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1. Bewertungsrelevante Angaben

1.1 Bewertungsobjekte

111 Objektart: 2 - Zimmer Eigentumswohnung Nr. 11 und Keller Nr. 68
StraRe: Schillerstralle 44a
PLZ und Ort: 83435 Bad Reichenhall
Anmerkung:
Die beiden Sondereigentumseinheiten liegen im Wohnhaus der Schillerstrafie 44a.
Die Wohnung Nr. 11 liegt im 2. OG des Wohnhauses.

1.2 Auftraggeber und Verwendungszweck
Name: Amtsgericht Traunstein

Abteilung fur Vollstreckungssachen

Stralle: Herzog-Otto-Stralle 1
PLZ und Ort: 83278 Traunstein
Verwendungszweck: Teilungsversteigerung
Beschluss vom: 20.11.2024

1.3 Bewertungsrelevante Termine
Wertermittlungsstichtag: 02.08.2024
Qualitatsstichtag: 02.08.2024
Ortsbesichtigung: 02.08.2024
Teilnehmer: Rainer Maria Lockener, Sachverstandiger
Anmerkung:
Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung be-
zieht. Der Qualitéitsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung
majfigebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstich-
tag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grund-
stiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafSgebend ist.
Das Gutachten wurde vom Sachverstindigen bereits im August 2024 im Rahmen ei-
nes aufSergerichtlichen Auftrages durch den Eigentiimer erstattet und aufgrund des
Gerichtsbeschlusses vom 20.11.2024 in dieser Teilungsversteigerung anonymisiert
ausgefiihrt.
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1.4 Arbeitsunterlagen/Erhebungen/Literatur
1.4.1 Objektbezogene Arbeitsunterlagen:
* Amtliche Flurkarte
e Grundbuchauszug
e Ablichtung der Teilungserklarung mit Nachtragen
e AufmaR und Diktat vom Tag des Ortstermins
1.4.2 Erhebungen/Recherchen:
e Auskiinfte des Auftraggebers
e Auskiinfte der Stadt Bad Reichenhall
e Auskunft des Gutachterausschusses
e Marktberichte des IVD
e Marktbeobachtungen des regionalen Immobilienmarktes
1.4.3 Allgemeine Grundlagen:
Bewertung nach den gesetzlichen Vorschriften und der einschlagigen Fachliteratur.
1.5 Grundbuch
1.5.1 Wohnungsgrundbuch
Einsicht am: 11.03.2024
Amtsgericht: Laufen
Grundbuch: Sankt Zeno
Blatt: 4633
Bestandsverzeichnis: Flurstick Wirtschaftsart und Lage GroRe
12/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick:
Lfd. Nr. 1: 104/2 FrihlingsstraRRe 51a, 5.306 m?
SchillerstralRe 44a, 44b, 44c,
Gebdude- und Freiflache
verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung mit Balkon im Haus A Nr. 11
laut Aufteilungsplan;
Sonstiges: Sondernutzungsrechte sind vereinbart
Abteilung I: werden an dieser Stelle nicht dargestellt
Abteilung Il - Gehrecht und Abflussleitungsrecht
- Millhduschenrecht
- Dachiberstandsrecht
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1.5.2 Teileigentumsgrundbuch
Einsicht am: 11.03.2024
Amtsgericht: Laufen
Grundbuch: Sankt Zeno
Blatt: 4690
Bestandsverzeichnis: Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grolle
1/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick:
Lfd. Nr. 1: 104/2 FruhlingsstralRe 51a, 5.306 m?
SchillerstralRe 44a, 44b, 44c,
Gebdude- und Freiflache
verbunden mit dem Sondereigentum an dem
Kellerraum im Haus A Nr. 68
laut Aufteilungsplan;
Sonstiges: Sondernutzungsrechte sind vereinbart
Abteilung I werden an dieser Stelle nicht dargestellt
Abteilung Il - Gehrecht und Abflussleitungsrecht
- Mullhduschenrecht
- Dachiiberstandsrecht
Anmerkung:
Zur Wahrung der Persénlichkeitsrechte der Beteiligten und aus Griinden des Daten-
schutzes werden in diesem Gutachten keine Angaben (liber die Eigentiimer bzw.
Schuldner gemacht.
Bei der Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
bleiben zudem die im Grundbuch eingetragenen Belastungen im Gutachten unbe-
riicksichtigt. Dies ist dadurch begriindet, dass zum Zeitpunkt der Wertermittlung
noch nicht absehbar ist, welche Rechte im Rahmen der Zwangsversteigerung beste-
hen bleiben oder geléscht werden. Aus diesem Grund handelt es sich in diesem Gut-
achten um einen fiktiv unbelasteten Verkehrswert.
Die im Grundbuch vermerkten Sondernutzungsrechte bzw. die in Abt. Il aufgefiihrten
Dienstbarkeiten sind ohne Einfluss auf den Verkehrswert fiir die beiden zu bewerten-
den Sondereigentumseinheiten.
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1.6 Sondereigentum

Wohnung: Nr. 11 im 2. Stock, im Treppenhaus rechts

Keller: Nr. 68

Hausverwalter: Palcon Hausverwaltung GmbH
Lattenbergstralie 12
83457 Bayerisch Gmain

Hausgeld: 211,79 € (2022)

Hausgeld, umlegbar: 174,86 € (2022)

Besondere Beschliisse: Dem Sachverstandigen sind aus den Protokollen der Ei-
gentiimerversammlungen der letzten beiden Jahre
keine weitreichenden Beschliisse bekannt.

1.7 Mietverhaltnisse

Dem Sachverstandigen ist kein Mietverhaltnis bekannt.

Anmerkung:

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit

einem Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum.

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rédumen

(z. B. PKW - Stellplitze, gewerbliche Rédume) in Verbindung mit einem Miteigen-

tumsanteil am Gemeinschaftseigentum.

Gemeinschaftseigentum ist alles, was nicht Sondereigentum ist oder im Eigentum

Dritter steht.

Sondernutzungsrechte réiumen einem Sondereigentiimer die Befugnis zur alleinigen

Nutzung einer Fldche oder eines Gebdudeteils ein und schliefst die anderen Woh-

nungseigentiimer von jeglicher Nutzung aus. Sondernutzungsrechte werden stets mit

einem dazugehdérenden Wohnungs- bzw. Teileigentum verbunden. Die einem Son-

dernutzungsrecht unterworfenen Fldchen bzw. Gebdudeteile verbleiben jedoch im

Gemeinschaftseigentum.
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2.1

2.2
221

2.2.2

Beschreibung des Grundstiicks

Geopolitische Situation

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Oberbayern
Landkreis: Berchtesgadener Land

Stadt: Bad Reichenhall

Orts- und Lagebeschreibung

Ortsbeschreibung

Der Regierungsbezirk Oberbayern bildet im Freistaat Bayern mit dem Landkreis
Berchtesgadener Land die sidliche Grenze von Deutschland. Keilférmig ragt der
Landkreis nach Osterreich hinein und ist mit dem Watzmann und dem Kénigssee ei-
nes der schénsten Reise- und Ausflugsziele Deutschlands. Mit mehr als 3 Mio. Uber-
nachtungen konnten in den drei Regionen, dem nérdlichen Rupertiwinkel, dem zent-
ralen Bad Reichenhall und dem stdlichen Berchtesgaden-Schéonau der Umsatz im
Fremdenverkehr in den letzten zehn Jahren um Gber 40 % gesteigert werden.

Die Alpenstadt Bad Reichenhall ist geographischer Mittelpunkt und Verwaltungs-
zentrum des Landkreises Berchtesgadener Land. Der Name der Stadt ist gepragt

Ill

durch das Markenzeichen: "reiches Hall”. Das natiirliche Salzvorkommen - das weilSe
Gold - hat die Stadt bekannt und reich gemacht. In der Steinzeit entdeckt, war das
wertvolle Mineral lange Zeit alleinige Erwerbsquelle. Das Bad Reichenhaller Marken-

salz findet sich auch heute in Millionen Haushalten, weltweit.

Bad Reichenhall ist mit (iber 17.000 Einwohnern {iber die BAB A8 Miinchen-Salzburg
gut an das FernstraBennetz angebunden, auch mit der Deutschen Bahn bestehen
regelmaRige Verbindungen Uber Freilassing nach Miinchen oder Salzburg. In Bad
Reichenhall gibt es mehrere Grundschulen, eine Real- und Mittelschule und das be-
kannte Karlsgymnasium. Die medizinische Versorgung ist durch die o6rtlichen Klini-
ken und Facharzte sehr gut.

Lagebeschreibung und Infrastruktur

Das mit Geschosswohnungsbau und Tiefgarage bebaute Grundstiick liegt in Bad Rei-
chenhall, zwischen der SchillerstraBe und der Friihlingstralle. Die beiden StralRen
verlaufen meist parallel in norddstlicher Richtung, die Schillerstralle endet unweit
an Landwirtschaftsflachen, die FriihlingstraRe fiihrt weiter bis zum Stadtrand von
Bad Reichenhall mit seinem Gewerbegebiet und dem Ortsteil Staufenbriicke. Die
Verkehrsanbindung ist durch die nahe BundesstralRe B21 und die Bushaltestelle an
der FrihlingstralSe im Quartier sehr gut.
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http://www.berchtesgadener-land.com/gesundheit/alpenstadt-bad-reichenhall
http://www.berchtesgadener-land.com/kultur/historie-der-region/4000-jahre-salzgeschichte
http://www.berchtesgadener-land.com/kultur/handwerk-einkaufen/regionale-produkte/suedsalz-bad-reichenhall
http://www.berchtesgadener-land.com/kultur/handwerk-einkaufen/regionale-produkte/suedsalz-bad-reichenhall

2.2.3 Objektumfeld
Der Bereich ist vorwiegend mit Geschosswohnungsbau mit drei und vier Vollge-
schossen gepragt. Die Bebauung erfolgte teilweise in den sechziger Jahren des letz-
ten Jahrhunderts, andere Grundstiicke wurden durch modernen Geschosswoh-
nungsbau neu gestaltet. Unweit gibt es eine NETTO-Filiale, in etwa 250 m Entfernung
befindet sich der Hauptbahnhof von Bad Reichenhall mit Filialen von ALDI und
EDEKA.
2.2.4 Demografische Entwicklung
Die Bevolkerungsentwicklung in Bad Reichenhall ist nach den Prognosen des Landes-
amtes fir Statistik in Bayern sehr positiv, wenngleich auch hier die Zahl der alteren
Mitbewohner starker zunehmen wird. Fiir den Freistaat Bayern und die Stadt Bad
Reichenhall wird bis zum Jahr 2041 fiir die verschiedenen Altersgruppen die fol-
gende Entwicklung prognostiziert:
Altersgruppen in der Bevélkerung Bayern Bad Reichenhall
Insgesamt +5,4% +2,5%
Bis 18 Jahre +6,3% +6,4%
Zwischen 18 bis 40 Jahre -1,2% - 6,8%
Zwischen 40 bis unter 65 Jahre -2,9% +1,1%
Uber 65 Jahre und ilter +27,4% +9,4%
2.3 StralRenbild
StraRenbild: verkehrsberuhigte WohnstraRe, 30er Zone
Ausbauzustand: voll ausgebaut und asphaltiert
Gehsteige: beidseitige Gehsteige
StraRenbeleuchtung: vorhanden
Parkplatzsituation: im Straflenraum moglich
Strallenbegleitgrin: vorhanden
2.4 Grundstiicksgestalt
Grundstiicksform: unregelmaRiges Vieleck
Grundstiicksbreite: 94 m entlang der Schillerstralie
35 m entlang der Frihlingstralie
Grundstuickstiefe: 38 m bis 75 m
StralBenfront: 165 m?, Eckgrundstiick
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2.5 Topografischer Zustand
Bodenniveau: ebengleich
Belichtungsverhaltnisse: normale stadtische Verhaltnisse
Grenzverhdltnisse: keine unbekannten Grenzverhaltnisse

2.6 Beschaffenheit des bebauten Grundstiicks
Standfestigkeit: keine verminderte Standfestigkeit
Grundwasser: Grundwasserstand nicht bekannt
Oberflachenwasser: kein eindringendes Oberflachenwasser
Kanalstau: kein Kanalstau bekannt

2.7 Bodenverunreinigungen und Immissionen
Bodenverunreinigungen: keine Hinweise bekannt
Larmimmissionen: StralRe mit massigem Verkehr
Geruchsimmissionen: keine wesentlichen Immissionen
Sonstige Immissionen: keine besonderen Hinweise
Anmerkung:
Der Sachverstédndige wurde beauftragt, ein Markt- bzw. Verkehrswertgutachten zu
erstatten. Die Untersuchung nach schdédlichen Verédnderungen des Bodens oder des
Grundwassers auf natiirliche und kiinstliche Schadstoffe, Kriegslasten oder sonstige
Verunreinigungen war nicht Inhalt dieses Gutachtenauftrags. Flir das Grundstiick
wird die Schadensfreiheit vorausgesetzt, weitere Untersuchungen sollten durch Fach-
kollegen fiir Schdden an Grundstiicken und Gebduden durchgefiihrt werden.

2.8 ErschlieBungszustand und ErschlieBungsbeitrage
Versorgungsanschliisse: Strom, Wasser, Gas, Telekommunikation
Entsorgungsanschlisse: Kanal
Beitrags- und Abgabepflichten: keine offenen Abgaben und Beitrage bekannt
Kanaluntersuchung: wird durch die Hausverwaltung beauftragt
Anmerkung:
Beitrdge fiir die Verbesserung oder Erneuerung von OrtsstrafSen, beschréinkt-dffent-
lichen Wegen, in der Stadt bzw. Gemeinde befindliche Teile von Ortsdurchfahrten
und der StrafSenbeleuchtung (StrafSenausbaubeitragsmafinahmen) werden in Bayern
aufgrund des Gesetzes zur Anderung des Kommunalabgabengesetzes vom
26.06.2018 riickwirkend zum 01.01.2018 nicht mehr erhoben.
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2.9 Bauplanungsrecht und aktuelle Uberbauung

Flachennutzungsplan: W - Wohnbauflache
Bebauungsplan: liegt keiner vor
Mogliche Bebauung: nach § 34 BauGB moglich

Anmerkung zu § 34 BauGB - Zuldssigkeit von Vorhaben:

Ist kein rechtskrdftiger Bebauungsplan vorhanden, kann innerhalb bebauter Ortsteile
ein Vorhaben zuldssig sein, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die (iberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfligt und die ErschliefSung gesichert ist. Die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt bleiben; das Orts-
bild darf nicht beeintrichtigt werden.

2.10 Entfernungen
Miinchen: 130 km
Salzburg: 22 km
Stadtmitte: 500 m
Bushaltestelle: 100 m
Entfernung zum Bahnhof: 250 m
2.11 Ortliche Verwaltung
Name: Stadt Bad Reichenhall
StraRe: Rathausplatz 1
PLZ und Ort: 83435 Bad Reichenhall
Telefon: 08651/775-0
Internet: www.stadt-bad-reichenhall.de
Rainer Maria Lockener Ausfertigung 1 von 2 Gutachten: 24-20108-L

Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 10 von 54 Datum: 02.12.2024



3.1

3.2

3.3

3.4

Beschreibung des Gebdudes

Gebdudeart

Mehrfamilienwohnhaus

Anmerkung:

Das Grundstiick ist mit vier Mehrfamilienhéusern im Bereich der Schillerstrafse und

der Friihlingstrafse bebaut. Die Zufahrt in die Tiefgarage der Gebdude erfolgt liber

die FriihlingstrafSe.

AuRenfassade
Gestaltung:
Materialauswahl:
Sockel:

Balkone:

Baukdrper (SchillerstraBe 44a)

Bauweise:
Konstruktion:
Keller:
Geschosse:
Dachform:
Dachgeschoss:

Dachbodenraum:

Rohbau
Fundamente:
Geschossdecken:
KellerauRenwande:

Lichtschachte:

Geschossaullenwande:

Geschossinnenwande:
Dachstuhl:
Dacheindeckung:

Flaschnerarbeiten:

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)
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moderne Fassade mit verglasten Balkonen
Putzstruktur
verputzt und gestrichen

vorhanden

frei stehend

Massivbauweise

voll unterkellert, Tiefgarage

Erd- und drei Obergeschosse

Walmdach

am Tag des Ortstermins nicht zuganglich

am Tag des Ortstermins nicht zuganglich

Beton

Beton

wasserundurchlassiger (WU) Beton
Beton mit verzinktem Gitterrost
massiv, vermutlich Kalksandstein
massiv, vermutlich Kalksandstein
zimmermannsmalfiges Holzdach
nicht erkennbar

Titanzink

Gutachten: 24-20108-L
02.12.2024



3.5 Treppenhaus

Hausabschlusstdir:

Wohnungsabschlusstiiren:

Bodenbelag im Hausflur:
Wandbelag im Hausflur:
Geschosstreppe:
Treppengeldander:
Fenster im Treppenhaus:
Personenaufzug:
Briefkastenanlage:

Anmerkung:

Leichtmetalltiir mit Isolierglaseinlagen
Holztliren mit Holzzargen

Naturstein

verputzt und gestrichen

Betontreppe mit Natursteinauflage
Metallgelander mit Edelstahlhandlauf
Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Fa. Pfnir, Berchtesgaden, Bj. 2004

innen am Hauseingangsbereich

Es besteht ein grofSziigig verglastes Treppenhaus.

3.6 Keller
Kellerinnentreppe:
Kellerturen:
Kellerflur:
Kellerfenster:
Gemeinschaftskeller:

Anmerkung:

Betontreppe mit Natursteinauflage
Holzlattentiren

Beton, gestrichen

Kunststoff mit Isolierverglasung

Waschen und Trocknen

Der Boden in den Rdumen ,,Waschen” und ,, Trocknen” ist gefliest, die Kellerabwdis-

ser im Waschraum werden (iber eine Hebepumpe auf Kanalniveau gepumpt.

3.7 Urspriingliches Baujahr, Gebaudealter und Modernisierungen
Urspriingliches Baujahr (Erstbezug) 2004
Jahr der Wertermittlung 2024
Gebdudealter 20 Jahre

Anmerkung:

Die jeweilige Baukunst zum Zeitpunkt der Entstehung eines Gebdudes ist fiir die

Wohnqualitéit von besonderer Bedeutung. So verfligen Wohnhduser dlteren Baujahrs

meist nicht (iber einen vergleichbaren Standard im Hinblick auf Sperrung gegen Erd-

feuchte, Schallschutz und Wérmeddmmung, wie sie modernere Konstruktionen be-

sitzen. Diese konstruktiven Einschrinkungen sind, neben dem optischen Eindruck der

Immobilie, in das gewogene Baujahr eingegangen.

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Ausfertigung 1 von 2 Gutachten:
Seite 12 von 54 Datum:

24-20108-L
02.12.2024



3.8
3.8.1
3.8.2

3.8.3

3.9

Gebdudetechnik

Rohinstallationen: Kupfer und Edelstahl

Heizung: Gas-Zentralheizung

Heizkessel und Baujahr: Viessmann Vitoplex 300 TX, Bj. 2003
Brennstoffversorgung: Erdgas

Warmwasserversorgung: zentral

Elektroinstallation

Leitungen/Sicherungen: zeitgemalRe Rohinstallation, FI-Schalter vorhanden
Brennstellen/Schalter: normale bis gehobene Ausfiihrung und Anzahl
Rundfunk/Fernsehen: Gemeinschaftsantenne

Sprech- und Klingelanlage: vorhanden

Bauausfiihrung und Energieverbrauch
Gesamtenergiebilanz: Bauausfiihrung ohne Warmedammverbundsystem

Energieausweis: Energieausweis vom 14.05.2018 liegt vor
Endenergiebedarf 79,2 kWh (m?a)
inkl. Warmwasserversorgung

Anmerkung:

Das neue Gebdudeenergiegesetz hat das Energieeinspargesetz (EnEG), die Energie-
einsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Wdrmegesetz (EEWGr-
meG) in einem Gesetz zusammengefiihrt. Mit dem GEG treten die bisherigen Gesetze
und Verordnungen aufler Kraft. Das Gebdudeenergiegesetz enthdilt Anforderungen
an die energetische Qualitdt von Gebduden, die Erstellung und die Verwendung von
Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien bei der Wérmeversor-
gung von Gebduden.

Nun besteht ein einheitliches Regelwerk fiir die energetischen Anforderungen an
Neubauten und Bestandsgebduden sowie dem Einsatz erneuerbarer Energien zur
Wérme- und Kélteversorgung von Gebduden. Mit dieser Anderung des Gebdudeener-
giegesetzes (GEG) soll der Umstieg auf klimafreundliche Heizungen eingeleitet und
damit die Abhdngigkeit von fossilen Brennstoffen reduziert werden. Ziel ist es, dass
kiinftig grundsdtzlich nur noch Heizungsanlagen neu eingebaut werden, wenn sie
mindestens 65 Prozent der bereitgestellten Wdrme mit erneuerbaren Energien er-
zeugen.

Die neuen Vorgaben des GEG zum erneuerbaren Heizen gelten seit dem 1. Januar
2024. Schrittweise wird damit der Umstieg auf eine klimafreundliche Wédrmeversor-
gung eingeleitet, die mittel- bis langfristig planbar, kostenglinstig und stabil ist. Bis
zum Jahr 2045 wird so die Nutzung von fossilen Energietrégern fiir die Wérmeversor-
gung im Gebdudebereich beendet.
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Spdtestens ab diesem Zeitpunkt miissen alle Heizungen vollstéindig mit Erneuerbaren
Energien betrieben werden. Damit kann die Heizungsanlage ein wesentlicher Kosten-
faktor bei der Modernisierung einer Bestandsimmobilie sein. Ein Fach- bzw. Energie-
berater sollte bei dem Erwerb einer Immobilie konsultiert werden.

Die energetischen Kennwerte einer Immobilie werden in einem Energieausweis aus-
gewiesen, in dem nun neben dem Primdrenergiebedarf bzw. -verbrauch auch die
CO?-Emissionen des Gebdudes angegeben werden miissen. Fiir Verkdufer, Vermieter
und Makler gilt, dass die Werte im Energieausweis bereits in der Immobilienanzeige
genannt werden. Der Ausweis muss einem Kauf- oder Mietinteressenten spditestens
bei der ersten Besichtigung vorgelegt werden. Nachfolgend eine Tabelle der aktuel-
len Energieeffizienzklassen von Wohngebduden:

éhergieefﬂzienzklassen von V\I;ﬁngebéuden Each GEG)

A+ | 0-30kWh/(m?a) entspricht etwa Passivhausstandard oder KFW 40+
g 2 entspricht min. Anforderungen der EnEV 2016, 2.B. KfW 55
A | 30-unter 50 kWh/{m?a) oder KW 70
50 — unter 75 kWh/(m?a) entspricht etwa den Anforderungen der EnEV 2014

75 = unter 100 kWh/(m?a) entspricht etwa energetisch gut modernisiertem EFH

entspricht etwa den Anforderungen der EnEV 2007 oder |
| hochwertig modernisierte Altbauten

E | 130 - unter 160 kWh/(m?a) entspricht etwa durchschnittlichem Wohngebaudestand

D | 100 - unter 130 kWh/(m?a)

£ | 160 - unter 200 kWh/(m?a) entspricht etwa energetisch nicht wesentlich

icht et isch nicht lich
G | 200 - unter 250 kWh/(m?a) entspricht etwa energetisch nicht wesentlic
modernisiertem EFH

_ entspricht etwa unsaniertem, energetisch schlechtem
Altbau

3.10 Abweichungen der Bausubstanz vom Sollzustand beim Gemeinschaftseigentum

Baumangel, Bauschaden und Instandhaltungsstau

* | nicht bekannt bzw. keiner erkennbar

UnzeitgemaBe Bauausfiihrung

e | Gesamtenergiebilanz

Anmerkung:

Der Sachverstéindige weist ausdriicklich darauf hin, dass er eine Wertermittlung und
kein Bausubstanzgutachten erstellt hat. Bei dieser Wertermittlung wurden nur au-
genscheinliche Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Bo-
den- oder Deckenfldchen wurden nicht entfernt. Die Funktionsfdhigkeit einzelner
Bauteile, Anlagen und der technischen Ausstattung wurde nicht nédher gepriift.
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3.11 Denkmalschutz des Gebaudes

Es besteht kein Denkmalschutz.

3.12 AuBenanlagen
Zugange und Zufahrten: Betonverbundstein
Einfriedung: immergriine Hecke
Gartenanlage: Rasen, heimische Geholze
Fahrzeugstellplatze: Tiefgarage
Millentsorgung: Gemeinschaftstonnen (Milltonnenhauschen)
3.13 Zusammenfassung des optischen Zustands des Gemeinschaftseigentums
Ausstattungsqualifizierung: normal bis gehoben
Unterhaltungszustand: gut, kein erkennbarer Instandhaltungsstau
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4. Baubeschreibung des Wertermittlungsobjektes
4.1 Sondereigentum
4.11 Flur
Bodenbelag: Holz bzw. Parkett
Wandbelag: verputzt und gestrichen
Deckenbelag: verspachtelt und gestrichen
Anmerkung:
Der Flur ist innenliegend, von hier sind alle Rume der Wohnung erreichbar.
4.1.2 Kuche
Bodenbelag: Bodenfliesen, diagonal verlegt
Wandbelag: verputzt und gestrichen
Deckenbelag: verspachtelt und gestrichen
Anmerkung:
Das Fenster in der Kiiche ist in das Treppenhaus ausgerichtet, Kochgeriiche werden
damit in den Treppenraum geleitet.
4.1.3 Abstellraum
Bodenbelag: PVC mit Holzdekor
Wandbelag: verputzt und gestrichen
Deckenbelag: verputzt und gestrichen
Anmerkung:
Der Raum ist innenliegend ohne Fenster.
4.1.4 Wohnen
Bodenbelag: Holz bzw. Parkett
Wandbelag: verputzt und gestrichen
Deckenbelag: verputzt und gestrichen
Anmerkung:
Der Raum wird durch Fenstertiiren mit franzésischem Balkon bevorzugt belichtet, die
Kunststoffrollldden sind hier elektrisch betétigt. Eine Fenstertiir fiihrt auf den Balkon.
4.1.5 Schlafen
Bodenbelag: Holz bzw. Parkett
Wandbelag: verputzt und gestrichen
Deckenbelag: verputzt und gestrichen
Anmerkung:
Der Raum wird durch eine Fenstertiir zum Balkon belichtet.
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4.1.6 Bad/WC
Bodenbelag: Bodenfliesen, diagonal verlegt
Wandbelag: Fliesen bis 2,00 m Hohe, Dekorstreifen
Deckenbelag: verspachtelt und gestrichen
Sanitarausstattung: Einbauwanne mit Duschfaltwand, Waschbecken,
Wand-WC mit Spulkasten unter Putz
Anmerkung:
Der Raum ist innenliegend und wird motorisch entliiftet.
4.1.7 Balkon
Bodenbelag: Bodenfliesen
Anmerkung:
Der Balkon hat ein Metallgelédnder mit griinen Glaseinlagen. Zum Nachbarbalkon be-
steht eine Sichtschutzwand, ebenfalls mit griiner Glaseinlage.
4.1.8 Kellerraum
Abschlusstiir: einfache Holzlattentiiren
Anmerkung:
Der Kellerraum verfiigt durch die Breite und Tiefe von jeweils ca. 2,0 m (iber eine gute
Nutzbarkeit.
4.1.9 Fenster/Fensterbanke/Rollladen
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Rollladen: Kunststoff mit Gurtbandbedienung
Fensterbanke innen: Naturstein
Fensterbanke aullen: Leichtmetall
4.1.10 Turen
Wohnungsabschlusstiir: weilde Holztilr mit Holzzarge, Mehrfachverriegelung
Wohnungsinnentiren: weilde Holztliren mit Holzzargen
4.2 Technische Ausstattung des Sondereigentums
4.2.1 Heizung: Zentralheizung
Heizkorper: Konvektoren
Thermostatventile: vorhanden
Warmwasserversorgung: Uber die Zentralheizung
4.2.2 Elektroinstallation
Leitungen/Sicherungen: zeitgemalRe Installation, FI-Schalter vorhanden
Brennstellen/Schalter: normale bis gehobene Anzahl und Ausstattung
Rundfunk/Fernsehen: Gemeinschaftsantenne
Sprech- und Klingelanlage: vorhanden
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4.3

4.4

4.5

4.6

Zusammenfassung der Belichtung und Beliiftung

Die Raume werden allgemein gut belichtet und bellftet, die Fenstertiiren verfligen
Uber Dreh- und Kippbeschlage, eine Querliftung ist moglich. Das Bad ist innenlie-
gend und verfiigt liber kein Tageslicht.

Zusammenfassung der Grundrissgestaltung und Barrierefreiheit

Es besteht eine wirtschaftliche Raumaufteilung, ein Abstellraum ist in der Wohnung
vorhanden. Die Wohnung ist weitgehend barrierefrei zu erreichen.

Abweichungen der Bausubstanz vom Sollzustand beim Sondereigentum

Baumangel und Bauschaden

¢ | keine bekannt

Instandhaltungsstau

¢ | teilweise starke Gebrauchsspuren an den Parkettbodenbeldgen

* | Malerarbeiten, insbesondere in der Kiiche

UnzeitgemaBe Bauausfithrung

¢ | Be- und Entliiftung der Kiiche nur tiber das Treppenhaus moglich

Anmerkung:

Der Sachverstéindige weist ausdriicklich darauf hin, dass er eine Wertermittlung und
kein Bausubstanzgutachten erstellt hat. Bei dieser Wertermittlung wurden nur au-
genscheinliche Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Bo-
den- oder Deckenfldchen wurden nicht entfernt. Die Funktionsfdhigkeit einzelner
Bauteile, Anlagen und der technischen Ausstattung wurde nicht nédher gepriift.

Zusammenfassung des Zustands des Sondereigentums
Ausstattungsqualifizierung: normal

Unterhaltungszustand: leichter Instandhaltungsstau in der Wohnung
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4.7 Technische Berechnungen
4.7.1 Wohnflachen
Flur 5,40 m?
Kuche 9,10 m2
Abstellraum 2,30 m?
Wohnen 19,90 m?
Schlafen 12,10 m?
Bad 5,90 m?
Balkon x % 1,10 m?
Summe 55,80 m?
Wohnflache, gesamt und gerundet 56,00 m?
4.7.2 Lichte Raumhohen:
Aufenthaltsraume 2,48 m
Anmerkung:
Die Fldchen wurden vor Ort vom Sachversténdigen durch ein Laserdistanzgerdt auf-
genommen. Die Wohnfldche wurde nach der Wohnfléchenverordnung (WoFIV) er-
mittelt, die sich als allgemeingiiltiges Aufmafs bei der Immobilienwertermittlung
durchgesetzt hat.
Nach der WoFIV umfasst die Wohnfldche die Grundfldchen der Rdume, die zu einer
Wohnung gehéren. So gehéren Zubehérrdume, wie Keller- oder Bodenrdume, Hei-
zungsrdume oder Garagen nicht zur Grundfiéiche einer Wohnung. Dagegen sind Win-
tergdrten regelmdflig mit der Hdlfte und Balkone oder Terrassen mit einem Viertel
ihrer Grundfldche zu beriicksichtigen.
Bei der Ermittlung der Grundflidche sind namentlich einzubeziehen die Grundfldchen
von Tiir- und Fensterbekleidungen sowie Tiir- und Fensterumrahmungen, Fuf3-, So-
ckel- und Schrammleisten, fest eingebauten Gegenstinden, wie z. B. Ofen, Heiz- und
Klimagerditen, Herden, Bade- oder Duschwannen, freiliegenden Installationen, Ein-
baumdébeln und nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.
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Grundlagen der Wertermittlung

Bei der Ermittlung der Verkehrs- bzw. Marktwerte von bebauten und unbebauten
Grundstilicken sowie ihrer Bestandteile und bei der Ableitung der fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten einschlieBlich der Bodenwerte ist die Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV 2021 vom 14.07.2021) anzuwenden. Die bisheri-
gen Richtlinien fiir die Ermittlung des Bodenwertes, des Sachwertes, des Ertragswer-
tes und des Vergleichswertes wurden in die ImmoWertV 2021 eingebunden.

Nach § 53 der ImmoWertV 2021 (Ubergangsregelungen) ist bei Verkehrswertgutach-
ten, die ab dem 01.01.2022 erstellt werden, unabhangig vom Wertermittlungsstich-
tag diese Verordnung anzuwenden. Weiter gibt es vom Bundesministerium fiir Woh-
nen, Stadtentwicklung und Bauwesen ergdanzende Anwendungshinweise, die der
einheitlichen Anwendung der ImmoWertV 2021 dienen und ergdanzende Hinweise
fiir die Ermittlung des Verkehrswerts von unbebauten und bebauten Grundstiicken
sowie von Rechten an Grundstlicken und fir die Ermittlung der fir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten enthalten.

Bei der Verkehrswertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand am
Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Kiinftige Entwicklungen wie beispielsweise ab-
sehbare anderweitige Nutzungen sind zu berticksichtigen, wenn sie mit hinreichen-
der Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind. In diesen Fallen ist
auch die voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und tatsachlichen
Voraussetzungen flr die Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen Nutzung ei-
nes Grundstiicks zu berlicksichtigen.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert
eines Grundstlicks zum Wertermittlungs- bzw. Qualitatsstichtag zu bestimmen. Zur
Verkehrswertermittlung sind das Vergleichswertverfahren einschlieRlich des Verfah-
rens zur Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung
der im gewobhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sons-
tigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten,
zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des
oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefa-
higkeit zu ermitteln. Nach Abschluss eines oder mehrerer Wertermittlungsverfah-
ren, wie das Sachwert-, Ertrags- oder Vergleichswertverfahren, sind die objektspezi-
fischen Grundsticksmerkmale zu berticksichtigen.
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5.1

Objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grund-
stiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Mo-
dellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kon-
nen insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Baumangeln und
Bauschaden, baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquida-
tionsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bo-
denschatzen sowie grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht
bereits anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfah-
renswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschldage beriicksichtigt. Bei
paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren iden-
tisch anzusetzen.

Mogliche Bewertungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert ei-
nes Grundstlicks zum Wertermittlungs- bzw. Qualitatsstichtag zu bestimmen. Nach
den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswertes eines oder mehrere Verfahren heranzuziehen und im Gutachten zu
begriinden.

Die nachfolgenden Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermitt-
lung unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten zu wahlen und im Gutachten zu begriinden:

a) Das Sachwertverfahren flihrt auf der Grundlage gewdhnlicher Herstellungskosten
aller auf dem Grundstiick vorhandenen Anlagen, unter Beriicksichtigung ihrer Alters-
wertminderung, der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen und
des Bodenwerts zum Verkehrswert.

Da die bloRen Kosten einer Sache nicht mit ihrem Wert identisch sind und vielfach
sogar erheblich davon abweichen kénnen, fihrt der Sachwert allein nicht zum Ver-
kehrswert. Aus diesem Grunde ist die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertver-
héltnisse auf dem ortlichen Grundsticksmarkt, die Marktanpassung, durch Sach-
wertfaktoren integraler Bestandteil der Sachwertermittlung.

Das substanzielle Sachwertverfahren wird vorrangig bei Wohnimmobilien ange-
wandt, die fiir die Nutzung durch die Eigentiimer errichtet wurden, wie z. B. bei Ein-
und Zweifamilienhdusern, nicht bei Sondereigentum wie Eigentumswohnungen.
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5.2

b) Das Ertragswertwertverfahren wird angewandt, wenn das zu bewertende Grund-
stiick dazu bestimmt ist, nachhaltig Ertrage zu erzielen. ErfahrungsgemaR orientiert
sich ein Kaufer bei seinen Preisvorstellungen wesentlich an dem zu erwartenden
Nutzen. Dem Kaufer ist es wichtig, welche Verzinsung das investierte Kapital durch
die Vermietung oder Verpachtung erwirtschaftet.

Das renditeorientierte Ertragswertverfahren wird bei Mietwohnhausern, Geschafts-
und Gewerbegrundstiicken, aber auch Teil- bzw. Wohnungseigentum angewandt.

c) Das Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn ein direkter Vergleich mit
anderen Objekten maoglich ist oder rechnerisch gezogen werden kann. Obwohl die
ImmoWertV das Vergleichswertverfahren gleichrangig mit den tbrigen Wertermitt-
lungsverfahren auffiihrt, wird dem Verfahren bei Vorhandensein geeigneter Ver-
gleichspreise besondere Uberzeugungskraft beigemessen.

Dieses Verfahren fiihrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert und ist deshalb als
Verfahren der Bodenwertermittlung den tbrigen Wertermittlungsverfahren, insbe-
sondere dem Sachwertverfahren, iberlegen, bei dem der (vorldufige) Grundstiicks-
sachwert noch durch oftmals nachweisbare Sachwertfaktoren zu korrigieren ist. Die-
ser Vorgang entfallt beim Vergleichswertverfahren, da sich die jeweilige Marktsitu-
ation in den Kaufpreisen gut selektierter Vergleichsobjekte widerspiegelt.

Das Vergleichswertverfahren wird bei Grundstlicken, Eigentumswohnungen und
Reiheneigenheimen angewandt, wenn eine statistisch notwendige Anzahl an Ver-
gleichsobjekten vom Gutachterausschuss mitgeteilt werden kdnnen.

Gesamteindruck und immobilienwirtschaftliche Beurteilung

Seit dem Jahr 2010 war bei den Kaufpreisen fiir Wohnimmobilien eine zunehmende
Dynamik zu beobachten. Ursache fiir die deutlich steigenden Miet- und Kaufpreise
war eine weltweite Wirtschaftskrise, die durch die Insolvenz der US-amerikanischen
Investmentbank Lehman Brothers im Herbst 2008 ausgeldst wurde. Mit den unge-
wohnlich geringen Zinsen fiir die Kaufpreisfinanzierung fiihrte dies bis zu Beginn des
Jahres 2022 zu einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnimmobilien.

Doch mit dem Beginn des Krieges in der Ukraine im Februar 2022 waren erhebliche
Preissteigerungen fiir Rohstoffe und Energie verbunden. Gegen diese inflationare
Entwicklung reagierte die europdische Zentralbank mit einer Anhebung der Kredit-
zinsen, was zu einer erheblichen Verteuerung der Kapitaldienste beim Erwerb einer
Immobilie fihrte. Dies hat einen nachhaltigen Einfluss auf das Kaufverhalten der
Marktteilnehmer und damit auch Einfluss auf die méglichen Kaufwerte von Immobi-
lien. Die Kaufpreise fir Wohnimmobilien der vergangenen Jahre sind haufig nicht
mehr zu erzielen.
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Dies gilt mit geringen Einschrankungen auch fir die Stadt Bad Reichenhall, allgemein
verlangerte Vertriebszeiten und haufig auch Leerstande bei hochpreisigen Neubau-
immobilien sind zu beobachten. Das wirkt sich auch auf die Bestandsimmobilien aus.

Das bebaute Grundstiick liegt norddstlich des Stadtzentrums, das auch fulSlaufig zu
erreichen ist. Die Infrastruktur ist gut, eine Bushaltestelle, mehrere Lebensmittelfili-
albetriebe oder der Hauptbahnhof sind zu FuR erreichbar. Nordlich verlauft die
Saalach mit dem parallel verlaufenden Ful3- und Radweg, der mit zahlreichen Zielen
in der Region verbindet.

Das Wohnhaus macht mit den verglasten Balkonen einen modernen und zeitgema-
Ren Eindruck, dies gilt besonders fiir den auf der Eingangsseite verlaufenden Aufzug,
der ebenfalls vollstandig verglast ist. Die Wohnung liegt im 2. OG rechts vom Trep-
penhaus, die Raumaufteilung ist wirtschaftlich und marktgerecht.

Der Sachverstandige wird fiir die Wertermittlung das Ertragswertverfahren anwen-
den, die Plausibilitat wird im Vergleichswertverfahren Gberprift. Fiir den bestehen-
den Instandhaltungsstau bei den Boden- und Wandbeldgen ist eine wertmindernde
Rickstellung zu bilden.

5.3 Baujahr und Nutzungsdauer
Modifiziertes Baujahr: 2004
Jahr der Bewertung: 2024
Gebdudealter: 20 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 60 Jahre
Anmerkung:
Die Modellansditze fiir die Gesamtnutzungsdauer (GND) werden in der Anlage 1 der
ImmoWertV 2021 aufgefiihrt. Bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhédusern, Dop-
pelhdusern, Reihenhdusern, bei Mehrfamilienwohnhdusern sowie Wohn- und Ge-
schdftshdusern betréigt die Gesamtnutzungsdauer einheitlich 80 Jahre, unabhdngig
von der Ausstattung oder Standardstufe der Gebdude.
5.4 Bewegliche Sachen oder Zubehor
Keine, die Einrichtungsgegenstdnde bleiben unberiicksichtigt.
Anmerkung:
Zubehor sind bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteile der Hauptsache zu sein, dem
wirtschaftlichen Zwecke der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem
dieser Bestimmung entsprechenden rdumlichen Verhdltnisse stehen.
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5.5

55.1

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale sind solche Merkmale, die sich
von der Ublichen Beschreibung eines Grundstlicks deutlich unterscheiden und einen
Einfluss auf den Wert des Grundstiicks haben. Diese Merkmale kdnnen sowohl posi-
tive als auch negative Auswirkungen haben. Zum Beispiel konnen ungewdéhnliche Er-
tragsverhaltnisse den Wert eines Grundstlicks erhdhen oder verringern, je nachdem,
ob sie (iber oder unter dem Marktniveau liegen.

Ebenso konnen Baumangel und Bauschaden, ein Instandhaltungsstau oder Boden-
verunreinigungen den Wert eines Grundstlicks mindern. Andererseits kénnen
grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen, wie z.B. Erbbaurechte oder Dienst-
barkeiten, den Wert eines Grundstiicks steigern oder senken, je nachdem, ob sie
dem Eigentimer Vorteile oder Nachteile bringen. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale miissen daher bei der Wertermittlung eines Grundstiicks be-
ricksichtigt werden.

Baumangel, Bauschaden bzw. Instandhaltungsstau

Als Baumangel wird ein bautechnischer Fehler bezeichnet, bei dem eine zugesi-
cherte Eigenschaft einer Werkleistung fehlt oder unvollstandig ist. Dies mag z.B. eine
unzureichende Statik sein oder die unbefriedigende Sperrung gegen Erdfeuchte
bzw. Grundwasser.

Der Bauschaden ist dagegen die Folge eines bautechnischen Fehlers (Mangelfolge-
schaden), er tritt in der Regel als Schadensereignis auf (Risse in der Wand oder ein-
dringende Erdfeuchte) und mindert dadurch den Marktwert.

Ein Instandhaltungsstau entsteht, wenn Erneuerungs-, Ersatz- und Wartungsaufga-
ben bewusst oder unbewusst auf Grund einer vermeintlich niedrigeren Dringlichkeit
verschoben werden und damit den Marktwert entsprechend mindern.

Augenscheinlich erkennbare Schaden sind vom Sachverstandigen wertmindernd zu
beriicksichtigen. Ohne eine konkrete Ursachenforschung, wie z.B. das Offnen von
Bauteilen durch einen Fachkollegen flir Schaden an Gebauden, kann der Wertermitt-
ler nur pauschale Riickstellungen zur Minderung der Schadensbilder in die Werter-
mittlung einstellen.

Der Sachverstandige wird eine Riickstellung von 50 €/m? Wohnflache vornehmen.

Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsstau Kosten

Instandhaltungsstau (Bodenbeldge, Malerarbeiten) 2.800 €
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5.5.2 Wirtschaftliche Wertminderung

Das Fenster in der Kliche - vermutlich auch weitere Kiichenfenster im Haus - sind
zum Treppenraum ausgerichtet. Damit werden die Gerliche in den Kiichen in den
Treppenraum abgeleitet. Dies ist eine Einschrankung bei der Architektur des Gebau-
des, weil man nicht nur Verursacher von Kochgerlichen im Treppenraum ist, sondern
auch durch andere Kiichengeriiche beladstigt wird.

Der Sachverstandige schatzt den Einfluss auf den Wert des Wohnungseigentums als
maRig ein. Der Sachverstdandige wird den vorldufigen Ertragswert des Sondereigen-
tums durch eine wirtschaftliche bzw. merkantile Wertminderung von 5 % mindern.

Wirtschaftliche Wertminderung Wertminderung
Kiche innenliegend mit Fenster zum Treppenraum 5%
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6.1

Ermittlung des Bodenwertes

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Wert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstilicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die
nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Maf der Nutzbarkeit
oder der Grundstlicksflache weitgehend lbereinstimmen und fiir die im Wesentli-
chen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Der Bodenrichtwert wird aus
der Kaufpreissammlung der ortlichen Gutachterausschiisse der Stadte oder Land-
kreise ermittelt und regelmaRig alle zwei Jahre veroffentlicht.

Nach den Vorgaben der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert
ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kén-
nen auch objektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte herangezogen werden.

In der Bodenwertermittlung sind Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks
vom Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umsténden (z. B. Lage und
Ausrichtung, ErschlieBungszustand, ortliche Bedingungen oder Verhaltnisse, Art und
MaR der baulichen Nutzung, der GrundstiicksgroRe, der Bodenbeschaffenheit oder
Grundstiicksgestalt) sachverstandig zu beriicksichtigen.

Bodenrichtwert nach § 196 BauGB des Gutachterausschusses

Kriterien

Richtwertgrundstiick

Bewertungsgrundstiick

Stichtag

01.01.2022

02.08.2024

Bodenrichtwertzone

St. Zeno

St. Zeno

Bodenrichtwert

700 €/m?

Baureifes Land

ja

ja

ErschlieBung

erschlieBungsbeitragsfrei

erschlieBungsbeitragsfrei

Flachenart

W - Wohnbauflache

W - Wohnbauflache

Geschossflache (WGFZ)

0,4

6.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Die Abgaben und Beitrage fir die ErschlieBung sind im Bodenrichtwert enthalten.

6.3

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Bodenwertanpassung aufgrund der Grundstiicksgrofle

Aufgrund des geringen Einflusses des Bodenwertes innerhalb des Ertragswertverfah-
rens wird der Sachverstdandige keine weitere Ableitung des Bodenwertes Uber die
Grundstiicksflache oder der baulichen Ausnutzung vornehmen.

Gutachten:
Datum:

24-20108-L
02.12.2024

Ausfertigung 1 von 2
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6.4 Bodenwertanpassung aufgrund der Marktlage
Der Bodenrichtwert zum 01.01.2022 beschreibt den mittleren Wert des Bodens im
Quartier fur den Zeitraum 2021. Eine besondere Dynamik auf den ortlichen Immo-
bilienmarkten ist seit dem zweiten Halbjahr 2022 nicht zu beobachten, haufig wird
von fallenden Bodenrichtwerten berichtet. Der Bodenrichtwert vom 01.01.2022
wird unverandert ibernommen.

6.5 Bodenwert
6.5.1 Bodenwert des bebauten Grundstlicks
Nutzung Flurnummer Flache Bodenpreis Bodenwert
Grundstick 104/2 5.306 m? 700 €/m? 3.714.200 €
6.5.2 Bodenwert des Wohnungs- und Teileigentums
Bodenwert Miteigentumsanteil Bodenwert
3.714.200 € 13/1.000 48.285 €
Bodenwert des Wohnungs- und Teileigentums, gerundet 50.000 €
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Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung
kommen, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktublich) die Erzielung von
Ertragen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist, z. B. bei Mietwohngrundstiicken,
Wohnungseigentum und gewerblich genutzten Immobilien. Voraussetzung fiir die
Anwendung des Ertragswertverfahrens ist, dass geeignete Daten, wie z. B. Markt-
mieten und Liegenschaftszinssatze zur Verfligung stehen. Das Ertragswertverfahren
kann auch zur Uberpriifung der Ergebnisse anderer Wertermittlungsverfahren in Be-
tracht kommen.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem vorlaufigen Ertragswert und der gegebenen-falls
erforderlichen Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male. Der Ertragswert entspricht in der Regel dem Markt- bzw. Verkehrswert, doch
ist dieser ermittelte Wert, wie auch andere angewandte Wertermittlungsverfahren,
in seiner Aussagefahigkeit zu wirdigen.

Rohertrag

Bei der Bemessung des Rohertrags sind sowohl die tatsachlich erzielten als auch die
marktiiblich erzielbaren Ertrage zu ermitteln. Zu diesem Zweck sind die bestehenden
Miet- und Pachtverhaltnisse mit ihren wesentlichen Vertragsdaten darzustellen und
sachverstandig zu wiirdigen. Ertragsbestandteile fiir Inventar, Zubehor u. a. werden
gegebenenfalls als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale berlcksich-
tigt. Flr selbstgenutzte Flachen und bei voriibergehendem Leerstand sind die am
Wertermittlungsstichtag marktiiblich erzielbaren Ertrage anzusetzen.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind.

Die Modellansatze der Bewirtschaftungskosten sind der Anlage 3 der ImmoWertA
zu entnehmen, die sich an der Il. BV orientieren. Die Modellansatze beruhen nicht
auf empirischen Daten, sondern sollen fir die Gutachterausschiisse handhabbare
Ansatze fur Bewirtschaftungskosten vorgeben, um die Auswertung der Kaufpreise
und die Ermittlung der Liegenschaftszinssdtze nach einheitlichen Standards zu er-
moglichen. Die in Anlage 3 angegebenen Modellansatze sind abschliefend.

e Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstticks
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert
der vom Eigentiimer personlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der
Geschaftsfihrung.
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¢ Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Rohertrages der
baulichen Anlage wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden miissen.

e Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch un-
einbringliche Riickstande von Mieten, Pacht