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1. VORBEMERKUNGEN
Auftraggeber Amtsgericht Kempten (Vollstreckungsgericht Immobiliarverfahren),
Residenzplatz 4 - 6, 87435 Kempten
Gerichtsakienzeichen K 33/23 (Beschluss vom 13.02.2024)
Wertermittlungsobjekt Adresse 87509 Immenstadt, Am Riedtobel 3

Nutzung Doppelhaushdlfte

Grundbuch  Amtsgericht Kempten | Grundbuch von Stein | Blaft
1183 | Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 5: Flurstick 52/44

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

Ortsbesichtigung 09.04.2024 und 30.04.2024 durch den Verfasser des Gutachtens, wo-
bei das Objekt nur von auBen eingesehen werden konnte; insbeson-
dere eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefihrt werden.

Wertermittlungs- | Qualitétsstichtag'
30.04.2024

Unterlagen vom Auftraggeber
Beschluss des Amtsgerichts | Grundbuchauszug vom 19.09.2023

Sonstige Recherchen durch den Verfasser des Gutachtens

Stadt Immenstadti. Allgéu (Bauplanungsrecht, Baugenehmigungsun-
terlagen, ErschlieBung) | Gutachterausschuss for GrundstUckswerte
im Bereich des Landkreises Oberallgdu (immobilienspezifische Daten)
| Landratsamt Oberallgdu (Altlastenanfrage) | Amt fUr Digitalisie-
rung, Breitband und Vermessung, Immenstadt i. Allgéu (Liegen-
schaftskataster und Lagepldne) | Einschldgige Immobiliendienste |
Eigene ortliche Aufzeichnungen

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

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

Das Bewertungsobjekt wird hinsichitlich Lage, rechtlicher Gegeben-
heiten, tatsé@chlicher Eigenschaften und sonstiger Beschaffenheit nur
insoweit beschrieben, wie es fUr die Herleitung der erforderlichen Da-
ten und eine Wertermittlung i.S. einer sachgerechten Schatzung not-
wendig und insbesondere aufgrund der nicht durchfGhrbaren Innen-
besichtigung mdéglich ist. Die Bewertung erfolgt deshalb im Wesentli-
chen auf Basis amtlich generierbarer Unterlagen, Erfahrungsséizen,
des @uBeren Eindrucks und RUckschlUssen aus der Ortsbesichtigung.
Weitergehende Angaben von Verfahrensbeteiligten lagen nicht vor.
Vorsorglich sei darauf hingewiesen, dass Prifungen der Funktion und
Vollstndigkeit der Haustechnik und Ausstattung, Untersuchungen
auf pflanzliche oder tierische Schadlinge, auf versteckte Mangel so-
wie auf gesundheitssch&digende Baumaterialen bei der Ortsbesich-
tigung nicht durchgefuhrt, Hohirdume und verdeckte Bauteile nicht
gesichtet wurden. Es wird diesbezuglich ein Zustand unterstellt, der
dem sonstigen, in Augenschein genommenen Allgemeinzustand der
baulichen Anlagen entspricht. Instandhaltungsstau und sonstige
Bauschdden konnten naturlich auch nur soweit aufgenommen wer-
den, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich vom 6ffentlichen Raum
aus erkennbar waren und die Wertigkeit des Objekts wesentlich be-
einflussen, wobei es sich im Gutachten um keine abschlieBende Auf-
listung und um kein Bauschadensgutachten handelt. Ein weiterer De-
taillierungsgrad kann nur Uber die Einschaltung eines Sonderfach-
manns seitens des Gerichts erreicht werden. Weiterhin wurden keine
bautechnischen Untersuchungen z.B. hinsichilich Standsicherheit,
Brand-, Schall- und Wé&rmeschutz durchgefuhrt. Genehmigungsrecht-
lich wird, soweit im Gutachten nichts anderes vermerkt, die formelle
und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und deren Nutzung
unterstellt. Die grundrissliche Konzeption und die Fi&ichen wurden den
amtlicherseits generierbaren Planunterlagen i.V. mit dem Ublicher-
weise sehr maBgenauen Auszug aus dem amtlichen Katasterkarten-
werk entnommen und auf Plausibilitét geprGft. Ein AufmaB wurde na-
trlich nicht erstellt. Abweichungen zu den tatsdchlichen MaBen koén-
nen deshalb nicht ausgeschlossen werden. Sollte eine hdhere Ge-
navigkeit gefordert werden, musste ein AufmaB von einem externen
Fachmann erstellt werden. Die GrundstUcksfldche wurde dem
Grundbuchauszug entnommen und wird als korrekt unterstellt. Der
Wert beweglicher Gegenstdnde, auf die sich die Versteigerung er-
streckt, wird, soweit vorhanden, gesondert erfasst und frei geschatzt
und ist im Verkehrswert nicht enthalten.



Wallter Zieger

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

K 33/23 | Doppelhaushdilfte in 87509 Immenstadt, Am Riedtobel 3, Flurstick 52/44, Gemarkung Stein i. Allgéu | 30.04.2024

2,

BESCHREIBUNG DES WERTERMITTLUNGSOBJEKTS

2.1

Lagemerkmale

Makrolage

Mikrolage

Umgebung

Das Grundstuck liegt in Immenstadt, einer im sudlichen Bereich des
Landkreises Oberallgdu (Regierungsbezirk Schwaben) landschaftlich
attraktiv am Rande der Allg&uer Alpen gelegenen, landesplanerisch
als Mittelzentrum gefUhrten Stadt (mit 7 Gemarkungen und 39 Ge-
meindeteilen). Die Einwohnerzahl kann mit ca. 14.300 (mit leicht stei-
gender Tendenz) und die mittlere Hohenlage mit 729 m U.NN ange-
geben werden. Weiterhin liegt die Stadt verkehrsgunstig im Schnitt-
punkt der B 308 (Bad Hindelang-Immenstadt-Lindau), der B 19 (Kemp-
ten-Oberstdorf) und der StaatsstraBe 2006. Zur nGhesten Auffahrt auf
die A 7 (Ulm-FUssen) sind es ca. 20 km. Immenstadt besitzt einen Kno-
tenbahnhof der Fernverkehrsstrecke Kempten-Oberstdorf und Kemp-
ten-Lindau. Der Airport Allgéu Memmingen liegt ca. 65 km, das Ober-
zentrum Kempten ca. 20 km und die Kreisstadt Sonthofen ca. 10 km
entfernt. Nach dem aktuellen prognos-Zukunftsatlas befindet sich die
Stadt in einer Region mit ausgeglichenen Zukunftschancen.

Integrierte Ortslage im ca. 2 km nérdlich des Stadtzentrums gelege-
nen, z.T. noch dérflich geprégten Ortsteil Stein i. Allgdu mit guter An-
bindung an die B 19.

Individueller Wohnungsbau in der Art von Einfamilien- und Doppel-
h&usern, durchmischt mit kleinen Mehrfamilienh&usern, sehr unter-
schiedlichen Baujahrs, und errichtet in offener, durchschnittlich zwei-
geschossiger Bauweise.

Infrastrukturelle und verkehrliche Anbindung

In Stein werden auBer vorschulischen und schulischen Einrichtungen
der Grundversorgung und einer groBen Hotelanlage, die sich in kur-
zer, fuBlaufiger Entfernung zum Bewertungsgrundstuck befinden,
keine weiteren, wesentlichen infrastrukturellen Einrichtungen ange-
boten. Aufgrund der geringen Entfernung zur Innenstadt von Immen-
stadt sind aber Geschdafte des taglichen und periodischen Bedarfs
und Versorgungs- und Dienstleistungsbetriebe in wenigen Fahrminu-
ten zu erreichen. Eine Bushaltestelle liegt ca. 100 m entfernt. Die we-
sentlichen Verwaltungseinrichtungen werden in der Kreisstadt Sont-
hofen angeboten, ebenfalls in ca. 10 Fahrminuten erreichbar.
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Grundstick

GrundstucksgroBie

Gestalt | Topographie

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBung

376 m2.

Es handelt sich um ein rechteck&hnliches GrundstUck, das von Nord-
westen nach SUdosten nahezu zwei Geschosse abfallt.

Diese wurde nicht durch besondere Untersuchungen geprift. Da bei
der Ortsbesichtigung bei &uBerer, zerstérungsfreier Begutachtung
keine auBergewdhnlichen Zustandsmerkmale des Grund und Bodens
und keine Verdachtsmomente zu Altlasten angetroffen wurden und
das Grundstick auch nicht im Alflastenkataster des Landkreises ver-
merkt ist, werden der Bewertung ortstypische und altlastenfreie Bo-
denverhdlinisse unterstellt. Hochwassergefahren, Georisiken und Bo-
dendenkmdler sind nicht bekannt!.

Diese erfolgt nordwestlich Uber die 6ffentlich-rechtlich als Ortsstrale
gewidmete, als Tempo-30-Zone verkehrsberuhigte, asphaltierte und
ansonsten ortsUblich ausgebaute Verkehrsfldche ,,Am Riedtobel". Es
handelt sich um eine SackstraBe. Parken im &ffentlichen Raum ist
nicht méglich, da die StraBe maximal eine Breite von ca. 5 m besitzt.
Weiterhin ist das Grundstick mit den Ublichen Ver- und Enfsorgungs-
leitungen (Wasser, Abwasser, Strom) an das &ffentliche Netz ange-
schlossen. Erdgas liegt in der StraBe. Lt. Angabe der Stadt Immenstadt
kann die StraBe als erstmalig hergestellt und abgerechnet eingestuft
werden. Weitergehende ErschlieBungsmaBnahmen sind nicht be-
kannt. Insofern wird der Bewertung der erschlieBungsbeitragsfreie Zu-
stand zugrunde gelegt.

Bauplanungsrecht und Entwicklungsstufe

Das Grundstick liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplans. Im Fldchennutzungsplan ist es als W (Wohnbauflé-
che) dargestellt. Da es aber dem Zusammenhang bebauter Ortsteile
zugeordnet werden kann, richtet sich die Zuldssigkeit von Bauvorha-
ben nach § 34 BauGB (Innenbereich). Danach sind Bauvorhaben zu-
lassig, so sie sich, vereinfacht ausgedrickt, in die Eigenart der ndhe-
ren Umgebung einfGgen. Aufgrund der Lage im Innenbereich und ei-
ner gesicherten ErschlieBung handelt es sich nach § 3 Abs. 4 Im-
moWertV um baureifes Land.

1 vgl. Internetplattform BayernAtlasPlus.



Wallter Zieger

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

23

K 33/23 | Doppelhaushdilfte in 87509 Immenstadt, Am Riedtobel 3, Flurstick 52/44, Gemarkung Stein i. Allgéu | 30.04.2024

Bebauung'

Nutzung

Baujahr

AuBere Erscheinung

Konzeptionelle Merkmale

vorhanden ist.

Das GrundstUck ist mit der nordostlichen Hdlfte eines Doppelhauses
bebaut, das sich als Gebdude mit Untergeschoss (UG), Erdgeschoss
(EG) und ausgebautem Dachgeschoss (DG) darstellt, wobei das UG
aufgrund der Hangsituation und auch das DG aufgrund eines sGdost-
seitig angesetzten, groBfléchigen Zwerchgiebels nahezu als Ubliche
Vollgeschosse wirken. Eine Garage existiert nicht.

Ca. 2018.

Insbesondere von SUdosten aus gesehen Uberaus groBer, satteldach-
gedeckter Baukorper, der sich mit seiner Fassadengestaliung und
Materialwahl deutlich von der prigenden Umgebung abhebt.

Die Doppelhaushdlfte wird nordwestseitig nicht vordachgeschitzt
begangen und fGhrt im EG in einen Treppenvorraum, von dem aus
eine 3-Zi.-Whg. mit Flur, Abstellraum, Ankleide, Bad (Doppelwaschbe-
cken, Toilette, Wanne, Dusche), WC (Waschbecken, Toilette) und ei-
nem sUdostseitig vollstindig Uberdeckten Balkon abgehen. Der
Hauptraum stellt sich als kombinierter Wohn-, Ess- und Kochraum dar.
Eine interne Treppe fUhrt ins UG, in dem ein groBzUgiger Buroraum mit
sUdost- und nordostseitig vorgelagerter Terrasse, ein Bad (Doppel-
waschbecken, Dusche, Toilette), ein Abstellraum und der Technik-
raum untergebracht sind. Vom Eingangsbereich im EG fUhrt eine
Treppe ins DG, in dem sich eine groBzUgige 2-Zi.-Whg. mit Flur, Bad
(Doppelwaschbecken, Dusche, Wanne, Toilette), Abstellraum, WC
(Toilette, Waschbecken) und ein ebenfalls sGdostseitig vorgelagerter
Balkon befinden. Auch hier stellt sich der Wohnraum als kombinierter
Wohn-, Ess- und Kochraum dar. Die Bader im EG und DG sind innen-
liegend und werden mechanisch entluftet. Die AufenthaltsrGume ori-
entieren sich Uberwiegend nach Nordosten und SUdosten und wer-
den Uber groBe, z.T. bis zum Boden gehende Fenster gut belichtet.
AuBen liegender Sonnenschutz (gleichzeitig Verdunkelungsmoglich-
keit) wird Uber Rollléden angeboten. Die Raumhdhen kénnen im UG
mit ca. 2,40 m und im EG mif ca. 2,50 m angegeben werden. Das DG
wird It. Plan mit einem offenen Dachraum und einem hohen Knie-
stock ca. 1,75 m begrenzt2,

! Die Beschreibung stitzt sich auf die Plangrundlagen, den &uBeren Eindruck und ansonsten auf Vermutungen.
2 Es kdnnte im Dachspitz auch eine Galerie eingebaut sein, da an der Nordostfassade im obersten Bereich ein Fenster
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Bautechnische Merkmale

Besondere Bauteile

AuBenanlagen

Erhaltenszustand

Ein Energieausweis konnte nicht beigebracht werden. Nach Augen-
schein entspricht das Objekt den Standards der Bauzeit. Bauliche
MaBnahmen hinsichtlich Barrierefreineit konnten nicht festgestellt
werden.

Massivbauweise | AuBenwdande Mauerwerk; im KG erdberihrt Stahl-
beton | Fassade gedé&dmmt, verputzt; im UG z.T. mit Natursteinplatten
verkleidet | Holzdachstuhl; Dachsteindeckung; Rinnen und Fallrohre
in Stahlblech, verzinkt | Holz-Alu-Fenster, 3-fach-verglast | AuBentir
als teilverglastes Leichtmetallelement | Innenwénde in Massivbau-
weise, verputzt | Holzwerkstofftiren, fumniert | Massivdecken, unter-
seifigi.d.R. verputzt | Massivireppen, gefliest | FuBbodenoberbeldge
als Fliesen, Holzfertigparkett | In den Sanitdrdume Bdden und
Wdande (nur in den Spritzbereichen) gefliest; wandhdngende Toilet-
ten mit UnterputzspUlkasten; gehobener Ausstattungsstandard der
Sanitérobjekte/-armaturen | Warmwasserzentralheizung und zent-
rale Brauchwasseraufbereitung (Primédrenergie: Warmepumpe oder
Erdgas); FuBbodenheizung | Bauzeittypische Elekiroausstattung |
Konftrollierte WohnraumlGftung

Balkon Uber UG und EG (Stahlbetonplatte, gefliest, Ganzglasbris-
tung)

Nordwestseitiger Vorplatz ganzfldchig mit Plattenbelag befestigt (It.
Baugenehmigung Platz fUr 4 Stellplatze, wobei 2 Stellpl&ize hinterei-
nander angeordnet sind) | 2 Wallboxladevorrichtungen | Geldnde
an der nordostseitigen GrundstUcksgrenze und nordwestseitig hin
zum Vorplatz mit hohen StGtzwdnden gehalten (Drahtgabione) | An
der sUdostseitigen GrundstUcksgrenze ebenfalls eine hohe Geldnde-
stUtzmauer (betoniert) | Swimmingpool (abdeckbar) im sudostseiti-
gen AuBenbereich auf der Ebene des UGs; sonstige Terrassenfldchen
mit groBfldchigem Plattenbelag befestigt | Keine Grinanteile

Aufgrund des geringen Alters wird unterstellt, dass keine Bauschdden
oder Reparaturstau vorhanden sind. Der Bereich des Swimmingpools
scheint noch nicht vollstandig fertig gestellt zu sein.
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2.4 Sonstige rechtliche Belange

Grundbuch

Mietvertrage

Bestandsverzeichnis
Keine Eintragung von Herrschvermerken.

Abt. Il

Hier sind ein Verbot der Errichtung einer Gastwirtschaft oder eines
Fremdenbeherbergungsbetrielbs und des Ausschanks von Getrénken
jeder Art und ein Schmutzwasserkanalrecht zugunsten jeweils eines
anderen GrundstUckes und der Zwangsversteigerungsvermerk einge-
tragen. Diese Belastungen bleiben aber bei einer Verkehrswertermitt-
lung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens unberitck-
sichtigt und werden hier nur rein nachrichtlich wiedergegeben.

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

Keine bekannt; es wird ein unvermieteter Zustand unterstellt.

Sonstige Rechte oder Belastungen

Keine bekannt.
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2.5 Flachengrundlagen'

Die fUr die Wertermittlung wesentlichen grundsticks- und gebdude-
relevanten Fidchen kdnnen wie folgt zusammengestellt werden:

GrundstUck FlurstUck 52/44 376 m?
redlisierte, wertrelev ante GF rd. 185 m?

realisierte WGFZ 185m? : 376 m? = rd. 0,50

Gebdude Wohnhaus BGF rd. 320 m?
WF rd. 240 m?

Verhdaltnis WF zu BGF 75%

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

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

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

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

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

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

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

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

10
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Zusammenfassende Beurteilung und Markilage

Makrolage

Mikrolage

Grundstick

Gebdude

Marktlage

Verkehrstechnisch (Individualverkehr und Bahn) gUnstig und land-
schaftlich attraktiv am Rande der Allgduer Alpen gelegene und lan-
desplanerisch als Mittelzentrum mit einem umfangreichen Angebot
an infrastrukturellen Einrichtungen gefGhrte Stadt im sUdlichen Be-
reich des Landkreises Oberallgdu (Regierungsbezirk Schwaben)

Lage im ca. 2 km nérdlich des eigentlichen Stadtbereichs gelegenen,
z.T. noch dorflich gepréagten Ortsteil Stein i. Allgdu

Uberwiegend individueller Wohnungsbau; Grundschule, Kindertages-
statte, Hotel und eine Bushaltestelle in kurzer, fuBldufiger Entfernung
Schmale ErschlieBungsstraBe (als SackstraBe)

Gute Wohnlagenqualitat

Mit 376 m? Ubliche GroBe fur eine Doppelhaushdlfte
Stark hangig, aber weite Aussicht nach Sidosten
Bauplanungsrecht richtet sich nach § 34 BauGB (Innenbereich)

Doppelhaushdélfte, ohne Garage

Baujahr ca. 2018

Geschossigkeit: UG, EG, ausgebautes DG

Massivbauweise

Sehrindividuelle GuBere Erscheinung und grundrissliche Konzeption
Orientierung insbesondere nach Nordosten und Sudosten

Zu gehoben tendierender Ausstattungsstandard

2 getrennte Nutzungseinheiten

Gesamt: ca. 240 m? WF und NUF

Guter Erhaltenszustand; AuBenanlagen noch nicht ganz fertig gestellt
Der Bauzeit entsprechender energetischer Standard
Barrierefreiheit nicht gegeben

Hochwertige AuBenanlagen, keine Grinanteile

Nicht vermietet

Wirtschaftliche Lage: noch nahezu Vollbeschdftigung, aber begin-
nende Rezession; ab 2022 Anstieg der Inflationsrate, der Baukosten
und des Zinsniveaus auf dem Kapitalmarkt, was sich aktuell wieder
beruhigt hat, und schérfere energiepolitische Vorgaben (GEG)
Verhaltene Nachfrage nach Wohnimmobilien mit gesunkenen, akfu-
ell aber wieder stagnierenden Preisen und steigendem Mietniveau
Zusammenfassende Marktfahigkeit: gut
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3. BEWERTUNG

3.1 Verfahrenswahl

Definition des Verkehrswerts (§ 194 BauGB)

Wertermittlungsverfahren

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

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

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

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

Das Verfahren ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts

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

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

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

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

- Mietwohnhduser

- gewerblich-industriell genutzte Grundsticke

- gemischt genutzte Grundsticke

- Offentlich genutzte Grundstucke

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

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

- Ein- und Zweifamilienh&user

Da es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein Wohnhaus in der Art
einer Doppelhaushdélfte handelt, dieses der zuletzt genannten
Gruppe zuzuordnen ist und beim Sachwertverfahren auch die erfor-
derlichen Daten am ehesten zur VerfUgung stehen, wird dieses Ver-
fahren der Bewertung zugrunde gelegt. Zu PlausibilitGtszwecken wird
dann aber auch noch der Erfragswert ermittelt.

1 vgl. Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Reguvis-Verlag, 10 ich. Auflage, 2022, S. 914
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3.2 Sachwertverfahren

3.2.1 Allgemeine Vorgehensweise bei diesem Verfahren

Nach § 35 - 39 der ImmoWertV werden zundchst die durchschnittli-
chen Herstellungskosten als Multiplikation modellhafter Kostenkenn-
werte (NHK = Normalherstellungskosten nach Anl. 4 ImmoWertV) mit
einer Fldchen- oder Raumbezugseinheit (i.d.R. nach DIN 277 die BGF
a und b) ermittelt. Die NHK werden auf Basis des Bautyps, der Bau-
weise und des Ausstattungsstandards (Standardstufe) angesetzt und
beziehen sich auf das Jahr 2010. Zur Umrechnung auf den Wertermitt-
lungsstichtag ist der hierfUr aktuelle Preisindex fUr die Bauwirtschaft
des statistischen Bundesamts zu verwenden. Da es sich um bundes-
durchschnittliche Kennwerte handelt, sind diese noch mit einem Re-
gionalfaktor zu multiplizieren. Man erhdélt den modelltheoretischen
Herstellungswert, in dem auch die Mehrwertsteuer und die Baune-
benkosten (z.B. Kosten fur Planung) enthalten sind.

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

Weiterhin ist noch der vorl@ufige Sachwert der baulichen AuBenanlao-
gen und sonstigen Anlagen (z.B. Befestigungen, Ver- und Entsor-
gungsleitungen, Balkone, Dachgauben) gesondert und i.d.R. nach
Erfahrungswerten zu ermitteln, soweit diese wertbeeinflussend sind
und Uber das Ubliche MaB hinausgehen.

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

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

Der Ausgangswert Der Bodenwert wird i.d.R. auf Basis des Bodenrichtwerts ermittelt, so
das GrundstUck in einer Richtwertzone liegt. Bodenrichtwerte, also
durchschnittliche Lagewerte unbebauter Grundsticke, werden von
den GutachterausschUssen fUr GrundstUckswerte im Zuge der Aus-
wertung der Kaufpreissammlungen in regelmdaBigen Abstdnden pu-
bliziert. Die Richtwerte sind aber noch an die besonderen Zustands-
merkmale des Bewertungsgrundsticks und an gednderte Wertver-
hdaltnisse anzupassen. Der Richtwert fUr die Zone, in der das Bewer-
tungsobjekt liegt, wurde seitens des értlichen Gutachterausschusses
fUr den Stichtag 01.01.2022 fUr erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbau-
land mit 380 €/m? bei einer WGFZ von 0,6 und einer GrundstUcksgroBe
von 1100 m? festgestellt.

Bodenwertermittlung Zun&chstist anzumerken, dass sich das Bodenwertniveau unbebauter
GrundstUicke nach einem weiteren Anstieg bis etwa Mitte 2022 und
einem RUckgang in 2023 wieder stabilisiert hat. Exakte Auswertungen
des ortlichen Gutachterausschusses liegen noch nicht vor. Es wird
keine weitere Anpassung hinsichtlich méglicher Anderungen der
Wertverhdlinisse vorgenommen. DarUber hinaus entspricht die reali-
sierte WGFZ nahezu der, den Richtwert definierenden WGFZ, so dass
diesbeziglich ebenfalls keine Anpassung durchgefihrt werden muss.
Allerdings ist das Grundstick wesentlich kleiner als das Richtwert-
grundstuck, wobei kleinere GrundstUcke i.d.R. mit héheren Preisen
gehandelt werden als groBerer Grundsticke. Umrechnungskoeffi-
zienten seitens des ortlichen Gutachterausschusses existieren nicht.
SchlieBlich handelt es sich aber um eine nahezu unverbaute Aus-
sichtslage nach SUdosten (fur alle 3 Geschosse). BezUglich der Grund-
stUcksgroBe und der Lagequalitat (beides als sonstige, qualitative Un-
terschiede bezeichnet) muss deshalb ein deutlicher Zuschlag in die
Bewertung eingestellt werden.

Der Bodenwert ermittelt sich dann zusammenfassend wie folgt:

Ausgangswert 380 €/m?

Anderung der Wertv erhdltnisse 0% 0€/m? 380 €/m?

sonstige qualitative Unterschiede 30% 114 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 494 €/m?
GrundstUcksfldche 376 m?

Bodenwert 376 m? x 494 €/m? = 185.744 €
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3.2.3 Der Sachwert

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

Nutzung Bau- Stand- modellhafter Kor-  Baupreisindex Regio- BGF modell-
typ ard- Kosten- rek- 1/2024 nal- hafter
stufe kennwert furen (2010 =100) faktor Herstel-
NHK 2010 181,4 lungswert
Wohnhaus 231 3/4 975€/m* x 1,05 x 1814 x 1,00 x 320m? = 594.266 €
Gesamtnutzungsdauer 80 J.
Resthutzungsdauer 74 J.
ergibt fikfiv es Alter 6 J.
Alterswertminderungsfaktor 74 J. zu 80 J. 0,93
v orldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 594266 € x 093 = 552.667 €
v orldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen + sonstigen Anlagen 15% von 552.667 € = 82.900 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen, baulichen AuBenanlagen + sonstigen Anlagen 635.567 €
zzgl. Bodenwert (= 23% des v orldufigen Sachwerts) 185.744 €
vorlaufiger Sachwert 821.311 €
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (Marktanpassung) 5% von 821.311 € = 41.066 €
vorlaufiger, marktangepasster Sachwert 862.377 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale -2,5% von 635.567 € = -15.889 €
Sachwert 846.488 €

3.2.4 Weitere Erlduterungen und Begrindungen zu den Einzelansdtzen

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

Baupreisindex

Regionalfaktor

Das Wohnhaus kann hierbei zwischen der Standardstufe 3 (mitftel) und
der Stufe 4 (gehoben) eingeordnet werden (vgl. auch Beschreibung
der ,bautechnischen Merkmale" im Kap. 2.3 des Gutachtens). Als
Bautyp wird der Typ 2.31 (Doppelhaushdlfte, zwei Wohngeschosse,
ausgebautes Dachgeschoss) herangezogen. Es wird ein Ausgangs-
wert fUr diesen Bautrakt von rd. 975 €/m? BGF geschatzil.

Da die Doppelhaushdalfte &dhnlich eines Zweifamilienhauses konzipiert
ist, ist in Anlehnung an Anl. 4 ImmoWertV ein Zuschlag von 5 % in An-
satz zu bringen.

Es wird der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisin-
dex (umgerechnet auf 2010 = 100), der zum Wertermittlungsstichtag
bekannt ist, fUr den Bautyp ,,Wohngebdude" herangezogen.

Der oriliche Gutachterausschuss fUr GrundstUckswerte hat diesbezlg-
lich noch keine Regionalfakioren abgeleitet. Dieses Kriterium bleibt
deshalb zundchst unbericksichtigt.

Gesaminutzungsdavuer | Restnutzungsdauer

Alterswertminderung

In der Anl. T ImmoWertV wird fir Wohnhduser eine Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren angegeben. Bezogen auf das Alter des Gebdu-
des zum Wertermittlungsstichtag und auf Basis der Erkenntnisse der
Ortsbesichtigung kann hier eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer
von rd. 74 Jahren zugrunde gelegt werden.

Val. Erlduterungen zu Kap. 3.2.1 des Gutachtens.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Marktanpassung

Der vorlaufige Sachwert dieser Anlagen (vgl. Baubeschreibung) wird
aufgrund des geringen Anteils im Verhdaltnis zum Hauptgebdude pau-
schaliert nach Erfahrungsséizen in die Bewertung eingestellt. Auf-
grund des deutlich Gberdurchschnittichen Umfangs wird hier ein An-
satz vonrd. 15 % des Zeitwerts des Hauptgebdudes geschatzt.

Der bis hierher ermittelte modelltheoretische Rechenwert des vorldu-
figen Sachwerts muss nun an die Wertverhdltnisse auf dem &rtlichen
Grundstucksmarkt angepasst werden.

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

ImmoWertV gesché&tzt.
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Allerdings erarbeitet der 6rtliche Gutachterausschuss hierzu keine
Sachwertfaktoren. Die Marktanpassung muss deshalb geschatzt wer-
den.

Aufgrund des im Vergleich zum Bundesdurchschnitt héheren Baukos-
tenniveaus im Landkreis Oberallg@u muUsste hier ein deutlicher Zu-
schlag in Ansatz gebracht werden. Allerdings dédmpft der gegenuber
2022 allgemein festzustellende PreisrGckgang (insbesondere auf-
grund der auf S. 11 angefUhrten Umstdnde) die Nachfrage. Da sich
das Preisniveau aktuell allerdings wieder stabilisiert hat, wird ein ge-
ringfUgiger Marktanpassungszuschlag in die Bewertung eingestellt.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Hier sind noch die noch nicht fertig gestellten Bauleistungen (insbe-
sondere im AuBenbereich) mit einem geringfUgigen Abschlag, bezo-
gen auf den Zeitwert der baulichen Anlagen, zu berUcksichtigen.
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Erfragswertverfahren

Allgemeine Darstellung der Vorgehensweise

Nach § 27 - 34 ImmoWertV wird zund&chst von jahrlichen, marktubili-
chen Ertrégen (i.d.R. Mietertrige als Nettokaltmieten) ausgegangen
(Jahresrohertrag) und von diesen die regelmdaBig entstehenden Be-
wirtschaftfungskosten, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahme gedeckt sind, also beim Eigentimer verbleiben (Mietaus-
fallwagnis, Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, gegebenen-
falls Befriebskosten), subtrahiert (Jahresreinertrag).

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

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

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

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

Wohnhaus 240 m* WF x 10,00€/m? x 12Mon. = 28.800 €
Jahresrohertrag 28.800 €
Mietausfallwagnis 2% von 28.800 € = 576 €
Verwaltung 350 €/Nutzungseinheit x 2 NE = 700 €
Instandhaltung 13,00 €/m? WF/NUF x 240 m? = 3.120 €
Bewirtschaftungskosten gesamt (entspricht rd. 15% v om Jahresrohertrag) -4.396 €
Jahresreinertrag 24.404 €
objekispezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 2,50%
j@hrliche Bodenwertv erzinsung Bodenwert 185.744€ x 0,0250= -4.644 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 19.760 €

geschdatzte Restnutzungsdauer 74 J.

Kapitalisierungsfaktor bei 2,50% und Restnutzungsdauer von 74 J. : 33,57

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 19.760 € x 33,57 = 663.357 €
zuziglich Bodenwert 185.744 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 849.101 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale v gl. Sachwertv erfahren -15.889 €

Ertragswert 833.212 €

Weitere Erlduterungen zu den Einzelansatzen

Marktiubliche Miete

FUr Immenstadt kann nach einschlédgigen Datenbanken! eine
Spanne vonrd. 9,25 bis 12,75 €/m? WF angegeben werden, wobei der
Schwerpunkt im unteren Bereich der Spanne liegt. Aufgrund des zwar
zu gehoben tendierenden Ausstattungsstandards, aber auch auf-
grund der sehr individuellen grundrisslichen Konzeption und des Feh-
lens des Angebots von Garagenstellpldtzen wird hier ein Ansatzin die-
sem unteren Bereich als marktgerecht erachtet.

T vgl. Qualifizierter Mietspiegel 2024 fUr Immenstadt: nach Anpassungen 9,25 €/m? WF
Internetplattform wie ,,immobilienscout24" 1/2024: 9,36 €/m? WF bis 12,75 €/m? WF (Schwerpunkt 9,69 €/m? WF)
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Bewirtschaftungskosten

Diese lehnen sich an die in der Anl. 3 ImmoWertV angegebenen
Kennwerte an und kdénnen mit rd. 15 % vom Jahresrohertrag als
durchschnittlich eingestuft werden.

Restnutzungsdauver
Vgl. Sachwertermittlung.

Liegenschaftszinssatz

Dieser stellt beim Ertragswertverfahren die Anpassung an die Wertver-
hdltnisse auf dem ortlichen GrundstUcksmarkt dar. Der &rtliche Gut-
achterausschuss ermittelt jedoch keine Liegenschaftszinssétze. Nach
einschlagiger Wertermittlungsliteratur! kann hier eine, allerdings sehr
weite Spanne fUr Zweifamilienhduser von 1,5 bis 4,5 % aufgezeigt wer-
den. Da es sich allerdings um eine bundesweit durchschnittliche
Spanne handelt und das Risiko eines Wohnimmobilieninvestments im
sUdbayerischen Raum seit jeher geringer ist, aber aufgrund des an-
steigenden Mietniveaus und der gesunkenen Preise auch die Rendi-
ten steigen, wird hier ein Ansatz im unteren Mittelfeld der angegebe-
nen Spanne als marktgerecht erachtet2.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale
Vgl. Sachwertermittlung.

1 vgl. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis-Verlag, 10. Auflage, 2022, S. 1674 (2,0 bis 3,0 %) und Emp-
fehlungen des Immobilienverbands Deutschland IVD Bundesverband 2024 (1,5 bis 4,5 %).

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

ERGEBNIS

Ableitung des Verkehrswerts

Allgemein kann festgestellt werden, dass das Vergleichswertverfah-
ren den Wert von Immobilien und die Lage auf dem GrundstUcks-
markt am direktesten widerspiegelt. Es gibt allerdings keine ausrei-
chende Anzahl von Kaufpreisen bebauter Grundsticke, die mit dem
Bewertungsobjekt hinreichend vergleichbar wéren. Das Vergleichs-
wertverfahren musste deshalb, mit Ausnahme der Bodenwertermitt-
lung, ausscheiden. Im gewdhnlichen Geschdftsverkehr werden aber
Einfamilienh&user, auch in der Form von Doppelhdusern, i.d.R. nach
»Substanzwert-*, also Sachwertgesichtspunkten, und dem Aspekt der
Eigennutzung gehandelt. Der Erwerb solcher Objekte zur reinen Ren-
diteerzielung spielt nur eine untergeordnete Rolle.

Da auch

- die zur Ableitung des Verkehrswerts notwendigen Daten beim
hier herangezogenen Sachwertverfahren in ausreichendem
MaBe zur VerfGgung standen, weiterhin Uber die Marktanpas-
sung des vorlaufigen Sachwerts die Lage auf dem o&rtlichen
Grundstucksmarkt und auch sonstige Besonderheiten beruck-
sichtigt wurden,

- und auch der zusatzlich ermittelte Ertragswert zwar vom Sach-
wert nach unten abweicht, dies aber in einem fUr Objekte des
individuellen Wohnungsbaus maBvollen und nicht unUblichen
MaBe und dieser dadurch gestutzt wird,

kann der Verkehrswert direkt aus dem Ergebnis des vorangegange-
nen Sachwertverfahrens ohne weitere Anpassungen Ubernommen
werden.

BezugsgroBen zum Verkehrswert

Sachwert, v or objektspezifischer Besonderheiten 862.377 €
Bodenwert 185.744 €
entspricht 22%
Ertragswert, v or objektspezifischer Besonderheiten 849.101 €
Abweichung Ertragswert vom Sachwert -2%
relativer Wert WF, v or objektspezifischer Besonderheiten 3.593 €/m?
objektspezifische Besonderheiten -15.889 €
Verkehrswert 850.000 €

22



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

K 33/23 | Doppelhaushdilfte in 87509 Immenstadt, Am Riedtobel 3, Flurstick 52/44, Gemarkung Stein i. Allgéu | 30.04.2024

Der Verkehrswert

Landsberg, 12.05.2024'

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

850.000 €

Aufgrund der nicht durchfUhrbaren Innenbesichtigung, wird noch ein
Risikoabschlag in Hohe von rd. 85.000 € in Abzug gebracht. Daraus
ergibt sich ein Verkehrswert in Hohe von

765.000 €

(siebenhundertfinfundsechzigtausend Euro)

! Das Gutachten des Verfassers (von der IHK fir MUnchen und Oberbayern 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachver-
sténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken) ist urheberrechtlich geschitzt (§2 UrhG); nut-
zen Dritte (der Auftraggeber zum angegebenen Zweck ausgenommen) das Gutachten, auch in digitaler Form, ohne
Erlaubnis des Verfassers, werden Verwertungsrechte, insbesondere das Vervielfdltigungsrecht (§ 16 UrhG) und das Recht
der 6ffentlichen Zuganglichmachung (§ 19a UrhG) des Verfassers verletzt.
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Uberregionaler Ubersichtsplan!
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! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2206-010536
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Lokaler Ubersichtsplan'

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2206-010536
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Darstellung des zu bewertenden Grundsticks]

! Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung
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Luftbildausschnitt!

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2206-010536
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1 Die nicht genordeten Grundrisspléne sind um 180° gedreht, um eine Kompatibilitéit mit dem genordeten Lageplan zu erreichen.
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Grundriss Dachgeschoss!
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1 Die nicht genordeten Grundrisspléne sind um 180° gedreht, um eine Kompatibilitéit mit dem genordeten Lageplan zu erreichen.
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Zusammenstellung v on BGF und wertrelev anter Geschossfléiche

Bauteil

Wohnhaus

Geschoss

uG

EG

DG

Summe

gerundet

Zusammenstellung der WohnflGche

Geschoss

uG

EG

DG

Nutzung
Abstellraum
Bad
BUro

Terrasse (25 % unter Balkon)
Technik
Treppenhaus
Flur
Abstellraum
WC
Gast
Bad/WC
Ankleide
Schlafen
Wohnen/Essen/Kiche
Balkon (25 %)
Treppenlauf
Treppenhaus
Abstellraum
WC
Flur
Schlafen
Bad/WC
Wohnen/Essen/Kiche
Balkon (25 %)
Summe
gerundet

L&nge
ca.
12,00 m
0.77 m
12,00 m
0.77 m
12,00 m
0.77 m

Fidche
It. Plan
6,66 m?
92,18 m?
54,48 m?
5,25 m?
9.75m?
2,74 m?
9,05 m?
3,54 m?
5,57 m?
11,79 m?
8,22 m?
6,13 m?
11,33 m?
25,62 m?
5,25 m?
4,75 m?
6,33 m?
3,54 m?
4,37 m?
8,62 m?
11,59 m?
7,21 m?
43,34 m?
5,25 m?

Breite
ca.
8,60 m
4,71 m
8,60 m
4,71 m
8,60 m
4,71 m

NRF
(Faktor 0,97)
6,46 m?
8,90 m?
52,85 m?
5,09 m?
9,46 m?
2,66 m?
8,78 m?
3,43 m?
5,40 m?
11,44 m?
7.97 m?
5,95 m?
10,99 m?
24,85 m?
5,09 m?
4,61 m?
6,14 m?
3,43 m?
4,24 m?
8,36 m?
11,24 m?
6,99 m?
42,04 m?
5,09 m?

BGF

It. Plan
103,20 m?

3,63 m?
103,20 m?

3,63 m?
103,20 m?

3,63 m?
320,49 m?

320 m?

WF

6,46 m?
8,90 m?
52,85 m?
5,09 m?

8,78 m?
3.43 m?
5,40 m?
11,44 m?
797 m?
5,95 m?
10,99 m?
24,85 m?
5,09 m?

3,43 m?
4,24 m?
8,36 m?
11,24 m?
6,99 m?
42,04 m?
5,09 m?
238,59 m?
240 m?

Fldchenzusammenstellungen!

Anteil  wertrelev.
geschatzt GF
0% 0,00 m?
0% 0,00 m?
100% 103,20 m?
100% 3,63 m?
75% 77,40 m?
75% 2,72 m?
186,95 m?
185 m?

Plausibilitatsprifung der NRF im EG
NRF BGF KGF KGF/BGF

68,21 m?

2,66 m?
8,78 m?
3,43 m?
5,40 m?
11,44 m?
7,97 m?
5,95 m?
10,99 m?
24,85 m? 78,81 m?

4,61 m?

76,30 m?

86,08 m* 106,83 m* 20,75 m? 19,4%

1 Vgl. hierzu auch die Erlduterungen zu den Vorbemerkungen (Kap. 1. dieses Gutachtens) und zu den Fidchengrundlagen
(Kap. 2.5 dieses Gutachtens).
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Das Bewertungsobjekt im stddtebaulichen Umfeld Blick von Nordwesten auf das Bewertungsobjekt

Nordostfassade Blick nach SUdosten

Blick von Nordosten auf das Bewertungsobjekt
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