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1.

VORBEMERKUNGEN

Auftraggeber

Gerichtsaktenzeichen

Wertermittlungsobjekt

Zweck der Wertermittlung

Orisbesichtigung'’

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

K 362/22 (Beschluss 10.05.2024)

Adresse 87448 Waltenhofen, IndustriestraBe 23

Grundbuch  Amisgericht Kempten | Wohnungsgrundbuch von
Waltenhofen | Blatt 3434 | Bestandsverzeichnis Ifd. Nr.
1: 67/1000 Miteigentumsanteil am Grundstuck Flur-
stick 610/2, verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung Nr. 12 It. Aufteilungsplan einschlieBlich
Sondernufzungsrecht an dem Kellerraum Nr. K12, dem
Schuppen Nr. S5A und dem Kfz-Stellplatz Nr. 7

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

18.07.2024 durch den Verfasser des Gutachtens, zusammen mit Ver-
fahrensbeteiligten

Wertermittlungs- | Qualitétsstichtag?

18.07.2024

Unterlagen vom Auftraggeber

Beschluss des Amtsgerichts | Grundbuchauszug vom 10.05.2024

Sonstige Recherchen durch den Verfasser des Gutachtens

Gemeindeverwaltung Waltenhofen | Landratsamt Oberaligdu |
Gutachterausschuss fUr GrundstUckswerte im Bereich des Landkreises
Oberallgdu | Amtsgericht Kempten | Amt fir Digitalisierung, Breit-
band und Vermessung, Immenstadt | Hausverwaltung | Einschld-
gige Immobiliendienste | Eigene értliche 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 Kellerabstellraum konnte gar nicht besichtigt werden und auch ansonsten war die Besichtigung durch eine Uppige

Maoblierung zum Teil nicht unerheblich eingeschrdnkt.

2 Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fUr die Wertermittlung maBgebliche Grundstickszustand bezieht.

Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des
GrundstiUcks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeblich ist. Vgl. § 2 Abs. 5 ImmoWertV.
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Besondere Hinweise

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

Profungen der Funktion und Vollstandigkeit der Haustechnik und Aus-
stattung, Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge,
auf versteckte Méangel sowie auf gesundheitsschéddigende Baumate-
rialen wurden bei der Ortsbesichtigung nicht durchgefihrt, Hohl-
rdume und verdeckte Bauteile nicht gesichtet. Es wird diesbeziuglich
ein Zustand unterstellt, der dem sonstigen, in Augenschein genom-
menen Allgemeinzustand der baulichen Anlagen entspricht. Instand-
haltungsstau/Bausch&den wurden soweit aufgenommen, wie sie zer-
stérungsfrei, d.h. offensichtlich und im moblierten Zustand erkennbar
waren und die Wertigkeit des Objekts wesentlich beeinflussen. Im
Gutachten handelt es sich also um keine abschlieBende Auflistung
und kein Bauschadensgutachten. Ein weiterer Detaillierungsgrad
kann nur Uber die Einschaltung eines Bauschadensgutachters seitens
des Gerichts erreicht werden. Weiterhin wurden keine bautechni-
schen Untersuchungen z.B. hinsichtlich Standsicherheit, Brand-,
Schall- und Wdarmeschutz durchgefthrt. Genehmigungsrechtlich
wird, soweit im Gutachten nichts anderes vermerkt, die formelle und
materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzung unterstellt.
Die grundrissliche Konzeption und die Fldchen wurden der Teilungser-
kldrung und den Teilungs- und Baugenehmigungspldnen entnom-
men. Ein AufmaB wurde nicht erstellt. Abweichungen zu den tatséch-
lichen MaBen kdnnen deshalb nicht ausgeschlossen werden. FUr eine
Wertermittlung i.S. einer sachgerechten Schatzung stellen die so er-
mittelten FiGchen aber i.d.R. eine ausreichende Basis dar. Sollte eine
héhere Genauigkeit gefordert werden, mUsste durch einen externen
Fachmann ein AufmaB erstellt werden. Die GrundstUcksfldchen wur-
den dem Grundbuchauszug enthommen und werden als korrekt un-
terstellt.

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

Mégliches Zubehor, auf das sich die Versteigerung erstreckt, wird, so-
weit vorhanden, gesondert erfasst und ist im Verkehrswert nicht ent-
halten.
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2,

BESCHREIBUNG DES WERTERMITTLUNGSOBJEKTS

2.1

Lagemerkmale

Makrolage

Mikrolage

Umgebung

Das Bewertungsobjekt liegt in Waltenhofen (mit den Ortsteilen
Hegge, Lanzen, Martinszell, Memhdlz, Niedersonthofen, Oberdorf,
Rauns), einer kleinen, im Landkreis Oberallgdu (Bundesland Bayern,
Regierungsbezirk Schwaben) gelegenen, landesplanerisch als Unter-
zentrum gefGhrten und landschaftlich attraktiv in der Ferienregion All-
gduer Seenland gelegenen Gemeinde. Die Hohenentwicklung kann
mit durchschnittlich 720 m U.NN und die Einwohnerzahl mit ca. 10.000
mit leicht steigender Tendenz angegeben werden. DarUber hinaus
liegt Waltenhofen verkehrsgunstig im Kreuzungsbereich zweier Auto-
bahnen (A 7 Ulm-FUssen und A 980 Richtung Lindau), die auch Ent-
wicklungsachsen von Uberregionaler Bedeutung darstellen, mit einer
eigenen Autobahnauffahrt und an der Nahverkehrsstrecke Kempten-
Immenstadt mit einem Bahnhof, der wochentags mindestens stind-
lich bedient wird (Bahnhof im Ortsteil Martinszell). Das Oberzentrum
Kempten ist nur ca. 5 km, die Kreisstadt Sonthofen ca. 20 km und der
Allgéu Airport Memmingen ca. 35 km entfernt. Der Landkreis Oberall-
gdu wird nach dem prognos-Zukunftsatlas als Region mit leichten Zu-
kunftschancen gefUhrt.

Integrierte Ortslage im ndrdlich der Autobahn gelegenen Oristell
Hegge.

Geschosswohnungsbau in offener, durchschnittlich dreigeschossiger
Bauweise, sehr unterschiedlichen Baujahrs, durchsetzt mit individuel-
lem Wohnungsbau in der Art von Ein-/Zweifamilienh&usern und Dop-
pel-/Reihenhausanlagen und kleineren Gewerbebeftrieben.

Infrastrukturelle und verkehrliche Anbindung

Vorschulische und schulische Einrichtungen der Grundversorgung,
groBflachiger Lebensmitteleinzelhandel und die Auffahrt auf die Au-
tobahn A 980 sind in etwa 5 Fahrminuten zu erreichen. Eine Bushalte-
stelle liegt direkt vor dem Bewertungsgrundstick. WeiterfGhrende
Schulen, Geschdafte des periodischen und aperiodischen Bedarfs,
Ubergeordnete Versorgungs- und Verwaltungseinrichtungen und
Dienstleistungsbetriebe werden insbesondere im nahen Kempten an-
geboten.
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Gemeinschaftseigentum

Grundstiuck GrundsticksgroBie
1.266 m2,

Topographie
Leicht nach Nordwesten etwa eine halbe Geschosshdhe abfallend.

Bodenbeschaffenheit

Diese wurde nicht durch besondere Untersuchungen geprift. Da bei
der Ortsbesichtigung bei &uBerer, zerstérungsfreier Begutachtung
keine auBergewohnlichen Zustandsmerkmale des Grund und Bodens
und keine Verdachtsmomente zu Altlasten angetroffen wurden und
auch im Altlastenkataster des Landkreises keine Einfragungen vorlie-
gen, werden der Bewertung ortstypische und altlastenfreie Bodenver-
haltnisse unterstellt. DarUber hinaus liegt das Grundstick aber in ei-
nem so genannten wassersensiblen Bereich!.

Immissionen

Bei der Ortsbesichtigung konnten keine stérenden Immissionen fest-
gestellt werden. Aufgrund der Ndhe zu einem Gewerbegebiet (n6ra-
lich angrenzend) kénnen diese jedoch auch nicht vollstGndig ausge-
schlossen werden.

ErschlieBung

Das Grundstick wird sUdéstlich an einer StraBenfrontanbindungs-
ldnge von ca. 40 m Uber die IndustriestraBe, eine als OrtsstraBen of-
fentlich-rechtlich gewidmete und ortsUblich ausgebaute (asphaltiert,
beidseitig Gehwege, StraBenbeleuchtung, StraBenentwdsserung)
Verkehrsfldche, erschlossen. Parkraum im &ffentlichen Raum ist auf-
grund eines teilweise vorhandenen Parkverbots knapp. DarUber hin-
aus ist das Grundstick auch mit den Ublichen Ver- und Entsorgungs-
leitungen an das &ffentliche Netz angeschlossen. Die StraBe kann
nach Auskunft der Gemeindeverwaltung als erstmalig hergestellt und
abgerechnet eingestuft werden. Da StraBenausbaubeitrdge nach
KAG ab 01.01.2018 abgeschafft wurden, wird vom erschlieBungsbei-
tragsfreien Zustand ausgegangen.

1 Vgl. Informationsdienste des Bayerischen Landesamts fir Umwelt: Hierbei handelt es sich um die geringste Stufe von Na-
turgefahren i.S. von Hochwasser. Es kann zu Uberschwemmungen und UberspUlungen kommen. Da diese Bereiche nur
auf einer groben Ubersichtskarte, die keine Grundstiicksgrenzen enthdlt, angezeigt werden, kann die Betroffenheit einzel-
ner GrundstUcke nur eingeschrénkt oder gar nicht abgelesen werden. Diese Klassifizierung umfasst aber auch groBe Teile
des Orts, so dass dieses Zustandsmerkmal als nahezu ortstblich bezeichnet und den im Gutachten herangezogenen Ver-
gleichspreisen und Vergleichsfaktoren subsumiert werden kann.
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Bebauung

Bauplanungsrecht

Das Grundstuck liegt nicht im Umgriff eines Bebauungsplans. Im Fl&-
chennutzungsplan ist es als Ml (Mischbaufldche) dargestellt. Die Zu-
|Gssigkeit von Bauvorhaben richtet sich nach § 34 BauGB (Innenbe-
reich). Da das Bewertungsgrundstick bereits mit einer relativ hohen
Bebauung bebaut ist, wird davon ausgegangen, dass Gber die reali-
sierfe Bebauung hinaus nahezu keine Bauplanungsrechtsreserven
mehr bestehen!.

Grundrissliche Konzeption der Wohnungs- und Teileigentumsanlage
Das GrundstUck ist bebaut mit einer Anlage mit 14 Wohneinheiten
nebst dazugehdrigen Sondernutzungsrechten an Kellerabteilen, Au-
Benstellpldtzen und AbstellrGumen in einem parallel zur nordwestli-
chen GrundstiUcksgrenze verlaufenden, eingeschossigen und lang
gestreckten Lagergebdude (,Schupfen”). Das Wohngebdude ist voll
unterkellert mit darUber liegend einem Erdgeschoss (EG), 1. Oberge-
schoss (1. OG), 2. OG und einem ausgebauten Dachgeschoss (DG).
Das Objekt wird sudostseifig, also von der StraBe her, begangen und
Uber zwei separate Treppenhduser vertikal erschlossen. Ein Aufzug
existiert nicht. Aufgrund der leichten Hangigkeit kann das KG auch
zusatzlich von Nordwesten her begangen werden. An Gemein-
schaftsrGumen wird pro Treppenhaus eine Waschkiche angeboten.
Bauliche MaBnahmen hinsichtlich Barrierefreiheit konnten nicht fest-
gestellt werden.

Wesentliche Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale
Konstruktionsart: Wohnhaus in Massivbauweise | AuBenwdénde: Mau-
erwerk | Fassade: verputzt; westseitig Faserzementplatten | Decken:
Massivdecke Uber KG; ansonsten Holzbalkendecken mit Fehlbdden
| Dach: Holzdachstuhl; gedémmt; Ziegeldeckung; Rinnen, Fallrohre
und Verwahrungen in Stahlblech, gestrichen | Treppe: ins KG massiv,
ansonsten Holzwangentreppe | Hauseingangstur: Vollholzrahmen-
element, auBenliegende Briefkasten- und Klingelanlage | Fenster:
i.d.R. Kunststofffenster, isolierverglast | Wohnungseingangstiren:
Holzwerkstofftiren, gestrichen | Béden: im KG Estrich, im EG Fliesen;
ansonsten Holzdielen | ,Schupfen® in Mischbauweise, auBenseitig
verputzt; holzverschalte Drehtiren; Betonboden; Tondachsteinde-
ckung (ohne Unterdach)

! Eine endgUltige Aussage hierGber kann jedoch nur Uber einen offiziellen Antrag auf Bauvorbescheid getroffen werden,
was nicht Aufgabe einer Verkehrswertermittlung ist.
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Baujahr | Modernisierungen

Ca. 1950; als offensichtliche, in den letzten 20 Jahren durchgefUhrte
Modernisierungen kénnen teilweise die Heizung, Fenster, Elektrik und
der Ausbau des DGs zu Wohnungen angefthrt werden.

AuBeres Erscheinungsbild

Das Objekt stellt sich als einfacher, bauzeittypischer Baukorper mit
steilem Satteldach dar, bei dem aber der eingeschrdnkte Erhaltens-
zustand bereits von auBen deutlich zu erkennen ist.

Energetische Belange

Lt. dem von der Hausverwaltung vorgelegten Energieausweis vom
28.09.2009 wird ein Endenergiebedarf von 259,1 kWh/(m?2a) und ein
Primdrenergiebedarf von 278,3 kWh/(m?2a) dokumentiert. Als Energie-
tréger dient Uberwiegend Heizdl, z.T. Erdgas, StUckholz und Strom.
Diese Werte des Energieausweises liegen nach der symbolischen
Farbskala (Ampelfarben) im gelb-roten und damit leicht unterdurch-
schnittlichen Bereich.

AuBenanlagen

Stellplatzfladchen im nordwestlichen Hof mit Betonverbundsteinpflas-
ter belegt, ansonsten aufgeschottert | Zuwegung zu den Hausein-
gdngen asphaltiert | Ansonsten Rasenfléchen mit Strauchbewuchs

Erhaltenszustand
Als wesentliche, einen baualtersaddquaten Erhaltenszustand unter-
schreitende Zustandsmerkmale kdbnnen angegeben werden:

Starke Verschmutzungen und Briche in den Faserzementplatten an
der sudlichen Giebelfassade | Deutliche Gebrauchs- bzw. Witte-
rungsspuren an den Hauseingangstiren und den Kellerfenstern |
Beim ,Schupfen* scheinen seit langer Zeit keine InstandhaltungsmaB-
nahmen getatigt worden zu sein (Décher, AuBenwdnde, Tiren und
Tore) | Der nordwestseitige Hofbereich hinterl@sst einen ungepfleg-
ten Eindruck

Seitens der neuen Hausverwaltung konnte nur ein einziges Eigentt-
merversammlungsprotokoll Ubergeben werden, in dem insbesondere
der Wechsel zur neuen Hausverwaltung dokumentiert wird. Nach wei-
terer Angabe der neuen Hausverwaltung bestehen keine Instandhal-
tungs-, Instandsetzungs- oder ModernisierungsbeschlUsse. Es wird un-
terstellt, dass zumindest die laufende Instandhaltung Gber den Rick-
lagenbestand bzw. die laufende RUcklagenzufUhrung gedeckt wer-
den kann.
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Sondereigentum Nr. 12

Lage der Wohnung Im 2. OG, rechts des Aufgangs IndustriestraBe 23.
GroBe! Ge- Nutzung WF It Summe gerundet
schoss It. Teilungsplan Teilungsplan
2.0G Flur 5,65 m?
Bad 3.74m?
WohnkUche 14,02 m?
Schlafzimmer 13,17 m?
Kinderzimmer 8,61 m? 45,19 m? 45 m?

Grundrissliche Konzeption Es handelt sich heute um eine 2-Zi.-Whg. mit Flur, sehr kleinem Bad
(Toilette und Waschmaschinen-/Trockneranschluss, ansonsten als Ab-
stellraum genutzt), WohnkUche (SanitGranschlUsse werden vermutet?;
der Raum wird aktuell als Kinderziimmer genutzt) und zwei weitere Auf-
enthaltsrGume. Die RGumlichkeiten orientieren sich nach Norden, Os-
ten oder SUGden (QuerlUftung ist dadurch moéglich) und werden UGber
Ubliche Mauerwerksfassadenodffnungen ausreichend belichtet und
besonnt. AuBenliegender Sonnenschutz (gleichzeitig Verdunkelungs-
moglichkeit) in Form von z.B. Rollléden existiert nicht. Die Raumhohen
sind mit ca. 2,30 m relativ niedrig. Ein Balkon existiert nicht. Vom Flur
erfolgt ein Durchgang zur westlichen, gleichgroBen Nachbarwoh-
nung (Nr. 11), die mit dem Bewertungsobjekt heute eine funktionale
Einheit bildet. Die Nachbarwohnung wird aber hier nicht mitbewertet.

Ausstattungsstandard Bodenoberbel&ge als Teppichauslegware, Laminat und PVC-Belag
(im ,Bad*) | Holzrahmentiren, gestrichen | Im ,Bad" Wande nicht
gefliest; Standtoilette mit AufputzspUlkasten | Decken z.T. holzverklei-
det | Wande verputzt, gestrichen; z.1. tapeziert | Kunststofffenster
(isolierverglast), ca. 15 Jahre alt | Ubliche Elekiroausstattung

1 Es werden die im Teilungs- bzw. Genehmigungsplan angegebenen Fi&dchen zugrunde gelegt. FUr die Ermittlung der Wohn-
fldche gibt es keine bindende Vorschrift. Froher wurden oftmals die Regelungen der DIN 283 Entwurf herangezogen; spater
die Wohnfldchenberechnung nach der Il. Berechnungsverordnung, heute i.d.R die Wohnfldchenverordnung, die aller-
dings nurim &ffentlich geférderten Wohnungsbau zwingend anzuwenden ist. Unter dem Begriff ,, Wohnfl&che" werden hier
im Gutachten jedoch Fl&chen verstanden, 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. KellerrGume durfen It. Wohnfldchenverordnung nicht zur
Wohnfldche dazu gezdhlt werden.

2 Aufgrund der Uppigen Méblierung konnten diese nicht gesichtet werden.
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Erhaltenszustand

Kellerabstellraum

Abstellraum im ,Schupfen*

Kfz-Abstellplatz

Das Sondereigentum stellt sich in einem Zustand mit deutlichen Ab-
nutzungserscheinungen dar. Es sind sémtliche Ublichen Schénheitsre-
parafuren (insbesondere Malerarbeiten) Uberfdllig. Heizung und das
Bad mussten nachgerustet werden, wobei in Letzterem dann aller-
dings auch duBerst beengte Verhdltnisse herrschen wirden (eventu-
ell mUsste auch die Zwischenwand zum Flur versetzt werden; vgl. Fo-
fos in den Anlagen).

Esist dem Wohnungseigentum ein ca. 12 m? groBer Abstellraum (K 12)
mit festen Umfassungswé&nden und AuBenfenstern im KG zugeordnet
(Sondernutzungsrecht). Die Raumhdhe betragt ca. 2,05 m.

Im nérdlich dem Hauptgebdude gegenuberliegenden ,,Schupfen*
gibt es noch einen ca. 15 m? groBen, von auBen separat zugangli-
chen Abstellraum (S5A) mit BUhne im Bereich der Dachschrége (Son-
dernutzungsrecht).

Vor dem Eingang zur Lagerfldche im ,Schupfen” gibt es noch einen,
dem Wohnungseigentum zugeordneten AuBenstellplatz (Nr. 7),
ebenfalls rechtlich als Sondereigentum deklariert.

Sonstige rechtliche Belange

Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Hier ist insbesondere eingetragen, dass das Miteigentum durch die
Einrbumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden
Sondereigentumsrechte beschrdnkt ist. Dies ist eine Ubliche Eintra-
gung, die fUr ein Wohnungs-/Teileigentum keine wertrelevante Beson-
derheit darstellt. DarGber hinaus sind Sondernutzungsrechte eingefro-
gen (vgl. unten anstehende Bemerkungen).

Abt. Il

Hier sind ein Geh- und Fahrtrecht fUr den jeweiligen EigentUmer von
FIst. 611/2 und der Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen. Eintra-
gungen in dieser Abteilung werden aber bei einer Verkehrswerter-
mittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens nicht be-
rGcksichtigt und hier nur rein nachrichtlich wiedergegeben.
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Mietvertrage

Sondernutzungsrechte

Abt. Il

Evtl. Einfragungen in dieser Abteilung (z.B. Hypotheken, Grundschul-
den) bleiben bei einer Verkehrswertermittlung grundsatzlich, auch
unabhdangig vom Zwangsversteigerungsverfahren, unberucksichtigt.

Keine.

Dem Wohnungseigentum sind ein Kellerraum (Nr. K12), eine Lagerfla-
che im nérdlich des Wohnhauses situierten ,Schupfen* (S5A) und ein
Kfz-AuBenstellplatz (Nr. 7) zugeordnet (vgl. auch AusfUhrungen in
Kap. 2.3 und die Darstellungen im Teilungsplan in den Anlagen).

Sonstige wesentliche Vereinbarungen aus der Teilungserkldrung nebst Nachtragen’

Wohngeld und Ricklagen

Teilungserkl@rung vom 26.01.2005 mit Nachfrdgen vom 03.03.2005
und 04.08.2005 | Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 11.01.2005
| Das Wohnungseigentum ist frei verduBerlich, ohne Zustimmung des
Verwalters | Die Kosten der Instandhaltung und Instandsetzung des
gemeinschaftlichen Eigentums sind von den SondereigentUmern im
Verhdltnis der Miteigentumsanteile zu tragen

Diesbezuglich kdnnen wenig Angaben gemacht werden, da gerade
die Hausverwaltung gewechselt hatte und die neue Hausverwaltung
die Ubergebenen Unterlagen der alten Hausverwaltung noch kaum
gesichtet und sich noch nicht ausreichend eingearbeitet hat.

Es kann nur angegeben werden, dass das monatliche Hausgeld
137,33 € zzgl. 22,67 € RucklagenzufUhrung betrégt. Angaben hinsicht-
lich einer weiteren Differenzierung in ,,umlegbare" und ,,nicht umleg-
bare" Kosten kdnnen derzeit nicht gemacht werden.

Der RUcklagenbestand fur Ende 2023 betrdgt nach Angaben der
Hausverwaltung fiUr das Bewertungsobjekt rd. 4.375 €.

1 Seitens des Grundbuchamts wurde die Teilungserklérung vom 08.01.1992 und der Nachirag vom 14.12.2005 vorgelegt.
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Zusammenfassende Beurteilung und Markilage

Makrolage

Mikrolage

Gemeinschaftseigentum

Sondereigentum Nr. 12

Marktlage

VerkehrsmdBig gunstig und landschaftlich Uberwiegend attraktiv
im sUdlichen Umlandbereich des Oberzentrums Kempten gele-
gene und landesplanerisch als Unterzentrum gefUhrte Gemeinde

Integrierte Wohnlage als verdichteter Geschosswohnungsbau im
nordlich der Autobahn A 980 gelegenen Ortsteil Hegge, im Uber-
gang zu einem Gewerbegebiet

Durchschnittliche infrastrukturelle und verkehrliche Anbindung
Zusammenfassend: einfache Wohnlagenqualitat

1.266 m? groBes Grundstick, sidostseitig erschlossen

Anlage mit 14 Wohneinheiten als Geschosswohnungsbau mit KFz-
AuBenstellplatzen und einem separaten ,,Schupfengebdude*
Baujahr ca. 1950; geringer Modernisierungsgrad

Wenig Uberzeugende duBere Erscheinungsform

Massivbauweise; 3,5 Geschosse; kein Aufzug vorhanden; Barriere-
freiheit nicht gewdhrleistet; zu einfach tendierender Ausstattungs-
standard; Gemeinschaftsfldchen im KG (Waschraum); einge-
schrénkter Erhaltenszustand, mittlerer energetischer Standard

Lage im 2. OG, rechts; baulich heute 3 Zimmer mit Flur und Abstell-
raum (ca. 45 m2? WF) i.V. mit der westlich angrenzenden Whg. Nr.
11; bei eigenstandiger Nufzung musste mindestens ein Bad einge-
richtet und der Durchbruch zur Whg. Nr. 11 geschlossen werden
Einfacher Ausstattungsstandard

Séamiliche Ublichen Schdnheitsreparaturen Uberfallig

Zusatzlich Sondernutzungsrechte bezlglich eines Kellerabstell-
raums (K12), eines AuBenstellplatzes (Nr. 7) und einer Lagerfléche
im ,,Schupfen* (S5A)

Nicht vermietet

Verwaltung durch eine Ubliche Hausverwaltung

Qualifizierte Angaben zum Hausgeld kénnen aufgrund des Wech-
sels der Hausverwaltung nicht gemacht werden

Wirtschaftliche Lage: erneut RUckgang der Wirtschaftsleistung, im-
mer noch erhdhte Inflationsrate, deutlich erhdhtes Zins- und Bau-
kostenniveau und scharfere energiepolitische Vorgaben (GEG)
Verhaltene Nachfrage nach Wohnimmobilien mit gesunkenen,
aktuell aber wieder stagnierenden Preisen und steigendem Miet-
niveau

Kaufermarkt (Angebot héher als die Nachfrage)
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3. BEWERTUNG

3.1 Verfahrenswahl

Definition des Verkehrswerts (§ 194 BauGB)

Wertermittlungsverfahren

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

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

Dabei ist davon auszugehen, dass keine Kaufinteressenten in Erschei-
nung treten, die ein auBergewohnliches Interesse am Kauf der jewei-
ligen Immobilie haben. Einflusse auf die Kaufpreisbildung, die aus un-
gewodhnlichen Verkaufssachverhalten (z.B. Notverkauf, besondere
Beziehungen zwischen Verkdufer und Kdaufer resultierend aus Ver-
wandtschaftsverhdlinissen oder auch aus wirtschaftlichen Verflech-
tungen heraus) oder persdnlichen Verhdltnissen (z.B. Liebhaberob-
jekt) entstehen, dUrfen 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 gewodhnlichen 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 wdare bei Woh-
nungs- und Teileigentum vorzugsweise das Vergleichswertverfahren
heranzuziehen. Dabei sind die ortlichen GutachterausschUsse fOr
GrundstUckswerte verpflichtet, sdmtliche notariell beurkundeten
Kaufvertrage zu sammeln und auszuwerten. Offentlich bestellte und
vereidigte SachverstGndige haben die Mdglichkeit diese direkten
Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung mit Angabe der exakten Lo-
kalisation anzufordern. Allerdings konnte aufgrund des Gberaus fra-
gen Marktgeschehens hier nur ein einziger Kaufpreis eines hinrei-
chend vergleichbaren Objekts generiert werden. DarUber hinaus ist
aber auch der Erhaltens- und Ausstattungsstandard der Wohnung
nicht bekannt. Das klassische Vergleichswertverfahren muss deshalb
ausscheiden bzw. der einzige zur Verfiugung stehende Kaufpreis kann
nur als grobe Plausibilitatsprifung herangezogen werden.

Da Wohnungs- und Teileigentum aber auch nach Kapitalanlage- und
Renditegesichtspunkten erworben wird und hinsichtlich des Ertrags-
wertverfahrens die fur eine marktkonforme Ableitung des Verkehrs-
werts erforderlichen Daten am ehesten zur VerfUgung stehen, wird
dieses Verfahren zugrunde gelegt.

Das Sachwertverfahren muss ausgeschlossen werden, da bei Be-
standsobjekten in der Regel weder seitens der Kaufer noch der Ver-
kaufer ein Bezug zum Herstellungsaufwand bei solch einem Immobi-
lientyp besteht.
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3.2 Erfragswertverfahren

3.2.1 Allgemeine Vorgehensweise bei diesem Verfahren

Nach § 27 - 34 ImmoWertV wird zundchst von jé@hrlichen, marktibli-
chen Ertrégen (i.d.R. Mietertrége als Nettokaltmieten) ausgegangen
(Jahresrohertrag) und von diesen die regelmdaBig entstehenden Be-
wirtschaftfungskosten, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahme gedeckt sind, also beim EigentUmer verbleiben (Mietaus-
fallwagnis, Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, gegebenen-
falls Befriebskosten), subtrahiert (Jahresreinertrag).

Vom Jahresreinertrag, der sich als Erfrag aus dem Gesamtobjekt, d.h.
dem Grund und Boden und den baulichen Anlagen, zusammensetzt,
wird dann beim allgemeinen Ertragswertverfahren der jahrliche Ver-
zinsungsbetrag des Bodens abgezogen. Denn dieser stellt im Gegen-
satz zu den baulichen Anlagen ein ,,ewiges Gut" dar. Wohnungsei-
gentumsanlagen werden aber in der Regel nicht liquidiert. Sie besit-
zen also auch eine fikliv ,,ewige" Restnutzungsdauer. Insofern kann
Ublicherweise bei der Bewertung von Wohnungs-/Teileigentum, ins-
besondere auch bei groBen Anlagen, auf eine separate Ermittlung
des Bodenwertanteils verzichtet werden. Der Jahresreinertrag, der
aus dem Boden- und Gebdudewertanteil generiert wird, kann also
auf ,ewig" kapitalisiert werden (Barwertfaktor einer jGhrlich nach-
schussigen Rente nach § 34 ImmoWertV).

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

AbschlieBend muiUssen noch besondere objekispezifische Grund-
stucksmerkmale, so vorhanden, berucksichtigt werden (z.B. Instand-
haltungsstau, wesentliche Unterschiede zwischen der vertraglichen
und der Marktmiete, Leerstandszeiten und -kosten).

15



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

K 36/22 | Wohnungseigentum Nr. 12 in 87448 Waltenhofen, Industriestr. 23 | 18.07.2024

3.2.2 Der Ertfragswert

Analog der beschriebenen, allgemeinen Vorgehensweise kann der
Erfragswert fUr dieses Objekt nun wie folgt ermittelt werden:

Wohnungseigentum Nr. 12 45 m>WF X 8,50 €/m? x 12 Mon. = 4.590 €
Jahresroherirag 4.590 €

Mietausfallwagnis 2% von 4.590 € = 92 €

Verwaltung 350 €/Wohneinheit x 1 WE = 350 €

Instandhaltung 15€/m? x45m? = 675 €

Bewirtschaffungskosten gesamt (entspricht rd. 24% v om Jahresrohertrag) -1.117 €
Jahresreinertrag 3473 €

Kapitalisierungsfaktor bei 2,75% und "ewiger Restnutzungsdauer”: 36,36

marktangepasster vorldufiger Ertragswert 3.473 € x 36,36 = 126.278 €

besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale

Instandhaltungsstau 125€/m? WF x 45 m? = -5.625 €

Mauerdurchbruch pauschal -3.000 €

Bad- und z.T. Heizungsinstallation pauschal -25.000 €

92.653 €

Erfragswert rd. 95.000 €

3.2.3 Weitere Erlauterungen zu den Einzelansdtzen

Marktibliche Miete FUr Waltenhofen gibt es keinen qualifizierten Mietspiegel. Nach ein-
schlégigen Datenbanken kann hier eine, allerdings sehr weite
Spanne von rd. 6,0 bis 13,25 €/m? WF (monatlich nettokalt) angege-
ben werden!. Aufgrund der Lage im 2. OG, ohne Lift und Balkon und
des kaum mehr heutigen Anforderungen entsprechenden energeti-
schen Standards, aber auch aufgrund der angenehmen, dreiseitigen
Belichtung muss hier ein Ansatz herangezogen werden, der sich im
mittleren, unteren Bereich der angegebenen Spanne bewegt.

Bewirtschaftungskosten Diese lehnen sich an die in der Anl. 3 ImmoWertV angegebenen
Kennwerte an2.

1 vgl. Mietspiegel Kempten 2023: Baujahrs Gruppe 1949-1960: 5,99 €/m? bis 7,98 €/m? WF
Internetplattform ,immobilienscout24" fur 11/2024: 9,32 €/m? bis 13,35 €/m? WF

2 Hinsichtlich der Instandhaltung musste aber ein héherer Ansatz aufgrund des eingeschréinkten Erhaltenszustands des Ge-
meinschaftseigentums zugrunde gelegt werden.
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Liegenschaftszinssatz Dieser stellt beim Ertragswertverfahren die Anpassung an die Wertver-
hdltnisse auf dem ortlichen GrundstUcksmarkt dar. Der ortliche Gut-
achterausschuss ermittelt jedoch keine Liegenschaftszinssatze. Die im
Marktbericht 2022 publizierten Zinssatze des Gutachterausschusses fur
GrundstUckswerte der Stadt Kempten kénnen nicht herangezogen
werden, da diese noch den Markt aus 2020 bis 2022 wiedergeben.
Der IVD Bundesverband empfiehlt Zinssaize fir Wohnungseigentum in
einer Spanne von 1,5 bis 4,0 % fUr das Jahr 2023. Da es sich beim Be-
wertungsobjekt zwar um eine gunstige Makrolage, aber nicht unbe-
dingt um eine gesuchte Mikrolage handelt und hier auch von einer
.,ewigen" Restnutzungsdauer ausgegangen wird und damit das
(auch langfristige) Vermietungsrisiko steigt, wird ein Zinssatz im mittle-
ren Bereich der angegebenen Spanne als marktgerecht erachtet!.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Hier sind nun noch der Instandhaltungsstau, die SchlieBung der Off-
nung zur 6stlichen Nachbarwohnung, falls zukUnftig keine gemein-
same Nufzung erfolgt, und eine Bad- und z.T1. Heizungsinstallation
wertmindernd zu berUcksichtigen. Die diesbeziglichen Wertminde-
rungsansétze werden pauschaliert nach Erfahrungssdtzen in die Er-
tragswertermittiung eingestellt.

324 Plausibilitatsprifung Uber Vergleichspreise
Nach den Auswertungen des &rtlichen Gutachterausschusses fur
GrundstUckswerte kann hier nur ein einziger Verkaufspreis eines hin-
reichend vergleichbaren Objekts angegeben werden. In 3/2022
wurde in der gleichen Anlage ein Objekt mit ebenfalls 45 m? WF, je-
doch im 1. OG, fur 2.985 €/m? WF ver&uBert. Unter BerUcksichtigung
eines Abschlags von rd. 10 % aufgrund des allgemeinen PreisrUck-
gangs bei Wohnungseigentum kann der fUr das Bewertungsobjekt er-
mittelte Wert von rd. 2.806 €/m? WF vor BerUcksichtigung objekispezi-
fischer Besonderheiten als durchaus plausibel eingestuft werden.

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

Ableitung des Verkehrswerts

Im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr wird Wohnungs- bzw. Teileigen-
tum i.d.R. nach Vergleichsgesichtspunkten, in stddtebaulich verdich-
teten Lagen aber auch nach Kapitalanlage- und Renditegesichts-
punkten gehandelt.

Da fUr das hier zu bewertende Objekt keine ausreichende Anzahl von
Kaufpreisen hinreichend vergleichbarer Objekte (nur ein einziger
Kaufpreis; vgl. unten) generiert werden konnte, wurde das Erfrags-
wertverfahren herangezogen.

Hinsichtlich der Anwendung dieses Verfahrens standen die fUr eine
marktgerechte Wertermittlung erforderlichen Daten in ausreichen-
dem Umfang zur VerflUgung, wobei sich die Lage auf dem Grund-
stucksmarkt insbesondere Uber den Liegenschaftszinssatz ausdrickd.

Da aber auch sonstige Besonderheiten berUcksichtigt wurden und
ein, allerdings einziger generierbarer Kaufpreis eines anndhernd ver-
gleichbaren Objekts dem fUr das Bewertungsobjekt ermittelten Wert
relativ nahe kommft, kann der Verkehrswert fUr das zu bewertende
Objekt ohne weitere Anpassungen aus dem Ergebnis des vorange-
gangenen Erfragswertverfahrens Ubernommen werden.

Zusammenstellung der Ergebnisse

Erfragswert, v or objektspezifischer Besonderheiten 126.278 €
relativer Wert WF 2.806 €/m?
objektspezifische Besonderheiten -33.625 €
Verkehrswert 95.000 €
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Der Verkehrswert Nach sachversténdiger Wurdigung aller dem Verfasser dieses Gut-
achtens bekannten tatséchlichen, rechtlichen und marktwirtschaftli-
chen Gesichtspunkte, der vom Auftraggeber zur Verfugung gestell-
ten Unterlagen und den in der Wertermittlung zugrunde gelegten An-
nahmen wird fUr das auf S. 3 beschriebene Objekt zum angegebe-
nen Wertermittlungsstichtag folgender Verkehrswert, aber ohne Be-
ricksichtigung von Eintfragungen in der Abt. Il des Grundbuchs, ge-
schatzt:

95.000 €

(funfundneunzigtausend Euro)

Landsberg, 09.08.2024'

! 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 &ffentlichen Zuganglichmachung (§ 19a UrhG) des Verfassers verletzt.
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Regionaler Ubersichtsplan!
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! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Lokaler Ubersichtsplan'
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! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Auszug aus dem amtlichen Katasterkartenwerk mit Darstellung des Bewertungsobjekts!
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Lage des Wohnungs-
eigentums Nr. 12

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Luftbild?

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Ausschnitt aus dem Teilungsplan: Sondernutzungsrechte bezigl. Kfz-Stellplatz Nr. 7 und ,,Schupfen* S5A
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Ausschnitt aus dem Teilungsplan: Sondernutzungsrecht beziglich Kellerraum K12
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Ausschnitt aus dem Teilungsplan: Grundriss 2. OG, Sondereigentum Nr. 12

25



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

K36/22 | Wohnungseigentum Nr. 12 in 87448 Waltenhofen, Industriestr. 23 | 18.07.2024

Ausschnitt aus dem Teilungsplan, Schnitt
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Blick von Sudosten auf das Bewertungsobjekt Blick von Nordosten auf das Bewertungsobjekt

Hauseingang Treppenabgang ins KG

[ ——

Ausstattungsstandard des Treppenhauses Wohnungseingangstiren
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............... undim ,,Bad"

Beispiel der Deckenverkleidungen Blick in die Waschkiche im KG

Das ,Schupfengebdaude* Kfz-Stellplatz und Lagerfladche im ,,Schupfen”
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