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Abkiirzungserklarungen

GoK Gelandeoberkante

GRZ Grundflachenzanhl

GFz Geschol¥flachenzahl
WertR Wertermittlungsrichtlinien
WertV Wertermittlungsverordnung
BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung
BayBO Bayerische Bauordnung
DG Dachgeschol}

EG Erdgeschol}

oG Obergeschol}

KG Kellergeschof}

Neben den auf Seite 3 erwahnten Unterlagen, den Textverweisen im Gutachten und den Feststellungen an den
Ortlichkeiten, stiitzt sich das Gutachten auf folgende Texte:

ImmoWertV 2020

WertR-Wertermittlungsrichtlinien 91/96, Auflage 1997

BauGB-Baugesetzbuch

BayBO-Bayerische Bauordnung

Rossler/Langner/Simon/Kleiber, Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, 6. Auflage1990
Dr. Ing. Theo Gerardy.Rainer Mockel, Praxis der Grundstiicksbewertung, 2. Auflage 1991 mit
Ergadnzungen des Loseblattwerkes

7. M. Vogels, Grundstiicks- und Gebaudebewertung marktgerecht, 5. Auflage 1996

8. Kleiber/Simon/Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2. Auflage 1994 und 4. Auflage 2002
9

1
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. M. Vogels, Verrentung von Kaufpreisen, Kapitalisierung von Renten, 2. Auflage 1992
0. Ross/Brachmann/Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes
von Grundstlcken, 27. Auflage 1993
11. Skripten und Abhandlungen von Dozenten der WAK Kiel 1995
12. GuG-Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert
13. Sachverstandigendienst des RDM Hamburg
14. Simon/Kleiber, Schatzung und Ermittlung von Grundstuickswerten, 7. Auflage 1996
15. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 4. - 10. vollstandig neu bearbeitete und
erweiterte Auflagen 2002/2008/2017/2023
16. Sprengnetter, Handbucher zur Ermittlung von Grundstuckswerten, Loseblattwerk mit Erganzungslieferungen,
Stand 02/2024
17. Regionalbericht des IVD Institut, Stand Frihjahr 2024
18. Petersen, Verkehrswertermittlung von Immobilien, Ausgabe 2004
19. Zimmermann/Heller, Der Verkehrswert von Grundstlicken, 2. Auflage
20. Stéber, Zwangsversteigerungsgesetzt, 17. Auflage
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1.00 Alilgemeines
Am 29. Juli 2024 wurde die Verfasserin vom Amtsgericht Kaufbeuren durch Beschluss vom
29.Juli 2024 beauftragt auf der Grundlage des Gutachtens aus dem Jahr 2021, Aktenzeichen
des Amtsgericht K 35/19 bzw. Aktenzeichen der Sachverstandigen 2021 0260 dieses zu
aktualisieren.

Aufgrund der von der Schuldnerin vorgetragenen Mangel (Leichengeruch) ist eine
Aktualisierung notwendig.

Es handelt sich um ein Wohn- und Geschéaftshaus mit Kellergarage sowie einem Wegeanteil
von 26 m?fir die Grundstiicke Flur Nr. 879/52 und 879/91, Neugablonzer-Strale 39 und bei
der Neugablonzer-Strale in Kaufbeuren.

Der Gutachtenauftrag ging bei der Sachverstandigen am 01. August 2024 ein.

1.01 Auftraggeber

Amtsgericht Kaufbeuren

Abteilung fur Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen
Ganghoferstraflte 9 und 11

87600 Kaufbeuren

1.02 Zweck der Wertermittlung
Aktualisierung des Gutachtens aus dem Jahr 2021 zwecks Leichengeruch.

1.03 Stichtag der Wertermittlung
21. Oktober 2024 (Besichtigungstag)

1.04 Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung war fir den 21. Oktober 2024 um 10:30 terminiert. Der Glaubiger hat
die Teilnahme per E-Mail abgesagt.

Die Schuldnerin ist nicht erschienen mit der Mitteilung, dass sie keine Einladung erhalten
hat.

Anwesend: Die Sachverstandige

1.05 Fotos
vom 10. Marz und 24. Marz 2021, durch die Sachverstandige angefertigt

1.06 vom Amtsgericht Kaufbeuren zur Verfiigung gestelite Unterlagen

Grundbuchauszug, Band 452 Blatt 14626 vom 29.07.2014, bestehend aus insg. 13 Seiten,
Anlagen 19-27

1.07 vom Glaubiger bzw. dessen Prozessbevollmachtigte zur Verfligung
gestellte Unterlagen: keine

1.08 von der Schuldnerin im Jahr 2021 zur Verfliigung gestellte Unterlagen
Auskunft und Adresse des Kaminkehrers

Uberlassung des Mietvertrages fir die Kellerraume

Versicherungsschein

1.09 von der Sachverstandigen im Jahr 2021 beschaffte Unterlagen

Grundriss- und Ansichtsplane, Wohn- und Nutzflachenberechnung aus 1960, Anlagen
Grundriss- und Ansichtsplane, gewerblicher Anbau, Erweiterung des Kellers aus 1970,
Anlagen 6 - 18

Auszug aus der Bayernkarte im Mafstab 1:300.000, Anlage 1

Auszug aus der Heimatkarte im Maf3stab 1:75.000, Anlage 2

Auszug Lageplan Gber Bayern Atlas, Anlage 3
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1.10 von der Sachverstandigen aktuell eingeholte Auskiinfte
Boris-Bayern und GeoPortal Bayern Informationen tUber den Bebauungsplan sowie
Bodenrichtwert, Anlagen 4 + 5

1.11 Berechnungsgrundlagen
Fir die Verkehrswertermittlung standen Auszlge aus den Bauplanen zur Verfligung, die auf
Mafigenauigkeit und Ubereinstimmung mit der Ortlichkeit nicht gepruft wurden.

1.12 beschreibende Anlagen

Die Angaben zur Lage, Umgebung, Erschlielung, Verkehrsanbindung,
Grundstucksbeschreibung sowie Baubeschreibung dienen nur der allgemeinen Darstellung.
Ein Anspruch auf Vollstandigkeit besteht nicht.

1.13 Bemerkungen

Die beteiligten Parteien wurden mit Schreiben vom 30.09.2024 zum Besichtigungstermin am
21. Oktober 2024 um 10:30 Uhr informiert bzw. eingeladen.

Am 08.10.2024 erhielt die Sachverstandige vom Glaubiger per E-Mail die Mitteilung, dass
diese nicht am Besichtigungstermin teilnehmen werden.

Aus Kostengrinden wurden die dem Vorgutachten beigefligten Anlagen nicht nochmal
dieser Aktualisierung beigefugt.

Die meisten Textteile wurden ebenfalls aus Kostengriinden in diese Aktualisierung
Ubernommen.

1.14 Urheberrecht

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Alle dadurch begriindeten Rechte
bleiben vorbehalten. Eine Reproduktion in irgendeiner Form (z.B. Fotokopien) darf nur mit
schriftlicher Genehmigung der Verfasserin vorgenommen werden und ist zusatzlich zu
honorieren. Der/Die Auftraggeber darf das Gutachten nur zu dem angegebenen Zweck
verwenden, nicht kiirzen und ohne Genehmigung nicht an Dritte, auch nicht auszugsweise,
weiterleiten.

1.15 Hinweis
Das Altlastenproblem wurde nicht gepruft und ist bei der Bewertung auf3er Acht gelassen
worden.
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2.00 Grundbuchdaten und Grundlagen, Stand 2024

2.01

2.02

2.03

2.04

2.05

2.06

2,07

2.08

2.09

2.10

2.1

212

213

Flurstiick Nr.

Gemarkung
Grundbuch von

Amtsgericht

Grundstiicksgrofen

Objektart

Belastungen im
Baulastenverzeichnis

Einheitswert (Finanzamt)
zum

Brandversicherung

Versicherungsgesellschaft

Kaminkehrer

Mieter/Pachter

Mieteinnahmen

Grundbuch, Zweite Abteilung:

879/52

Wohn- und Geschéaftshaus mit Garage, Hofraum
und Garten, Neugablonzer-Strale 39 zu 187 m?
879/91 Bei der Neugablonzer- Stralte, Weg zu
26 m?

Kaufbeuren

Kaufbeuren

Band 452

Blatt 14626, Anlagen 19 — 27

Kaufbeuren

Flur Nr. 879/52 insgesamt 187 m?
Flur Nr. 879/91 insgesamt 26 m?

Wohn- und Geschéaftshaus mit Kellergarage,
teilausgebautem Dachgeschol},
voll unterkellert.

keine

nicht bekannt

Die Versicherungssumme ist mit 63.000 Mark
(1913) angegeben.
ERGO Versicherung AG

It. Auskunft im Jahr 2021 sind im Kellergeschof?
zur Lagerung von Gegenstanden vermietet an:

150,00 €/mtl.

Lasten und Beschrankungen

Lfd. Nr. 4 der betroffenen Grundstiickflachen im Bestandsverzeichnis 1,2
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Kaufbeuren — Az: K 32/23);

eingetragen am 28.12.2023

energetische Beurteilung

Ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des EnEV liegt nicht vor.
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3.00 Makrolage:

Das zu bewertende Wohn- und Geschaftshaus mit Kellergarage befindet sich in der Stadt
Kaufbeuren, in der sogenannten ,Wertachschleife®.

Kaufbeuren ist nach Kempten die viertgroRte Stadt in Regierungsbezirk Bayerisch-
Schwaben.

Insgesamt verfugt Kaufbeuren Uber ca. 45.000 Einwohner und gehdrt zum Regierungsbezirk
Augsburg-Schwaben.

Im Nord/Osten liegt Augsburg mit ca. 300.000 Einwohnern.
Im Osten der Landkreis Weilheim-Schongau mit ca. 139.500 Einwohnern,
Im Westen ist Memmingen mit ca. 48.000 Einwohnern und
im Stden befindet sich Flissen mit ca. 14.000 Einwohnern.

Nach Augsburg sind es ca. 70 km in nérdlicher Richtung, nach Schongau sind
es ca. 30 km in ostlicher Richtung, nach Memmingen sind es ca. 50 km in westlicher
Richtung und nach Fissen sind es ca. 50 km in sudlicher Richtung.

Verkehr/Strafe:

Von der B17 (Beginn Fissen) Richtung Augsburg - Minchen - Abfahrt Schongau

auf die 472 Uber Marktoberdorf auf die B12 Richtung Augsburg-Miinchen, Ausfahrt
Kaufbeuren.

Von Richtung Augsburg Uber die B17 Richtung Landsberg, Ausfahrt Buchloe Uber die B12 —
Ausfahrt Kaufbeuren.

Von Richtung Memmingen auf die A96 Richtung Miinchen, Ausfahrt Bad-Waérishofen tber
Bad-Wodrishofen - Schlingen - Pforzen nach Kaufbeuren.

Von Fissen Uber die Kreisstrale 16 Rolhaupten - Lengenwang - Sétten - Marktoberdorf auf
die B12 Richtung Augsburg - Minchen - Ausfahrt Kaufbeuren.

Schiene:

Kaufbeuren verfugt Gber einen Bahnhof mit Anschluss zu allen gréf3eren Bahnhdfen im
mittelbaren Umkreis.

Nach Mudnchen ist eine direkte Zugverbindung, ebenso nach Kempten und Lindau.
Insgesamt gibt es 45 Zugverbindungen und ca. 13 Direktverbindungen.

Es ist kein ICE-Anschluss vorhanden, Interregio-Anschluss besteht.

Offentliche Verkehrsmittel:
In Kaufbeuren ist flir den regionalen Verkehr das Busunternehmen "Kirchweihtal" zustandig.

Die Gemeinden ohne Bahnanschluss werden zum Teil von den Bahnbussen angefahren.

Anlage 1 - Kartenausschnitt, Maf3stab 1:300.000;
Anlage 2 —Auszug aus der Heimatkarte, Maf3stab 1:75.000
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4.00 Mikrolage:
Kaufbeuren hat eine Gesamteinwohnerzahl von ca. 44.000 Einwohnern. Es gibt keine GroRindustrie-
ansiedlung, Uberwiegend hat Kaufbeuren kleine und mittelstandische Unternehmen. Kaufbeuren stellt
insgesamt einen Wirtschaftsraum dar, der Uber eine weniger gute Kaufkraft verfligt und ist somit ein
wenig glnstiger Standort fiir Immobilien.

Das Zentrum von Kaufbeuren macht vor allen Dingen deren ,Prachtstralie” die Kaiser-Max-Stralle
sowie der Salzmarkt, die Schmiedgasse, der Alleeweg, die Ludwigstrasse, der Ringweg und die
Stralle ,Am Breiten Bach® aus.

Die Kaiser-Max-Stral3e ist verkehrsberuhigt, die Schmiedgasse, der Salzmarkt und der Obstmarkt ist
FuRgangerzone.

Als 1 A-Lagen kann man die mittlere Kaiser-Max-Stral3e sowie die Schmiedgasse, den Salzmarkt und
Obstmarkt bezeichnen. Die obere und untere Kaiser-Max-Straf3e sind gute 1 B-Lagen, ebenso die
obere Schmiedgasse.

Im Zentrum befinden sich Geschéafte aller Art, Arzte, Banken, Einzelhdndler und Warenh&user. Die
Poststelle grenzt unmittelbar ans Zentrum an. Der Kindergarten sowie die Schulen befinden sich im
Umkreis von ca. 3 bzw. 5 Gehminuten. Der Bahnhof ist vom Zentrum ca. 10 Gehminuten entfernt.

Freizeiteinrichtungen, wie Hallen- und Freibad, FuRball- und Tennisplatze sind innerhalb von 10 bis
15 Gehminuten bequem zu erreichen. Fahrradwege sind ausreichend vorhanden.

Die Stadtverwaltung befindet sich im Rathaus, das wiederum befindet sich am Ende der unteren
Kaiser-Max-Straf3e.

Das Grundstiick des zu bewertenden Wohn- und Geschaftshauses befindet sich in innenstadtnaher
Lage in der sogenannten Wertachtschleife. In mittelbarer Nahe befinden sich Geschéafte aller Art wie
z.B. ein Discounter, sonstige Einkaufsmaglichkeiten, Arzte, Banken, Grund- und Hauptschule,
Gymnasium.

Die Verkehrswege-Verbindung ist ausgezeichnet.

Das Bewertungsgrundstiick wird von der Stadtmitte ,Spittelmihlkreuzung” stadtauswarts Richtung
Neugablonz Uber die Neugablonzer-Stralle, in Hohe der Hauptschule, direkt auf der
gegeniberliegenden Strallenseite, angefahren.

Parkmaoglichkeiten bestehen entlang der Neugablonzer-Stral3e, auf dem Grundstiick selbst besteht
keine Parkmdglichkeit.

Das Bewertungsgrundstuck ist mit einem Wohn- und Geschaftshaus und Kellergarage bebaut. Das
Gebaude besteht aus Kellergeschol3, Erdgescholt (Ladengeschaft und ehemalige Druckerei),

1. und 2. Obergeschol} und teilausgebautem Dachgescholf3.

Die ndhere Umgebung ist mit gleichartigen Mehrfamilienwohnhdusern und Wohn- und
Geschaftshauser bebaut. Auf der gegenuberliegenden StralRenseite befinden sich die Schulen.

Im weiteren Umkreis befinden sich sowohl Reihenhduser als auch Wohnbldcke.

Das bauliche Malf ist offensichtlich voll ausgeschopft, eine Erweiterung bzw. zusatzliche Bebauung ist
nicht méglich.

Im Norden und Suden grenzt das Grundstuiick direkt an die Nachbargrundstiicke an. Im Osten an die
gut befahrene Neugablonzer-Strafle und im Westen an den FuBweg der Peter-Schegg-Stralte an.

Bei der Neugabloner-Strafle handelt es sich um eine voll ausgebaute StraRe mit Laternen-
beleuchtung, beidseitigem Ful3- und Fahrradweg sowie Parkbuchten.

Die Nahe zur Stadtmitte, zu den Versorgungs- und Vergnugungseinrichtungen sowie zu den
Verbindungsstrassen z.B. B12 (ca. 2 km) und B16 ist gut.

Anlage 3: Auszug aus dem BayernAtlas, M: 1:2.500
Anlage 4 + 5: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte der Stadt Kaufbeuren
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5.00 Grundstiicksbeschreibung

5.01 Umgebungs- und Grundstiicksbebauung
Innerhalb von Kaufbeuren liegt das zu bewertende Grundstlick im nordéstlichen, Innenstadt-
nahen Ortsbereich, in der sogenannten Wertachschleife. Das insgesamt 187 m? groRe
Hausgrundstick wurde ca. 1960 erstmals bebaut.

Die Umgebungsbebauung besteht liberwiegend aus gleichartiger, gemischter Bebauung. Im
nahen Umkreis sind Einkaufsmoéglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Backer und Apotheke
etc. sowie Schulen.

Das Grundstlck selbst ist eben, die Zufahrt zur Kellergarage bzw. zu den Kellerraumen
erfolgt von Norden, Gber den Fulweg mit der Flur Nr. 879/91 direkt auf das Grundsttick.

Der Baukdrper wurde mit Giebelrichtung Nord-Sud ausgerichtet, bei der Bebauung handelt
es sich um eine Grenzbebauung. Die Zufahrt zur Kellergarage erfolgt von Westen der
Zugang zum Haus bzw. in das Ladengeschéft erfolgt von Neugablonzer-Stralle im Osten.
Anlage 3 im Vorgutachten, Lageplan im Malfstab 1:2.500

5.02 ErschlieBung

Bei der Neugablonzer-Stral’e handelt es sich um eine ca. 12 m breite, voll ausgebaute
StralRe mit Teerdecke, Randbegrenzung, Geh- und Fahrradweg, Laternenbeleuchtung
sowie Parkbuchten.

Der Zugang zum Grundsttick erfolgt unmittelbar von Osten bzw. von Westen.

Der Eingang zum Ladengeschaft als auch die Haustlire erfolgt Uber eine Stufe.

5.03 Grundstiicksform, Gesamtgrundstiick, Flur Nr. 879/52

Sud-Seite ca. 22,00 m, Nord-Seite ca. 22,00 m
West-Seite ca. 8,50m, Ost-Seite ca. 850m
Schnitt: rechteckig

Anlage 3

Grundstiicksform, Gesamtgrundstiick, Flur Nr. 879/91
Weg - entlang der Peter-Schegg-Stralle
Von Nord nach Sid ca. 8,50 m x 3,05 m = 26 m?

5.04 Ver- und Entsorgung
Wasser-, Strom-, Telefon-, Kabel oder Sat-Anschluss, Kanalanschluss

5.05 AuBenanlagen
Bis auf die geteerte Abfahrtsflache zur Kellergarage sind keine Auflenanlagen vorhanden.
Der Baukdrper beansprucht ca. 99 % der Gesamtgrundstuckflache.

5.06 ungenehmigte Bauteile
Soweit ersichtlich keine

5.07 Grundstiicksqualitat, It. Auskunft des Bauamt Kaufbeuren
Es besteht kein Bebauungsplan, im Flachennutzungsplan ist das Gebiet ist als gemischte
Bauflache ausgewiesen. Das Grundstuck ist nach § 34 BauGB zu bewerten.

5.08 Altlasten

Ob sich Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Altlasten ergeben, ist nicht Gegenstand
dieser Wertfeststellung.

Es wurden keine besonderen Untersuchungen vorgenommen.
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Grundsiétzliches zur Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB wie folgt definiert:
-Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware-.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind

- das Vergleichswertverfahren

- das Ertragswertverfahren

- das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter
Berucksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt zu bemessen.

Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
der angewandten Verfahren, unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen (WertV
§7). In diesem Fall wird der Wert des Bodens mit Hilfe von Bodenrichtwerten (mittelbarer
Preisvergleich, WertV §7 Abs. 2.2) ermittelt.

Das Vergleichswertverfahren kann dann den anderen Verfahren tiberlegen sein, wenn

eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Objekte vorliegt und Verkaufe
zeitnah dem Wertermittlungsstichtag angefallen sind.

Da diese Vorbedingungen bei Individualobjekten, wie im vorliegenden Fall, so gut wie nie
bestehen, scheidet das Vergleichswertverfahren bei bebauten Grundstlicken dieser Art aus.

Das Ertragswertverfahren ist bei solchen bebauten Grundstliicken anzuwenden, die zur
Ertragserzielung (durch Vermietung und Verpachtung) bestimmt sind (BGH vom
13.07.1970 VIl ZR 189/68).

Dem Kaufer eines derartigen Objektes kommt es in erster Linie darauf an, welche
Verzinsung ihm das eingebrachte Kapital erbringt. Nach der Rechtsprechung kann das
Ertragswertverfahren u.a. bei Mietwohngrundstiicken, Geschéaftsgrundstiucken, gemischt
genutzten Grundstiicken und Garagengrundstiicken als sachgerechte Methode zur
Ermittlung des Verkehrswertes angesehen werden.

Das Sachwertverfahren ist anzuwenden u.a. bei der Wertermittiung von bebauten
Grundstlicken, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht. Zum Beispiel bei Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken ist einer nach den Herstellungskosten errechneter Sachwert
ausschlaggebend. Deshalb sind solche Grundstlicke im Sachwertverfahren zu bewerten (vgl.
BGH vom 13.07.1970 VII ZR 189/68, NJW 1970 S. 2018).

Bei dem zu bewertenden Wohn- und Geschaftshaus mit Kellergarage wird das
Ertragswertverfahren zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen, da sich die
Kaufpreisbildung bei dieser Art von Objekten an Renditegesichtspunkten orientiert.
Das Sachwertverfahren bildet ein stutzendes Verfahren.

Fir die Anwendung des in der ImmoWertV normierten Vergleichswertverfahrens stehen
jedoch nicht gentigend Kaufpreise von Objekten zur Verfigung, die mit dem
Bewertungsobjekt hinreichend genau vergleichbar sind. Auch die von zahlreichen
Institutionen (z.B. von Gutachterausschiissen) veréffentlichten Vergleichswerte sind
bezuglich ihrer wertbestimmenden Eigenschaften in der Regel nicht differenziert genug.
Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert vom Ertragswertverfahren abgeleitet.
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6.00 Bodenwert
Da Kaufpreise geeigneter Vergleichsgrundstiicke in ausreichender Zahl nicht zur Verfigung
stehen, wird bei der Bestimmung des Bodenwertes der Richtwert mit herangezogen.
Richtwerte It. Gutachterausschuss:

Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, auf einen m? Grundstiicksflache bezogene
Lagewerte.

Sie sind fur einzelne Gebiete, Strallen- oder StraRenabschnitte, bei denen annahernd
gleiche Nutzungs- oder Wertverhaltnisse vorliegen, unter Beachtung der ortsublichen
Baunutzung zu ermitteln und aus Kaufpreisen abzuleiten. Die speziellen Gegebenheiten
eines Grundstlicks, wie Zuschnitt, GréRe, Bodenbeschaffenheit und ErschlieRungszustand,
werterh6hende Rechte oder wertmindernde Belastungen, bewirken Abweichungen von den
Bodenrichtwerten.

6.01 Bodenrichtwertliste

Da keine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundsticke zur
Verfligung steht, wird bei der Bestimmung des Bodenwertes die Bodenrichtwertliste der
Stadt Kaufbeuren mit Stand 01.01.2024 herangezogen.

Landkreis Ostallgau
Gemeinde/Stadt: Kaufbeuren
Richtwertzone 1601 ,Bereich Wertachschleife®

W = Wohnbauflachen/baureifes Land
baureifes Land, ErschlieRungsbeitrags- und kostenerstattungsfrei,

6.02 Richtwert unbebaute Grundstiicke zum 01.01.2024
W = Wohnbauflachen
Richtwert inklusive ErschlieRungskosten = 360,00 €/m?

(Angaben aus der Bodenrichtwertliste — Stadt Kaufbeuren, Stand 01.01.2024)
Anlage: 5

6.03 GrundstiicksgroRe

It. Angaben aus dem Grundbuchauszug Flur Nr. 879/52 187 m?
baureifes Land = 187 m?

Wegflache Flur Nr. 879/91 26 m?
6.04 Bodenwert, unbereinigt, inklusive ErschlieBungskosten

Richtwert = W = Wohnbauflachen = 360,00 €/m?
GrundstlicksgroRe insg. = 187 m? x 360,00 € = 67.320,00 €
Bodenwert Flur Nr. 879/52 67.320,00 €

Wegflache Flur Nr. 879/91

Bei Wegflachen handelt es sich um Verkehrsflachen die dem 6ffentlichen Verkehr dienen.
Die Sachverstandige lehnt sich an die Auffassung, siehe Simon/Kleiber,7. Auflage Rand

Nr. 2190 an.

Bei der Verkehrswertermittlung solcher Flachen ist der Kreis der potentiellen Kaufer in

aller Regel nur begrenzt, dies schlief3t allerdings einen gewoéhnlichen Geschaftsverkehr
nicht aus (vgl. RFH vom 18.09.1930 — IIl A 290/29 — RStBI. 1931, 585).

Die Flache dient bereits dem 6ffentlichen Verkehr, steht aber im privaten Eigentum.

Das OLG Hamm hat den Wert mit 1/10 des Baulandpreises bemessen. Die Sachverstandige
schlie3t sich dieser Auffassung an.

Bodenrichtwert = 360,00 €/m? = 1/10 = 36,00 €/m? x 26 m? = 936,00 €
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6.05 sonstige Zu- und Abschlage
Die Richtwerte des Gutachterausschuss beziehen sich auf durchschnittliche Werte des
Gebietes ,Bereich Wertachschleife“. Das Gebiet Nr. 1601 umfasst den westlichen Teil der
Neugablonzer-Stralle bis zur Ecke Wilhelmine-Mayer-Stralle im Norden, die Peter-Schegg-
Stralde im westlichen Bereich, im Stden entlang der Espachstrale bis zum Mihlbach der
nach Norden verlauft, im Nordwesten bis zur Papiermihle, im Norden entlang der Wertach
bis zum Siebenkatzenweg und geht dann Richtung Siden entlang der Unteren Bleiche.

Lt. Auskunft des Stadtplanungsamtes Kaufbeuren, liegt das Bewertungsgrundstick

in einem als Wohnbauflachen ausgewiesenen Bereich. Das Grundstiick ist nach § 34 BauGB
zu bewerten.

Die Umgebungsbebauung ist hochst unterschiedlich in Form von Wohn- und Geschéafts-
hausern entlang der Neugablonzer-Stral’e und Espachstralle sowie dem Gebiet der
ehemaligen Weberei Momm, Wohnbebauung findet sich in der Unteren Bleiche, Am
Bleichanger und in der Peter-Schegg-Stralle.

Die relative Nahe zur Innenstadt, die gute Anbindung an die Verkehrsstralen und an die
Fahrradwege erhdhen einerseits die Nachfrage, andererseits ist das Verkehrsaufkommen

in der Neugablonzer Strafl’e mit ausschlaggebend fur eine gedampfte Nachfrage, sowohl

im Bereich der Vermietungen als auch bei Kaufobjekten.

Bei der Ermittlung des Bodenwertes steht unter anderem die tatsachliche und wirtschaftliche
Nutzung im Vordergrund. Wie aus dem Lageplan, Anlage 5 im Vorgutachten, ersichtlich ist das
Grundstuck wirtschaftlich voll ausgenutzt, Erweiterungsmdéglichkeit bestehen nicht. Das
Grundstlick weist einen fast rechteckigen Zuschnitt auf, die Gréle, die Belichtung und
Besonnung ist gut, die Anfahrtsmdglichkeit ist einfach. Aus diesem Grund ubernimmt die
Sachverstandige den angegebenen Bodenrichtwert fir die Flur Nr. 879/52

6.06 Flur Nr. 879/52 Bodenwert, einschlieBlich ErschlieBungskosten, zum
Bewertungsstichtag 67.320,00 €

6.07 Flur Nr. 879/91 Bodenwert — Weg, Verkehrsflache einschlieBlich
ErschlieBungskosten zum
Bewertungsstichtag 936,00 €
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7.00 Gebaudebeschreibung
Hinweis:

Die Gebaudebeschreibung stlitzt sich auf die ausgehandigten Unterlagen, Auskinften,
sowie auf die bei der Besichtigung festgestellten Ortlichkeiten, augenscheinlich wurden
keine baulichen Anderungen vorgenommen.

Des Weiteren wird die Sachverstandige die Gebaudeteile dem Baujahr entsprechend
typisieren. Die Sachverstandige verfugt Uber entsprechende Fachliteratur, diese gliedert die
Gebaude nach Altbauten (Baujahr bis einschliellich 1947) und Nachkriegsbauten (Baujahr

ab 1948). Diese Tabellen berucksichtigen Bauart, Bauausfuhrung und Ausstattungsgute.
(Quelle: Simon/Kleiber 7. Auflage, Seite 290 ff, Rz. 5.61 ff)

7.01 Baujahr It. Angabe 1960

7.02 Bauweise

Konstruktion: Massivbauweise, 3 V2 -geschossig mit Satteldach, bestehend aus
Erd- und 1. und 2. Obergeschol} sowie teilausgebautem Dachgeschol},
voll unterkellert. An der Sud- und Nordseite mit den angebauten Wohn-
und Geschéaftshausern verbunden.

7.03 Rohbau:
Fundament: vermutlich Stampfbeton, ca. zwischen 70 und 80 cm
Bodenplatte: vermutlich Beton, ca. 20 cm

KellerauBRenwande: vermutlich Stampfbeton, ca. 24 cm, Haustrennwande vermutlich
Stampfbeton insgesamt ca. 42 cm (lt. Planunterlagen)

Kellerinnenwédnde: vermutlich Hochlochziegelmauerwerk zwischen 11,5 cm und 24 cm,
Gebaudetrennwande ca. 1 x 24 cm und 1 x 20 cm

AuBenwande: vermutlich Ziegelmauerwerk ca. zwischen 24 cm und 30 cm
Gebaudetrennwande Ziegelmauerwerk ca. 24 cm.

Innenwénde: EG: vermutlich Hochlochziegelmauerwerk zwischen 11,5 cm und

24 cm, ein mit Leichtbauwanden abgeteilter Buroraum.

1. OG: vermutlich Hochlochziegelmauerwerk zwischen 11,5 cm und
24 cm

2. OG: vermutlich Hochlochziegelmauerwerk zwischen 11,5 cm und
24 cm

DG: vermutlich Leichtbauwande in Holzkonstruktion,

KG: vermutlich Hochlochziegelmauerwerk zwischen 11,5 cm und
24 cm, Garagenwande mit Vollziegel und festschlielRender,
feuersichere Tlre.

Decken: Stahlbetonmassivdecken mit Baustahlgewebe Uber allen Geschol3en,
ca. 18 cm

Dach: Satteldach in Holzkonstruktion mit 36° Dachneigung

Dachaufbau: Pfannen, Bitumenpappe, Luftlattung, Schalung, im teilausgebauten
Bereich mit Styroporplatten zwischen den Sparren isoliert, liegende
Dachfenster.

Dacheindeckung: Dachpfannen
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Spengler: Regenrinnen und Regenfallrohre, Kamineinfassung,
Wandanschlussbleche, Brustbleche, Ubergangsbleche und
Verblechung des Kaminkopfes aus verzinktem Eisenblech.
Fensterbleche aulen: Alublech
Schneefanggitter tGber Ost- und Westseite.

Treppen: Zugang zur Hausture bzw. Ladenture, 1-stufiges Eingangspodest.
Innentreppen: KG.-EG.: Betontreppe mit Marmorsteinzeug,
EG.-1. OG.:  Betontreppe mit Marmorsteinzeug,
1. OG.- 2. OG.: Betontreppe mit Marmorsteinzeug,
2 OG. - DG.: Betontreppe mit Marmorsteinzeug
mit Handlauf aus Stahl und Kunststoffbezug

7.04 Ausbau
Fenster und It. Auskunft ca. 20 Jahre alte Kunststoffenster in Kunststoffrahmen,
Fenstertiiren: isolierverglast, als Dreh- Kippflligel. Beschlage mit Drehfunktion zum
Offnen und Kippen.
Alle stehenden Fenster mit Rolladen.
Im DG.-Wohnraume liegende Dachfenster aus Holz.
Fensterbanke innen - Marmor
Fenster im KG teilweise Alurahmenfenster, Garagentor aus Metall.
Tiiren: Hauseingangs- und Ladentlre sowie Schaufenster in Alurahmen mit
Glasfullung, einfache Drickergarnituren, Sicherheitsschloss.
Innentlren: glatte Sperrturen als Holzrahmenttren mit furniertem
Turblatt, teilweise mit Glasausschnitt, einfache Driickergarnituren mit
Bartschloss.
Einfache, glatte Sperrtiiren im KG in Holzrahmen, Heizungsraum und
zur Garage Stahltiren in Stahlrahmen.
Heizung: Gas-Zentralheizung mit Warmwasseraufbereitung der Marke
Buderus 8,2 bis 27,8 kW, Warmwasserkessel mit 200 Liter, It. Angabe
Baujahr ca. 2010.
Uberwiegend Rippenheizkdrper aus den 60er Jahren, einzelne
Flachheizkorper in den Wohnraumen. Im gewerblichen Bereich
Flachheizkorper und Rippenheizkdrper.
Sanitar: Alle Leitungen im EG., 1. und 2. OG. sowie teilausgebautem DG
unter Putz, im KG auf Putz
verlegt.

Abfluss-Gully im Keller

EG.: Ein Waschbecken in der Druckerei mit Kalt- und Warmwasser-
anschluss.

1. OG.: Bad/WC: - Einrichtungsgegenstande wie Waschbecken,
Badewanne aus Edelstahl, Tiefspul-WC, Farbe beige, Kalt- und
Warmwasseranschluss.

Kliche mit Warm- und Kaltwasseranschluss.

2. 0OG.: Bad/WC: Badewanne, Waschbecken, WC mit Druckspulung
Warm- und Kaltwasseranschluss.

DG.: gemauerte Dusche mit Kunststofftire, Waschbecken, Tief-
Spul-WC, Kalt- und Warmwasseranschluss

KG: Waschkliche: Kaltwasseranschluss, Abflussgully,
Entkalkungsanlage, sep. WC
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Elektro: Baujahrsgleiche Installation, Uberwiegend baujahrsgleiche Schalter
und Steckdosen, verschiedene Anzahl von Steckdosen und
Lichtbrennstellen. Im Bad Holzpanellendecke mit indirekter
Beleuchtung. Hausturklingel ohne Gegensprechanlage. Starkstrom-
Anschluss in den gewerblichen Raumen

AuBenwande: Kalkzementmortelputz mit Dichtungsmittelzusatz, gestrichen oder
gespritzt, Sockelbereich farbig abgesetzt.
Teilweise Glasbausteine.

Innenwénde: teilweise verputzt und gestrichen, teilweise Tapeten und teilweise
Raufasertapete - gestrichen.
1.0G.: Bad/WC: deckenhoch braun gefliest, Kiiche gelbes
Fliesenschild im Arbeitsbereich, restliche Flache tapeziert.
Wohnzimmer und Flur mit Mustertapete tapeziert.
2. OG.: Elternschlafzimmer Raufaser-gestrichen, Schlafzimmer
Raufaser-gestrichen, Flur Tapete, Bad/WC ca. 1,50 m hoch mit
gelben Fliesen gefliest, restliche Flache Tapete, Abstellraum mit
Raufaser-gestrichen.
DG.: beide Zimmer mit Raufaser-gestrichen, Bad/Dusche mit
rosa Fliesenbelag.
EG.: Laden und Werkstatt:
Laden: Leichtbauwande-Raufaser-gestrichen,
abgeteilter Baroraum mit Leichtbauwand und Doppelfenster, Raufaser-
gestrichen, Druckerei: Massivwande-verputzt und gestrichen
Treppenaus

FuBboéden: EG: Eingangsbereich Laden und Nebenraum: PVC-Belag,

Druckerei: Betonboden-versiegelt und Laminatboden

1. OG: Bad/WC gefliest, Kiiche Laminatparkett, Wohnzimmer
Laminatparkett, Flur PVC-Belag

2. OG: Elternschlafzimmer Laminatparkett, Schlafzimmer PVC-
Belag, Bad gefliest, Abstellraum PVC-Belag, Flur Laminat-
Parkett

DG.: 2 Zimmer mit Laminatbelag, Bad Mosaikfliesenbelag,
Dachboden-Holzdielen

KG: Betonboden bzw. Betonestrich

Deckenuntersicht: Gewerbe und Laden: Uberwiegend Betondecke — gestrichen, teils
Raufaser — gestrichen, Treppenhaus verputzt und gestrichen.
1. OG.: teilweise verputzt und gestrichen, teilweise Raufaser —

gestrichen.

2. OG.: teilweise verputzt und gestrichen, teilweise Raufaser —
gestrichen

DG: ausgebauter Teil Raufaser — gestrichen, Dachboden
verschalt und verputzt

KG.: Betondecke - gestrichen

7.05 Nutzungsart: Wohn- und Gewerbe, Uberwiegend Wohnnutzung, das Objekt wirde
sich in den Obergeschol3en als Zweifamilienhaus mit 2 ausgebauten
Zimmern im Dachgeschol} anbieten, voll unterkellert mit Kellergarage.
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7.06 Grundriss:
Das ErdgeschoB besteht aus Laden, kleines Bliro zwischen Treppenhaus und Laden,
Werkstatt — Druckerei, mit Leichtbauwanden eingebautem kleinen Biroraum und Anfahrts-
Rampe.

Baujahrs- und Typ entsprechend, im 1. OG wurde die Wand zwischen Wohn- und
Schlafzimmer entfernt, somit verfiigt das Geschol} Gber ein groRes Wohnzimmer, Kiche,
Flur und Bad/WC.

Im 2. OG. befindet sich das Elternschlafzimmer, ein Zimmer, eine Abstellkammer, Flur und
Bad/WC, keine Kiche, Treppenhaus.

DG: 2 Schilafrdume, Flur und Dusche/WC, Dachboden und Treppenhaus.

KG: WC, Waschkiiche, enemaliger Heizungsraum, gemauerter Raum fiir Oltank, Kellerraum

und UbergrofRe Kellergarage.
Anlagen 9 — 14

7.07 Anzahl der Geschosse:
Erdgescholy, zwei Obergescholde, teilweise ausgebautes Dachgeschol3, Kellergeschol? mit
Kellergarage, Anlage 15 + 16

7.08 Bau- und Unterhaltungszustand

Das Wohn- und Geschaftsgebaude wurde It. Unterlagen 1960/61 erbaut, der Anbau und die
Erweiterung des Kellergescholies erfolgte It. Unterlagen ca. 1970.

Der allgemeine Gesamteindruck der Gebaudeteile weist einen Instandhaltungsrickstand
auf, Instandhaltungsmalnahmen wurden nur im notwendigen Umfang ausgefihrt,
Modernisierungen fanden groftenteils nicht statt. Der Ausstattungsstandard entspricht
weitgehend dem Errichtungsjahr und liegt weit unter dem heutigen Standard.

Anstrich und Putzausbesserungen an der kompletten Auflenfassade sind notwendig.

Der Gesamteindruck ist flr das Baujahr und die Nutzung als mittel/schlecht zu beurteilen.
Der Ausstattungsstandart resultiert GUberwiegend aus dem Jahr 1960, kleinere
Modernisierungen erfolgten ca. in den 1980er Jahren, dies spiegelt sich vor allem in der
Auswahl der Tapeten, Fliesen, Bodenbelage, Sanitareinrichtungen, Wand- und
Deckenverkleidung. Die Kunsstoffenster sind It. Aussage ca. 23 Jahre alt, der teilweise
Dachbodenausbau erfolgte ca. in den 1970er Jahren. Die Ol-Zentralheizung wurde |t.
Aussage, ca. 2010 in eine Gas-ZH mit Warmwasseraufbereitung ausgetauscht. Eine
Entkalkungsanlage ist vorhanden, allerdings zurzeit nicht in Gebrauch. Lt. Aussage steht
noch eine Dichtigkeitsprifung der Abwasserrohre aus. Der im Kellergeschol} verschweil3te
Oltank mit einem Fassungsvermdégen von ca. 5000 Liter miisste noch ausgebaut und
entsorgt werden.

Instandhaltungsrickstand besteht vor allen Dingen im Sanitarbereich im 2. OG. und DG.
einschlief3lich Zu- und Ablaufrohre, Elektroinstallation misste Uberprift und ggf. erweitert
werden, Fenster und Fenstertiren im Erdgeschol} (Stralenfront, Wand- und
Deckenverkleidung, Bodenbelage, teilweise Heizkorper.

In der ehemaligen Druckerei — Anbau ist ein Wasserschaden, siehe Vorgutachten, an der
Decke und den Wanden, dieser Schaden wurde durch die Versicherung beglichen, hierbei
wird grundsatzlich davon abgesehen eine Wertminderung zu bericksichtigen, da der
Schaden durch die Versicherung ausgeglichen wurde.

In der Kiiche befinden sich Einrichtungsgegenstéande wie Herd mit Cerankochfeld und
Backofen, Abzugshaube und Spllbecken. Unter- und Oberschranken und Arbeitsplatte,
ohne besonderen Wert.
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7.09 Energieausweis

Anmerkung

7.10 Garage

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Die EnEV schreibt vor, dass Verkaufer oder Vermieter im Falle
eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den potenziellen
Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen mussen. Der
Energieausweis fir Gebaude ist eine Art Ausweis, der
dokumentiert, wie das Gebaude energetisch einzuschatzen ist.
Im vorliegenden Fall ist It. Aussage kein Energieausweis
vorhanden. Da es sich um ein alteres Gebaude handelt, kann
davon ausgegangen werden, dass die baulichen Anlagen im
jetzigen Zustand, den Anforderungen der EnEV zumindest
teilweise nicht gerecht werden.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und
nicht um ein Bausubstanzgutachten!

Es wurden im vorliegenden Fall lediglich augenscheinliche,
stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhandene
Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden
nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter
Umstéanden eine ubliche Ausfuhrungsart und ggf. die Richtigkeit
von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und
pflanzliche Holzzerstorer oder sog. Rohrleitungsfrald, Baugrund-
und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheits-
schadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens
ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden
Spezialunternehmens unvollstandig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt gultigen
einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik,
Schall und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

Kellergarage mit Metallkipptor.

7.11 Hinweis

Lt. Auskunft wurden im Kellergeschol} ein Raum zur Lagerung von Gegenstanden vermietet,
die mtl. Mieteinnahme betragt, It. vorliegendem Mietvertrag 150 €/mtl., der Mietvertrag wurde

2012 geschlossen.
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8.00 Wohn- und Nutzflachenberechnung
Hinweis: Der Sachverstandigen liegen eine Wohn- und Nutzflichenberechnung aus dem

Jahr 1960 vor, Anlagen 17 + 18. Die Angaben stimmen groRtenteils mit den Ortlichkeiten
Uberein, bis auf die im 1. und 2. OG. entfernte Wand zwischen Schlafzimmer und
Wohnzimmer bzw. zwischen Schlafzimmer und Kinderzimmer. Der Keller wird anhand der

vermassten Grundrisszeichnungen berechnet.

Der Anbau erfolgte ca. 1970, die Sachverstandige berechnet die Flachen anhand der
vermassten Grundrisszeichnungen.
Die Bruttogeschol¥flache wurde auf der Grundlage der Berechnungen des umbauten

Raumes enthommen.

Eine Gewahr fur die Richtigkeit wird von der Sachverstandigen ausdrucklich nicht

ubernommen.

8.01 Wohn- und Geschiftshaus — Berechnung aus dem Jahr 1960 und 1970

ErdgeschoB — Gewerbe (1960):

Ladenflache:

Buro:
Druckerei/Setzerei:
Zwischensumme:
abzlglich 3 % Putz
Nutzflache :

Anbau Gewerbe (1970):

Druckerei:

Aufzug:
Zwischensumme:
abziglich 3 % Putz
Nutzflache:

Nutz- Gesamtflache:

1. Obergeschof:
Wohnzimmer
Kiche:
Schlafzimmer:
Abstellraum:
Bad/WC:

Flur:
Zwischensumme:
abzuglich 3 % Putz
Zwischensumme:

zzgl. Wand Wohnz/Schlafz.

11,5cmx4,90m =

Wohn- und Nutzflache:

15,66 m?
4,93 m?
36,85 m?
57,44 m?

- 1,72 m?

55,72 m?

92,03 m?
1,52 m?
93,55 m?
-_2,81m?
90,74 m?
146,46 m?

19,09 m?
12,12 m?
15,49 m?
1,53 m?
4,77 m?
3,29 m?
56,29 m?
1,69 m?

54,60 m?
0,56 m?

55,16 m?

KellergeschoRB (1960):
Keller 1: 3,02 mx 4,90 m
Keller 2: 1,51 m x 4,90 m
Garage: 2,76 m x 4,90 m
Flur:

Waschk: 2,51 m x 2,69 m
abzigl. Kamin 0,30 cm x

0,30 cm

Heizung: 2,40 m x 2,69 m
zzgl. 1,12m x 1,49 m
Flur:

WC: 2,37 mx 0,87 m
Zwischensumme:
KellergeschoR (1970):
Umkleide:

Lager:

Garage:

Flur:

Aufzug:
Zwischensumme:

abzugl. 3 % Putz
Zwischensumme:

abzugl. aus Altberechnung
Garagenanteil:
Nutzflache KG.

2. ObergeschoR:
Schlafzimmer
Kinderzimmer:
Kinderzimmer
Klche:

Bad/WC:

Flur:
Zwischensumme:
abzlglich 3 % Putz
Zwischensumme:
zzgl. Wand Schlaf/Kind
11,5ecmx 4,90 m =

Wohn- und Nutzflache:

14,80 m?
7,40 m?
13,52 m?
3,26 m?
6,75 m?

- 0,09m
6,66 m?
6,46 m?
1,67 m?
3,26 m?

= 206m?

59,06 m?

}

26,75 m?
12,09 m?
31,18 m?
5,87 m?
1,52 m?
77,41 m?
2.32 m?
75,09 m?

}

}

=-13,52 m?
120,63 m?

11,69 m?
11,74 m?
12,30 m?
12,12 m?
4,77 m?
3,29 m?
55,91 m?
1,68 m?
54,23 m?

0,56 m?

54,79 m?
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DachgeschofR:

Grundflache aufgrund der Grundrisszeichnungen geschatzt:
Aullenmafe: 8,00 mx 10,00 m = 80,00 m? Grundflache, brutto
Innenmafe: 8,00 m—AuRenmauern= 0,48cm = 7,52 m

10,00 m — AuBRenmauern= 0,60 cm = 9,40 m
9,40 mx 7,52 m = 70,69 m? zu 2 = 35,34 m? davon ca. 20,00 m? ausgebaut.

Terrasse uber Erdgeschof:
Hier GUbernimmt die Sachverstandige die Berechnung fir das Erdgeschol aus dem Jahr
1970 mit der Bruttoflache von 93,55 m?.

Verkehrsflachen — Treppenhaus:
It. Grundrissplan ca. 2,37 mx 4,25m=10,07m?x4 = 40,29 m?

8.02 Zusammenstellung der Flachen

- Gewerbeflache: Nutzflache 146,46 m?
- 1. OG. — Wohnung 1 Wohn- Nutzflache 55,16 m?
- 2. OG. — Wohnung 2 Wohn- Nutzflache 54,79 m?
- DG. teilausgebaut  Wohn- Nutzflache 20,00 m? geschatzt
- Kellerflache: Nutzflache 120,63 m?
- Treppenhaus Verkehrsfl. 40,29 m?
- Terrasse zu %2 46,78 m?

Gesamtflichen 484,11 m?

8.03 Brutto Grundflachen (BGF) nach DIN 277 zur Verwendung der NHK 201................
Die Berechnung des Gebauderauminhalts bzw. der Gebaudeflachen wurde aus den
vorhandenen Unterlagen entnommen. Die Berechnungen weichen teilweise von der
diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw. WoWFI1V) ab; sie sind deshalb
nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Erlduterung:

Die Brutto Grundflache definiert sich als Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Gebaudes, ausgenommen

- die Grundflachen von nicht nutzbaren Dachflachen und

- die Grundflachen von konstruktiv bedingten Hohlrdumen, z.B. in bellfteten Dachern
- oder Uber abgehangten Decken.

8.04 Bruttogrundflachen Wohn- und Geschaftshaus

Kellergeschoss: 8,00 mx 10,00 m+8,00mx 12,80 m= 182,40 m?
Erdgeschoss: 8,00mx 10,00 m+8,00mx 12,80 m= 182,40 m?
1. Obergeschoss 8,00mx 10,00 m = 80,00 m?
2. Obergeschoss 8,00mx 10,00 m = 80,00 m?
Dachgeschoss: 8,00mx 10,00 m = 80,00 m?

Bruttogrundflachen, insgesamt 604,80 m?
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Sachwertverfahren

§§ 21 — 23 ImmoWertV

Ermittlungsgrundlagen

§ 21 ImmoWertV

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§16) ermittelt; die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von
Sachwertfaktoren (§14 Absatz 2 Nummer 1) zu berlcksichtigen.

(2) Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aulenanlagen) ist ausgehend von den
Herstellungskosten (§22) unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung (§23) zu ermitteln.

(3) Der Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht

vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssatzen oder nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten ermittelt.

Die §§ 22 und 23 sind entsprechend anzuwenden.

9.00 Wert der baulichen Anlagen

9.01 Bemerkung

Der Wert der baulichen Anlagen ist der Herstellungswert der Gebaude und der besonderen
Betriebseinrichtungen, der Wertminderung wegen Alters, wegen Baumangel- und Schaden
und sonstiger wertbeeinflussender Umstande (aus den §§ 21 — 23 ImmoWertV). Es ist
grundsatzlich nur der Sachwert der ,nutzbaren“ Anlagen zu berucksichtigen.

Die Ursprungsbebauung ist It. den vorliegenden Unterlagen mit 1960 beziffert, im Jahr
1970 wurde die ehemalige Druckerei mit Keller erweitert.

Die Sachverstandige wird nach der in § 23 der ImmoWertV beschriebenen Vorbemerkung
vorgehen. Ausgehend von dem Ersatzbeschaffungswert definierten und ermittelten
Herstellungswert des Gebaudes — bezogen auf die Preisverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag — muss zur Ermittlung des Gebaudewerts u.a. bertcksichtigt
werden, dass das Gebaude am Wertermittlungsstichtag — im Vergleich zum Neubau —
regelmaliig eine gegeniber der Ublichen Gesamtnutzungsdauer verminderte
Restnutzungsdauer aufweist. Die deshalb anzubringende Wertminderung wird in § 23
ImmoWertV missverstandlich als ,Wertminderung wegen Alters® bezeichnet. Tatsachlich
aber kommt es auf das Alter der baulichen Anlage nicht an. Vielmehr bestimmt sich die
anzubringende Wertminderung allein nach der Restnutzungsdauer im Vergleich zur Ublichen
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes.”

Zu bertcksichtigen ist, dass sich die Gesamtnutzungsdauer eines Gebaudes nicht auf die
tatsachliche Nutzbarkeit bezieht, sondern auf die wirtschaftliche Nutzbarkeit. Unter ihr wird
der Zeitraum verstanden, in dem ein Gebaude entsprechend seiner Zweckbestimmung
allgemein wirtschaftlich nutzbar ist.

Bei der Bestimmung der Wertminderung kann je nach Art und Nutzung der baulichen
Anlagen, von einer gleichmafligen oder von einer, mit zunehmendem Alter, sich
verandernden Wertminderung ausgegangen werden.

Ist die bei ordnungsgemalem Gebrauch Ubliche Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen durch Instandsetzungen oder Modernisierungen verlangert worden oder haben
unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten zu einer Verklrzung der
Restnutzungsdauer geflihrt, soll der Bestimmung der Wertminderung wegen Alters die
geanderte Restnutzungsdauer und die fur die baulichen Anlagen Ubliche
Gesamtnutzungsdauer zugrunde gelegt werden.

Bei der Alterswertminderung nach § 23 geht man von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer
aus. Sie ist von Bauart, Bauweise und Nutzung abhangig. In ihr sind sowohl die technischen
als auch die wirtschaftlichen Aspekte der Standdauer von Gebauden berlcksichtigt. Die
Ubliche Gesamtnutzungsdauer wird nach empirisch ermittelten Erfahrungssatzen bemessen.
Danach erreichen Massivgebaude je nach Ausfiihrung und Nutzung eine Ubliche
Gesamtnutzungsdauer zwischen 60 bis 80 Jahren. Die Nutzungsdauer von leichteren
Konstruktionen betragt je nach Bauart und Nutzung 20 bis 60 Jahre.
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9.02 Wert der baulichen Anlagen, Gebaudewert
§ 21 Abs. 2 ImmoWertV bestimmt, dass der Sachwert der baulichen Anlagen, insbesondere
eines Gebaudes, ausgehend von Herstellungskosten nach § 22 Immo WertV, unter
Berucksichtigung der Alterswertminderung nach § 23 ImmoWertV, zu ermitteln ist.

Die sich nach MalRgabe des § 22 ImmoWertV bemessenden Herstellungskosten sind eine
Ausgangsgrolle, weil es sich dabei um die auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen
gewodhnlichen Herstellungskosten handelt.

Die Berechnung der Brutto-Grundflache erfolgte auf der Grundlage der vorliegenden
Planunterlagen und den daraus entnommenen Massen und Berechnungen.

Bei dem Wohn- und Geschéaftshaus wird zunachst das Jahr der Ursprungsbebauung als
Baujahr zugrunde gelegt und der Anbau im Jahr 1970 durch Bildung eines fiktiven

Baujahrs berucksichtigt, somit verschiebt sich die Restnutzungsdauer.

9.03 Baujahr

Das fiktive Baujahr wird nach folgender Verhaltnisrechnung plausibel ermittelt:

( § 23 WertV-Kleiber, Simon, Weyers, 4. Auflage 2002)

Wohnhaus:

Baujahr (alt) x Wfl./Nutzfl. (alt) + Baujahr (neu) x Wfl./Nutzfl. (neu) =
WIL./Nutzfl. insgesamt

Die Berechnungen der Ursprungsbebauung aus dem Jahr 1960 und die unter Punkt 8.01

aufgefuhrten Flachen werden zugrunde gelegt.

1960 x 164,55 m? + 1970 x 165,83 m? = 322.518 + 326.685 = 649.203 = 1965,02 = 1965
330,38 m? 330,38 330,38

Das fiktive Baujahr betréagt 1965

9.04 Restnutzungsdauer

Unter der BerUcksichtigung eines reparaturfreien Herstellungswertes wird bei dem
Wohn- und Geschéaftshaus von einer Restnutzungsdauer von 21 Jahren und einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen (Alter 59 Jahre).

Bemerkung:

Die Herstellungskosten sind auf der Grundlage der vom Bundesministerium fur
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau veréffentlichten Normalherstellungskosten 2000
fur gemischt genutzte Wohnhauser, mit einem Anteil der Wohnnutzung > 50% festgestellt.
NHK 2000 gemischt genutzte Wohn- und Geschéaftshauser Typ 4

KG., EG. + 2 Geschosse, Dachgeschol3, Mittelhaus.

9.05 Gewichtung der Anteile

Wie aus der Wohn- und Nutzflachenberechnung ersichtlich betragt der prozentuale
Anteil

- der gewerblichen Flachen ca. 36 % und

- der Anteil Wohnen ca. 64 %
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GEMISCHT GENUTZTE WOHN- UND GESCHAFTSHAUSER TYP 4
I . 1 - 2 -
mit im Mittel "/; Gewerbefliche und °/; Wohnfliche
AUSSTATTUNGSSTANDARD
Kostengruppe einfach mittel gehoben
Mauerwerk mit Putz oder Wirmeddmmputz, Verblendmauerwerk,
Fugenglattstrich und Anstrich Wirmedimmverbundsystem, Metallbekleidung,
Fassade Slchtmaucrw?rk mit ' V(?.rhangf&ssade, hoher
Fugenglattstrich und Anstrich, Wirmedammstandard
mittlerer Wirmeddmmstandard
Holz, Einfachverglasung Kunststoff, Isolierverglasung Aluminium, Roilladen,
Sonnenschutzvorrichtung,
Fenster Wirmeschutzverglasung
aufwendige Fensterkonstruktion
'Wellfaserzement-, Betondachpfannen, mittlerer Tondachpfannen, Schiefer-,
Blecheindeckung, Bitumen-, Wiarmedammstandard Metalleindeckung,
Dicher Kunststofffolienabdichtung Gasbetonfexﬁgteile,
Stegzementdielen, hoher
Wirmedimmstandard
) 1 Bad mit WC, Installation auf 1 Bad mit WC, separates Giiste- |1 - 2 Bider
Sanitdr Putz WC, Installation unter Putz
Olfarbanstrich Fliesensockel (1,50 m) Fliesen raumhoch
Innenwand-
bekleidung der
Nassrdume
Holzdielen, Nadelfilz, Linoleum, |Teppich, PVC, Fliesen, Linoleum |grofformatige Fliesen, Parkett,
PVC (untere Preiskl.) (mittlere Preiskl.) Nassriume: Betonwerkstein, aufwendige
Bodenbelige Nassriume: PVC Fliesen Verlegung Nassriiume:
beschichtete Sonderfliesen,
grofiformatige Fliesen
Flllungsttiren, Tiirblitter und Kunststoff-/ Holztirblitter, beschichtete oder furnierte
Innentiiren Zargen gestrichen Stahlzargen Tirblitter, Glastiiren, Holzzargen
Einzelofen, elektr. Mehrraum-Warmluftkachelofen, |Zentralheizung/Pumpenheizung
. Speicherheizung, Boiler fiir Zentralheizung mit Radiatoren mit Flachheizkérpern, Klima- oder
Heizung Warmwasser (Schwerkraftheizung) Liiftungsanlage
Warmwasserbereitung zentral
lie Raum 1 Lichtauslass und 1 -2 |je Raum 1 Lichtauslass und 2 -3 |aufwendige Installation,
) ) Steckdosen, Installation auf Putz |{Steckdosen, Blitzschutz, Sicherheitseinrichtungen,
Elektroinstallation Installation unter Putz Solaranlage, informations-
technische Anlagen

Baunebenkosten (entsprechend Kostengruppe 700 DIN 276)

Gesamtnutzungsdauer:

14 %

60 - 80 Jahre
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Gemischt genutzte Wohn- und Typ 4
Geschaftshauser

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten) entsprechend Kostengruppe 300 und
400 DIN 276/1993 einschlief8lich 16 % Mehrwertsteuer, Preisstand 2000 NHK 2000

Typ 4 3- bis 4-geschossig, unterkellert, Dach geneigt oder Flachdach

Kosten der Brutto-Grundflache in EUR/m?, durchschnittliche Geschosshéhe 3,10 m

Ausstattungs-
standards

vor 1925 1925 bis 1945|1946 bis 1959 | 1960 bis 1969 | 1970 bis 1984 | 1985 bis 1999} 2000

einfach 530 - 550 555 - 565 570 - 610 615 - 650 650 - 685 690 - 745 750
mittel 770 - 800 805 - 825 825 - 890 895 - 945 945 - 1000 1000 - 1085 1085
gehoben - - - 1170 - 1235 1240 - 1305 1310 - 1420 § 1425

Bei den tabellierten Normalherstellungskosten handelt es sich um Bundesdurchschnitts-
werte. Die Normalherstellungskosten sind durch Faktoren an den értlichen
Grundstiicksmarkt anzupassen.

NHK 2000 gemischt genutzte Wohn- und Geschéftshauser, Satteldach, voll unterkellert,
einfacher Ausstattungsstandart.

Mittelhaus Faktor 0,98

Typ 4 Baujahr fiktiv 1965, einfacher Ausstattungsstandard
Der Ausstattungsstandard ist Uberwiegend einfach, die Heizungsanlage
stellt einen Anteil von 7 % der durchschnittlichen NHK.
Die Spanne bei Ausstattungsstandard einfach, liegt zwischen 615 und
650 €/BGF

Die Angaben der NHK 2000 beziehen sich auf gemischt genutzte Wohn- und
Geschaftshauser (Grundwerte). Hinweis von Sprengnetter in den Arbeitsmaterialien Band II.
62. Erganzung zu den in der WertR angegebenen Werten lautet wie folgt: Die WertR-NHK
2000 fur gemischt genutzte Wohn- und Geschéaftshduser sind nach Auffassung des
WertermittlungsForum wesentlich diberhéht. Aufgrund eigener Baupreisauswertungen und
Vergleich mit den Angaben in anderen Baupreisstatistiken sollten die WertR-Werte fur
Gebaude mit gehobenem Standard um (mindestens) 20 %, die mit einfachem und mittlerem
Ausstattungsstandart um (mindestens) 10 % reduziert werden.

Das zu bewertende Wohn- und Geschaftshaus wird in die Kategorie einfacher Ausstattungs-
standard eingestuft, der Wert liegt nach Einschatzung der Sachverstéandigen bei 630 €/m?
/BGF.

Dieser Wert wird um 10 % gekurzt = 63,00 € und ergibt einen zu veranschlagenden Wert von
567,00 €m?/BGF.

NHK 2000 gemischt genutzte Wohn- und Geschéaftshauser Typ 4

KG + EG und 2 Obergeschosse, teilweise ausgebautes Dachgeschol3, Mittelhaus

567,00 €/m? Brutto-Grundflache x 1,07 (Korrekturfaktor fiir Lander) X 0,97 (Korrekturfaktoren fiir
OrtsgréRen) X 0,98 (Korrekturfaktor fir Mittelhaus) =
576,72 €/m? Brutto-Grundflache
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9.05 Wohn- und Geschiftshaus

Brutto-Grundfladche = 605 m? x 576,72 €/m? = 348.915,31 €
+ Baunebenkosten (Architekten- und Behérden-

Leistungen etc.) 14 % = 48.848,14 €
Herstellungswert 397.763,45 €
+ Auldenanlagen, pauschal 3 % 11.932,90 €
Neubauwert 409.696,35 €
- Alterswertminderung linear 74 % = - 303.175,30 €
(It. Abschreibungsformel W = Ga x 100 ) =59 x 100 = 74 %

Gd 80
9.06 Gebaudezeitwert = 106.521,05 €

9.07 Herstellungswert zum Wertermittlungszeitpunkt

Preisindex fir konventionell gefertigte Gebaude, Basisjahr 2000 = 100,0
Preisindex lll. Quartal 2023 = 208,4

Preisindex |. Quartal 2024 =210,9

(Quelle: Sprengnetter Marktdaten)

106.521,05 € x 210,9 : 100 = 224.652,90 €

9.08 Marktanpassung und Sachwert
Marktanpassung Der vorlaufige Sachwert ist eine GroRRe, die GUberwiegend aus Kosteniber-

legungen heraus entsteht (Erwerbskosten des Bodens und Herstellungs-
kosten des Gebaudes). Aus diesem Grund muss bei der Ableitung des
Verkehrswerts aus dem Sachwert immer noch die Marktsituation bertick-
sichtigt werden, denn Kostentberlegungen fiihren in den meisten Fallen
nicht zum Verkehrswert, also zu dem Preis, der auf dem Grundstiicks-
markt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Das tatsachliche Marktgeschehen und somit das Verhaltnis von Verkehrs-
wert zum vorlaufigen Sachwert Iasst sich lber so genannte
Sachwertfaktoren bestimmen. Der zustindige Gutachterausschuss hat
Sachwertfaktoren in seinem Grundstiicksmarktbericht verdéffentlicht.

Die Sachwertfaktoren gelten nur fir unvermietete Objekte, die eine
unmittelbare Eigennutzungsmaéglichkeit bieten.
Bei einem vorlaufigen Sachwert in Hohe von ca. 224.652,90 € wird ein
Umrechungskoeffizient von 0,92 und einem Bodenwertniveau von ca.
350 €/m2 wird ein Umrechnungskoeffizient von 1,06, fir die Altersstufe ein
Koeffizient von 1,03 angegeben.
e Das Gebdude beansprucht ca. 95 % des Gesamtgrundstlcks
e Das gemischt genutzte Gebdude wird derzeit als Biro eigengenutzt,
bzw. vom Miteigentimer bewohnt.
durch kostengulinstige Umbauarbeiten konnte die Etagen der
Wohnbereiche wieder als 2 Wohneinheiten genutzt werden (Einbau
der herausgenommenen Trennwande).
Verbesserungen sollten unter Beriicksichtigung von energetischen
MalRnahmen erfolgen.
Aus diesen Grinden ist davon auszugehen, dass potenzielle Interessen-
ten nicht bereit sind, den Ublichen Preis zu zahlen. Der angegebene
durchschnittliche Sachwertfaktor muss daher angepasst werden.
Die Sachverstandige halt letztendlich einen Marktanpassungsfaktor
von 0,92 fir angemessen.
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Marktangepasster Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich somit wie
vorlaufiger Sachwert folgt:

Vorlaufiger Sachwert 224.652,90 €
x 0,92 (vorlaufiger Sachwert) x 1,03 (Altersstufe) x

1,06 (Bodenwert pro /m?) =
= marktangepasster vorlaufiger Sachwert 225.653,95 €
x Risikoabschlag wegen durchzufihrender

Umbau- und Renovierungskosten sowie

Verbesserung der energetischen

Malnahmen 0,92 = 207.601,63 €

9.09 Herstellungswert Wohn- und Geschiftshaus

zum Bewertungsstichtag 207.601,63 €
9.10 Ergebnis Sachwert
- Zeitwert Wohn- und Geschaftshaus 207.601,63 €
- Bodenwert Flur-Nr. 879/52 67.320,00 €

9.11 Sachwert zum Bewertungsstichtag 274.921,63 €

gerundet 275.000,00 €

9.12 Bodenwert Flur Nr. 879/91
Verkehrsflache = 936,00 €
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10.00 Ertragswertverfahren
§ 17 bis 20 ImmoWertV

10.01 Ermittlungsgrundlagen

(1) Bei Anwendung des Ertragswertverfahren ist der Wert der baulichen Anlagen,
insbesondere der Gebaude, getrennt von dem Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages
nach §§ 17 bis 20 ImmoWertV zu ermitteln.

(2) Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren nach § 16 Abs. 3 ImmoWertV
zu ermitteln.

(3) Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen ergeben den Ertragswert des Grundsticks.

Bei der Erzielung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem nachhaltig
erzielbaren Reinertrag des Grundstlickes auszugehen (§ 18 Abs. 1 ImmoWertV). Der
Reinertrag ist der Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten
einschlieflich Vergutungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden,
sind nicht zu berucksichtigen. Werden fir die Nutzung von Grundstucken oder Teilen eines
Grundsticks keine oder von den Ublichen abweichenden Entgelten erzielt, sind die bei einer
Vermietung oder Verpachtung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen

(§18 Abs. 2 ImmoWertV).

10.02 Mietpreisbildung

Mietpreisspiegel bestehen nicht und echte Vergleichsmieten stehen nicht zur Verfigung. Der
IVD Preisspiegel Fruhjahr 2024 — Gewerbe- und Wohnimmobilien - weist fur Kaufbeuren
folgende Betrage aus:

Gewerbeimmobilien:

Ladenlokale 1b-Nebenkern kl. LAden bis ca. 60 m? 5,00 €/m?
Objekterlauterung: Ladenmieten

Bei der Beurteilung handelt es sich um Laden zu ebener Erde. Als Beurteilungskriterien
wurden dazu beispielsweise die Passantenfrequenz, der Branchenbesatz und die
Geschlossenheit der Schaufensterfront herangezogen.

Produktion:

Hierzu weist der Mietpreisspiegel keine Daten aus, die Sachverstandige wird aufgrund
von ahnlichen Objekten die Daten ableiten und als Berechnungsgrundlage heranziehen.
Produktionsflachen sind Flachen die zur Herstellung von Waren und Gitern verwendet
werden.
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Wohnimmobilien:
Die in der Tageszeitung geschalteten Inserate von Vermietungen im Zeitraum des |. und

II. Quartals 2023/2024, lassen bei einer durchschnittlichen Wohnflache von ca. 70 m? den
Mietzins zwischen 7,00 € und 10,50 €/m? liegen, zu berlicksichtigen ist, dass es sich um
~Wunschpreise* handelt.

Der IVD Preisspiegel Wohnimmobilien Frihjahr 2024 weist einen Mietpreis flr
Mietwohnungen — Baujahr ab 1950, ca. 70 m?, einfacher Wohnwert in Kaufbeuren von 6,70
€/m?, mittlerer Wohnwert von 7,50 €/m?, guter Wohnwert von 7,90 €/m? und 8,30 €/m? bei
sehr gutem Wohnwert aus.

Erlauterung: Einfacher Wohnwert — keine Ausstattung mit einem zentralen
Heizungssystem, dem einfachen Wohnwert kommt eine unterschiedliche Gewichtung zu. In
manchen Gegenden Bayerns ist dieser Wohnungstyp wegen der starken
Modernisierungsaktivitaten in den letzten 10 Jahren kaum noch anzutreffen. Dennoch wird
an diesem Wohnungstyp in den Berichten festgehalten, weil damit noch untere
Preissegmente markiert werden.

Der mittlere Wohnwert ist gekennzeichnet durch eine ,Normalausstattung“ (zentrale
Heizanlage, neuzeitliche sanitare Einrichtung). Die Wohnungen liegen in allgemeinen
Wohngebieten mit gemischter Bevolkerungsstruktur.

Als guter Wohnwert gilt gehobener Durchschnitt, d.h. keine exklusiven Spitzenwohnungen.
Allerdings liegen diese Wohnungen in einem reinen Wohngebiet mit ruhiger Wohnlage. Sie
sind neuzeitlich ausgestattet und befinden sich in einem guten Zustand.

Der sehr gute Wohnwert wird durch ein hochwertiges Objekt mit erstklassiger Ausstattung
in sehr guter Wohnlage definiert.

Die Ladenflache muss nach ihrer Nutzung differenziert bewertet werden. Die
Sachverstandige wird die Flachen entsprechend ihrer Nutzung aufteilen, siehe Punkt 8.01 ff.
In der Tageszeitung oder im Internet werden keine vergleichbaren Mietobjekte angeboten.
Nach Rucksprache mit ortsansassigen Immobilienmaklern, Recherche im Internet und in der
Tageszeitung veranschlagt die Sachverstandige nachstehende Mietpreisansatze.

Die Auskinfte von ortsansassigen Immobilienmaklern bilden die Grundlage der ortsliblichen
Vergleichsmieten, sowohl in der gewerblichen Vermietung als auch in der
Wohnungsvermietung.

Entscheidend fiir die Mietpreisbildung ist unter anderem bei Ladenflachen die Lage. Der
aktuelle Angebotspreis fiir Ladenflachen schwankt zwischen 4,50 €/m? und 10,00 €/m?. Die
Angebotspreise sind von der GroéRRe der zu vermietenden Ladenflachen abhangig. Je groRer
die Flache, desto glnstiger der Preis pro m?, mittelbare Abhangigkeit bildet auch die
Schaufensterfront und Ladentiefe sowie die Ausstattung. Zu bericksichtigen ist, dass es sich
um Angebotspreise handelt. Bei einem Abschlag von ca. 10 % dirfte man nicht zu weit von
den tatsachlich erzielbaren Mietpreisen liegen. Einen Anhaltspunkt bieten die
Angebotspreise allemal.

10.03 Bestimmung der Gewerberaummiete

Ausgehend von nachhaltig erzielbaren Mieteinnahmen

Die Ladenflache weist einen einfachen Ausstattungsstandard auf. Die Lage ist als gute
1b-Nebenlage zu beurteilen.

EG: Ladenflache, GroRke ca. 16 m?, veranschlagter Mietpreis, Monat/m? = 5,00 €
EG: Biiro, GroRe ca. 4,93 m?, veranschlagter Mietpreis, Monat/m? = 5,00 €
EG: Druckerei: GroRe ca. 146,50 m?, veranschlagter Mietpreis Monat/m? = 6,00 €
EG: Lagerflachen etc., GroRe ca. 46 m?, veranschlagter Mietpreis Monat/m? 3,50 €
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10.04 Berechnung der Gewerbevermietung

ErdgeschoR

Verkaufsflache: 16,00 m? x 5,00 € = 80,00 €
Biiro: 5,00 m?x 5,00 € = 25,00 €
Druckerei: 146,50 m? x 6,00 € = 879,00 €
Lager/Umkleide etc.: 46,00 m? x 3,50 € = 161,00 €

mtl. Mieteinnahme 1.145,00 € Gewerbe

10.05 Bestimmung der Wohnraummiete

Die Wohnungen weisen alle einen einfachen Ausstattungsstandart auf, siehe Ausflihrungen
unter Punkt 7.08ff. Die Sachverstandige bewertet jede Wohnung einzeln.

Bei der Wohnung im 1. OG. geht die Sachverstandige, unter den gegebenen Umstanden wie
kein Schlafzimmer, lediglich Wohnzimmer, Kiiche und Bad/WC sowie Flur von einer
nachhaltig erzielbaren Mieteinnahme von 6,20 €/m? - netto aus.

Bei der Wohnung im 2.0G., sind in etwa die gleichen Voraussetzungen wie bei der Wohnung
im 1. OG., hier ist allerdings ein Schlafzimmer, ein Zimmer sowie ein Bad/WC und Flur, keine
Kiche, die Sachverstandige veranschlagt eine nachhaltig erzielbare Mieteinnahme von

6,00 €/m2.

Die Wohnung im 1.- und 2.0G. lassen sich nur als eine Einheit vermieten bzw. bewohnen.
Fur die Raume im DG. wird ein Mietzins von 4,50 €/m? veranschlagt, diese sind nur im
Zusammenhang mit dem 1. oder 2. OG. zu vermieten

Far Teilflachen die zur jeweiligen Wohnung zugeordnet werden konnen, z.B. Kellerrdume
und Waschkuche kann kein gesonderter Mietzins veranschlagt werden, sie sind
Ublicherweise im Mietpreis enthalten.

Raume im DG. 20,00 m?x4,50€ = 90,00 €
Wohnung 1.0G. 54,60 m?x 6,20 € = 338,52 €
Wohnung 2.0G. 54,23 m?x6,00€= 32538 €
mtl. Mieteinnahme 753,90 € Wohnen

10.06 jahrlicher Rohertrag =

Wohnen: 753,90 € x 12 Monate = 9.046,80 €
Gewerbe: 1.145,00 € x 12 Monate = 13.740,00 €
Gesamtmieteinnahme, p.a. = 22.786,80 €

10.07 Bewirtschaftungskosten

Im Gegensatz zur Wohnraummiete kénnen bei gewerblichen Vermietungen nicht nur die
Betriebskosten gemal der Betriebskostenverordnung umgelegt werden, sondern auch
andere Bewirtschaftungskosten wie Instandhaltungs- und Verwaltungskosten. Es ist in der
Mehrzahl der Falle allerdings Ublich, dass der Mieter nur die reinen Betriebskosten im Sinne
der Wohnraummiete bezahlt. Bei dem Leerstandrisiko und der in Konkurrenz stehenden
Flachen, die zurzeit in Kaufbeuren angeboten werden, halt die Sachverstandige eine
Umlegung der Bewirtschaftungskosten fir nicht realisierbar.

Ausgehend, dass die Bewirtschaftungskosten vom Vermieter bezahlt werden, werden
nachstehende Kostenpunkte, geschatzt auf:

-Instandhaltungskosten pro m? , p.a.
Instandhaltungskosten p.a. It. GuG aktuell Stand 01.01.2020

Wohn- und Nutzflachen 14,92 €/m? x ger. 130 m? = - 1.939,60 €
gewerbliche Flache, geschatzt auf 8,00 €/m? x 146,50 m? = - 1.172,00 €
sonstige Flachen wie Keller, Treppenhaus etc., geschatzt auf
6,00 €/m? x 161 m? = - 966,00 €
- Verwaltungskosten — geschéatzt auf 280,00 €/jahrlich - 280,00 €
- Mietausfallwagnis

(geschatzt auf 2 % des Rohertrages) = = - 455,74 €

Bewirtschaftungskosten - 17.973,46 €
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10.08 Reinertrag = 17.973,46 €
Fir Grundsticke ist ein besonderer Zinssatz maligebend, der regelmalig vom jeweiligen
Zinssatz auf dem Kapitalmarkt abweicht (Rossler/Langner/Kleiber/Simon Seite 191).

Bei den zu bewertenden Grundstticken wird ein Liegenschaftszins von 5 % % angesetzt.
Der Reinertrag ist um den Betrag zu mindern, der sich durch angemessene Verzinsung des
Bodenwertes ergibt. Der Verzinsung ist in der Regel der fiir die Kapitalisierung maf3gebende
Liegenschaftszins zugrunde zu legen.

10.09 Verzinsungsbetrag, Bodenwert

Bodenwert = Flur Nr. 879,52 52.360,00 € x 4,5 % = Verzinsungsbetrag - 2.345,20 €
10.10 Anteil des Gebaudes am Reinertrag 15.617,26 €

Dieser Betrag ist unter Beriicksichtigung einer Restnutzungsdauer von 25 Jahren und einem
Zinssatz von 4,5 % mit einem Vervielfaltiger von 14.83 (§ 16 Abs. 3 WertV) zu multiplizieren.

10.11 Ertragswert Wohn- und Geschaftshaus zum Bewertungsstichtag 231.603,97 €
10.12 Kellergarage

Fir die Kellergarage mit 2 Stellplatzen hintereinander, wird fir die vordere Flache ein
nachhaltig erzielbarer Mietzins von 30,00 € und fir den hinteren Stellplatz ein Mietzins

von 35,00 €/mtl. veranschlagt.

10.13 Monatsertrag — Kellergarage
Doppelgarage (hintereinander) 65,00 €/mtl.

10.14 Rohertrag - Kellergaragen

65,00 € x 12 Monate = 780,00 €
abziglich Instandhaltung p.a. It. GuG aktuell,

Stand ab 01.01.2020 88,23 €/Garage = - 176,46 €
- Verwaltungskosten p.a. geschatzt auf = - 50,00 €
- Mietausfallwagnis 2 % vom Rohertrag = -  1560€
Bewirtschaftungskosten - 242,06 €
Reinertrag 537,94 €

Dieser Betrag ist unter Berucksichtigung einer Restnutzungsdauer von 25 Jahren und einem
Zinssatz von 4,5 % mit einem Vervielfaltiger von 14.83 (§ 9 Abs. 3 WertV) zu multiplizieren.

10.15 Ertragswert — Garagen zum Bewertungsstichtag = 7.977,65 €

10.16 Ergebnis Ertragswert

- Wohn- und Geschaftshaus 231.603,97 €
- Kellergarage 7.977,65 €
- Bodenwert — Flur Nr. 879/52 67.320,00 €

10.17 Ertragswert zum Bewertungsstichtag 306.901,62 €
gerundet 307.000,00 €

10.18 Bodenwert Flur Nr. 879/91
Verkehrsflache 936,00 €
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11.00 Bodenrichtwert
Um einen evtl. Preisunterschied im Zeitraum von 2021 und 2024 des Bodenrichtwertes zu
festzustellen, vergleicht die Sachverstandige diese wie folgt:

Der Bodenrichtwert, fir das gleiche Gebiet, betrug zum 31.12.2018 220,00 €/m?

Der Bodenrichtwert betragt zum 01.01.2024 360,00 €/m?

Erschlieungskosten- und beitragskostenfrei
Anlage: 1 + 2

Wie ersichtlich, erfolgte im oben genannten Zeitrahmen eine Preissteigerung des Boden-
richtwertes von ca. 63,64 %.

12.00 merkantile Wertminderung

(Leichengeruch)

Aufgabenstellung des Gericht’s It. Beschluss vom 29.07.2024:

Auf der Grundlage des Gutachtens vom 09.04.2024 wurde im Verfahren K 35/19 mit
Beschluss vom 29.11.2021 der Verkehrswert der Flst.Nr. 879/52 auf 298.000 € und des
Fist.Nr. 879/91 auf 728 € festgesetzt.

Aufgrund der von der Schuldnerin vorgetragenen Mangel (Leichengeruch) ist nunmehr
eine Aktualisierung des Gutachten aus dem Jahr 2021 erforderlich.

Vormerkung, Quelle: Frau Daniela Unglaube (www.ingenieurbuero-unglaube.de) im Auszug.

Die Sachverstandigen werden bei der Bewertung dieser Themen allein gelassen.

Es sollen Minderwerte marktgerecht und nachvollziehbar ermittelt werden, haben aber
keinerlei Marktdaten zur Verfigung. Ein ganz besonders umstrittenes Thema in diesem
Zusammenhang ist die Ermittlung der merkantilen Wertminderung.

Definition merkantile Wertminderung:

Unter einer merkantilen Wertminderung ist dabei der Betrag zu verstehen, um den sich der
Verkehrswert eines Grundstlicks, das einen ,Mangel“ aufwies, trotz vollstandiger Beseitigung
dieses Mangels in technisch einwandfreier Weise, in der allgemeinen verbliebenen
Beflirchtung mindert. Die merkantile Wertminderung wird auch als psychologischer
Minderwert bezeichnet.

Um besser einschatzen zu kdnnen, wie der Markt auf spezielle Gegebenheiten reagiert,
hat die Autorin eine Umfrage zum Thema ,merkantile Wertminderung® durchgefuhrt.
Ziel war es eine Einschatzung zu bekommen, wie die Marktteilnehmer insbesondere
Kaufinteressenten auf nachstehendes Szenario reagieren:

- Verbrechen / Ungllicke / Mysteridses

Die Auswertung zu diesem Thema zeigt eine ganz deutliche Aufsplittung:

Die eine Gruppe der Teilnehmenden hat eine Abneigung gegen das Objekt und wiirde es
auch nicht mit einer Minderung kaufen, die andere Gruppe wirde das Objekt ohne Probleme
kaufen.

Die Auswertung bezuglich der Todesfélle zeigt deutlich, dass die Mehrheit der Befragten
kein Problem mit einem Objekt hat, in dem ein Mensch gestorben ist.

Ein Suizid oder Doppelsuizid beeinflusst die Marktteilnehmer schon mehr, aber auch hier
wurde die Uberwiegende Mehrheit der Befragten keinen Abschlag machen.

Bei einem mysteriésen Szenarium wie einem zufalligen Tod der Vorbesitzer oder ein Spuk
im Haus, blieben die meisten unbeeindruckt.
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zu Punkt 12.00 merkantile Wertminderung
(Quelle: Kleiber, 10. Auflage, Seite 1083ff)

Unter einem merkantilen Minderwert wird in der Rechtsprechung die Wertminderung einer
Sache verstanden, die ihr im gewdhnlichen Geschaftsverkehr aufgrund eines auftretenden,
aber inzwischen in technisch einwandfreier Weise vollstandig behobenen Mangels in der
allgemein verbliebenen Befiurchtung beigemessen wird.

Wie auf Seite 29 beschrieben handelt es sich nicht um einen Bauschaden oder Baumangel,
sodass die Befilirchtung eines Mangelfolgeschadens nicht gegeben ist.

Ein merkantiler Minderwert ist bei alldem nicht eigensténdig handelbar, sein Verkehrswert ist
mithin auch nicht eigenstandig ermittelbar.

Die Schuldnerin hat der Sachverstandigen mitgeteilt, dass das Objekt einer Ozonbehandlung
erhalten hat, somit ist davon auszugehen, dass der Leichengeruch vollstandig entfernt ist.

Aus diesem Grund ist eine merkantile Wertminderung nicht erkennbar.

Auslésender Moment und mithin auch Voraussetzung fiir das Vorliegen einer merkantilen
Wertminderung sind:

-ein erhebliches (eine Bagatellgrenze Uberschreitendes) risikobehaftetes und
nachhangendes Schadenereignis.

Der ,Schaden® (Leichengeruch) wurde It. Aussage, zum Zeitpunkt der Aktualisierung des
Gutachtens, durch eine Ozonbehandlung des Gebaudes behoben.
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12.00a Einarbeitung in diese Aktualisierung, Wasserschaden
Mit Schreiben vom 27. Juli 2021 wurde die Sachverstandige vom Amtsgericht gebeten
den seinerzeit aufgetretenen Wasserschaden als wertmindernd zu bertcksichtigen.
Vorbemerkung:

Lt. Fachliteratur, siehe 2. Auflage Praktische Immobilienbewertung von Jirgen- Wilhelm
Streich, Seite 79 Baumangel/Bauschaden — Anm. 5 (Kopie bzw. Anlagen 1 und 2)

Da von Seiten des Gerichts der Wasserschaden durchaus wertmindernd zu berticksichtigen
ist, berechnet die Sachverstandige diesen nach den Vorgaben von Sprengnetter (Band I,
Marktdaten und Praxishilfen; 102. Erganzung, Seite 3.02.2.3.1/9)

Kostenstand 2010

Schadens- und Mangelerfassung aufgrund unterlassener Instandhaltung,

Verschlei und Uberalterung

Erlauterung:

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, nachtraglich auere Einwirkungen,
Verschleild bzw. die Alterung von Baustoffen zurlckzuflhren.

Die diesbezlglichen Kosten werden auf der Grundlage der in der Fachliteratur abgegebenen
Kostenspanne fir Baujahre von 1960 bis 1969 geschatzt, die zur Beseitigung der
behebbaren Schaden bzw. Mangel aufzuwenden sind.

Die Bewertungssachverstandige kann die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

- nur zerstérungsfreie Untersuchungen vorgenommen werden dirfen

- sie grundsatzlich nicht die spezialisierte Fachfrau ist (Bauschadensachverstandige)

- diese Analysen den Rahmen des ,normalen“ Bewertungsumfangs wesentlich
Ubersteigen wirden.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandene Bauschaden und Baumangel

auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offensichtlichen

Ausmal} berticksichtigt worden.

Bei den vorgefundenen, behebbaren Mangeln und Schaden ist von unabweisbaren
Schadensbeseitigungskosten auszugehen.

Die Beseitigung vorhandener Baumangel und Bauschaden steht oftmals nicht in der freien
Entscheidung des Eigentimers. Wo die Beseitigung der Baumangel — oder Schaden fir den
Eigentimer oder einem Erwerber des Grundstiicks unabweisbar ist, muss bei der Verkehrs-
wertermittlung danach unterschieden werden, ob der Baumangel oder Bauschaden am Wert-
ermittlungsstichtag noch besteht oder bereits behoben worden ist; der Zeitpunkt ist von
ausschlaggebender Bedeutung.

In dem zu bewertenden Fall missen Baumangel- oder schaden ,auf der Grundlage*®

der vollen Schadensbeseitigungskosten bericksichtigt werden, denn die Kosten miissen
vom Eigentimer oder potenziellen Erwerber der Immobilie aufgebracht werden, auch wenn
die erneuerten Bauteile in eine Schicksalsgemeinschaft mit der baulichen Anlage treten. Der
Eigentiimer muss aufgrund der Umstande und zur Vermeidung gréRerer
VermodgenseinbulRen dies hinnehmen, so dass eine Alterswertminderung so lange nicht an
den Schadensbeseitigungskosten angebracht werden darf, wie der Baumangel- oder
schaden noch beseitigt werden muss.

Die diesbezuglichen Wertminderungen werden auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die
zur Beseitigung der behebbaren Schaden bzw. Mangel aufzuwenden sind. Dabei kann diese
Schatzung Uber Einzelpositionen (z.B. Einzelgewerke) oder durch pauschale Ansatze (z.B.
zustandsstufenabhangige Flachenwerte) erfolgen. Die Kostenschatzung ist daraufhin zu
prifen, ob es den normalen Markteinschatzungen fir die anzusetzende Wertminderung
entspricht.
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Bei nicht oder nicht mit vertretbarem Aufwand zu beseitigenden Mangeln oder Schaden ist
die Hohe der Wertminderung danach zu schatzen, welche Wertminderung der allgemeine
Grundstucksmarkt diesem beimisst.

Bewertung des Schadensgrades und Kosten der Behebung der Instandsetzung,
Schaden und Mangel

Auf Einzelgewerke bezogene Kostentabellen

Modernisierungs- und Instandsetzungskosten nach Einzelgewerken
Preisstand 2010

Hinweis:

Die Baunebenkosten wie z.B. Planung, Ausschreibung, Bauleitung und Abrechnung

sind mit 18 % eingerechnet.

Die Kosten fur fertige Arbeiten, d.h. sie gelten inklusive der Kosten fur anfallende Vorarbeiten
(z.B. Abbruch, Abtransport, Entsorgung und Nebenarbeiten und Mwst.

(Quelle: Sprengnetter Band Il, Seite 3.02.2/3.1/10)

Flachdachsanierung sanieren: Dachterrasse oder Balkon

- Dichtungsbahnen instand setzen
durch Abschieben von Blasen, Reinigen der Dachflachen und Trocknen
lose verlegte Kunststoffbahnen plus Trennschicht und Kies = m? 75 €

Bei einer Flache von ca. 102,40 m? fallen Kosten in Hohe von 75 € x ger. 103 m? Dachflache
an. Somit ergibt sich eine Summe von 7.725,00 € incl. aller Nebenkosten und Mwst in
Hohe von 19 %.

Innenanstrich der Wande und Decke wird pauschal mit 3.000 € berechnet.

Gesamtkosten der Reparatur- und Instandsetzungskosten 10.725,00 €

Index zum Wertermittlungsstichtag 10. Marz 2021 = 129,3 %
(Quelle: destatis.de)

Instandsetzungskosten It. Tabellen und statistischem Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag = 10.725,00 € x Index 129,3 = 1.386.742,50 x 129,3/100 = 13.867,43 € = ger.
14.000,00 €

Wie aus den als Anlagen 1 + 2 beigefligten Kopien ersichtlich, handelt es sich bei den
Reparaturkosten um einen technischen Begriff, der Verkehrswert ist jedoch marktorientiert.

Angebote gleichartiger Immobilien am Immobilienmarkt sind rar, dementsprechend werden
die Kaufer, auch in Anbetracht des Alters des Gebaudes, den Reparaturstau weitgehend
akzeptieren.

Die Sachverstandige wertet die Auswirkung auf den Verkehrswert auf einen Betrag von

10.000 €
- in Worten: Zehntausend Euro-
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13.00 Zusammenfassende Beurteilung und Begriindung
Kaufbeuren verfiigt Gber eine Einwohnerzahl von ca. 44.000 und ist die drittgroRte, kreisfreie
Stadt in Schwaben. Zu Kaufbeuren gehéren 9 amtlich benannte Ortsteile. Die Kernstadt
verfugt Uber ca. 24.000 Einwohner, der Stadtteil Neugablonz tiber ca. 13.800, Oberbeuren
Uber ca. 3.600, Hirschzell (iber ca. 2.100, Kleinkemnat mit GroRkemnat und Olmiihihang
Uber ca. 400, Marzisried und Sankt Cosmas.

(Quelle: Wikipedia.de)

Grofindustrie ist in Kaufbeuren nicht angesiedelt, iberwiegend sind kleine und
mittelstandische Firmen ansassig.

Kaufbeuren ist einen Wirtschaftsraum, der Uber eine weniger gute Kaufkraft verfligt und
stellt somit ein weniger glinstiger Standort flr Immobilien dar.

Das zu bewertende Wohn- und Geschaftshaus befindet sich in innenstadtnaher Lage mit
guter Anbindung an die offentlichen Verkehrsmittel und Verkehrswerge. Das Grundstlck ist
verkehrsmalfdig gut zu erreichen. Bei der Neugablonzer Stralle handelt es sich um eine voll
ausgebaute Stralle mit Randbegrenzung und beidseitigem Rad- und Gehweg.
Parkmaoglichkeiten bestehen am Stral3enrand in eigens eingerichteten Parkbuchten.

Die Umgebungsbebauung besteht aus Uberwiegend gleichartiger Bebauung. In mittelbarer
Umgebung befindet sich ein Discounter, Metzger, Backer als auch ein Hotel Garni aber auch
Arzte, Banken und Apotheke sowie kleine Einzelhandelsgeschéfte.

Das Gebiet in dem sich das Bewertungsgrundstlick befindet, ist im Flachennutzungsplan als
Wohngebiet ausgewiesen und nach § 34 BauGB zu bewerten, ein Bebauungsplan besteht
nicht. Die Umgebungsbebauung wird durch gemischt genutzte Gebaude, aber auch Wohn-
gebaude gepragt.

Die Anbindung an die Bundesstralen B12 und B16 ist gut, sie fuhrt Gber die
Anschlussstellen Kaufbeuren und Pforzen.

Auf dem insgesamt 187 m? groRen Grundstlick wurde im Jahr 1960 zunachst das Wohn-
und Geschaftshaus errichtet, im Jahr 1970 wurde der Erweiterungsbau der Druckerei
sowie des Kellergescholes vollzogen.

Der bauliche Unterhaltungszustand ist schlecht und entspricht weitgehendst dem
Errichtungsjahr, Modernisierungen sind notwendig.

Das Haus bietet sich zur Eigennutzung mit der Moglichkeit der zusatzlichen Vermietung
oder zur Nutzung von ,Wohnen und Arbeiten® an.

Wohn- Geschaftshauser mit dem vorgefundenen Zustand, den Nutzungsmaoglichkeiten und
der vorgefundenen Lage, bendtigen am Grundsticksmarkt, der zurzeit It. Auskunft von
Maklern als auch in der Fachpresse als guinstig bezeichnet werden kann, keine allzu lange
Vermarktungsdauer. Die Lage des Grundstulicks ist im zentrumsnahen Bereich von
Kaufbeuren, in sogenannter 1 b-Nebenlage.

Die Gebaudeteile konnten derzeit als Verkaufs-, Biiro- oder kleine Produktionsflache und als
Wohnhaus mit einer Wohneinheit sowie teilausgebautem Dachgeschol} genutzt werden. Die
zukunftige Nutzung der gewerblichen Raume kann durchaus vielseitig sein, wird sich jedoch
auf den Bereich ,Verkauf, Ausstellung, Produktion oder Blronutzung“ beschranken.

In Immobilienscout 24 wurden im Jahr 2021, in Kaufbeuren-Kernstadt zwei Wohn- und
Geschéaftshauser inseriert, die mit dem bewertenden Wohn- und Geschaftshaus unter
Vorbehalt vergleichbar sind. Die Hauser sind, It. duRerer Optik, in einem besseren Zustand.
Die Angebote befinden sich in der Neugablonzer-Stralle und in der Ludwigstralde. Die
Kaufpreisvorstellungen liegen je Objekt bei 550.000 € und 595.000 €. Die GrundstticksgrofRe
des Hauses Neugablonzer Str. ist kleiner, die in der Ludwigstrasse etwas gréfRer, die Wohn-
und Nutzflache liegt zwischen 124 und 337 m2. Zu berlcksichtigen ist, dass es sich um
Wunschpreise handelt und die Objekte augenscheinlich in einem besseren Zustand sind.



Verkehrswertgutachten liber ein 2-Familienhaus mit gewerblichen Rdumen im Erdgeschol,
teilausgebautem DachgeschoB3, voll unterkellert, Kellergarage, Neugablonzer-Stral3e 39
in 87600 Kaufbeuren

Kaufinteressenten werden die Vor- und Nachteile einer Gebrauchtimmobilie jeweils sehr
genau abwagen. Dies geschieht tber die 6ffentlichen Férderungsmdglichkeiten als auch
Uber die Steuervorteile sowie die Wahl der Ausstattung und Lage.

Bei der Ableitung des Verkehrswertes vom Sachwert oder Ertragswert ist grundsatzlich der
Frage nachzugehen, was ein Kaufer, ohne Bericksichtigung von persénlichen oder
besonderen Verhaltnissen fur das zu bewertende Grundstick und die Gebaudeteile zu
zahlen bereit ware.

Bei der Ableitung des Verkehrswertes aus dem errechneten Ertragswert spielen unter
anderem auch die Marktgangigkeit des Objektes und die allgemeine Marktlage eine Rolle.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschaftshaus
in der kreisfreien Stadt Kaufbeuren im Landkreis Ostallgau

Flur Nr. 879/52

Der Sachwert wurde mit 275.000,00 € errechnet.

Der Ertragswert wurde mit  307.000,00 € berechnet.

Bei der Gebaudewertermittlung waren im Wesentlichen die Art der Bebauung, die Bauweise,
die Ausstattung und der bauliche Zustand als auch die momentanen Nutzungsverhaltnisse
malfigebend.

Beim Ansatz des Bodenwertes waren maf3geblich die Lage, die Grundstlicksgrolie, der
Zuschnitt, die bauliche Nutzung sowie die Nutzungsart zu beachten.

Die Sachverstandige halt aufgrund der ,interessenbedingten” Nachfrage sowie des weit
héheren Bodenrichtwertes im Vergleich zum Bodenrichtwert aus dem Jahr 2021 einen
Zuschlag zum errechneten Ertragswert in Hohe von 13.000,00 € = ca. 4% flr gerechtfertigt,
somit ergibt sich ein Verkehrswert von 320.000,00 €.

Alle, zum Zeitpunkt der Wertermittlung wertrelevanten Eigenschaften wurden berlcksichtigt.
Einen nachhaltigen Minderwert aufgrund des Todesfalls ist nicht erkennbar.

Somit ergeben sich ein Preis pro m? anrechenbare Wohn- und Nutzflache von 640.50 € bzw.
1.657,75 € pro m? Grundstlick.

14.00 Verkehrswert

Der Verkehrswert des Wohn- und Geschaftshaus
Neugablonzer-StralRe 39
87600 Kaufbeuren
- Flur Nr. 897/52-

betragt per Stichtag 21. Oktober 2024

-gerundet: -320.000,00 €- abziiglich
- 10.000,00 € (Wasserschaden)
-310.000,00 €

-in Worten: Dreihundertzehntausend Euro-

Der Verkehrswert der -Flur Nr. 879/91-
Weg — Bei der Neugablonzer-Strae
87600 Kaufbeuren
-936,00 €-
-in Worten: Neunhundertsechsunddreif3ig Euro-

Kaufbeuren, 24. Oktober 2024

Ulrike Vlecken, Dipl. Immobilienwirtin
Sachverstandige flur die Bewertung von Grundstiicken und Gebauden



