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GA 25278 Kn Geschaftsnummer K 14/25

Verkehrswertgutachten

i.S.d. § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

Ausfertigung

Bewertungsobjekt:

Eigentumswohnung im Il. Obergeschoss
Wohnanlage

Anschrift:
Birkstralle 11
87629 Fiissen

34,335/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick, Flst. Nr. 817/7 verbunden mit der
im Aufteilungsplan mit Block Ill/7 bezeichne-
ten Wohnung A/Il. Geschoss rechts und

2/20 Miteigentumsanteil an dem Grundstuick,
Flst. Nr. 817/10 verbunden mit dem Sonderei-
gentum an Garage Nr. 5.

Markt-/Verkehrswert
Wertermittlungsstichtag 19.09.2025

Dieses Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt

Funf Ausfertigungen fir den Auftraggeber

Eine Ausfertigung fiir den Sachverstandigen

Es besteht aus 47 Seiten inkl. 5 Anlagen Seite 1 | 47



Geschaftsnummer: K 14/25

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objekt Birkstrafie 11, 87629 Fiissen; Wohnanlage

Eigentumswohnung - 34,335/1.000 Miteigentums-
anteil an dem Grundstiick, Fist. Nr. 817/7 verbunden
mit der im Aufteilungsplan mit Block Ill/7 bezeichne-
ten Wohnung A/Il. Geschoss rechts und 2/20 Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstiick, Fist. Nr. 817/10 ver-
bunden mit dem Sondereigentum an Garage Nr. 5.

Baujahr des Gebdudes 1965

Grundstiicksgréfie Fist. Nr. 817/7 ... 4.460 m?
Fist. Nr. 817/10... 330 m?

Sondereigentum Die Eigentumswohnung wird bei Hausverwaltung im
Register als ,,Einheit Nr. 27, Haus Illl” gefiihrt. Die
Garage wird bei Hausverwaltung im Register als
»Garage Nr.5 - 13-Rechts” gefiihrt.
Sondernutzung ohne rechtl. Grundlage an einer
Dachbodenfléiche und ein Kellerabteil sind der
Wohnung zugeordnet.

Gréfie der Wohnung ca. 70 m?
Wertermittlungsstichtag 19. Sep 25
Mietansatz Wohnung 8,55 €/m? pro WF
Rohertrag 7.182,00 €/Jahr
Liegenschaftszinssatz 1,0 Prozent
Ertragswert 178.429,59 €
Instandhaltungsriicklage 4.040,93 €
Riicksténde Betriebskosten

Mafnahmen zur Dachsanierung / Dachdémmung mit Kellerdeckendémmung wurden
in der Eigentiimerversammlung im Juli 2025 beschlossen - die Erstellung eines
Sanierungsplans wurde beschlossen.

Sonderabgaben bzw. Sonderriicklagen sind zu leisten beziehungsweise zu bilden!

Verkehrswert
Eigentumswohnung ... 165.000 EUR
Garage ... 28.000 EUR
relativer m?-Preis/WF 2.357 EUR
Zubehor 800 EUR
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Geschaftsnummer: K 14/25

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Kaufbeuren
Ganghoferstrafie 9-11
87600 Kaufbeuren
-Zwangsvollstreckung-
Auftragsinhalt: Verkehrs-/ Marktwertermittlung im Sinne des §194 BauGB

- Zwangsversteigerung -

Bewertungsobjekt: Eigentumswohnung in der Wohnanlage mit Garage
,Birkstrafde 7,9, 11 und 13“

Anmerkung: Die Eigentumswohnung wird bei der Hausverwaltung im Register
als ,,Einheit Nr. 27, Haus IlI” gefihrt.

Die Garage wird bei der Hausverwaltung im Register als
»,Garage Nr.5 - 13-Rechts” gefiihrt.

Anschrift: BirkstraRe 11, 87629 Fiissen

Ortsbesichtigung: 19. September 2025, 14:00 Uhr

Anwesend waren: | EEEEEEEN

Wertermittlungsstichtag:  19. September 2025
Recherche ... abgeschlossen am 25. September 2025

Qualitatsstichtag:  Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Werter-
mittlung malRgebliche Grundstilickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grund-
stlicks zu einem anderen Zeitpunkt maligebend ist. Im vorliegenden Fall entspricht der Quali-
tatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

WEG-Verwaltung
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Grundbuchangaben (in verkiirzter Form)
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Amtsgericht:
Grundbuch von:
Band:

Blatt:

Bestandsverzeichnis:
Flursttick Nr.:
Gemarkung:
Wirtschaftsart:
Grole:

Erste Abteilung:

Zweite Abteilung:
Lfd. Nr. 1 der Eintragung

Dritte Abteilung:

Geschaftsnummer: K 14/25

Kaufbeuren
Flssen

Ifd. Nr. 1

817/10

Flssen

Garagen, Hofraum
330 m?

Ifd.Nr.2zu 1
Geh- und Fahrtrecht an Flst. 817/7

Eigentimer: Ohne Angabe

Bezeichnung des Eigentums
2/20 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick Fist. 817/10, verbun-
den mit dem Sondernutzungsrecht an der Garage.

Lasten und Beschrankungen
Das Recht, die Aufhebung der Gemeinschaft zu verlangen, ist auf
immer ausgeschlossen. ... ; gem. Bewilligung vom 07. 03.1966 ...

Keine Angaben
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Geschaftsnummer: K 14/25

Anmerkung zum Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

§1Abs. 2 Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung
mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.
§1Abs.5 Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grundsttlick sowie Teile, Anlagen und
Einrichtungen, die nicht im Sondereigentum oder im Eigentum eines Dritten stehen.

Dokumente und Informationen die bei der Wertermittlung zur Verfiigung standen
e Auskunfte und Informationen der am Ortstermin teilnehmenden Person und Haus-

verwaltung
e Grundbuch vom 15.05.2025
e Flurkarte

e Bodenrichtwerte vom zustandigen Gutachterausschuss
e Pldne, Grundriss

e Energieausweis

e Protokoll zur Eigentiimerversammlung 2025

e Recherchen aus dem Internet; Geoport

e Eigene Bildaufnahmen

Wesentliche rechtliche Grundlagen
e Wohnungseigentumsgesetz - WEG
o Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
e Baugesetzbuch — BauGB
e Baunutzungsverordnung — BauNVO

Fachliteratur

e Gerardy/Mockel/Troff ,Praxis der Grundstiickswertermittlung”, Erganzungslieferun-
gen, aktualisiert

e Kroll/Hausmann ,Rechte u. Belastungen in der Grundstiicksbewertung”, 5. Auflage
2006, Luchterhand Verlag

e Kleiber ,Verkehrswertermittlung von Grundstlicken — Kommentar u. Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- u. Beleihungswerten
unter Berlicksichtigung der ImmoWertV*, 8. Auflage 2017, Bundesanzeiger Verlag

e  GuG-Archiv 1990 — aktuell

Voraussetzungen der Wertermittlung — Vorbemerkungen

Das vorliegende Wertgutachten wurde unparteiisch und weisungsfrei erstellt.

Feststellungen in diesem Gutachten erfolgten auf Grund genannter Unterlagen, erhaltener
Auskiinfte der Kontaktpersonen, Behdrden und der blolRen Augenscheinnahme beim Ortster-
min. Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit getrof-
fen, wie sie fir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrundes und
sonstige bauphysikalische oder chemischen Spezialuntersuchungen wurden nicht durchge-
flihrt. Der Wertermittlung wurden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ord-
nungsgemalen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen
Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Eine erneute Berechnung
(Aufmaf vor Ort) der Flachen war nicht Bestandteil.
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Geschaftsnummer: K 14/25
2. Wertrelevante Merkmale

2.1 Lage- und Standortdaten

Die Stadt Fiussen liegt am Rande der ,Romantischen StraRRe”, die in Wiirzburg beginnt und in
Fiissen endet. Fiissen liegt direkt an der Grenze zu Osterreich im siidlichen Allgiu.

Die Geschichte der Stadt reicht bis in die Rémerzeit zurlick. Alten Ausgrabungen auf dem Fiis-
sener Schlossberg zu urteilen, dient des den Romern als Militarlager im 5. Jahrhundert. Diese
waren auf der Durchreise nach Augsburg auf der Via Claudia Augusta, die direkt an Flssen
vorbeifiihrt. Die historische Altstadt ist eine der Hauptbesuchspunkte vieler Reisender aus
aller Welt. Ein groRer Anziehungspunkt sind ebenso die Schlosser Neuschwanstein und Ho-
henschwangau, welche sich in dem nur drei Kilometer entfernten Hohenschwangau befinden.
Das im Jahr 2000 fertig gestellte Festspielhaus bietet einen einzigartigen Standort fiir Thea-
terauffihrungen und Konzerte jeder Art und zahlt somit zu einem der wichtigsten Kulturellen
Standorte der Region.

Flissen verfiigt (iber ein weites Einzugsgebiet und im Radius von ca. 30 km wohnen 80.000
Einwohner. Umgeben von Bergen und Seen ist Flissen Sommer wie Winter ein touristischer
Anziehungspunkt und ein wichtiger Standort fiir Industrie und Handel. Insbesondere der Tou-
rismus ist in dieser Allgduer Region das Steckenpferd.

Groflrdumige Lage: Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Schwaben
Kreis: Ostallgau
Ort: Flssen
Einwohner: ca. 15.800 Einwohner

Infrastruktur, 6ffentliche e Mittelstandische Betriebe/Gewerbe sind ortsansassig (Elektro,
Einrichtungen: Bauhandel, Autowerkstatt, Friseur, etc.)

e Sommer- und Wintersport, Schwimmeinrichtungen

e Einzelhandel und Gastronomie

e Fullgdngerzone

e Kindergarten, Volksschule und weiterfihrende Schulen

e Einkaufsmoglichkeiten, flir den langfristigen Bedarf

e Banken

e Militarstandort

e Pflegeeinrichtungen
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Verkehrsanbindung
Die Entfernungsangaben beziehen sich auf eine mogliche Wegstrecke und sind nur als An-
haltspunkte zu sehen.
Strallennetz Entfernung
B 310 Richtung Pfronten (Uber Kemptener Stralle), 2 km
Autobahn A 7, Nord-Siidachse und nach Osterreich

OPNV-Netz Entfernung

Bus- und StralRenhaltestellen sind fulRlaufig erreichbar 300 m

Eisenbahnnetz

Bus- und Zugbahnhof: Regionalzlige von Fiissen Richtung Kauf- 600 m
beuren bzw. Augsburg / Miinchen

Flughafen

Flughafen Memmingerberg 75 km
Internationaler Flughafen Minchen ,Franz Josef Straul3” 160 km

2.2 Tatsadchliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.2.1 Grundstiicksbeschreibung

GroRe: 4.790 m? gesamt; Flst. 817/7, /10
Gestalt und Form: Rechteckig
Durchschnittliche Lange: ca. 107 m (gesamte StraRenfront, Osten)
Durchschnittliche Tiefe: ca. 45m
- <4———  Zufahrt Garagen; Geh- und Fahrtrecht

—)

Topographie: Eben

Grenzverhaltnisse, nach-  Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken wurden eingehal-
barliche Gemeinsamkei- ten

ten: Norden ... Kindergarten
Siden ... Sporthalle Realschule
Westen ... Bundeswehr, Kaserne

BirkstraRe 11, 87629 Flissen Seite 9 | 47
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2.2.2 ErschlieBungszustand

Strallenart: ErschlieBungsstrale und Grundstiickszufahrt tiber ,,Birkstralle”
StraBenausbau: Asphalt
Parkmoglichkeiten: Entlang der ErschlieBungsstralien ist Parken moglich; der Woh-
nung ist eine Garage zugewiesen.
Anschliisse, Versorgungs- o Wasser aus offentlicher Versorgung
leitungen, Abwasser-be- o Kanalanschluss
seitigung: o Elektrischer Strom
o Informationstechnische Einrichtungen

2.2.3 Baugrund, Altlasten, Immissionen

Baugrund, Grundwasser: Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Altlasten: Ungestorte, altlastenfreie Verhaltnisse werden unterstellt
Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodenglite, Eignung als Baugrund, Be-
lastung mit Altablagerungen) wurde nicht untersucht.

Immissionen: Wahrend der Besichtigung: GroRbaustelle — Wohnungsneubau
Ostlich ohne Werteinfluss.
Anmerkung: Immissionen sind stérende Einwirkungen auf das
Grundstiick (z.B. Ldrm, Erschiitterungen, Abgasen, Staub, Gerti-
che). Immissionen kénnen stdndig auftreten aber auch in unregel-
mdifsigen Zeitabstdnden.

2.3 Lagebeurteilung

Das Grundstiick liegt im Stadtzentrum.
Kulturelle Einrichtungen und Sehenswirdigkeiten, Geschafte fiir den taglichen und langfristi-
gen Bedarf sind gegeben.

Lage- und Standortdaten Makromarkt  Mikromarkt
Risiko fur Zahlungsausfille (Bezug: BRD = 100) 101 121
Index private Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 101 o2
Absolute private Kaufkraft [in Mio. EUR] 419 20
Durchschnittliche private Kaufkraft (pro Einwohner in EUR) 26.526 24.116
Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 104 101
Absolute einzelhandelsrelevante Kaufkraft [in Mio. EUR] 109 5
Durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft (pro Einwohner in 6.933 6.709
EUR)

Kaufkraftbindungsindex (Bezug: BRD = 100) 109 140
Einzelhandelszentralititsindex (Bezug: BRD = 100) 130 168
Einzelhandelsumsatz [in Mio. EUR] 119 7

Einzelhandelsumsatz (pro Person in EUR) 7.542 9.398
Index einzelhandelsrelevanter Umsatz (Bezug: BRD = 100) 136 169
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Report Mikromarkt

Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft
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1Erliuterung zur Postleitzahl Acht (PLZB)

Der Mikromarks ist definiert durch eine PLZB. Die PLZ8 ist eine durch microm definierte feinere Untergliederung aller Posdeitzahlen Deutschlands.
Insgesamt weist diese homogene Raumgliederung aktuell 82.768 PLZ8-Gebiete auf. Sie unterteilt eine PLY in ca. 10 Teilgebiete. Die posteitzahl- und
gemeindescharfe PLZE stellt eine ideale Grundlage fiir die Darstellung und Analyse von raumbezogenen Sachverhalten auf einer einrSumigen
Gebietsgliederung dar.

2yorhemrschendas Milieu und vorhermrschende Lebensphase

Zur Berechnung werden zundchst einzeln die Milieuwahrscheinlichkeiten der betrachteten Ebene mit der eines Referenzgebietes '.rerglld'ren Da die
Milieuwshrscheinlichkeiten rdumlich stark variieren wird jede Gemeinde einem der drei siedlungsstrukturellen Regionsgrundtypen® zugeordnet, Zusammen
mit demn Referenzgebiet ,Deutschland” werden insgesamt vier unterschiedliche Referenzgebiete zum Abgleich herangezogen. Das Milizu, das dann im
Vergleich zum Refa'\enzgel:ulet im betrachteten PLZB Gebiet den griften Index aufweist, wird als vorherrschendes microm Geo Miliew® ausgewiesen, In der
gleichen Weise wird die vorhemrschende Lebensphase im PLZB Gebiet berechnet.

*Quelle Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
3Risiko fiir Zahlungsausfille

Drer microm Zahlungsindex beschreibt die statistische Wahrscheinlichkeit von Zahlungsausfillen fir jedes Haus in Deutschland. Je hoher der Index desto
griBer ist die Wahrscheinlichkeit von Zahlungsausfallen.

*Kaufkraft - und Marktdaten auf PLZ8-Ebene

Diecﬁrivabe Kaufkraft spiegelt das Haushaltsnettoeinkommen wider. Sie beinhaltet alle Einkiinfte aus Arbeit, Kapitalvermigen, Vermistu 2;19 und Verpachtung
nach Abzug von Steuern und Sozialabgaben, jedoch zzgl. Transferleistungen wie Arbeitslosen-, Kindergeld uder Renten. RegelmiBige Zahlungen fir z.B.
Miete, Strom oder Beitrage fiir Versicherungen sind nicht abgezogen und demnach noch in der Kauﬂ-:e%t enthalten. Bei der Einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft werden nur die Binkommensbestandteile berldksichtigt, die fiir Ausgaben im Enzelhandel (inklusive Versandhandal) verwendet warden. Die
Einzelhandalszentralitat ist ein Mab fir die Attraktivitdt einer Stadt cder einer Region als Einkaufsort. Sie gibt Auskunft Gber den Kauflrafizu- und abfluss
giner Gemeinde cder einer Region. Ist der POS-Umsatz hiher als die einzelhandelsralevants Kaufkraft, so wird mehr Umsatz im Einzelhandel getStigt als die
in einer Region/ Stadt lebende Bavilkerung im Bnzelhandel ausgibt. D. h. es kommt zu einem Zufluss an Kaufloraft z. B. durch die Umlandbewohner dieser
Region/ Stadt. Ist der POS-Umsatz geringer als die sinzelhandelsrelevante Kaufkraft, kommt es zu einem Abfluss an Kaufkraft. D. h. die in dieser Region
lebende Bevilkerung fahrt zum Einkaufen in die benachbarten Stidte, Der sinzelhandelsrelevante Umsatz (Umsatzkennziffern) ist definiert als der im
stationaren Bnzelhandel erzielte Umsatz zu Endverbraucherpreisen inkl. Bickereien, Konditoreien, Metzgersien und Umsstze von Factory Outlet Cantern,
jedodh exkl. Versandhandel, KFZ-Einzelhandel sowie Tankstellen, Somit beinhaltet er alle im Grtlichen Einzelhandel getatigten Umsdtze. Erfasst warden
diese, im Gegensatz zu den Kaufkraftdaten, am Bnkaufsort der Konsumenten.

Datenquellen: Mikromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024

2.4 Rechtliche Gegebenheiten
2.4.1 Entwicklungsstufe; Planungsrechtliche Situation

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das
Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
wurde nicht gepruft.

Entwicklungszustand des Grundstiicks Baureifes Land (vgl. § 5, Abs. 4 ImmoWertV)

Baurecht
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Bauordnungsrecht Das Bauordnungsrecht bildet die Grundlage erlassener Vorschriften und
bestimmt den sachlichen Anwendungsbereich beziiglich baulicher Anlagen.
Legalitat wird vorausgesetzt — Bestandsschutz.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung bezeichnet die Nutzung des betreffenden Gebietes (wie z.B.
Wohn-, Misch-, Gewerbe- oder Industriegebiet). Das Mal} der baulichen Nutzung legt die Be-
bauungsdichte fest. Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefiihrt.
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2.4.2 Offentlich-/Privatrechtliche Situation
Im Grundbuch gesicherte Eintragungen

> I —
|

» Das Recht, die Aufhebung der Gemeinschaft zu verlangen, ist auf immer ausgeschlos-
sen. ... ; gem. Bewilligung vom 07. 03.1966 ...

Siehe 4.5 Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Abgabenrechtliche Situation
Geblihren bezliglich ErschlieBung nach Baugesetzbuch und Kom-
munalem Abgabegesetz sind, soweit sie von der Stadt eingefordert
und erhoben wurden, beglichen.

Sonstige abgabenrechtliche Situation
Es wird vorausgesetzt, dass keine 6ffentlich-rechtlichen Beitrage
und nicht steuerliche Abgaben mehr zu entrichten waren.
Nachforschungen wurden nicht durchgefiihrt.

2.4.3 Ertragsverhaltnisse

Keine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Miete: Wohnung ... Keine Miete
Garage ... Keine Angaben

Riickstandige Zahlungen: Betriebskosten; ggf. mit Hausverwaltung abklaren

Riicklagen: 4.040,93 €  (Stand: 30.08.2025)

Anmerkung: Mafnahmen zur Dachsanierung / Dachddmmung mit
Kellerdeckendémmung wurden in der Eigentiimerversammlung im
Juli 2025 beschlossen - die Erstellung eines Sanierungsplans wurde
beschlossen.

Sonderabgaben bzw. Sonderriicklagen sind zu leisten beziehungs-
weise zu bilden!
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3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Grundlage fir die Gebadude- und AuRenanlagenbeschreibungen sind die zur Verfligung gestell-
ten Unterlagen und die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Die aufgefiihrte Baubeschreibung stellt eine wesentliche Zustands- und Ausstattungsbeschrei-
bung des Bewertungsobjektes dar. Ein Recht auf eine vollstdndige Beschreibung kann nicht
erhoben werden. Abweichungen in Teilbereichen kdnnen durchaus vorhanden sein.
Gegebenenfalls aufgefiihrte Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen aus den Hinwei-
sen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der liblichen Ausfiihrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Einrichtun-
gen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht gepriift. Baumangel und -
schaden wurden ggf. aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar wa-
ren. Denn vorhandene Abdeckungen von Wanden-, Boden- und Deckenflachen wurden nicht
entfernt und versteckte Baumangel/Bauschaden, z.B. tierische und pflanzliche Schadlinge,
Rohrleitungsfrald gesundheitsschadigende Baumaterialien, Asbestbestandteile in Baustoffen
u.a. gegebenenfalls nicht vollstandig erfasst.
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3.3 Nebengebdude - Garage Nr. 5

Gebdudeart Mehrfachgaragen

Gebdudetyp: 14.1

Garagenzuordnung ... 13-Rechts (Quelle: Hausverwaltung)

Baujahr 1965
Ausfiihrung
Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Stampfbeton
Winde: Massivbauweise; Beton und Mauerziegel
Dach: Dachkonstruktion: Holzdachstuhl; Dachform: Flachdach

Dacheindeckung: Bitumenbahnen; Dachrinnen und
Regenfallrohre in Blech

Boden: Beton

Garageneinfahrt: Blech- Garagentor schwenkbar nach oben

Allgemeine technische Gebdudeausstattung
Wasser: -

Abwasser: -
Elektroinstallation: Vorhanden

3.3.1 Baulicher Zustand
v' Das Wohngebiude hat ein Baujahr bedingtes gepflegtes Erscheinungsbild

Zu beachten: ENERGIEAUSWEIS
MalBnahmen zur Energieeinsparung sind geplant!

Die Gemeinschaftsrdume sind gepflegt.
Bei Starkregen besteht die Gefahr des Kanalriickstaus — sichtbare GegenmafSnahmen

v Innenbereich: Es wird ein einfacher Ausstattungsstandard
(= Standardstufe 2,5 nach NHK 2010) angehalten

v Die Eigentumswohnung hat Instandhaltungsstau.
Die Raumaufteilung/Zuschnitt entspricht den heutigen Anforderungen an normaler
Wohnqualitat. Energetische MaRnahmen (Fenster und Balkontlirelemente) und sons-
tige Verbesserungen wurden nach Bedarf und Notwendigkeit durchgefihrt.

Anhand der gegebenen Ausstattungsmerkmale und dem energetischen Zustand,
ergibt sich fiir die Eigentumswohnung einen durchschnittlichen , einfachen/mittleren
Standard”.
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v' Mingel/Schéden

Wohnung
o Die Zimmer sind teilweise zugestellt und werden als Abstell- und Lagerrdume ge-

nutzt
o Gebrauchs- / Abnutzungserscheinungen sind sichtbar

Garage
o Putz- Mauerschaden sichtbar
o Instandhaltungsstau ist sichtbar

Weitergehende Recherchen hierzu wurden nicht durchgefiihrt!

3.3.2 Beriicksichtigung der energetischen Eigenschaften

Der Endenergieverbrauch liegt mit 105,0 kWh/(m?a) (=Endenergie je m? und Jahr) im Bereich
weniger energieeffizienter Wohngebaude ... Energieeffizienzklasse ... D

Bezug: Energieeffizienzklasse von Wohngebauden nach dem Gebadudeenergiegesetz (Anlage
10 zu § 86)

Der Endenergiebedarf wurde im Rahmen der Gutachtenerstattung dem Energieausweis ent-
nommen. Nach heutiger Verkehrsauffassung, auch im Hinblick auf das Gebdudeenergiege-
setz (GEG), ist eine Auswirkung auf die kiinftige Entwicklung der Immobilie zu erwarten. Der
Endenergiebedarf von Wohngebduden in Deutschland liegt bei ca. 170 kWh pro Jahr im sta-
tistischen Mittelwert.

v Energieausweis: Siehe Anlage 4
v Brandversicherung: Keine Angaben

v" Kaminkehrer: Keine Angaben

3.4 AuBenanlagen

Zu den baulichen AulRenanlagen zdhlen auflerhalb der GebaudeauBenwand bis zur Grund-
stlicksgrenze befindliche, mit dem Grundstiick fest verbundene Anlagen.
AuBenanlagen:

o Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen inkl. Hausanschluss

o Zuwegung Wohngebaude

o Zufahrt Garagen
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4. Wertermittiung

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Gem. § 194 Baugesetzbuch (BauGB) wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zu
dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten, der sonstigen Beschaffenheit und
Lage des Grundstticks, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche und personliche Verhaltnisse zu er-
zielen ware.

Entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfah-
ren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kann immer dann zur Bewertung herangezogen werden, wenn
genligend Kaufpreise von vergleichbaren Objekten vorliegen. Das Vergleichswertverfahren
flihrt unter Berticksichtigung gegebener Vergleichsfaktoren zum Verkehrswert.
Ertragswertverfahren

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen. Hierbei liegt die Uberlegung zugrunde, dass der Wert von Mietobjekten in
einem bestimmten Verhaltnis zum erzielbaren Reinertrag steht. Der Reinertrag ergibt sich aus
dem Rohertrag abzliglich der Bewirtschaftungskosten.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Dabei
wird der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstiicks) als Summe von Boden-
wert, Gebadudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und
besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der AuBenanlagen (Sachwert der bauli-
chen und nichtbaulichen AuBenanlagen) ermittelt.

Vorgehensweise

Je nach Bewertungsobjekt sollen die drei vorgenannten Verfahren zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes herangezogen werden.

Fiir den Erwerb oder die Errichtung von Wohnungseigentum, steht die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund. Nach dem Aus-
wahlkriterium der , Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschaftsverkehr” ist
das Ertragswertverfahren als Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

Auch das Vergleichswertverfahren wird fiir die Verkehrswertermittlung angewandt.

Wertung und Abwagung der Ergebnisse fiihren dann zum Verkehrswert.

Das Sachwertverfahren ist ungeeignet. Es ist in der Regel nicht méglich, die Substanz von Rau-
men im Sondereigentum genau von der lbrigen Substanz des Hauses zu trennen.
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4.2 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertrag der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. §24-26 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstlick unbebaut ware. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, konnen diese
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche La-
gewerte des Bodens fiir Grundstiicke eines Gebietes, fur die wesentlich gleiche Nutzungs- und
Wertverhiltnisse vorliegen. Bodenrichtwerte als Grundlage der Wertermittlung sind aner-
kannt!. Der zustiandige Gutachterausschuss hat einen hier anzuwendenden Bodenrichtwert
folgendermaRen definiert:

Bodenrichtwert Stand vom 01.01.2024
Nutzung/Bebauung W
ErschlieBung Beitrags- und abgabefrei
Form regelmalig
Lage BRW-Zone 129100
Richtwert 580,- €/m?
Quelle: Bodenrichtwertkarte
Bodenrichtwert = 580 €/m Bemerkung
erschlieBungs- und beitragsfrei
Laeiche Anpasng | o | or
Il. Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Zustandsmerkmalen o
age: oo x 00 o
Zuschnitt/Topografie X 1,00
(W)GFZ Anpassungsfaktor oo box 200
GrolRe X 1,00
Relativer Bodenwert = 609,00 €/m?
erschlieBungs- und beitragsfrei rd. 609 €/m?
Flurstiick Nr. 817/7
Flache oo |ox Ase0mt |
Miteigentumsanteil 34,335/1.000 X 0,034335
anteiliger unbelasteter Bodenwert = 93.258,67 €
rd. 93.000 EUR

1vgl. Kleiber - Simon - Weyers, “Verkehrswertermittlung von Grundstiicken”, 8. Auflage 2017
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Flursttick Nr. 817/10
Flache | x 30m |
Miteigentumsanteil =~~~ 2/20 | x oa |
" anteiliger unbelasteter Bodenwert | = . 2009700 € | }
rd. 20.000 EUR
Anteiliger unbelasteter Bodenwert gesamt = 113.355,67 €
rd. 113.000 EUR

EO1: Die zeitliche Entwicklung wird unter Berlicksichtigung der Wertverhaltnisse der Bau-
landpreis, lagebedingt und verbundenen mit der konjunkturellen Entwicklung - in Anlehnung

an den VPI - mit +5 Prozent festgelegt.
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4.3 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert
setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Wert des bebauten Grundstiickes wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertra-
ges (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt.

Dem Ertragswertverfahren liegt der Gedanke zugrunde, dass der kapitalisierte Reinertrag (lau-
fende Miet-/Pachtertrage bzw. fiktiv zu erzielenden Mieten werden in einen einmaligen Bar-
wertbetrag umgerechnet) aus dem Grundstiick fir den Wert des Renditeobjekts malRgebend
ist. In einem speziellen Berechnungsverfahren (eine auf Immobilienbewertung abgestimmte
betriebswirtschaftliche Investitionsrechnung) wird der Ertragswert aus nachhaltig erzielbaren
Mieten, Pachten bzw. Ertragen, erforderlichen Bewirtschaftungskosten, dem Bodenwert und
eines objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Die EingangsgroRen werden zu-
nachst quantifiziert, anschlieRend wird die Ertragswertberechnung durchgefiihrt.

4.3.1 Daten zur Ertragswertermittlung

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst bei ordnungsgemaller Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung die
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstuick.

Nachhaltig erzielbare Miete

Grundlage fir die Einschatzung der angemessenen Miete sind Auswertungen, Datensamm-
lungen und statistische Vergleichsdaten (Grundstiicksmarktbericht 2021, GA OAL ... 4,40 —
13,10 €/m?, Mietspiegel Stadt Fissen 2022 ... 7,50 — 10,04 €/m? WF, eigene Mietsammlung ...
7,73 -9,57 €/m? WF.

Als Basismiete wird 8,72 €/m? WF (Mittelwert) angesetzt, wobei objektbezogene Gegebenhei-
ten berticksichtigt werden.

| Mittlere Basismiete ‘ 8,72 €/m?
- | ohne Aufzug ‘ -2,0%
= | Miete | 8,55 €/m?
Mieteinheiten nachhaltig erzielbare (Netto- Kalt-) Miete
Nutz-/ Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m? € €
ETW, Il. OG rechts ca. 70 8,55 598,50 7.182,00
samt Kellerabteil
Rohertrag (pro Jahr aus Mietwert) 7.182,00
rd. 7.200 €

* Ohne Sondernutzungsregelung Dachboden - keine rechtl. Grundlage
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige
Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder
Kostenlbernahmen gedeckt sind.

BWK- Wohnen
VWK Inst.-k  Flache Inst.-k
Wohnung 420,00 € /lahr 13,80€/m*WF x 70m? = 966,00 € /lahr
420,00 € /Jahr
Mietausfall 2% 966,00 € /Jahr
143,64 € /Jahr
BWK 1.529,64 € /Jahr 21,3%

Bewirtschaftungskosten (BWK): 21,3 Prozent

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) ist laut § 21 ImmoWertV der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Liegenschaften marktiblich verzinst wird.

Auf der Grundlage des Marktberichts 2021 (Veroffentlichung: Juli 2023) und der Erkenntnis,
dass der Liegenschaftszinssatz in einer Spanne von -0,4 — 2,6 Prozent (bei 80% aller Werte)
sich bewegt und der Empfehlungen des Immobilienverbandes IVD Bundesverband, der den
Liegenschaftszinssatz fiir Eigentumswohnungen mit einer mittleren Spanne von 1,5 —4,5 Pro-
zent veroffentlicht und da stichtagsbezogen keine ausgewerteten empirische Daten vorliegen,
wird zur einzelfallbezogenen Einschitzung das Modell? herangezogen. Dabei wird die Auspré-
gung der EinflussgroRRen danach unterschieden, ob es sich um einen Zuschlag oder einen Ab-
schlag handelt.

Die EinflussgrofRen, Auspragungen und Gewichtungen sowie die Spanne zwischen des mini-
malen und maximalen Liegenschaftszinssatzes werden in Abhangigkeit der aufgefiihrte Ein-
flussfaktoren festgelegt.

Einflussgréf3en, die wertbeeinflussend wirken: 1) Lage ... 2) Restnutzungsdauer ...

3) Nutzung ... 4) energetische Aspekt — gesamtes Gebdude

Auf der Grundlage der aufgefiihrten Spannen der Liegenschaftszinssatze, ergibt sich daraus
eine Bandbreite von rund -0,4 bis 4,5 Prozent.

Die EinflussgrofRen und deren Auspragungen werden gewichtet und im entsprechenden ange-
wandten Modell wie folgt abgeleitet:

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes
EinflussgroRe Auspragung Wert Gewicht
0 1 2
Einflussgrofe 1 sehr gut gut einfach 0,5 0,30
EinflussgrofRe 2 lang mittel kurz 0,8 0,30
EinflussgrofRe 3 selbst genutzt|selbst / vermietung|Vermietung 0,2 0,30
Einflussgrofle 4 negativ neutral positiv 0,3 0,40
Min Max 2 Faktor Liegenschaftszinssatz
-0,4% 4,5% 0,57 1,00%

2 ZeiRler; Vgl. ZeiRler Maik, ..., GuG 5/2001, S. 269 bis 275
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Restnutzungsdauer (RND)
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen (vgl. § 6 Abs. 6 ImmoWertV). Durch diese gesetzliche Definition wird
klargestellt, dass die flir Marktwertermittlungen anzusetzende Restnutzungsdauer baulicher
Anlagen nicht an ihrer ,technischen Lebensdauer” zu orientieren ist, sondern an der voraus-
sichtlichen Dauer ihrer wirtschaftlichen Verwertbarkeit. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug
des Alters von der Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag
ermittelt.
Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen entspre-
chend ihrer Zweckbestimmung nach wirtschaftlich vernlinftigen Gesichtspunkten nutzbar
sind.
Festlegung der Gesamtnutzungsdauer (Quelle: Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV,
Modellansatze fir die Gesamtnutzungsdauer):

GND Mehrfamilienhauser ... 80 Jahre
Die Restnutzungsdauer wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ermittelt.
Baujahr 1965 + GND 80 Jahre — Wertermittlungsstichtag 2025 = RND 20 Jahre.

Restnutzungsdauer: 20 Jahre

Bodenwert: siche Bodenwertermittlung
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4.3.3 Garagen-Wert

Bezug: Grundstiicksmarktbericht 2021 fiir den Landkreis Ostallgdu; Berichtszeitraum:
01.01.2020 bis 31.12.2021 (zum Wertermittlungsstichtag ... aktuell).

Bei der Erassung des Teilmarkies WEG — MFH werden zusatzliche Informationen zu KFZ-
Stellplatze erhoben. Hier kdnnen aus den Jahren 2020 und 2021 folgende Werte ausgewiesen
werden. Es ist dabei zu beachten, dass die ermittelten Kaufpreise stark von der értlichen Lage und
Parkplatzsituation abhangig sind.

Tabelle 4-22: Mittlere Kaufpreise fir KFZ-Stellplatze WEG — MFH aus den Jahren 2020 und 2021

Garage Tiefgarage Carport Stellplatz
Mediar —_— 15.000 20.000 9.000 6.000
gﬂfﬁé‘gg;‘emm 12000 20.000 8.000 6.000
Typische Werte 8.000 1 359525 4_&20 2_&20
(80% aller Werte) 25.000 24 650 14.020 8.000
gﬁg%‘:;g%‘:;‘;;“““g 11.857 4715 3.299 2414
Minimum 5.000 5.000 4.000 1.000
Maximum 80.000 35.400 14.500 15.000
Anzahl 48 296 12 149

Quelle: Grundstilicksmarkbericht 2021, S.91

Ergebnis:

Baujahr bedingt und der zum Ortstermin vorgefundene Zustand der Garage (sichtbare Sché-
den und Unwdgbarkeiten, ohne Innen-Besichtigung -ohne weitere Kosten zu beriicksichtigen
und Lage bedingt, wird der unterste , Typische Wert (80% aller Werte)” festgelegt!

Garagenwert ... 8.000,00 €
Anteiliger Bodenwert ... 20.097,00 € (siehe Bodenwertberechnung)
Verkehrswert garage 28.097,00 €

Rd. 28.000 Euro

4.3.4 Objektspezifische Merkmale (§ 8 ImmoWertV)

Im Anschluss an die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt sind Abweichungen zu wirdigen.
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4.4 Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Ver-
gleichspreisen ermittelt. Fiir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Wohnungen heranzuziehen, die mit der zu bewertenden Wohnung hinreichend tibereinstim-
mende Merkmale aufweisen. Der Gutachterausschuss hat Vergleichspreise aus der Kaufpreis-
sammlung.

Das Vergleichswertverfahren ist wie folgt aufgebaut:

Aufbau des Vergleichs- Verkaufspreise hinreichend libereinstimmender Vergleichs-
wertverfahrens objekte
t Beriicksichtigung von Abweichungen

(Markt-) Verkehrswert

4.4.1 Zusammenstellung der Vergleichsobjekte

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt die Verfligbarkeit einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen voraus. Aus der Rechtsprechung und aus mathematisch-statis-
tischen Gesichtspunkten werden mindestens sieben oder acht Falle akzeptiert. In der Praxis
kann das Vergleichswertverfahren aber auch mit fiinf oder sechs Vergleichswerten erfolgreich
durchgefiihrt werden. Entscheidend ist die Passgenauigkeit. Zur Verfligung standen sieben
Verkaufsfalle! Folgende Ansatze werden berticksichtigt:
e Kaufpreise der Vergleichsobjekte werden auf den Wertermittlungsstichtag indiziert
(Quelle: DESTATIS; Preisindex fiir bestehende Wohnimmobilien)
e Fir alle Vergleichsobjekte wird der gleiche Ausstattungsstandard angehalten
e Angegebenes (fiktives) Baujahr, Geschosslage der Vergleichsobjekte werden ggf. mit
Umrechnungskoeffizienten (Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundsti-
cken) angepasst
e WohnungsgrofRen werden ggf. mit Umrechnungskoeffizienten (Quelle: Kleiber; Ver-
kehrswertermittlung von Grundstiicken) angepasst

4.4.2 \Vergleichswertberechnung

Vergleichs- Kaufpreis Kaufzeit Indexzahl zum Auf den
objekt Kaufzeitpunkt ~ Wertermittlungsstichtag
angepasster Kaufpreis
Wert |
Nr. € €
1 275.000 01/2023 160,2 262.469
2 62.200 04/2023 155,1 61.318
3 93.000 04/2023 155,1 91.681
4 200.000 11/2024 149,0 205.235
5 208.000 11/2024 149,0 213.444
6 140.000 12/2024 149,0 143.664
7 155.000 12/2024 149,0 159.057
Bew.objekt WS ... 09/2025 152,9
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Vergleichs- Wert | Lagewert Koeffizient  (fiktiv) Baujahr  Koeffizient Auf Geschosslage
objekt (Geschoss) und Baujahr
angepasster KP
Uk UK Wert II

Nr. € €

1 262.469 1.0G 1,000 1963 1,00 249.345
2 61.318 DG 0,920 1969 1,00 63.317
3 91.681 EG 0,900 1965 1,00 96.774
4 205.235 EG 0,900 1964 1,00 216.637
5 213.444 1.0G 1,000 1962 1,00 202.772
6 143.664 EG 0,900 1962 1,00 151.646
7 159.057 EG 0,900 1962 1,00 167.894

Bew.objekt 2.0G 0,950 1965 1,00

Die Anpassung der Kaufpreise fiir die Vergleichsobjekte an die WohnungsgréRRe des Bewer-
tungsobjekts erfolgt mit nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten:

WohnungsgréRe m? 40 50 | 60 | 70 | 80 | 90 | 100 | 140 | 180
Umrechnungskoeffizient 1,06 1,04 1,02]1,000,98 |0,96 | 0,95 0,91 0,89

Vergleichs- Wert Il Wohnflache Koeffizient Auf die Relativer
objekt Wohnflache Vergleichspreis
angepasster KP
Uk

Nr. € m? € €/m?
1 249.345 82 0,980 254.434 3.103
2 63.317 35 1,065 59.453 1.699
3 96.774 29 1,070 90.443 3.119
4 216.637 75 0,990 218.825 2.918
5 202.772 60 1,020 198.796 3.313
6 151.646 53 1,040 145.813 2.751
7 167.894 57 1,020 164.602 2.888

Bew.objekt 70 1,000 Mittelwert: 2.827

Vergleichswert des Woh- Im vorliegenden Fall errechnet sich der Mittelwert aus den Ver-

nungseigentums gleichskaufpreisen als relativer Vergleichswert mit 4.028 €/m?
Vergleichswert des Woh-

nungsanteils: 2.827,-€/ m? X 70 m? = 197.901,13 €
(inkl. Abstellraum) rel. Vergleichswert WohnungsgroRe
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4.5 Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehéren zum Beispiel eine

wirtschaftliche Uberalterung (Abbruch/Entsorgung), Bauméangel / Bauschiden oder Restfer-

tigstellungsmaBnahmen sowie von den marktiblichen erzielbaren Ertragen erheblich abwei-

chende Ertrage. Zusatzlich konnen Lasten und Beschrankungen (Dienstbarkeiten) berticksich-

tigt werden.

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch

mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische

Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung

eines normalen Bauzustandes (behebbare Schaden und Mangel) nur Gberschlagig schatzen,

da

o nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

o grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Wertermittlung allein

aufgrund Mitteilung von Auftraggeber und darauf basierenden in Augenscheinnahme beim

Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.a.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.5.1 Baumangel, Bauschiaden

» Die vorherrschende bauliche Substanz wird durch die Restnutzungsdauer angemessen
berlicksichtigt.
In den Bereichen Energie (Heizung, Dammung), Elektro, Ver- und Entsorgung in
gesamtheitlicher Betrachtung sind jedoch erhebliche bauliche MaRnahmen und
Kosten zu erwarten! Damit in den oben genannten Bereichen Modernisierungs-
/SanierungsmaBnahmen umgesetzt werden kdnnen, muissen jedoch Beschlisse
(Eigentimerversammlung) und Angebote von Fachfirmen eingeholt werden (Angebot
der Dachsanierung bereits vorliegend). Die energetischen SanierungsmalRnahmen, die
Teil bereits in der Eigentiimerversammlung beschlossen wurden (Dachsanierung etc.),
werden durch (Sonder-) Ricklagen finanziert.

» Der Zustand der Eigentumswohnung ist jedoch zu berlicksichtigen. Die Beseitigung der
Riickstande gleicht einer Modernisierung, denn umfangreiche Maler-, Tapezier- und
teilweise Bodenbelagsarbeiten missen durchgefihrt werden wund Strom
/Schaltkasten. Zudem wird vermutlich ein potenzieller Kaufer auch ein modernes Bad
einbauen.

Im vorliegenden Fall wird folgende tiberschldgige Schatzung durchgefiihrt3:

e Bei der Wohnung werden fir Modernisierung/Schadenbeseitigung 325,- €/m? pro
WF kalkuliert. 325,-€/m? x 70 m? = 22.750,- €

3 Quelle: Baukosten 2024/2025; Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung, 25. Auflage, Verlag fuir Wirtschaft
und Verwaltung; Dalhaus/Krings/Schmitz
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4.5.2 Lasten und Beschrankungen
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Amtsgericht: Kaufbeuren

Grundbuch von: Flssen

Band: 197

Blatt: 6564

Zweite Abteilung: Lasten und Beschriankungen

Lfd. Nr. 1 der Eintragung  Das Recht, die Aufhebung der Gemeinschaft zu verlangen, ist auf
immer ausgeschlossen. ... ; gem. Bewilligung vom 07. 03.1966 ...

Ergebnis:

Der Grundstiicksmarkt bewertet derartige unentgeltliche Absicherungen nicht zwingend mit
Zu- oder Abschidgen. Rechtliche Verbesserungen werden iiberwiegend wohlwollend, klei-
nere Nachteile billigend in Kauf genommen und sind daher fiir die Kaufentscheidung und
somit fiir die Preisbildung von untergeordneter Bedeutung.

Einschrinkungen bzw. Beschriinkungen sind bei dem jeweiligen Flurstiick nicht gegeben. Die
Eintragung in Abteilung I, wird als unwesentlich eingestuft und mit 200 EUR festgelegt .
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5. Verkehrswert

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als
der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Berlcksichtigung aller
wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert
um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Der Ertragswert wurde mit 178.429,59 € errechnet.
Der Vergleichswert wurde mit 197.901,13 € errechnet.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da zwei Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Er-
gebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d.h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzu-
leiten. Die Aussagefahigkeit bzw. die Gewichtung des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird
dabei wesentlich von den fiir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungs-
verfahren erreichbarer Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bezliglich der zu bewertenden Objektart wird

dem Ertragswertverfahren das Gewicht (a)
und
dem Vergleichswertverfahren das Gewicht 1,0 | (b)

beigemessen.

Bezliglich der Marktkonformitadt der Verfahrensergebnisse wird

dem Ertragswertverfahren das Gewicht (c)
dem Vergleichswertverfahren das Gewicht 0,5] (d)

beigemessen.
Insgesamt erhalten somit

dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,0 (a) x (c) = 1,00
dem Vergleichswertverfahren das Gewicht 1,0 (b) x (d) = 0,50
Das gewogene Mittel aus den zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
Ertragswertverfahren Vergleichswertverfahren

( 178.429,59€ x 100 + 197.901,13€ x 050 )/ 1,50 = 184.920,10€
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Flurstiicks- |Einzel- Gesamt-
nummer verkehrswert verkehrswert
unbelastet unbelastet
[ [
817/10 28.000 EUR

Geschaftsnummer: K 14/25

Das vorstehende Verkehrswertgutachten wurde parteilos und ohne personliches Interesse
am Ergebnis ausgearbeitet.

Stotten, den 17.10.2025

Anlagen
Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:

Ubersichtskarte

Auszug aus der Katasterkarte im MaRstab 1:1.000; verkleinert
Grundriss

Energieausweis

Bilder
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Ubersichtskarte Anlage 1
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Flurkarte (verkleinert) Anlage 2
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Bilder Anlage 5

Zufahrt Garagen
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Garage Nr. 5
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