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1. ALLGEMEINE ANGABEN
1.1.  Auftrag und Bewertungszweck

Auftrag vom: 10.11.2025

Auftraggeber: Amtsgericht Traunstein
Abteilung fir Vollstreckungssachen

Eigentimer I

Bewertungszweck:

Gemal Auftrag ist der Verkehrswert/Marktwert des zu bewertenden Anwesens i.S.d. § 194
Baugesetzbuch zur Bestimmung des Vermogenswertes festzustellen. Hierzu soll der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr ohne Riicksicht auf ungewodhnliche oder persénliche Verhalt-
nisse zu erzielende Preis ermittelt werden (siehe Grundsatze der Bewertung, Begriffsdefinition).

1.2. Begehung

Ortstermin: 04.12.2025

Teilnehmer am Ortstermin:
Der Sachverstandige Ferdinand Steigerwald

Die zu bewertende Immobilie konnte nicht begangen und nur von auf3en besichtigt werden.
Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung wurde im Rahmen der Wertermittlung ein pauscha-
ler Risikoabschlag fur mdégliche, nicht erkennbare Mangel und Schaden im Innenbereich be-
riicksichtigt. Es kann nicht gewahrleistet werden, dass der angesetzte Risikoabschlag den tat-
sachlichen Umfang etwaiger Schaden sowie eines bestehenden Instandsetzungsriickstaus
vollstandig abbildet.

1.3. Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Das Ergebnis der Ortsbesichtigung wurde flr die Arbeitsakte protokolliert und durch digitale
Fotoaufnahmen zusatzlich dokumentiert.

Eine Uberpriifung der &ffentlich/rechtlichen Bestimmungen einschlieBlich Genehmigungen, Ab-
nahmen, Auflagen und dergleichen bezuglich des Bestandes und der Nutzung baulicher Anla-
gen erfolgte nicht. Fur die bei der Ortsbesichtigung vorgefundene und in den Planen darge-
stellte Nutzung wird die notwendige Genehmigung vorausgesetzt. Bei der Bewertung wird von
einer materiellen und formellen Legalitdt der vorhandenen Bebauung ausgegangen. Das vor-
liegende Gutachten stellt kein Sanierungsgutachten beziglich Mangel und Renovierungsbedarf
dar. Funktionsuberprifungen von technischen Einrichtungen und Anlagen wurden nicht durch-
gefuhrt. Die Beschaffenheit von Baumaterialien wurde nicht Uberprift. Ebenfalls wurden keine
weitergehenden Untersuchungen beziglich eines Befalls durch tierische oder pflanzliche
Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfrafl (in Kupferleitungen) oder dergleichen
durchgefiihrt. Das Bauwerk wurde nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie z.B. Asbest,
Formaldehyd oder Tonerdeschmelzzement) oder der Boden nach evtl. vorhandenen Verunrei-
nigungen (Altlasten) untersucht. Gerauschmessungen, etwa aus Flug-, Bahn- oder Kfz-Ver-
kehr, wurde nicht durchgefiihrt. Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten
vorgenommen werden. Radon-Messung ist nicht beauftragt und wurde auch nicht durchgefihrt.

Vit
/GERWALD
GUTACHTEN

Verkehrs-/Marktwertermittiung 25G067 Fridolfing Obermuhlstr 17
Seite 3 von 34 plus Anlagen



1.4. Zusammenfassung

Gutachten Gber den Marktwert/VVerkehrswert i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fir das

Einfamilienhaus mit Carport und mit Anbau (Biiro)
Innenbesichtigung konnte nicht stattfinden!

ObermuhlstraBe 17

83413 Fridolfing
Amtsgericht:
Gemarkung/Grundbuch von

Grundstuck rentierlich gesamt

Baujahr
Gebaudealter in Jahren

Restnutzungsdauer in Jahren
Energieausweis 1) liegt vor

Traunstein

Fridolfing

Band 39 Blatt 1492

1.002 m? Flurstliick Nr. 1274/1

2012
13

67
ja

(wirtschaftlich)
Baujahr Heizung 2012

1) Pflicht bei Verkauf oder Vermietung von Immobilien gem. Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Mietflache gesamt ca.:
Carport (zwei Stellplatze)

Verkehrswert/Marktwert
mafgebliches Verfahren
Kontrollverfahren
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

1.5. Verwendete Unterlagen
- Lageplan

- Bauakte

- Hinweise des Auftraggebers

Erhebungen / Recherchen
- Aufzeichnungen vor Ort
- Fotodokumentation

163,36 m?

667.000 €
Sachwert

Ertragswert
04.12.2025
04.12.2025

- Auskunfte bezlglich der Bodenrichtwerte

- Auskunfte bezilglich Planungsrecht
- Marktberichte

- Auskunft des Landesamtes fir Denkmalpflege

Vit
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1.6. Anlagen

Stadtplan Anlage 1
,ZURS Wettergefahrdung® Anlage 2
Luftbild Anlage 3
Lageplan (Kataster aktuell) Anlage 4
Bodenrichtwertauskunft Anlage 5
Bauzeichnungen Anlage 6
Flachenberechnung Anlage 7
Energieausweis Anlage 8

1.7. Verwendete Literatur, allgemeine Informationsquellen

Kleiber 10. aktualisierte Auflage 2023 ,Verkehrswertermittlung von Grundstucken®
Kommentar und Handbuch
zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten)
und Beleihungswerten
sowie zur steuerlichen Bewertung
unter Berlcksichtigung der ImmoWertV

Simon, Auflage 2024 ~Wertermittlungsverfahren®
Bobka, Auflage 2024 »Spezialimmobilien von A-Z*
Bischoff, Auflage 2021 L,JmmoWertV2021:

Das ist neu bei der Immobilienbewertung*

sowie in Teilen, soweit noch zutreffend:
altere Auflagen von Ross-Brachmann, Petersen, Hildebrandt, Gabler, Gerady, Mdckel, Troff

Allgemeine Informationsquellen:

Berichte des statistischen Bundesamts sowie der Landesamter (www.destatis.de)
Grundstlicksmarktbericht des regionalen Gutachterausschusses mit zugehoérigem Mietspiegel’
Marktbericht des IVD (Immobilienverband Deutschland)?

Internetrecherche zu Stadt- Lage- und Wirtschaftsinformationen (z.B. wikipedia.de)
Internetrecherche zu Kauf- und Mietangeboten (z.B. www.ImmoScout24.de, www.Immowelt.de,
www.immobilie1.de), daneben wurden Auskiinfte zur 6rtlichen Marktlage durch Befragung von
Marktkennern (Makler) eingeholt.

Fachzeitschriften, z.B. GuG, Immobilienzeitung

Behodrdenauskinfte wurden u.a. eingeholt zum Baurecht, zu Bodenrichtwerten, zu Komponenten
des/der Wertermittlungsverfahren.

Nutzung der Basisdaten der Vermessungsverwaltung sowie der Geoport-Datenbank.

1 hier GMB 6/2025 vom Landkreis Traunstein
2 Preisspiegel ivd 2025/2026
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1.8. Rechts-/Grundlagen dieser Verkehrswertermittiung

ImmoWertV Ausfertigungsdatum: 14.07.2021
Vollzitat: "Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)"
Ersetzt V 213-1-7 v. 19.5.2010 | 639 (ImmoWertV)

Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten (NHK) erfassen die Kostengruppen 300 und 400
der DIN 276.

BGB Ausfertigungsdatum: 18.08.1896

Vollzitat: "Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002
(BGBI. I S. 42, 2909; 2003 | S. 738) das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17. Juli 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 163) geéndert worden ist"

BauGB Ausfertigungsdatum: 23.06.1960

Vollzitat: "Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257)
geandert worden ist"

BauNVO, Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung)
Ausfertigungsdatum: 26.06.1962

Vollzitat: "Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geandert worden ist"

Weiterhin wird angewendet/bericksichtigt soweit zutreffend:

WEG, Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigen-tumsge-
setz)

Ausfertigungsdatum: 15.03.1951

Vollzitat: "Wohnungseigentumsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021
(BGBI. | S. 34), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 306)
geandert worden ist"

Flachenberechnungen soweit vorliegend nach Wohnflachenverordnung (WoFIV)
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache, Ausfertigungsdatum: 25.11.2003

oder nach Il. BV, Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zwei-ten
Woh-nungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung) Ausfertigungsdatum: 17.10.1957
Vollzitat: "Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober
1990 (BGBI. | S. 2178), die zuletzt durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November
2007 (BGBI. | S. 2614) geandert worden ist"

oder auch nach DIN 277/283 | MF-G/gif soweit dies marktublich ist.

Soweit der Gutachterausschuss sich auf altere Verordnungen bezieht, werden diese modellkon-
form angewendet.

Bis 31.12.2021 galt die ImmoWertV 2010, ab 1.1.2022 trat die neue ImmoWertV 2021 in neuer,
ausfuhrlicher Form in Kraft. Die NHK 2010 gelten bis zur Neuauflage und werden wie bisher mit
dem Baupreisindex aktualisiert. Die Kostenkennwerte der NHK erfassen die Kostengruppen 300
und 400 der DIN 276.

Ubergangsregelungen gelten gemaRk ImmoWertV 2021 § 53:

(1) Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist unabhangig vom
Wertermittlungsstichtag diese Verordnung anzuwenden. (2) Bis zum Ablauf des 31. Dezember
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2024 kann bei Ermittlung der sonstigen flr die Wertermittlung erforderlichen Daten die Gesamt-
nutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 (Ermittlung der sonstigen fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten) und Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer abweichend
von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt werden.

In § 9 wird die Eignung und Anpassung der Daten geregelt:

(1) Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige fiir die Wer-
termittlung erforderliche Daten sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Ak-
tualitat in Bezug auf den maRgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen
Grundsticksmarkt zutreffend abbilden.

(3) MaBstab fur die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist ihre Eignung
nach Absatz 1 Satz 1. Stehen keine geeigneten sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten zur Verfigung, kénnen sie oder die entsprechenden Werteinflisse auch sachverstandig
geschatzt werden; die Grundlagen der Schatzung sind zu dokumentieren.

Gemal § 10 ImmoWertV 2021 gilt der Grundsatz der Modellkonformitat:

(1) Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Mo-
delle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen.

(2) Liegen fir den mafRgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser
Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wah-
rung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.

Zur einheitlichen Anwendung der ImmoWertV wurden vom Bundesministerium fir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen Anwendungshinweise vorgelegt (ImmoWertA) und von der
Fachkommission Stadtebau am 20.9.2023 zur Kenntnis genommen. Diese Anwendungshinweise
werden bei der vorliegenden Wertermittlung bericksichtigt.

Die modellkonforme Gutachtenerstellung ist im Regelfall unumganglich. Entsprechend wird in
diesem Gutachten verfahren.

2. LAGE
2.1. Makrolage

Die Gemeinde Fridolfing liegt im Freistaat Bayern und gehort zum Landkreis Traunstein im Re-
gierungsbezirk Oberbayern. Sie ist dem Gemeindetyp I&ndliche Gemeinde in einem I&ndlich ge-
pragten Kreis zuzuordnen. Fridolfing besitzt keine zentraldrtliche Funktion auf Landes- oder Re-
gionalebene, Ubernimmt jedoch Versorgungsfunktionen fir die umliegenden Ortsteile und Nach-
bargemeinden.

Das Gemeindegebiet liegt im studdstlichen Oberbayern, im weiteren Einzugsbereich der Metro-
polregion Miinchen. Die Landeshauptstadt Miinchen befindet sich in einer Entfernung von ca.
96 km (Luftlinie). Das nachstgelegene Mittelzentrum ist Tittmoning, das in ca. 7,7 km (Luftlinie)
erreichbar ist. Die Lage ist gepragt durch eine iberwiegend landliche Struktur mit landwirt-
schaftlicher Nutzung sowie kleineren Siedlungsbereichen.

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Fridolfing betragt ca. 4.485 Personen bei rund 1.807 Haus-
halten. Die Bevdlkerungsentwicklung ist in den letzten Jahren insgesamt als stabil mit leichten
Schwankungen zu beurteilen. Die Altersstruktur weist einen im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt typischen Anteil an erwerbstatiger Bevdlkerung sowie Rentnerhaushalten auf, was fir
I&ndlich gepragte Gemeinden dieser GréRenordnung charakteristisch ist.

Vit
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Die wirtschaftliche Struktur der Gemeinde und des naheren Umlands ist durch klein- und mittel-
stéandische Betriebe, Handwerk, Landwirtschaft sowie Dienstleistungsbetriebe gepragt. Grofiere
industrielle Arbeitgeber befinden sich Uberwiegend in den umliegenden Mittel- und Oberzentren.
Die Kaufkraft pro Einwohner liegt mit ca. 28.268 EUR auf Gemeindeebene leicht Gber dem Bun-
desdurchschnitt. Der Kaufkraftindex des Quartiers liegt bei ca. 27.957 EUR pro Einwohner.

Die Arbeitslosenquote liegt unter dem Bundesdurchschnitt und entspricht dem fir den Land-
kreis Traunstein typischen Niveau. Die Auslanderquote bewegt sich im moderaten Bereich und
liegt unterhalb der Werte grofierer urbaner Zentren. Insgesamt ergibt sich eine wirtschaftlich
stabile Grundstruktur ohne ausgepragte konjunkturelle Abhangigkeiten.

Die verkehrliche Anbindung der Gemeinde erfolgt tiber das regionale Stralennetz. Uber dieses
bestehen Verbindungen zu den umliegenden Gemeinden sowie zu den Ubergeordneten Ver-
kehrsachsen der Region. Der Bahnhof Fridolfing bietet Anschluss an den regionalen Schienen-
verkehr. Weiterfihrende Schienenanbindungen, einschliellich Fernverkehr, bestehen Uber den
Bahnhof Rosenheim. Der Flughafen Salzburg ist in ca. 34 km, der Flughafen Mlnchen in ca.
125 km Entfernung erreichbar.

Die infrastrukturelle Grundversorgung ist innerhalb der Gemeinde gewahrleistet. Einrichtungen
des taglichen Bedarfs, medizinische Grundversorgung, Bildungseinrichtungen (Kindergarten,
Grundschule) sowie kommunale Einrichtungen sind vorhanden. Weiterfihrende schulische, me-
dizinische und kulturelle Angebote befinden sich in den umliegenden Mittel- und Oberzentren.
Die Siedlungs- und Bebauungsstruktur der Gemeinde Fridolfing ist iiberwiegend durch aufgelo-
ckerte Wohnbebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern sowie landwirtschaftlichen Anwesen
gepragt. Verdichtete stadtische Strukturen sind nicht vorhanden. Die Flachenverfligbarkeit ist im
Vergleich zu urbanen Raumen héher, das Neubaugeschehen jedoch durch planerische Vorga-
ben begrenzt.

Die rechtlichen und planungsrechtlichen Rahmenbedingungen werden durch die Vorgaben des
Baugesetzbuches, der Bayerischen Bauordnung sowie durch die kommunalen Satzungen, Fla-
chennutzungs- und Bebauungsplane der Gemeinde Fridolfing bestimmt.

Im Rahmen der Lagebewertung nach ImmoWertV ist die Makrolage als landlich gepragt mit
stabilen soziodkonomischen Rahmenbedingungen einzuordnen. Eine Uberregionale Bedeutung
besteht nicht; die Nachfrage nach Wohnimmobilien ist Giberwiegend eigennutzergepragt und re-
gional bestimmt.

Basics
Bundesland Bayern - AM-AS =Ko Altheir
Kreis Traunstein, Landkreis Jkraiburg
Regierungsbezirk Oberbayern,
Regierungsbezirk Garching Burghausen

Einwohner 181.763 (4.485) 4
Flache 1.533,00 km?2 BARONOIR
Bevbikerungsdichte 119 EW/km?2 Tittmoy
PLZ-Bereich 83413 Trostberg Q
Gemeindeschlissel 09189118

Veraffentlic Neumar

Waging Laufen am
am See (Salzach) Wallerse
Basics - Wirtschaftszahlen
BIP (1) 8.034.815 € e : Teisendorf - Al Al
Arbeitslosenquote (2) 3,10 % 8 “ABAB A
Erwerbstatige (3) 87.400 "
Berichtsjahr (1): 2021 (2): 202 ,‘\ 3) :m:f.‘ Bad A10
Reichenhall
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Basisdaten Fridolfing’

Website: www.fridolfing.de
Adresse der Stadtverwaltung: Hadrianstrale 28, 83413 Fridolfing

Stadtgliederung: 66 Gemeindeteile

Hohe: 388 m. u. NHN

Flache 44,22 km?

Einwohner: 4.337 (31. Dez. 2024)
Bevolkerungsdichte: 98 Einwohner je km?

2.2. Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der ObermihlistralRe 17, 83413 Fridolfing, Landkreis
Traunstein. Die ObermuhlstralBe ist als Ortliche Anliegerstral3e einzuordnen und weist keinen
Uberdrtlichen Durchgangsverkehr auf. Die Lage ist dem Ortsrandbereich der Gemeinde Fridolfing
zuzuordnen.

Die nahere Umgebung ist iberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Es handelt sich um ein rei-
nes Wohngebiet gemafR Bauleitplanung. Die Bebauung besteht Uberwiegend aus freistehenden
Ein- und Zweifamilienhdusern in offener Bauweise mit Uiberwiegend ein- bis zweigeschossiger
Ausfiihrung. Die Grundstiicke sind vergleichbar dimensioniert und homogen strukturiert.

Der bauliche Zustand der umliegenden Bebauung ist Uberwiegend als baujahrestypisch bis ge-
pflegt einzustufen. Stérende Nutzungen, gewerbliche Emissionen oder verdichtete Bebauungs-
strukturen sind in der ndheren Umgebung nicht vorhanden.

Die Wohnfeldtypologie ist dem Typ ,landlich gepragtes Wohngebiet mit Einfamilienhausstruktur®
zuzuordnen. Die Bebauung erfolgt straflenabschnittsbezogen in geschlossener Nutzungskon-
zeption ohne stadtebauliche Verdichtung.

Einrichtungen des taglichen Bedarfs (u. a. Nahversorgung, arztliche Versorgung, Apotheke) sind
im Ortszentrum von Fridolfing vorhanden und iber kurze Wege erreichbar. Bildungseinrichtungen

1 Quelle: .wikipedia“, OpenStreetMap — Mitwirkende, Statistische Amter des Bundes und der Lander,
Copyright Bilddokumente on-geo & geoport
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(Kindergarten, Grundschule) befinden sich innerhalb des Gemeindegebiets; weiterfiihrende
Schulen sind in den umliegenden Gemeinden angesiedelt.

Die verkehrliche Anbindung ist funktional gegeben. Der 6ffentliche Personennahverkehr ist Gber
Busverbindungen in fuBlaufiger Entfernung (ca. 0,4 km) erreichbar. Der Bahnhof Fridolfing mit
regionalem Bahnanschluss befindet sich in ca. 2,2 km Entfernung. Ubergeordnete Schienenver-
kehrsanbindungen (u. a. ICE) bestehen Uber den Bahnhof Rosenheim in ca. 54,7 km Entfernung.
Die Anbindung an das Uberregionale Stralennetz erfolgt liber das o6rtliche und regionale Ver-
kehrsnetz. Der Flughafen Salzburg ist in ca. 34 km, der Flughafen Miinchen in ca. 125 km Ent-
fernung erreichbar.

Naherholungsflachen befinden sich im unmittelbaren Umfeld des Bewertungsobjekts. Die Umge-
bung ist durch offene Landschaftsflachen, landwirtschaftlich genutzte Bereiche sowie Grinstruk-
turen gepragt. Diese Flachen sind frei zuganglich und dienen der wohnungsnahen Erholung.

Im Rahmen der Lagebewertung nach ImmoWertV ist die Mikrolage dem Segment einer durch-
schnittlichen bis leicht Gberdurchschnittlichen Wohnlage innerhalb einer landlich gepragten Ge-
meinde zuzuordnen. Die Lage ist durch eine stabile Wohnnutzung, geringe Immissionen und eine
homogene Bebauungsstruktur gekennzeichnet.

Wohnumfeldtypologie (Quartier) Alte Hauser auf dem Land; Jingere Dorfbewohner
Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhauser in homaogen bebautem
StraBenabschnitt

ndchste Autobahnanschlussstelle (km) 113/Anschlussstelle Neukirchen (19,7 km)
ndchster Bahnhof (km) Bahnhaof Fridolfing (2,2 km)

nachster ICE-Bahnhof (km) Bahnhof Rosenheim (54,7 km)

ndchster Flughafen (km) Flughafen Franz-Josef-Straufl [MUC] (86,5 km)
néchster OPNV (km) Bushaltestelle Fridolfing Schwalbenweg (0,4 km)

20,1 km)

& 3
Mitotschie smu  Fkiotng
e

© OpenStreetMap Contributors * Mastab (1:15.000)
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2.3. Demographische Entwicklung

Die demographische Entwicklung der Gemeinde Fridolfing sowie des Landkreises Traunstein ist
insgesamt als stabil zu beurteilen. Auf Landkreisebene ist seit dem Jahr 2011 ein Bevdlkerungs-
zuwachs festzustellen; auch in den letzten finf Jahren zeigt sich eine positive Bevolkerungsent-
wicklung. Diese Entwicklung wird Uberwiegend durch Wanderungsbewegungen getragen, wah-
rend der natirliche Bevdlkerungssaldo leicht negativ ausfallt

Die Altersstruktur weist einen fir landlich gepragte Raume typischen Aufbau mit einem ausge-
wogenen Verhaltnis zwischen erwerbstatiger Bevolkerung und alteren Jahrgangen auf. Der Alten-
quotient liegt iber dem Bundesdurchschnitt, was auf eine fortschreitende demographische Alte-
rung hindeutet. Gleichzeitig ist ein relevanter Anteil von Familien- und Elternjahrgédngen vorhan-
den, was auf eine grundsatzlich stabile Bevolkerungsbasis schlieen lasst

Fiar den Wohnimmobilienmarkt ergeben sich daraus keine kurzfristigen negativen nachfragebe-
dingten Effekte. Vielmehr ist von einer kontinuierlichen, Uberwiegend eigennutzergepragten
Wohnraumnachfrage auszugehen. Die demographische Entwicklung wird daher im Rahmen der
Wertermittlung als wertstabilisierender Einflussfaktor beriicksichtigt.

Einwohnerzahl Landkreis Traunstein

Anzahl
300.000
200.000
100.000
0
2012 2014 2016 2018 2020 2022

Traunstein, LK

Quelle: Statistische Amter der Lénder, ZEFIR, Berechnungen Bertelsmann-Stiftung

Gemal www.wegweiser-kommune.de erfolgt die Zuordnung zu Demografietyp 5 ,Moderat wach-
sende Stadte und Gemeinden mit regionaler Bedeutung®

Kennzeichen einer Stadt im Typ 5
Kleinere Stadt mit regionaler Bedeutung
Stabile Bevdlkerungsentwicklung durch Zuwanderung
Durchschnittliche Kaufkraft und geringe Armutslagen
Bedeutung als Arbeitsort fir das Umland
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Einwohnerdichte
1

0.8 Bevdlkerungsentwicklung
o8 {Fauctn 2013 bis 2018
06
04
02
. 0 .
Einpersonen-Haushalte Unter 18-Jahrige
0,2
0.4
06
Kaufkraft Naturliche Saldorate
Hochqualifizierte am Wohnort Medianalter

Hochqualifizierte am Arbeitsort

z-transformierte Ausgangsindikatoren der Typisierung

Mittelwert des Typs 5

Deutschlandweit (sogar weltweit) herrscht der Trend zur ,Verstadterung®, d.h. stadtische Lagen
werden aufgrund ihrer Infrastruktur, dem kulturellen Angebot, dem Arbeitsplatz- und dem Qualifi-
zierungs-/Ausbildungsangebot (um nur einige Faktoren zu nennen) starker nachgefragt als land-
liche Lagen. Dieser Effekt strahlt in das jeweilige Umfeld aus. Fir die zu bewertende Immobilie
bedeutet dies, dass sich Mieten und Immobilienwerte langfristig auf dem aktuellen Niveau halten,
wenn Ausstattung und Mikrolage konkurrenzfahig sind.

~Wegweiser Kommune* ist ein Projekt der Bertelsmann-Stiftung zur Untersuchung der demogra-
fischen Entwicklung, der sozialen und wirtschaftlichen Ausgangslage und des regionalen Umfelds
von Gemeinden. EIf Demografietypen werden unterschieden. Je Typ werden Herausforderungen,
Potenziale und konkrete Handlungsansatze beschrieben - u.a. in Bezug auf Stadtentwicklung,
Mobilitat, Digitalisierung, Gefllichtete, Partizipation, Familien- oder Seniorenpolitik. Weiterfih-
rende Informationen siehe 0.g. Website. Die demographische Entwicklung wurde bei den ent-
sprechenden Ansatzen der Wertermittlungsverfahren bertcksichtigt.

Lageinformation zur &rtlichen Infrastruktur sowie zu den wirtschaftlichen und demographischen
Entwicklungen des Gebiets ist neben der immobilienwirtschaftlichen Marktanalyse und der Ob-
jektdokumentation Basis fur die Berechnungen.
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3. GRUNDSTUCK
3.1. Beschreibung und Zustand der AuBenanlagen

Im vorderen Grundstiicksbereich befindet sich eine gepflasterte Zufahrt mit einem Carport fiir
zwei Stellplatze. Der Zugangs- und Zufahrtsbereich ist Gberwiegend befestigt.

Der riickwartige Grundstiicksbereich ist als Gartenanlage ausgebildet und verfligt tiber eine grof3-
zugige Rasenflache sowie eine Terrasse in Holzausfuhrung mit Stdwest- bis Westausrichtung.
Erganzend sind im Garten eine Feuerstelle, ein Pool sowie eine Pergola mit Glasdach und Son-
nensegel angeordnet. Ein Wasseranschluss ist im Garten vorhanden.

Zusatzlich bestehen befestigte Stellplatze im Bereich der Gebaude mit Schwarzbelag.
Die Holzbauteile der Aufenanlagen weisen teilweise witterungsbedingte Gebrauchsspuren auf
und befinden sich in einem baujahrestypischen Zustand. Die Instandhaltung der Au3enanlagen

erfolgt insgesamt regelmaRig.

An das Grundstlick grenzen ein 6ffentlicher Obstanger der Gemeinde sowie eine nach Angaben
nicht bebaubare Wiesenflache.

Derzeitige Uberbauung Wohnhaus 139 m?

Grundstlick 1.002 m?
Vollgeschosse 2
Geschossflachenzahl (GF2) 0,23
Grundflachenzahl (GRZ) 0,14

Anmerkung: Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig oder vorhanden sind. Die Geschossflache ist nach den
Auflenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Bei der Ermittlung der Ge-
schossflache bleiben Nebenanlagen (i.S. des § 14 BauNVO), Balkone, Loggien, Terrassen und
bauliche Anlagen, die in Abstandsflachen zulassig sind, unbericksichtigt. Die Grundflachenzahl
(GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache der baulichen Anlagen je Quadratmeter Grund-
stuicksflache zulassig oder vorhanden sind.

GUTACHTEN
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3.2.  ErschlieBungszustand

Das Grundstuick ist voll erschlossen. Die stadtebauliche ErschlieBung gem. § 127 BauGB ist
abgeschlossen. Alle Medien sind vorhanden (Zu- und Abwasser, Strom, Gas). Das Grundstick
ist erschlieungsbeitragsfrei (ebf). Die Zufahrt erfolgt iber eine asphaltierte Stralde.

3.3. Bodenbeschaffenheit

Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hinweise sichtbar, die auf besondere
wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheitsmerkmale hindeuten kénnten. Eventuell doch vorhan-
dene Altlasten im Boden (Miill, Fremdablagerungen, Versickerungen, Kontaminationen, Verfl-
lungen, Aufhaldungen u.a.) sind in dieser Wertermittlung nicht beriicksichtigt, es wird unterstellt,
dass keine besonderen wertbeeinflussenden Bodenbeschaffenheitsmerkmale, insbesondere

P
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keine Kontaminationen vorliegen. Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse, eventuelle Alt-
lasten und eventuelle unterirdische Leitungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand dieses Be-
wertungsauftrages.

3.4. Umwelteinfliisse — Immissionen

Aufgrund der Lage an der Nebenstralle mit geringem Verkehrsaufkommen ist mit Gblichem Ver-
kehrslarm zu rechnen. Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine weiteren aulergewdéhnlichen
Immissionen festgestellt.

GemaR ,ZURS Wettergefahrdung” (siehe Anlage) besteht fiir das Anwesen keine besondere
Hochwassergefahrdung.

3.5. Topographie

Das Bodenniveau des Grundstiicks ist iUberwiegend ebenerdig. Die Hohenlage der Obermuhl-
stral3e entspricht der Héhe des Grundstlicks.

3.6. Denkmalschutz - Baulastenverzeichnis
Denkmalschutz besteht nicht nach Auskunft durch die zustandige Stadt bzw. Gemeinde (VG).

Ein Baulastenverzeichnis wird in Bayern nicht gefiihrt, grundbuchliche Regelungen werden be-
rucksichtigt.

3.7. Planungsrecht
Zu dem angefragten Flurstlick wurde folgendes von der Baubehorde mitgeteilt:
Gemal Flachennutzungsplan liegt das Anwesen im Bereich ,Wohnen*.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Fridolfing Nord“ bestimmt die Art und das Mal der baulichen
Nutzung.

1 Auskunft Gemeinde Fridolfing vom 19.11.2025
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Anmerkung: Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus
den flr die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben mafigeblichen §§ 30 - 35 des Bauge-
setzbuches und den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen. Wird vom Maf} der
zuldssigen Nutzung in der Umgebung regelmafig abgewichen, ist die Nutzung mafigeblich, die
im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zugrunde gelegt wird.

Flachen, die zur Bebauung vorgesehen sind, werden im FLACHENNUTZUNGSPLAN unterglie-
dert nach Nutzungsarten: Wohnbauflachen (W), gemischte Gebiete (M), gewerbliche Bauflachen
(G), Sonderbauflachen (S)

Der Inhalt eines BEBAUUNGSPLANS ist in § 9 BauGB abschlieRend geregelt. Voraussetzung
fur eine Festsetzung ist eine stadtebauliche Begrindung. Aus der Baunutzungsverordnung
(BauNVO), die in Erganzung zu § 9 BauGB erlassen wurde, werden die ndheren Angaben zu
Maf und Nutzungen entnommen. Die BauNVO liefert sozusagen die Feinsteuerung fiur die Fest-
setzungen in einem Bebauungsplan. Die bekannteren darunter sind die Gebietstypen (reine
Wohngebiete WR, allgemeine Wohngebiete WA, besondere Wohngebiete WB, Dorfgebiete MD,
Kleinsiedlungsgebiete WS, Mischgebiete MI, Kerngebiete MK, Gewerbegebiete GE, Industrie-
gebiete GI, Sondergebiete SO) mit den entsprechenden Nutzungskatalogen und den Obergren-
zen fur die Nutzungsmale (GRZ, GFZ, Bauhdhen, Anzahl der Vollgeschosse, Dachform und
Neigung, Baulinie, Baugrenze und Firstrichtung). Weiterhin werden in der BauNVO die Bauwei-
sen und die Gberbaubaren Grundstiicksflachen definiert und die Zulassigkeit von Nebengebau-
den (Nebenanlagen), Stellplatzen und Garagen geregelt. Fir die Bauflachen werden die Art und
das MaR} der Nutzung, die Bauweise und grundsatzlich auch die Dachform angegeben. Der Ka-
talog der zulassigen Festsetzungen enthalt insgesamt 26 Punkte.

Um die alleinige Rechtsgrundlage fir die Beurteilung von Bauvorhaben darzustellen, missen
zumindest Art und MaR} der baulichen Nutzung, die Gberbaubaren Grundstiicksflachen und die
drtlichen Verkehrsflachen festgesetzt sein. In diesem Fall spricht man von einem ,qualifizierten
Bebauungsplan®, in dem die Zulassigkeit von Vorhaben abschlieRend geregelt ist. Fehlt eine die-
ser vier Festsetzungen, handelt es sich um einen ,einfachen Bebauungsplan®. Die Beurteilung
des Sachverhaltes bzw. Bauvorhabens, fiir den die Festsetzung fehlt, erfolgt nach § 34 BauGB
(wenn Innenbereich) oder § 35 BauGB (wenn Auf3enbereich). Fir die fehlende Bestimmung wird
also die Bebauung in der ndheren Umgebung des Vorhabens zum Vergleich herangezogen.

3.8.  Weitere kiinftige Entwicklung

Kunftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen werden bertck-
sichtigt, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.
Erkenntnisse beziglich zukunftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen,
die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kdnnten, liegen nicht vor. Die Lan-
des-, Regional- und drtlichen Planungen geben keine Hinweise auf kinftige abweichende Nut-
zungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind aktu-
ell nicht zu erwarten.

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren:
Im Grundbuch ist kein Sanierungsvermerk eingetragen. Nach Auskunft der Baubehorde ist das
Grundstuick derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
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4. GEBAUDE

Das Gebaude konnte im Rahmen des Ortstermins nicht von innen besichtigt werden; es erfolgte
ausschlieBlich eine Inaugenscheinnahme der AuRenanlagen. Aufgrund der fehlenden Innenbe-
sichtigung wurde im Rahmen der Wertermittlung ein pauschaler Risikoabschlag fur mdgliche,
nicht erkennbare Mangel und Schaden im Innenbereich berucksichtigt.

4.1. Einfamilienhaus mit Carport und Anbau (Biiro)

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienhaus mit Nebenge-
baude und Carport.

Das Wohnhaus wurde ca. 2012 in Holzstanderbauweise als Fertighaus (Fa. Drevodhaus) errich-
tet. Das Gebdaude ist nicht unterkellert und steht auf einer tragenden Bodenplatte. Die AuRen-
wande bestehen aus einer gedammten Holzstanderkonstruktion mit einer AuRenverschalung aus
unbehandelter sibirischer Larche. Die Innenwande sind ebenfalls als Holzstdnderwande ausge-
fuhrt. Die Geschossdecken bestehen aus Holzbalkendecken mit Putzoberflachen.

Das Gebaude ist mit einem Satteldach ausgestattet. Die Dachkonstruktion ist als Pfettendach-
stuhl ausgeflhrt, die Dachdeckung erfolgt mit Dachziegeln. Das Dachgeschoss ist nicht ausge-
baut; Wasser- und Stromanschliisse sind im Dachbereich vorhanden.

Die Wohnflache betragt nach Angaben insgesamt ca. 163,36 m?, davon entfallen ca. 142,42 m?
auf das Wohnhaus und ca. 20,94 m? auf das Nebengebaude. Die Nutzflache betragt ca. 17,73
m? (Technikraum im Nebengebaude). Das Wohnhaus verfligt Gber insgesamt finf Zimmer.

Die Fenster des Wohnhauses sind mit 3-fach-Isolierverglasung, die Fenster des Nebengebaudes
mit 2-fach-Isolierverglasung ausgestattet. Die Fensterrahmen bestehen aus Holz (Fa. Dandl). Die
AuBenfensterbanke sind aus eloxiertem Aluminium in dunkelbrauner Ausfiihrung. Die Innentiiren
sind als Holztiiren, teilweise als Schiebetiiren, ausgefiihrt; die Auentiren bestehen ebenfalls
aus Holz.

Im Innenausbau sind als Bodenbelage Parkett (Wildeiche), Fliesen sowie Vinyl im Anbau verlegt.
Die Geschossverbindung erfolgt Gber eine freitragende Holztreppe (Fa. Hammerl). Die Decken-
flachen sind verputzt.

Die Raumaufteilung des Wohnhauses stellt sich gemaR den Planen wie folgt dar:

Erdgeschoss: Diele, Abstellraum, separates WC mit Waschbecken, Dusche und Fulibodenhei-
zung, Wohn-/Ess-/Klchenbereich sowie Speisekammer.

Obergeschoss: Flur, drei Zimmer, Badezimmer mit WC, Dusche, Badewanne, Waschbecken und
Fuflbodenheizung, Ankleidezimmer sowie Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschinenanschluss.

Das Nebengebdude bzw. der Anbau umfasst Burordume (zwei Arbeitsplatze, Besprechungs-
raum, Empfangsbereich, Buromittellager), einen Technikraum, einen Fitnessraum, einen Sauna-
bereich sowie einen Kriechspeicher. Der Anbau wurde bei der Berechnung der Gebaudenutzfla-
che des Wohnhauses nicht berlcksichtigt.

Die technische Ausstattung umfasst eine Gasheizung mit Tank, die Warmeverteilung erfolgt tiber
FufRbodenheizung. Zusétzlich ist im Wohnbereich ein Kamin vorhanden. Die Elektro- und Sani-
tarinstallationen entsprechen dem Baujahr. Eine Photovoltaikanlage ist nicht vorhanden. Eine
Solarthermieanlage mit funf Kollektoren ist auf dem Nebengebaude installiert. Eine Wasserent-
hartungsanlage ist nicht vorhanden.
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4.2, Bauzustand

Das zu bewertende Anwesen wurde in solider Bauweise erstellt. Uber den Bauzustand im In-
nenbereich kann auf Grund der nicht durchfihrbaren Begehung keine eindeutige Aussage ge-
troffen werden. Ein entsprechender Risikoabschlag wurde in der Bewertung berticksichtigt.

Anmerkung:

Bei diesem Gutachten handelt es sich um eine Verkehrswertermittlung gemaf Baugesetzbuch
und kein Sanierungsgutachten bezlglich Mangel und Renovierungsbedarf. Funktionsiberprifun-
gen von technischen Einrichtungen und Anlagen wurden nicht durchgeflhrt. Die Beschaffenheit
von Baumaterialien wurde nicht Gberpruft.

Bestimmung der Restnutzungsdauer gemaf ImmoWertV

Wichtig bei der Bewertung, speziell von alteren Objekten: Die Immobilie setzt sich aus mehreren
Teilprodukten (Gewerken) zusammen. Bei der Bewertung kann nicht jedes Gewerk oder Detail
fur sich gesehen und schliellich als Summe zusammenaddiert werden. Diese Vorgehensweise
spiegelt nicht den Markt wider. Auch wenn beim genaueren Hinsehen das eine oder andere Teil
besser abschneidet, weil es vielleicht hochwertig saniert wurde, wird es zusammen mit den an-
deren Komponenten eine Schicksalsgemeinschaft bilden. Der Markt sieht immer eine Gesamtheit
beziehungsweise das geschlossene Ganze als ein einziges Produkt an.

Anmerkung: Der Wert des Gebaudes wird im Wesentlichen beeinflusst von Alter, Konstruktion,
Ausstattung und Allgemeinzustand. Es kann nicht jedes Detail ausfiihrlich beschrieben werden.
Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen keine Funktionspriifungen der
technischen Einrichtungen vorgenommen wurden. Baumangel und -schaden wurden nur soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tie-
rische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchge-
fuhrt.

4.3. Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften

Der energetische Zustand wird z. B. im Energieausweis und dort insbesondere durch den End-
energiebedarf beschrieben.

Energieausweis vorhanden: Ja
Wert: 110,6 kWh/(m? a) Endenergiebedarf
Energieverbrauch fur Warmwasser ist enthalten.

Bauteil/System

Auflenwanddammung
Dach/oberste Geschossdecke
Kellerdecke

Fenster
Auen-/Wohnungstiren
Heizsystem
Warmeverteilung
Warmwasserbereitung
Heizflachen

Luftung

Sommerlicher Warmeschutz

Photovoltaik
Solarthermie

Energieausweis

Vit
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heutiger Standard (Soll)

WDVS 14-20 cm, intakter Putz
gedammt

gedammt

Dreifachverglasung
Warmeschutztir
Warmepumpe

gedammte Leitungen
gedammter Speicher
Fullbodenheizung

KWL mit Warmerlickgewinnung
aulenliegende Verschattung/
Sonnenschutzglas o.4a.
PV-Anlage/Eigenstromnutzung
optional zur Warmwasser-
/Heizungsunterstitzung
Effizienzklasse A+ bis B
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nein

nicht besichtigt
nicht besichtigt
ja

nein

nein

nicht besichtigt
nicht besichtigt
ja

nein



Ergebnis: die zu bewertende Immobilie gentigt heutigen Anforderungen an die Energie-
Effizienz nur teilweise.

Aussagen zur Energie-Effizienz des zu bewertenden Gebaudes, die geeignet waren, den Ener-
gieausweis zu ersetzen, werden nicht getatigt.

Die Ausstattung entspricht dem Baujahr, dem bewertenden Standard, dem Instandhaltungszu-
stand und dem Modernisierungsgrad. Da auch die wirtschaftliche Restnutzungsdauer und ggf.
Ruckstellungen fir notwendige Reparaturen in das Bewertungsverfahren eingehen, wird die vor-
liegende Energieeffizienz ausreichend bericksichtigt.

4.4. Priifung Barrierefreiheit nach DIN 18040-2

Gesetzliche Anforderungen an die Barrierefreiheit baulicher Anlagen ergeben sich insbesondere
aus den Bauordnungen der Lander.

Anmerkung zum Grundverstandnis von Barrierefreiheit:

e Ermoglicht die selbstandige, sichere und gleichberechtigte Nutzung von Gebauden fir
alle Menschen

¢ Richtet sich nicht nur an Rollstuhlnutzende, sondern auch an Menschen mit sensorischen
und kognitiven Einschrankungen

e Ziel: Teilhabe, Selbstbestimmung und Nutzerkomfort unabhangig vom individuellen Fa-
higkeitsniveau

¢ Normativer Rahmen

e Malgeblich geregelt in DIN 18040 (Teile 1-3)

e Differenzierung nach offentlichen Gebauden, Wohngebduden und offentlichem Ver-
kehrs- und Freiraum

e Anforderungen beziehen sich auf Zuganglichkeit, Bewegungsflachen, Bedienbarkeit und

Orientierung

Gestalterische Grundprinzipien

Stufen- und schwellenlose Erreichbarkeit

Ausreichende Bewegungsflachen fir Mobilitatshilfen (z. B. Rollstuhl, Rollator)

Tarbreiten und Durchgangsmale nutzerorientiert dimensioniert

Intuitive Orientierung durch klare Wegeflhrung, gute Beleuchtung und kontrastreiche Ge-

staltung

e Bedienelemente in ergonomischer H6he und ohne Kraftaufwand nutzbar

Die folgende Liste gibt einen kurzen Uberblick dariiber, welche Merkmale eine barrierefreie Woh-
nung erflllen muss. Sie ist nicht vollstandig und ersetzt nicht die DIN 18040-2.

Offentlicher Bereich von Wohngebauden:
e Gehwege: Mindestens 1,20 Meter breit, schwellenlos, gut befahrbar, mit Orientierungs-
hilfen
e Rampen: Mindestens 1,20 Meter breit, mit beidseitigem Handlauf und Radabweiser, ma-
ximal 6 Prozent Steigung
e Treppen: gerade Laufe, beidseitiger Handlauf

Privater Wohnbereich:
e Bewegungsflachen: In Fluren und Wohnungen 1,20 Meter x 1,20 Meter
e Tiren: mindestens 0,80 Meter breit und 2,05 Meter hoch, Offnen und SchlieRen mit ge-
ringem Kraftaufwand
e Fenster: Durchblick in die Umgebung auch in sitzender Position méglich, manueller Kraft-
aufwand zum Offnen hoéchstens 30 Newton
¢ Wohn- und Schlafraume: Bewegungsflachen von mindestens 1,20 Meter x 1,20 Meter
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¢ WC: mindestens 70 Zentimeter tief, 46 bis 48 Zentimeter hoch
e Dusche: rutschhemmende Bodenbelédge, niveaugleiche Gestaltung zum angrenzenden
Boden

e Balkon: Schwellenlos erreichbar, mindestens 1,20 Meter x 1,20 Meter
Ergebnis: die zu bewertende Immobilie ist nicht barrierefrei.
5. NUTZUNG, Folgenutzungsmoglichkeit/Drittverwendung
Derzeit wird das Anwesen eigengenutzt.

Die Folgenutzungsmadglichkeit zu marktiblichen Konditionen sind méglich, wenn im Innenbereich
keine unerwarteten Schaden und Mangel an der Immobilie vorliegen. Ein Risikoabschlag wurde
gerechnet und findet im Gutachten Berticksichtigung.

Anderweitige Nutzungen (Drittverwendung) sind auf Grund des Baurechts als unwahrscheinlich
einzustufen.

6. MARKTWERTERMITTLUNG (VERKEHRSWERT)
6.1. Grundsatze der Wertermittlung / Bewertungsverfahren
Begriffsdefinition

Der Marktwert eines Grundstiicks entspricht dem Verkehrswert und wird nach § 194 BauGB
"durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohn-
lichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes
der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
ware."

Grundlagen dieser Wertermittlung sind gemag § 2 ImmoWertV 2021 insbesondere die allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (1) zum Wertermittlungsstichtag (4) und der
Grundstickszustand zum Qualitatsstichtag (5).

Die Vorgaben der ImmoWertV 2021 werden bericksichtigt insbesondere

o gem. § 4 das Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

o gem. § 5 weitere Grundstlicksmerkmale

o gem. § 6 die Anwendung der Wertermittlungsverfahren

o gem. § 7 die Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse

« gem. § 8 die Berucksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale

o gem. § 10 der Grundsatz der Modellkonformitat

Zur Anwendung kommen gem. ImmoWertV 2021

o § 13 Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstiick
o § 21 Liegenschaftszinssatze; Sachwertfaktoren

e § 24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

o § 25 Vergleichspreise

o § 27 Grundlagen des Ertragswertverfahrens

« § 31 Reinertrag; Rohertrag

« § 32 Bewirtschaftungskosten

o § 34 Barwertfaktor
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« § 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens
o § 38 Alterswertminderung
o §47 Grundlagen der Wertermittlung bei Rechten/Belastungen werden bericksichtigt.

Grundsiatze

Baulich kénnen gleichartige Immobilien hergestellt werden. In der Lage unterscheidet sich jedoch
jede Immobilie — bei Wohnungen im gleichen Haus ist es das Geschoss. Hieraus resultiert eine
Grunderkenntnis: ein wesentlicher Faktor fUr die Stérke der Nachfrage ergibt sich bei Immobilien
aus der Lage. Beim Kauf einer Gebrauchtimmobilie muss der Kaufer auf die Individualitat einer
neuen Immobilie verzichten. Dies dampft die Nachfrage. Ist die Lage der Immobilie begehrt, wird
dieser Nachteil nicht so sehr ins Gewicht fallen wie bei weniger gefragten Lagen.

Angebot und Nachfrage regeln den Preis. Diese Grundregel aus der Volkswirtschaft gilt auch fir
Immobilien. Der Wert einer Immobilie bemisst sich aus Art, Zustand, Orts- und Marktlage. Einen
umfassenden Uberblick tUiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt hat die Geschéftsstelle
des ortlichen oder regionalen Gutachterausschusses. Dort werden u.a. auch Daten aus den von
den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grundstlickskaufvertragen aus-
gewertet. Diese Daten bilden so weit wie mdglich die Grundlage fur weitere sachverstandige Un-
tersuchungen. Zur Ermittlung des Verkehrswerts/Marktwerts werden in diesem Gutachten die all-
gemein anerkannten Regeln der Verordnung ber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Grundstticken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) angewandt.

~Wertermittlungsstichtag“ ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des
Wertniveaus bezieht. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Ge-
samtheit der am Wertermittlungsstichtag flr die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr malgeblichen Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Ver-
haltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des
Gebietes.

~-Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand®. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den
sich der fir die Wertermittlung maf3gebliche Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wer-
termittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des
Grundsticks zu einem anderen Zeitpunkt maf3gebend.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung ubli-
che wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen (bezogen auf die Objektart). Durch den
ortlichen/regionalen Gutachterausschuss werden Parameter empfohlen. Erganzend wird die Nut-
zungsdauer in Abhangigkeit von der Ausstattung aufgrund der Typen-Beschreibung der Normal-
herstellungskosten Uberprift. Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene In-
standhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder ver-
kirzen. Modernisierungen sind beispielsweise MalRnahmen, die eine wesentliche Verbesserung
der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie
oder Wasser bewirken.

Die Verfahren im Uberblick

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der ImmoWertV beschrie-
ben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes ist der Bodenwert zu ermitteln, ggf. ist das Vergleichs-
wertverfahren, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Ver-
fahren heranzuziehen. In den Wertermittlungsverfahren ist zunachst der Wert eines ,Normobjek-
tes” zu ermitteln. Gemal ImmoWertV werden mit dem Liegenschaftszinssatz und mit den Markt-
anpassungsfaktoren die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit
sie nicht auf andere Weise berlicksichtigt wurden. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse
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auf dem Grundstiicksmarkt werden mit Indexreihen erfasst. Die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks sind anschlieend zu wurdigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein Giberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie
von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage kdnnen, soweit dies
dem gewodhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder
in anderer geeigneter Weise berticksichtigt werden. Die Wertminderung aufgrund von Bauman-
geln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfahrungssatzen oder auf der Grundlage der fiir ihre
Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten.

6.2. Marktsituation
Kapitalmarkt

Leitzinssatze und Geldmarktzinssatze im Euroraum
in %, Tageswerte

‘6 Spitzenrefinanzierungssatz
== Hauptrefinanzierungssatz
== Einlagesatz

: = EONIA"2
+5 b w— ESTRV?

1999 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 2025

Quelle: EZB. 1 Monatsdurchschnitte. 2 Euro Overnight Index Average (EONIA). 3 Euro short-term rate
Deutsche Bundesbank 25. Nov. 2025

Die Europaische Zentralbank (EZB) hat die Zinsen in mehreren Schritten erhéht, beginnend im
Jahr 2022. Die erste Erhdhung der Leitzinsen fand im Juli 2022 statt, als der Zinssatz um 0,50 %
angehoben wurde. Dies war der erste Zinsschritt seit fast einem Jahrzehnt.

Wichtige Erhéhungen der EZB-Zinsen 2022:

. Juli 2022: Anhebung um 0,50 % (von 0 % auf 0,50 %).
. September 2022: Weitere Erhéhung um 0,75 % (von 0,50 % auf 1,25 %).
. Dezember 2022: Erhdhung um 0,50 % (von 1,25 % auf 1,75 %).

Diese Zinserhéhungen waren Teil der Strategie der EZB, um die steigende Inflation in der Euro-
zone zu bekampfen, die aufgrund von verschiedenen wirtschaftlichen Faktoren, einschlieRlich der
Folgen der COVID-19-Pandemie und geopolitischer Spannungen, in die Héhe geschnellt war.
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Immobilienmarkt

Die Zinserhéhungen der EZB hatten direkte und spirbare Auswirkungen auf die Immobilienpreise
in der Eurozone: héhere Hypothekenzinsen fuhrten dazu, dass sich potenzielle Kaufer weniger
leisten konnten, was zu einem Ruckgang der Nachfrage und somit zu sinkenden Preise bei Be-
standsimmobilien flhrte.

Insgesamt sorgten die Zinserhéhungen dafir, dass der Immobilienmarkt seither eine Korrektur-
phase durchlauft, in der sich die Preise an die neuen finanziellen Rahmenbedingungen anpassen.

In dieser Lage im landlichen Raum und in dieser Gebaudeklasse ist die Nachfrage nach vergleich-
baren Immobilien regional gleich dem Angebot. Dies wird bei der Bewertung bertcksichtigt.

6.3. Auswahl des/der Verfahren

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittiungsverfahren ist nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu
wahlen. Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Ver-
kehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der Aussage-
fahigkeit zu ermitteln.

In diesem Fall liegt keine ausreichende Anzahl von Verkaufsfallen vor, die hinsichtlich der ihren
Wert beeinflussenden Merkmale mit der zu bewertenden Immobilie hinreichend Gbereinstimmen.
Daher ist das direkte Vergleichsverfahren hier nicht anwendbar.

Das Sachwertverfahren ist fur die Bewertung selbstnutzungsfahiger Einfamilienhduser geeignet.
Es wird fiur dieses Gutachten angewendet. Im Gegensatz zum Ertragswertverfahren ist das Er-
gebnis sehr stark an der Technik und an den Herstellungskosten orientiert. Somit wird der Ver-
kehrswert mit Hilfe des Sachwertverfahrens ermittelt, weil bei der Kaufpreisbildung fiir Grundstii-
cke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts die bauliche Substanz und die Wohnqualitat kauf-
preisbildend wirken. Die fir die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren benétigten Daten
stehen mit den Bodenrichtwerten und den Normalherstellungskosten zur Verfligung.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung durchgefiihrt. Das Ergebnis wird unterstitzend fiir die
Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen, weil fur die zu bewertende Immobilienart sowohl
die Moglichkeit zur Eigennutzung als auch die Renditeaspekte eine Rolle spielen.

6.4. Besondere objektspezifische Grundstiickmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundsticksmerkmale zu bericksichtigen, denen der Grund-
sticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts ist
der Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicksmerkmalen bereits bericksichtigt. Dabei handelt
es sich um wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem
jeweiligen Grundsticksmarkt regelmaRig auftreten. Besondere objektspezifische Grundsticks-
merkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheb-
lich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Wertein-
fluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berticksichtigt wur-
den, sind sie gem. ImmoWertV durch markibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu bertcksich-
tigen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehéren im Wesentlichen be-
sondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Instandsetzungen, Bodenverunreini-
gungen, sowie grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungs-
rechte, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).
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Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe ist gem. ImmoWertV
der Wert der selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als beson-
deres objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu bertcksichtigen.

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfahrungs-
werten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fiir ihre Beseiti-
gung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Die Baumangel und Bauschaden sind in
der Gebaudebeschreibung aufgelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsver-
fahren bereits ein baujahrtypischer Zustand erfasst wird. Nur tGberdurchschnittliche Baumangel
und Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

6.4.1. Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
Grundbuchlich gesicherte Belastungen:
In Abteilung Il des Grundbuchs sind keine wertbeeinflussenden Rechte eingetragen.

Anmerkung:
Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung lll verzeichnet sein kénnen, werden in
diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

6.4.2. Nicht eingetragene Lasten und Rechte
Dieses Gutachten bezieht sich auf den mietfreien Zustand.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begtinstigende) Rechte oder Uiber die geschilderte
Nutzung hinausgehende Bindungen sind nach Auskunft des Auftraggebers nicht vorhanden. Auf-
tragsgemaf wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt.

6.5. Schlussfolgerungen

Der bauliche Zustand des zu bewertenden Anwesens ist augenscheinlich in einem guten Zu-
stand. Uber den Bauzustand im Innenbereich kann auf Grund der nicht durchfiihrbaren Begehung
keine eindeutige Aussage getroffen werden. Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung wurde im
Rahmen der Wertermittlung ein pauschaler Risikoabschlag fir moégliche, nicht erkennbare Man-
gel und Schaden im Innenbereich berlcksichtigt. Es kann nicht gewahrleistet werden, dass der
angesetzte Risikoabschlag den tatsachlichen Umfang etwaiger Schaden sowie eines bestehen-
den Instandsetzungsriickstaus vollstandig abbildet.

Entscheidend fur den Wert einer Immobilie ist neben den technischen und rechtlichen Gegeben-
heiten die Lage. Die Standortqualitat wird im Wesentlichen beeinflusst durch

e die Lage in der Region im Ortsgebiet: die Obermihlstral3e ist mit Kraftfahrzeugen gut
erreichbar. Die Anbindung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist unterdurchschnittlich. Es
handelt sich um eine griine, beliebte Wohnlage. Das Ortszentrum von Fridolfing ist gut
erreichbar.

e die Lage des Grundstucks: hier mit Stid-West-Ausrichtung an der Baugrenze mit freiem
Blick in die Natur

e die Infrastruktur: Geschéafte des taglichen Bedarfs sind im Umfeld vorhanden.

e die umgebende Bebauung ist Uberwiegend von Ein- und Zweifamilienhdusern gepragt.
Die Nahe zur Natur bietet eine besonders hohe Wohnqualitat.
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6.6. Bodenwert Erlduterung

Der Bodenwert ist ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grund-
stlck vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei wird der Bodenwert aus einer
ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Die Preise, die
nicht im gewohnlichen Geschéaftsverkehr zustande gekommen und von ungewdhnlichen und per-
sonlichen Verhaltnissen beeinflusst worden sind, dirfen nicht in das Vergleichswertverfahren ein-
bezogen werden. Aus der naheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes sind keine Kauffalle
fur vergleichbare baureife Grundstiicke registriert.

Neben oder anstelle von Preisen fiir Vergleichsgrundstiicke kann der Bodenwert auch auf der
Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs (BauGB) sind durchschnittliche Lagewerte fiir normal zugeschnittene Grundstu-
cke, die vom Gutachterausschuss in jahrlich wiederkehrenden Sitzungen aufgrund der Kaufpreis-
sammlung ermittelt werden. Diese Werte werden innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Boden-
richtwertzone) ermittelt, sie stimmen nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art
und Malf} der Nutzbarkeit oder Erschliefungszustand weitgehend Uberein und im Wesentlichen
liegen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vor. Die Bodenrichtwerte dienen der Ubersichtlichkeit
bzw. Transparenz des Bodenmarktes und haben daher ein der Wirklichkeit entsprechendes Ab-
bild der Wertverhaltnisse auf dem Bodenmarkt wiederzugeben. Die Bodenrichtwerte werden (ib-
licherweise in Bodenrichtwertkarten dargestellt. Teilweise werden sie daneben auch in Form von
Bodenrichtwertlisten veroffentlicht.

6.7. Bodenwert Ermittlung

|Berechnungen zum Bodenwert

Bodenrichtwert 400 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2024
Bauflache/Baugebiet w
ErschlielRungsbeitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2Z) keine Angabe

Keine Abweichung zu den Merkmalen des Bodenrichtwerts.

|Bodenwert pro m? objektspezifisch Bauland 400 €/m2|
Grundstiick rentierlich gesamt 1.002 m?
|Bodenwert Grundstiick rentierlich (Bauland) 400 €/m? 400.800 €|

6.8.  Ertragswert Erlauterung

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken angewandt,
die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt wer-
den. Folgende Daten flihren zum Ertragswert:

e Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens
auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ergibt sich der Rohertrag insbe-
sondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

e Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungs-
kosten.
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Bewirtschaftungskosten sind die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten, soweit sie nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenlbernahmen gedeckt sind.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert einer Liegen-
schaft durchschnittlich marktiiblich verzinst wird. Die Hohe des Zinses allgemein be-
stimmt sich in einer Marktwirtschaft aus Angebot und Nachfrage und aus dem Risiko.
Das gilt auch fur den Immobilienmarkt. Welcher Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen
ist, richtet sich hier nach der Objektart und den am ortlichen Grundstliicksmarkt herr-
schenden Verhaltnissen zum Wertermittlungsstichtag. Gutachterausschisse und ivd er-
mitteln den Liegenschaftszinssatz retrograd anhand von vergangenen Markttransaktio-
nen. Langfristige Beobachtungen filhren zu dem Ergebnis, dass der Liegenschaftszins-
satz flr gewerblich genutzte Immobilien aufgrund der geringeren Nachfrage und des gro-
Reren Risikos hoher ist als fiir Wohnimmobilien, die traditionell eine starkere Nachfrage
und ein geringeres Risiko verzeichnen. Fir die zu bewertende Immobilie wird der Liegen-
schaftszinssatz nach Einschatzung des Risikos und der Marktlage zum Wertermittlungs-
stichtag sachverstandig angepasst.

Der Reinertrag wird (ber die Restnutzungsdauer kapitalisiert und auf den Wertermitt-
lungsstichtag unter Zugrundelegung eines Barwertfaktors abgezinst. Der jeweilige Bar-
wertfaktor wird unter Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer und des jeweiligen Lie-
genschaftszinssatzes nach finanzmathematischer Methode bestimmt.

KF steht fir den nachschiissigen Rentenbarwertfaktor einer Zeitrente.
Die finanzmathematische Formel lautet: KF=(@"-1)/(q"*(g-1))

g=1+1LZ

LZ=p /100

LZ = Liegenschaftszinssatz
p = Zinsful®

n = Restnutzungsdauer

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind anschlieRend zu berick-
sichtigen.

Beschreibung des angewendeten Ertragswert-Modells

Bodenwertansatz nach Bodenrichtwerten unter Einbeziehung der Mikrolage und Bebauung.
Weitere wichtige Modell-Parameter:

Mietertrage gemaf Marktvergleich/Mietenspiegel
Bewirtschaftungskosten gemaR ImmoWertV/Gutachterausschuss
Liegenschaftszinssatz gemaR Spanne Gutachterausschuss, Abgleich ivd
(das System wird bezuglich Lage und Markt ,kalibriert)
Gesamtnutzungsdauer gemaf ImmoWertV

Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer geman Zustand
Alterswertminderung linear

Um aus der eigenen Ermittlung und der vom Gutachterausschuss, vom ivd (Immobilienverband
Deutschland) oder von Marktberichten empfohlenen Spanne eine objektbezogene Miete oder ei-
nen objektbezogenen Liegenschaftszinssatz abzuleiten, wird das System des Zielbaumverfah-
rens nach M. Zeiltler angewendet'. Allerdings fiir die Miete mit umgekehrten Vorzeichen, da der
Liegenschaftszinssatz im Gegensatz zum Mietzins bei hdherem Risiko steigt. Die Kriterien fur

' Zielbaumverfahren nach M. Zeiller (Hochschule Anhalt, Studiengang Immobilienbewertung - Prof. Dr.-Ing. Weber.
Siehe auch: GuG 5/2001 S. 269 ff.)
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Risikofaktoren wurden teilweise nach eigenen Recherchen aus dem Marktgeschehen abgeleitet,
beim Liegenschaftszinssatz erganzt um die Bewertung und Wichtung der aktuellen Nutzung.

Risikofaktor Note: 0 Note: 1 Note: 2

Lage Sehr gute Mittlere Lagen Schwierige oder sehr
oder gute Lagen Iandlich gepragte Lagen

Ausstattung Gehoben Mittel Einfach

Gebdudekundliche [Zeitgemal ohne Ein- |[Zeitgemafl mit Ein- Nicht mehr zeitgeman

Konzeption schrankungen schrankungen

Wirkung Sehr gut Mittel Schlecht

Marktsituation Die Immobiliennach-  |Das Immobilienangebot|Das Immobilienangebot in
frage in der zu bewer- [in der zu bewertenden (der zu bewertenden
tenden Gruppe ist gro- |Gruppe ist gleich der  |Gruppe ist groRer als die
Rer als das Angebot  |[Nachfrage Nachfrage

Einschradnkungen  [Entspricht der Nach-  [Etwas anders als nach- [Selten in dieser Form
frage genau gefragt nachgefragt

Einstufung Objekt- und Standortqualitat:

Risikofaktor Note Wichtung Gewichtete Note
Lage 1 0,2 0,2
Ausstattung 1 0,1 0,1
Gebaudekundliche Konzeption 0 0,2 0
Wirkung 1 0,1 0,1
Marktsituation 1 0,3 0,3
Einschrankungen 1 0,1 0,1

1 0,8

Der objektbezogenen Miete liegt folgende Formel, welche die Benotung und
Wichtung berticksichtigt, zugrunde:

[(N1xW1 + N2xW2 + N3xW3 + NdxW4 + N5SxW5 + N6xW6) x (Mmax - Mmin)]

Mo= Mmax -
2
Mo = Objektbezogene Miete
Mmin/max = Minimale/Maximale Miete
N = Note des jew eiligen Risikofaktors
w = Gew ichtung des jew eiligen Risikofaktors

Ubliche Miete in €/m? (Mietspanne) beim zu bewertenden Objekttyp
gemal Gutachterstelle, ivd und Marktvergleich

€/m? €/m?
Von (Mmin) 8
Bis (Mmax) 12
Objektbezogene Miete Mo 10,40
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6.9. Ertragswert Ermittlung

6.9.1. Mietfliche, Rohertrag, Bewirtschaftungskosten

Mietflache marktiblicher Mietzins
Mieteinheit ca. [m? pro m? pro Monat pro Jahr
Einfamilienhaus 142,42 10,40 € 1.481 € 17.772 €
Nebengebaude 20,94 7,00 € 147 € 1.764 €
Summe Mietflache 163,36
Carport (zwei Stellplatze) 60 € 720 €
[Rohertrag 1.688 € 20.256 €|
Basis fur das Mietaquivalent ist die Marktmiete gem. Objekt- und Standortqualitat.
Derzeit erfolgt Eigennutzung.
|Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt gem. ImmoWertV |
Verwaltungskosten Haus 359 €
Carport 47 €
Instandhaltungsaufwendungen 14,00 €/m? 163,36 m2" 2.287 €
Carport 106 €
Mietausfallwagnis 2% vom Rohertrag 405 €
Betriebskosten, soweit nicht durch Umlagen gedeckt 52,28 €
(hier: Pauschale fur durchschnittiche CO2-Umlage 0,32 €/n? Mietflache)
|Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt 3.256 €|

Verbraucherpreisindex* 120,2 Okt 2024

gem. ImmoWertV Anlage 3, lll.
* DESTATIS Bundesamt fir Statistik
Basis Index 2020 = 100

6.9.2. Liegenschaftszinssatz

Ublicher Liegenschaftszinssatz (Zinsspanne) beim zu bewertenden Objekttyp
gemal Gutachterausschuss, ivd und Marktvergleich

Von (Lmin) 1,00%
Bis (Lmax) 3,00%
Objektbezogener Lo 1,80%

[(N1XW1 + N2xW2 + N3xW3 + NAxW4 + N5xW5 + N6xW6) x (Lmin - Lmax)]

Lo= Lmin -
2
Lo = Objektbezogener Liegenschaftszinssatz
Lmin/max = Minimaler/Maximaler Liegenschaftszinssatz
N = Note des jew eiligen Risikofaktors

w = Gew ichtung des jew eiligen Risikofaktors
Vit
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6.9.3. Ergebnis Ertragswert

|Ertragswertberechnung

Jahrlicher Rohertrag 20.256 €
Jahrliche Bewirtschaftungskosten -3.256 €
Jahrlicher Reinertrag gesamt 17.000 €
Baujahr 2012
W ertermittlungsstichtag 2025
Geb&udealter in Jahren 13
Gesamtnutzungsdauer in Jahren 80
Rechnerische Restnutzungsdauer (Jahre) 67 (linear)
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Jahre) 67 (identisch)
Liegenschaftszinssatz (LZ = p) 1,80%
Bodenwertanteil (rentierlich) 400.800 €
Reinertrag des Bodens ...1) -71.214 €
|Reinertrag bauliche Anlagen 9.786 €|
Barwertfaktor (Basis Restnutzungsdauer und LZ) 38,74
Barwertfaktor * Reinertrag bauliche Anlagen = Ertragswert Gebaude 379.110 €
Bodenwertanteil rentierlich 400.800 €
keine zusatzliche Marktanpassung
|Vorléuﬁger Verfahrenswert 1,00 779.910 €|
|Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 ImmoWertV) |
1. Besondere bauliche Anlagen: (in Marktmiete noch nicht enthalten)
Pool im Aul3enbereich, Zeitwert 3.000 €
Zusatzausstattung Solaranlage, Zeitwert 5.000 €
8.000 €
2. Risikoabschlag flir mégliche Beschadigungen im Innenbereich
pro m? 750 € x Mietflache 163,36 m? -122.520 €
Der tatsachliche Schaden kann héher oder niedriger sein.
(Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden!)
Mutwilige Beschadigungen oder Vandalismus kénnen im Innenbereich
nicht ausgeschlossen werden.
Eine Haftung fiir Schaden im Innenbereich wird nicht iibernommen!
Ertragswert 665.390 €
|[Ertragswert gerundet 665.000 €]

1) Reinertrag des Bodens = Liegenschaftszinssatz * Bodenwert
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6.10. Sachwert Erlduterung

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale, der
Sachwert wird demgemafl auf Grundlage der gewdhnlichen Herstellungskosten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Ge-
pflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz
und die Kosten flr die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fiir den Wert ausschlaggebend
sind. Das ist z.B. bei eigengenutzten bebauten Grundstiicken der Fall. Der Sachwert der bauli-
chen Anlagen ist ausgehend von den Herstellungskosten unter Berticksichtigung der Alterswert-
minderung zu ermitteln. Folgende Daten flihren zum Sachwert:

Normalherstellungskosten (NHK) sind die Kosten, die marktublich fur die Neuerrich-
tung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wéren.

Die Kostenkennwerte der NHK beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundfla-
che (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktib-
lich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fiir die Anwendung
der NHK sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die tiberdeckten Grundflachen an-
zusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02), Uberdeckte Balkone bleiben jedoch
unberlcksichtigt. Flir die Ermittlung der BGF sind die duReren Malie der Bauteile ein-
schlie8lich Bekleidung in Ho6he der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF
gehoren, z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieRlich der
Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anla-
gen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z.B. Uber abgehangten De-
cken.

Mit den NHK nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen
(besondere Bauteile oder Betriebseinrichtungen) sind durch Zu- oder Abschlage zu
berlcksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht.

Zu den NHK gehdren auch die ublicherweise entstehenden Baunebenkosten, insbeson-
dere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdlichen Prifungen und Genehmigun-
gen. Die Nebenkosten werden entweder zusatzlich mit einem Prozentsatz berlcksichtigt
oder sie sind in den NHK enthalten.

Die NHK werden mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag angepasst. Hierzu werden die vom Statistischen Bundesamt
Wiesbaden vierteljahrlich verdéffentlichten Preisindizes flr Bauwerke verwendet.

Beim Wertermittlungsobjekt ist am Wertermittlungsstichtag durch sein Alter eine Minde-
rung des Herstellungswertes eingetreten. Die Alterswertminderung wird unter Berick-
sichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der bau-
lichen Anlagen ermittelt. Dabei ist in der Regel eine gleichmaRige Wertminderung zu-
grunde zu legen. Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Rest-
nutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Der vorlaufige (technische) Sachwert muss an die tatsachlichen Verhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt angepasst werden. Diese Anpassung erfolgt mittels des sogenannten
~Sachwert-Marktanpassungsfaktors.“ Der Sachwertfaktor wird aus Nachbewertungen
von Objekten abgeleitet, fur die im Ublichen Geschaftsverkehr gezahlte Kaufpreise vor-
liegen. Das Verhaltnis des im Sachwertmodell der ImmoWertV errechneten ,vorlaufigen
Sachwerts” und des tatsachlich erzielten Kaufpreises ergibt den einzelnen Sachwertfak-
tor fir das spezielle Objekt. Sofern der ortliche Gutachterausschuss Sachwertfaktoren
ermittelt sind diese sachverstandig zu uberprifen.

Vit
/GERWALD

GUTACHTEN

Verkehrs-/Marktwertermittiung 25G067 Fridolfing Obermuhlstr 17
Seite 30 von 34 plus Anlagen



Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind anschlieRend zu beriick-

sichtigen

Beschreibung des angewendeten Sachwert-Modells

Bodenwertansatz nach Bodenrichtwerten unter Einbeziehung der Mikrolage und Bebauung.
Weitere wichtige Modell-Parameter:

6.11.

Baunebenkosten sind in den NHK enthalten.

Umrechnung auf den Bewertungszeitpunkt mittels Baupreisindex des Statistischen Bun-

desamts

Gesamtnutzungsdauer gemaf Orientierungswerten ImmoWertV
Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer geman Zustand

Alterswertminderung linear

Sachwert Ermittlung

|Berechnung der Bruttogrundfliche

[MaRe in m Flache in m?|
a b

Typ 1.32

EG 10,69 8,56 92
oG 10,69 8,56 92
|Summe ca. 183|
Typ 1.22

EG 6,58 7,08 47
[Summe ca. 47|
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|Sachwertberechnung

Gebaudetyp nach Normalherstellungskosten: Korrektur
Stufe NHK 2010 Faktor BGF
Typ 1.32 3,5 870 €/m? 1 183 159.210 €
Typ 1.22 3,5 820 €/m? 1 47 38.201 €
Carport 200 €/m? 1 33 6.600 €
|Herste||ungskosten gesamt 204.011 €|
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag* 2025/Ill 134,3 Basis Index 2021 = 100
* DESTATIS Bundesamt fir Statistik
Umbasierung: Basis 2021 auf 2010 mit Faktor 1,41 189,4 Index Basis 2010

|Herste||ungskosten am Wertermittlungsstichtag gesamt 386.397 € |
Baujahr 2012

Wertermittlungsstichtag 2025

Gebaudealter in Jahren 13

Gesamtnutzungsdauer in Jahren 80

Rechnerische Restnutzungsdauer (Jahre) 67 (linear)

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Jahre) 67 (identisch)
| Alterswertminderung 16% -62.790 €|
entspricht Alterswertminderungsfaktor 0,8375

Vorlaufiger Sachwert Gebaude 323.607 €
Zeitwert AuRenanlagen 4% 12.944 €
Bodenwertanteil rentierlich 400.800 €
|Vorléuﬁger Verfahrenswert vor Marktanpassung 737.351 €|
Sachwertfaktor

Gebraucht-lImmobilien mussen in der Ausfiihrung erworben werden, in der sie sich gerade befin-
den (Grundriss, Architektur, Ausstattung). Zudem kann die Nachfrage starker oder schwéacher
sein als das Angebot. Je nach Marktsituation missen daher die im Sachwertmodell errechneten
vorlaufigen (technischen) Sachwerte an die tatsachlichen Verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
angepasst werden.

Diese Anpassung erfolgt in der Praxis mittels des sogenannten ,Sachwertfaktors®, der aus Nach-
bewertungen von Objekten abgeleitet wird, fur die im Ublichen Geschaftsverkehr gezahlte Kauf-
preise vorliegen. Auswertungen erstellen Gutachterausschisse und ivd regional oder Uberregio-
nal. Die objektspezifische Beurteilung des Sachwertfaktors wird sachverstandig vorgenommen.
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|Vorléuﬂger Verfahrenswert vor Marktanpassung 737.351 €|

SF = Sachwertfaktor Bewertungsobjekt

SbA = Sachwert der baulichen Anlagen 336.551 €
BA = Bodenanteil 54%
BSF = Basissachwertfaktor 1,02
KA = Anpassung Alter 0,04
Marktanpassung gem. Gutachterausschuss/sachverstandig 1,06
|Vor|éuﬁger Verfahrenswert nach Marktanpassung 781.593 €|

|Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV) |

1. Besondere bauliche Anlagen:
Pool im AuRRenbereich, Zeitwert 3.000 €
Zusatzausstattung Solaranlage, Zeitwert 5.000 €

8.000 €
2. Risikoabschlag fir mogliche Beschadigungen im Innenbereich
pro m? 750 € x Mietflache 163,36 m? -122.520 €
Der tatsachliche Schaden kann hoher oder niedriger sein.
(Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden!)
Mutwilige Beschadigungen oder Vandalismus kénnen im Innenbereich
nicht ausgeschlossen werden.
Eine Haftung fiir Schaden im Innenbereich wird nicht ibernommen!

Sachwert 667.073 €
|Sachwert gerundet 667.000 €|

6.12. Marktwert (Verkehrswert)

Der Begriff Verkehrswert ist im § 194 Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekannt-
machung vom 27. August 1997, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Anpassung
des Baugesetzbuches an EU-Richtlinien vom 24. Juni 2004, wie folgt definiert:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlcks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach
den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und
unter Bertcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag
ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Er-
tragswert stitzt das Ergebnis (siehe Schlussfolgerungen fir die Wertermittlung und Auswahl
der Verfahren).
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Der Verkehrswert (Marktwert) gem. § 194 BauGB fiir
Einfamilienhaus mit Carport und mit Anbau (Biiro)
- Innenbesichtigung konnte nicht stattfinden!

ObermuhlstraBe 17
83413 Fridolfing
wird zum
Wertermittlungsstichtag 04.12.2025
Qualitatsstichtag 04.12.2025

festgestellt mit 667.000 €

am 10.2.2026

Ferdinard Steigerwald

PN
DEKRA Zertifizierter Sachverstandiger /GERWALD'
Immobilienbewertung D1 (SVID1) GUTACHTEN

B.A. Facility Management & Immobilienwirtschaft

Das Wertermittlungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden!

Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes
Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet. Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gut-
achten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
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Stadtplan 1:20.000 E
83413 Fridolfing, Obermuhlstr. 17 Geoport

Haslau

1{@ Brutin . .
» ;

T
1 o i
._ o
" e X ;
! -
v K, . \ i
\ % ' LS 7
1 Bagepbingrr s S Dietaes A
WETecnnk i X ; )
| S N
L
5) Fis : !
/
y i f\’“k’ g‘ a8
" Allerfng Sy il I
; epuwat
5 [ Bhederau
R
3
Kiebnam i 4
1
Z.
£
%
) o B
i 3 : ;
= = b
|
N S |
Y X el o
L
" N \ |/\
L = e
% = = e
'.Llh‘ " \
526 hiake e
= [ f$ X
e . o 5
i S . L
= T Y - . e #
22 winkeln B o : f J
in il =
5 o g
& f e
= M "
{.
ks ¥
P & X

iy

19.11.2025 | 03831385 | © OpenStreetMap Contributors
MaBstab (im Papierdruck): 1:20.000 @
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
0 2.000 m

Detaillierte Karte mit StraBen und Einzelhausdarstellung
Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung

zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverdndert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03831385 vom 19.11.2025 auf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2025
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Ziirs Hochwassergefiahrdung

83413 Fridolfing, Obermuhlstr. 17 Geoport
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Gefdahrdungsklasse der Objektadresse

GK 1: Sehr geringe Geféhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. auBerhalb der HQextrem-
Flachen der offentlichen Wasserwirtschaft).

GK 2: Geringe Gefdhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flachen
der offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3: Mittlere Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf
ein 100-jahrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK 4: Hohe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Flachen der
offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Datenquellen: Ergebnis der Gefahrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris © VdS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit
Beschriftungen: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community;
Hauskoordinaten © GeoBasis-DE 2021; Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Grundlagendaten wurden mit Genehmigung der zustandigen Behérden
entnommen.

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03831361 vom 19.11.2025 auf www.geoport.de: ein Service
ON-g€0  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2025



Digitales Orthophoto (DOP) Bayern E

83413 Fridolfing, Obermuhlstr. 17 Geoport

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m
0 100 m

Digitales Orthophoto (DOP) Bayern in Farbe
Digitale Orthophotos sind entzerrte Luftbilder. Sie stellen die Landschaft naturgetreu dar und erlauben eine maBstéabliche und lagerichtige Wiedergabe des

abgebildeten Gelandes. Sie liegen in Echtfarben mit einer Auflésung von 20 cm flachendeckend fiir Bayern vor. Jahrlich wird 1/3 der Landesflédche aktualisiert.

Datenquelle
Digitales Orthophoto (DOP) Bayern, Bayerische Vermessungsverwaltung Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03831361 vom 19.11.2025 auf www.geoport.de: ein Service
0“‘9%9%" der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2025



Flurkarte Bayern

83413 Fridolfing, Obermuhlstr. 17
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19.11.2025 | 03831361 | © Geobasisdateri: Bayrische Vermessungsvegwaltung Nr. 2212-020277
MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000 @
Ausdehnung: 170 m x 170 m
0 100 m
Flurkarte (DFK, ALKIS®) Bayern mit Grundstiicksdaten

Die Flurkarte zeigt die Grundstlicksdaten der Bayerischen Vermessungsverwaltung. Sie enthalt u.a. Flurstlicksgrenzen, Flurstiicksnummern, Gebdude,
StraBennamen und Hausnummern und liegt flaichendecken fiir Bayern in den MaBstabsbereichen 1:500 bis 1:2000 vor. Bitte beachten: Dies ist eine
Prasentationsgrafik aus der Flurkarte (DFK, ALKIS®). Auszlige aus dem Liegenschaftskataster sind den katasterfiihrenden Behdrden vorbehalten. Zur
MaBentnahme nur bedingt geeignet.

Datenquelle

Flurkarte (DFK, ALKIS®) Bayern, Bayerische Vermessungsverwaltung Stand: November 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03831361 vom 19.11.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on-g w?mm der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der

Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2025
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M Gmail Ferdinand Steigerwald <ferdinandgerer@gmail.com>

Fridolfing ObermiihilstraBe 17 | Auskunft Bodenrichtwert

An: "info@gerwald-gu ' <info@gerwald-gutachten.de>|

Sehr geehrter Herr Steigerwald,

in Bezug auf Ihre Anfrage betrigt der derzeit giiltige Bodenrichtwert zum 01.01.2024 fiir das Flurstiick 1274/1, Obermunhlstr. 17,

Gemarkung Fridolfing

400,- €/m? ebf.

Hinweis:
Die Bodenrichtwerte im Landkreis Traunstein kdnnen kostenfrei im Internet abgerufen werden unter:

Bodenrichtwertkarte Landkreis Traunstein

Ggf. weitere Informationen konnen Sie unserer Homepage Gutachterausschuss | Landratsamt Traunstein
entnehmen.

Fur evtl. Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfugung.

Mit freundlichen GriiRen

Gutachterausschuss

h

1 I K Eh e |
i TALIMSTEIM

ﬁ% LANDRATSAMT

Papst-Benedikt-XVI.-Platz
83278 Traunstein

https://mail.google.com/mail/u/0/?ik=07f81884cf&view=pt&search=all&permmsgid=msg-f:1851104457414279240&simpl=msg-f:18511044574142...

GutachterausschussWrausschuss@traunstein.bayern> 10. Dezember 2025 um 08:12

13


https://www.google.com/maps/search/Oberm%C3%BChlstr.+17?entry=gmail&source=g
https://brwk.vianovis.net/lkr-traunstein/
https://www.traunstein.com/buerger-verwaltung/gutachterausschuss
http://www.traunstein.bayern/
http://www.traunstein.bayern/
https://www.google.com/maps/search/Papst-Benedikt-XVI.-Platz+%0D%0A+83278+Traunstein?entry=gmail&source=g
https://www.google.com/maps/search/Papst-Benedikt-XVI.-Platz+%0D%0A+83278+Traunstein?entry=gmail&source=g
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Internet www.traunstein.bayern

Von: Ferdinand Steigerwald <info@gerwald-gutachten.de>
Gesendet: Mittwoch, 10. Dezember 2025 06:14
utachterausschuss <gutachterausschuss@traunstein.bayern

Betreff: Fridolfing Obermuhlistral®e 17 | Auskunft Bodenrichtwert
Sehr geehrte Damen und Herren,

fur die Erstellung eines Verkehrswertgutachtens der Liegenschaft 83413 Fridolfing Obermiihlistralte 17
(Flurstick 1274/1, Gem. Fridolfing) beauftragt durch das Amtsgericht Traunstein bendtige ich eine
aktuelle Auskunft des derzeit gliltigen Bodenrichtwerts.

Wadre es moglich, dass Sie mir diesen zur Verfligung stellen?

Zu meiner Legitimation erhalten Sie den Beschluss des Amtsgerichts zur Erstellung eines Gutachtens
durch mich.

Fur Rickfragen stehe ich gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriBen,

GERWALD
GUTACHTEN

Ferdinand Steigerwald geb. Gerer | Inhaber

[DEKRA zertifizierter Sachversténdiger |

Immobilienbewertung D1 (SVID1)|

[B.A. Facility Management & Immobilienwirtschaft]

[[mmobilienmakler nach § 34c GewQ|

[zertifizierter Verwalter nach § 26a WEG und § 34c GewO|

IGERWALD IMMOBILIEN|

fnfo@gerwald-gutachten.de | +49 (0) 155 6041 0714

lProtected link to gerwald-gutachten.dd

WagnerstraBe 16

[83313 Siegsdor

https://mail.google.com/mail/u/0/?ik=07f81884cf&view=pt&search=all&permmsgid=msg-f:1851104457414279240&simpl=msg-f:18511044574142...
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[Zitierter Text ausgeblendet]

.@ 251111_Fridolfing_Obermiihistr.17_Bevollméachtigung.pdf
— 59K
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Wohnflachenberechnung aus vorliegenden Planen

Einfamilienhaus mit Carport und mit Anbau (Biiro) - Innenbesichtigung konnte nicht stattfinden!
ObermiihlstraBe 17
83413 Fridolfing

[ Flache in m2
(raumweise)
ERDGESCHOSS
Diele 6,09
Abstellraum 4,16
e 3,86
Klche 11,83
Wohnen 47,86
Summe ERDGESCHOSS 73,80
OBERGESCHOSS
Flur 8,04
Schlafen 11,60
Ankleide 6,32
HWR 3,79
Kind 12,33
Blro 11,54
Bad 15,00
Summe OBERGESCHOSS 68,62
NEBENGEBAUDE
Fitness 12,94
Sauna 8,00

Das Nebengebaude wird derzeit angabegemal als Biiro (2 Arbeitsplatze & 1 Besprechungsraum,
Empfangsbereich, Buromittellager), sowie als Technik- & Lagerraum verwendet.

Summe NEBENGEAUDE 20,94

[Wohnflache gesamt 163,36/




ENERGIEAUSWEIS < vomgesiuce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Gliltig bis: 05.01.2035 Registriernummer: BY-2025-005501427 1
Gebaude
Gebaudetyp Einfamilienhaus
Adresse Obermdihlstr. 17
83413 Fridolfing
Gebaudeteil 2 Ganzes Gebaude
Baujahr Gebaude * 2012
Baujahr Warmeerzeuger > * 2012
Anzahl der Wohnungen 1
Gebaudenutzflache (Ay) 163,0 m? ‘ [J nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fiir Heizung * Flissiggas, Stiickholz
Wesentliche Energietrager fir Warmwass... | Flissiggas
Erneuerbare Energien S Art: Verwendung:

Art der Liiftung ®

[J Fensterliiftung
[0 Schachtliiftung

[ Luftungsanlage mit Warmerlickgewinnung
[0 Luftungsanlage ohne Warmerlickgewinnung

Art der Kiihlung 3

[J Passive Kihlung
[0 Gelieferte Kélte

[0 Kihlung aus Strom
[J Kihlung aus Warme

Inspektionspflichtige Klimaanlagen °

Anzahl: 0

Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:

Anlass der Ausstellung des
Energieausweises

O Neubau
X( Vermietung / Verkauf

[J Modernisierung [ Sonstiges (freiwillig)
(Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebaudes

Die energetische Qualitdt eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach dem
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen tberschlagige Ver-
gleiche ermdglichen (Erlauterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

[0 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind
auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

]X[ Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die Ergeb-

nisse sind auf Seite 3 dargestellt.
Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch

]X{ Eigentlimer O Aussteller

[J Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitét beigefugt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebaude oder den oben
bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung)

Michael Marx
Energieberater

Am Hang 14

83417 Kirchanschdring

Mehrfachangaben méglich

o oawon

Hottgenroth Software AG, Verbrauchspass 5.0.1

bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation
Klimaanlagen oder kombinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG

Unterschrift des Ausstellers

Ausstellungsdatum 06.01.2025

Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG
nur im Falle des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen




ENERGIEAUSWEIS < vomgesiuce

gemal den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Treibhausgasemissionen

Energiebedarf

A+ ‘ A ‘ B ‘ C ‘ D

0 25 50 75 100 125

Anforderungen gemiR GEG ?
Primérenergiebedarf
Ist-Wert kWh/(m?-a) Anforderungswert kWh/(m?-a)
Energetische Qualitat der Geb&udehiille H;'
Ist-Wert W/(m?-K) Anforderungswert W/(m?-K)

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [ eingehalten

! 16. Oktober 2023

Registriernummer: BY-2025-005501427 2

kg CO,-Aquivalent /(m?-a)

e [ iE
200

>250

150 175 225

Eiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
[0 Verfahren nach DIN V 18599

[0 Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebaudeverfahren")
[ Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

Nutzung erneuerbarer Energien® [ fur Heizung [ fiir Warmwasser

[ Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel gemaR § 71 Absatz 1 in
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG
[J Erfullung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfiillungsoptionen
nach § 71 Absatz 1,3,4 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG®
Hauslibergabestation (Warmenetz) (§ 71b)
Warmepumpe (§ 71c)
Stromdirektheizung (§ 71d)
Solarthermische Anlage (§ 71¢e)
Heizungsanlage fiir Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 71f,g)
Warmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)
Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)
Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)

Ooooooog

[ Erfullung der 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung im

Einzelfall nach § 71 Absatz 2 GEG  Anteil Wir- Anteil EE®  Anteil EE®
mebereit- . der Einzel- aller 7
Art der erneuerbaren Energie stellung anlage Anlagen
Summe® %
[ Nutzung bei Anlagen, fiir die die 65%-EE-Regel nicht gilt °
Art der erneuerbaren Energie Anteil EE "
%
%
Summe® %

[ weitere Eintrage und Erlauterungen in der Anlage

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall § 80 Absatz 2 GEG
3 Mehrfachnennung méglich

4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

5 Anteil der Einzelanlage an der Warmebereitstellung aller Anlagen

6 Anteil EE an der Warmebereitstellung der Einzelanlage/aller Anlagen
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Vergleichswerte Endenergie *
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Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasstfiir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fiihren
kénnen. Insbesondere wegenstandardisierter Randbedingungen erlau-
ben die angegebenen Werte keine Riickschlisse auf den tatsdchlichen
Energieverbrauch. DieausgewiesenenBedarfswerteder Skalasind spe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Geb&audenutzflache
(Ay), die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebau...

7 nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen

Summe einschlieRlich gegebenenfalls weiterer Eintrage in der Anlage

9 Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in
einem Gebaude eingebaut oder aufgestellt worden sind oder einer Uber-
gangsregelung unterfallen, gemaR Berechnung im Einzelfall

Anteil EE an der Warmebereitstellung oder dem Warme-/Kélteenergiebed...

®

=]
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gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: BY-2025-005501427 3

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen 221 kg CO,-Aquivalent /(m?-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

110,6  kWh/(m?*a)

BEENEE | - | D | = [ TS —

0 25 50 75 100 125 150 175 200 >250

93,8  kWh/(m>a)

Primarenergieverbrauch dieses Gebéaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 110,6 kWh/(m2-a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- Energie- Anteil Anteil Klima-
von bis Energietrager energie- | verbrauch |Warmwasser| Heizung faktor
faktor- [kWh] [kWh] [kWh]
01.01.2021 | 31.12.2023 Flussiggas 1,10 36363 5868 30495 1,08
01.01.2021 | 31.12.2023 Stiickholz 0,20 13956 — 13956 1,08

[J weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie °

A2lAl e | c| o | | FIESEER

0 25 5 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten  Vergleichswerte  beziehen
I sich auf Gebaude, in denen Wé&rme fir Heizung und
j;" §e§ ;’5?9 Qf;r.? Yy {?“\Qc:t*’ §§' gg Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt

S & & &80 & & o5 wird.
Q,y‘é‘b_z\é ‘2:‘“ Qq}qq‘,?‘ éﬁa‘;’(g’? §§ ‘f‘%,@ Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
;\%. _gs -sz -Z‘® 6‘9 (3"‘ £ gsc? {%{59 beheizten Geb&udes verglichen werden, ist zu beachten,
Q‘-:S‘ és} a;_? ‘z‘?g-.o"Q 5‘?_—'3 dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
& ,z\{‘é‘ ,2-513‘ Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&uden mit

é}‘q & 2 & & Kesselheizung zu erwarten ist.
& &

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebaudenutzflache (Ay) nach dem GEG, die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines
Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

" siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: BY-2025-005501427 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind [J moglich ]X[ nicht moglich
Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als geschatzte geschatzte Kosten
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- Amortisa- pro eingesparte
’ Anlagenteile einzelnen Schritten hang mit maR- tionszeit Kilowattstunde
groBerer | nahme Endenergie
Moderni-
sierung
[ weitere Eintrdge im Anhang
Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fir das Gebaude dienen lediglich der Information.

Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Michael Marx, Energieberater

Genauere Angaben zu den Empfehlungen ) .
Am Hang 14, 83417 Kirchanschéring

sind erhaltlich bei/unter:

Ergédnzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

" siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Erlauterungen

Angabe Gebaudeteil — Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie-
ausweises gemal § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebaudeteil zu
beschranken, der getrennt als Wohngeb&ude zu behandeln ist (siehe im
Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
,Gebaudeteil“ deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird darlber informiert, wofiir und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2 (Angaben zur
Nutzung erneuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergiebedarf
und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechne-
risch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gebdudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z.B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Waéarmegewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qualitat
des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsachli-
chen Energieverbrauch.

Primdrenergiebedarf — Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab. Er
bertcksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Priméarenergiefaktoren
auch die sogenannte ,Vorkette® (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z.B. Heizdl, Gas,
Strom, erneuerbare Energien etc.). Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz sowie eine die
Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzung.

Energetische Qualitit der Gebadudehiille —Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelbertragende Umfas-
sungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitat aller warmeUbertragenden Um-
fassungsflachen (AuRenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes.
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuRer-
dem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerlichen
Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenergiebedarf — Seite 2
Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahr-

lich benétigte Energiemenge fur Heizung, Liftung und Warmwasserberei-
tung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingun-
gen errechnet und ist ein Indikator fiir die Energieeffizienz eines Gebaudes
und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge
die dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zugeflihrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und
die notwendige Luftung sichergestellt werden konnen. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Erfiillung

der 65%-EE-Regel — Seite 2
§ 71 Absatz 1 GEG sieht vor, dass Heizungsanlagen, die zum Zweck der

Inbetriebnahme in einem Gebaude eingebaut oder aufgestellt werden,
grundséatzlich zu mindestens 65 Prozent mit erneuerbarern Energien betrie-
ben werden. Die 65%-EE-Regel gilt ausdriicklich nur fiir neu eingebaute
oder aufgestellte Heizungen und Uberdies nach MaRgabe eines Systems
von Ubergangsregeln nach den §§ 71 ff. GEG. In dem Feld "Angaben zur
Nutzung erneuerbarer Energien” kann fiir Anlagen, die den §§ 71 ff. GEG
bereits unterfallen, die Erfiillung per Nachweis im Einzelfall oder per pau-

siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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schaler Erflillungsoption ausgewiesen werden. Fir Bestandsanlagen, auf
die §§ 71 ff. nicht anzuwenden sind oder fiir die Ubergangsregelungen
nach § 71 Absatz 8, 9 oder § 71i - § 71m GEG oder sonstige Ausnahmen
gelten, kdnnen die zur Warmebereitstellung eingesetzten erneuerbaren
Energietrager aufgefihrt und kann jeweils der prozentuale Anteil an der
Warmebereitstellung des Gebaudes ausgewiesen werden.

Endenergieverbrauch — Seite 3
Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebaude auf der Basis der Ab-

rechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenver-
ordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt.
Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebaudes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch fir die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandwei-
ten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt beispielsweise ein hoher Verbrauch
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung
des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti-
sche Qualitat des Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kiinftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht moglich; insbesondere kénnen
die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie
von der Lage der Wohneinheiten im Gebaude, von der jeweiligen Nutzung
und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhangen.

Im Fall langerer Leerstande wird hierfiir ein pauschaler Zuschlag rechne-
risch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse
der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch betrie-
benen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch Uber eine Pauschale
bertcksichtigt. Gleiches gilt fir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inwieweit die genannten Pauschalen
in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle ,Verbrauchserfassung”
zu entnehmen.

Primédrenergieverbrauch — Seite 3
Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebaude ermittelten

Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er mithilfe
von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietrager bericksichtigen.

Treibhausgasemissionen — Seite 2 und 3

Die mit dem Primarenergiebedarf oder dem Primarenergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen des Geb&audes werden als aquivalen-
te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 3
Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 87

Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafir erforderlichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart
der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte — Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte Wer-
te und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche der Werte die-
ses Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es sind
Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fiir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.
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