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1. Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt: Wohnhaus mit Einzelgarage
Miesenbacher Strafe 2
87437 Kempten (Allgéu)

Wertermittlungsstichtag: 16.02.2024

Qualitatsstichtag: 16.02.2024

Grundstiicksgrofe: Gemarkung Sankt Mang
Flurstiick 2002/4: 151 m?

Nutzung: Wohnnutzung
Das Wohnhaus wird als Dreifamilienhaus
genutzt.

Baujahr: Urspriingliches Baujahr laut Angabe etwa
Ende des 19. Jahrhunderts mit spéteren bau-
lichen Verbesserungen / Modernisierungen /
Umbauten.

Dachgeschossausbau laut Bauplan 1970.

Wohnfliche: ca. 187,84 m?

Bodenwert: 80.100,-- €

Sachwert: 469.700,-- €

Ertragswert: 459.100,-- €

Verkehrswert (Marktwert): 470.000,-- €

Vervielfaltiger Jahresrohertrag: 22,24-fach

Vervielfaltiger Jahresreinertrag: 27,36-fach

Verkehrswert (Marktwert) / Wohnfldche:  2.502,-- €/m?
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2. Allgemeine Angaben

2.1 Auftraggeber

Amtsgericht Kempten (Allgéu)
Vollstreckungsgericht Immobiliarverfahren
Residenzplatz 4 - 6

87435 Kempten (Allgéu)

2.2 Zweck der Wertermittlung

Ermittlung des Verkehrswertes wegen Zwangsversteigerung zum
Zwecke der Authebung der Gemeinschaft.

2.3  Wertermittlungsstichtag

16.02.2024

2.4  Qualititsstichtag

16.02.2024

2.5 Ortsbesichtigung

Am 16.02.2024,
anwesend: ,

der Verfasser
2.6 Fotos
16.02.2024
2.7 Mieter
Laut Angabe wird das Objekt eigengenutzt.

2.8 Unterlagen / Angaben

e Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten (ImmoWertV - Immobilienwertermittlungsverord-
nung) vom 14. Juli 2021

e Richtlinien fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grund-

stiicken (WertR 2016)

II. Berechnungsverordnung (II. BV)

Wohnflichenverordnung (WoF1V) vom 01.01.2004

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Grundbuchauszug vom 15.12.2023
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2.9 Hinweise

e Internet - Auskunft der Stadt Kempten (Allgédu) hinsichtlich der
bauplanungsrechtlichen = Gegebenheiten vom  27.02.2024
(www.Kempten.de)

e Bauplan-Mappe Nr. 343-1970, vom Biirger-Service-Bauen der
Stadt Kempten (Allgdu) online zur Verfiigung gestellt

e Vom Antragsteller wurden zur Verfiigung gestellt:

e 2 Seiten Bauakte Nr. 448/95 zum Aufstellen einer Fertiggarage
e 1 Seite Grundriss Erdgeschoss, 2 Seiten Schnitt, 1 Seite Siid-
und Ostansicht
e Versicherungsschein der ,
zur Wohngebaudeversicherung, ausgefer-
tigt am 14.02.2024

o Auskunft des Amtes fiir Umwelt- und Naturschutz der Stadt
Kempten (Allgéu) hinsichtlich Altlasten vom 22.02.2024

e Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 21.03.2024 des Gut-
achterausschusses fiir Grundstiickswerte bei der Stadt Kempten
(Allgéu)

e Angaben im Verlauf der Ortsbesichtigung

2.9.1 Berechnungen / Bauplédne

Fiir die Verkehrswertermittlung (Marktwertermittlung) standen nur
zum Teil Bauplédne zur Verfiigung, die auf Mal3genauigkeit und ge-
naue Ubereinstimmung mit der Ortlichkeit nicht gepriift wurden. Bei
den vorgenommenen Berechnungen der Bruttogrundflache, der
Grund- und der wertrelevanten Geschossfldche sowie der Wohnfla-
chen kdnnen Ungenauigkeiten entstanden sein.

Die Grundrisspline fiir das Erd- und Dachgeschoss (siche Anlagen
2 und 3) weichen von der Ortlichkeit in Teilbereichen ab. Die tat-
sdchliche Nutzung ist der Wohnfldchenberechnung (Anlage 1) zu
entnehmen.

Sédmtliche Angaben sind als Ca.-Angaben zu verstehen.

Exakte Flichen sind nur iiber ein Aufmal} zu erhalten, das jedoch
vom Verfasser nicht durchgefiihrt wurde.

2.9.2 Beschreibende Angaben

Die Angaben zur Lage, Umgebung, ErschlieBung, Verkehrsanbin-
dung, Grundstiicksbeschreibung sowie Baubeschreibung dienen nur
der allgemeinen Darstellung und erheben keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit.
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2.9.3 Urheberrecht

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Alle
dadurch begriindeten Rechte bleiben vorbehalten. Sowohl Nach-
druck als auch Vervielfaltigung durch alle Verfahren, elektronische
Speicherung und Vervielfiltigung in elektronischen Medien, Her-
stellung von Mikrofilmen, Ubertragung auf Medien (wie Papier,
Transparente, Filme, Tonbédnder) sind ohne vorherige schriftliche
Genehmigung des Verfassers nicht gestattet und zusitzlich zu hono-
rieren. Der Auftraggeber darf das Gutachten nur zu dem angegebe-
nen Zweck verwenden, nicht kiirzen und ohne Genehmigung nicht
an Dritte - auch nicht auszugsweise - weiterleiten.

2.9.4 Untersuchungen / Altlasten / Voraussetzungen

Die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) erfolgt in Anleh-
nung an die Grundsitze der ImmoWertV. Feststellungen wurden nur
insoweit getroffen, wie sie flir die Wertermittlung relevant sind.

Eine Haftung fiir nicht erkennbare oder versteckte Miangel, fiir Mén-
gel an nicht zugdnglich gemachten Bauteilen sowie fiir sonstige
nicht festgestellte Grundstiicksmerkmale (z.B. Untersuchungen
bzgl. Trinkwasserqualitdt, Standsicherheit, Brand-, Schall- und
Wirmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schédlinge,
schadstoftbelasteter Bauteile) wird ausgeschlossen.

Ebenso wurden die wohn- und gebédudetechnischen Einrichtungen
und Anlagen nicht auf Funktionsfahigkeit und rechtliche Anforde-
rungen iberpriift, Funktionstiichtigkeit wird unterstellt.

2.9.5 Kaminkehrer / Bevollméchtigter Bezirksschornsteinfeger

2.10 Energieeinsparverordnungen / Energicausweis

Ein Energicausweis ist laut Angabe nicht vorhanden.

2.11 Angaben zur Brandversicherung

Laut des vorgelegenen Versicherungsscheines betréigt die Versiche-
rungssumme 1914 = 25.000 Mark, gleitende Neuwertversicherung.
Der Anpassungsfaktor betrigt 25,87.

Derzeitige Versicherungssumme laut Versicherungsschein damit

25.000 Mark x 25,87 = 646.750,-- €

e
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2.12 Altlasten

Laut Auskunft der Stadt Kempten (Allgdu), Amt fiir Umwelt und
Naturschutz, liegen fiir das Grundstiick Flurstiick 2002/4 der Gemar-
kung Sankt Mang im Altlastenkataster keine Eintragungen vor.

2.13 Abkiirzungen

BauGB
BauNVO
BetrKV
BGF

DG

EG

GFZ
GRZ

KG
NHK
0]€;
WertR
WGFZ
ImmoWertV

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Betriebskostenverordnung
Bruttogrundflache

Dachgeschoss

Erdgeschoss

GeschofBflachenzahl
Grundfliachenzahl

Kellergeschoss
Normalherstellungskosten
Obergeschoss
Wertermittlungs-Richtlinien
Wertrelevante Geschossfldchenzahl
Immobilienwertermittlungsverordnung
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3. Beschreibende Angaben

3.1 Makrolage

Bundesland Bayern,
Regierungsbezirk Schwaben,
kreisfreie Stadt Kempten (Allgdu).

Die Stadt Kempten (Allgéu) z&hlt mit den Stddten Worms, Trier und
Augsburg zu den éltesten Stddten Deutschlands. Von allen Stadten
Deutschlands mit mehr als 50.000 Einwohnern ist die Stadt Kempten
(Allgdu) die am hochsten gelegene.

Die Stadt liegt in der siidlichsten Ferienregion, mitten im Allgiu, das
ein beliebtes Ferienziel fiir Sommerurlauber und Wintersportler dar-

stellt.
& V) VOCKEn< 3
723 | Aigholz DiesennK:cmnm L Kiesels ma\%_ i Probstried .~ Plaffenhofen wamm
Raggen . orgers, Reicholifled griunminle Sonderried Gunzach
5 I strobes o | Diehnanns—\\-":& Seebacl gy Abrecits /
1. Hettisried. Binzen . z = Uberbach
Schieten ! Ottensial JAttusned e N Haldel‘l- it Sem.hm'en| Lippenhalde
i Seatysloch =77 Mmratsgiers, (L) U A g O Eunach | Kibferberg
"deling Oberhaten isemers, . Hinwang ; Steig Biichel
/ A\ Winrieberg | Weihers < Ert Krugzell Umsfm lﬁme:uﬂd- Westerried = \ v/
s e (2 e “$taig ml‘a”ben Vacken Elenberg,  HaA0erg Reinhardsried {
\ ’ - Depsii Fleschutzen an
m Reinthal Frilhstéten 737 Mws'\ Grund SO Fom-  Kraftisried - N e
\thmnherg Buchen e 500 éﬁﬂﬂeﬂ-' X 3 schwenden™ } =
n"hgg ~ Walzlings Milers et scheuchen - “Hischdor s'wdavﬂW!ldpplds Meggenried ‘Untet
Welken = ; ried Scmeiniang | “thing
be'?( S Badwle\s Bailers Grup kwmh. Himf\;en ! k Obereiberg i - = ‘
A = ) Neu- | [bach 4 4 T aiggers i
Watkenioers &mm j mg)?gl‘& 53%15 nausen 1, N\ ‘r’\- ;Sk\ Bockarten ) Jaunen g Roghingay
m = Westen- ( H Leilerberg pascte,
> 1928, " Praffenried % \ AT :
sawiseie \Wiggensbach  , « KEMPTEN : M pmmsgai g e
gl St B30 | wensing’ | (Allgst) . Betzigau /
— \\\ Oberkimach - . Beilstein .~ ¥
“Krouzthal & Rau"ﬁ“ﬁa‘n Ermengerst e S A (
~ = Eschachterg|  Mare- _ Wieseris \\J,‘\ 818 \ i
g Wegscheide " bt
_Eisenbach 198 - < 915 \ HaBberg Stein If,‘ € i
\ Aegg 10 ! Gorisried
' Eschachned Betzenried |
AR Phach - Gablers ¥ A (803) :
Eschach 4
! b (s Stockach - 930 Hasenmand Ban
CRWAIZEr Grag. - oAb Oberottérn 3 7 " Linggenberd ) : e
) Jomi
Pl fane S 11227 CFeah e Wiings ] Hedge Weluach 14 5
4 Welres ber: {out
N Hohenkabt i ram B”‘?Eﬁ?" YD esethoed folen (&) Py '(‘E{ ol =y stgan) S
1 N - L L iechten- .
wh . [ == "ag0 Emnda - 9?;“ |l ke i —L berg b Bodelsberg _~Gstor Buchwald G
2 o= ‘ = Mrischen , 4 Ober-
e Rechtis 721) ) . . schwarzenberg \'f\ldberg
Iy S Waﬂe"hOff-‘ﬂ /i 1o Sutzorunn Oberzolibas | Unter- 938
(o) Wellerte = Helen .= —=, bergen : u W schwarzenberg
\‘ S Ttirken W\ Ralns preingen Sulzberg bt //
" \ g ' ; i
1106 [z Hellengerst _— Hubers .~ Kuhnen' { 768 Untergasser < : Bacioli Rc
\ Engelvarz . = 7 Memholz (' a5 Untemoos|| o dosereile Va4 (BSn;"SGhmemld
stz Hupprechis ) (B Kohieriberg Haag Kiessen S o
Engelhirsch _Eftensherg —~—Lgoen Egden ichise = wemm@
et B ey e . ied Mosbach Memersch o0y - (937) Wiohain ) TR
aus | Gehoz Sloffelberg, [/ muta 5610 wid f 2 + reestal~Miittelberg 5+ - fanen gL
< Waltra Mahnis 0 Widdum <
et - Bl “ieggis : || Martinszeh ; FW"EMS 1 il . Burkranzogy . FaSI0) M&m !:'\’Ies‘?'g
o e Freundpolz | Rieggi Nigder- [ £ &= T Gofwer b
= S hea sohthoten /M" Lt (6] w:;hbaﬂh/_ = Jutienpiti. . Oen ‘i !
5 stem ™\ e Ober--" | ? o o) Wank
1037). s~ Grofidort ) Holz % }
S ( Gopprechis 1o 7 o Unter < vorderschngld Rechenbach | o/
Y2 o/ Frelbrechts | sondort | /7 o, 1192, Clea : Sonide I B

Ubers1chtsplan M ca. 1:200. OOO

Die Stadt Kempten (Allgdu) ist Hochschulstadt und Sitz zahlreicher
regional, national und international tatiger Unternehmen (wie die
Logistikdienstleister Dachser und Lebert, das Molkereiunternehmen
EdelweiB, die Firma Liebherr, die Kemptener Maschinenfabrik als
Tochterunternehmen des Traktorenherstellers Fendt, Firma VG
Nicolaus und die Einzelhandelskette Feneberg Lebensmittel).

Dienstleister sind zum Beispiel die Deutsche Post AG, der Mineral-
olhandel Adolf Priag, die Autohduser Abt und Seitz, der Allgéuer
Zeitungsverlag, die Einzelhandelskette Feneberg Lebensmittel so-
wie zahlreiche Banken und die Sparkasse Allgau.
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Kempten (Allgédu) gilt als die Einkaufsstadt des Ober- und Ostall-
gius. Gute Umsétze im Einzelhandel sorgen fiir eine hohe Zentralitét
der Stadt.

Im Jahr 2019 erwirtschaftete Kempten (Allgédu) ein Bruttoinlands-
produkt (BIP) von rund 3,67 Mrd. Euro. Das BIP 2019 betrug
53.191 € pro Kopf (Bayern 38.269 €, Deutschland 41.508 €).

Seit dem Jahr 1977 befindet sich in Kempten (Allgdu) die Hoch-
schule mit rund 6.000 Studierenden.

Die Beschiftigungsstruktur (sozialversicherungspflichtig Beschéf-
tigte) wird malgeblich geprdgt durch die Wirtschaftssektoren
,Dienstleistungen® (insgesamt rund 80 %), davon ,,Handel, Gastge-
werbe, Verkehr* (rund 30 %). Das produzierende Gewerbe hat einen
Anteil von etwa 19,5 %. Die Sektoren ,,Land- und Forstwirtschaft,
Fischerei‘ stellen einen untergeordneten Wirtschaftsanteil dar.

Die Bevolkerungsentwicklung wird nach einer Untersuchung des
Bayerischen Landesamtes fiir Statistik und Datenverarbeitung fiir
die Stadt Kempten (Allgdu) bis zum Jahr 2031 als stabil eingestuft.

Der Stadt Kempten (Allgédu) werden gemal ,,Prognos Zukunftsatlas
2022 — Das Ranking fiir Deutschlands Regionen* folgende Kriterien
zugeordnet:

e Region mit hohen Chancen

e Region mit hoher Dynamik

e Region mit sehr hoher Stérke

In der Rangliste aller 400 Kreise und kreisfreien Stddte nimmt die
Stadt Kempten (Allgdu) den Platz 42 ein.

Wichtige statistische Daten der Stadt Kempten (Allgdu) sind:

e Hohe: 646 m ii. NHN bis 915 i.NHN (Rathausplatz 646 m
i.NHN)
Flache: 63,29 km?
Einwohner: 71.918 (Stand 31.12.2022)
Bevolkerungsdichte: 1.120 Einwohner je km?
Arbeitslosenquote (Stand 12/2022) Kempten (Allgéu) 3,2 %

Quellen: Statistischer Jahresbericht Kempten 2021, Eckdaten der
Stadt Kempten (Allgdu) vom Dezember 2022, Zahlen-Daten-Fakten
2022/2023 der Stadt Kempten (Allgéu).

Die Stadt Kempten (Allgdu) liegt etwa 30 km siidlich von Memmin-
gen und etwa 30 km nordlich von Oberstdorf.

Die Néhe zu den Osterreichischen Bundesldndern Tirol und Vorarl-
berg kennzeichnen ebenfalls die geographische Lage der Stadt.

Die Stadt Kempten (Allgéu) ist verkehrstechnisch sehr gut erschlos-
sen. Es bestehen Anbindungen an die A7 Ulm-Fiissen sowie die
A 980. Uber die B 12 besteht Verbindung nach Kaufbeuren/Markt-
oberdorf/Buchloe (dort Anschluss an die A 96 Miinchen — Lindau)
und iiber die B 19 nach Oberstdorf. Vom Hauptbahnhof Kempten
(Allgdu) gibt es Verbindungen nach Miinchen, Ulm, Lindau (Boden-
see) und Immenstadt / Sonthofen / Oberstdorf.
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3.2 Mikrolage

Der Verkehrsflughafen Memmingen (Allgéu Airport) ist ca. 29 km
von Kempten (Allgéu) entfernt.

Das Gebdude Miesenbacher Strafle 2, 87437 Kempten (Allgéu) liegt
im siidlichen Stadtgebiet Kemptens, im Stadtteil Sankt Mang, auf
der Stidseite der Miesenbacher Strafle. Der Stadtteil Sankt Mang bil-
det den Ostlichen Teil des Stadtgebietes und wurde am 01.07.1972
eingemeindet.
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Die Miesenbacher Stral3e ist eine normal befahrene innerstadtische
Stralle, asphaltiert mit beidseitig asphaltierten Gehwegen, auf der
Nordseite mit Parkbuchten.

Die ca. 40 m westlich vorbeifithrende Ludwigstral3e ist stirker be-
fahren. Wegen der Lage des Bewertungsobjektes und der relativ

dichten Bebauung an der Ludwigstra3e ist der Verkehr jedoch nur
leicht wahrnehmbar.
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Die unmittelbare Umgebung wird iiberwiegend durch Wohnbebau-
ung mit E+D bis E+2+D geprégt. An der Ludwigstral3e auch gewerb-
liche Nutzung (wie Geschifte, Biiros). Auf dem umgebenden Flur-
stick 2002/2 befinden sich zahlreiche oberirdische PKW-
Stellplitze.

VerhiltnismaBig dichte Bebauung.
Mittlere Wohnlage.

3.3 ErschlieBung und Verkehrsanbindung

Das Grundstiick Flurstiick 2002/4 der Gemarkung Sankt Mang ist
wie folgt erschlossen:

Zugang / Zufahrt erfolgen von der Miesenbacher Strafle, deren
Durchfahrt fiir LKW verboten ist, die maximale Geschwindigkeit ist
mit 30 km/h festgesetzt.

Anschliisse fiir Kanal, Wasser, Strom, Gas und Medien sind vorhan-
den.

Geschifte fiir den tdglichen Bedarf sind in der unmittelbaren bis
ndheren Umgebung vorhanden.

Normale individuelle und normale offentliche Verkehrsanbindun-
gen.

Zufahrt zur Autobahn Ulm — Fiissen (Anschlussstelle ,,Kempten®)
ca. 4,3 km nordostlich entfernt. Zufahrt zur A 980 (Anschlussstelle
Durach) ca. 2,2 km siidlich entfernt.

Bushaltestellen sind in der ndheren Umgebung vorhanden.

3.4 Entfernungen (Luftlinie)

Kempten (Stadtmitte) ca. 2,6 km nordwestlich,
Hauptbahnhof Kempten ca. 1,1 km nordwestlich.

3.5 Grundstiicksbeschreibung Flurstiick 2002/4 Gemarkung Sankt Mang

Mittelgrundstiick,

mit dem freistehenden Gebdude Miesenbacher Strafle 2 sowie einer
Einzelgarage bebaut,

leicht trapezformiger Zuschnitt,

auf der Siidseite der Miesenbacher Stralle gelegen,

vermessen und abgemarkt.

Grundstiick leicht nach Siiden / Siidosten abfallend,

Lange an der Miesenbacher Strafle ca. 15 m,

Tiefe anndhernd ca. 10 m

Fiir die Bewertung wurden keine Untersuchungen auf Bodenbe-
schaffenheit, Grundwasserverhéltnisse oder Altlasten durchgefiihrt.
Nachteilige Eigenschaften werden nicht zu Grunde gelegt.

Lage und Zuschnitt des Flurstiicks siche Anlage 6.
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4. Baurechtliche Angaben

4.1 Rechtlich zuldssige Nutzung

Laut Flichennutzungsplan: Wohnbauflache

Aus den Darstellungen des Flichennutzungsplanes lésst sich jedoch
kein Baurecht ableiten.

Es besteht kein rechtskriftiger oder in Aufstellung befindlicher
Bebauungsplan.

Art und MafB der baulichen Nutzung sind nach § 34 BauGB zu beur-
teilen (Zulassung von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile).

Fiir die Verkehrs-/Marktwertermittlung wird zu Grunde gelegt, dass
die aufstehende Bebauung und Nutzung genehmigungskonform
errichtet wurde bzw. ohne Auflagen genehmigungsfihig sind und
damit die 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen eingehalten worden
sind.

Gemif der Darstellung im Fldchennutzungsplan liegt das Bewer-
tungsobjekt innerhalt eines Sanierungsgebietes. Der in Abteilung II
des Grundbuches unter 1fd. Nr. 1 eingetragene Vermerk: ,,Ein Sanie-
rungsverfahren wird durchgefiihrt; eingetragen am 11.06.1992
wurde am 18.12.2018 geldscht. Der Sanierungsvermerk ist damit
gegenstandslos.

4.2 GRZ und WGFZ der vorhandenen Bebauung

Grundflache ca. 116,03 m?
Wertrelevante Geschossfliche ca. 275,96 m?
116,03 m?
GRZ = —— = rund 0,77
151 m?
275,96 m?
WGFZ = —— = rund 1,83
151 m?

Berechnungen siche Anlage 1.
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5. Grundbuchangaben

Die fiir diese Wertermittlung maflgebenden Angaben lauten:

Amtsgericht Kempten (Allgiu)
Grundbuch von Sankt Mang
Band 72, Blatt 2309

Gemarkung Sankt Mang
Flurstiick ‘ Wirtschaftsart und Lage ‘ Grofle

2002/4 Miesenbacher Stralie 2, 151 m?
Wohnhaus, Hofraum

Antragstellerin und Antragsgegner sind Eigentlimer zu je 5.

Hinweis

Die in Abteilung II des Grundbuches eingetragene Belastung Ifd.
Nr. 4 bleibt auftragsgemdl unberiicksichtigt. Ebenfalls unbertick-
sichtigt bleibt die in Abteilung III 1fd. Nr. 2 eingetragene Grund-
schuld. Ndhere Angaben werden auftragsgemif nicht aufgefiihrt.
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6. Baubeschreibung

6.1 Gebaudeiibersicht

Das Grundstiick Flurstiick 2002/4 der Gemarkung Sankt Mang ist
mit dem Wohngebidude Miesenbacher Stralle 2 sowie einer Einzel-
garage bebaut.

Das urspriingliche Baujahr des Wohngebédudes wurde mit Ende des
19. Jahrhunderts angegeben mit spéteren baulichen Verbesserungen/
Modernisierungen / Umbauten. Der Dachgeschossausbau erfolgte
laut Bauplan 1970.

Die Garage wurde laut Bauplan 1995 als Fertiggarage errichtet.
Metallkipptor, Strom- und Lichtanschluss sind vorhanden.

Das Wohngebidude besteht aus Erd-, Ober- und ausgebautem Dach-
geschoss. Das Gebéude ist teilunterkellert.

Der Hauszugang befindet sich auf der Nordseite.

Die Fertiggarage wurde an der Siidwestseite des Wohngebéudes er-
richtet / angebaut und ist nicht unterkellert.

6.2 Rohbau Wohngebiude

6.2.1 Konstruktion

6.2.2 Decken

6.2.3 Dachkonstruktion

6.2.4 Dacheindeckung

6.2.5 Spenglerarbeiten

6.2.6 Treppe

Massivbauweise in Mauerwerk und Beton. Auflenwéande sind ver-
putzt mit Anstrich.

Holzbalkendecken.

Zimmermannsmafiger Holzdachstuhl mit Schalung.

Betonpfannen.

Metallausfiihrung.

In das Kellergeschoss Betontreppe.

In das Ober- und Dachgeschoss Holztreppe.

Tritt- und Setzstufen der Holztreppe in das Dachgeschoss mit
Vinylbelag und Kantenverstarkung als Riffelblech,

Treppe in das Obergeschoss mit Metallhandlauf, bei den Tritt- und
Setzstufen wurde der Belag entfernt.
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6.3 Ausbau Wohngebidude

6.3.1 Fenster und Fenstertiiren

6.3.2 Tiiren

6.3.3 Heizung

In Kunststoffausfiihrung mit Isolierverglasung, Einbau vor dem Jahr
2003.

Dachflachenfenster in Holzausfiihrung mit Isolierverglasung.

Im Kellergeschoss Kunststofffenster mit Verglasung.

Hauseingangstiir als Kunststofftiir mit Glasausschnitten in Isolier-
verglasung, Einbau laut Angabe 2012.

Eingangstiir zur EG-Wohnung Holzzarge, Tiirblatt mit Glasaus-
schnitt.

Eingangstiir zur OG-Wohnung als Stocktiir mit glattem Tiirblatt,
Kilsgaard-Tiir Typ Nr. 52 (Schallschutztiir), Herstellungsjahr 2021.
Eingangstiir zur DG-Wohnung als Holzzarge mit Dreifiillungstiir-
blatt.

Kellerabgangstiir Holzzarge, Tiirblatt mit Glasausschnitt.
Innentiiren Holzzargen mit glatten Tiirbldttern oder Glasausschnitt.
Kellerausgangstiir als Stocktiir, Tiirblatt mit Glasausschnitt.

Gaszentralheizung, Einbau laut Typenschild 1992.

6.3.4 Warmwasserbereitung

6.3.5 Sanitir

6.3.6 Kiuche

6.3.7 Elektroinstallation

Zentral, vereinzelt Durchlauferhitzer.
Die Wasserumlaufpumpe wurde laut Angabe Ende 2023 eingebaut
und ist zeitgesteuert.

Im EG Dusche/WC mit Duschkabine, Waschbecken mit Mischbat-
terie, WC mit unterem Spiilkasten.

Im OG Bad/WC mit Einbauwanne, WC mit unterem Spiilkasten,
Waschbecken mit Mischbatterie.

Im DG Bad/WC mit Einbauwanne, Waschbecken mit Mischbatterie,
WC mit unterm Spiilkasten, laut Angabe um 2010/2011 erneuert.

Vorhandene Kiicheneinrichtungen werden nicht mit bewertet. Des-
halb erfolgt keine weitere Beschreibung.

Es wird eine dem Baujahr entsprechende Ausstattung zu Grunde ge-
legt. Teilweise erfolgte Erneuerung.

Zentrale Klingel- und Gegensprechanlage mit elektrischem Tiiroff-
ner. Je Wohnung getrennte Stromkreislaufe.
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6.3.8 Wand- und Deckenbehandlung

6.3.9 Fuliboden

6.3.10 Sonstiges

Winde meist Verputz mit Anstrich oder tapeziert, Decken auch mit
Holzverkleidung oder mit sog. ,,.Designelementen® mit integrierter
Beleuchtung.

Sanitérrdume teilverfliest oder raumhoch gefliest. Kiichen auch Flie-
senspiegel. Flur im EG auch gefliest.

Holzdielen, Teppichboden, Laminat, Vinylbelag, vereinzelt gefliest.
Sanitérrdume gefliest.

Waschkiiche im KG Betonglattstrich, weiterer Kellerraum Sand-
boden mit aufgelegten Backsteinen.

e KellerauBentreppe an der Ostseite in Beton, mit Metallgeldnder.

e In der OG-Wohnung Einzelofen mit laut Angabe 8 KW-
Heizleistung.

e Zur EG-Wohnung gehdrt noch ein Zimmer, links vom Hausein-
gang und auBlerhalb der eigentlichen Wohnung gelegen.

e Im Flur des Erdgeschosses Anschlussmdglichkeit fiir einen Ein-
zelofen.

¢ In der Waschkiiche Gasiibergabestation und Waschmaschinenan-
schluss.

e Heizung laut Angabe ohne getrennte Ablesemoglichkeiten.

e Jede Wohnung besitzt laut Angabe eine Moglichkeit zum Kabel-
anschluss, zuziiglich besteht Satellitenanschluss.

e Uber der Fertiggarage teilweise Terrassenplatten, Metallgelinder.

6.4 Wohnflichen / Nutzung

6.5

Beurteilung

Reine Wohnnutzung mit drei Wohnungen.

Folgende Wohnfldchen wurden grob iiberschligig ermittelt:

Erdgeschoss ca. 64,39m?
Obergeschoss ca. 6539m?
Dachgeschoss ca. _58.06 m?
Wohnfliche gesamt ca. 187,84 m?

Einzelberechnungen siche Anlage 1.

Dem Baujahr und vorgenommenen Umbauten / Modernisierungen /
baulichen Verbesserungen entsprechende Bauweise und Ausstat-
tung, durchaus heutigen Anforderungen entsprechend.
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Teilweise bestehen ungleiche FuBbodenhdhen.

Der Zugang zur DG-Wohnung erfolgt iiber den Flur der OG-
Wohnung.

Die Stufen der Treppe in das Dachgeschoss fallen leicht nach vorn
ab.

Die Wohnung im Dachgeschoss wird laut Angabe seit 10 Jahren
nicht mehr genutzt.

6.6 AuBenanlagen

e Ver- und Entsorgungseinrichtungen.
e Zufahrt zur Garage asphaltiert.
¢ Nicht bebaute Fldchen oberflichenbefestigt.

6.7 Baulicher Zustand

Wohngebdude und Garage sind teils noch durchschnittlich gepflegt
und unterhalten, zum Teil sind Reparaturen vorzunehmen, Abnut-
zungen liegen vor.

Im Verlauf der Ortsbesichtigung wurden insbesondere angetroffen:

e Am Bad/WC im Obergeschoss besteht Renovierungsbedarf, die
Sanitarobjekte sind abgenutzt, einzelne Fliesen sind beschadigt.

e Die Dachgauben an der Siidseite weisen auenseitig starke Putz-
schiden auf (siehe Foto 7), innenseitig wurde Schwérzepilzbil-
dung angetroffen (siehe beispielhaft Foto 9).

¢ Die vorgesehene Nutzung des Garagendaches als Terrasse ist nur
unzureichend ausgefiihrt, die Terrassenplatten fehlen, am Geldn-
der fehlen noch die Briistungselemente (siche Foto 8).

e Handlauf der Treppe in das DG fehlend.

e Am Dachfldchenfenster / Nordseite Durchfeuchtungsschiden.

¢ In den Ridumen des Dachgeschosses fehlen teilweise die Sockel-
leisten.

e Dachrinne an der Nordseite durchgerostet mit Bewuchs.

¢ Im Garageninnern an der Siid- und Westseite Schwérzebildung.

e Stufen der Kellerauentreppe mit Abplatzungen, Kellerauentiir
verzogen.
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7. Auswahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 8 ,,Ermittlung des Verkehrswerts® der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 sind zur Wertermittlung

e das Vergleichswertverfahren
(Teil 3, Abschnitt 1, § 24 bis § 26 ImmoWertV)
e das Ertragswertverfahren
(Teil 3, Abschnitt 2, § 27 bis § 34 ImmoWertV)
e das Sachwertverfahren
(Teil 3, Abschnitt 3, § 35 bis § 39 ImmoWertV)
einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wihlen; die
Wabhl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des
oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ih-
rer Aussagefdhigkeit zu ermitteln.

Grundsétzlich kann der Verkehrswert (Marktwert) bebauter Grund-
stiicke im Wege eines direkten / unmittelbaren Preisvergleiches auf
der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneter Vergleichs-
preise am besten ermittelt werden. Auf die Problematik ,,geeigneter*
Vergleichspreise wird in der Literatur eingehend eingegangen.

In Kleiber: Verkehrswertermittlung nach ImmoWertV, 9. Auflage
2022, Reguvis-Verlag wird auf Seite 1071 ff. unter anderem ausge-
fiihrt, dass ,, bei einem unmittelbaren Preisvergleich dem Sachver-
standigen die Beschaffenheit der auf den Vergleichsgrundstiicken
vorhandenen Bebauung vollumfinglich bekannt sein muss, insbe-
sondere die Bauart und Bauweise, die Wohn- bzw. Nutzflichen, der
bauliche Zustand einschliefslich des energetischen Zustands, der Ge-
bdudestandard (Ausstattung), die Restnutzungsdauer ggf. unter Be-
riicksichtigung durchgefiihrter Modernisierungen und unterlassener
Instandhaltungen, Baumdngel und Bauschdden, ein iiber- bzw.
unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand, werterhohende Rechte
und wertmindernde Belastungen usw. Diese konnen von den Gut-
achterausschiissen fiir Grundstiickswerte im Rahmen der Fiihrung
und Auswertung der Kaufpreissammlung nicht umfdnglich erfasst
werden. ... Defizite bestehen z.B. hinsichtlich des Baujahrs, unter-
lassener Instandhaltungen bzw. durchgefiihrter Modernisierungen,
der Geschoss-, Wohn- bzw. Nutz- sowie Brutto-Grundfliche, der
Unterkellerung, der Ausstattung und der Qualitdt der baulichen An-
lagen, der energetischen Eigenschaften, des Zustands der Objekte,
der Rechte und Belastungen sowie sonstiger in § 2 Abs. 3
ImmoWertV genannter und bei der Marktwertermittlung zu beach-
tender wertbestimmender Merkmale des Gebdudes “.
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. Das Dilemma des direkten Preisvergleichs fiir die Vergleichs-
wertermittlung bebauter Grundstiicke besteht nun aber darin, dass
das (zum jeweiligen Kaufzeitpunkt) im Einzelfall gegebene Innenle-
ben der bebauten Vergleichsobjekte mit der Kaufpreissammlung fiir
einen fundierten Preisvergleich nicht hinreichend erfasst und nicht
erfassbar ist. Denn weder der Gutachterausschuss noch der Sach-
verstindige hat ein Betretungsrecht der baulichen Anlage und wdre
im Ubrigen mit der Erfassung aller baulichen Merkmale personell
tiberfordert. Es muss sogar davon ausgegangen werden, dass die
Vergleichsobjekte vielfach noch nicht einmal von aufsen besichtigt
werden.

,Angesichts dieser Sachlage ist die Vorrangigkeit des Vergleichs-
wertverfahrens bei bebauten Grundstiicken i.d.R. nicht gegeben. *

Aus diesen genannten Griinden wird das Vergleichswertverfahren
im vorliegenden Fall nicht angewendet.

Der Verkehrswert (Marktwert) des Versteigerungsobjektes wird auf
der Grundlage des Sachwertverfahrens (Teil 3, Abschnitt 3, § 35 bis
39 ImmoWertV vom 14. Juli 2021) und des Ertragswertverfahrens
(Teil 3, Abschnitt 2, § 27 bis § 34 ImmoWertV vom 21. Juli 2021)
abgeleitet. Die vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte bei
der Stadt Kempten (Allgdu) mitgeteilten Kaufpreise von Vergleichs-
objekten werden ausschlieflich zur Plausibilisierung herangezogen.
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Bodenrichtwert laut Gutachterausschuss

8. Bodenwert
8.1
8.2 Kaufpreise

8.3 Anpassungskriterien

Der Bodenwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Ge-
bietes (Bodenrichtwertzone), fiir die im Wesentlichen gleiche
Grundstiicksmerkmale und allgemeine Wertverhiltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf den m? Grundstiicksfldche eines Grundstiicks mit
den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stiick). Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert er-
mittelt worden, der sich ergeben wiirde, wenn die Grundstiicke un-
bebaut wiren.

Das Flurstiick 2002/4 der Gemarkung Sankt Mang liegt in der
Bodenrichtwertzone Nr. 07701 ,,Kottern®.

Das der Bodenrichtwertzone zugehdrige fiktive Bodenrichtwert-
grundstiick wird wie folgt beschrieben:

e Baureifes Land

¢ Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:
ErschlieBungsbeitrags-/kosten erstattungsbeitragsfrei und
beitragspflichtig nach Kommunalabgabenrecht (ebf)

e Gemischte Bauflidche

e Wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ) = 1,20

Der zuletzt ermittelte Bodenrichtwert wurde
per 01.01.2022 wie folgt angegeben: 290,-- €/m?

Laut Angabe des Gutachterausschusses existieren fiir abweichende
WGFZ und Flichengroflen keine Umrechnungsfaktoren, Unter-
schiede werden nach sachverstdndigem Ermessen beriicksichtigt, so-
weit dies gerechtfertigt erscheint.

WGFZ der vorhandenen Bebauung (siehe Punkt 4.2): 1,83

WGFZ = Wertrelevante Geschossflichenzahl gemiB3 § 16 Abs. 4
ImmoWertV

Da Kaufpreise nicht vorliegen, wird der Bodenwert auf Basis des
mittelbaren Preisvergleiches (liber den geeigneten Bodenrichtwert)
ermittelt.

Unterschiede des Grundstiicks Flurstiick 2002/4 der Gemarkung
Sankt Mang gegeniiber dem fiktiven Bodenrichtwertgrundstiick
werden im Folgenden aufgefiihrt und soweit zutreffend beriicksich-
tigt.

Das Flurstiick 2002/4 der Gemarkung Sankt Mang ist mit 151 m?
iiberdurchschnittlich klein. Fiir kleinere Grundstiicke werden erfah-

rungsgemafl hohere Kaufpreise gezahlt. Ein Zuschlag von 20 % ist
gerechtfertigt.
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8.4 Bodenwert

Der Zuschnitt ist als durchschnittlich einzustufen. Ein Zu-/Abschlag
ist nicht erforderlich.

Auch die Lage und Umgebung des Flurstiickes konnen als fiir die
Bodenrichtwertzone vergleichbar eingestuft werden. Ein Zu-/Ab-
schlag ist ebenfalls nicht erforderlich.

Die WGFZ des Bewertungsobjektes auf Basis des § 16 Abs. 4
ImmoWertV liegt mit 1,83 {iber der WGFZ des fiktiven Bodenricht-
wertgrundstiickes (=1,20).

Aus diesem Grund ist eine Umrechnung anhand von Umrechnungs-

koeffizienten erforderlich.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte bei der Stadt Kemp-
ten (Allgédu) hat bisher keine Umrechnungskoeffizienten verdffent-
licht. Daher erfolgt die Umrechnung nach der Formel

WGFZ realisiert
Bodenrichtwert x
WGFZ Bodenrichtwert
1,83
290,--€/m?> x —— = 442.25€/m?
1,20

Der Bodenwert ergibt sich damit wie folgt:

Umgerechneter Bodenrichtwert (Stand 01.01.2022): 442,25 €/m?
Zuschlag Grof3e: 442,25 €m?*x 0,20 =+ 88,45 €/m?
Zu-/Abschlag Zuschnitt: 442,25 €m?*x 0,00 =+ 0,00 €/m?

Zu-/Abschlag Lage und Umgebung:
44225 €/m?>x 0,00 =+ _ 0,00 €/m?

530,70 €/m?

151 m* x 530,70 €/m? = 80.136,-- €
rund  80.100,-- €
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9.

Sachwert

9.1

Sachwert der baulichen Anlagen

9.1.1 Herstellungswert 2024

Preisindex fiir Wohngebaude, Basisjahr 2015 = 100, umbasiert auf

Basis 2010 = 100 (Quelle: Statistisches Bundesamt).

IV. Quartal 2023 = 179,03
Fiir Februar 2024 angesetzt mit 179,03.

Wohngebdude 354,33 m? x 825,-- €/m?x 1,7903 =

523.345,-- €

Fertiggarage 15,68 m?>x 245,-- €/m*>x 1,7903 =+ _ 6.878.-- €

Herstellungswert 2024 gesamt

Die Baunebenkosten sind im Wertansatz enthalten.

Ansatz der Kostenkennwerte gemdfl NHK 2010. Fiir das Wohnge-
baude wurde der Kostenkennwert der Gruppe 4.1 (Mehrfamilien-
hiuser mit bis zu 6 Wohneinheiten), Standardstufe 3 (= 825,-- €/m?)

angesetzt.

530.223,-- €

Fiir die Fertiggarage wurde der Kostenkennwert der Gruppe 14.1,
Einzelgaragen / Mehrfachgaragen, Standardstufe 3 ,,Fertiggaragen*

(= 245,-- €/m?) angesetzt.

9.1.2 Alterswertminderung

Wohngebdude
Theoretisches Baujahr angesetzt 1985
Gebidudealter angesetzt 39 Jahre
Gesamtnutzungsdauer angesetzt 80 Jahre
Restnutzungsdauer 41 Jahre
Alterswertminderung (linear) 48,75 %
523.345,-- € x 0,4875
Fertiggarage
Baujahr angesetzt 1995
Gebéaudealter 29 Jahre
Gesamtnutzungsdauer angesetzt 60 Jahre
Restnutzungsdauer 31 Jahre
Alterswertminderung (linear) 48,33 %

6.878,-- € x 0,4833

9.1.3 Sachwert der baulichen Anlagen

Herstellungswert 2024
Alterswertminderung

Rundung

Sachwert der baulichen Anlagen

255.131,-- €
3.324,-- €
258.455,-- €
530.223,-- €

- 258.455,--€
+ 32.--€
271.800.-- €
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9.2 Sachwert der baulichen Aulenanlagen

Wie Ver- und Entsorgungsanschliisse,
Bodenbefestigungen

Zeitwert pauschal angesetzt mit 5.000,-- €

das sind rund 1,8 % des Sachwertes
der baulichen Anlagen 2024.

9.3 Vorliufiger Sachwert

Bodenwert

(siche Punkt 8.4) 80.100,-- €
Sachwert der baulichen Anlagen

(sieche Punkt 9.1.3) + 271.800,-- €
Sachwert der baulichen Auf3enanlagen

(sieche Punkt 9.2) + _ 5.000,-- €
Vorldufiger Sachwert 356.900,-- €

9.4 Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor)

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte bei der Stadt Kemp-
ten (Allgéu) hat in seinem Immobilienmarktbericht 2022 keine Sach-
wertfaktoren fiir Mehrfamilienhéduser verdffentlicht.

Fiir folgende Immobilien wurden Sachwertfaktoren ermittelt (SW-
Faktoren), Stichtag 01.07.2022:

Ein- und Zweifamilienhduser,
Durchschnittlicher SW-Faktor 1,27
Spanne 1,04 bis 1,61

Doppelhaushilften und Reihenendhéuser
Durchschnittlicher SW-Faktor 1,79
Spanne 1,33 bis 2,34

Reihenmittelhduser
Durchschnittlicher SW-Faktor 2,07
Spanne 1,42 bis 2,77

Der Sachwertfaktor ist umso kleiner, je hoher der vorldufige Sach-
wert ermittelt wurde.

Das Bewertungsobjekt ist eher der Kategorie ,,Ein- und Zweifamili-
enhduser* zuzuordnen.

Unter Berticksichtigung der Lage und Umgebung, objektspezifi-
schen Gegebenheiten, Nutzungsstruktur, des verhdltnisméBig gerin-
gen vorldufigen Sachwertes sowie durchgefiihrter baulicher und aus-
stattungsmafiger Verbesserungen wird ein Sachwertfaktor eher im
oberen Bereich der Spanne (1,04 bis 1,61) anzusetzen sein. Ein Fak-
tor von 1,40 wird fiir angemessen erachtet.
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9.5 Marktangepasster vorldufiger Sachwert

Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) = 1,40
Der marktangepasste vorldufige Sachwert errechnet sich wie folgt:

356.900,--€x 1,40 = 499.660,-- €
rund 499.700.-- €

9.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

9.7 Sachwert

Hierunter fallen gemédf ImmoWertV Sonderwerte z.B. fiir Bau-
maingel / Bauschdden, Mehr- oder Minderwerte, Mietausfall fiir
Leerstand / Mietfreie Zeiten und Belastungen aus Abteilung II des
Grundbuches.

Das Bewertungsobjekt ist zum Teil normal gepflegt und unterhalten,
Reparaturen waren vorzunehmen (im Einzelnen siehe Ausfiihrungen
unter Punkt 6.7 des vorliegenden Gutachtens).

Zur Beseitigung der Bauschdden / Vornahme der Reparaturen wird
eine Wertminderung in Hohe von 30.000,-- € des marktangepassten
vorldufigen Sachwertes fiir erforderlich erachtet, das sind rund 6 %
von 499.700,-- €.

Der angesetzte Wertminderungsbetrag ist nicht mit den Kosten zur
Beseitigung der Bauschidden bzw. vorzunehmender Renovierungen
gleichzusetzen. Der Wertminderungsbetrag wurde nach sachver-
staindigem unter Beriicksichtigung der derzeitigen marktwirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen angesetzt.

Marktangepasster vorldufiger Sachwert

(sieche Punkt 9.5) 499.700,-- €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(sieche Punkt 9.6) - _30.000.-- €
Sachwert 469.700,-- €

_—
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10. Ertragswert

10.1 Nutzung
Nutzung und Wohnfldchenangaben siche Punkt 6.4.

10.2 Rohertrag monatlich

Das Bewertungsobjekt wird laut Angabe eigengenutzt.

Fiir eigengenutzte Flachen werden gemafl ImmoWertV die marktiib-
lich erzielbaren Ertridge zu Grunde gelegt.

Ein qualifizierter Mietspiegel ist fiir die Stadt Kempten (Allgéu)
nicht vorhanden.

Gemil einer Untersuchung der on-geo GmbH, Untersuchungszeit-
raum Oktober 2022 bis Dezember 2023 betrug die durchschnittliche
m?-Angebotsmiete aller Mietangebote fiir Wohnungen in einem Um-
kreis von 200 m um das Bewertungsobjekt 12,25 €/m? bei 11 Ange-
boten, die Spanne reichte von 09,74 €/m? bis 19,66 €/m? (Streuungs-
intervall 90 %). In einem Umkreis von 300 m betrug die entspre-
chende durchschnittliche m?-Angebotsmiete um das Bewertungsob-
jekt 11,94 €/m?, die Spanne reichte von 9,42 €/m? bis 14,66 €/m? bei
18 Angeboten (Streuungsintervall 90 %). Die Nachfrage wird je-
weils mit stark iiberdurchschnittlich angegeben.

Das Bewertungsobjekt besitzt mittleren Wohnwert. Der mittlere
Wohnwert ist gemdl} des IVD Instituts-Gesellschaft fiir Immobilien-
marktforschung und Berufsbildung mbH, Miinchen, gekennzeichnet
durch eine ,,Normalausstattung* (zentrale Heizanlage, neuzeitliche
sanitire Einrichtung). Dartiber hinaus liegen die Wohnungen in all-
gemeinen Wohngebieten mit gemischter Bevolkerungsstruktur.

Im Immobilienmarktbericht 2022 ,,Der Immobilienmarkt in Kemp-
ten (Allgdu)®, erarbeitet von der Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses flir Grundstiickswerte bei der Stadt Kempten (Allgéu), wird
fiir Wohnungen mit einer Wohnfldche zwischen 61 m? und 80 m?
eine Mietspanne von 4,09 €/m? bis 12,31 €/m? angegeben, die
Durchschnittsmiete betrug 7,84 €/m?, Auswertungsstand 2022.
Aktuelle Daten liegen nicht vor. Das Zahlungsmaterial ist daher nur
eingeschrankt heranziehbar / vergleichbar.

Das Gebdude Miesenbacher Straf3e 2, 87437 Kempten (Allgédu) liegt
in einer gemischten Baufldche, die Wohnungen besitzen keinen Bal-
kon. Die Miete fiir die Wohnungen ist daher unterhalb der Mietpreis-
spannen der on-geo GmbH anzusetzen. Ein Mietansatz von durch-
schnittlich 9,00 €/m? wird fiir angemessen und marktiiblich erzielbar
erachtet.

Fiir den Pkw-Stellplatz in der Fertiggarage werden aus Erfahrungs-
werten des Sachverstandigen 70,-- €/Stellplatz angesetzt.

Die genannten Mieten verstehen sich ohne Betriebskosten gemal3
Betriebskostenverordnung.
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Damit ergibt sich der monatliche Rohertrag wie folgt:

Miete Wohngebdude 187,84 m*x rd. 9,00 €/m?> = 1.691,--€
Miete Pkw-Stellplatz I Stpl. x 70,00 €/Stpl. = +__ 70,-- €
Rohertrag gesamt 1.761,-- €
10.3 Jahresrohertrag
1.761,--€x 12 = 21.132--€
10.4 Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten

Es wird zu Grunde gelegt, dass bei einer Vermietung

die Betriebskosten der/die Mieter tragt/tragen.
Instandhaltungskosten

Wohnfliche 187,84 m*x 14,37€m*> = 2.700,-- €

Pkw-Stellplatz 1 Stpl. x 90,00 €/Stpl. = +__90,-- €

2.790,-- €

das sind rund 13,20 % des Rohertrages
Mietaustallwagnis

Angesetzt mit 2,00 % des Rohertrages =+ 423,--€
Verwaltungskosten

Angesetzt mit 3,50 % des Rohertrages = +_740,--€
Summe Bewirtschaftungskosten

18,70 % des Rohertrages = 3.953.--€

Ansatz der Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die Ausfiihrun-
gen / Angaben in Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV,
Reguvis-Verlag, 9. Auflage, 2022 (Seite 1341).

10.5 Jahresreinertrag

Jahresrohertrag 21.132,--€
/. Bewirtschaftungskosten - 3.953.--€
Reinertrag 17.179,-- €

10.6 Bodenertragsanteil

Ertragsrelevanter Anteil des Bodenwertes am Jahresreinertrag
Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz 2,25 %

Bodenwert (siehe Punkt 8.4) = 80.100,-- €

2,25 % von 80.100,-- € = 1.802,--€

10.7 Gebiudeertragsanteil

Jahresreinertrag 17.179,-- €
./. Bodenertragsanteil -_1.802.-- €

Gebaudeertragsanteil 15.377,-- €
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10.8 Vorlidufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 41 Jahre
Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 2,25 %
Barwertfaktor nach ImmoWertV: 26,60

15.377,-- € x 26,60 = 409.028,-- €
Rundung - 28.--€
Vorlédufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 409.000,-- €

Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung
der allgemeinen Ertrags- und Wertverhéltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt werden mit dem Liegenschaftszinssatz erfasst. Diese
wiederum werden auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise von fiir
die jeweilige Nutzungsart typischen gleichartig bebauten und ge-
nutzten Grundstiicken ermittelt. Weitere Parameter (wie Restnut-
zungsdauer, Reinertrage, besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale) spielen ebenfalls eine Rolle.

Vorrangig sind die vom ortlichen Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte ermittelten und verdffentlichen Liegenschaftszinssétze
heranzuziehen.

Im bereits genannten Immobilienmarktbericht 2022 ,,Der Immobili-
enmarktbericht in Kempten (Allgéu)* wird fiir Mehrfamilienhéduser
mit 3 bis 7 Wohneinheiten ein Liegenschaftszinssatz von 1,6 % (Mit-
telwert) genannt bei einer Standardabweichung von + 0,6 %, die
Spanne reichte von 0,8 % bis 2,5 %, GroBe der Stichprobe = 10
Kauftille, Auswertungszeitraum 01.01.2020 bis 31.12.2022. Nach
einer zunichst gestiegenen Nachfrage ist das Preisniveau derzeit
riicklaufig.

Aufgrund dieser Gegebenheiten und der objektspezifischen Krite-
rien (wie Lage und Umgebung, Nutzungsstruktur) wird ein Liegen-
schaftszinssatz von 2,25 % flir marktgerecht erachtet.

10.9 Vorlidufiger Ertragswert

10.10 Marktanpassung

Bodenwert (siche Punkt 8.4) 80.100,-- €
Vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen + 409.000,-- €
Vorldufiger Ertragswert 489.100,-- €

Die Nachfragesituation ist im Ansatz des Liegenschaftszinssatzes
berticksichtigt. Eine zusitzliche Anpassung ist daher nicht erforder-
lich.

10.11 Marktangepasster vorliufiger Ertragswert

Vorldufiger Ertragswert 489.100,-- €
Zu-/Abschlag Marktanpassung + 0,--€

Marktangepasster vorldufiger Ertragswert 489.100,-- €
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10.12 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Siehe Punkt 9.6 = 30.000,-- €

10.13 Ertragswert

Marktangepasster vorldufiger Ertragswert
(sieche Punkt 10.11) 489.100,-- €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(siehe Punkt 10.12) - _30.000,-- €

Ertragswert 459.100,-- €
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11. Verkehrswert (Marktwert)

11.1 Definition

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohn-
lichen Geschiéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wert-
ermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Ver-
hiltnisse zu erzielen wire.” Laut § 194 BauGB.

11.2 Zusammenfassung und Begriindung

Folgende Werte wurden ermittelt:
Sachwert (siche Punkt 9.7) 469.700,-- €
Ertragswert (siche Punkt 10.13) 459.100,-- €

Der Verkehrswert (Marktwert) flir das freistehende Wohngebdude
mit Fertiggarage wird vom Sachwert abgeleitet. Der Ertragswert
plausibilisiert das Ergebnis.

Unter Beriicksichtigung aller Bewertungsmerkmale ergab sich fiir
das als vermietungsfrei zu Grunde gelegte freistehende Wohnge-
baude mit Fertiggarage in

Miesenbacher Strafe 2
87437 Kempten (Allgdu)

zum Wertermittlungsstichtag
16.02.2024

folgender Verkehrswert (Marktwert):
Sachwert 469.700,-- €
Rundung + _ 300--€
Verkehrswert (Marktwert) 470.000.-- €

in Worten: Vierhundertsiebzigtausend Euro

Verkehrswert (Marktwert) 470.000,-- €
= =rund 2.502.-- €/m?
Wohnfldche 187,84 m?

einschlieBlich Fertiggarage
Verkehrswert (Marktwert) 470.000,-- €

= =rund 22,24
Jahresrohertrag 21.132,-- €
Verkehrswert (Marktwert) 470.000,-- €

= =rund 27,36

Jahresreinertrag 17.179,-- €
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11.3 Plausibilisierung

Vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte bei der Stadt
Kempten (Allgéu) wurden dem Verfasser aus den Jahren 2022 und
2023 sechs Kauffille von Mehrfamilienhdusern mit drei bis finf
Wohneinheiten mitgeteilt.

Die Kaufpreisspanne lag zwischen 469.000,-- € und 1.300.00,-- € bei
Wohnflichen zwischen 260 m? und 365 m?.

Der Mittelwert dieser Kaufpreise betrug 2.737,-- €/m? Wohnfliche,
die Spanne lag zwischen 1.804,-- €/m? und 4.333,--€/m?.

Die Vergleichsobjekte wurden vom Verfasser von auf3en besichtigt.
Dabei stellte sich heraus, dass die Lage des Bewertungsobjektes ge-
geniiber vier Vergleichsobjekten schlechter, gegeniiber einem Ver-
gleichsobjekt besser war. Die Lage eines Vergleichsobjektes ent-
sprach etwa dem des Bewertungsobjektes.

Nach Anpassung der Kaufpreise an die Lage des Bewertungsobjek-
tes ergab sich ein Mittelwert von 2.542,-- €/m? bei einer Spanne von
1.973,-- €/m? bis 3.683,-- €/m>.

Der in meinem Gutachten ermittelte Verkehrswert (Marktwert) in
Hohe von 2.502,-- €/m?* Wohnflidche (einschlieBlich Fertiggarage)
bzw. von 2.662,-- €/m*> Wohnfldche (ohne Beriicksichtigung der
objektspezifischen Gegebenheiten, einschlielich Fertiggarage)
wird damit plausibilisiert.

Altusried, 22.03.2024



