Verkehrswertgutachten 4 K 14/25

1) Uberwiegend unterkellertes Zweifamilienhaus, Am Tradenlehen 22a
2) Landwirtschaftsflache, Nahe Am Tradenlehen 22a,
3) % Miteigentumsanteil an Verkehrsflache, Achen oder Traden, je 83471 Schénau am Konigssee

Innentiren

Bodenbeldge

Bad

0G-/DG-Wohnung:

Flur:

Innenstufen/Differenzstufen in Beton; Stirnseiten verputzt,
gestrichen; Tritte holzbelegt, dunkel lasiert, Gebrauchsspuren
erkennbar; Im Bereich des Treppenpodestes fehlt ein
Gelander/Handlauf

Buro:

Differenzstufe Parkett

Meist Naturholzfurniertiiren, stellenweise weifs lackiert;

z. T. mit Verglasung und Sprossenunterteilung; passende Zargen;
Uberwiegend Messingbeschlage; Tiren und Zargen stellenweise
mit Gebrauchsspuren;

Schlafzimmertir im EG als Schiebetlr mit Klarglasfillung und
Sprossenunterteilung; passende, feststehende Seitenteile;
Biirotir im OG als Rundbogentr

EG-Wohnung:
Diele, Wohnzimmer helles Parkett (Holzdielen); Bodenbelage z.

T. mit deutlichen Gebrauchs-/Abnutzungsspuren, z. T. durch
Tierkrallen; Gberarbeitungs-/erneuerungsbediirftig;
Kiche und Zwischenbaubereich (Flur) quadratisch, hellrot
gefliest;

Schlafzimmer rétlicher, groRformatiger Marmorboden,
stellenweise Spriinge/Kratzspuren

0G-/DG-Wohnung:

Flur und Schlafzimmer dunkler Holzdielenboden;
Holzbodenbeldge z. T. mit Gebrauchsspuren;

Biro helles Parkett;

Klche quadratisch hellblau-grau-marmoriert gefliest

EG-Wohnung:
Boden quadratisch schwarz-marmoriert gefliest; Differenzstufe

zur Badewanne, Stirnseite weild gefliest;
Wainde allseits, bis zu einer Hohe von ca. 2 m weil im Recht-
eckformat mit umlaufender farbiger Bordiire gefliest; Stirnseiten
der Abmauerungen und Fensterbanke schwarz gefliest;
weille Einbaubadewanne in Acryl; weilRe Duschtasse mit
Glaskabine; weilles Hange-WC mit Unterputzspiilkasten;
modernes, rundes weilles Sdulenwaschbecken in
Chrom/Porzellan; Wandspiegel; Armaturen, Brauseschlauche,
div. Halterungen in Chrom; Silikonfugen z. T. pilzig,
wartungsbediirftig; Fenster mit Sichtschutz
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Sep. WC

Elektroinstall.

Heizung/
Warmwasser

0G-/DG-Wohnung:

Boden quadratisch schwarz-bunt-gemustert gefliest; Wande
deckenhoch weiR im Rechteckformat mit umlaufender schwarz-
gemusterter Bordire gefliest; graue Einbaubadewanne in Acryl;
Abdeckplatte um die Badewanne und Deckseite der Abmauerung
passend schwarz gefliest; weiBes wolkenformiges Porzellan-
waschbecken mit schwarzer Saule; Chrom- und farbig
beschichtete Armaturen, z. T. mit Gebrauchsspuren; groRer
Klappspiegel; diverse Halterungen

Nur in OG-/DG-Wohnung:

Boden quadratisch schwarz-gemustert gefliest; Wande allseits
deckenhoch, weil} glanzend im Rechteckformat gefliest; weiRes
Stand-WC mit schwarzem Sitz, grauer Spulkasten auf Putz; kein
Handwaschbecken; altes Fenster

Im Wohnbereich Unterputzinstallation;

Elektroinstallation, Schalter und Dosen dem Umbaujahr It.
Eigentiimer-Aussage etwa 1991 entsprechend modernisiert, z. T.
farbig; Kippsicherungen; Fehlerschutzstromschalter (Fl)
vorhanden; jeweils getrennte Stromzahler fiir die Wohnungen;
Rauchwarnmelder unzureichend vorhanden, It. Aussage nur ein
Rauchwarnmelder im Schlafzimmer der OG-/DG-Wohnung
montiert; E-Check wird empfohlen

Ol-Zentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung
Marke Viessmann, VW3, 7173890400872109, 2005,
Nennleistung 27,0 kW; Brenner Marke Viessmann, VHGI-1,
7170254400660105, 2005

im Erdgeschoss im Schlafzimmer handbeschickter Einzelofen
(Kaminofen) Marke Davos von 2004, 6 kW, und
FuBbodenheizung;

Laut Email des Kaminkehrers vom 29.09.2025 wurden keine
Mangel festgestellt, bis auf den Kaminofen, der nicht mehr
betrieben werden darf (Der Kaminofen ist Baujahr 2004 und
aufgrund seiner Lage im Schlafzimmer und seltener Benutzung
vermutlich baulich ok. Der Betrieb des Ofens ist allerdings zeitlich
bis 31.12.2024 befristet wegen der Ubergangsregelung zur
Emissionseinstufung der 1. BlImSchV.)

Raumerwarmung mittels Heizkdrper mit Thermostatventil;
KellergeschweilSter Stahltank mit Innenhidille, BJ. 1969,
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Sonstiges

Mobiliar

ca. 4.400 |; Der Tank ist augenscheinlich nicht gegen
Aufschwemmen gesichert.

Rohrisolierungen sind im Keller (iberwiegend vorhanden;
Soweit ersichtlich wurden einige Warmwasserleitungen bereits
in Edelstahl erneuert.

Separate Zahleinrichtungen/Warmeerfassungsgerate fir die
Erfassung des Heiz- und Wasserverbrauchs der einzelnen
Wohnungen fehlen.

Im Heizkeller befindet sich ein Pumpenschacht, die dortige
Pumpe war It. Aussage nur geliehen, es muss eine neue
angeschafft werden.

Der Heizraum war sehr mit Gegenstanden vollgestellt, hier
existiert eine hohe Brandlast

EG-Wohnung:
Kiche im oberen Differenzstufenbereich mit zwei gemauerten

Saulen und Holzplattenabdeckung;
0G-/DG-Wohnung:

Zwischen Schlafzimmer und Kiiche keine Tir, lediglich
Rundbogen

EG-Wohnung:
Diele mit Holzstlitze und Regal;

Wohnzimmer mit verspiegeltem Rundbogenregal mit integrierter
Strahlerbeleuchtung;

Helle Kiichenzeile mit Ober- und Unterschranken Marke
Bulthaup mit Edelstahldunstabzugshaube; Herd mit Ceranfeld;
Backofen Marke Miele; Spilmaschine Marke Bosch; Kiihlschrank
Marke Siemens; Edelstahlspiile mit Brausearmatur in Chrom; It.
Eigentiimerangabe ca. 35 Jahre alt, einzelne Elektrogerate
wurden zwischenzeitlich erneuert, Anschaffungswert damals It.
Aussage etwa 20.000 DM;

0G-/DG-Wohnung:

Lt. Angabe altere Einbaukiiche

Frei geschatzter Zeitwert des gesamten, vorgenannten Mobiliars
bzw. der Einbauten: 500 €

® Hinweis:

Die Funktionstiichtigkeit der Gerate wurde nicht liberprift.
Der Wertansatz fir das Mobiliar und Inventar erfolgt unter
Berlicksichtigung des gebrauchten Zustandes und Alters.
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AuBenanlagen

Die Nutzlichkeit wird fiir jeden einzelnen Interessenten aufgrund
von personlichem Geschmack und der Verwertungsabsicht sehr
unterschiedlich eingestuft.

Erfahrungsgemald haben gebrauchte Moébel mit Ausnahme von
Antiquitdten nur einen geringen Wiederverkaufswert.

Laut Auftrag ist der Wert der beweglichen Gegenstande
(Bestandteile und Zubehor) soweit moglich unter Wiirdigung
aller Verhaltnisse frei zu schatzen und gesondert auszuweisen.

Nordseitig im Zugangsbereich vorspringende Grenzmauer; im Eck
Rhododendronpflanzung;

Nordseitige Zufahrt und Wege/Umlauf gekiest, liberwiegend mit
Natursteinen eingefasst;

Gartenfllgeltor aus Holz; verwittert, anstrichbedurftig;
Nordwestseitig Kfz-Stellplatze mit Rasenfugensteinen angelegt
und mit Natursteinen eingefasst; Nadelbaum;

Ubrige Grundstiicksfreiflichen angelegt mit Rasen; diverse
Randanpflanzungen; Bepflanzungen wuchern z. T., Riickschnitt
erforderlich;

Einige iberdachte Hochbeete aus Holz;

Terrassenbeschreibung siehe oben; anschliefend an die Terrasse
Blumenpflanzung;

Das Grundstlick ist teilweise mit einem Maschendrahtzaun
arrondiert, wobei jedoch ein flieBender Ubergang zur
Landwirtschaftsflache FINr. 557/22 - Ndhe Am Tradenlehen 22a
besteht.
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6. Auffdlligkeiten, Schiaden, Besonderheiten von FINr. 660/18

Es sind nur die wesentlichen Arbeiten aufgelistet, welche am
Bewertungsobjekt zu leisten sind bzw. am Ortstermin aufgefallen
sind, es handelt sich um keine vollstindige Auflistung.

Inwieweit die aufgefiihrten Arbeiten wirklich ausgefiihrt werden
und in welcher Qualitatsstufe, hangt in der Regel vom Budget
und den individuellen Bedurfnissen bzw. Vorstellungen des
Eigentlimers ab.

Die vorgefundenen Schaden/Auffilligkeiten sind wertmaRig mit
einem pauschalen Abschlag berticksichtigt. Dieser ist nicht gleich
zu setzen mit den tatsachlich anfallenden Kosten. Hierzu
missten die genaue Ausfiihrungsart festgelegt, ein
Leistungsverzeichnis erstellt und dazu entsprechende Angebote
bei Handwerkern eingeholt werden. Das ist jedoch im Rahmen
dieser Verkehrswerter-mittlung nicht moglich. Es handelt sich
nur um eine grobe, pauschale Schatzung.

Uberpriifung und Reparatur des Blechdaches
Beseitigung des stellenweise vorhandenen Hagelschadens an
den Holzteilen auRen
Anstrich samtlicher Holzteile aulRen, wie z. B. Dachteile,
Schalung, Fenster, Tliren, Treppen, Balkone, usw.
Erhéhung des AuRRentreppengeldnders auf die gesetzlich
vorgeschriebene Hohe von 90 cm
Herstellen einer absturzsicheren Umwehrung/Handlauf im
Bereich der Treppen/Differenzstufen innen und aulRen
Durchfiihren von Schonheitsreparaturen, wie Streichen der
Innenwande und Decken, Beseitigung von Gebrauchsspuren
an Boden, Tiren, Zargen, Beschlagen, usw. ggfs.
Bodenerneuerung
Beseitigung der Pilzspuren an den Silikonfugen, ggfs.
Erneuerung der betroffenen Bereiche
Still-Legung des bis 31.12.2024 befristeten Kaminofens
Installation der gesetzlich vorgeschriebenen
Rauchwarnmelder, E-Check wird empfohlen
Beseitigung der Ursache der Mauerfeuchte im Kellergeschoss
durch Errichten einer ausreichenden Feuchtigkeitssperre mit
Beseitigung der Putz- und Farbschaden
Anschaffung einer eigenen Wasserpumpe im Keller
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Je nach beabsichtigter Nutzung ggfs. Einbau von getrennten
Erfassungsgeraten flir Heizung und Wasser

Herstellen eines ausreichenden Brandschutzes im Heiz- und
Tankraum (Entfernung von Gegenstanden!)

Ggfs. Sicherung des Heizoltanks gegen Aufschwemmen
Erneuerung des Terrassenbodenbelags

Grundstlckspflege, Riickschnitt des lippigen Bewuchses,
Entfernung von Mist, dergl.

Es wird darauf hingewiesen, dass

» der energetische Zustand des Anwesens der
Baujahresklasse entspricht und wesentliche
Verbesserungen nicht vorgenommen wurden,

» die Heizung zwar aktuell funktional ist, jedoch
zwischenzeitlich 20 Jahre alt ist,

» augenscheinlich kein Verdacht auf Hausschwamm
besteht.
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7. Beurteilung

7.1. Bewertungsobjekte FINr. 660/18, 557/22 und 660/5

Vorab ist zu bemerken, dass eine separate VeraulRerung der
einzelnen Bewertungsgrundstiicke aus gutachterlicher Sicht nicht
sinnvoll erscheint, da diese hinsichtlich der Erschlieung wie
unter Punkt 3.5. im Gutachten dargestellt, voneinander abhangig
sind.

Die Zufahrt zum Flurstiick Nr. 557/22 ist, soweit recherchiert
werden konnte, nicht durch ein entsprechendes Geh- und
Fahrtrecht abgesichert. Dies erwies sich bisher als problemlos, da
die Grundstlicke alle im Eigentum derselben Person standen.

Die Bewertungsobjekte befinden sich in einem Biospharen-
reservat in ruhiger Wohnlage, am Waldrand, in einer Talsenke
von Schoénau und liegen in raumlicher Nahe zu einander.

Das Wohnhausgrundstiick FINr. 660/18 und die Landwirtschafts-
flache FINr. 557/22 verfligen Uber einen schonen Blick auf die
umliegende Bergwelt. Fir diese Grundstlicke ist Gefahr von
Baumschlag durch den angrenzenden Wald und Wasser bei
extremer Witterung nicht ganz auszuschlief3en. Es ist in diesem
Bereich ein hoher Grundwasserspiegel anzunehmen.

Die leicht nach Norden abfallende Verkehrsflache FINr. 660/5 ist
bekiest und nur einspurig befahrbar.

Die Landwirtschaftsfliche FINr. 557/27 wird derzeit als
Gartenerweiterung, zur Ziegenhaltung und Mistlagerung genutzt.
Sie ist in das Wohnhausgrundstiick FINr. 660/18 entsprechend
eingebunden.

Anstatt der geplanten lGiberdachten PKW-Stellplatze existiert eine
einfache, derzeit als Ziegenstall genutzte Holzhlitte sowie,
entlang der Westseite, eine Natursteinmauer.

Durch das Grundstiick verlauft eine Gasleitung (siehe 4.1.2).

Eine dkonomische, landwirtschaftliche Nutzung im urspriing-
lichen Sinne scheidet aufgrund der geringen GrofSe und
Situierung aus.
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Das Wohnhausgrundstiick FINr. 660/18 ist mit einem
Uberwiegend unterkellerten Zweifamilienhaus bebaut.

Dieses unterscheidet sich von dem allgemeinen, herkdmmlichen
Zweifamilienhaus-Typ in folgenden Merkmalen:

Das Anwesen steht nicht frei, sondern ist zur Ostseite an
ein anderes Haus angebaut. Diesbezliglich wird auf die
unter 4.1. dargestellten, bestehenden Rechte und Lasten
verwiesen.

Durch die relativ geringe Gebaudegrundflache existieren
nicht, wie sonst Ublich bei Zweifamilienhdusern, zwei
Drei- bzw. Vierzimmerwohnungen. In diesem
Bewertungsfall verfligt die Erdgeschosswohnung lediglich
Uber zweieinhalb Zimmer und die Ober-/Dachgeschoss-
wohnung lber ein Zimmer mit separatem Biiro.

Es sind nur Kfz-Stellplatzmdglichkeiten im Freien
vorhanden. Eine Garage bzw. eine Doppelgarage gibt es
nicht.

Die Grundrisslosung des Hauses ist durch die Um- und
Erweiterungsbauten unwirtschaftlich. Es existieren sog.
,gefangene Raume”, d. h. ein Raum liegt hinter dem anderen
und kann nur nach Durchschreiten des davor befindlichen
Raumes erreicht werden (im EG: Wohnzimmer - Kiiche-
Zwischenbaubereich (Flur) — Schlafzimmer;

im OG/DG: Wohn-/Schlafzimmer - Kiiche).

Des Weiteren sind die versetzten Ebenen mit Differenzstufen
innerhalb der einzelnen Wohnungen nicht fiir Jeden geeignet.

Am Wohnhaus besteht zwischenzeitlich ein Instandhaltungs- und
Reparaturstau. Zahlreiche Gebrauchsspuren sind erkennbar. Die
Gartenpflege wurde zum Teil vernachlassigt. Der Ziegenstall und
der gelagerte Mist sind nicht alltaglich.

Es bestehen die unter 6. in diesem Gutachten geschilderten
Auffalligkeiten/Schaden und Besonderheiten.

Der energetische Zustand des Gebdudes ist dem Baujahr
entsprechend unterdurchschnittlich.

Der Erwerber sollte daher mit zusatzlichem, finanziellem
Aufwand rechnen, um den Erhalt und die Wirtschaftlichkeit des
Gebdudes zu bewirken.
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Die ermittelte wirtschaftliche Restnutzungsdauer des
Zweifamilienhauses liegt bei etwa 32 Jahren.

Dennoch hat das Anwesen einen ,,gewissen Flair”, der
erfahrungsgemal bei Individualisten Gefallen findet. Dieser kann
jedoch bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht wesentlich
beriicksichtigt werden.

Das Anwesen ist nicht dauerhaft vermietet. Die Eigentlimerin
bewohnt die Erdgeschosswohnung selbst und vermietet die OG-
/DG-Wohnung bzw. Teile davon in der Saison an Feriengaste.
Diese freie Verfligbarkeit wirkt sich i. d. R. positiv bei der
Vermarktung aus.

Die Nutzungsmoglichkeiten des Wohnhauses erscheinen
vielseitig. Vorstellbar ist

eine Eigennutzung,

eine teilweise freiberufliche Nutzung (Arbeiten und Wohnen
unter einem Dach),

eine dauerhafte Vermietung und

eine teilweise oder vollumfangliche Vermietung an
Feriengaste.

Insgesamt betrachtet, bleiben die Bewertungsobjekte aufgrund
ihrer Individualitat letztendlich auf ein Sonderinteresse auf
Kauferseite angewiesen.

7.2. Immobilienmarktsituation

Allgemeine Preistreiber auf dem Immobilienmarkt sind die
zunehmende Verknappung von frei verkauflichem Bauland,
ansteigende Grundstlicks- und stark emporkletternde Baupreise
sowie das geringe Angebot.

Generell beeinflussen die Zinssituation und das Preisniveau den
Erwerb und den Bau einer Immobilie.

Der Leitzins der Europdischen Zentralbank (EZB) betrug im

Juni 2025 2 % (www.bundesbank.de).

Die Finanzierungskonditionen fiir Kaufer liegen im Sommer 2025
laut diversen Internetrecherchen bei Kreditinstituten flr
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Hypothekenzinsen mit einer Zinsbindung von 10 Jahren im
Durchschnitt etwa zwischen 3 und 4 %.

Die Inflationsrate in Deutschland gemessen am Verbraucher-
preisindex lag im Juni 2025 bei 2 % (de.statista.com).

Im Bundesgebiet betrug die Arbeitslosenquote im

Juni 2025 6,3 %. In Bayern lag sie bei 4 % (de.statista.com).

Die Problematik von Flichtlingsstromen, Energieengpassen und
die Folgen des globalen Klimawandels betreffen ganz Europa. Die
daraus resultierenden finanziellen und wirtschaftlichen
Belastungen sind enorm.

Dariber hinaus hat Deutschland das Problem des Fachkrafte-
mangels zu I6sen und mit einer schwachen Wirtschaftsleistung
zu kampfen. Wie und ob deutsche Wirtschaftszweige diese
Schwierigkeiten langfristig meistern, wird sich zeigen.

Eine eventuelle Insolvenzwelle wiirde sich auf die
Kaufbereitschaft vieler Marktteilnehmer auswirken.

Der Immobilienmarkt reagiert zeitverzogert.

Viele Wohninvestoren sind verunsichert. Sie verhalten sich
zurlickhaltend und abwartend. Das hat i. d. R. eine langere
Vermarktungsdauer zur Folge.

Neben einer merklichen Reduzierung der Bautatigkeit auf dem
Wohnsektor aufgrund gestiegener Zinsen, Klirzung von
Fordermitteln, Neueinfilhrung von Gesetzen sowie empor-
kletternder Bau- und Rohstoffpreise werden nach jahrelangem
Preisanstieg vielfach nicht mehr Preise wie in den Jahren 2020
bis 2022 erzielt.

Stand Sommer 2025
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8. Verfahrenswahl

Vorbemerkung In der Verkehrswertermittlung sind die drei allgemein
gebrauchlichen (normierten) Verfahren gemall ImmoWertV § 6

e das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV)
e das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV)
¢ das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV)

Das verwendete Wertermittlungsverfahren soll die Intention von
Kaufinteressenten widerspiegeln.

Sofern sich die Marktteilnehmer nach ahnlichen Objekten
orientieren, kommt das Vergleichswertverfahren zur
Anwendung.

Wenn die Mehrzahl der Kaufinteressenten nach Rendite-
gesichtspunkten entscheiden, muss der Ertragswert im
Vordergrund stehen.

Sollte die Kaufentscheidung iberwiegend nach Baukosten
getroffen werden, ist das Sachwertverfahren anzuwenden.

Wobei auch Kombinationen méglich sind.

8.1. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren wird angewendet, wenn eine
hinreichende Vergleichbarkeit zu anderen Objekten zeitnah
hergestellt werden kann.

Dies ist aber aufgrund der Individualitat nur eingeschrankt
moglich.

Weiter besteht die Problematik, dass Vergleichsobjekte oft nur
aus Statistiken bekannt sind. Die Ausstattung und der Zustand
der Objekte kdnnen nicht beriicksichtigt werden.

GemaR ImmoWertV § 40 ist der Bodenwert vorrangig im

Vergleichswertverfahren zu ermitteln:

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne
Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach
den §§24 bis 26 zu ermitteln.
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(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach
Mafigabe des §26 Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder
steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der
Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt
werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhdltnisse nicht
ausreichend berticksichtigt, ist eine Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Trotz Anfrage beim Gutachterausschuss konnten keine
passenden Vergleichswerte recherchiert werden.

8.2. Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist bei Zweifamilienhdausern moglich,
da oftmals eine oder auch beide Wohnungen im Haus mit
Gewinnerzielungsabsicht vermietet werden.
Kaufentscheidungen bei Eigennutzung werden auch vor dem
Hintergrund der ersparten Miete und der flexiblen Gestaltung
gefallt, dementsprechend kann auch bei einem eigengenutzten
Objekt der Ertragswertgedanke eine Rolle spielen.

8.3. Sachwertverfahren

Fir Liegenschaften, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund
steht, wie zum Beispiel bei Ein- und Zweifamilienhdusern,
Doppelhaushalften, Reihenhdusern etc., kommt das
Sachwertverfahren in Betracht.

Der selbstnutzende Eigentlimer sieht sein Haus nicht als
zinsbringende Kapitalanlage, sondern als Heim, das ihm alle mit
dem Eigentum verbundenen Annehmlichkeiten verschafft.
Renditeorientiertes Denken wird beim Kauf gerne vernachlassigt.

Der gewohnliche Geschaftsverkehr schatzt solche Objekte im
Allgemeinen nach Baukosten ein. Demzufolge sollten auch bei
der Verkehrswertermittlung die Baukosten von vergleichbaren
Objekten im Vordergrund stehen.

Im Rahmen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist dies
Uber das Sachwertverfahren moglich.
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Die Sachwertrichtlinie beinhaltet unter Punkt 2 Abs. 1 folgendes:

Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann
zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen
Geschdftsverkehr (marktiiblich) der Sachwert und nicht die
Erzielung von Ertrégen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist,
insbesondere bei vom Eigentiimer selbst genutzten Ein-
/Zweifamilienhdusern. Das Sachwertverfahren kann auch zur
Uberpriifung anderer Verfahrensergebnisse in Betracht kommen.

8.4. Schlussfolgerung

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird auf der Grundlage des
Sachwert- und Ertragswertverfahrens ermittelt, da das Anwesen
derzeit zum Teil vermietet wird, aber auch selbstgenutzt werden
kann.

Die Quotelung wurde nach sachverstandigem Ermessen in
Anlehnung an die Ubliche Nutzung vorgenommen.
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9. Ermittlung Bodenwert

9.1.

Flur Nr. 660/18, Wohnhausgrundstiick Am Tradenlehen 22a

Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren auf der Grundlage der
Bodenrichtwerte ermittelt.

In der Bodenrichtwertekartei des Gutachterausschusses Landkreis
Berchtesgadener Land ist fur den Bereich Unterschénau (009970) ein
Bodenrichtwert fir Wohnbauflache als baureifes Land mit einer GFZ von
0,35 von 620 €/m? erschlielBungsbeitragsfrei zum 01.01.2024
ausgewiesen. Das Richtwertquartier ist sehr homogen,
dementsprechend ist der ausgewiesene Bodenrichtwert passend fur das
Bewertungsgrundstiick. Aufgrund der Wertsteigerung vom
Feststellungszeitpunkt zum Bewertungsstichtag ist mit +3 % zu
kalkulieren.

Bodenwert- | Zu- / Abschlag Bodenwert-
richtwert ansatz
620 € 3% 639 €/m?
Grundstticks-
grofiie
568 m? zu 639 €/m? 362.952 €

Nach Auskunft der Baubehdorde ist das Anwesen voll erschlossen. Da die
Bodenrichtwerte erschlieBungsbeitragsfrei ausgewiesen wurden, sind
ErschlieBungskosten nicht zu kalkulieren.

568 m2 zu 0 €/m? 0€
= Bodenwert 362.952 €
|Bodenwert: 362.952 €|
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9.2.

Flur Nr. 557/22, Ndhe Tradenlehnen 22a (Landwirtschaftsflache)

Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren auf der Grundlage der
Bodenrichtwerte ermittelt.

In der Bodenrichtwertekartei des Gutachterausschusses Landkreis
Berchtesgadener Land ist fur den Bereich Unterschénau (009970) ein
Bodenrichtwert fir Wohnbauflache als baureifes Land mit einer GFZ von
0,35 von 620 €/m? erschlieBungsbeitragsfrei zum 01.01.2024
ausgewiesen. Das Richtwertquartier ist sehr homogen,
dementsprechend ist der ausgewiesene Bodenrichtwert passend fir das
Bewertungsgrundstiick. Aufgrund der Wertsteigerung vom
Feststellungszeitpunkt zum Bewertungsstichtag ist mit +3 % zu
kalkulieren. Bei der Grundstucksflache von Flur-Nr. 557/22 handelt es
sich laut Grundbuch um landwirtschaftliche Flache (ca. 286 m?) aber im
Bebauungsplan Tradenlehen aus dem Jahr 1975 ist das Grundsttick mit
einbezogen. Es existiert zwar kein Baufenster und es wurde mit einem
Fussweg Uberplant aber es handelt sich um Bauland. Entsprechend wird
dieses Grundstick mit dem ortsublichen Bodenrichtwert kalkuliert
abzuglich einer ErschlieBungskostenpauschale von 50 €/m?2.

Bodenwert- | Zu-/ Abschlag Bodenwert-
richtwert ansatz
620 € 3% 639 €/m?
Grundstuicks-
groiRe
286 m2 zu 589 €/m? 168.454 €
0 m zu 0 €/m? 0€
|Bodenwert: | 168.454 € |
Pauschal fur Gartenhutte Zeitwert: | 1.000 €|
Gesamt Flur-Nr. 557/22 | 169.454 € |
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9.3. Flur Nr. 660/5, Achen oder Traden - % Anteil an Verkehrsflache

Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren auf der Grundlage der
Bodenrichtwerte ermittelt.

In der Bodenrichtwertekartei des Gutachterausschusses Landkreis
Berchtesgadener Land ist fir den Bereich Unterschdnau ein
Bodenrichtwert fur Wohnbauflache als baureifes Land mit einer GFZ von
0,35 von 620 €/m? erschlielBungsbeitragsfrei zum 01.01.2024
ausgewiesen. Das Richtwertquartier ist sehr homogen,
dementsprechend ist der ausgewiesene Bodenrichtwert passend fur das
Bewertungsgrundstiick. Aufgrund der Wertsteigerung vom
Feststellungszeitpunkt zum Bewertungsstichtag ist mit + 3 % zu
kalkulieren. Als Verkehrsflache wird die Flur-Nr. 660/5 mit etwa 10% des
Wohnbaulandwertes angesetzt.

Bodenwert- | Zu- / Abschlag Bodenwert-
richtwert ansatz
620 € 3% 639 €/m?

639 €/m?x 10 % ~ 64 €/m?

Grundstiicks-
grolie
75 m2 zu 64 €/m? 4.800 €
|Bodenwert: 4.800 €|

Seite 66 von 105

© by Wolfgang Abel, Grabenstralle 3a, 83278 Traunstein
Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
fir Mieten und Pachten und Schdden an Geb&uden



Verkehrswertgutachten 4 K 14/25
1) Uberwiegend unterkellertes Zweifamilienhaus, Am Tradenlehen 22a

2) Landwirtschaftsflache, Nahe Am Tradenlehen 22a,

3) % Miteigentumsanteil an Verkehrsflache, Achen oder Traden, je 83471 Schénau am Konigssee

10.Ermittlung Ertragswert FINr. 660/18

Marktlblich erzielbarer Ertrag:

(8 31 ImmoWertV)

Der marktibliche erzielbare Rohertrag wird in Anlehnung an vergleichbare
Wohnhauser im regionalen Bereich aus eigenen Aufzeichnungen und unter
Heranziehung von Auskunften von Wohnungsvermittlern aus der Region,
sowie durch Internetrecherche und Angeboten aus der regionalen Presse
bzw. der aktuellen Vermietung ermittelt.

Art Wohn- durchschnittl. monatl.
Flache ca. Mietansatz Mietertrag
Whg. EG 84,5 m2 12,00 €/m? 1.014,00 €
Whg. 1.0G 64,0 m2 12,00 €/m? 768,00 €
KFZ-Stellplatz etc. pauschal 70,00 €
Miete gesamt: 1.852,00 €
| jahrlicher Rohertrag: | 22224 €
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Bewirtschaftungskosten: (8 32 ImmoWertV)

gerundet jeweils auf ganze 10 €

Verwaltungskosten sind abhangig von der Gebaudeart, dem Gebaudealter
und dem Standort (Gemeindegrof3e). In Anlehnung an

Kleiber 10/ 1V 832 Rn. 88 bzw. an § 26 Abs. 2 I1.BV wird als
Kalkulationsgrundlage von:

pauschal 400 € ausgegangen.

Betriebskosten: Die tatsachliche Hohe der Betriebskosten konnte nicht
ermittelt werden. Im Normalfall wird davon ausgegangen, dass die
Betriebskosten bei einer Vermietung in Anlehnung an die
Betriebskostenverordnung tberwiegend durch den Mieter getragen werden.

Die verbleibenden Betriebskosten werden nach Erfahrungssatzen auf der
Grundlage der Ausfuhrungen nach Kleiber mit

1% des Rohertrages 220 € kalkuliert.

Instandhaltungskosten sind abhangig vom Alter und Zustand, der Wohn-
oder Nutzflache, der Ausstattung, der Bauweise und -konstruktion des
Gebéaudes.

Ublicherweise betragen die Instandhaltungskosten fur Wohnraum laut

Il. Berechnungsverordnung 8 28 je nach Geb&audealter und Ausstattung
zwischen 10,61 € und 17,18 €/m?2.

17,18 € /m2 WHil. 2.560 €
0 Garagen a 100 € -
€

Mietausfallwagnis: Das Mietausfallwagnis ist erfahrungsgemal relativ
niedrig fur wohnwirtschaftlich genutzte Immobilien. Generell gilt, dass die
Mietpreisvorstellungen im ortsiiblichen Rahmen liegen und das Objekt einen
mindestens durchschnittlichen, zeitgemaRen Zustand aufweist.

2% jahrlich: 440 € erscheint angemessen.

Die Summe der Bewirtschaftungskosten betragt damit
jahrlich: 3.620 €
Das entspricht circa. 16% des Rohertrages
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Liegenschaftszinssatz: (8 21 und 33 ImmoWertV)

Durch den regionalen Gutachterausschuss werden fur Ein-
[Zweifamilienhduser keine Liegenschaftszinssatze veroffentlicht. Durch den
Gutachterausschuss Traunstein wurden zum 01.01.2025
Liegenschaftszinssatze fur Ein-/Zweifamilienh&user mit einem Mittelwert von
1,4 % bei einer Spanne von -0,1-2,6% abgeleitet. Der Gutachterausschuss
der Stadt Rosenheim veroffentlichte fur 2020 Liegenschaftszinssatze fur
Zeifamilienhauser in einer Spanne von 1,28-1,72% und einem Mittelwert von
1,50%.

Bei vergleichbaren Wohngrundstiicken im regionalen Bereich wurden vom
Sachverstandigen Liegenschaftszinsséatze in einer Spannevon 1 - 2 %
ermittelt. Gleichfalls wird auf die empirische Untersuchung nach GuG95
sowie nach Kleiber verwiesen.

Aufgrund der Gebéaudeart, dem Baujahr des Gebaudes und der derzeitigen
Situation erscheint

ein Liegenschaftszinssatz von: 1,40%

als gerechtfertigt.

Restnutzungsdauer: (8 4 ImmoWertV)

Je élter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust
ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten”
Gebéaudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit
zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als
Korrekturgrof3e im Wertermittlungsverfahren einflieen. Zur Bemessung der
KorrekturgroRe miussen zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(GND) und das Alter des Bewertungsobjektes bzw. bei modernisierten
Gebauden die verlangerte Restnutzungsdauer ermittelt werden.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist unter anderem abhangig von
Objektart, Bauweise bzw. Gebaudestandard. In Anlage 3 der SW-RL sind die
durchschnittlichen GND der Geb&udearten katalogisiert.

Aufgrund der Modernisierung und des substanziell guten baulichen
Zustandes des Geb&udes wurde das Baujahr entsprechend der
Modernisierungsberechnung angepasst (fiktives Baujahr).

Baujahr bzw. fiktives Baujahr ca.: 1977
+ wirtsch. Gesamtnutzungsdauer 80
- Betrachtungsjahr 2025
= wirtsch. Restnutzungsdauer 32 Jahre

Entsprechend der o. g. Daten ergibt sich eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von
32 Jahren
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Vervielfaltiger/Barwertfaktor: (8 34 ImmoWertV)

In Abhangigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer
errechnet sich ein Vervielfaltiger von: 25,65
V=((1+i)*RND-1)/((1+i)RND*((1+i)-1)

Rechnerischer Bodenwertanteil:

Bodenwert laut vorangegangener Berechnung

Bodenwert Wohnbauland: 362.952 EURO
Bodenwertverzinsung:
(Bodenwert x Liegenschaftszins) 5.081 EURO

Ertragswertberechnung:

Rohertrag 22.224 €
- Bewirtschaftungskst. -3.620 €
=Reinertrag 18.604 €
-r. Bodenwertverzinsung -5.081 €
=Reinertrag 13.523 €
*Vervielfaltiger 25,65
= Gebaude Ertragswert 346.865 €
Bodenwert 362.952 €
Zwischensumme: 709.817 €
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Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
(8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Der pauschale Abschlag fur Schonheits- und Instandsetzungsarbeiten ist
nicht gleichzusetzen mit den tatséachlich anfallenden Kosten und umfasst nur
die dringend notwendigen Gewerke. Fiur sonstige Sanierungs- und
ModernisierungsmalRnahmen wird angeraten, entsprechende detaillierte
Angebote von Handwerkern einzuholen.

pauschal: -25.000 €
Sonstiges, Mobiliar 500 €

-24.500 €

Ertragswert:

Zwischensumme Ertragswert: 709.817 €
wertbeeinflussende Umstande -24.500 €
Der Ertragswert betragt 685.317 €
Ertragswert gerundet: 685.000 €
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11.Ermittlung Sachwert FINr. 660/18

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(8 36 ImmoWertV)

Herstellungskosten

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage
von Normalherstellungskosten ermittelt. Diese werden im vorliegenden
Bewertungsfall in Anlehnung an die im Erlass des Bundesministeriums fur
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau angegebenen
Normalherstellungskosten gewahlt. Dabei handelt es sich um die derzeit
aktuellen Werte. Dort werden folgende Normalherstellungskosten (NHK
2010) angegeben.

-Bauweise: ................... ZFH Typ 2.01

- Geschosse:.........ccuv..... Teil-KG, EG u. ausgeb. DG

- Ausstattungsstandard.:.... ca. 2,5 (siehe Anlage)
- Normalherstellungskosten:.. 820 € Euro/m? BGF
Korrekturen

Korrekturfaktoren fur das Land und die Ortsgréf3e (z. B. Regionalfaktor) sind
auf der Grundlage der NHK 2010 nicht vorgesehen.
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Korrektur zur Baupreisanpassung seit 2010:

Die Baupreise haben sich vom Bezugszeitpunkt 2010 bis zum
Wertermittlungsstichtag laut dem letzten verfligbaren statistischen Bericht
des Landesamtes fur Datenverarbeitung und Statistik um etwa

(Stand Mai 2025) 85,4% erhoht.

Normalherstellungskosten im vorliegenden Fall:

NHK 2010 820 Euro/m? BGF
x Korr. Baupreise 85,4%
= Normalherstellungskosten 1520 Euro/m? BGF

Die Bruttogrundflache (siehe Anhang) wurde in einer fur die Wertermittlung
ausreichenden Genauigkeit von ca.

253 m2 ermittelt.

Mit den oben ermittelten Normalherstellungskosten und der berechneten
Bruttogrundflache ergeben sich die Herstellungskosten des Wohngebaudes

wie folgt:

Normalherstellungskosten 1520 Euro/m? BGF
x Bruttogrundflache 253 m?
Herstellungskosten 384.560 Euro

Einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen, die in der
Bruttogrundflache bzw. in den Bruttogrundflachenkosten nicht erfasst
wurden, bzw. den Ublichen Umfang tbersteigen, sind wertmalig gesondert
anzusetzen. (Kleiber 10.; IV § 36/2 Rn.149 S.1952 ff) z.B. AuRentreppen, Lichtschachte,
Terrassen, etc.

Die im Bewertungsobjekt vorhandenen besonderen baulichen Anlagen

werden pauschal bewertet mit:

pauschal 30.000 Euro

Herstellungskosten Gebaude 414.560 Euro
+ besondere baul. Anlagen
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Aulenanlagen (8 37 ImmoWertV)

Die hier vorgefundenen AulRenanlagen werden aufgrund von Ausfuhrung und
Umfang (durchschnittlich) und der Grundsticksgrof3e mit einem Zuschlag
von

6%

der Geb&audeherstellungskosten bewertet.
(Kleiber 10.; IV 2.3. S.1972 f)

Das entspricht: 24.874 Euro

Die beim Bau anfallenden Honorare flr Architekten, Statiker, Makler und
Gutachter, offentliche Gebuhren, Notar- und Gerichtskosten sowie Kosten
der Zwischenfinanzierung und sonstige Nebenkosten bezeichnet man als
Baunebenkosten. Sie gehoren zu den Herstellungskosten eines Gebaudes.
In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits im Gblichen Umfang

berucksichtigt.

Die Baunebenkosten werden in der Wertermittiung beriicksichtigt mit
0%

der Gebaudeherstellungskosten.

Das entspricht: 0 Euro

Zusammenstellung der Herstellungskosten

Herstellungskosten Gebaude 384.560 Euro
HK besondere bauliche Anlagen 30.000 Euro
HK AuRRenanlagen 24.874 Euro
Baunebenkosten 0 Euro
Gesamt Herstellungskosten 439.434 Euro
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Korrektur wegen des Gebaudealters
(8 38 ImmoWertV)

Je élter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust
ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten"
Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit
zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als
KorrekturgroRe im Wertermittlungsverfahren einflie3en. Zur Bemessung der
Korrekturgrof3e mussen zunéchst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(GND) und das Alter des Bewertungsobjektes bzw. bei modernisierten
Gebéauden die verlangerte Restnutzungsdauer ermittelt werden.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist unter anderem abh&angig von
Objektart, Bauweise bzw. Gebaudestandard. In Anlage 3 der SW-RL sind die
durchschnittlichen GND der Geb&udearten katalogisiert.

Aufgrund der Modernisierung und des substanziell guten baulichen
Zustandes des Gebéudes wurde das Baujahr entsprechend der
Modernisierungsberechnung angepasst (fiktives Baujahr).

Baujahr bzw. fiktives Baujahr ca.: 1977
+ wirtsch. Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
- Betrachtungsjahr 2025
= wirtsch. Restnutzungsdauer 32 Jahre

Entsprechend der o. g. Daten ergibt sich eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von
32 Jahren

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung wegen Alters wird bei Gebauden der vorgefundenen Art
und Ausstattung im Allgemeinen linear ermittelt. Dementsprechend ergibt
sich eine Minderung von:

Wertminderung 60,00%

= 263.660 Euro
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Zusammenstellung Sachwert

Bodenwert 362.952 Euro
+ Herstellungskosten Wohnhaus 439.434 Euro
- Korrektur Gebaudealter -263.660 Euro
+ Sachwert Garagen, etc. 0 Euro

Der Sachwert betragt vor Marktanpassung 538.726 Euro

Marktanpassungs- / Sachwertfaktoren
(8 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Der ermittelte Sachwert soll nach ImmoWertV an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt angepasst werden.

Durch den regionalen Gutachterausschuss werden keine Sachwertfaktoren
ermittelt bzw. veroéffentlicht. Aber hier kann aufgrund der ortlichen
Gegebenheiten auf die Werte des Gutachterausschusses der Stadt
Rosenheim (MB 2024 S.74ff) zurtickgegriffen werden.

Auf der Grundlage der aktuellen Marktsituation, der Gebaudebeschaffenheit
und dem vorlaufigen Sachwert ist eine Korrektur notwendig. Durch den
Sachverstandigen wurden im vorliegenden Bodenpreisniveau und dem
ermittelten vorlaufigen Sachwert eine Abweichungen (Sachwertfaktor)
festgestellt.

Gleichfalls wird u. a. auf das Bewertungsmodell nach Sprengnetter -
Sachwertfaktor - Gesamt- und Referenzsystem fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhausgrundstticke verwiesen.

Sachwertfaktor 1,10

Sachwert nach Marktanpassung 592.599 Euro
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Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
(8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Der pauschale Abschlag fir Schénheits- und Instandsetzungsarbeiten ist
nicht gleichzusetzen mit den tatséchlich anfallenden Kosten und umfasst nur
die dringend notwendigen Gewerke. Fur sonstige Sanierungs- und
ModernisierungsmalRnahmen wird angeraten, entsprechende detaillierte
Angebote von Handwerkern einzuholen.

pauschal -25.000 Euro
Sonstiges, Mobiliar 500 Euro
-24.500 Euro

Der Sachwert nach Berucksichtigung der objektspezifischen
Grundsticksmerkmale betragt: 568.099 Euro

Zusammenfassung Sachwerte:
Sachwert Wohngebéaude: 568.099 Euro

abgerundet: 568.000 Euro
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12.Ermittlung Verkehrswert

Grundlage fur den Verkehrswert ist der § 194 BauGB

§ 194 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert wird nach sachverstandigem Ermessen aus den angewandten
Wertermittlungsverfahren abgeleitet.

Da das Zweifamilienhaus eigengenutzt aber auch fremdvermietet an Dauermieter
als auch an Feriengaste werden kann, sollte auch die Verkehrswertermittlung auf
dieser Basis die angewandten Verfahren berticksichtigen und den Verkehrswert
marktkonform ableiten.

Verkehrswert zu 1:

Eigennutzung 20% Sachwert 568.099 € 113.620 €
Vermietung 80% Ertragswert 685.317 € 548.254 €
Verkehrswert 661.874 €

Der Verkehrswert fur das Zweifamilienhaus,
Am Tradenlehen 22a, 83471 Schénau am Konigssee
betragt im Juli 2025

abgerundet 660.000 Euro

Grundlage der Rundung:
Kleiber 9 /111 § 194 Rn. 73
u. Kleiber 10/ 1V Rn. 98
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Verkehrswert zu 2:

Der Verkehrswert fur das Grundstiuck Flur-Nr. 557/22,
Nahe Am Tradenlehen 22a, 83471 Schonau am Kdnigssee
betragt im Juli 2025

abgerundet 169.000 Euro
Grundlage der Rundung:

Kleiber 9/ 111 8§ 194 Rn. 73

u. Kleiber 10/ 1V Rn. 98

Verkehrswert zu 3:

Der Verkehrswert fir ¥2 Anteil an Grundstick Flur-Nr. 660/5,
Verkehrsflache,

Achen oder Traden, 83471 Schénau am Kdnigssee

betragt im Juli 2025

abgerundet 4.800 Euro
Grundlage der Rundung:

Kleiber 9 /111 § 194 Rn. 73

u. Kleiber 10/ IV Rn. 98
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13.Verfasserklausel

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am
Ergebnis verfasst zu haben.

Traunstein, den 23.10.2025

Wolfgang Abel
Diplom Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
flir Mieten und Pachten und Schaden an Gebauden.
Fachwirt der Grundstticks- u. Wohnungswirtschaft
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14.Anlagen
14.1. Lageplan (verkleinerte Darstellung, kein Mal3stab)

Auszug aus dem
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14.2. Fotos — Nur AuRenaufnahmen zur Veroéffentlichung freigegeben
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Abb. 1: FINr. 660/18 Westansicht Wohnhaus
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Abb. 2: FINT. 660/18 Sltidwestansicht mit Siidterrasse
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;

Abb. 4: FINr. 660/18 - éébéude—Sﬁdansicht, Terrassenbewuchs

Seite 83 von 105

© by Wolfgang Abel, Grabenstralle 3a, 83278 Traunstein
Dipl. Sachverstandiger (DIA) fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken,
fir Mieten und Pachten und Schdden an Geb&uden



Verkehrswertgutachten 4 K 14/25
1) Uberwiegend unterkellertes Zweifamilienhaus, Am Tradenlehen 22a
2) Landwirtschaftsflache, Nahe Am Tradenlehen 223,
3) % Miteigentumsanteil an Verkehrsflache, Achen oder Traden, je 83471 Schénau am Koénigssee

Abb. 6: AuBenanlagen

, ochbeete, Umgebungsbebauung, Ziegenstall auf FINr. 557/22,
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e

Ab

b. 6a: Ziegenstall auf FINr. 557/22
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Abi:) 8: Terrasse — erneuerungs-bedurftlg‘
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Abb. 9: Zustand Holzschalung Nordseite, Wasserspuren Vordach

™

Abb. 9a: Nordseite, Eingangspodest o
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Abb. 10a: Geldnderhéhe nur 87 cm
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v
Abb. 12: Zustand AulRenholzteile Fenster — beispielhaft
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Abb. 12£Zustand Holzteile — Kellerfenster

Abb. 12b: Zustand Holzteile, Hagelschaden - Westbalkon
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Abb. 13: Veranschaulichung der Anbausituation, Bewertungsobjekt mit Pfeil
gekennzeichnet
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Abb. 14: FINr. 660/5 — ZufahrtstraRe Blickrichtung Std - Nord
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AT A AR O R
Abb. 14a: FINr. 660/5 — ZufahrtstraRe Blickrichtung Nord - Sud
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Abb. 14b: FINr. 660/5 - Zustand ZufahrtstralRe

Seite 92 von 105

© by Wolfgang Abel, Grabenstralle 3a, 83278 Traunstein
Dipl. Sachverstandiger (DIA) fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken,
fir Mieten und Pachten und Schdden an Geb&uden



Verkehrswertgutachten 4 K 14/25
1) Uberwiegend unterkellertes Zweifamilienhaus, Am Tradenlehen 22a
2) Landwirtschaftsflache, Nahe Am Tradenlehen 22a,
3) % Miteigentumsanteil an Verkehrsflache, Achen oder Traden, je 83471 Schénau am Konigssee

14.3. Berechnung der Flachen

Berechnung der Bruttogrundflache

Grundlage fur die Flachenberechnungen sind die Planunterlagen aus dem Baujahr.
Nachdem die tatsachliche Bebauung oftmals vom urspriinglichen Plan leicht abweicht, sind
Differenzen moglich.

Die angefuhrten Flachenberechnungen sind ausschlief3lich im Rahmen dieses Gutachtens zu
verwenden.

Keller: m m m2 m2
AulRenmalie ca. 8,20 x 4,15 = 34,0

7,50 x 4,20 = 315
Bruttogrundflache KG 65,5
Erdgeschoss:
AulRenmalie ca. 8,20 x 4,15 = 34,0

7,50 X 4,20 = 315

6,20 x 2,75 = 17,1

3,30 x 2,40 = 7,9
Bruttogrundflache EG 90,5
Obergeschoss:
Aullenmalie ca. 8,20 x 4,15 = 34,0

7,50 x 4,20 = 315

3,40 x 515 = 17,5
Bruttogrundflache OG 83,0

uberdeckte aber nicht allseitig
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in voller Hohe umschlossene Gebaudeteile (b)

Unter den Balkonen 3,8 X 0,9 3,4
0,9 x 3,9 3,5
Uber EG Flur 25 x 2,8 = 7,0

Bruttogrundflache (b) 13,9

Kriechspeicher:

nicht anrechenbar

nicht Uberdeckte Balkone:

nicht anrechenbar

Summe Bruttogrundflache ca. 252,9
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Berechnung der Wohn- und Nutzflache:

Grundlage fur die Flachenberechnungen sind die Planunterlagen aus dem
Baujahr. Nachdem die tatsachliche Bebauung oftmals vom urspriinglichen
Plan leicht abweicht, sind Differenzen moglich. Die angefiihrten Flachen-
berechnungen sind ausschlie8lich im Rahmen dieses Gutachtens zu

verwenden.

Erdgeschoss: m? m2
Diele 12,60

Bad 9,80

Wohnzimmer 19,50

Kiche 8,50

Flur/Zwischenbau 6,30

Schlafzimmer 12,90

Terrasse V- 14,90

Zwischensumme 84,50
1.0bergeschoss: m2 m2
Flur 9,30

Flur FeWo 1,80

WC 1,20

Bad/DU 5,50

Wohnzimmer 19,20

Kiche 10,70

Biro 12,90

Westbalkon ¥- 1,70

Sudbalkon % 1,70

Zwischensumme 64,00
Summe: 148,50
abzugl. 0% 0,00
Wohnflache ca. 148,50
Wohnflache gerundet: 149,00
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14.4. Ausstattungsstandards

Tabelle 1:

der Gebiud

fur d

Ein- und Z

il , D

und

Die Beschreibung der Gebdudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffiihren. Merkmale,
die die Tabelle nicht beschreibt, sind zuséatzlich sachverstindig zu beriicksichtigen. Es miissen nicht alle aufgefihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen
Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum gliltigen Warmeschutzanforderungen; in Bezug auf das konkrete Bewertungsobijekt ist zu prifen, ob von diesen
Warmeschutzanforderungen abgewichen wird. Die Beschreibung der Gebaudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).

p— Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil
AuBenwande Holzfachwerk, Ziegelmauer- ein-/zweischaliges Mauer- |ein-/zweischaliges Mauer- |Verblendmauerwerk, zwei- |aufwendig gestaltete Fassa- 23
werk; Fugenglattstrich, Putz, fverk, z. B. Gitterziegel oder |werk, z. B. aus Leichtzie- schalig, hinteriiiftet, Vor- den mit konstruktiver Glie-
Verkleidung mit Faserze- Hohlblocksteine; verputzt geln, Kalksandsteinen, Gas- |hangfassade (z. B. Natur- |derung (Saulensteliungen,
mentplatten, Bitumen- ind gestrichen oder Holz- |betonsteinen; Edelputz; schiefer); Warmedammung |Erker etc.), Sichtbeton-Fer-
schindeln oder einfachen perkleidung; nicht zeitgema- | Warmedammverbundsys-  |(nach ca. 2005) tigteile, Natursteinfassade,
Kunststoffpiatten; kein oder JBer Warmeschutz (vor tem oder Warmedammputz Elemente aus Kupfer-/Elo-
deutlich nicht zeitgemaBer [ra. 1995) (nach ca. 1995) xalblech, mehrgeschossige
Wirmeschutz (vor ca. 1980) Glasfassaden; Dammung im
Passivhausstandard
Dach Dachpappe, Faserzement- [einfache Betondachsteine |Faserzement-Schindeln, be- Jplasierte Tondachziegei, hochwertige Eindeckung 15
platten/Wellplatten; keine joder Tondachziegel, Bitu- |schichtete Betondachsteine Flachdachausbildung tiw. z. B. aus Schiefer oder
bis geringe Dachdammung fmenschindein; nicht zeitge- |und Tondachziegel, Folien- Jals Dachtemrassen; Kon- Kupfer, Dachbegrinung,
ImaBe Dachdammung (vor |abdichtung; Rinnen und ktruktion in Brettschichtholz, | befahrbares Flachdach; auf-
jca. 1995) Fallrohre aus Zinkblech; pchweres Massivflachdach; |wendig gegliederte Dach-
Dachdammung (nach pesondere Dachformen, landschaft, sichtbare Bo-
ca. 1995) k. B. Mansarden-, Walm- gendachkonstruktionen;
Hach; Aufsparrendammung, | Rinnen und Fallrohre aus
[iberdurchschnittliche Dam- | Kupfer; Dammung im Pas-
Imung (nach ca. 2005) sivhausstandard
Fenster und Einfachverglasung; einfache thergiasung (vor weifachverglasung (hach |Dreifachverglasung, Son- groBe feststehende Fens- 1
AuBentiren Holztiren jca. 1995); Haustir mit nicht fca. 1995), Rollladen (manu- |nenschutzglas, aufwendi- terflachen, Spezialvergla-
lzeitgemafem Warmeschutz Jell); Haustlr mit zeitgemé- |gere Rahmen, Rollidden sung (Schall- und Sonnen-
(vor ca. 1995) [Bem Wammeschutz (nach (elektr.); hoherwertige Tar- |schutz); AuBentdren in
a. 1995) anlage z. B. mit Seitenteil, |hochwertigen Materialien
besonderer Einbruchschutz
Innenwiénde Fachwerkwande, einfache |massive tragende Innen- nicht tragende Innenwénde [ Sichtmauerwerk, Wandver- |gestaltete Wandablaufe 1
und -taren Putze/L ehmputze, einfache |winde, nicht tragende in massiver Ausflihrung bzw Jtafelungen (Holzpaneele): (z. B. Pfeilervoriagen, abge-
Kalkanstriche; Flllungstii- |Waénde in Leichtbauweise [mit Dammmaterial gefiilite [Massivholztiiren, Schiebe- |setzte oder geschwungene
ren, gestrichen, mit einfa- (z. B. Holzstanderwande mit |Standerkonstruktionen; tirelemente, Glastiren, Wandpartien); Vertafelungen
chen Beschldagen ohne Gipskarton), Gipsdielen; Ischwere Taren, Holzzargen | strukturierte Tarblatter (Edeiholz, Metall), Akustik-
Dichtungen leichte Taren, Stahizargen putz, Brandschutzverklei-
dung; raumhohe aufwendige
Tirelemente
st Wagungs-
1 2 3 | | 4 5 antei
Decken- Holzbalkendecken ohne Holzbalkendecken mit Fil- §Beton- und Holzbalkende- lecken mit groBerer Decken mit groBen Spann- 1
konstruktion Flilung, Spalierputz; Weich-|lung, Kappendecken; Stahi-§cken mit Tritt- und Luft- pannweite, Deckenverklei- | weiten, gegliedert, Decken-
und Treppen holztreppen in einfacher Art |oder Hartholztreppen in einschallschutz (z. B. schwim- [Hung (Holzpaneele/Kasset- |vertafelungen (Edeihoiz,
und Ausfiihrung; kein Tritt- |facher Art und Ausflihrung mender Estrich); geradiau- [§en); gewendeite Treppen Metall); breite Stahlbeton-,
schallschutz fige Treppen aus Stahlbeton flrus Stahlbeton oder Stahl, |Metall- oder Hartholztrep-
oder Stahl, Harfentreppe, Hartholztreppenanlage in penanlage mit hochwerti-
Trittschallschutz Art und Ausfihrung|gem Gelander
FuBboden ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Lami- |Linoleum-, Teppich-, Lami- Natursteinplatten, Fertigpar-fhochwertiges Parkett, 5
nat- und PVC-Bdden einfa- |nat- und PVC-Bdden bes- [kett, hochwertige Fliesen, hochwertige Natursteinplat-
cher Art und Ausfiihrung serer Art und Ausflhrung, ‘errazzobelag, hochwertige Jten, hochwertige Edelholz-
Fliesen, Kunststeinplatten Eﬂ::sivholzbéden auf ge- boden auf gedammter Un-
mter Unterkonstruktion fterkonstruktion
Sanitar- einfaches Bad mit Stand- 1 Bad mit WC, Dusche oderj 1 Bad mit WC, Dusche und i — 2 Bader mit tiw. zwei mehrere groBziigige, hoch- 9
einrichtungen WC, Instailation auf Putz, Badewanne; einfache Badewanne, Gaste-WC; Waschbecken, tiw. Bidet/ wertige Bader, Gaste-WC;
Olfarbenanstrich, einfache |Wand- und Bodenfliesen, |Wand- und Bodenfliesen, Prinal, Gaste-WC, boden- |hochwertige Wand- und
PVC-Bodenbeldge teilweise gefiiest raumhoch gefliest pleiche Dusche; Wand- und | Bodenplatten (oberflichen-
Bodenfliesen; jeweils in ge- |strukturiert, Einzel- und Fla-
hobener Qualitat chendekors)
Heizung Einzelofen, Schwerkrafthei- |Fem- oder Zentralheizung, [elektronisch gesteuerte FuBbodenheizung, Solarkol- |Solarkollektoren fiir Warm- 9
zung einfache Warmluftheizung, JFern- oder Zentralheizung, |lektoren fir Warmwasser- [wassererzeugung und Hei-
einzelne GasauBenwand- Niedertemperatur- oder erzeugung, zusatzlicher zung, Blockheizkraftwerk,
thermen, Nachtstromspei- [ Brennwertkessel Kaminanschluss [Warmepumpe, Hybrid-Sys-
cher-, FuBbodenheizung teme; aufwendige zusatzli-
(vor ca. 1995) che Kaminanlage
Sonstige sehr wenige Steckdosen, wenige Steckdosen, Schal- JzeitgemaBe Anzahl an pahireiche Steckdosen und |Video- und zentrale Alarm- 6
technische Schalter und Sicherungen, |ter und Sicherungen Steckdosen und Lichtaus- § ichtauslasse, hochwertige |anlage, zentrale Liftung mit
Ausstattung kein Fehlerstromschutz- lassen, Zahlerschrank (ab JAbdeckungen, dezentrale Warmmetauscher, Klimaania-

schalter (FI-Schalten, Lei-
tungen teilweise auf Putz

lca. 1985) mit Untervertei-
lung und Kippsicherungen

| Gftung mit Wammetauscher,
Inehrere LAN- und Femseh-
pnschllsse

ge, Bussystem
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13 # hende Ein- und Zweltamilienhiuser, Doppeihiuser, Relhenhiuser’

KeSar-, Erdgeschoss ‘ Duchgeschoss voll nusgetat e Oachygeschoss netit ausgobaut 5 Facrwach oder fach genegtes Dach
Slandandstite . 1 ] 3 a 3 ] N 3 a )
freistehende Einfamilenhauser’ 1.01 855 | 725 | B35 |10058]1 260 I 1.02 545 | 605 | 695 | B840 |1 050 1.03 705 | 785 | 900 j1 085§ 1380
Doppet- und Rehanendhduse 207 R T W i R L 515 | 570 | 655 | 790 | 665 | 203 665 | 735 | 845 |1 020 1275
Reihenmittelbbuss: l amn 575 | 640 | 735 | 685 [1105]| 302 480 | 535 | &5 | 740 | 825 a0 620 | 630 | 795 | 9556 | 1195

Korrekturfaktor fur freistehendes Zweifamilienhaus: 1,05

Quelle: Sachwertrichtlinie
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14.5. Modernisierungsberechnung

Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter
Berucksichtigung von Modernisierungen (Quelle SW-RL)

Ermittlung des Modernisierungsumfangs

mdgliche .

- Objekt
Modernisierungselemente: Punkte !
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der 4 2
Warmedammung

- N 2 2
Modernisierung der Fenster u. Au3entiren
Modernisierung der Leitungssysteme 5 1
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

- . 2 2
Modernisierung der Heizungsanlage

N . . 4 0
Warmedammung der Aul3enwande

. . 2 2
Modernisierung der Bader
Modernisierung des Innenausbaus, 5 5
z.B. Decken und Ful3bdden
Wesentliche Anderungen und Verbesserungen

. 2 1

der Grundrissgestaltung
[Gesamtpunkte: | max: 20 | 12 |
Ermittlung des Modernisierungsgrades
odernisierungsgrad Bezeichnung Punkte

1 nicht modernisiert ?1

2 kleine Modernisierungen 4

3 mittlerer Modernisierungsgrad 8

4 Uberwiegend modernisiert 13

5 umfassend modernisiert ? 18
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Verlangerte Restnutzungsdauer infolge Modernisierung
bei einer Gblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

; Modernisierungsgrad
Gebéaudealter
Moder:gierung <1Punkt | 4Punkte | 8Punkte | 13 Punkte [> 18 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer

20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 41 46 53 62
45 35 37 43 52 61
50 30 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
? 80 12 21 32 44 56

Gebé&udealter bei Modernisierung ca. 30

verlangerte Restnutzungsdauer aus Tabelle 14 Punkte ca. 58 Jahre: 58

Gesamtnutzungsdauer | 88

Ermittlung der Alterswertminderung nach Modernisierung

Baujahr: 1969
Modernisierungsjahr: 1999
rechnerisches Alter: 30
Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80
Restnutzungsdauer vor Modernisierung: 0
Modernisierungsgrad: 4
Restnutzungsdauer nach Modernisierung: 58
Verlangerung der Restnutzungsdauer: 58
fiktives Alter nach Modernisierung: 22
fiktives Baujahr nach Modernisierung: 1977
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14.6. Planunterlagen der Eigentiimerin
(kein MaRstab, nicht zur MaRBentnahme geeignet!)

Wohnhaus Erdgeschoss
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Wohnhaus Obergeschoss (kein MaRBstab, nicht zur MaBentnahme geeignet!)
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Wohnhaus Kellergeschoss (kein MaRstab, nicht zur MaBentnahme geeignet!)

1 . | e =
z nni U T
JC_ i | P = v /
b o I et
| — w N ~ < \\\-_‘1 E L
4 \ 1 i I
- N g
= | o i~
F i\ %5 R - 2
N :J) \ }
A 2 g
5 N o =
Y = N
X =
—
5
=2 \
AN e |
(o))
©
S ” 8
T‘ .
= “
5 5
% 5 3
i
b '—'\ b4

It
Heizung und
Tankraum
KELLER 2

KELLERGESCHOSS

WOHNHAUS 2 —
?:{KELLEK 1

Seite 102 von 105

© by Wolfgang Abel, Grabenstralle 3a, 83278 Traunstein
Dipl. Sachverstandiger (DIA) fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken,
fir Mieten und Pachten und Schdden an Geb&uden



Verkehrswertgutachten 4 K 14/25
1) Uberwiegend unterkellertes Zweifamilienhaus, Am Tradenlehen 22a
2) Landwirtschaftsflache, Nahe Am Tradenlehen 22a,
3) % Miteigentumsanteil an Verkehrsflache, Achen oder Traden, je 83471 Schénau am Konigssee

14.7. Eingabeplanunterlagen - Eingabeplan vom 10.08.05
(kein MaRstab, nicht zur MaRBentnahme geeignet!)

Auszug aus dem Eingabeplan Errichtung eines Anbaus, einer AuBentreppe und
einer Treppeniiberdachung am bestehenden Wohnhaus auf den Fist.Nr. 660/18
und 557/22 vom 10.08.05

Hinweis:
Es existieren im nachstehenden Eingabeplan Abweichungen zur tatsachlichen
Ausfiihrung (siehe oben dargestellte Planunterlagen der Eigentlimerin).

ERDGESCHOSS
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