vergleichswerte weisen eine vergleichbar geringe Standardabwei-
chung auf und fallen insgesamt relativ homogen aus. Es wird daher der
Mittelwert der Auswertung zur Anwendung gebracht.

Vergleichswert 442 €/m?2 (Mittelwert)

Neben dem Vergleichswertverfahren kann der Bodenwert auch, wie be-
reits unter Ziffer 10.1 beschrieben, durch Bodenrichtwerte ermittelt wer-
den. Der Gutachterausschuss hat fiir den Stichtag 01.01.2022 Boden-
richtwerte verabschiedet, welche fiir den Wertermittlungsstichtag rele-
vant sind.
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte mit Lagekennzeichnung des Bewert

Das Bewertungsobjekt liegt in der Bodenrichtwertzone 151100. Der
pauschal ausgewiesene Bodenrichtwert fiir erschlieBungsbeitragsfreie
(ebf) Wohnbauflachen betragt zum 01.01.2024

425 €/m?2,
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9.3.1 Wertanteil ErschlieBung

9.3.2 Wertrelevante Abwei-
chungen / Anpassungen

9.3.3 Anpassung Bodenricht-
wert

9.4 Gewaihlter Bodenwertan-
satz

9.5 Bodenwert Fist. 1709/3

9.5.1 Bodenwertanteil WEG Nr.
28 an Flist. 1709/3

Gutachten-Nr. 24-063-937
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Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert beinhal-
ten bereits den Wertanteil fiir die ErschlieBung.

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung

Der Bodenrichtwert gilt fir den 01.01.2024 und ist damit zum Werter-
mittlungsstichtag tber 1 Jahre alt. GemaB Auskunft des Gutachteraus-
schusses ergibt sich in der Zeit von Ende 2023 bis zum Wertermittlungs-
stichtag keine wesentliche Anderung bei den Bodenrichtwerten im Land-
kreisgebiet. Es erfolgt daher

keine Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung.

Lage
Das Flurstiick 1709/3 weist im Vergleich zum durchschnittlichen Grund-

stiick des Bodenrichtwertgebiets in der Gesamtbetrachtung wertrelevan-
ten Abweichungen hinsichtlich Immissionsbelastungen auf. Nach Abwa-
gung erfolgt

eine Lageanpassung von -5 %.

GrundstiicksgréBen
Da das Flurstiick grundsatzlich teilbar ware, erfolgt

keine Anpassung fiir die GrundstiicksgroBe.

Bodenrichtwert zum 01.01.2024 = 425,00 €/m=2
Anpassung Immissionen -5,000% = -21,25€/m?2
angepasster Bodenrichtwert = 403,75 €/m2

Angepasster Bodenrichtwerd. 404 €/m?2

Der aus den Vergleichswerten abgeleitete Bodenwertansatz und der an-
gepasste Bodenrichtwert weichen rd. 10 % voneinander ab.

Vergleichswert 442 €/m?2
Angepasster Bodenrichtwert 404 €/m?2

Mit nur drei Vergleichswerten gehen erhebliche statistische Unsicherhei-
ten einher. Aus diesem Grund wird dem angepassten Bodenrichtwert der
Vorzug gegeben und zur Anwendung gebracht.

Flst. 1709/3 4.396 m2  x 404 €/m2 = 1.775.984 €

Bodenwert Ast.1709/3 rd. 1.776.000 €

Der Bodenwertanteil der Wohnung Nr. 28 bemisst sich nach dem Mitei-
gentumsanteil (MEA) von 32,09/1000.

Bodenwert Fist.1709/3 = 1.776.000 €
davon MEA 32,09 / 1.000 = 56.992 €
Bodenwertanteil WEG Nr. 28 rd. 57.000 €
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10 Vergleichswertverfahren fiir
Wohnungseigentum (WEG)

10.1 Vorbemerkungen

10.2 Vergleichswerte

10.3 Anpassung Vergleichs-
werte WEG Nr. 28

Gutachten-Nr. 24-063-937

AG KF K 31/23 WEG Nr. 28 | BahnhofstraBe 37 | 87616 Marktoberdorf

Das Vergleichswertverfahren ist in §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregelt
und das Regelverfahren fiir die Bodenwertermittlung unbebauter, aber
auch bebauter Grundstiicke. Daneben ist die Anwendung des Vergleichs-
wertverfahrens auch grundsatzlich auf die Ermittlung des Verkehrswer-
tes bebauter Grundstiicke, und gerade auf Eigentumswohnungen, aus-
gelegt.

Den sichersten Anhalt fiir die Ermittlung des gemeinen Wertes bieten
die flir die Wohnung in letzter Zeit gezahlten Vergleichspreise. Es ist
nicht nur das einfachste, sondern auch das zuverlassigste Verfahren,
wenn genug Vergleichspreise vorliegen. Dabei werden vergleichbare Ei-
gentumswohnungen im direkten Vergleich (gleiche GroBe, Lage, Aus-
stattung, Beschaffenheit, usw.), wie auch im indirekten Vergleich (bei
Abweichungen der o. g. Faktoren) herangezogen.

Der Gutachterausschuss konnte auf Anfrage insgesamt sieben geeig-
neten Vergleichskauffalle aus den Jahren 2023/2024 zur Verfligung
stellen.

Die nachfolgend aufgefiihrten Vergleichswerte liegen alle in der gleichen
Bodenrichtwertzone wie das Bewertungsobjekt und werden aus Daten-
schutzgriinden anonymisiert wiedergegeben.

Nr.  Kaufpreis Zeitpunkt Zeitfaktor Gemarkung/ Wohn-  Baujahr
Lage flache (tw. fiktiv)

Bew.-Objekt Apr 25 MOD-S(id 59 m2 1965

2.294€/m2  Nov23 0,965 |MOD-Siid 85 m? 1963
2.451€/m2  Jul24 1,000 |[MOD-Nord | 51 m2 1960
2.308€/m2 Aug24 1,000 [MOD-Mitte | 52 m?2 1950
2,200 €/m2  Aug24 1,000 |MOD-Sid 50 m2 1950
3.234€/m2  Aug24 1,000 |MID-Sldost | 47 m2 1965
3.466 €/m2 Sep24 1,000 |MOD-Nord | 44 m2 1967
2,162 €/m2  Nov24 1,000 |MOD-Sid 74 m? 1958
3.358€/m2  Nov24 1,000 |MOD-Nord | 67 m2 1979

coONOUTDA WN

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung

Die Vergleichswerte stammen fast durchwegs aus dem Jahr 2024. Ge-
maB Auskunft des Gutachterausschusses haben sich die Wohnungs-
preise im Landkreis OAL seit 2022 wie folgt entwickelt.

Jahr  Wohnungspreisindex OAL Preisanderungen

2022 Index Jahresmittel 310

2023 Index Jahresmittel 291 Anderung z. Vorjahr rd. -6,0 %
2024 Index Jahresmittel 281 Anderung z. Vorjahr rd. -3,5 %

Seit ca. 2024 ist eine Seitwartsbewegung festzustellen, welche auch fir
Marktoberdorf gilt. Nach Abwagung wird daher vorgenommen folgende
Anpassung

Vergleichswerte von 2023 + 0,0 (Faktor 1,00)
Vergleichswerte von 2024 -3,5 % (Faktor 0,965)
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10.4 Auswertung Vergleichs-

AG KF K 31/23 WEG Nr. 28 | BahnhofstraBe 37 | 87616 Marktoberdorf

Wohnlage
Das Bewertungsobjekt liegt an einer relativ stark befahrenen StraBe im

Siden von Marktoberdorf. Tatsachlich weisen die Vergleichswerte eben-
falls mehrheitlich vergleichbare Lageeigenschaften auf. Die Vergleichs-
werte 2/3/4 liegen aber besser, insbesondere ruhiger. Nach Abwagung
werden folgende Anpassungen vorgenommen:

Anpassung Wohnlage
Vergleichswerte 2/3/4

-5,0 % (Faktor 0,95)

Vermietet vs. frei Bezugsfertig

Das Bewertungsobjekt ist nicht vermietet. Erfahrungsgemas werden fiir
frei beziehbare Wohnungen héhere Preise erzielt, als fir vermietete Ob-
jekte. Der Gutachterausschuss hat hierzu keine Zahlen veréffentlicht.
Aus Untersuchungen anderer Gutachterausschiisse und Angaben der
Fachliteratur werden folgende Anpassungen vorgenommen:

Anpassung vermietete Objekte +6,0 % (Faktor 1,06)
Ausstattung Balkone/Terrassen

Das Bewertungsobjekt hat keine individuellen Freifldchen, wie z. B. einen
Balkon oder eine Terrasse. Soweit erkennbar, weisen mit Ausnahme der
Vergleichsobjekte 5/7 alle anderen Vergleichsobjekte Balkone, Terras-
sen oder Loggien auf, was einen Wohnwertvorteil darstellt. Nach Abwa-
gung werden fiir die Vergleichsobjekte folgende Anpassungen vorge-
nommen:

Anpassung fehlender Balkon
Vergleichswerte 1/2/3/4/6/8

-5,0 % (Faktor 0,95)

werte
Nr.  Kaufpreis  Zeitpunkt Zeitfaktor Gemarkung/ Wohn-  Baujahr Lage Lage- ver-  Miet- Ge- Bakon/  Faktor  angepasster
Lage flache  (tw. fiktiv) faktor  mietet faktor schoss Terrasse  Ausstg. Vergleichswert
Bew.-Objekt Apr 25 MOD-Sid ~ 59m2 1965 nein 1.OG  nein
1 2294€m2 Nov23 0965 [MOD-Sid [ 85m2 | 1963 g | 1,00 | kA | 1,00 | EG ja 0,950 | 2.103€/m?
2 2451€m2  Jul24 1,000 |MOD-Nord | 51m2 | 1960 b |09 | kA | 1,00 [ DG ja 0,950 | 2.212€/m?
3 2308€m2 Aug24 1,000 [MOD-Mitte [ 52m2 | 1950 b 1095 ja | 1,06 | kA ja 0,950 | 2.208 €/m?
4 2200€/m2 Aug24 1,000 |MOD-Sid | 50m2 | 1950 b 095 ja | 1,06 [ kA ja 0,950 | 2.105€/m?
5 3234€m? Aug24 1,000 |MID-Sidost [ 47m2 | 1965 g | 1,00 | kA | 1,00 [2.0G| kA 1,000 3.234€m?
6  3.466€m2 Sep24 1,000 |MOD-Nord | 44m2 | 1967 g | 100 ja | 1,06 |1.0G ja 0,950 | 3.490 €/m?
7 2162€m2 Nov24 1,000 (MOD-Sid | 74m2 | 1958 g | 100 ja [ 1,06 | kA nein | 1,000 | 2.292 €/m?
8  3358€m2 Nov24 1,000 [MOD-Nord | 67m2 | 1979 g | 1,00 | kA | 1,00 | kA ja 0,950 | 3.190€/m?
Mittelwert 2.684 €/m2 59 m2 Mittelwert 2,604 €/m2
Median  2.380 €/m2 Median  2.252 €/m?
Lagequalitat
Standardabweichung 629 € (Sigma) s schlechtere Lage
Variationskoeffizient ~ 24,16% g gleiche Lage
b bessere Lage
Grenzwertbestimmung nach der 2-Sigma-Regel
Unten  1.346 €/m2
Oben  3.862€/m?
Gutachten-Nr. 24-063-937 Seite 37
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Die Vergleichswerte fallen relativ inhomogen aus und weisen eine deut-
liche Standardabweichung auf. Es wird der Median fiir die Vergleichs-
wertermittlung herangezogen.
Vergleichswert (Median) 2.252 €/m2

10.5 Vergleichswerte fiir oberir- Der Gutachterausschuss konnte auf Anfrage keine Vergleichswerte fiir

dische Stellplatze oberirdischen Pkw-Stellpldtze in Marktoberdorf mitteilen.

Aus dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses geht her-
vor, dass fir die Modellansatze von Wertermittlungsdaten Pkw-Stell-
platze einen landkreisdurchschnittlichen Ansatz von 6.000 € erfahren.?®
Nach Abwdagung wird zum Ansatz gebracht ein
Wertansatz

Sondernutzungsrecht Pkw-Stellplatz 19 von 6.000 €.

10.6 Zusitzliche Anpassung an  Eine (zusatzliche) Marktanpassung in Sinne von § 7 Abs. 2 ist nicht mehr

allgemeine Wertverhalt- vorzunehmen, da bereits im Verfahren marktibliche Ansatze Anwen-
nisse dung gefunden haben und die allgemeinen Wertverhaltnisse beriicksich-
tigt sind.

10.7 Besondere objektspezifi- Es werden keine mdglichen Entschadigungszahlungen und keine evtl.

sche Merkmale Steuervorteile oder Zuschiisse bei der Wertermittlung beriicksichtigt.
10.7.1 Instandhaltungsstau, Wie bereits unter Ziffer 5 naher erldutert, weist das Bewertungsobjekt
Mangel und Schaden im Bereich Gemeinschaftseigentum kaum Instandhaltungsstau sowie

Mangel und Schaden auf. Im Bereich der Wohnung Nr. 28 ist Instand-
haltungsstau sowie Méngel und Schaden vorhanden.

Bei der Beriicksichtigung der Wertminderung durch Instand-
haltungsstau, Mangel und Schaden muss beriicksichtigt wer-
den, inwieweit MaBnahmen zur Behebung, insbesondere im
Hinblick auf die Restnutzungsdauer des Gebdudes, wirtschaft-
lich sinnvoll erscheinen.

Die Wertminderung des Instandhaltungsstaus entspricht in der
Regel nicht den Kosten zur Behebung des Instandhaltungs-
staus, diese sind zumeist hoher.

Nicht disponible MaBnahmen zur Beseitigung von Instandhaltungsstau,
Mangel und Schaden haben eine hdhere Wertminderung zur Folge als
disponible MaBnahmen (z. B. Modernisierung der Innenausstattung im
Haus). GemaB Empfehlungen der Fachliteratur werden die Kosten hier-
fur mit der gleichen Alterswertminderung belegt, wie die baulichen An-
lagen.

Gemeinschaftseigentum

Aus den Protokollen der Eigentiimerversammlungen der Jahre 2022,
2023 und 2024 gehen keine Beschliisse fiir signifikante Modernisierungs-
oder Renovierungsarbeiten hervor. Derzeit und auf absehbare Zeit sind
gemaB Auskunft der Hausverwaltung auch keine gréBeren MaBnahmen
geplant

9 Gutachterausschuss Ostallgdu, Grundstiicksmarktbericht 2021, Seite 110
Gutachten-Nr. 24-063-937 Seite 38
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Gutachten-Nr. 24-063-937

AG KF K 31/23 WEG Nr. 28 | BahnhofstraBe 37 | 87616 Marktoberdorf

Untergemeinschaft Haus BahnhofstraBe 37

Wie in Ziffer 5 ausgefiihrt, sind die Kellerwande im Bereich des Hauses
37 feucht und es wurden MaBnahmen zur Beseitigung der Kellerfeuch-
tigkeit beschlossen. GemaB dem Protokoll der Eigentiimerversammliung
von 2024 wurden allein fiir die SondierungsmaBnahmen Kosten in Hohe
von 5.000 € veranschlagt.

Bei der Ortsbesichtigung wurde als Sanierungskosten fiir die feuchten
KellerauBenwande ein geschatzter Betrag von rd. 13.000 € genannt; die
Hausverwaltung konnte hierzu keine Auskiinfte erteilen, da die Sanie-
rung gemaB Auskunft von der Untergemeinschaft Haus 37 selbst veran-
lasst ist. Die Kosten werden voraussichtlich durch eine Sonderumlage
getragen.

Nach Abwagung auf Basis bekannter Erfahrungswerte und Literaturan-
gaben werden Sanierungskosten in Hohe von 25.000 € als wertbeein-
flussend veranschlagt zzgl. der Kosten fiir die SondierungsmafBnahmen.
Zudem sind weitere Punkte zum Instandhaltungsstau, Mangel und Scha-
den im Bereich des Gemeinschaftseigentums zu berlicksichtigen (siehe
Ziffer 5).

In der Summe ergibt sich ein Werteinfluss Untergemeinschaft Haus 37
von -40.000 €. Fir die Wohnung Nr. 28 darauf basierend mit einem Mit-
eigentumsanteil von 32,09/179,60 (WEG Nr. 28/Haus Bahnhofstr. 37)
ergibt sich anteilig fiir Wohnung 28 ein Werteinfluss von -7.147 €.

Werteinfluss Sanierung Kellerwéande rd. -7.100 €

Sondereigentum WEG Nr. 28

Die Wohnung befindet sich in einem vermiet- bzw. nutzbaren Zustand,
auch wenn die Ausstattungen teilweise etwas veraltet sind. Eine kom-
plette Innenrenovierung fir Wohnraume liegt erfahrungsgemas in einer
regional giltigen Kostenspanne von 300 €/m2 bis 700 €/m2, je nach
Ausstattung.

Nach Abwéagung und auf Grundlage der &uBeren Erscheinung und auf
Grundlage von Erfahrungssatzen wird gewahlt ein pauschaler

Werteinfluss von -50 €/ m2 Wohnflache.

Es wird dabei davon ausgegangen, dass die MaBnahmen keinen die
Restnutzungsdauer verlangernden Effekt bewirkten.

Ableitung Werteinfluss Instandhaltungsstau

Nr. Beschrieb Ansatz Werteinfluss Werteinfluss
1. Beseitigung der Feuchteschdden im Kellergeschoss -7.100 €
2. WEG Nr. 28 - Instandhaltungsstau/Mangel/Schéaden
59 m2 Wohnfl. -50 €/m?2 -2.950 €
Summe -10.050 €

Werteinfluss Instandhaltungsstau, Mdngel u. Schaden
WEG Nr. 28 rd. -10.000 €

Seite 39



€+ Braun Immobilienbewertung AG KF K 31/23 WEG Nr. 28 | BahnhofstraBe 37 | 87616 Marktoberdorf

10.8 Rechte und Belastungen Der Werteinfluss wertrelevanter Rechte und Belastungen wird im Rah-
men der Wertermittlung nicht ermittelt.

Fir die einzelnen Werteinfllisse der Rechte und Belastungen, soweit vor-

handen, werden durch das Gericht gesondert Ersatzwerte fest-
gestellt.

10.9 Wertableitung Vergleichs-
wert WEG Nr. 28

Vergleichswertberechnung nach Vergleichspreisen
WFL (m2) * VW-Ansatz (€/m2) 59 m2 X 2.252 €/m2 = 132.868 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Werteinfluss Instandshaltungsstau, Ma@ngel und Schaden -10.000 €
Werteinfluss Sondernutzungsrecht oberirdischer Pkw-Stellplatz 6.000 €
Vergleichswert ohne Beriicksichtigung von Rechten und Belastungen 128.868 €

Rechte und Belastungen Abt. II des Grundbuchs

bleibt im Rahmen der Zwangsversteigerung ohne Beriicksichtigung -

Sachwert 128.868 €
Rundungsbetrag (0,10%) 132 €
Vergleichswert (Vergleichspreis) rd. 129.000 €

(entspricht einem Wert von rd.  2.186 €/m? Wohnflache)

Gutachten-Nr. 24-063-937 Seite 40
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11 Ertragswertverfahren

11.1 Vorbemerkungen

11.2 Alilgemeines Ertragswert-
verfahren

11.3 Gesamtnutzungsdauer
(GND)

Gutachten-Nr. 24-063-937
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Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 der ImmoWertV geregelt.

Beim Ertragswertverfahren wird gemaB ImmoWertV der Reinertrag
(Rohertrag abzgl. Bewirtschaftungskosten) des Grundstiickes (iber die
restliche Nutzungsdauer des Gebaudes kapitalisiert und der abgezinste
Bodenwert hinzugerechnet. Bei der Einschatzung dieser Ertrage ist ins-
besondere auf die nachhaltige Erzielbarkeit abzustellen.

Bei Wohnungseigentum ist nach Gbereinstimmender Auffassung von Be-
wertungspraxis und Fachliteratur neben dem Vergleichswertverfahren
grundsatzlich das Ertragswertverfahren fiir die Ermittlung des Verkehrs-
wertes ausschlaggebend, weil fiir den Erwerber die zukiinftigen Ertrage
der Geldanlage von Interesse sind.

Fir die Ermittlung des Ertragswertes sind der Bodenwert und der Ge-
bdudeertragswert grundsatzlich getrennt zu berechnen, da das Grund-
stlick auch nach Abbruch des Gebdudes weiter nutzbar ist. Die Im-
moWertV gibt drei mdgliche Varianten zur Ertragswertermittlung vor.
Der ,Regelfall* wird durch das , Allgemeine Ertragswertverfahren" abge-
bildet.

GemaB § 28 ImmoWertV wird im allgemeinen Ertragswertverfahren der
vorlaufige Ertragswert ermittelt, durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jéhrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
zum Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzin-
sungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der baulichen An-
lagen)

und

2. dem Bodenwert. Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags
und der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen
Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Die Kapitalisierung des erfolgt mit Hilfe des Barwertfaktors gem. § 34
ImmoWertV in Abhangigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnut-
zungsdauer.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung vom Bau-
jahr angerechnet und (iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Anlage 1 ImmoWertV gibt fir Ein -und Zweifamilienhduser, Mehrfamili-
enhduser und Wohnhauser mit Mischnutzung unabhangig vom Ausstat-
tungsstandard eine einheitliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
vor.

Ansatz
Fir die Wohnung wird in Anlehnung an die ImmoWertV zum Ansatz ge-
bracht eine

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.
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11.4 Restnutzungsdauer und Al-
terswertminderung

11.4.1 Modernisierungen von
1989

Gutachten-Nr. 24-063-937
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Als Restnutzungsdauer ist der Zeitraum anzusetzen, in dem das Gebdude
bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die technische Restnutzungs-
dauer des Objektes ist somit nicht maBgeblich.

Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlas-
sene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnut-
zungsdauer verlangern oder verkirzen. Anlage 2 der ImmoWertV (2021)
kann die Restnutzungsdauer (RND) mit Hilfe von Modernisierungspunk-
ten abgeleitet werden.

GemaB Ziffer 2 der Anlage 2 ImmoWertV (zu § 12 Abs. 5 Satz 1) geht
das Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von aus, dass Moder-
nisierungen die Restnutzungsdauer auf maximal 70 % der Gesamtnut-
zungsdauer strecken kénnen.

Das Wohnhaus BahnhofstraBe 27 wurde gemaB Auskunft 1989 umfang-
reich renoviert/saniert, jedoch nicht vollumféanglich. Insbesondere ener-
getische MaBnahmen wurden nur wenig vorgenommen und die Fenster
stammen gemaB Stempelaufdruck im Scheibenzwischenbereich noch
von 1979. Die Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Jahr 1989
ergibt folgende Auswertung:

Modernisierungselemente max. Punkte| bewertet
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 2
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Wérmeddmmung der AuBenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 2
Wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung 2 0

10

Modernisierungspunkte und Grad der Modernisierung

<1Punkt = nicht modernisiert

4Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13Punkte = {iberwiegend modernisiert

2 18 Punkte = umfassend modernisiert

Ermittlung fiktives Baujahr nach Modernisierung im Jahr 1989

GemaB Anlage 2 zur ImmoWertV ergeben die 10 Modernisierungspunkte
in Bezug auf das Gebdudealter von 37 Jahren im Jahr 1989 folgende
Veranderungen:

10 Modernisierungspunkte

= fiktives Baujahr in 1989 1960

= fiktives Gebaudealter in 1989 29 Jahre
= fiktive RND in 1989 51 Jahre
- Zeitdauer WE-Stichtag abzgl. 1989 - 36 Jahre

= vorlaufige fiktive Restnutzungsdauer 2025 15 Jahre
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11.4.2 Modernisierungen nach
1989 i. d. letzten 20 Jah-
ren

Gutachten-Nr. 24-063-937
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= fiktives Baujahr in 2025 1960
= fiktives Gebaudealter in 2025 65 Jahre

Seit 1989 wurde nur wenige MaBnahmen vorgenommen. Die wichtigste
MaBnahme war die Entfernung der Zwischenwand der beiden ehemali-
gen sudlichen Schlafraume, laut Plan ,Schlafen® und ,,Kind" und die Um-
nutzung dieser Bereich zu einem Wohnzimmer. AuBerdem wurden einige
Oberbdden und Wandflachen nach 1989 erneuert.

Auf Basis des fiktiven Baujahrs 1960 nach Sanierung von 1989 wird eine
zweite Ermittlung der Restnutzungsdauer gem. Anlage 2 ImmoWertV
(zu § 12 Abs. 5 Satz 1) vorgenommen:

8 | ¢ | o | €& | ¢ |d H |
9 [Modernisierungselemente max. Punkte| bewertet
| 10 Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 0

| 11 [Modernisierung der Fenster und AuBentren

| 12 [Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

| 13 [Modernisierung der Heizungsanlage

| 14 |Warmedémmung der AuBenwénde

| 15 [Modernisierung von Badern

16 Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen
17 [Wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung
18

(Oa)

N NN BN NN
Nl » O OO0 0 o

Modernisierungspunkte und Grad der Modernisierung

<1Punkt = nicht modernisiert

4Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13Punkte = {iberwiegend modernisiert

2 18 Punkte = umfassend modernisiert

Ermittlung fiktives Baujahr nach Modernisierung im Jahr 1989

GemaB Anlage 2 zur ImmoWertV ergeben die 2 Modernisierungspunkte
in Bezug auf das fiktive Gebaudealter von 65 Jahren im Jahr 2025 fol-
gende Veranderungen:

10 Modernisierungspunkte
= fiktives Baujahr 1965

= vorlaufige fiktive Restnutzungsdauer 2025 15 Jahre
- Verlangerung der RND 5 Jahre

= fiktive Restnutzungsdauer
zum Wertermittlungsstichtag 20 Jahre
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11.5 Rohertrag

11.5.1 Mietsituation Wertermitt-
lungsstichtag

11.5.2 Mietspiegel

11.5.3 Marktberichte
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Zum Wertermittlungsstichtag war die Wohnung eigengenutzt.

Die Stadt Marktoberdorf hat zum Wertermittlungsstichtag keinen Miet-
spiegel verdffentlicht.

HypoVereinsbank

GemaB der HypoVereinsbank ,,Wohnimmobilien-Marktbericht Marktober-
dorf mit Umland Eichstatt" vom April 2024 wird in Marktoberdorf fiir
Neuvermietungen? eine Preisspanne von 9,50 €/m2 bis 13,50 €/m2 an-
gegeben (Wohnungen).

IVD Marktbericht

Der Marktbericht - Preisspiegel Bayern Wohnimmobilien - des IVD weist
fir das Frihjahr 2025 zu Marktoberdorf keine Werte aus. Es wird des-
halb zuriickgegriffen auf die Kennzahlen der benachbarten Stadt Kauf-
beuren:

IVD - Wohnungsmieten im Bestand - Kaufbeuren

GemaB dem IVD Preisspiegel Bayern!! werden fiir Wohnimmobilien im
Frihjahr 2025 in Kaufbeuren (fiir Marktoberdorf sind keine Werte aus-
gewiesen) in Abhdngigkeit zum jeweiligen Wohnwert!? folgende Durch-
schnittspreise (Nettokalt-Mieten) fiir Bestandsmieten bei Neuvermietung
genannt (bezogen auf 3 Zimmer, 70 m2 Wfl., ohne Stellplatz):

Friihjahr 2025 - Kaufbeuren

Wohnwert Bj ab 1950

einfach 7,50 €/m?2
mittel 8,30 €/m?2
gut 8,80 €/m?2
sehr gut 9,40 €/m?2

Internetportale
In denen einschlagigen Internetportalen sind flir das Stadtgebiet Mark-

toberdorf im Jahr 2021-2023 folgende Mietpreise auf Grundlage von
Mietanzeigen verdffentlicht:

Immoscout?24.de zum Q2/2023
Das Internetportal ,immoscout24.de™ weist auf Grundlage von Immobi-
lienanzeigen folgende Durchschnittswerte aus:

Wohnungen, BahnhofstraBe 37 @ 10,29 €/m2
Wohnungen, Ostallgau @ 10,14 €/m2

10 Neubau und neuwertig sanierter Altbau mit ca. 75 m2 Wohnflache
11 VD Preisspiegel Bayern, Frithjahr 2025, Seite 46
12 pem einfachen Wohnwert (kein zentrales Heizsystem) kommt unterschiedliches Gewicht zu: Wohnungstyp wegen der starken Moder-
nisierungsaktivitdten der letzten 10 Jahre kaum noch anzutreffen. Wird genannt um untere Preissegmente zu markieren.
Als mittlere Wohnwert wird definiert durch: Normalausstattung, zentrale Heizanlage, neuzeitliche sanitdre Einrichtung, allgem. Wohn-

gebiet m. gem. Bevolkerung

Als guter Wohnwert gilt: gehobener Durchschnitt, reines Wohngebiet, ruhige Wohnlage, neuzeitliche Ausstattung, guter Zustand

Gutachten-Nr. 24-063-937
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€/m2

Q2 Q3 Q4 Qz Q3 Q4 Q2 Q3 Q4 Q2 Q3
hhhhh

Q12021 Q12022 Q12023 Q12024

Entwicklung der Wohnungs-Mietpreise seit 2021; Quelle: Immoscout24.de

Wohnungsboerse.de fiir 2024
Das Internetportal ,wohnungsboerse.net" weist fiir Marktoberdorf auf
Grundlage von Immobilienanzeigen folgende Durchschnittswerte aus:

WohnungsgroBe 60 m2 @ 11,64 €/m2 p. M.
WohnungsgroBe 100 m2 @ 11,47 €/m2 p. M.

Entwicklung der Mietpreise fur Wohnungen in Marktoberdorf

@ 60m

Entwicklung der Wohnungs-Mietpreise seit 2011; Quelle: wohnungsboerse.net

11.5.4 Marktiiblicher Mietansatz Bei Ermittlung der marktiiblichen Mietansdtze wurde auf Erfahrungs-
werte der Sachverstandigentatigkeit, auf Umfragen bei ortsanséssigen
Maklerunternehmen sowie auf Mietangebote in Zeitung und Internet zu-
riickgegriffen. Insbesondere unter Zugrundelegung

- Lage (einfache/mittlere Wohnlage)

- GroBe (rd. 59m2 Wohnflache)

- Art (2,5-Zimmer Wohnung, OG, ohne /Balkon)

- Ausstattung (einfach/durchschnittlich)

- Beschaffenheit (teilweise modernisiert, kein Aufzug, keine Bar-
rierefreiheit)

- Energiestandard (durchgreifend veraltet)

wird ein marktiiblicher Mietansatz gewahlt in Ho6he von monatlich

Flache Mietansatz marktiblicher Anteil am

Nr. Lage/Einheit ~ Nutzung Wohnen mtl, Ertrag Gesamtertrag
1 EG- WEGNr. 3 Wohnen 47m? 10,50 €/m2 493,50 € 94,27%
2 oberird. Stpl.  Pkw-Stellplatz 1 Stpl. 30,00 €/Stpl. 30,00 € 5,73%

Gesamtertrag monatlich 523,50 € 100,00%
Gesamtertrag (JROE) p. a. 6.282€

Die angesetzten Mieten gelten fir einen mangelfreien Objektzustand.
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11.6 Bewirtschaftungskosten

11.6.1 Betriebskosten

11.6.2 Verwaltungskosten

11.6.3 Instandhaltungskosten
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Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafBe Bewirtschaf-
tung und zuldssige Nutzung entstehenden regelmaBigen Aufwendun-
gen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt
sind (§ 32, Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV).

Fir die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die Betriebskos-
ten gemaB den gesetzlichen Vorgaben durch die Vorauszahlungen der
Mieter gedeckt sind oder ggfs. durch Nachzahlungen beglichen werden
und komplett auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwal-
tung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen,
die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfiihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungs-
arbeit (§ 32, Abs. 2 ImmoWertV).

Wohnflachen bzw. Garagenstellplatze
Anlage 3 ImmoWertV nennt zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtags
folgenden Ansatz:

je Wohnung bzw. je Wohngeb. bei EFH/ZFH 359 € p.a.
je Eigentumswohnung 429 € p.a.
je Garage oder a@hnlichen Einstellplatz 47 € p.a.
Ansatz

In Anlehnung an die o.g. Richtlinie und Verordnung wird folgender Wert
pauschal angesetzt:

Wohnung 429 € p.a. fiir die Wohneinheit
Stellplatz 47 € p.a.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel
infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden missten (§ 32,
Abs. 3 ImmoWertV).

Wohnfléchen
Anlage 3 der ImmoWertV empfiehlt zum Zeitpunkt des Wertermittlungs-
stichtags einen pauschalen Ansatz von 14,00 €/m2 p.a.

Stellplatz
Anlage 3 der ImmoWertV enthélt keine Empfehlungen fir nicht tber-

dachte Pkw-Stellplatze. Aus der Fachliteratur lasst sich ein Ansatz in
Ho6he von rd. 25 € pro Stellplatz und Jahr entnehmen?3.

Ansatz

In Anlehnung an die o.g. Richtlinie und Verordnung wird zum Ansatz
gebracht:

Wohnung 14,00 €/m?2 p.a. Wohnflache
Stellplatz pauschal 25 € p.a.

13 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10 Auflage von 2023, Seite 1666 (Literaturangabe auf Wertermittlungsstichtag ange-

passt)
Gutachten-Nr. 24-063-937
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11.6.4 Mietausfallwagnis

11.6.5 Liegenschaftszinssatz
(L2)
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GemaB § 32, Abs. 4 ImmoWertV umfasst das Mietausfallwagnis.

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zah-
lungsriickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grundstiicks-
teilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nut-
zung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei vo-
ribergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusatzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung.

Wohnflachen/Gewerblich genutzte Flachen
GemadB Anlage 3 ImmoWertV kdénnen als Mietausfallwagnis angesetzt
werden:

flir wohngenutzte Objekte 2 % des Rohertrags
fir gewerblich genutzte Objekte 4 % des Rohertrags
Ansatz

Es handelt sich um eine Wohneinheit. Es werden als Mietausfallwagnis
angesetzt

2 % des Jahresrohertrags (JRoE).

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktliblich verzinst werden.

Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen er-
mittelt.

Beim Ertragswertverfahren wird die Konstanz der Ertrége und Bewirt-
schaftungskosten unterstellt, weil sichere Aussagen Uber die weitere
Preisentwicklung nicht méglich sind. Faktoren wie Geldentwertung, Wirt-
schaftswachstum, Strukturwandel etc. werden deshalb in einem aus Ver-
gleichspreisen abgeleiteten Liegenschaftszins beriicksichtigt.

Angaben in der Fachliteratur

In der Literatur'* werden fiir Wohnungen Liegenschaftszinssatze in einer
Spanne von 2,5 % bis 3,5 % empfohlen. Diese Spanne gilt aber undif-
ferenziert fiir das ganze Bundesgebiet.

Dabei weisen Objekte mit wenigen Mieteinheiten regelméBig niedrigere
Liegenschaftszinssatze als Objekte mit vielen Mieteinheiten und Objekte
in stadtischen Lagen niedrigere Ansatze als léndlich gelegene Objekte.

14 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Seite 1674 ff.
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11.7 Zusitzliche Anpassung an
allgemeine Wertverhalt-
nisse

11.8 Besondere objektspez.
Grundstiicksmerkmale

11.9 Instandhaltungsstau,
Mangel und Schaden

AG KF K 31/23 WEG Nr. 28 | BahnhofstraBe 37 | 87616 Marktoberdorf

Angaben Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss hat in seinem Marktbericht 2021 im Untersu-
chungszeitraum von 2020/2021 folgende Liegenschaftszinssatze fiir
Wohnungseigentum ausgewiesen'®:

Liegenschaftszinssatz Median 1,4 %
Liegenschaftszinssatz Mittelwert 1,2
Standardabweichung +1,3 %

Der Liegenschaftszinssatzspanne liegen unter anderem folgende typi-
schen Werte zugrunde:

Wohnflachen 55 m2 bis 88 m2

Kaltmiete Ansatze 6,00 bis 10,60 €/m?2
Restnutzungsdauer 30 bis 69 Jahre
Rohertragsfaktor 20,1 bis 44,6-facher Rohertrag
Spanne Baujahre 1968 bis 2009

Diese Marktdaten sind zum Wertermittlungsstichtag rd. 2 Jahre alt und
es ist aufgrund der Marktentwicklung von ggfs. etwas gestiegenen Zinss-
atzen auszugehen. Zudem weichen die Objektdaten insbesondere hin-
sichtlich der Restnutzungsdauer und der Baujahresspanne von den
Grundlagen der Ableitung ab.

Ansatz
Insbesondere unter Wiirdigung

- der Wohnlage einfach/mittel
- der Lage am o6rtlichen Grundstiicksmarkt rezessiv
- des Objektzustands der Wohnung maBig
- der Nachhaltigkeit der angenommenen Mieten durchschnittlich
- der Bauweise/Baukonstruktion Einfach/mittel
- von Grundriss/Ausstattung (kein Lift/Balkon) maBig
- des Energiestandards durchgreif. veraltet
- der Restnutzungsdauer (RND) kurze RND

ergibt sich nach Abwagung ein

Liegenschaftszinssatz von 1,25 %.

Eine (zusatzliche) Marktanpassung in Sinne von § 7 Abs. 2 ist nicht mehr
vorzunehmen, da bereits im Verfahren marktiibliche Ansdtze Anwen-
dung gefunden haben und die allgemeinen Wertverhaltnisse beriicksich-
tigt sind.

Es werden keine mdglichen Entschadigungszahlungen sowie keine evtl.
Steuervorteile oder Zuschiisse bei der Wertermittlung berticksichtigt.

In Ziffer 10.5.1 wurde fiir ermittelt ein

Werteinfluss Instandhaltungsstau, Mdngel u. Schaden
rd. -10.000 €

15 Gutachterausschuss Ostallgau, Markbericht 2021 (Veréffentlicht 07/2023), Seite 108 Liegenschaftszinssatze
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11.10 Rechte und Belastungen

Gutachten-Nr. 24-063-937
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Der Werteinfluss wertrelevanter Rechte und Belastungen wird im Rah-
men der Wertermittlung nicht ermittelt.

Fir die einzelnen Werteinfliisse der Rechte und Belastungen, soweit vor-
handen, werden durch das Gericht gesondert Ersatzwerte fest-
gestellt.
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11.11 Wertableitung Ertrags-
wert WEG Nr. 28

AG KF K 31/23

WEG Nr. 28 | BahnhofstraBe 37 | 87616 Marktoberdorf

Ertragsansitze

Jahresrohertrag (JROE) rd. 6.282 €
Kostenansatze
verbleibende Betriebskosten keine
Verwaltungskosten Wohnung psch = 412 €
Verwaltungskosten Stellplatz psch = 47 €
Mietausfallwagnis 2,00 % von 6.282 € (JRoE) = 126 €
Instandhaltungskosten Wohnung 59 m2 14,00 €/m?2 = 826 €
Instandhaltungskosten Stellplatz psch = 25 €
Bewirtschaftungsk. insges. rd. 22,86% von 6.282 € (JROE) 1436 €
Objektspezifische und wirtschaftliche Ansdtze
Liegenschaftszinssatz (LGZ) 1,25%
Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
Barwertfaktor nach InmoWertV 17,60
Ertragswertberechnung
Jahresreinertrag (JReE) 4.846 €
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag 1,25 % 57.000 € = -713 €
Anteil des Gebdudes am Reinertrag 4.133€
Gebdudeertragswert 4,133 € 17,60 = 72.741 €
zuziiglich Bodenwertanteil 18,09/1000 (MEA) 57.000 €
vorlaufiger Ertragswert 129.741 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Werteinfluss Instandhaltungsstau, Mangel und Schaden -10.000 €
Ertragswert ohne Beriicksichtigung von Rechten und Lasten 119.741 €
Rechte und Lasten Abt. IT des Grundbuchs
bleibt im Rahmen der Zwangsversteigerung ohne Ber{icksichtigung
Ertragswert 119.741 €
Rundungsbetrag (0,22 %) 259 €
Ertragswert 120.000 €

Gutachten-Nr. 24-063-937
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12 Sachwertverfahren

12.1 Vorbemerkung

Gutachten-Nr. 24-063-937
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Das Bewertungsverfahren ist in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV geregelt.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vor-
laufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen so-
wie aus dem Bodenwert ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der
Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen und

3. dem Bodenwert.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich
durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezi-
fisch angepassten Sachwertfaktor. Der Sachwert des Grundstiicks ergibt
sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Berlick-
sichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts.

Das Sachwertverfahren ist fiir die der Wertermittlung dieses Grund-
stiicks ohne Bedeutung, da Wohnungen unter Renditegesichtspunkten
gehandelt werden.

Das Sachwertverfahren wird nicht zur Anwendung gebracht.
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13 Zusammenfassung

Gutachten-Nr. 24-063-937

AG KF K 31/23 WEG Nr. 28 | BahnhofstraBe 37 | 87616 Marktoberdorf

Zur besseren Ubersicht werden nachfolgend die ermittelten Ergebnisse
zum Vergleichswertverfahren und zum Ertragswertverfahren zusam-
menfassend dargestellt:

Wertermittiungs- ‘ Vergleichswert ‘ Ertragswert
objekt
WEG Nr. 28 ‘ 129.000 € ‘ 120.000 €

Fir das zu begutachtende Objekt ist gemaB bestehenden Richtlinien und
Verordnungen der Verkehrswert nach dem Preis zu ermitteln, welcher
zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtags im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr nach dem Zustand ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder person-
liche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Der Verkehrswert ist also insbesondere als eine Prognose des mdglich-
erweise zu erzielenden Preises zu verstehen, sofern es sich (iberhaupt
um eine verkehrsfahige Liegenschaft handelt. Dies trifft jedoch bei den
vorliegenden Objekten zu.

Jede gutachterliche Wertermittlung unterliegt naturgemag einem gewis-
sen Ermessensspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so
weit wie méglich einzugrenzen. Daher wurden ortliche Vergleichswerte,
wie zum Beispiel Normalherstellungskosten und Korrekturfaktoren her-
angezogen und diese nach verschiedenen Merkmalen angepasst. Diese
Vorgehensweise wird auch ausdriicklich vom Gesetzgeber vorgeschrie-
ben, was u. a. in amtlichen Hinweisen festgeschrieben wurde. Insofern
ist der Ermessensspielraum geringer geworden.

Der Verkehrswert hat sich schlieBlich am Ergebnis des angewandten Ver-
fahrens zu orientieren. Es ist also ein Verfahren fiir den besonderen Be-
wertungsfall begriindet auszuwahlen. Auch dies wurde zur Eingrenzung
des Ermessensspielraums vorgenommen. Der Verkehrswert des Bewer-
tungsobjektes ist unter Berticksichtigung der 6rtlichen Marktverhéltnisse
aus dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten.

In diesem Fall ist das Ertragswertverfahren ausschlaggebend.

Die Vergleichswerte sind zwar eigentlich in ausreichender Anzahl vor-
handen aber in sich sehr inhomogen, womit hohe statistische Unsicher-
heiten einhergehen. Das Ergebnis des Vergleichsverfahrens weicht je-
doch nur moderat vom Ergebnis des Ertragswertverfahrens ab und ve-
rifiziert bzw. plausibilisiert den ermittelten Ertragswert damit.

Seite 52



€+ Braun Immobilienbewertung AG KF K 31/23 WEG Nr. 28 | BahnhofstraBe 37 | 87616 Marktoberdorf

13.1 Verkehrswert (Marktwert) Fir das Bewertungsobjekt, Wohnungseigentum (WEG) Nr. 28
WEG Nr. 28
- in der Bahnhofstrae 37 in 87616 Marktoberdorf

- mit einem Miteigentumsanteil (MEA) von 32,09/1000 an dem Grund-
stlick Flurstiick Nr. 1709/3 der Gemarkung Marktoberdorf

- eingetragen im Grundbuch von Marktoberdorf, Blattstelle 9168 unter
der Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses,

wird der Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag in
Anlehnung an den Vergleichswert festgestellt mit

120.000 €
(in Worten | einhundertzwanzigtausend Euro).

Der Verkehrswert (Marktwert) fiihrt zu folgenden Kennwerten:

19,10 -facher Rohertrag
24,76 -facher Reinertrag
5,24% Brutto-Anfangsrendite (vor BWK)
4,04% Netto-Anfangsrendite (nach BWK)
2.034 €/m2 Mietflache (59 m2)
47,5% Bodenwertanteil am Verkehrswert

13.2 Positives und Chancenvs.  positive Gesichtspunkte und Negative Gesichtspunkte und Ri-
Negatives und Gefahren Chancen siken

- zentrumsnahe Wohnlage mit - kein Balkon vorhanden
guter Infrastruktur
- kein Aufzug vorhanden und
- Sondernutzungsrechte, insbe- damit keine Barrierefreiheit ge-
sondere an Pkw-Stellplatz und geben.
einer Gartenflache, vorhanden
- Instandhaltungsstau, Mangel
und Schaden vorhanden

- energetischer Standard durch-
greifend veraltet

Gutachten-Nr. 24-063-937 Seite 53
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14 Versicherung und Urheber-
recht

Kaufbeuren, 07.06.2025

Klaus A. Braun
Dipl.-Ing. (FH) Architekt,
0.b.u.v. Sachverstandiger

Gutachten-Nr. 24-063-937

AG KF K 31/23 WEG Nr. 28 | BahnhofstraBe 37 | 87616 Marktoberdorf

Der bearbeitende Sachverstandige versichert, das Gutachten parteilos
und ohne personliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Dieses Gutachten wurde ausschlieBlich fiir das Amtsgericht zu dem unter
Ziffer 1 beschriebenen Verwendungszweck erstellt. Eine Verwendung
des Gutachtens, insbesondere durch Dritte, bedarf der schriftlichen Zu-
stimmung der unterzeichnenden Sachverstandigen.

Weiter werden Dritte, die beabsichtigen, auf Grundlage dieses Gutach-
tens Vermodgensentscheidungen zu tatigen, darauf aufmerksam ge-
macht, die tatséchlichen und rechtlichen Eigenschaften des Grundstiicks
sowie dessen Beschaffenheit eigenstandig zu Gberpriifen.

Seite 54
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Ansicht von Sidwesten
auf den sidlichen Teil der
Wohnanlage Bahnhof-
straBBe 31/33/35/37 und
Feilenweg 274 in Markto-
berdorf.

Die Wohnung Nr. 28 im

OG links befindet im Haus
BahnhofstraBe 37, hier im
Bildvordergrund zu sehen.

Die Wohnanlage umfasst
insgesamt 30 Wohnun-
gen.

Ansicht Haus Bahnhof-
straBe 37 aus Richtung
Siden:

WEG Nr. 28 befindet sich
im OG auf der Ostseite
(siehe Markierung).

Im Haus selbst befinden

sich insgesamt 5 Woh-
nungen.

Ansicht Haus Bahnhof-
straBe 37 aus Richtung
Osten.

Die Lage von WEG 28 ist
markiert.

1 Fotodokumentation

Gutachten-Nr. 24-063-937

AG KF K 31/23

WEG Nr. 28 | BahnhofstraRe 37 | 87616 Marktoberdorf

Anlagen Seite 1
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Ansicht Haus 37 aus Rich-
tung Nordwesten.

Die Lage von WEG 28 ist
markiert.

Hofbereich von Haus 37

Eingang Treppenhaus von
Haus 37 auf der Nordseite
vom Hof

Der Darstellung von
Innenraumaufnahmen
der WEG 28 wurde wi-
dersprochen.

Gutachten-Nr. 24-063-937

WEG Nr. 28 | BahnhofstraRe 37 | 87616 Marktoberdorf

Anlagen Seite 2
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Siidwestecke Haus 37, wo
MaBnahmen zur Verbesse-
rung der Mauerwerks-
feuchtigkeit vorgenommen
werden.

Pkw-Stellplatz Nr. 19 (un-
gefahre Lagemarkierung)

Haus 37, Treppenhaus
Eingang

Wohnungseingangstiir 1.
OG zu WEG Nr. 28

Gutachten-Nr. 24-063-937 Anlagen Seite 3
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Es gelten dwe Nutzungsbadmgungen das BayamAtlas /
Gaoportal Bayern / BayemAtlas-plus
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3 Auszug aus der Umgebungskarte

Gutachten-Nr. 24-063-937 Anlagen Seite 5
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4 Auszug aus der Stadtkarte
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Lage von Wohnung Nr. 28 ist griin markiert

5 Auszug aus dem Katasterkartenwerk

Gutachten-Nr. 24-063-937 Anlagen Seite 7



ﬁ, Braun Immobilienbewertung AG KF K 31/23 WEG Nr. 28 | Bahnhofstra3e 37 | 87616 Marktoberdorf

» Norden
le 17.64 "
& |
43 3 43
ke 16,78 X
-+ 7K
b 5
Schlafen King 'dn Scen
3 ~ Wohnen ind
o
i - treppe (@)
FL."r - Flur
Kochen/Essan ‘ Kocheo/Essan
/qC 840/
28 9
m K
. ”'JF

Grundriss OG gemaB - Teilungserklarung - rot umrandete Flache = WEG Nr. 28

W

%

N

RO 2 AERNNNERNNNNNENN

Xeder-30

Fahrrode:s

SRR

o
.- o
e
\i¥

ALASLLD = SIS LA S LS SIS S

QNN NN NN

N

77777777

»\\}\\\\\\\\
8
8

ALY,
o

Z
y/L///////////////////////////

LA,
>

Keller-32

111

TS

N

MR .-

NN

DRI

13
7 —

T

%
T T,

N

T—— KELLERGESCHOSS

Grundriss KG - Teilungserklarung - rot umrandete Flache = Kellerraum Nr. 28

6 Haus Bahnhofstr. 37 — Grundrisse OG und KG
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s 1624 Ausfertigung
Urk R.Nr._
& AR 20 URNr. S 1624 12003
!.
WMMM
Feilenweg 2. 4, Marktoberdorf)

y Y M Amigerent KaoiBan:
Heute, den neunten April zweitausenddrei - Grundbucham; -

o

-9.4.2003 - # %
9.4.20 2-.»&030&3,6 U

erscheint vor mir,

[ 2 timer™ bezeichnet wird -,
aufgrund Volimacht, die in Urschrift bei der heutigen Beurkundung
vorlag und die in beglaubigter Abschrift hier beigeflgt Ist.

Die Frage nach einer Vorbefassung im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 7
BeurkG wurde nach Belehrung durch den Notar von dem
Erschienenen fiir die Vertretene verneint.

o . —

7 Auszug Urkunde zur Begriindung vom Wohnungseigentum

Gutachten-Nr. 24-063-937 Anlagen Seite 9



& Braun Immobilienbewertung  AG KF K 31/23 WEG Nr. 28 | Bahnhofstral3e 37 | 87616 Marktoberdorf

Der Erschienene erki4rte mit der Bitte um Beurkundung nachstehende

Tellungserkldrung nach § 8 WEG:

§1
Grundbuchstand

Die Eigentimerin ist im Grundbuch des Amtsgerichts Kaufbeuren von
Marktoberdorf Blatt 4307
als Alleineigentimerin des folgenden Grundbesitzes vorgetragen:

Gemarkung Marktoberdorf

FLNr. 1709/3 Bahnhofstrate 31, 33, 35, 37 und Feilenweg 2, 4, 6
7 Wohnh#user, Hofraum, Garten
zu 0,5107 ha.

Aus diesem Grundstiick wurde gemaB Veranderungsnachweis Nr. 2339
der Gemarkung Marktoberdorf das Grundstiick FI.Nr. 1709/16 weggemes-
sen.

Auf diesem Grundstiick steht das Gebaude Feilenweg 6.

Das nach Wegmessung verbleibende Restgrundstick des Grundsticks
FI.Nr. 1709/3 der Gemarkung Marktoberdorf ist ,,das Grundstilck”, auf
das sich die nachfolgenden Erkl&rungen beziehen und beschreibt sich
kOnftig wie folgt:

FLNr. 1709/3 Bahnhofstrafie 31, 33, 35, 37 und Feilenweg 2, 4

Gebaude- und Freifldche 2
zZu 04 ha.

Gutachten-Nr. 24-063-937 Anlagen Seite 10
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AG KF K 31/23

WEG Nr. 28 | BahnhofstraRe 37 | 87616 Marktoberdorf

E Anlage 2 =]
i WEG 1, Fellenweg 2, 4 / Bahnhofstr. 31, 33, 35, 37 in 87616 Marktoberdorf ]
[AB-Nr. IL Wohnung/Gewerbe [Strale Haus- |Lage 1000stel
Aufteilu an_|Gara n. -

1 Wohnung Feilenweg _ 2 EG li 44,46

2 Wohnung |Feilenweg 2 EGre 26,16

3 Wohnung |Feilenweg _ 2 1,0GHl. 44 46

4 Wohnung Feilenweg _ 2 1. OGre. 26,16

5 Wohnung Fellenweg _ 2 DG 24,58

8 Wohnung Feienweg 4 [EGH 31,16

7 Wohnung Fellenweg _ 4 |EGre 31,08

8 Wohnung Fellenweg 4 1.0GL 31,28

) Wohnung Fi + 1.0Gre 31,38

10 Wohnung Fedenweg 4 DG 20,87

1 Wohnung ~ [Bahnhofstr. 31 J;Egu 3562

12 Wohnung |Bahnhofstr. 31 EG re, 35,49

13 Wohnung [Bannhofstr. 31 [1.0GIL 3553

14 Wohnung Bahnhofstr. 31 [1.0Gre 3549

15 Wohnung Bahnhofstr. 31 DG 24,99

18 Wohnung Bahnhofstr. 33 [EGIL 44,57

17 Wohnung _ Bahnhofstr. 33 |[EGre. 26,03

18 Wohnung _ [Bahnhofstr, 33 |1.0GLL 44,80

19 Wohnung _ |Bahnhofstr, 33 1.0G re, 26,12

20 Wohnung _ [Bahnhofstr. 33___|oG 23,38

21 Wohnung _ [Bahnhofstr. 3% [EGHL 3585

2 Wohnung |Bahnhofstr. 35 [EGre. 3542

23 Wohnung _ |Bahnhofstr. 3% [1.0GIL 35,71

24 Wohnung _ |Bahnhofstr. 35  [1.0Gre 35,89

25 Wohnung |Bahnhofstr. 35 [pG 34,41

26 Wohnung |Bahnhofstr. 37 [EGLL 3584

27 Wohnung [Bahnhofstr. 37___[EGre. 35,52

28 Wohnung Bahnhofstr. 37 |1.0Gli 3200 ||

29 Wohnung Bahnhofstr. 37 11, OG re. 40,73 |

30 Wohnung Bahnhofstr. 37___|oe 3562
| summe 1.00000 ||

Gutachten-Nr. 24-063-937

Anlagen Seite 11
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Die Sondernutzungsrechte ,Garten 3" und ,Stellplatz 19" sind rot markiert.

8 Plandarstellung fiir Sondernutzungsrechte

Gutachten-Nr. 24-063-937 Anlagen Seite 12
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ENERGIEAUSWEIS . womgebiuce

gemal den §§ 16 f. Energieeinsparverordnung(EnEV)vom' 18, November 2013

Gaigbis 29072029 Registriernummer * @
Gebaude

Gebiudstyp freistehendes Mehrfamilienh

Adresse Bahnhofstralle 37, 87616 Markiobardort

Gobiudetel Gesamtes Gebsude — 1
Baujahr Gebiude * 1852

Baujahr W euger ** | diverse

‘Anzshl Wohnungen 5

Gebaudenutziache (A,) 3725m | ) nach § 19 EnEV aus der Wohnflicho ormittolt
Heitung und Warmwasser | E799% €

Emeverbare Energien Art: "Vemmdunq.

Art der Liftung / Kithung ¥ FenstedOftung [ LUflungsaniage mit Warmerickgewinnung [ Anlage zur
7 Schachtiiftung [l Liflungsaniage ohne Warmenickgawinnung Kihkng

Anlass der Ausstellung [1 Neubasu [ Modernisirung X Sonstiges
des Energioauswoises L1 Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweilerung) (Froiwillig)

Hinweise zu den Angaben (iber die energetische Qualitiit des Gebdudes

Die energetische Qualtat eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierien Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energleverbrauchs ermitiell werden. Als Be-
zugsfiiche dient die energetische Gebaudenutzfidche nach der EnEV, die sich in der Regel von den algemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergieichswerle sollen (berschlagige Vergleiche emagi-
chen (Ertiuterungen — siche Seite §), Tod des Energleausweises sind die Mademisierungsemplehlungen (Selte 4).

X Dor Energeausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energlebedarfs erstelt  (Energle-
bedarfsausweis), Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind
freiwillig.

[ Der Energleausweis wurde aufl der Grundlage von Auswertungen des Energleverbrauchs erstelt  (Energie-
verbrauchsausweis). Dée Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestent.

Datenertiebung BedarfVerbrauch durch ] Eigentiner 2 Aussteller

[} Dem Energieausweis sind zusatziche Informationen zur energetischen Qualitat beigefigt {freiwillige Angabe),

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient ledigich der Information. Die Angaben Im Energieausweis beziehen sich aul das
gesamie Wohngebaude oder den oben bezeichneten Gebsudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht,
einen Oberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermogichen

9 Auszug Energieausweis vom 30.07.2019

Gutachten-Nr. 24-063-937
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ENERGIEAUSWEIS . womgebiuce

gemaRk den §§ 16 ff. Energiesinsparverordnung(EnEV)vom '

18, November 2013

®

CO,Emissionen * 67,5 kg/(m*a)

{Pfichtangabe in Immaobilienanzeigen]

Anforderungen gemas EnEV ¢

Erimdrenergiebedarf

ltWert 3041 WAR(ma) o 838 KWhimta) 34 Verdfahren nach DIN V 41086 und DIN V 4701.10
Energeinctie Qualitin der Gebiudebifls 1, O Verfahren nach DIN V 13589

BiWet 121 Wi K)  Anfordenngswet 0,70 Wim*K) ] Regelung nach § 3 Absatz § EnEV
Scorenavicher Wimeschuiz (hei Neubau) [ eingehaken L1 Versintachungen rach § § Abs, 2 EnEV
Endenergiebedarf dieses Gebaudes

2764 KWhi(m?-a)

Ersatzmafinahmen *
Die Anforderungen des EEWRmeG werden durch die
Ersatzmalinahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2

EEWRmeG erfliit,
1 Dienach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWameG
rhon Ao g dor EnEV sind
eingenaten.
Tl Die in Verbinoung mit § 8 EEWameG um “
hirfien Anfo s der EnEV sind
eingehaten
Primirenergebedar: KWhym* a)
oumm&u
Gebdudehidle H,' Wim*K)

Vergleichswerte Endenergie

0 25 s 75 125 150 W5 200 228 250

ng des E

pro
Algemeinen grifer ist ais die Wohnfidche des Gebudes.

' sishe Fullnate 1 aul Sete 1 des
! rur bei Neubaw sowle bai M

Holigerrch Solwrs, Ermgabiorsss 10205 D29

Gutachten-Nr. 24-063-937

g im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV
" nur bel Neubaw im Fall der Anwendurg von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG

¥ gishe Fultnoto 2 auf Soto | ces Energloauswaises * tretwilige Angabe
" nur bet Neubau

" EFH: Einfamisenhaus, MFH: Metvtam Benhaus

Anlagen Seite 14
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ENERGIEAUSWEIS . womgebice

gemaliden §§ 16 fi. Energieeinsparverordnung(EnEV)vom ' 18. November 2013

Malinahmen zur kostenglnstigen Verbesserung der Energlestfizienz sind 2 miglich 3 nicht maglich
; s i
emploblen (frowiligs Angaben)
R [ s
1 | Dach Dammung der obersten X o
Geschossdecke um 24 cm, WLS 035 |
2 | Warde AuBendammung um 20 cm, WLS 03§ » (]
3 | Keller Dammung der Kellerdecke von unten )4 o

um 10 em, WLS 035

0 Mu_v EnWNnoen auf gesondertem Blatt
Hinweis: Modermnisierungsemplehlungen fir das Gebaude dienan lediglich dar Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Emplehlungen sind VWEW GmbH, Hartmut Meier Energieberater (HWK)
arhaltlich bellunter: Neugablonzer Strasse 21, 87600 Kaufbeuren

Ergéinzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

ACHTUNGI! En Energieausweis gibt Hivwelse auf einen moglichen Heizenergiebedar!. Ein Energicauswels ist kain Bau- oder
Bauschadensgutachien

! wishe Fuflnote 1 sul Sete 1 des Energecusweises ¥ mehe Fulinote 2 auf Selte 1 des Energieauswaises

Hotpaersh Bfwers. Exergcburent 1859232 10

Anlagen Seite 15
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Wirtschaftsplan 2024 ( 01.01.24 - 311224 ) Gultigab: 01.01.24
Seile -2-
Objekt-Nr 13162-0028 / PK 102801
Objekt Feilenweq 2-4, DE-87616 Marktoberdorf
Bahnhofstr.31-37
Einheit 1.CGIl

Der Wirtschaftsplan stellt sich wie folgt dar:
1.Vorschuss Wohngeld

Ausgaben Ge I Antell Betrag thr Antes

Hausmeister MEA Obyokt 1.000,000 32,080 5.000,00 256,72

Wintesdhenst MEA Obyekt 1,000,000 32,000 500,00 16,06

Auenaniagen MEA Obyekt 1.000,000 32,080 400,00 12.84

Strom Felemyveq 2 MEAT 2 165 800 0,000 30000

Strom Fellomyog 4 MEAF 4 145,700 Q000 300,00

Strom Babnhotsir. 31 MEAB 3 16/.120 0000 HOO00

Strom Batnhofstr. 33 MEA B 33 164,700 0,000 56,56

Strom Babnhofstr. 35 MEAB 35 1 0 0000 500,00

Stroen Babnhofstr. 37 MEAE 37 179600 32,000 300,00 53,60

Wohngebiudeversicherung  MEA Objokt 1,000,000 32,080 447709 143,70

Hatphchives sichonng MEA Obyekt 1,000,000 32.000 2183 0,89

Maligabuhren MEA Otyokt 1,000,000 32.080 3,704,727 118,88

Straitenremigung MEA Obyest 1,000,000 3Z.080 21400 0,19

Niederschlagswassor MEA Obyokt 1,000,000 32,060 1.2220 39,24

Wasser Falemweq 2 W-Vesbauch F2 3z3om 0,000 1.268,32

Wasser Fellonweg 4 W-Varbrauch F4 131048 0,000 100647

Wasser Babnhotsu. 31 W Vestaich B31 303,603 0,000 1.3%911

Wasser Batnhofstr, 33 W Vearbrauch B33 56,163 D000 223,00

Wasses Datnhofsu, 35 W-Varbrauch B35 204,596 0.000 1.746,55

Wasser Batnhaotst. 37 W-Verbeauch B3/ 6412 26,100 1.407,68 169,712

Kabel. [ Sa-Arsehio® Kabeigebahren 28,000 1,000 249100 88,96

Schomstanfeger Falenweg 2 MEAT 2 165 800 nooa 500,00

Schomstanleger Fellenweg 4 MEAF 4 145.700 0,000 500,00

Schomstanfeger Bahnhotsu. MEA B 31 167,120 0,000 300,00

Schomstanfeger Bahinhofst. MEA B 33 164700 0.000 300,00

Schomstanleger Banhofsi. MEA B 35 1110680 0,000 300,00

\Wdrmedienst MEA Otyext 1,000,000 32,000 303,51 9,74

Umiagefahige Kosten 35.217.51 91913

Nicht umlagefihige Kosten

Instandhaltung Gesamiobjekt MEA Objext 1,000,000 32,080 1.500,00 48,14

instandhalting Feseneeg 2 MEAT 2 165,800 0,000 2000

Instardhalting Fefenweg 4 MEAT 4 145,700 0000 200,00

Instandhaltung B 31 MEAB 31 167.120 0,000 200,00

Instandhaung B 33 MEAB 33 164,700 0,000 500,00

Instardhaltung B A5 MEAB 35 177.080 0,000 200,00

instandhang B 37 MEA B 37 179,600 32,080 200,00 3573

Vermogensschadenhaftpficht MEA Objext 1,000,000 32,000 214,20 6,07

Kortolthrungsgeblhr MEA Obyekt 1,000,000 32,080 140,32 4,50

Auslagen Pot, Prookale  MEA Objekt 1,000,000 3z,000 614,16 2,78

Verwaliorvorgotung WEG Anzahl Why 30,000 1,000 10.281,60 342,32

Nicht umlagsfahige Kosten 14.314,88 458,74
Summe Ausgaben 49.592,39 1.378,87

Wirtschaftsplan-Ansatz Vorschuss Wohngeld Gesamtbetrag 1.378,87

Ihr alter Vorschuss: 159,00

Differanz: 44,27

Ihe neuer Vorschuss Monatlich 114,73

u I altu ri

Ausgaben dussel Gesamtanteile Ihe Antell Botrag Ihe Anted
Zufuhrung Erhaltungsrisck| MEA Obyekt 1,000,000 32,080 1,680,0¢ 53,91
Summe Ausgaben 1.680,00 LER 1)
Horvea Ak GmbH Am Blectorger b4 Aretsgperchl: Kuimplon GF: Jorsys Homdlbe
G000 Katflwer en HRE 8036 GF- Rolf Homole
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