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1 Kurzbeschreibung

Geschéftszeichen:
Ort/Lage:
Objekt:

Ausstattung:

Zustand:
Zubehor:

Nutzung:
Sonstiges

K 44/23

Bahnhofstral3e 30, 87527 Sonthofen, Landkreis Oberallgau
308,564/1000 Miteigentumsanteil an Grundstiick FINr. 740/9 in der
Gemarkung Sonthofen, Bahnhofstr. 30, 87527 Sonthofen

verbunden mit dem Sondereigentum an Teileigentum Nr. 1 laut
Aufteilungsplan,

Sondernutzungsrecht an Pkw-Stellplatz Nr. 1

Sondereigentumseinheit Nr. 1 ist Bestandteil eines Wohn- und

Geschéftshauses mit 1 Gaststatte und 7 Wohnungen, Baujahr 1970.

Die zu bewertende Sondereigentumseinheit Nr. 1 (Gaststétte) besteht aus

- 2 Lagerrdumen, einem Kihlraum, einem Personal-Wasch-
/Umkleideraum und einem Personal-WC im Kellergeschoss,
Nutzflache 68 m?

- Windfang, einem Gastraum mit Ausschanktheke, einem
Nebenzimmer, einer Garderobe, Herren- und Damen-Gastetoilette,
einem Vorbereitungsraum, der Gaststattenkiche und einem
Lagerraum (Vorratsraum) im Erdgeschoss, Nutzflache 174 m2,
ca. 42 Sitzplatze im Gastraum und ca. 26 Sitzplatze im Nebenzimmer

durchschnittliche Ausstattung,

Innenausstattung der Gastraume (Wand- und Deckenbekleidungen,

Theke) stammt aus der Bauzeit und entspricht nicht den Anforderungen

einer zeitgemafen Gaststattenausstattung

normaler Instandhaltungszustand

Inventar befindet sich grof3teils im Mietereigentum,

vorhandenes Zubehor ist altersbedingt grof3teils wertlos. Der Zeitwert fur

die CNS-Spiltischanlagen, die Splulmaschine und den CNS-Kihltisch

wird auf 3.000 € geschétzt.

Sondereigentumseinheit Nr. 1 ist vermietet.

Es besteht die Moglichkeit einer Auf3enbestuhlung mit ca. 40 Sitzplatzen,

Gasteparkplatze sind auf dem Grundstiick nicht vorhanden, im naheren

Umfeld sind jedoch ausreichend gebuhrenpflichtige Kurzzeitstellplatze

vorhanden.

Verkehrswert einschl. Zubehor 303.000 €

=
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Auftraggeber

Amtsgericht Kempten
Vollstreckungsgericht Immobiliarverfahren
Residenzplatz 4 - 6

87435 Kempten

2.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes fir den 308,564/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
FINr. 740/9 in der Gemarkung Sonthofen, Bahnhofstr. 30, 87527 Sonthofen

verbunden mit dem Sondereigentum an Teileigentum Nr. 1 laut Aufteilungsplan

Wertermittlungsstichtag 10.04.2024 (= Tag der Gutachtenausfertigung)
Qualitatsstichtag 10.04.2024

2.3 Verwendungszweck der Wertermittlung
Zwangsversteigerung

2.4 Verwendete objektbezogene Arbeitsunterlagen und Erhebungen
Beschluss Amtsgericht Kempten vom 22.11.2023

Lageplan M 1 : 1000 und Luftbildkarte

Baupléane M 1 : 100

Teilungserklarung vom 28.03.1977 und Aufteilungsplane

Grundbuchauszug Bl. 7272, Ausdruck vom 12.10.2023

Mietvertrag vom 14.02.2012 und Nachtrag vom 01.12.2016

Auskunft Stadtverwaltung Sonthofen zum 6rtlichen Bau- und Planungsrecht
Auskunft Stadtverwaltung Sonthofen zur abgabenrechtlichen Situation

Auskunft Landratsamt Oberallgdu tber Abstandsflachentibernahmen

Einsicht in Hausakte bei der Stadtverwaltung Sonthofen

Protokolle der Eigentimerversammlungen vom 06.12.2022 und 31.10.2023
Auskiinfte Hausverwaltung

Bodenrichtwertliste Gutachterausschuss Landkreis Oberallgau, Stand 01.01.2022
Auskiinfte und Informationen der an der Ortsbesichtigung beteiligten Personen und sonstige
fernmundliche Auskunfte

2.5 Verwendete Gesetze, Verordnungen und Literatur

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14.07.2021 (ImmoWertV 2021)
Wertermittlungsrichtlinien 2006 — Wert R 06

Normalherstellungskosten NHK 2010 (BAnz AT 18.10.2012 B1)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Literatur:

Kleiber ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 6. Auflage 2010 bis 10. Auflage 2023

Praxis der Grundstickswertermittlung Gerady/Méckel/Troff/Bischoff, Grundwerk einschliel3lich
Ergénzungen

Sprengnetter Immobilienbewertung, Marktdaten und Praxishilfen, Juni 2017 einschl. Erganzungen
Rossler, Langner ,Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten®, 8. Auflage 2004
Kleiber-Simon, Marktwertermittlung unter Berticksichtigung der Wertermittlungsrichtlinien Wert R
02, 6. Auflage 2004

Ralf Krdll, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 3. Auflage
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2.6 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie
fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur
tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlage sowie des Grund und des Bodens erfolgten
ausschlieB3lich auf der Grundlage der vorhandenen Unterlagen, der durchgefihrten Erhebungen
und den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung wurden fiir das
Gutachten keine Bauteiloffnungen, Baustoffprifungen, Bauteilprifungen, Funktionsprifungen
haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Dem Gutachten
liegen, wenn nicht gesondert erwahnt, keine Untersuchungen hinsichtlich Altlasten,
schadstoffhaltigen Baumaterialien, Baustatik, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und
pflanzliche Schadlinge sowie Rohrfrafld zugrunde. Hierzu muss ggf. ein Schadensgutachter bzw.
Fachsachverstandiger hinzugezogen werden.

2.7 Ortsbesichtigung

Mittwoch, 31. Januar 2024

Teilnehmer: Antragsteller und Antragsgegnerin
Mieter
Georg Stiegeler, Sachverstandiger

2.8 Nutzung und Zubehor
Das Objekt ist vermietet.
Folgendes Zubehdr befindet sich im Mietereigentum:
- Stuhle und Tische im Gastraum und Nebenzimmer
- Wand- und Deckenbekleidungen aus Kunststoffgeflecht im Gastraum und Nebenzimmer
- sonstiges Inventar (Einrichtung, Geschirr, Glaser und dgl) au3er Zubehér wie unter Pkt.
6.3 aufgelistet

2.9 Hausverwaltung

Die Hausverwaltung erfolgt durch einen gewerblich tatigen Hausverwalter. Das monatliche
Hausgeld betragt laut Wirtschaftsplan 2023 fur die Sondereigentumseinheit Nr. 1 monatlich 837 €.
Hierin sind die Betriebskosten und die Verwaltergebihren (33,13 €) enthalten. Es werden zudem
Rucklagen fur die Instandhaltung in Hohe von 128,57 €/Monat von der Hausverwaltung erhoben.
Die Instandhaltungsriicklage hat laut Verwalterabrechnung zum 31.12.2022 fur das Wohn- und
Geschéftshaus gesamt 43.942,96 und fur die Sondereigentumseinheit Nr. 1 anteilig 13.559,24 €
betragen.
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3 Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Grundbuchdaten

Grundbuchbezirk Sonthofen
Blatt 7272
Gemarkung Sonthofen

Bestandsverzeichnis Nr. 1

Bestandsverzeichnis zu Nr. 1

Bestandsverzeichnis zu Nr. 1

308,564/1000 Miteigentumsanteil an Grundstiick FINr. 740/9,
Bahnhofstrale 30, Wohn- und Geschéftshaus, Hofraum,
Grof3e 1.071 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an Teileigentum Nr. 1 It.
Aufteilungsplan;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt;
der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den
anderen Miteigentumsanteilen gehorenden Sondereigen-
tumsrechte beschrénkt;

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezug-
nahme auf Bewilligung vom 28.03.1977.

Das Miteigentum ist durch EinrAumung der zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte
beschrankt.

Der Inhalt der Teilungserklarung ist geandert:

Es sind Sondernutzugsrechte an acht Pkw-Stellplatzen be-
grindet und zugewiesen;

Pkw-Stellplatz Nr. 1 ist diesem Teileigentum zugeordnet;
geman Bewilligung vom 04.08.1988.

Erste Abteilung Eigentiimer

keine Angabe

Zweite Abteilung

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Kempten, AZ: K
44/23); eingetragen am 12.10.2023

Dritte Abteilung:

Grundschuldeintragung

Erlauterungen zu den Grundbuchdaten:

- zu Bestandsverzeichnis — Sondernutzungsrechte:
Der zu bewertenden Sondereigentumseinheit Nr. 1 ist das Sondernutzungsrecht an dem
oberirdischen Pkw-Stellplatz Nr. 1 laut Sondernutzungsplan zugeordnet. Die Kosten des
Unterhalts und der Instandsetzung der Pkw-Stellplatze tragen die Wohnungs- und
Teileigentiimer pro Wohnungs- bzw. Teileigentumseinheit zu je 1/8.
Sondernutzungsplan Pkw-Stellplatze:

Weitere Sondernutzungsrechte sind nicht begriindet.
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- zu Abt. Il Grundschulden:
Belastungen aus Grundschulden bleiben bei der Verkehrswertermittlung unberticksichtigt, da
sich diese Grundbucheintragungen nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die
Kaufpreissumme auswirken kénnen.

3.2 Mietvertrage

Die Sondereigentumseinheit Nr. 1 ist seit dem 01.04.2012 vermietet. Laut Nachtrag vom
01.12.2016 lauft der Mietvertrag auf unbestimmte Zeit und kann unter Einhaltung einer Frist
von 3 Monaten zum Ende eines Monats von jeder Partei ohne Angaben von Grunden gekulindigt
werden.

Die Nettokaltmiete betragt derzeit nach Eigentimerangabe 1.350 € zuzlglich Mwst.

3.3 Baurecht

Das Grundstick FINr. 740/9 ist im Flachennutzungsplan der Stadt Sonthofen als Mischgebiet
ausgewiesen. Es besteht kein Bebauungsplan. Es handelt sich somit um ein Grundstiick, dessen
Bebaubarkeit nach den Vorschriften des § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen ist. Gemald § 34
Baugesetzbuch ist in einem solchen Fall eine Bebauung zulassig, wenn sie sich nach Art und Mal3
der baulichen Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die Erschlieung
gesichert ist.

Das Grundstick befindet sich zudem im Geltungsbereich des Sanierungsgebiets
.Innenstadtbereich Sonthofen“. Das Sanierungsverfahren hat keinen Einfluss auf den
Verkehrswert des Objektes, da es sich um ein einfaches Verfahren geméai § 142 Abs. 4 BauGB
handelt. Die Vorschriften nach BauGB 88 152 bis 156 finden keine Anwendung. Der
Grundstickseigentimer hat keine Ausgleichs- oder Entschadigungszahlungen zu leisten.

3.4 Denkmalschutz
Es handelt sich um kein Baudenkmal und kein Bodendenkmal.

3.5 Kfz-Stellplatzpflicht

Auf dem Grundstiick FINr. 740/9 befinden sich 10 oberirdische Stellplatze. Der zu bewertenden
Sondereigentumseinheit Nr. 1 ist ein oberirdischer Stellplatz zur Sondernutzung zugeordnet. 2
Stellplatze werden gemeinschaftlich genutzt.

Gemall Baugenehmigungsbescheiden vom 16.10.1968 und 31.10.1969 sind auf den
Grundstucken FINr. 740/9 und 740/1 insgesamt 23 Pkw-Stellplatze nachzuweisen. Geman Stell-
platzplan sind davon auf dem Grundstick FINr. 740/9 insgesamt 13 Stellplatze nachzuweisen.
Tatsachlich sind auf dem Grundstick FINr. 740/9 nur 10 Stellplatze vorhanden. Baurechtlich
werden allerdings 4 Besucherstellplatze auf dem stadtischen Grundstiick FNr. 729 nachgewiesen.
Es wird daher davon ausgegangen, dass die fur die vorhandene und baurechtlich genehmigte
Nutzung auf dem Grundstick FINr. 740/9 erforderlichen Stellplatze nachgewiesen sind und
Bestandsschutz besteht.

Die 4 Besucher-Stellplatze auf stadtischem Grundstiick sind 6ffentlich gewidmet und kdnnen nur
gebuhrenpflichtig als Kurzzeitplatze mit einer Parkdauer von 2 Stunden genutzt werden.

3.6 Abgabenrechtliche Situation

Nach Auskunft der Stadtverwaltung Sonthofen sind keine StrafRenerschlie3ungsbeitrdge nach
BauGB zu leisten. Kanalanschluss- und Wasserherstellungsbeitrage nach KAG stehen ebenfalls
nicht mehr offen. Das Grundstick ist daher nach derzeit geltender Sach- und Rechtslage
abgabenrechtlich als voll erschlossen einzustufen.
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4 Lagebeschreibung

4.1 Ortsangaben

Stadt Sonthofen im Landkreis Oberallgau, Kreisstadt, ca. 22.000 Einwohner,

Luftkurort am Rand des Naturschutzgebiets , Allgduer Hochalpen® im oberen lllertal an den Flissen
lller und Ostrach.

In Sonthofen sind Kindergarten, Kindertagesstatten und alle Schulen vorhanden. Zudem besteht
in Sonthofen ein gutes Freizeit- und Kulturangebot sowie sind ausreichend Anlagen zur Deckung
des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs vorhanden.

4.2 Wohn-und Geschaftslage
Mittlere Wohnlage, gute Geschaftslage fir Gastronomiebetrieb

4.3 Verkehrslage
Normale Anbindung ans o6ffentliche StrafRennetz und an 6ffentlichen Personennahverkehr,
Bahnhof befindet sich in ca. 60 m Entfernung

4.4 Grundstiuckslage
Am westlichen Zentrumsrand von Sonthofen, Entfernung zum Stadtzentrum ca. 400 m

4.5 Bebauung der Umgebung
Im Siden und Osten entlang BahnhofstralRe Wohn- und Geschéaftshduser, im Norden
Mehrfamilienhauser, im Westen Bahnhof

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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5 Grundsticksbeschreibung

5.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StralBenfrontlange
Zuschnitt nahezu quadratisch

Grundstucksbreite  ca. 33 m

Grundstuckstiefe ca. 32 mbis35m

Strallenfrontlange  zweiseitig an offentlichen Stral3en gelegen

5.2 Beschaffenheit
Nahezu ebenes Gelande, Baugrund mit normaler Beschaffenheit, Grundwasserstand unterhalb
der Kellergrindungssohle

5.3 Erschlie3ung

Zugang und Zufahrt (ber asphaltierte BahnhofstralBe im Siden und Uber asphaltierte
EichendorffstralRe im Westen,

Abwasserentsorgung in 6ffentliche Kanalisation mit Klarwerk,

Erdgas-, Wasser-, Strom- und Telefonanschluss vorhanden

5.4 Entwicklungszustand
Baureifes Land entsprechend § 3 (4) ImmoWertV 2021

5.5 Vorhandene Bebauung (Art und Mal3)

Wohnbebauung
GRZrd. 0,3 (Grundflachenzahl)
GFzrd. 0,8 (Geschossflachenzahl)

5.6 Immissionen
Bei der Ortsbesichtigung habe ich keine stérenden Immissionen festgestellit.

5.7 Grenzverhaltnisse
Keine Besonderheiten

5.8 Auflenanlagen

Flache sudlich des Wohn- und Geschéaftshauses, Weg entlang Westseite und Hofflache mit 10
Stellplatzen im Norden asphaltiert,

entlang Sudgrenze auf eine Lange von ca. 16 m und eine Breite von 1m Pflanzstreifen aus Rasen
mit StrAuchern und 3 Kugelahornbaumen,

Griunflache im Westen (Spielplatz) mit Einfriedung aus Thuja- oder Buchenhecke,

entlang Nordgrenze 10 (ungenutzte) Mulltonnenboxen aus Beton

Die Asphaltflachen weisen teilweise altersbedingte Unebenheiten auf. Ansonsten befinden sich
die Aul3enanlagen in einem normalen Pflege- und Unterhaltungszustand.

Die Stadt Sonthofen beabsichtigt den Umbau der Bahnhofstrafl3e im Zuge eines Férderprogramms
der Regierung von Schwaben durchzufiihren. Da das Grundsttick FINr. 740/9 einen integralen Be-
standteil der BahnhofstralRe darstellt, wurde das Grundstiick von der Stadt Sonthofen mit in die
Planung einbezogen.

Die Stadt Sonthofen stellt demnéchst auf den in nachfolgendem Lageplan in rosa, gelb und braun
ange-legten Flachen einen neuen Gehweg sowie Griunflachen her. Die Kosten fiur diese
Maflnahmen tragt die Stadt Sonthofen.

Gemal Vertrag vom 22.02.2023 zwischen der Stadt Sonthofen und der Eigentimergemeinschaft
des Grundstucks FINr. 740/9 gestattet die Eigentimergemeinschaft fur die auf nachfolgendem
Lageplan farbig angelegten Flachen die Herstellung aller fiir die Umbaumaf3nahmen erforderlichen
TiefbaumalRnahmen wie Austausch des anstehenden Aushubmaterials mit Frostschutzkies,
Anlegen von Baumen und Begriinung, Bau von Parkpléatzen sowie den Bau eines Gehwegs. Die
Eigentimergemeinschaft hat sich verpflichtet, die durch die Stadt Sonthofen umgebauten Flachen
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nach Abschluss der BaumalRnahmen fiir 25 Jahre nicht mehr zu verandern. Die Kosten fir die
Gesamtmalinahme tragt die Stadt Sonthofen.

Die geplanten Mafinahmen fihren zu einer wesentlichen Verbesserung der Qualitat der Aul3enan-
lagen und insbesondere der Aufenthaltsqualitat im Aul3enbereich des Gastronomiebetriebs der
Sondereigentumseinheit Nr. 1

5.9 Parkplatze

Auf dem Grundstiick sind keine Géasteparkplatze vorhanden. Im ndheren Umfeld sind im Bereich
der BahnhofstraRe und des Bahnhofsvorplatzes ausreichend gebuhrenpflichtige Kurzzeit-
stellplatze (Parkdauer 2 Stunden) vorhanden.

5.10 Altlasten

Technische Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen aufl3erhalb des
dblichen Umfangs einer Grundstuckswertermittlung. Der Sachverstandige wurde daher im
Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw.
durchfuhren zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fur Altlasten
ergeben. Zum Wertermittlungsstichtag wird aufgrund der vorliegenden Informationen und
Erkenntnisse ein altlastenunbedenklicher Grundstiickszustand unterstellt.
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6 Gebaudebeschreibung

6.1 Allgemeines

Auf dem Grundsttick befindet sich ein Wohn- und Geschaftshaus mit einer nicht zu Wohnzwecken

dienenden Sondereigentumseinheit Nr. 1 (Gaststatte) und 7 Wohnungen. Das Gebaude besteht

aus Keller-, Erd-, 1. und 2. Obergeschoss und teilausgebautem Dachgeschoss.

Die zu bewertende Sondereigentumseinheit Nr. 1 besteht aus

- 2 Lagerrdumen, einem Kuhlraum, einem Personal-Wasch-/Umkleideraum und einem Personal-
WC im Kellergeschoss und

- Windfang, einem Gastraum mit Ausschanktheke, einem Nebenzimmer, einer Garderobe,
Herren- und Damen-Géstetoilette, einem Vorbereitungsraum, der Gaststéattenkiiche und einem
Lagerraum (Vorratsraum) im Erdgeschoss.

Der Hauptgastraum bietet Raum fur ca. 42 Sitzplatze und das Nebenzimmer fur ca. 26 Sitzplatze.
Es besteht die Mdoglichkeit der AuRenbewirtschaftung mit ca. 40 Sitzplatzen sudlich des
Hauptgastraumes.

Der Zugang zu den Kellerraumen der Sondereigentumseinheit Nr. 1 erfolgt Uber das Treppenhaus
und eine KellerauRentreppe im Norden.

Zum Gemeinschaftseigentum gehdren das Treppenhaus, der Kellerflur, der Heizungsraum und die
Waschkiche. Nordlich des Wohn- und Geschéftshauses befinden sich eine Uberdachung und ein
Abstellraum, die ebenfalls dem Gemeinschaftseigentum zuzuordnen sind.

Das Wohn- und Geschaftshaus wurde um 1970 erbaut.

Die nachfolgende Geb&udebeschreibung bezieht sich auf dominierende Ausfihrungen und Aus-
stattungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen.

6.2 Gemeinschaftseigentum

Rohbau:

Geschosse Keller-, Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss, teilausgebautes
Dachgeschoss

Bauweise Massivbau

Fundamente Beton

KellerauBenwande Beton

AuBenwande Mauerwerk 30 cm

Innenwéande Beton oder Mauerwerk

Decken Stahlbeton

Treppen Betontreppen mit Kunststeinbelag und Stahlgelénder

Dach Satteldach in Holzkonstruktion

Dacheindeckung Betondachsteine

Rinnen/Fallrohre Kupferblech

Ausbau:

Fenster Stahlrahmenfenster mit Einfachglas im Keller,
Holzschiebefenster mit Isolierglas im Hauptgastraum und
Nebenzimmer Gaststatte (aus 1990),
Holzverbundfenster in WCs, im Lagerraum EG und in der Kiiche
EG,
Kunststofffenster mit Isolierglas im 1.0G bis DG

Tlren/Tore Alueingangstire mit Isolierglas im Treppenhaus

Innentiren Stahlblechtiren im Keller

Bodenbelage Glattstrich im Keller und Dachboden,
Kunststeinbelag im Treppenhaus

Fassade Warmedammverbundsystem mit 14 cm Warmedammung, Putz
und Anstrich
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Wandbekleidungen

Betonwande im Keller unverputzt mit Anstrich,
sonst Putz und Anstrich

Deckenbekleidungen

Betondecke im Keller unverputzt mit Anstrich,
sonst Putz und Anstrich

Besondere Bauteile

KellerauRentreppe aus Beton mit Fliesenbelag,

ca. 1,20 m auskragende Deckenplatte im Erdgeschoss auf Siid-
und Westseite mit Flachdachabdichtung als Sonnenschutz fur
Gaststatte,

Uberdachung im Norden aus Stahlkonstruktion, Boden
asphaltiert, Wande mit Trapezblech verkleidet, 1 Stahlrahmen-
schiebetor mit  Trapezblechverkleidung, Pultdach mit
Eindeckung aus Wellblech und Welllichtplatten,

Lagerraum im Norden aus Holzkonstruktion, Boden asphaltiert,
Wande mit aufl3erer Holzdeckelschalung und Pultdach mit
Holzschalung und Abdichtung aus beschieferten
Bitumenschweil3bahnen, Holzschiebetor zur Uberdachung

Besondere Einbauten

nicht vorhanden

Installationen

Sanitare Einrichtungen

im Gemeinschaftseigentum nicht vorhanden

Heizung

erdgasbefeuerte Zentralheizung mit Warmwasserbereitung,
Baujahr Warmeerzeuger 2018

Elektro

durchschnittliche, baujahrestypische Ausstattung

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Die Eingangsturanlage und die Fenster im Treppenhaus und in den Wohnungen wurden um 2005
erneuert. Das Warmedammverbundsystem an den Fassaden wurde ebenfalls um 2005
angebracht. Die Heizanlagentechnik wurde um 2018 erneuert. Ansonsten befindet sich das
Gemeinschaftseigentum (Treppenhaus, Haustechnik, Dacheindeckung) im Originalzustand aus

der Bauzeit 1970.

Der Fassadenanstrich auf der Gebaudenordseite weist Verfarbungen auf. Ansonsten befindet sich
das Gemeinschaftseigentum in einem normalen Instandhaltungszustand.
Von der Eigentimergemeinschatft sind derzeit keine Instandhaltungsmafl3nahmen geplant.

6.3 Sondereigentumseinheit Nr. 1 Gaststatte

Ausbau:

Fenster

Stahlrahmenfenster mit Einfachglas im Keller,
Holzschiebefenster mit Isolierglas im Hauptgastraum und
Nebenzimmer Gaststatte (aus 1990) mit Oberlichtkippfligel mit
Elektroantrieb,

Holzverbundfenster in WCs, im Lagerraum EG und in der Kiiche
EG

Rollladen/L&den

nicht vorhanden

Turen/Tore

Alueingangstiiren mit Isolierglas im Windfang und Gastraum,
Holzstockrahmenture in der Kiiche

Innentliren

Stahlblechtiiren in den Kellerraumen,

Holzumfassungszargen und Holztirblatter in unterschiedlicher
Ausfihrung in der Gaststatte und im Umkleideraum und WC
KG,

2-flg. Schiebetlre zwischen Gastraum und Nebenzimmer

Trennwéande

Leichtbauwand zwischen Windfang und Gastraum mit Durch-
sichtfenster,

WC-Trennwande aus Alurahmen mit Fullung aus kunststoffbe-
schichteten Platten

Bodenbelage

Glattstrich in den Lagerrdumen im Keller,
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Fliesen im Kihlraum KG, im Personal-WC KG, und in allen
R&umen im Erdgeschoss,
rutschhemmende Fliesen in der Kiiche

Fassade Warmedammverbundsystem mit 14 cm Warmedammung, Putz
und Anstrich
Wandbekleidungen Betonwande im Keller unverputzt mit Anstrich,

Fliesen in den Gaste-WCs im EG raumhoch und in der Kiiche 2
m hoch,
sonst Putz und Anstrich

Deckenbekleidungen

Betondecke im Keller unverputzt mit Anstrich,

abgehéngte  Holzdeckenbekleidung  (Holzdeckelschalung,
Oberflache geschrubbt und dunkelbraun lasierend gestrichen)
im nordlichen Bereich des Gastraumes, im Windfang, im
Nebenzimmer, in der Garderobe und im WC, im Gastraum und
im Nebenzimmer teilweise mit massiven sichtbaren Holz-
zierbalken und -Stutzen,

abgehéngte Gipskartondecke mit Anstrich im Gastraum und im
Vorbereitungsraum,

sonst Putz und Anstrich

Dachschrégen

im nicht ausgebauten Bereich unbekleidet

Besondere Bauteile

nicht vorhanden

Besondere Einbauten

Holzeckbanke aus der Bauzeit um 1970 mit Sitzpolster, ca.
5,5 Ifm im Gastraum und ca. 20 Ifm im Nebenzimmer,
Kamin-Attrappe im Nebenzimmer mit Ziegelverblendung,
Kidhlraum im Keller mit Dammung an Wéanden und Decke mit
Putz und Anstrich, Stahlblechkihlraumtire und Kuhlaggregat,
aus 1970,

textile Ausfallarmmarkise entlang stdlicher Fensterfront mit
Kurbelantrieb

Zubehor

Ausschanktheke L-féormig (aus ca. 1970) mit einem
Edelstahlbecken, 4 gekihlten Edelstahlschiben, Korpus,
Fronten und Arbeitsplatte kunststoffbeschichtet, Zapfanlage mit
4 Zapfhahnen und Bierkuhler Cornelius CR 50, Baujahr 2007,
rickseitig Unterschrank und Glaserregale mit Glasfachbdden,
Geschirrunterschrank mit 5 Tdren und 5 Schiiben, Korpus,
Fronten und Arbeitsplatte kunststoffbeschichtet,

2 CNS Arbeitstische 120 x 70 cm mit Holzfachbdden im
Vorbereitungsraum,

Herdablufthaube im Vorbereitungsraum (aufRer Betrieb),
Gastronomiegasherd mit 4 Kochstellen,

Dunstabzugsanlage ca. 300 cm in der Kuche,

CNS-Kihltisch mit 6 Schilben 150 x 70 cm in der Kiiche,
CNS-Spiiltischanlage 311 x 70 cm mit 2 Spullbecken,
Abtropfflache, Unterschrank mit 3 Schiben,
CNS-Spiiltischanlage 155 x 70 cm mit 1 Spilbecken,
Unterschrank mit Schiben und Regalfachboden,
Spulmaschine Winterhalter GS 501, Alter ca. 10 Jahre mit beid-
seitiger Ablageflache und einem Tiefspilbecken,
Fertigkihlzelle im Vorratsraum EG, Abm. ca. 240 x 120 cm,
Fabrikat Viessmann, Alter mind. 25 Jahre,

Fertigkihlzelle im Keller, Abm. ca. 1,85 x 1,85 m, Alter 37 Jahre

Installationen

Sanitare Einrichtungen

wandhéngendes WC, 3 Pissior mit Druckspilung und Wasch-
becken im Herren-WC,

2 wandhangende WCs und Waschbecken im Damen-WC,
Bodenablauf mit Edelstahlgitter und Spulenanschlisse in der
Kiche,
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Duschwanne und Waschbecken im Wasch-/Umkleideraum KG,
Stand-WC im WC KG

Heizung Heizkérper im Windfang, in den Gastrdumen und WCs
Elektro durchschnittliche Ausstattung in der Gaststatte,
einfache Aufputzinstallation in den Kellerrdumen
Liftung Abluftanlage fur Gastraum im Bereich der abgehangten Decke

im Windfang mit Liftungsgitter in den Gastraum,
Dunstabzugsanlage ca. 300 cm lang in der Kiiche mit AulR3en-
abluftkanal aus Zinkblech bis tiber Dach

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Einzelne Fliesen im Vorratsraum EG weisen Risse auf. Die Liftungsanlage fiir den Gastraum (Uber
dem Windfang) ist funktionsunttichtig. Ein Pissoir im Herren-WC ist defekt.

Ansonsten befindet sich die Gaststatte in einem normalen Instandhaltungszustand. Die
Eingangstiren und die Fenster in den Gastraumen wurden um 2002, die Ausstattung der
Gastetoiletten und die Boden- und Wandfliesen in der Kiiche wurden um 1990 erneuert. Ansonsten
stammt die Ausstattung wie Bodenbeléage, Innenttiren, die Fenster in den WCs und in der Kuche,
die Deckenbekleidungen und die Haustechnik aus der Bauzeit um 1970.

Die Gaststatte befindet sich in einem normalen Instandhaltungszustand mit baualtersgeméfien
Abnutzungserscheinungen.
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7 Allgemeine Beurteilung/Marktlage
Das Objekt befindet sich in einer fiir eine Gaststéatte guten Geschéftslage.

Die Gaststatte verfligt Uber eine zweckmaRige Raumaufteilung mit ausreichend Vorrats-, Lager-
und Kiuhlrdumen im Kellergeschoss und eine durchschnittliche Ausstattung.

Die Innenausstattung der Gastraume (Wand- und Deckenbekleidungen, Theke) stammt aus der
Bauzeit und entspricht nicht den Anforderungen einer zeitgemafien Gaststattenausstattung.

Es besteht die Moglichkeit einer Aul3enbestuhlung mit ca. 40 Sitzplatzen sudlich der Gaststatte.
Die Flache fir die AuRenbestuhlung befindet sich im Gemeinschaftseigentum. Es besteht jedoch
keine Vereinbarung hinsichtlich der Nutzung der AuRenflache mit der Eigentimergemeinschaft.

Der Sondereigentumseinheit Nr. 1 ist nur ein Pkw-Stellplatz zugeordnet. Gasteparkplatze sind auf
dem Grundstiick nicht vorhanden. Allerdings sind im ndaheren Umfeld im Bereich der
BahnhofstraBe und des Bahnhofsvorplatzes ausreichend gebuhrenpflichtige 6ffentliche
Kurzzeitstellplatze (Parkdauer 2 Stunden) vorhanden.

Baulicher Warmeschutz:

Es liegt ein Energieausweis vom 09.01.2018 gemaf? 88 16 ff. Energieeinsparverordnung fur das
Wohn- und Geschéaftshaus vor. Der Energieausweis wurde auf der Grundlage des
Energieverbrauchs aus den Jahren 2014 bis 2017 erstellt. Der Endenergiebedarf wurde mit 78,8
kwh/(mz2a) ermittelt. Der bauliche Warmeschutz ist fir das Gesamtobjekt als durchschnittlich bis
gut einzustufen. Die Heizkosten fur die Gaststatte sind mit rd. 4.906 €/Jahr, entspricht rd. 2,35
€/m2-beheizter Nutzflache, jedoch tberdurchschnittlich hoch.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Durchgefuihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkurzen.

Am Gebaude wurde vor ca. 20 Jahren ein Warmedammverbundsystem an den Fassaden
angebracht. Ansonsten wurden am Gemeinschaftseigentum und im Bereich der Sondereigen-
tumseinheit Nr. 1 keine grundlegenden Modernisierungsarbeiten durchgefihrt, die eine
Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bewirken. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer wird daher unter Berlicksichtigung des Gebéaudealters von 54 Jahren auf 26
Jahre geschatzt, wobei eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren unterstellt wird.

Hausverwaltung:

Die Wohnanlage wird ordentlich verwaltet. Das Hausgeld betragt laut Wirtschaftsplan 2023 fir die

Sondereigentumseinheit Nr. 1 jahrlich 10.038 €. Hierin sind folgende Kosten enthalten:

- umlagefahige Betriebskosten in Hohe von 8.689 €, davon Heizung 4.908 €, Hausmeisterkosten
1.399 €, Millentsorgung 1.023 €

- nicht umlageféahige Betriebskosten in Hohe von 1.349 €, davon Verwaltervergltung 398 €.

Zudem werden von der Sondereigentumseinheit Nr. 1 jahrlich 1.542,82 € den Rucklagen fur die

Instandhaltung zugefihrt.

Das Hausgeld samt Ricklagen betragt somit gesamt rd. 11.581 €, dies entspricht rd. 5,54 €/mz2-

Hauptnutzflache und ist Giberdurchschnittlich hoch.

Die Instandhaltungsriicklage hat laut Verwalterabrechnung zum 31.12.2022 fir das Wohn- und

Geschéftshaus gesamt 43.942,96 und fur die Sondereigentumseinheit Nr. 1 anteilig 13.559,24 €

betragen.

Baugenehmigung und Abstandsflachenibernahme:
Die vorhandenen Geb&ude sind baurechtlich genehmigt. Abstandsflachen in Form des Art. 6 Abs.
2 BayBO wurden auf dem Grundstiick nicht Gbernommen.

Hausschwamm:
Ein Verdacht auf Hausschwamm wurde bei der Besichtigung nicht festgestellt.
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Zeitwert des Zubehors:

Das vorhandene Zubehdr ist unter Pkt. 6.3 beschrieben. Das Zubehor ist altersbedingt grof3teils
wertlos. Der Zeitwert fir die CNS-Spultischanlagen, die Spulmaschine und den CNS-Kuhltisch
wird auf 3.000 € geschatzt.

Das sonstige Inventar (Einrichtung, Besteck, Geschirr und dgl.) befindet sich im Mietereigentum
und ist nicht Gegenstand der Bewertung.

Zweit- und Drittverwendungsfahigkeit:

Die Sondereigentumseinheit Nr. 1 ist aufgrund der Lage als Gaststétte gut zweitverwendungsfahig.
Die Einheit ist auch als Einzelhandelsflache oder fur eine Bironutzung drittverwendungsfahig.
Allerdings sind fir diese Nutzungen Ruck- und Umbaumafinahmen notwendig.

Marktlage:

Die Nachfrage nach vergleichbaren Sondernutzungseinheiten mit Gaststattennutzung ist derzeit
in Sonthofen als eingeschrankt zu beurteilen. Die Verkauflichkeit des Objektes ist auch unter
Berticksichtigung des hohen Hausgelds eingeschrankt, bei entsprechender Preisgestaltung jedoch
gegeben.
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8 Wertermittlung

8.1 Wertermittlungsverfahren
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt in Anlehnung an die ,Verordnung tber die Grundsatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken (Immobilienwertermittiungsverordnung
vom 14.07.2021 — ImmoWertV 2021)".
Nach § 6.1 sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26) einschlief3lich des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung (88 40 bis 45), das Ertragswertverfahren (8827 bis 34), das
Sachwertverfahren (88 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewoOhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wéhlen.
In den in § 6.1 genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender Reihenfolge zu
bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
Die in Absatz § 6.1 genannten Wertermittlungsverfahren gliedern sich grundsatzlich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Begriindung der Verfahrenswahl:

Der Bodenwert des Grundsticks wird entsprechend 88 24 und 26 ImmoWertV 2021 im
Vergleichswertverfahren ermittelt.

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um ein Renditeobjekt, das Ublicherweise zum
Zwecke der Ertragserzielung gehandelt wird. Insofern erfolgt die Verkehrswertermittiung fir
derartige Objekte auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens. Im vorliegenden Fall wird das
allgemeine Ertragswertverfahren angewandt, wie es in der ImmoWertV normiert ist.
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8.2 Bodenwertanteil

Zur Ermittlung des Bodenwertes werden die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des
Landkreises Oberallgau herangezogen.

Das zu bewertende Grundstick befindet sich im Richtwertgebiet Nr. 13900119 - Innenstadt der
Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses des Landkreises Oberallgau. Der Bodenrichtwert
Stand 01.01.2022 wird fur baureife Mischgebietsflachen in diesem Richtwertgebiet mit 715 €/mz
einschlieBlich ErschlieBungskosten bei folgenden Merkmalen ausgewiesen.

WGH Wohn- und Geschéftshauser

M gemischte Bauflachen

3 Geschosszahl

0,60 wertrelevante Geschossflachenzahl

Aufgrund der seit der letzten Bodenrichtwertfestsetzung zum 01.01.2022 bis zum
Wertermittlungsstichtag erfolgten Bodenpreissteigerungen erfolgt eine Anpassung des Boden-
richtwerts um + 10 %.

Eine weitere Korrektur des Bodenrichtwerts ist wegen Abweichung von der Richtwertnorm bei der
Gebéudeart erforderlich. Vom Gutachtachterausschuss wird bei WGH > 6 WE ein Zuschlag von
20 % zum Bodenrichtwert angegeben.

Das Grundsttick ist abgabenrechtlich voll erschlossen. Eine Anpassung wegen abweichendem
ErschlielBungszustand ist daher nicht erforderlich.

Weitere Anpassungen des Bodenrichtwerts sind nicht angezeigt.

Abgabenfreier Bodenrichtwert 715 €/m2

Anpassung Bodenrichtwert:

Richtwertgrundstiick Bewertungs- Anpassungs- | Bodenwert
grundstiick faktor angepasst
Zeitliche Anpassung 01.01.2022 10.04.2024 1,10 787 €/mz
Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00 787 €/mz
GFz 0,8 0,6 1,00| 787 €/mz2
Flache (m2) 1000 1071 1,00| 787 €/m?
Gebaudeart WGH WGH > 6 WE 1,20| 944 €/m?
Art der baulichen Nutzung M M 1,00| 944 €/mz?
Angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert 944 €/m2
Bodenwertermittlung:
Flurnummer Flache [m?] x Bodenwert [€/m?]
740/9 1071 m2 X 944 €m? 1.011.024 €
+/- Berucksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:
entfallt - €
= Bodenwert gesamt 1.011.024 €
gerundet 1.011.000 €

davon Bodenwert Sondereigentumseinheit Nr. 1
308,564/1000 MEA 311.958 €
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8.3 Ertragswert
Zur Ermittlung des Ertragswerts entsprechend 88 27 - 34 ImmoWertV 2021 missen folgende
EingangsgroRen ermittelt werden:
¢ Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Bodenwert (ohne Beriicksichtigung von selbstandig nutzbaren Teilflachen)
Besondere objektspezifische Merkmale

Das Modell des Allgemeinen Ertragswertverfahrens gemaf § 28 ImmoWertV 2021 stellt sich mit
den beschriebenen Eingangsgrofien wie folgt dar:
Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag

Bodenwertverzinsung

Geb&audereinertrag

Barwertfaktor

Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

Besondere objektspezifische Merkmale
Ertragswert

[T I S | L ||

+
n

Die Bodenwertverzinsung wird mittels des Liegenschaftszinssatzes und des Bodenwerts, der
Barwertfaktor mittels der Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Marktiblich erzielbarer Rohertrag 8 31 Abs. 2 ImmoWertV 2021:

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn
sie marktublich erzielbar sind.

Die Nettokaltmiete betragt derzeit nach Eigentimerangabe 1.350 €/Monat. Die derzeit erzielte wird
auf Marktiblichkeit geprift. Die erzielbare Nettokaltmiete wird durch Auswertung

e der buroeigenen Mietdatensammlung

¢ von Internetangeboten aus www.immobilienscout.de und www.immowelt.de

¢ von Immobilienanzeigen in der regionalen Presse
ermittelt.

Gaststatten konnen einen Ertrag nur im voll funktionsfahigen Zustand, d.h. inclusive der
Ausstattung erwirtschaften. Im Rahmen der Ertragswertermittiung wird daher der
Grundsticksreinertrag aus dem nachhaltig erzielbaren Pachtertrag des Eigentimers gebildet
(Pachtwertverfahren). Beim Pachtwertverfahren wird fir die Ermittlung der nachhaltig erzielbaren
umsatzabhangigen Pacht (= prozentualer Anteil des Nettoumsatzes) die betriebswirtschaftliche
Entwicklung des Beherbergungsbetriebs in der n&dheren Zukunft prognostiziert. Fur
Bestandsimmobilien basiert diese Einschatzung in der Regel auf den Gewinn- und
Verlustrechnungen bzw. Umsatzauswertungen der letzten 3 bis 5 Jahre. Im vorliegenden Fall
stehen diese Angaben nicht zur Verfigung. Die Ermittlung der marktiiblichen Umsatzpacht erfolgt
daher auf der Grundlage von Vergleichs- und Erfahrungswerten.
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Der marktiblich erzielbare Pachtertrag wird aus der erzielbaren Umsatzpacht wie folgt ermittelt:

Umsatzpacht:
Platze Anzahl Faktor
Gaststatte
Sitzplatze Hauptgastraum 42 Pl X 1,00 42,0
Sitzplatze Nebenzimmer 26 Pl X 0,25 6,5
Sitzplatze 48,5
gesamt
Umsatz Gaststatte
Sitzplatzumsatz 25,00 €/Sitzplatz
Umschlaghaufigkeit je Sitzplatz 0,80
Offnungstage je Monat 24 Tage
Umsatzberechnung:
Platze x Umsatz/Pl. x Umschlaghaufigkeit x Offnungstage = Umsatz monatlich
48,5 x 25€ X 0,8 X 24 23.280 €
Umsatz Gaststatte jahrlich X 12 279.360 €
Umsatz Gastronomie jahrlich 279.360 €
Umsatzpacht jahrlich 8% 22.349 €
Umsatzpacht monatlich nachhaltig erzielbar 1.862 €
abzuglich Inventaranteil 15% - 279 €
Umsatzmiete/Monat 1.583 €

Bei der Ermittlung wurde ein Stuhlumsatz von 25 € und eine Umschlaghaufigkeit je Sitzplatz von
0,8 zugrunde gelegt. Die AuRenbewirtschaftung bleibt bei Ermittlung unberiicksichtigt, da diese zu
keiner wesentlichen Umsatzerhéhung fuhrt. Das Inventar (Einrichtung, Geschirr, Glaser und dgl.)
befindet sich Uberwiegend im Mietereigentum. Der Inventaranteil an der Umsatzpacht betréagt bei
vergleichbaren Gaststatten rund 15 %. Nach Abzug des Inventaranteils ergibt sich eine
marktiibliche Umsatzmiete von 1.583 €/Monat.

Zur Plausibilisierung wird die marktibliche Miete auch auf der Grundlage von m2-bezogenen
Vergleichsmieten wie folgt ermittelt:

Gaststatte Nr. 1 Erdgeschoss 174 m? 8,00 € 1.392 €
+ Nebenrdume Nr. 1 Kellergeschoss 68 m? 2,50 € 170 €
+ Pkw-Stellplatz Nr. 1 1 St 35,00 € 35€
= Marktibliche Miete/Monat 1.597 €

Die ermittelte Umsatzmiete und die auf Grundlage der Nutzflachen ermittelte Vergleichsmiete sind
nahezu identisch und liegen wesentlich Gber der derzeit erzielten Miete von 1.350 €/Monat. Der
Ertragswertberechnung wird daher eine marktiblich erzielbare Monatsmiete von rd. 1.600 €

zugrunde gelegt.

Bewirtschaftungskosten:
Entsprechend 8 32 (1) ImmoWertV 2021 sind folgende Bewirtschaftungskosten

bericksichtigungsfahig:
e Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten

[}
e Mietausfallwagnis
e Betriebskosten im Sinne des 8§ 556 Abs. 1 S. 2 des Burgerlichen Gesetzbuches
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Bei der Ermittlung der Bewirtschaftungskosten werden die Modellansatze  fur
Bewirtschaftungskosten entsprechend Anlage 3 ImmoWertV 2021 (Preisbasis 2024) zugrunde
gelegt.

Die Verwaltungskosten werden dabei je Sondereigentumseinheit mit 420 €/Jahr angegeben.

Die Instandhaltungskosten werden mit 13,80 €/Jahr je m2-Hauptnutzflache, in Héhe von 4,10 €/m?2
fur Lagerradume und in Hohe von 50 €/Jahr fur Stellplatze angegeben, wenn die
Schonheitsreparaturen von dem Mieter getragen werden, wovon im vorliegenden Fall
ausgegangen wird.

Das Mietausfallwagnis betragt 4 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei gewerblicher
Nutzung.

Es wird davon ausgegangen, dass die Betriebskosten vollstandig auf die Mieter umgelegt werden.
Es erfolgt daher kein Ansatz fur die Betriebskosten.

Bodenwertverzinsung:

Bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind laut § 17 ImmoWertV selbsténdig
nutzbare Teilflachen, die fur die angemessene Nutzung der baulichen Anlagen nicht bendtigt
werden und selbstandig genutzt oder verwertet werden kdnnen, nicht zu bertcksichtigen.

Im vorliegenden Fall sind keine selbstandig nutzbaren Teilflachen vorhanden. Zur Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags wird der Bodenwertanteil der Sondereigentumseinheit Nr. 1 in
voller Hohe zugrunde gelegt.

Liegenschaftszinssatz:

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundstiicken je nach
Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wird (objektspezifisch angepasster Liegen-
schaftszinssatz § 33 ImmoWertV 2021).

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Oberallgdu werden keine Liegenschaftszinsséatze
ermittelt. In der Fachliteratur werden fir Gaststatten (Kleinbetriebe) Liegenschaftszinssatze in
einer Spanne von 5,0 bis 6,5 % empfohlen. Durch Auswertung von zeitnahen Verkaufspreisen von
Gaststatten (Kleinbetriebe) wurden durch den Unterzeichner Liegenschaftszinssatze in einer
Spanne von 4,5 bis 5,5 % festgestellt. Im vorliegenden Fall wird der Liegenschaftszinssatz im
mittleren Bereich der Spanne mit 5,0 % angesetzt.
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Ertragswertermittiung

Monatlicher Ertrag SE-Einheit Nr. 1 1.600 €
Rohertrag pro Jahr: 12 Monate 19.200 €
- Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten 420 €
Instandhaltungskosten
- Gaststatte Erdgeschoss 174 m? 13,80 €/m? 2401 €
- Nebenrdume Kellergeschoss 68 m?2 4,10 €/m2 279 €
- Pkw-Stellplatz Nr. 1 1 St 50,00 €/St. 50 €
Mietausfallwagnis 4% 768 €
- Bewirtschaftungskosten gesamt 20% 3.918€ - 3.918€
= Marktlblicher Jahresreinertrag des 15.282 €
Grundsticks:
Liegenschaftszinssatz (LSZ): 5,00%
- Bodenwertverzinsung 5,000 aus 311.958€ - 15.598 €
= Marktublicher Jahresreinertrag der baulichen Anlage - 316 €
Restnutzungsdauer (RND): 26 Jahre
x Barwertfaktor § 34 ImmoWertV 2021 14,38
= Ertragswert der baulichen Anlage -316 € 14,38 - 4541 €
+ Bodenwertanteil Sondereigentumseinheit Nr. 1 311.958 €
= Vorlaufiger Ertragswert 307.417 €

Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Entsprechend 8§ 8 (3) ImmoWertV 2021 sind besondere objektspezifische Merkmale
wertbeeinflussende Merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von den auf dem jeweiligen
Grundstiucksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kdnnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangel und Bauschéden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4, Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Merkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktibliche Zu-
oder Abschlage bericksichtigt. Im vorliegenden Fall erfolgt ein Abschlag wegen der bestehenden
Baumangel/Bauschaden innerhalb der Sondereigentumseinheit Nr. 1 in Hohe von 7.000 €.

Vorlaufiger Ertragswert 307.417 €

+/- Berlcksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung wegen Baumangel/Bauschéden innerhalb Gaststétte - 7.000 €
= Verkehrswert 300.417 €
gerundet 300.000 €
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8.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist in 8§ 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Ubersicht Bewertungsergebnisse:

Verkehrswert 300.000 €
+ Zeitwert Zubehor 3.000 €
= Verkehrswert einschliefRlich Zubehor 303.000 €

Der Verkehrswert ist nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021 aus dem Verfahrenswert des oder der
angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wuirdigung seiner oder ihrer Aussagekraft zu
ermitteln.

Beim vorliegenden Objekt handelt es sich um ein Renditeobjekt. Derartige Objekte werden in der
Regel ertragsorientiert genutzt und im Ertragswertverfahren bewertet. Der Verkehrswert wurde
daher aus dem Ertragswert abgeleitet.

Unter Berticksichtigung aller von mir angefiihrten Beurteilungskriterien ergibt sich fiir das oben
beschriebene Objekt:

308,564/1000 Miteigentumsanteil an Grundstuck FINr. 740/9 in der Gemarkung Sonthofen,

Bahnhofstr. 30, 87527 Sonthofen
verbunden mit dem Sondereigentum an Teileigentum Nr. 1 laut Aufteilungsplan

zum Wertermittlungsstichtag 10.04.2024

der Verkehrswert einschl. Zubehor zu: 303.000 €

Westerheim, den 10.04.2024

Georg Stiegeler
Architekt Dipl. Ing. (FH)

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Die Wertermittlung ist nur fr den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung und Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.
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9 Flachenberechnungen

Die Gebaudeabmessung bzw. Raummafe wurden, soweit nicht anders angegeben, aus den
vorliegenden Planen entnommen. Soweit keine Maf3angaben in den Planen vorhanden, wurden
die Gebaudeabmessungen bzw. die Raummale herausgemessen.

9.1 Grundflachen

Die Ermittlung der Grundflache erfolgt in Anlehnung an die DIN 277/2005. Die Grundflache
errechnet sich aus der Flache des Baugrundstiicks, die von baulichen Anlagen Uberdeckt wird,
also diejenige Flache auf dem Grundstlick, die durch die vertikale Grundrissprojektion aller
Geschosse der oberirdischen baulichen Anlagen tberdeckt wird.

Wohn- und Geschaftshaus Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
18,31 12,00 1,00 219,72 m2
Wohn- und Geschéftshaus 219,72 m?2
Uberdachung/Lager Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Uberdachung 7,05 5,85 1,00 41,24 m?
Lagerraum 3,95 5,85 1,00 23,11 m?
Uberdachung/Lager 64,35 m2

Zusammenstellung

Wohn- und Geschéftshaus gerundet 220 m2
Uberdachung/Lager gerundet 64 m?
Grundflache gesamt 284 m?2
Grundflachenzahl 284,00 m? / 1071 m? = 03

9.2 Bruttogrundflachen
Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005. Die Bruttogrundflache
ist die Summe der Flache aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Wohn- und Geschéftshaus Lange (m) Breite (m) Faktor Flache

Kellergeschoss 18,31 12,00 1,00 219,72 m?2
Erdgeschoss 18,31 12,00 1,00 219,72 m?2
1. Obergeschoss 18,31 12,00 1,00 219,72 m?2
2. Obergeschoss 18,31 12,00 1,00 219,72 m?2
Dachgeschoss 18,31 12,00 0,50 109,86 m2
Wohn- und Geschéftshaus 988,74 m?
Uberdachung/Lager Lange (m) Breite (m) Faktor Flache

Uberdachung 7,05 5,85 1,00 41,24 m?
Lagerraum 3,95 5,85 1,00 23,11 m?
Uberdachung/Lager 64,35 m2

Zusammenstellung

Wohn- und Geschéftshaus gerundet 989 m?2
Uberdachung/Lager gerundet 64 m?
Bruttogrundflache gesamt 1.053 mz
Geschossflachenzahl: 833,28 m2 / 1071 m? = 0,8
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9.3 Nutzflachen

Die Berechnung der Nutzflachen erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005.
Die Raummalfe habe ich aus den Planen entnommen.

Gaststatte EG Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Windfang und Gastraum 17,64 5,50 1,00 97,02 mz
3,55 2,18 -1,00 -7,74 m2
1,60 0,50 1,00 0,80 m2
Nebenzimmer 5,45 4,70 1,00 25,62 m?
Garderobe 3,41 1,47 1,00 5,01 m?
WC Herren 1,62 3,92 1,00 6,35 m?
WC Damen 1,62 3,92 1,00 6,35 m?
Vorbereitungsraum 3,35 1,90 1,00 6,37 m2
Kiche und Spilkiche 3,58 5,51 1,00 19,73 m2
2,81 1,93 1,00 5,42 m2
Vorratsraum 2,65 3,38 1,00 8,96 m?
Summe 173,88 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Gaststatte EG 173,88 m?
Keller Sondereigentum Nr. 1 Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Kuhlraum 2,08 5,24 1,00 10,90 m2
Keller Std 4,00 5,53 1,00 22,12 m2
Keller Nord 6,50 4,32 1,00 28,08 m?2
1,36 1,12 1,00 1,52 m2
Umkleide/Waschraum 3,52 1,00 1,00 3,52 m2
Personal-WC 1,39 1,00 1,00 1,39 m?
Summe 67,53 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Keller Sondereigentum Nr. 1 67,53 m2
Uberdachung/Lager Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Uberdachung 7,05 5,81 1,00 40,96 m?2
3,70 5,67 1,00 20,98 m?
Summe 61,94 m?2
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Uberdachung/Lager 61,94 m2
Zusammenstellung
Gaststatte EG gerundet 174 m?2
Keller Sondereigentum Nr. 1 gerundet 68 m?
Uberdachung/Lager gerundet 62 m?
Nutzflache gesamt 304 m2
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10 Anlagen
10.1 Ubersichtslageplan

© Digitale Ortskarte, Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Bayern, 3053/07
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10.2 Stadtplan

© Digitale Ortskarte, Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Bayern, 3053/07
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10.3 Lageplan
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Vervielfaltigung nur in analoger Form fir den eigenen Gebrauch.

(FH) Georg Stiegeler
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10.4 Aufteilungsplane
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Sondereigentumseinheit Nr. 1

Grundriss Erdgeschoss
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10.5 Grundriss Erdgeschoss mit tatsadchlicher Raumaufteilung/Raumbezeichnung

Grundriss Erdgeschoss mit tatsachlicher Raumaufteilung und Raumbezeichnung
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10.6 Fotos
Bild 1 — Stden

Sondereigentumseinheit Nr. 1
im Erdgeschoss

Bild 2 — Suden, Blick auf Gaststatte (Sondereigentumseinheit Nr. 1) im EG

Bild 3 — Westen
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Bild 4 — Westen, Blick auf Gaststatte (Sondereigentumseinheit Nr. 1) im EG

Bild 5 — Norden

A

Sondereigentumseinheit Nr. 1

im Erdgeschoss

Bild 6 — Blick von Westen auf Lagerraum und Uberdachung im Norden
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Bild 7 — Blick auf Pkw-Stellplatz Nr. 1

Sondereigentumseinheit Nr. 1 - Erdgeschoss
Bild 8 — Windfang

Bild 9 — Gastraum, Blick von Westen nach Osten
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Bild 10 — Gastraum, Blick von Osten nach Westen

Bild 11 — Gasraum, Blick auf Ein-  Bild 12 — Ausschanktheke
gang im Sudosten

Bild 13 — Riickwand Ausschank Bild 14 — Ausschank, Blick nach Westen
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