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1. VORBEMERKUNGEN

Auftraggeber

Gerichtsaktenzeichen

Wertermittlungsobjekt

Iweck der Wertermittiung

Ortsbesichtigung

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

K 31/22 (2) (Beschluss 09.09.2025)

Adresse 88131 Lindau, Marktplatz 2
Nutzung Ein mit einem Wohn- und Geschdaftshaus bebautes
Grundstuck!

Grundbuch  Amtsgericht Lindau | Grundbuch von Lindau | Blatt
1585 | Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1: Flurstick 149

Verkehrswertermittlung (Marktwert) i. S. des § 194 BauGB (Definition
vgl. Kap. 3.1 des Gutachtens) im Rahmen eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens (hier: Aktualisierung des Gutachtens des Verfassers
vom 15.02.2023)

24.01.2023 und 05.12.2025 durch den Verfasser des Gutachtens, zu-
sammen mit einem Verfahrensbeteiligten

Wertermittlungs- | Qualitétsstichtag?

05.12.2025

Unterlagen vom Auftraggeber

Beschluss des Amtsgerichts | Grundbuchauszug vom 09.09.2025

Sonstige Recherchen durch den Verfasser des Gutachtens

Stadtverwaltung Lindau (Bauplanungsrecht, ErschlieBung, Bauplan-
unterlagen) | Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte im Bereich
des Landkreises Lindau (wertrelevanten Daten) | Recherchen bei
Verfahrensbeteiligten | Amt fOr Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, Immenstadt (amtlicher Lageplan) | Einschladgige Im-
mobiliendienste | Eigene ortliche Aufzeichnungen

Herangezogene Gesetze, Normen und zitierte Literatur (jeweils aktueller Stand)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) | Bauge-
setzbuch (BauGB) | Baunutzungsverordnung (BauNVO) | Werter-
mittlungsliteratur (vgl. Angaben und FuBnoten im Gutachten)

1 Zum Grundstiick gehdren nach § 93 BGB auch seine wesentlichen Bestandteile, hier also insbesondere die Gebdude.

2 Der Quallitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fUr die Wertermittlung maBgebliche Grundstickszustand bezieht.
Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des
Grundsticks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeblich ist. Vgl. § 2 Abs. 5 ImmoWertV.
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Besondere Hinweise

Das Bewertungsobjekt wird hinsichilich Lage, rechtlicher Gegeben-
heiten, tatsé@chlicher Eigenschaften und sonstiger Beschaffenheit nur
insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der erforderlichen
Daten und eine Wertermittlung i. S. einer sachgerechten Schatzung
notwendig ist.

Profungen der Funktion und VollstGndigkeit der Haustechnik und
Ausstattung, Untersuchungen auf pflanzliche oder fierische Schéd-
linge, auf versteckte Mdngel sowie auf gesundheitsschddigende
Baumaterialen wurden bei der Ortsbesichtigung nicht durchgefuhrt,
Hohlrdume und verdeckte Bauteile nicht gesichtet. Es wird diesbe-
zUglich ein Zustand unterstellt, der dem sonstigen, in Augenschein
genommenen Allgemeinzustand der baulichen Anlagen entspricht.

Instandhaltungsstau und sonstige Bauschdden wurden soweit auf-
genommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich und im z. T.
moblierten Zustand im Rahmen eines Rundgangs erkennbar waren
und die Wertigkeit des Objekts wesentlich beeinflussen, wobei es
sich im Gutachten um keine abschlieBende Auflistung und um kein
Bauschadensgutachten handelt. Ein weiterer Detaillierungsgrad
kann nur Uber die Einschaltung eines Sonderfachmanns seitens des
Gerichts erreicht werden.

Weiterhin wurden keine bautechnischen Untersuchungen z. B. hin-
sichtlich Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutz durchge-
fOhrt. Genehmigungsrechtlich wird, soweit im Gutachten nichts an-
deres vermerkt, die formelle und materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und deren Nutzung unterstellt.

Die grundrissliche Konzeption und die Fidchen wurden den amtlich
generierbaren Planunterlagen i. V. mit dem Ublicherweise sehr
maBgenauen Auszug aus dem amtlichen Katasterkartenwerk und
Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung entnommen. Ein Aufmal
wurde nicht erstellt. Abweichungen zu den Plandarstellungen und
den tatsdchlichen MaBen kénnen deshalb nicht ausgeschlossen
werden. FUr eine Wertermittlung i. S. einer sachgerechten Schatzung
stellen die so ermittelten Fi&chen i. d. R. eine ausreichende Basis dar.
Sollte eine héhere Genauigkeit gefordert werden, musste ein Auf-
maB von einem externen Fachmann erstellt werden.

Die GrundstUcksflache wurde dem Grundbuchauszug entnommen
und wird als korrekt unterstellt.

Bewegliche Gegenstdnde (Bestandteile und Zubehor) sind, so vor-
handen, nicht im Verkehrswert enthalten.
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2.

BESCHREIBUNG DES WERTERMITTLUNGSOBJEKTS

2.1

Lagemerkmale

Makrolage

Mikrolage

Umgebung

Das Bewertungsobjekt liegt in Lindau (ca. 25.000 Einwohner, mit
leicht steigender Tendenz) am Nordostufer des Bodensees, einer
landschaftlich attraktiv im sidwestlichen Bereich des Regierungsbe-
zirks Schwaben (Bundesland Bayern) gelegenen, landesplanerisch
als Mittelzentrum mit allen hierzu notwendigen Verwaltungs-, medizi-
nischen, kulturellen und Bildungseinrichtungen gefUhrten ,,GroBen
Kreisstadt* des gleichnamigen Landkreises. Die Stadt liegt an der A
96 (MUnchen-Lindau), die im nahen Osterreich Uber die Rheintalau-
tobahn fortgesetzt wird. Weiterhin besitzt Lindau einen Knotenbahn-
hof von Nah- und Fernverkehrsstrecken, auch nach Osterreich und
in die Schweiz. Bregenz (Osterreich) liegt nur ca. 10 km, Ravensburg
ca. 35 km und Kempten ca. 70 km entfernt. Der nGheste Regional-
flughafen wird in Friedrichshafen (ca. 25 km) und der ndheste inter-
nafionale Airport in ZUrich (ca. 135 km) angeboten. Nach dem ak-
tuellen prognos-Zukunftsatlas wird Lindau als Region mit sehr hohen
Zukunftschancen gefuhrt.

Lage auf der, auch z. T. deutlich touristisch geprégten Insel, die Uber
eine StraBenbricke und einen Eisenbahndamm mit dem Festland
verbunden ist, im norddstlichen Altstadtbereich, am Markiplatz.

Unter Denkmalschutz stehende Wohn- und Geschdaftshduser mit i. d.
R. erdgeschossigen Gewerbeeinheiten (Uberwiegend gastrono-
misch genutzt) und darUber liegend BUros, Wohnungen und Ferien-
wohnungen, errichtet in verdichteter, geschlossener, durchschnitt-
lich drei- bis fUnfgeschossiger Bebauung. Insofern kénnen innen-
stadttypische Immissionen nicht ausgeschlossen werden.

Infrastrukturelle und verkehrliche Anbindung

Aufgrund der zentralen Lage nahe der FuBgdngerzone der Stadt
liegen Geschdafte des taglichen und periodischen Bedarfs, Restau-
rants und Cafés, Kirchen, Museen und wesentliche Versorgungs- und
Verwaltungseinrichtungen und selbst der Bahnhof in Ublicher fuBl&u-
figer Entfernung. Uber die nach Sudosten fihrende Chelles-Allee ist
auch die stark frequentierte Ost-West-Magistrale der StaatsstraBe
2375 auf dem Festland zUgig zu erreichen.
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2.2

Grundstick

GrundsticksgroBe

Topographie | Gestalt

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBung

Bauplanungsrecht

320 m2.

Das Grundstick ist nahezu eben und besitzt einen sehr schmalen (im
Mittel ca. 6,5 m) und lang gestreckten (ca. 50 m) Zuschnitt.

Die Bodenbeschaffenheit wurde nicht durch besondere Untersu-
chungen geprift. Da bei der Ortsbesichtigung bei dGuBerer, zersto-
rungsfreier Begutachtung keine auBergewdhnlichen Zustandsmerk-
male des Grund und Bodens und keine Verdachtsmomente zu Alt-
lasten angeftroffen wurden und auch im Altlastenkataster des Land-
ratsamts keine Einfragungen enthalten sind, werden der Bewertung
ortstypische und altlastenfreie Bodenverhdlinisse unterstellt. Hoch-
wassergefahren fUr das Grundstick sind nicht bekannt!.

Diese erfolgt sUdseitig Uber den &ffentlich-rechtlich als Verkehrsfla-
che gewidmeten, Uberwiegend mit Kopfsteinpflaster befestigten
Marktplatz. Der Parkraum im &ffentlichen Raum muss als duBerst ein-
geschrdnkt bezeichnet werden. Gute Parkmoglichkeiten werden
aber in einem ca. 5 Minuten noérdlich vom Bewertungsgrundstick
entfernt liegenden Parkhaus angeboten. Weiterhin ist das Grund-
stUck mit den Ublichen Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Ab-
wasser, Strom, Erdgas) an das 6ffentliche Netz angeschlossen. Aus-
stehende oder angekindigte ErschlieBungsbeitrdge sind nicht be-
kannt. Es wird deshalb der erschlieBungsbeitragsfreie Zustand auf
Basis der heutigen Bebauung unterstellt.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
86, in dem die Art der baulichen Nutzung nach der 11. Anderung
(vom 28.05.2019) als Ml 2 (Mischgebiet) mit einigen Ausnahmen (z. B.
ab dem 2. OG sind nur Wohnungen zul&ssig; Ferienwohnungen ge-
magk § 13a BauNVO sind nicht, auch nicht ausnahmsweise, zuldssig)
festgesetzt ist. Hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung und der
Baufenstern existieren keine Festsetzungen. Ansonsten richtet sich
die ZulGssigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB (Innenbereich),
unter Einschrankung insbesondere des Denkmalschutzes (vgl. Kap.
2.4 des Gutachtens).

1 vgl. Informationsdienst Gberschwemmungsgeféhrdeter Gebiete des Bayerischen Landesamts for Umwelt.
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23

Bebauung

Nutzung

Das GrundstUck ist bebaut mit einem teilunterkellerten, mehrge-
schossigen Wohn- und Geschdaftshaus, aufgeteilt in ein Vorderhaus
und ein Rickgebdude, das mit Ausnahme einer schmalen, nord-
westlichen Hofsituation grenzsténdig bebaut ist.

Das Vorderhaus besitzt im Erdgeschoss (EG) ein Ladengeschdft, im
1. Obergeschoss (OG) eine Wohnung, im 2. und 3. OG jeweils zwei
Wohnungen und im Dachgeschoss (DG) zusatzlich Aufenthaltsréu-
me (keine abgeschlossene Wohneinheit). Der rickwdartige Teil des
Vorderhauses ist unterkellert (einfachster Ausstattungsstandard) und
vom Uberdeckten Durchgang zum RUckgebdude zugdnglich.

Das vom Hofbereich separat zugdngliche Rickgebdude stellt sich
auch als unterkellerter Bautrakt (im KG: Heizungsraum, 2 Lagerréu-
me) mit einem darUber liegenden EG dar, wobei die Decke Uber EG
bereits als Dachterrasse fUr die Wohnung a fungiert.

An der nordlichen GrundstUcksgrenze sind noch 4 fir die Wohnun-
gen nutzbare Lagerschuppen (einfache Mischbauweise) angesetzt.

Baujahr | Modernisierungen | Umbauten

AuBere Erscheinung

Konzeptionelle Merkmale

Das Vorderhaus wurde als Gasthaus vermutlich im 18. Jahrhundert!
und das Ruckgebdude in seiner heutigen Funktion nach Angabe
von Verfahrensbeteiligten etwa Anfang der 1960er Jahren errichtet.
Das Vorderhaus wurde ebenfalls angabegemdB Anfang der 1960er
Jahre nahezu durchgreifend umgebaut und auch danach, aller-
dings kaum mehr in den letzten etwa 20 Jahren, noch z. T. moderni-
siert und instandgesetzt (z. B. auch Dachdeckung und z. T. Bader,
B&den und Turen). Eine Trennung zwischen Regen- und Schmutzwas-
ser einschl. Sanierung wurde vor ca. einem Jahr durchgefUhrt.

Das Gebdude fugt sich hinsichtlich Fassadengestaltung, Héhenent-
wicklung und Materialwahl unauffallig und harmonisch in die Fassa-
denabwicklung des Marktplatzes ein.

Westlich, neben dem Ladengeschdft, verlGuft der innenliegende
Durchgang zum rGckwartigen Hof. In diesen Durchgang ist eine ein-
lGufige Treppe integriert, die ins 1. OG des Vorderhauses fUhrt.

1 vgl. Intemetauftritt des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege
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Von dort wird die ErschlieBung bis ins DG als zweildufige, innenlie-
gende Treppe weitergefihrt wird.

Die einzelnen Nutzungen im Vorderhaus beschreiben sich wie folgt:

Ladeneinheit: Zugang von der StraBe | GroBfléchige Schaufenster-
front | Ein schmaler, Uberaus langer, ca. 12 m tiefer Geschaftsraum
mit dahinter liegendem, nicht mehr belichteten Lagerraum auf 2
Ebenen | Zusétzlicher Eingang und kleines, innenliegendes WC (Toi-
lette, Waschbecken) seiflich vom Durchgang zum Hinterhof ous|
Raumhdhe ca. 2,55 m; Lagerraum mit Tonnengewdlbe | Zusam-
menfassend: Uberwiegend einfacher Ausstattungsstandard

Wohnung a (1. OG): 3,5-Zi.-Whg. mit Flur, Kiche innenliegendem
Bad 1 (Wanne, Waschbecken, Toilette), innenliegendem Bad 2 (Du-
sche, Waschbecken, Toilette) und groBflédchiger, nérdlicher Dach-
terrasse | RGume Uberwiegend hintereinander liegend und ,,gefan-
gen® | Raumhéhen ca. 2,70 m | Einfacher Ausstattungsstandard

Wohnung b (2. OG, Sud): 1,5-Zi.-Whg. mit innenliegender Kiche und
befenstertem Bad (Wanne, Waschbecken, Toilette) | Raumhdhe
ca.2,70m | Mittlerer Ausstattungsstandard

Wohnung c (2. OG, Nord): 2-Zi.-Whg. mit Flur, Kiche, befenstertem
Bad (Wanne, Waschbecken, Toilette), Abstellraum | ,Gefangene”
R&ume | Raumhdhe ca. 2,70 m | Mittlerer Ausstattungsstandard

Wohnung d (3. OG, SUd): 1,5-Zi.-Whg. mit innenliegender Kiche und
befenstertem Bad (Wanne, Waschbecken, Toilette) | Raumhdhe
ca.2,30 m | Mittlerer Ausstattungsstandard

Wohnung e (3. OG, Nord): 2-Zi.-Whg. mit Flur, Kiche, befenstertem
Bad (Wanne, Waschbecken, Toilette), Abstelllaum | ,Gefangene*
R&ume | Raumhdhe ca. 2,30 m | Mittlerer Ausstattungsstandard

Raumeinheit f (DG, SUd): Vorraum, 1,5 AufenthaltsrGume, befenster-
tes Bad (Wanne, Waschbecken, Toilette) | Aufenthaltsraum z.T. be-
reits Uber Dachschrdgen begrenzt, Belichtung Uber groBflachige
Dachgaube

Die Nutzungen im Rickgebdude beschreiben sich wie folgt:

Raumeinheit g (EG, Nord): Flur, Kiche, WC (Toilette, Waschbecken),
Duschraum, 4 Aufenthaltsrdume | Offene Verbindung zum Trep-
penhaus | Raumhéhe ca. 2,15 m | Einfacher Ausstattungsstandard
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Insbesondere die sich zum Marktplatz hin orientierenden Aufent-
haltsr@ume werden gut belichtet und besonnt (SUdseite), allerdings
ohne auBenliegenden Sonnenschutz. Ein Energieausweis konnte
nicht zur Verflgung gestellt werden. Nach ortlichem Augenschein
entspricht das Objekt nur noch deutlich eingeschrankt heutigen
Standards. Bauliche MaBnahmen zu Barrierefreiheit werden, mit
Ausnahme eines nahezu schwellenlosen Zugangs zu Ladeneinheit,
nicht angeboten.

Weitere bautechnische Merkmale!

AuBenanlagen

Erhaltenszustand

Massivbauweise | AuBenwdnde vermutlich Mischmauerwerk | Fas-
sade verputzt | Holzdachstuhl; Holzschalung als Unterdach; Ton-
dachsteindeckung; Rinnen und Fallrohre in Kupfer oder Stahlblech?
| Uberwiegend Holzkasten- und Holzverbundfenster | Ladenfront
als Metalrahmen-Glas-Konstruktion | Innenwénde in Massivbauwei-
se, verputzt, z.T. tapeziert | InnentUren i.d.R. als Holzwerkstofftiren,
gestrichen | Uberwiegend Holzbalkendecken (vermutlich mit Fehl-
boden), z.T. stuckatiert; im RUckgebdude Massivdecken | [.d.R.
Massivireppen, Stahlstabgeldnder | FuBbdden sehr heterogen: Flie-
sen, Holzdielenfertigparkett, Laminat, PVC-/Linoleum- und Textilbe-
I&ge; darunter in den OGs vermutlich Vollholziemenbdden | In den
Badern Bdden und Uberwiegend auch Wande gefliest; i.d.R. Stand-
toiletten mit AufputzspUlkdasten | Warmwasserzentralheizung und
zentrale Brauchwasseraufbereitung (Primdrenergie: Erdgas; Warme-
erzeuger vermutlich ca. 30 Jahre alf); wandhdngende Konvekto-
ren/Gliederheizkérper; i.d.R. Aufputzverteilung | Verbrauchsmedien
angabegemadB Uberwiegend separat erfassbar | Veraltete Elektro-
ausstattung (z.T. Drehsicherungen) | Besondere Bauteile: Umweh-
rung der Dachterrasse mit einem Stahlstabgeldnder; Boden mit
Waschbetonplatten belegt; Alkoven in Holzkonstruktion

Nordlicher Hofbereich mit Plattenbelag befestigt

Das Objekt prasentiert sich Uberwiegend in einem dem bereits deut-
lich fortgeschrittenen Alter entsprechenden Erhaltenszustand.

! Die Beschreibung erfillt nicht das Kriterium der Volistéindigkeit; diese dient nur dazu, um eine sachgerechte Wertablei-
tung durchfUhren zu kénnen, und zwar in Anlehnung an die in Anl. 4 ImmoWertV beschriebenen Ausstattungsmerkmale.

2 Es konnte nur ein Blick in den Dachstuhl des rickwdrtigen Bereichs des Vorderhauses geworfen werden; der mittlere Be-
reich, insbesondere Uber dem Treppenhaus, ist vermutlich als leicht geneigtes Pultdach, stahlblechgedeckt, ausgefihrt.
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Um diesen Zustand sozusagen auf diesem Niveau zu erhalten (keine
oder geringfUgige Modernisierungen) muUssten z. T. Instandsetzungen
durchgefuhrt und Reparaturstau beseitigt werden. Als wesentliche
MaBnahmen werden hier als erforderlich erachtet:

Uberarbeitung der meisten Holzfenster | Revitalisierung der Woh-
nung a (sémtliche Schénheits- und Kleinreparaturen) | Sanierung
der Raumeinheit f (deutliche Schimmelerscheinungen im Bad) | Re-
vitalisierung der Ladeneinheit und der Raumeinheit g im RUckge-
b&ude | Abbruch (und eventuell Neueinrichtung) des Alkovens der
Wohnung a | Z.T. Putzausbesserungen

Natirlich kann das Gebdude auch umfassend kernsaniert und
gleichzeitig modernisiert werden i. V. mit grundrisslichen Optimierun-
gen, was aber einer Investitionsrechnung unterliegt mit einem hohen
MaB an persénlichen Vorstellungen und Einflissen, was hier bei der
Verkehrswertermittlung nicht zugrunde gelegt werden kann.

24 Sonstige rechtliche Belange

Grundbuch

Vermietung

Im Bestandsverzeichnis sind keine Herrschvermerke eingetragen.
Mégliche Lasten oder Beschrénkungen in der Abt. I des Grund-
buchs werden bei einer Verkehrswertermittiung im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens nicht berucksichtigt. Und eventuel-
le Eintragungen in der Abt. Il des Grundbuchs (z. B. Hypotheken,
Grundschulden) bleiben bei jeder Verkehrswertermittiung grundsatz-
lich unberucksichftigt.

Es ist angabegemdan nur noch eine Wohnung wie folgt vermietet:

Nutz- Lage Ge- Miet- Miet- monatl. monatl.
ungs- schoss  flache beginn Netto- Miete
einheit It. kalt- relativ
Vertrag miete

Wohnungd Vorderhaus 3.0G rd.51m? 01.04.2021 500,00 € 9,80€/m?

Das Mietverhdltnis ist unbefristet und der Mieter hat zusétzlich die Ub-
lichen Beftriebskosten zu fragen. Der Laden im EG ist nur bis 4/2026
vermietet und kann deshalb vernachldssigt werden. Die weiteren
Wohn- und Nutzungseinheiten sind angabegemdB nicht vermietet.
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Uberbau

Denkmalschutz

Sanierungsgebiet

Ein schmaler Streifen des Dachuberstands des auf dem westlich an-
grenzenden FlurstGck 150 aufstehenden Gebdudes Uberbaut das
Bewertungsgrundstick geringfUgig. Es wird ein entschuldbarer
Uberbau unterstellt. Der Werteinfluss eines eventuell méglichen, ge-
ringfigigen Anspruchs auf Uberbaurente liegt im Bereich der Re-
chen und Rundungsgenauigkeitf. Aufgrund der geschlossenen Be-
bauung kénnen auch weitere, bei der Ortsbesichtigung nicht erfass-
te (belastende und/oder begUnstigende) Uberbauten nicht ausge-
schlossen werden.

Das Vorderhaus ist als Einzeldenkmal gelistet. DarGber hinaus liegt
das Grundstick in einem Ensembleschutzbereich und schlieBlich
liegt es auch in einem Bereich, in dem Bodendenkmdler (mittelalter-
liche und frUhneuzeitliche Befunde im Bereich der befestigten Ali-
stadt von Lindau) bekannt sind.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Sa-
nierungsgebiets. Da das Verfahren im so genannten ,einfachen*
Verfahren durchgefUhrt wird, ergeben sich daraus keine sanie-
rungsbedingten Bodenwertabschopfungen seitens der Stadt.

Sonstige Rechte oder Belastungen

Eventuell kbnnten die Raumeinheiten f im DG des Vorderhauses und
g im EG des Ruckgebdudes jeweils zu einer Wohnung aus- und
umgebaut werden. Die Genehmigungsfdhigkeit ist aber risikobehaf-
tet, insbesondere aus Brandschutz- und Grinden des Stellplatz-
nachweises.

11



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

K31/22 (2) | Wohn-/Geschdaftshaus in 88131 Lindau, Marktplatz 2, Gemarkung Lindau, FlurstGck 149 | 05.12.2025

2.5 Flachengrundlagen'

Die fUr die Wertermittlung wesentlichen grundsticks- und gebdude-
relevanten Fidchen kdnnen wie folgt zusammengestellt werden:

GrundstUck FlurstGck 149 320 m?
Gebdude Vorder- EG Laden rd. 46 m? NUF
haus Laden Lager rd. 20 m? NUF

1.0G Wohnung a (inkl. 25% Terr.) rd. 120 m? WF

2.0G Wohnungb (Std) rd. 51 m? WF

Wohnung ¢ (Nord) rd. 57 m? WF

3.0G Wohnungd (Std) rd. 51 m? WF

Wohnung e (Nord) rd. 57 m? WF

DG Raumeinheit f rd. 45 m? NUF

Vorderhaus zusammen rd. 447 m? WF/NUF
RUckgebdude EG Raumeinheit g rd. 60 m2 NUF

Vorderhaus und RUckgebdude zusammen rd. 507 m2 WF/NUF

Die WF und NUF wurden seitens des Verfassers des Gutachtens Uber-
schlagig aus den im Wesentlichen nicht vermassten Bestandspldnen
herausgemessen. Dabei stimmen die Wohnflachen im 3. OG mit
den Angaben im Mietvertrag nicht exakt Uberein. Es wird die Rich-
tigkeit der oben genannten Fl&chen unterstellt.

! Die AbkUrzungen kénnen wie folgt definiert werden (vgl. auch Fidchenzusammenstellungen in den Anlagen):

WF Wohnfldche: Fir die Ermittlung der Wohnfldche gibt es keine bindende Vorschrift. Friher wurden oftmals die
Regelungen der DIN 283 Entwurf herangezogen; spater die Wohnfldchenberechnung nach der Il. Berech-
nungsverordnung, heute i.d.R die Wohnfldchenverordnung, die allerdings nur im &ffentlich geférderten Woh-
nungsbau zwingend anzuwenden ist. Unter dem Begriff ,,Wohnfldche" werden hier im Gutachten jedoch FI&-
chen verstanden, die marktUblich zum Wohnen genutzt werden. Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass es
hier durchaus Differenzen geben mag zu R&umen, die die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Aufent-
haltsrdume und damit an Wohnr@ume nicht erfillen. Bei der im Gutachten angegebenen WF handelt es sich
daher um eine bewertungstechnische Annahme im Rahmen einer Schatzung.

NUF Nutzungsflche, vgl. DIN 277: Die NUF ist derjenige Teil der NRF, der der Nutzung des Bauwerks aufgrund seiner
Zweckbestimmung dient.
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2.6

Zusammenfassende Beurteilung und Markilage

Makrolage

Mikrolage

Grundstick

Gebdude

Marktlage

GroBe Kreisstadt Lindau als wachsendes, landschaftlich attraktiv am
Bodensee und verkehrsginstig gelegenes Mittelzentfrum mit allen
hierzu notwendigen Verwaltungs-, medizinischen, kulturellen und Bil-
dungseinrichtungen im sUdwestlichen Bereich des Regierungsbezirks
Schwaben und nahe der &sterreichischen und Schweizer Grenze

Infrastrukturell gut angebundene und stadtebaulich hoch verdichte-
te Lage auf der Insel
Sehr gute Lage mit SGdausrichtung direkt auf den Marktplatz

Mit 320 m2 auch fUr ein Altstadtobjekt relativ kleines Grundstick

Sehr schmal und tief

SUdseitige ErschlieBung

Lage im Umgriff eines Bebauungsplans, der die Art der baulichen
Nutzung als Mischgebiet festsetzt; das zuldssige Bauplanungsrecht ist
mit der heutigen Bebauung nahezu ausgenutzt

Wohn- und Geschdaftshaus, teilunterkellert, Vorderhaus denkmalge-
schitzt | Im Vorderhaus Ladengeschdaft und funf Wohnungen und
eine wohnungsdhnliche Raumeinheit im DG | Im Rickgebdude im
EG ebenfalls eine wohnungs@hnliche Raumeinheit

Baujahr unbekannt, vermutlich 18. Jhd.; durchgreifende Umbauten
und Modernisierungen Anfang der 1960er Jahre; danach weitere,
allerdings deutlich untergeordnete Modernisierungen
Altbautypische, grundrissliche Konzeptionen, z. T. nach Siden, direkt
auf den Marktplatz und z. T. nach Nordwesten hin orientiert
Insgesamt rd. 500 m? WF und NUF

Einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard

Im Wesenilichen baualtersadé@quater Erhaltenszustand (frotzdem
aber auch z. T. deutlicher Instandsetzungsbedarf vorhnanden)
Eingeschrankt heutigen energetischen Standards entsprechend

Nur noch eine Nutzungseinheit vermietet

Wirtschaftliche Lage: deutliche Rezession, mittlerweile moderates
Niveau der Inflationsrate und der Zinsen auf dem Kapitalmarkt, aber
immer noch erhdéhtes Baukosten- und Energiepreisniveau

Nahezu ausgeglichene, aber frdge Marktsituation mit, nach einer
»Talsohle", stabilisiertem Preisniveau

Zusammenfassende Marktfahigkeit: hdchstens mittel (sehr gute Lao-
ge, aber aufwdndig zu bewirtschaftende bauliche Anlagen)
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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 La-
ge des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne RuUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Ver-
hé&ltnisse zu erzielen wére."

Vereinfacht ausgedrickt soll bestimmt werden, was ein wirtschaft-
lich handelnder Marktteiinehmer fur das entsprechende Objekt zum
Zeitpunkt der Bewertung durchschnittlich, d.h. am wahrscheinlichs-
ten zu zahlen bereit ware.

Dabei ist davon auszugehen, dass keine Kaufinteressenten in Er-
scheinung freten, die ein auBergewdhnliches Interesse am Kauf der
jeweiligen Immobilie haben. Einflusse auf die Kaufpreisbildung, die
aus ungewohnlichen Verkaufssachverhalten (z.B. Notverkauf, be-
sondere Beziehungen zwischen Verkd&ufer und K&ufer resultierend
aus Verwandtschaftsverndlinissen oder auch aus wirtschaftlichen
Verflechtungen heraus) oder persénlichen Verhdltnissen (z.B. Lieb-
haberobjekt) entstehen, durfen bei der Verkehrswertermittiung nicht
berucksichtigt 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 hin-
reichend 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-, Ersaftzbeschaffungs- und individuelle Nutzungsaspekte domi-
nierend). Der Verkehrswert Iasst sich dabei nicht exakt errechnen,
sondern nur in Anlehnung an das Ergebnis des einen oder/und an-
deren 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 der sonstigen Umsté&nde des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfigung stehenden Daten zu wdhlen.

Entsprechend den vorangegangenen ErlGuterungen muss das Ver-
gleichswertverfahren (mit Ausnahme einer PlausibilitéGtsprifung)
ausgeschlossen werden, da keine ausreichende Anzahl von Kauf-
preisen hinreichend vergleichbarer Objekte zur Verfugung steht.

Nach einschlagiger Wertermittlungsliteratur! lehnt sich die Preisbe-
messung nach der Erfragsfahigkeit des Grundsticks bei folgenden
Objektitypen an (Ertragswertverfahren):

- Mietwohnhduser

- gewerblich-industriell genutzte Grundsticke

- gemischt genutzte Grundsticke

- Offentlich genutzte Grundstucke

- Sonderimmobilien (z.B. Dienstleistung- und Freizeitimmobilien)

Die Preisbemessung lehnt sich nach ,,verkdrperten Herstellungskos-
ten" insbesondere bei folgenden Objekttypen an (Sachwertverfah-
ren):

- Ein- und Zweifamilienh&user

Da es sich beim Bewertungsobjekt um ein Wohn-/Geschéftshaus mit
einem Uberwiegenden Anfeil an Wohnungen handelt, damit der
zuerst genannten Gruppe zuzuordnen ist und beim Ertragswertver-
fahren cuch die erforderlichen Daten am ehesten zur VerfGgung
stehen, wird dieses Verfahren zugrunde gelegt. Es handelt sich also
um ein reines Rendite- bzw. Anlageobjekt. Das Sachwertverfahren
besitzt hier keinerlei Aussagefdhigkeit bezUglich der Marktfahigkeit
des Objekts; denn es existieren keine Marktdaten (Sachwertfakto-
ren) hinsichtlich der Anpassung des vorldufigen Sachwerts an die
Marktlage. Insofern kann auf die Anwendung des Sachwertverfah-
rens verzichtet werden. Es kdnnen jedoch Plausibilitatsprifungen auf
Basis von Gebdude- und Rohertragsfaktoren durchgefihrt werden.

! vgl. Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Reguvis-Verlag, 9. Auflage, 2020, S. 969
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3.2  Ertragswertverfahren

3.2.1 Allgemeine Vorgehensweise bei diesem Verfahren

Nach § 27 - 34 ImmoWertV wird zundchst von jé@hrlichen, marktibli-
chen Ertrégen (i.d.R. Mietertrége als Nettokaltmieten) ausgegangen
(Jahresrohertrag) und von diesen die regelmdaBig entstehenden Be-
wirtschaftfungskosten, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kos-
tenUbernachme gedeckt sind, also beim EigentUmer verbleiben
(Mietausfallwagnis, Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, ge-
gebenenfalls Betriebskosten), subtrahiert (Jahresreinertrag).

Vom Jahresreinertrag, der sich als Erfrag aus dem Gesamtobjekt,
d.h. dem Grund und Boden und den baulichen Anlagen, zusam-
mensetzt, wird dann beim allgemeinen Ertfragswertverfahren der
jahrliche Verzinsungsbetrag des Bodens abgezogen. Denn dieser
stellt im Gegensatz zu den baulichen Anlagen ein ,ewiges Gut" dar.
Unter Denkmalschutz stehende bauliche Anlagen kénnen aber i.d.R.
nicht liguidiert bzw. mUssen auf ,ewig" erhalten werden. Sie besitzen
also auch eine ,,ewige" Restnutzungsdauer. Insofern kann Ublicher-
weise bei der Bewertung solcher Objekte auf eine separate Ermitt-
lung des Bodenwertanteils verzichtet werden. Der Jahresreinertrag,
der aus dem Boden- und Gebdudewertanteil als eine Einheit gene-
riert wird, kann also auf ,,ewig" kapitalisiert werden (Barwertfakior
einer jahrlich nachschussigen Rente nach § 34 ImmoWertV).

Als Zinssatz wird der objekispezifisch angepasste Liegenschaftszins-
satz herangezogen. Dieser ist finanzmathematisch ein Kapitalisie-
rungszinssatz und stellt den Zinssatz dar, mit dem Verkehrswerte von
Grundstucken je nach Grundstucksart im Durchschnitt marktGblich
verzinst werden. Dieser wird gewohnlich aus tatséchlich getatigten
Immobilientransaktionen abgeleitet und bildet somit u.a. die erwar-
tete Entwicklung von Mieten, Bewirtschaftungskosten, Wertnde-
rung, Inflation, steuerlichen Rahmenbedingungen und Finanzie-
rungskosten ab. Der Zinssatz spiegelt also die allgemeinen Wertver-
hdaltnisse auf dem GrundstUcksmarkt wider. Bei diesem Verfahren
muss also i.d.R. keine weitere Marktanpassung durchgefUhrt werden.

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

Analog der beschriebenen, allgemeinen Vorgehensweise kann der
Ertragswert hier wie folgt ermittelt werden:

Ladengeschaft EG 46 m* NUF  x 18,00 €/m? x 12 Mon. = 9.936 €
Lagerfléche Ladengeschaft EG 20 m? NUF  x 5,00 €/m? x 12 Mon. = 1.200 €
Wohnung a (inkl. 25% Terr.) 120 m? WF  x 11,00 €/m? x 12 Mon. = 15.840 €
Wohnung b (SUd) 51 m2WF x 11,00 €/m* x 12 Mon. = 6.732 €
Wohnung ¢ (Nord) 57 m2 WF  x 10,25 €/m* x 12 Mon. = 7.011 €
Wohnung d (SUd) 51 m2WF x 11,00 €/m* x 12 Mon. = 6.732 €
Wohnung e (Nord) 57 m? WF  x 10,25 €/m* x 12 Mon. = 7.011 €
Raumeinheit f 45 m2NUF  x 10,00 €/m* x 12 Mon. = 5.400 €
Raumeinheit g 60 m2NUF  x 5,00 €/m? x 12 Mon. = 3.600 €
Jahresroherirag 63.462 €
Mietausfallwagnis 2% von 63.462 €= 1.269 €
Verwaltung 350 €/Nutzungseinheit x 8 Einheiten = 2.800 €
Instandhaltung 19 €/m? WF/NUF x 507 m? = 9.633 €
Bewirtschaffungskosten gesamt (entspricht rd. 22% v om Jahresrohertrag) -13.702 €
Jahresreinertrag 49.760 €
Kapitalisierungsfaktor bei 3,50% 28,57
vorlaufiger Ertragswert 49.760 € x 28,57 = 1.421.643 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Instandsetzungsbedarf 225 €/m? WF/NUF x 291 m? = -65.475 €
sonstiger Reparaturstau 25% von 65.475€ = -16.369 €
Mietausfall fir etwa 6 Mon. -28.365 €
1.311.434 €
Eriragswert rd. 1.310.000 €
Weitere Erlduterungen zu den Einzelansatzen
Marktiibliche Miete FUr Lindau gibt es keinen qualifizierten Mietspiegel.
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Nach einschldgigen Datenbanken'! kann for Wohnungen im Be-
stand aktuell eine Spanne von etwa 8,70 bis 11 €/m? WF (monatlich
nettokalt) aufgezeigt werden. Dabei lassen sich keine wesentlichen
Unterschiede in der Miethdhe zwischen Wohnungen auf der Insel
und dem Festland feststellen. Die hier beim Ertragswertverfahren
angesetfzten Mieten basieren insbesondere auf folgenden Kriterien:

- Kleinere Wohnungen erzielen i. d. R. etwas hdhere relative Mieten
als groBere Wohnungen, wobei die Miete bei mittlerer und auch
sehr groBer Wohnfl&che relativ konstant bleibt.

- Die Mieten sinken bei geringer werdendem Ausstattungsstandard
und schlechterem Erhaltenszustand.

- Weiterhin spielt die Lage hinsichtlich Immissionen, Orientierung,
Belichtung und Aussicht eine entscheidende Rolle.

- Bei der grundrissichen Konzeption ist zu berlcksichtigen, dass
Wohnungen mit ,,gefangenen” Rdumen, innenliegenden Raum-
einheiten (Bader, WCs, Kichen), die Nutzung bereits einschran-
kenden Dachschrdgen und nicht zur VerfUgung stehender Freisit-
ze mit deutlich geringeren Mieten vermietet werden kénnen.

- Die Geschosslage ist weniger relevant, denn die Wohnungen in
den oberen Geschossen besitzen zwar einen etwas hdheren
Wohnwert; die Erreichbarkeit ist aber gegenUber den darunter-
liegenden Wohnungen ungunstiger, da Alistadthduser i. d. R. kei-
ne Aufzige besitzen.

Hinsichtlich Ladengeschdaften im 1a Nebenkern mit etwa 60 m? NUF
kann eine durchschnittliche Miete von etwa 18 €/m? NUF angege-
ben werden2. Aufgrund der zwar sehr guten Lage direkt am Marki-
platz (mit SUdausrichtung) und einer groBfladchigen Schaufenster-
front, aber eines relativ schmalen und tiefen Zuschnitts kann hier der
0. g. Ansatz zugrunde gelegt werden.

Es konnte fur die Raumeinheiten fim DG des Vorderhauses und g im
RUckgebdude nicht festgestellt werden, ob es sich um genehmigte
Wohneinheiten handelt; die Genehmigungsféhigkeit unterliegt do-
bei vielen Kriterien, z. B. Brandschutz und Stellplatznachweis. Diese
Fldchen kénnen aber sicherlich zu Lager-, Abstell- und/oder Hobby-
zwecken genutzt werden. Diesbeziglich kann aber nur ein deutlich
geringerer Mietansatz in die Bewertung eingestellt werden.

1 vgl. IVD Preisspiegel Bayern Wohnimmobilien, Herbst 2025, Wohnungen zur Miete, Altbau:
einfacher Wohnwert: 8,70 €/m? WF (monatliche Nettokaltmiete); mittlerer Wohnwert: 11,00 €/m? WF.

2 vgl. IVD Preisspiegel Bayern Gewerbeimmobilien, Frihjahr 2025, Ladenmieten 1a Nebenkern, ca. 60 m? NUF
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Bewirtschaftungskosten

Liegenschaftszinssatz

Diese lehnen sich an die in der Anl. 3 ImmoWertV angegebenen
Kennwerte an. Da der Jahresrohertfrag ganz erheblich aus der
Wohnnutzung generiert wird, kann ein Mietausfallwagnis von 2 %
angesetfzt werden. Die Verwaltung wird mit jahrlich rd. 350
€/Nutzungseinheit zugrunde gelegt, wobei eventuell die Raumein-
heit f und/oder g mit einer anderen Nutzungseinheit mitvermietet
werden kdnnen. Der hinsichtlich einer ordnungsgemdBen Instand-
haltung notwendige Aufwand ist aber bei denkmalgeschitzten Ob-
jekten deutlich héher, so dass der in der Anl. 3 ImmoWertV angege-
bene Ansatz nicht unerheblich Uberschritten werden muss.

Dieser stellt beim Ertfragswertverfahren die Anpassung an die Wert-
verhdlinisse auf dem &rtlichen GrundstUcksmarkt dar. Der ortliche
Gutachterausschuss ermittelt jedoch keine Liegenschaftszinssdtze.
Nach einschlagiger Wertermittlungsliteratur! kann hier eine, aller-
dings weite Spanne von 2,5 bis 7,0 % aufgezeigt werden. Da

es sich um eine bundesweit durchschniftiche Spanne handelt,

das Risiko einer Immobilieninvestition im sGdbayerischen und Bo-

denseeraum aber seit jeher deutlich geringer ist,

- das GrundstUck einer sehr guten Mikrolage zuzuordnen ist,

- die Chance, die Raumeinheiten f und g zu Wohnungen geneh-
migen zu lassen, nicht ausgeschlossen werden kann,

- sich das Objekt aufgrund des schmalen Zuschnitts auch durchaus
zur Arrondierung fUr eines der Nachbargrundsticke eignet,

- der Liegenschaftszinssatz zwar auch dem Druck des Zinsniveaus
auf dem Kapitalmarkt ausgesetzt ist, wobei der Liegenschaftszins-
satz allerdings langsamer und tréger auf Ver&nderungen als der
Kapitalmarkizinssatz reagiert,

- weiterhin eine Nachfrage nach Wohnimmobilien von darlehens-
unabhdngigen Kapitalanlegern besteht,

- schlieBlich aber auch eine Kapitalisierung des Reinertrags auf

wewig" erfolgt und damit das langfristige Vermietungsrisiko deut-

lich steigt,

wird zusammenfassend ein Zinssatz als marktgerecht erachtet, der
sich bereifs im unteren Bereich der Spanne bewegt2.

1 Vgl. Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Reguvis-Verlag, 10. Auflage, 2022, S. 1674: Mehrfamilienhaus-
grundsticke: 3,0 bis 4,5 %; gemischt genutzte Grundsticke mit einem gewerblichen Anteil der Jahresnettokaltmiete bis
2u50%: 40% | Vgl Empfehlungen des Immobilienverbands Deutschland IVD Bundesverband 2025: Mehrfamilienhaus
2,5 bis 5,5 %; Wohn und Geschdaftshduser bis 20 % Gewerbefléchenanteil: 3,5 bis 7,0 %.

2 |n diesem Zusammenhang wird weiterhin darauf aufmerksam gemacht, dass der Ansatz der Marktmiete mit dem Ansatz
des Liegenschaftszinssatzes korreliert. Je hdher der Ansatz der Marktmiete gewdhlt wird, desto héher muss auch der An-
satz des Liegenschaftszinssatzes gewdhlt werden und umgekehrt.
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Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Hier ist nun noch zundchst die Wertminderung hinsichtlich des In-
standsetzungsbedarfs bei der Ladeneinheit im EG, der Wohnung a
(1. OG im Vorderhaus) und der Raumeinheiten f und g wertmin-
dernd zu beruUcksichtigen. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich
hierbei nicht um Kosten, sondern um eine Wertminderung handelt,
die der Markt diesen Zustandsmerkmalen beimisst. Insbesondere in
hochpreisigen Lagen wird diesen Zustandsmerkmalen im Verhdlinis
zu den Kosten i. d. R. eine deutlich geringere Wertigkeit beigemes-
sen. Es handelt sich hier aber auch nicht um Modernisierungen. Die
Wertminderung wird aufgrund des relativ geringen Anteils im Ver-
haltnis zum Gesamtwert des Objekts pauschaliert nach Erfahrungs-
werten in die Bewertung eingestellt.

Dazu wird noch ein allgemeiner Ansatz fir Reparaturstau, z. B. Uber-
arbeitung von Fenstern, Putzausbesserungen, berlUcksichtigt.

Weiterhin kdnnen nicht alle der in der Ertragswertermittiung ange-
setzten Mietertrdge sofort generiert werden, denn die DurchfUhrung
der Instandsetzungsarbeiten und die Neuvermietung beanspruchen
einen gewissen Zeitfraum, der als Leerstand vom vorldufig ermittelten
Ertragswert subtrahiert werden muss. Es wird diesbeziglich ein Miet-
ausfall von etwa V2 Jahr unterstellt.

Der Werteinfluss des Mindermietertrags im Verhdltnis zum Mietansatz
bei der Ertragswertermittlung bei der Wohnung im 3. OG liegt im
Rahmen der Rechen- und Rundungsgenauigkeit des Verkehrswerts
und wird deshalb nicht mehr separat angefthrt.

Und schlieBlich sei in diesem Zusammenhang angemerkt, dass natir-
lich auch die Méglichkeit besteht, das Objekt durchgreifend zu mo-
dernisieren, umzubauen, eventuell sogar geringfigig zu erweitern
(z.B. eventuell auch Balkone und Wintergarten im RUckgebdude),
natUrlich nur im Rahmen des Denkmalschutzes. Hinsichtlich einer Art
optimierter Kernsanierung kann sogar positiv angefUhrt werden, dass
das Objekt bis auf eine Wohnung nicht vermietet ist. Hierbei handelt
es sich dann aber um eine Investitionsrechnung, bei der natirlich
von einem sehr viel héheren Erfragswert ausgegangen werden
kann, von dem dann aber wiederum der Investitionsaufwand sub-
trahiert werden muss. Solch eine Investitionsrechnung unterliegt sehr
hohen persdnlichen Vorstellungen und Einflissen und kann bei einer
Verkehrswertermittlung nicht herangezogen werden.

20



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

K31/22 (2) | Wohn-/Geschdaftshaus in 88131 Lindau, Marktplatz 2, Gemarkung Lindau, FlurstGck 149 | 05.12.2025

3.2.4 Plausibilitatsprifung

Seitens des ortlichen Gutachterausschusses fUr GrundstUckswerte
konnten 3 Kaufpreise von bebauten Altstadtgrundsticken angege-
ben werden. Da hier natUrlich nicht alle Zustandsmerkmale dieser
Objekte exakt bekannt sind und auch Unsicherheit hinsichtlich der
Angaben zur WF und NUF bestehen, kann der bereinigte, arithmeti-
sche Mittelwert nur zu PlausibilitGtszwecken herangezogen werden.
Die Objekte kbnnen aus Datenschutzgrinden auch nur anonymisiert
wiedergegeben werden:

Verkaufspreise bereinig-
Ifd. Leit- WF/NUF Mikro-  Zustand Zuschnitt Kauf- an die an an ter
Nr. punkt rd. lage preis Mikro- den den Kauf-
des relativ lage Zu- Zu- preis
Ver- pro m? stand  schnitt
kaufs WF/NUF
a 9/2023 562 m? schlechter besser besser 3.025 €/m? 15% -5% -10% 3.025 €/m?
b 12/2024 600 m? besser besser besser 3.167 €/m? -10% -5% -10% 2.375€/m?
C 2/2025 563 m?  dahnlich besser besser 3.464 €/m? 0% -5% -5% 3.118 €/m?

arithmetisches Mittel  2.839 €/m?

Der hier fur das Bewertungsobjekt ermittelte relative Wert pro m?
WF/NUF, vor Berucksichtigung objekispezifischer Besonderheiten,
wurde mit rd. 2.804 €/m? ermittelt (vgl. Ergebniszusammenstellung
auf S. 22) und erscheint dadurch durchaus plausibel. DarUber hinaus
kann dem Marktbericht 2024 der Stadt Kempten (der Gutachteraus-
schuss fUr GrundstUckswerte im Bereich des Landkreises Lindau er-
mittelt keine Rohertragfaktoren) ein Rohertragsfaktor von 25,3
(Standardabweichung +/- 4,2) fur Mehrfamilienhduser bis 7
Wohneinheiten entnommen werden. Der hier ermittelte Rohertrags-
faktor fUr das Bewertungsobjekt in Hohe von rd. 22,4 (vgl. ebenfalls S.
22) liegt zwar im unteren, aber frotzdem immer noch plausiblen Be-
reich der angegebenen Spanne.
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4, ERGEBNIS

Ableitung des Verkehrswerts

Allgemein kann festgestellt werden, dass das Vergleichswertverfah-
ren den Wert von Immobilien und die Lage auf dem GrundstUcks-
markt am direktesten widerspiegelt. Es gibt allerdings keine ausrei-
chende Anzahl von Kaufpreisen bebauter Grundsticke, die mit
dem Bewertungsobjekt hinreichend vergleichbar wdaren. Das Ver-
gleichswertverfahren musste deshalb, mit Ausnahme einer Plausibili-
tatsprufung, ausscheiden.

Im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr werden aber Wohn- und Ge-
schaftshduser mit Uberwiegendem Wohnanteil in hochpreisigen,
stddtebaulich verdichteten Bereichen i. d. R. nach Renditegesichts-
punkten gehandelt. Sachwertaspekte spielen nur insoweit eine Rol-
le, als die ,Substanz" die Vermietbarkeit zur Verfigung stellt.

Da auch die zur Ableitung des Verkehrswerts notwendigen Daten
beim hier herangezogenen Erfragswertverfahren in ausreichendem
MaBe zur Verflgung standen, darUber hinaus GUber den Liegen-
schaftszinssatz die Lage auf dem é&rtlichen GrundstUcksmarkt und
sonstige Besonderheiten berUcksichtigt wurden und der Erfragswert
schlieBlich auch Uber das indirekte Vergleichswertverfahren (Ge-
bdaudefaktoren) plausibilisiert werden konnte, kann der Verkehrswert
direkt aus dem Ergebnis des vorangegangenen Ertfragswertverfah-
rens ohne weitere Anpassungen Ubernommen werden.

BezugsgroBen zum Verkehrswert

Werte, v or objektspezifischen Besonderheiten

Ertragswert 1.421.643 €
relativer Wert WF/NUF (inkl. RUckgebdude und Lager Laden) 2.804 €/m?
Rohertragsfaktor 22,4-fache
Vergleichswertv erfahren (Gebdudefaktor) 2.839 €/m?
objektspezifische Besonderheiten -110.209 €
Verkehrswert 1.310.000 €
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Der Verkehrswert Nach sachversténdiger Wurdigung aller dem Verfasser dieses Gut-
achtens bekannten tatsdchlichen, rechtlichen und marktwirtschaft-
lichen Gesichtspunkte, der vom Auftraggeber zur Verfiugung gestell-
ten Unterlagen und den in der Wertermittlung zugrunde gelegten
Annahmen wird fUr das auf S. 3 beschriebene Objekt zum angege-
benen Wertermittlungsstichtag folgender Verkehrswert, aber ohne
BerUcksichtigung von Einfragungen in der Abt. Il des Grundbuchs,
geschatzt:

1.310.000 €

(einemilliondreihundertzehntausend Euro)

Landsberg, 29.12.2025'

! 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);
nutzen 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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Uberregionaler Ubersichtsplan!
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Lokaler Ubersichtsplan’
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Auszug aus dem amtlichen Katasterkartenwerk mit Darstellung des Bewertungsobjekts!

Vorderhaus

Marktplatz

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Luftbildausschnitt!

& [
T

vy

Y

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Grundriss EG Vorderhaus

Grundriss 1.0G Vorderhaus

Grundriss 2.0G Vorderhaus
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Grundriss 3.0G Vorderhaus

Grundriss DG Vorderhaus
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Grundriss KG Ruckgebdude
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Das Bewertungsobjekt im stddtebaulichen Umfeld Westlicher Durchgang zum Rickgebdude

Vorderhaus: Aufgang vom EG ins 1. OG Vorderhaus: weiterer Aufgang bis ins DG

Nordfassade des Vorderhauses Nérdlicher Lagerschuppen
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Ladeneinheit (derzeit Leerstand) mit Lagerraum Sudlicher Wohnraum der Wohnung aim 1.0G

Altes Bad in Wohnung a

Dachterrasse der Wohnung a Wohnungseingangstirelemente
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Beispiel Ausstattungsstandard in Wohnung b Beispiel Fenster und Heizkérper in Wohnung ¢

Beispiel Ausstattungsstandard Bad in Wohnung ¢ Beispiel sonstiger Ausstattungsstandard (Whg. c)

Raumeinheit fim DG RUckwartige Dachdeckung des Vorderhauses
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Zugang zur Unterkellerung im Vorderhaus Kellerraum im rUckwdartigen Bereich des Vorderhauses

Separater Eingang zum RUckgebdude Treppenanlage im RUckgebdude

Beispiel Ausstattungsstandard im RUckgebdude Beispiel Ausstattungsstandard im RUckgebdude
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