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1. VORBEMERKUNGEN
Auftraggeber Amtsgericht Kempten (Vollstreckungsgericht Immobiliarverfahren),
Residenzplatz 4 - 6, 87435 Kempten
Gerichtsakienzeichen K 54/23 (Beschluss 09.02.2024)
Wertermittlungsobjekt Adresse 87435 Kempten, Schwabenweg 9

Grundbuch  Amtsgericht Kempten | Wohnungsgrundbuch von
Kempten | Blatt 25547 | Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1:
32,525/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
FlurstGck 2221/2, verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im 1. OG und zwei KellerrGumen, im
Aufteilungsplan je mit Nr. 42 bezeichnet und an den
zwei oberirdischen Kfz-Abstellpldtzen L und M

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

Orisbesichtigung 09.04.2024 durch den Verfasser des Gutachtens; allerdings konnte
der kleinere, nordliche Bereich der Wohnung (ehemals Nr. 42) nicht
besichtigt werden.

Wertermittlungs- | Qualitétsstichtag’
09.04.2024

Unterlagen vom Auftraggeber
Beschluss des Amtsgerichts | Grundbuchauszug vom 28.12.2023

Sonstige Recherchen durch den Verfasser des Gutachtens
Stadtverwaltung Kempten | Gutachterausschuss fur GrundstUcks-
werte im Bereich der Stadt Kempten | Zusténdige Hausverwaltung |
Amisgericht Kempten | Amt fUr Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, Immenstadt | Einschlégige Immobiliendienste | Eigene
ortliche Aufzeichnungen

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

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

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

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

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

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

2.1 Lagemerkmale

Makrolage Das Bewertungsobjekt liegt in Kempten i. Allgdu, einer im sudlichen
Bereich des Regierungsbezirks Schwaben gelegenen, landesplane-
risch als Oberzentrum mit allen hierzu notwendigen Verwaltungs-, me-
dizinischen, kulturellen und Bildungseinrichtungen (einschl. Hoch-
schule) gefUhrten kreisfreien Stadt inmitten des Landkreises Oberall-
gdu. Die Einwohnerzahl kann mit rd. 72.000 mit leicht steigender Ten-
denz! und die miftlere Hohenlage mit 665 m U.NN angegeben wer-
den. Kempten liegt verkehrsgunstig an der Autobahn A 7 (UIm-FUs-
sen), gleichzeitig eine Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeu-
tung, und den BundesstraBen B 12, B 19 und B 309. Weiterhin besitzt
die Stadt einen Knotenbahnhof mehrerer Nah- und Fernverkehrsver-
bindungen. Augsburg (Sitz der Regierung von Schwaben) liegt ca.
100 km und der ndheste Flughafen (Allg&u Airport Memmingen) ca.
35 km entfernt. Nach dem prognos-Zukunftsatlas wird Kempten als
Region mit hohen Zukunftschancen gefthrt.

Mikrolage Zum Teil immissionsbelastete Wohnlage, ca. 800 m (Luftlinie) stdlich
der Altstadt (im Stadtteil Haubenschloss im Ubergang zur Burghalde)
mit durchschnittlicher Wohnlagenqualitat.

Umgebung Wohngebietsartige Bebauung mit gréBeren Mehrfamilienhdusern,
sehr unterschiedlichen Alters, auf zum Teil kleinen Grundsticken und
errichtet in Uberwiegend vier- bis funfgeschossiger, offener Bauweise.

Infrastrukturelle und verkehrliche Anbindung

Vorschulische und schulische Einrichtungen (der Grundversorgung bis
hin zu weiterfUhrenden Schulen), Geschdfte des taglichen und perio-
dischen Bedarfs (Forum Allgdu), Bushaltestellen und selbst die Hoch-
schuleinrichtungen liegen in Ublicher, z.1. kurzer fuBlaufiger Entfer-
nung. Der Bahnhof, das Klinikum und Grin- und Parkanlagen sind wei-
ter entfernt, aber auch in wenigen Fahrminuten zu erreichen. DarUber
hinaus liegt das Grundstick durchaus verkehrsgunstig zur Kempten
umfahrenden RingstraBe (Schumacherring, Adenauerring, Heuss-
ring). Die Autobahn A 7 liegt ca. 10 Fahrminuten entfernt.

1 Vgl. Regionalere Bevdlkerungsvorausberechnung fir Bayem bis 2041 (Bayerisches Landesamt fr Statistik)
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22  Gemeinschaftseigentum

Grundstiuck GrundsticksgroBie
2.085 m2,

Topographie| Gestalt
Leicht hdangig (von Westen nach Osten etwa ein Geschoss abfallend)
und unregelmaBiger Zuschnitt.

Bodenbeschaffenheit

Diese wurde nicht durch besondere Untersuchungen gepruft. Da bei
der Ortsbesichtigung bei &uBerer, zerstérungsfreier Begutachtung
keine auBergewohnlichen Zustandsmerkmale des Grund und Bodens
und keine Verdachtsmomente zu Altlasten angetroffen wurden und
auch im Alflastenkataster der Stadt keine Einfragungen vorliegen,
werden der Bewertung ortstypische und altlastenfreie Bodenverhdaili-
nisse unterstellt. Hochwasserrisiken sind nicht bekannt!.

ErschlieBung

Das Grundstick wird nordseitig Uber den Schwabenweg, aber auch
sUdostseitig von der Haslacher StraBe aus erschlossen, beides als Orts-
straBen offentlich-rechtlich gewidmete und ortsUblich ausgebaute
Verkehrsfldchen, wobei der Schwabenweg nur als EinbahnstraBe von
der Immenstadter StraBe aus befahrbar ist. Parkraum im &ffentlichen
Raum ist knapp (Bewohner mit Parkausweis frei). Weiterhin ist es mit
den Ublichen Ver- und Enfsorgungsleitungen (Wasser, Abwasser,
Strom, Erdgas) an das offentliche Netz angeschlossen. Da StraBen-
ausbaubeitrdge nach KAG ab 01.01.2018 abgeschafft wurden, wird
vom erschlieBungsbeitragsfreien Zustand ausgegangen.

Bauplanungsrecht

Das zuldssige Bauplanungsrecht richtet sich nach § 34 BauGB (Innen-
bereich) und ist mit der Bestandsbebauung nahezu ausgeschopft. Im
Fldchennutzungsplan ist es als Mischgebiet dargestellt.

Bebauung Wohnungs- und Teileigentumsanlage
Das GrundstUck ist bebaut mit einer Wohnungs- und Teileigentumsan-
lage mit ca. 45 Wohneinheiten, 6 Gewerbeeinheiten, 38 Tiefgaragen-
stellplatzen (Doppelparker) und 20 Kfz-AuBenstellplatzen. Der L-for-
mige Baukdrper ist voll unterkellert, besitzt 4 darUber liegende Ge-
schosse und ein ausgebautes Dachgeschoss.

1 vgl. Informationsdienste des Bayerischen Landesamts for Umwelt.
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Die Tiefgarage wird von der Haslacher StraBe aus angefahren und
die Gewerbeeinheiten werden z.T. direkt von auBen erschlossen.

Grundrissliche Konzeption

Der Zugang erfolgt nordostseitig vom Schwabenweg und fUhrt direkt
zu einem Aufzug, der alle Geschosse miteinander verbindet, und um
denssich dreiseitig die Treppe ,,umwickelt*. Das Treppenhaus ist innen-
liegend, wird nicht natUrlich belichtet und erschlieBt Gber beidseitig
angeschlossene, langgezogene Flure pro Geschoss durchschnittlich
12 Nutzungseinheiten. Im KG befinden sich AbstellrGume (i.d.R. Gber
Metallverlattungen abgetrennt) fur die Bewohner und Gemein-
schaftsrdume (u.a. Fahrradraum). Bauliche MaBnahmen hinsichtlich
Barrierefreiheit konnten mit Ausnahme des Aufzugs nicht festgestellt
werden. Sondernutzungsrechte fir die Nutzungseinheiten im EG be-
zUglich privater Gartennutzungen existieren nicht.

Baujahr | Modernisierungen
Ca. 1995; wesentliche, zwischenzeitlich durchgefihrte Modernisierun-
gen konnten nicht festgestellt werden.

AuBeres Erscheinungsbild
Komplexer, bauzeittypischer Baukorper.

Wesentliche Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale
Massivbauweise | Mauerwerk (im KG Stahlbeton) | Fassade verputzt
(kein Vollwérmeschutz) | Massivdecken (unterseitig i.d.R. verputzt) |
Satteldachgedeckt; Dachsteindeckung; Rinnen und Fallrohre in
Stahlblech, verzinkt | Massivireppe, gefliest | Allgemeinflure in den
Geschossen mit Nadelfilzbelag | Hauseingang als verglastes Leicht-
metall-Rahmen-Element mit integrierter Klingel- und Gegensprechan-
lage; separate, auBenliegende Briefkastenanlage | Wohnungsein-
gangstUren als Holzwerkstofftiren, gestrichen; Stahlzargen | Vorgelo-
gerte Balkone (Stahlbetonplatten mit Lochstahlbristungen) | Warm-
wasserzentralneizung und zentrale Brauchwasseraufbereitung (Pri-
mdarenergie: Erdgas, Baujahr Warmeerzeuger 1995) | Holzverschaltes
Garagentor (Tiefgarage nur einspurig befahrbar)

Energetische Belange

Lt. dem von der Hausverwaltung vorgelegten Energieausweis vom
24.09.2018 wird ein Endenergieverbrauch von 85 kWh/(m2a) und ein
Primdrenergieverbrauch von 94 kWh/(m?2a) dokumentiert. Es wird der-
zeit auch ein Anschluss an das Fernwdrmenetz gepruft.
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Diese Werte des Energieausweises liegen nach der symbolischen
Farbskala (Ampelfarben) im gelb-grinen und damit durchschnittli-
chen bis gunstigen Bereich.

AuBenanlagen

Zugang zum Haupteingang, Zufahrt zur Tiefgarage und Zufahrten zu
den Kfz-AuBenstellpl&tzen mit Betonsteinpflaster und die AuBenstell-
platze selbst mit Betonrasensteinpflaster befestigt | Ansonsten Rasen-
fldchen und vereinzelter Strauch- und Baumbestand

Erhaltenszustand

Das Objekt prasentiert sich in einem, dem bereits fortgeschrittenen
Alter entsprechenden Erhaltenszustand. Aus den letzten 3 Eigentt-
merversammlungsprotokollen gehen keine beschlossenen oder an-
gekindigten MaBnahmen, deren Finanzierung Uber Sonderumlagen
erfolgen muss, hervor. Es wird unterstellt, dass die laufende Instand-
haltung Uber den Ricklagenbestand bzw. die laufende RUcklagen-
zufUhrung gedeckt wird.

23 Sondereigentum Nr. 42 (ehemals Nr. 42 und Nr. 44)

Vorbemerkung

Das Sondereigentum bestand zun&chst aus zwei separaten Einheiten,
und zwar aus einer 1-Zi.-Whg. mit Flur, Bad (Toilette, Wanne, Wasch-
becken, Waschmaschinenplatz) und Balkon (vormals Nr. 42) und ei-
ner 3-Zi.-Whg. mit Flur, Bad (Toilette, Wanne, Waschbecken, Wasch-
maschinenplatz) und Kiche (vormals Nr. 44). Die beiden Einheiten
besitzen auch heute noch je einen eigenen Eingang. In 1996 wurden
die beiden Einheiten zu einer Wohnungseinheit baulich (mit einer in-
ternen VerbindungstUr) und rechtlich (zur Nr. 42) zusammengefasst.
Hinsichtlich der kleineren 1-Zi.-Whg. konnte keine Innenbesichtigung
durchgefUhrt werden. Die grundrissliche Konzeption und GroBe wur-
den dem Teilungs- bzw. Baugenehmigungsplan entnommen. Es wird
ein Ausstattungsstandard analog der gréBeren, besichtigten 3-Zi.-
Whg. unterstellt. Ob das Wohnungseigentum Nr. 42 rechtlich wieder
in zwei Einheiten geteilt werden kann, ist von der EigentUmergemein-
schaft zu beantworten bzw. zu beschlieBen. Der Bewertung werden
hinsichtlich der Nutzung zwei Einheiten zugrunde gelegt, der Wert
wird aber fUr die heute rechtlich definierte Einheit ermittelt.
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Lage der Wohnung Im 1. OG.
GroBe! ehemals Nutzung WEF It Summe 3% gerundet
Nr. Teilungsplan Putzabzug
42 Garderobe 2,75m?
Bad 5,24 m?
Kochen/Wohnen/Essen 21,66 m?
Balkon (50 %) 1.86m?  31,51m? 30,56 m?  30,5m?
44 Flur 8,12 m?
Eltern 13,75 m?
Kind 8,19 m?
Bad 4,50 m?
Kochen 5,25 m?
Wohnen/Essen 22,14m2?  61,95m? 60,09 m? 60 m?

Grundrissliche Konzeption In der 1-Zi.-Whg. (ehemals Nr. 42) ist eine Kochnische in den Haupt-
raum integriert. Das Bad ist innenliegend und wird mechanisch ent-
|Uftet. Die Orientierung erfolgt Uber den vorgelagerten Balkon nach
SUdwesten. Die Raumhohe kann mit ca. 2,37 m angegeben werden.

Bei der 3-Zi.-Whg. (ehemals Nr. 44) ist das frGhere Elternschlafzimmer
in den infernen Flur integriert. Die KGche ist ,,gefangen' und wird Uber
den Wohn-/Essraum erschlossen. Der Essbereich ist nach SUden hin
erkerartig ausgebildet. Die Wohnung orientiert sich nach Siden und
Westen. Ein Freisitz existiert nicht. Die Raumhohe entspricht der 1-Zi.-
Whg. Das Bad ist ebenfalls innenliegend.

Ausstattungsstandard Bodenoberbelé&ge als Holzdielenfertigparket (auch in der Kiche) |
Holzwerkstofftiren mit Stahlumfassungszargen, gestrichen; z.T. auch
Ganzglastiren | Im Bad Boden und Wéande (raumhoch) gefliest; De-
cke holzverkleidet; wandhdngende Toilette mit UnterputzspUlkasten;
Waschbecken; mittlerer Ausstattungsstandard der Sanitdrobjekte
und -armaturen | Wénde und Decken rauhfasertapeziert | Kunst-
stofffenster (isolierverglast) und -bristungselemente; zusétzlich z.T.
FensterlUftungsgerdte unterhalb der Fenster; Rollldden (mit Aus-
nahme des Erkers) | Heizung als Konvektoren mit Thermostatventilen
| Ubliche Elektroausstattung (mit Kippsicherungen)

1 Es werden die im Teilungs- bzw. Genehmigungsplan angegebenen Fi&dchen zugrunde gelegt. FUr die Ermittlung der Wohn-
fldche gibt es keine bindende Vorschrift. Froher wurden oftmals die Regelungen der DIN 283 Entwurf herangezogen; spater
die Wohnfldchenberechnung nach der Il. Berechnungsverordnung, heute i.d.R die Wohnfldchenverordnung, die aller-
dings nurim &ffentlich geférderten Wohnungsbau zwingend anzuwenden ist. Unter dem Begriff ,, Wohnfl&dche" werden hier
im Gutachten jedoch FlGdchen verstanden, die marktUblich zum Wohnen genutzt werden. Es wird darauf aufmerksam
gemacht, dass es hier durchaus Differenzen geben mag zu RGumen, die die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an
Aufenthaltsrdume und damit an Wohnrdume nicht erfUllen. KellerrGume durfen It. Wohnfldchenverordnung nicht zur
Wohnfldche dazu gezdhlt werden.
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Kellerabstellraum

Erhaltenszustand

Eventuelles Zubehor

Zusatzlich 2 Kellerabstellrdume (jeweils Nr. 42 vgl. Teilungsplan) mit je-
weils ca. 6 m? Nutzfl&che.

Bei der groBeren Wohnungen (ehemals Nr. 44) mussten insbesondere
ein kleinerer Wasserfleck an der Decke! im Bereich des Erkers festge-
stellt werden und, dass das Holzdielenfertigparkett z.T7. deutlich abge-
nutzt und angegraut ist.

Die groBere 3-Zi.-Whg. ist mit einer EinbaukUche? ausgestattet, die
nicht im Eigentum des Mieters steht. Nach ortlichem Eindruck ist diese
deutlich ,,in die Jahre" gekommen, so dass diesbeziglich ein Zeitwert
von rd. 1.500 € geschatzt wird. FUr die 1-Zi.-Whg. wird ebenfalls eine,
nicht im Eigentum des Mieters stehende Einbaukiche mit einem Zeit-
wert von rd. 1.500 € unterstellt, so dass sich ein Gesamtwert des Zube-
hors in Hohe von rd. 3.000 € ergibt.

2.4 Sonstige rechtliche Belange

Grundbuch

Bestandsverzeichnis

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

Abt. Il

Hier ist nur der Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen. Lasten
und Beschrdnkungen in dieser Abteilung bleiben aber bei einer Ver-
kehrswertermittiung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens unberucksichtigt.

Abt. Il
Mégliche Eintragungen in dieser Abteilung bleiben bei einer Verkehrs-
wertermittlung grundsdatzlich unberUcksichtigt.

1 Angeblich drickt bei Starkregen Wasser in die Erkerkonstruktion ein, die den Wasserflecken verursachen. Nach Angabe
der Hausverwaltung ist dies konstruktionsbedingt bei allen Erkerwohnungen der Fall. Eine Sanierung wurde seitens der Ei-
gentUmergemeinschaft bisher nicht beschlossen.

2 | -fdrmiger Einbau mit Unter- und Oberschrénken, Spile, Spulmaschine, Herd mit Backofen, Dunstabzugshaube, KUhl-

schrank
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Mietvertrage

Sondernutzungsrechte

Es konnten folgende mietvertragliche Daten generiert werden:

Miet- Miet-  Nutzung Keller- Datum Lauf- Datum monatl.  monatl.

sache fidche raum Miet- zeit derleftz- Nettokalt- Nettokalt-

It. Plan beginn ten Miet- miete miete

rd. erhdhung absolut relativ
1-Zi-Whg. 30,5m? Whg. 1xdabei 01.06.2020 unbefristet 420€ 13,77 €/m?
3-Zi-Whg. 60 m? Praxis 1x dabei 15.06.2010 j&hrlich kindbar 27.10.2020 500 € 8,33 €/m?
AuBen-Stpl. 1 Stpl. 15.06.2010 j&hrlich kindbar 27.10.2020 30€ 30 €/Stpl.
AuBen-Stpl. 1 Stpl. 20.07.2023 j&@hrlich kindbar 40€ 40 €/Stpl.

DarUber hinaus haben die Mieter auch die Ublichen Betrielbskosten zu
fragen.

Dem Wohnungseigentum sind die zwei Kfz-AuBenstellplatze (Nr. L und
M) nahe des Haupteingangs zugeordnet (vgl. Lage in den Anlagen).

Sonstige wesentliche Vereinbarungen aus der Teilungserkldrung nebst Nachtragen’

Wohngeld und Ricklagen

Aufteilung in Wohnungseigentum in 1995 | Zur Ausibung eines Ge-
werbes oder Berufes in der Wohnung ist die schriftliche Einwiligung
des Verwalters notwendig? | Hinsichtlich der VerduBerung bedarf es
keine Zustimmung des Verwalters oder der EigentiUmergemeinschaft

Nach dem Wirtschaftsplan 2024 der Hausverwaltung betragt fur das
heute rechtliche Wohnungseigentum Nr. 42 das monatliche Wohn-
geld rd. 341 € (rd. 3,77 €/m? WF), einschlieBlich RUcklagenzufGhrung
und Heizung. Hiervon wdaren

»umlegbar" auf einen Mieter: rd. 244 € (rd. 2,70 €/m? WF)
»hicht umlegbar*: rd. 97 € (rd. 1,07 €/m? WF)

Der RUcklagenbestand zum zuletzt abgerechneten Zeitpunkt
(31.12.2023) betrug fur das rechtliche Wohnungseigentum Nr. 42 rd.
3.190 €.

Die beiden frGheren Einheiten Nr. 42 und Nr. 44 werden heute aber
immer noch von der Hausverwaltung separat abgerechnet. Bei den
0.g. Betradgen handeltf es sich also um die Summe der beiden Einhei-
ten, heute rechtlich nur noch als Wohnungseigentum Nr. 42 bezeich-
net.

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

2 Die erforderliche Zustimmung seitens des Verwalters konnte Gber die heutige Verwaltung nicht mehr generiert werden. Da
die Praxis in der 3-Zi.-Whg. aber bereits seit etwa 14 Jahren als solche genutzt wird, wird eine Zustimmung der Verwaltung

konkludent unterstellt.
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25

Zusammenfassende Beurteilung und Markilage

Makrolage

Mikrolage

Gemeinschaftseigentum

Sondereigentum Nr. 42

Marktlage

Kempten als prosperierendes landesplanerisches Oberzentrum
gefUhrte Stadt mit allen hierzu notwendigen Verwaltungs-, medizi-
nischen, kulturellen und Bildungseinrichtungen (einschl. Hochschu-
leinrichtungen) im sGdwestlichen Voralpenland, mit einer weiterhin
wachsenden Bevdélkerung und einer Lage im Schnittpunkt mehre-
rer Entwicklungsachsen von Uberregionaler Bedeutung

Gute infrastrukturelle und verkehrstechnische Anbindung

Etwa 800 m (Luftlinie) sGdlich der Alistadt gelegen
Umgebungsbebauung als verdichteter Geschosswohnungsbau
Zusammenfassend: durchschnittliche Wohnlagenqualitat

2.085 m? groBes, von Westen nach Osten hdngiges Grundstick
Wohnungs- und Teileigentumsanlage mit ca. 45 Wohneinheiten, 6
Gewerbeeinheiten, 38 Tiefgaragen und 20 AuBenstellpldtzen
Baujahr ca. 1995; nahezu keine, sonstigen Modernisierungen
Massivbauweise; KG, darUber 4,5 Geschosse; Aufzug vorhanden;
mittlerer Ausstattungsstandard; baualtersaddquater Erhaltenszu-
stand; zu gut tendierender energetischer Standard; Barrierefreineit
nicht gewdhrleistet; Gemeinschaftsfldichen (Fahrradraum) im KG

Lage im 1. OG; baulich eine 1-Zi.-Whg. (30,5 m? WF) und eine 3-Zi.-
Whg. (60 m? WF), Uber eine provisorisch geschlossene Tur intern
verbunden; rechtlich aber nur ein Wohnungseigentum

Mittlerer Ausstattungsstandard

Leicht eingeschrénkter Erhaltenszustand (FuBbdden deutlich ab-
genutzt und kleine Wasserflecken im Bereich des Erkers)
Uberwiegend gdngige grundrissiche Konzeption (Balkon nur bei
der 1-Zi.-Whg.); sUd- und westorientiert; zusatzl. 2 Kellerrume
Beide ,Wohnungen" vermietet

Sondernutzungsrecht fUr 2 AuBenstellplatze (L und M)

Verwaltung durch eine Ubliche Hausverwaltung

Durchschnittliche Hohe des Hausgeldes (Wohneinheiten getrennt)

Wirtschaftliche Lage: noch nahezu Vollbeschaftigung; aber be-
ginnende Rezession verursacht insbesondere durch Anstieg des
Zinsniveaus auf dem Kapitalmarkt, der Inflationsrate, der Baukos-
ten und scharferer energiepolitischer Vorgaben (GEG)

Trager Immobilienmarkt i. V. mit wieder einem leichten Preisanstieg
nach einem deutlichen RUckgang in 2023

Zusammenfassende Marktfdahigkeit: mittel

12
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3.

BEWERTUNG

3.1

Verfahrenswahl

Definition des Verkehrswerts (§ 194 BauGB)

Wertermittlungsverfahren

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

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

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

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

Das Verfahren ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts

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

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

Lt. den vorangegangenen ErlGuterungen kann festgestellt werden,
dass Wohnungs-/Teileigentum im gewohnlichen Geschdaftsverkehr
Uberwiegend nach Vergleichsgesichtspunkten gehandelt wird. Es
wird deshalb das Vergleichswertverfahren herangezogen.

3.2 Vergleichswertverfahren

3.2.1 Ehemaliges Wohnungseigentum Nr. 42

Allgemeine Darstellung der Vorgehensweise

Der ortliche Gutachterausschuss fUr GrundstUckswerte fUhrt eine
Kaufpreissammlung, in der alle notariell beurkundeten Kaufvertrage
(also keine Angebotspreise) erfasst sind und aus der &ffentlich be-
stellte und vereidigte Sachversténdigen Kaufpreise hinreichend ver-
gleichbarer Objekte mit exakter Adresse und den wesentlichen Zu-
standsmerkmalen zur Verfugung gestellt werden kdnnen. Da aber
i.d.R. trotzdem Unterschiede zum Bewertungsobjekt bestehen, sind
diese mittels Umrechnungskoeffizienten oder mit markigerechten Zu-
bzw. Abschlédgen in freier Schatzung auszugleichen. Allerdings sind
nach § 9 Abs. 2 ImmoWertV nur solche Kaufpreise heranzuziehen, bei
denen angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewdhn-
liche oder persdnliche Verhdlinisse beeinflusst worden sind. Dies kann
insbesondere durch den Variationskoeffizient! und die Standardab-
weichung? geprUft werden. Je kleiner der Variationskoeffizient ist,
desto geeigneter stellen sich die Kaufpreise dar.

! Dieser stellt das prozentuale Verhdlinis der Standardabweichung zum arithmetischen Mittel dar.

2 Die Standardabweichung ist das MaB fUr die Streubreite der Werte rund um den arithmetischen Mittelwert. Vereinfacht
ausgedrUckt ist die Standardabweichung die durchschnitfliche Entfernung aller Werte vom Durchschnitt.
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Vergleichswertermittlung

Die Abweichung vom arithmetischen Mittelwert sollte nicht mehr als
die zweifache Standardabweichung (2-Sigma-Regel) betragen. Der
arithmetische Mittelwert bzw. Median!, evtl. auch mit einer Gewich-
tung versehen, ergibt den vorlaufigen, relativen Vergleichswert, der
mit der Bezugseinheit (hier Wohnfladche) multipliziert wird. Da Ver-
gleichspreise auch die Lage auf dem GrundstUcksmarkt am direktes-
ten widerspiegeln, enftspricht i.d.R. der vorlaufige Vergleichswert
auch dem marktangepassten Vergleichswert. SchlieBlich muUssen
dann noch besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale, so
vorhanden, berucksichtigt werden.

Auf Nachfrage beim értlichen Gutachterausschuss konnten 4 Kauf-
preise (keine Angebotspreise) von mit dem Bewertungsobjekt hinrei-
chend vergleichbaren Objekten zur VerfUgung gestellt werden. Auf
dieser Basis ermittelt sich, aus Datenschutzgrinden anonymisiert wie-
dergegeben, der Vergleichswert wie folgt:

Verkaufspreise Anpassungen bereinig-
Ifd. Leit- Wohn- Vi Lage Kauf- an die an an an ter
Nr. punkt flaiche  ver- preis allige- die den die Kauf-
des mietet meinen Gro-  Ver- Ge- preis
Ver- nv: Wert- Be mie-  schoss-
kaufs nicht ver- v erhdalt- tungs- lage
mietet nisse stand
a 2/2023 81,43 m? nv 2.0G 3.817 €/m? 0% 12% -5% -2% 4,008 €/m?
b 3/2023 41,50 m? nv 2.0G 4.193 €/m? 0% 4% -5% -2% 4,067 €/m?
c 5/2023 58,04m? v 1.0G 3.790 €/m? 1.5% 8% 0% 0% 4,150 €/m?
d 9/2023 93.00m? nv 2.0G 3.643 €/m? 3.5% 14% -5% -2% 4,026 €/m?
arithmetisches Mittel 4.063 €/m?
Median: Standardabweichung: |Variationsko- 2-Sigma-Regel:  3.954 €/m?
4.047 €/m? 55 €/m? effizient: 1% 4.172 €/m?
v orldufiger Vergleichswert 4,047 €/m? x 30,5 m? = 123.418 €
besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale AuBenstellplatz 14.000 €
Vergleichswert (ehemaliges Wohnungseigentum Nr. 42) 137.418 €

! Der Median ist genau der Wert, der in der Mitte steht, wenn man die Werte der GréBe nach sortiert.

15



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

K 54/23 | Wohnungseigentum Nr. 42 in 87435 Kempten, Schwabenweg 9 auf Fist. 2221/2, Gemarkung Kempten | 09.04.2024

Weitere Erlauterungen und Begrindungen zum ermittelten ,,vorlaufigen Vergleichswert"

Zundchst ist anzumerken, dass die Mikrolage und das Baujahr der an-
geflhrten Objekte mit dem Bewertungsobjekt sehr gut vergleichbar
sind. Es mussen aber Anpassungen auf Basis folgender, weiterer Krite-
rien durchgefUhrt werden:

- Da die Kaufpreise z.T. nicht mit dem Wertermittlungsstichtag Uber-
einstimmen, muissen Anderungen der allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Markt der Bestandswohnungen bericksichtigt wer-
den. Dabei ist nach einschldgigen Immobiliendiensten! das Kauf-
preisniveau seit etwa Mitte 2023 bis zum Wertermittlungsstichtag
wieder geringfugig gestiegen.

- Weiterhin ist die GréBe der Wohnungen wertrelevant, wobei klei-
nere Wohnungen i.d.R. mit hdheren relativen Kaufpreisen gehan-
delt werden als gréBere Wohnungen. Bei groBeren Wohnungen
im Verhdltnis zum Bewertungsobjekt ist deshalb ein angemessener
Zuschlag? zu berUcksichtigen.

- DarCGber hinaus wird vermietetes Wohnungseigentum i.d.R. mit
geringeren relativen Kaufpreisen (durchschnittlich 5 bis 10 %) ver-
duBert als nicht vermietetes Wohnungseigentum (wegen mogli-
cher Probleme bei Anhebung der Miete oder der Durchsetzung
von Eigenbedarf). Da die Vergleichsobjekte mit Ausnahme eines
Objekts nicht, aber das Bewertungsobjekt vermietet (allerdings
aufgrund der N&he zur Hochschule auch gut vermietbar) ist, wird
hier ein Abschlag von rd. 5 % in die Bewertung eingestellt.

- SchlieBlich ist auch die Geschosslage wertrelevant. I.d.R. liegen
die Preise fir Wohnungen in den oberen Geschossen (wegen
moglicher Verkehrs- bzw. Parkimmissionen und hinsichtlich der
Aussicht) hoher als bei Wohnungen in den unteren Geschossen.
Bei den Kaufpreisen der héher liegenden Wohnungen wird des-
halb ein angemessener Abschlag? in Ansatz gebracht.

Weitere Erlduterungen zu den ,besonderen, objekispezifischen Grundsticksmerkmalen*

Hier ist noch der AuBenstellplatz werterhbhend zu berlUcksichtigen.
Die Tiefgaragenstellpl&tze werden in der Wohnungseigentumsanlage
mit rd. 14.000 € verduBert.

1 Vgl. Internetplattform: ,immobilienscout24".
2 vgl. Anpassungen in Anlehnung an die Publikation: GuG 2024, Werner Verlag, S. 58
3 Vgl. Anpassungen in Anlehnung an die Publikation: GuG 2024, Werner Verlag, S. 58
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Hierbei handelt es sich aber um ungunstig nutzbare Duplexgaragen.
Da die Parksituation im Bereich des Bewertungsobjekts deutlich an-
gespanntist und die, dem Bewertungsobjekt zugehodrigen AuBenstell-
platze sehr nahe am Haupteingang liegen, wird fur die AuBenstell-
platze hier ebenfalls ein Wert von rd. 14.000 € in Ansatz gebracht.

3.2.2 Ehemaliges Wohnungseigentum Nr. 44
Vergleichswertermittiung Hier kbnnen die gleichen Kaufpreise wie unter Kap. 3.2.1 angefUhrt
herangezogen werden, wobei nur eine andere Differenzierung hin-
sichtlich der GréBe erfolgt, da das ehemalige Wohnungseigentum Nr.
44 gréBer als das enemalige Wohnungseigentum Nr. 42 ist.

Verkaufspreise Anpassungen bereinig-
Ifd. Leit- Wohn- Vi Lage Kauf- an die an an an ter
Nr. punkt fldiche ver- preis allge- die den die Kauf-
des mietet meinen Gro-  Ver- Ge- preis
Ver- nv: Wert- Be mie-  schoss-
kaufs nicht v er- v erhdlt- tungs- lage
mietet nisse stand
1 2/2023 81,43m?> nv 2.0G 3.817 €/m? 0% 4% -5% -2% 3.702 €/m?
2 3/2023 41,50m?  nv 2.0G 4.193 €/m? 0% -4% -5% -2% 3.732 €/m?
3 5/2023 58,04m? v 1.0G 3.790 €/m? 1,5% 0% 0% 0% 3.847 €/m?
4 9/2023 93.00m? nv 2.0G 3.643 €/m? 3.5% 6% -5% -2% 3.734 €/m?
arithmetisches Mittel 3.754 €/m?
Median: Standardabweichung: |Variationsko- 2-Sigma-Regel:  3.643 €/m?
3.733 €/m? 55 €/m? effizient: 1% 3.865 €/m?
v orldufiger Vergleichswert 3.733 €/m? x 60 m? = 223.980 €
besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale Reparaturstau -5.000 €
AuBenstellplatz 14.000 €
Vergleichswert (ehemaliges Wohnungseigentum Nr. 44) 232.980 €

Weitere Erlduterungen zu den ,besonderen, objekispezifischen Grundsticksmerkmalen*

Zusatzlich zum hier ebenfalls zu berUcksichtigenden zweiten AuBen-
stellplatz wird noch der gesichtete Reparaturstau (vgl. S. 10), pau-
schaliert nach Erfahrungswerten, wertmindernd in Ansatz gebracht.
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4,

ERGEBNIS

Ableitung des Verkehrswerts

Allgemein kann festgestellt werden, dass Wohnungseigentum im ge-
wohnlichen Geschdaftsverkehri.d.R. nach Vergleichsgesichtspunkten,
untergeordnet auch nach Ertragsaspekten gehandelt wird.

Da insbesondere beim zu bewertenden Wohnungseigentum die for
die Anwendung des Vergleichswertverfahrens erforderlichen Daten
in ausreichendem Umfang zur VerfUgung standen und sonstige ob-
jektspezifische Besonderheiten berlUcksichtigt wurden, kann das Er-
gebnis des jeweiligen Vergleichswertverfahrens zunachst als ,,Einzel-
verkehrswert” Ubernommen werden.

Allerdings besteht auch die Méglichkeit aus dem rechtlichen Woh-
nungseigentum Nr. 42 (also Zusammenlegung der ehemaligen Woh-
nung Nr. 42 und Nr. 44) auch eine rdumlich zusammenhdngende
Wohnung zu bilden.

Daraus ergibt sich zwar keine optimierte grundrissliche Konzeption;
dieser Flexibilitdt kann aber frotzdem noch eine geringfugiger Vorteil
in Hohe einer Werterhbhung von rd. 2,5 % beigemessen werden.

ehemaliges Wohnungseigentum Nr. 42: 137.418 €
ehemaliges Wohnungseigentum Nr. 44: 232.980 €
v orldufiger Gesamtv ergleichswert 370.398 €
Moglichkeit der Zusammenlegung: 2,5% 9.260 €

379.658 €
Vergleichswert: rd. 380.000 €
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Der Verkehrswert Nach sachversténdiger Wurdigung aller dem Verfasser dieses Gut-
achtens bekannten tatséchlichen, rechtlichen und marktwirtschaftli-
chen Gesichtspunkte, der vom Auftraggeber zur Verfugung gestell-
ten Unterlagen und den in der Wertermittlung zugrunde gelegten An-
nahmen wird fUr das auf S. 3 beschriebene Objekt zum angegebe-
nen Wertermittlungsstichtag folgender Verkehrswert, aber ohne Be-
ricksichtigung von Eintfragungen in der Abt. Il des Grundbuchs, ge-
schatzt:

380.000 €

(dreihundertachtzigtausend Euro)

Mogliche, sonstige Bestandteile und Zubehor
3.000 €

(dieser Wert ist im o.g. Verkehrswert nicht enthalten; vgl. S. 10)

Landsberg, 09.05.2024'

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

T L e ok [ 2
|

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2206-010536
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K 54/23 | Wohnungseigentum Nr. 42 in 87435 Kempten, Schwalbenweg 9 auf Fist. 2221/2, Gemarkung Kempten | 09.04.2024

Lokaler Ubersichtsplan’

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2206-010536
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Auszug aus dem amtlichen Katasterkartenwerk mit Darstellung des Bewertungsobjekts!

Lage des Sondernut-
zungsrechts Kfz-Stell-
platze L und M

m:;/” ///2

Lage des Wohnungs-
eigentums Nr. 42

2222/

222212

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Luftbildausschnitt!

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2206-010536

23
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Grundriss 1. OG! mit Darstellung des frGheren Wohnungseigentums Nr. 42 und 44, blau markiert
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1 Ausschnitt aus dem urspringlicher Teilungsplan
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Wallter Zieger  offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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Grundriss 1. OG! mit Darstellung des heutigen Wohnungseigentums Nr. 42, blau markiert
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1 Ausschnitt aus dem Teilungsplan nach Zusammenlegung von Nr. 42 und 44 zu Nr. 42
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Grundriss Kellergeschoss1 mit Darstellung der zum Wohnungseigentum Nr. 42 gehdrenden Kellerabteile
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1 Ausschnitt aus dem Teilungsplan
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Sondernutzungsrechtsfldche! L und M (Kfz-Stellplatze)

RASENPFLASTER

1 Ausschnitt aus dem Teilungsplan
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Blick auf den Balkon

Ausstattungsstandard des Treppenhauses und .. der Allgemeinflure mit Wohnungseingangstiren
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und Fenster

Beispiel abgenutzter Bodenbelag (Kiche) Beispiel Ausstattungsstandard im Bad

Kellerabstellrldume
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