Von der Industrie- und Handelskammer in
Miinchen offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von

Rainer Maria Lockener

Dipl.-Betriebswirt (FH)

bebauten und unbebauten Grundstiicken.

C: }' PLZ und Ort: 83435 Bad Reichenhall
StraRe: Spitalgasse 4
Telefon: 08651 9652300
Telefax: 08651 9652302
E-Mail: mail@loeckener.com
Internet: www.loeckener.com

Geschiftszeichen: 4K39/24
Gutachtendatum: 05.08.2025
Gutachtennummer: 24-20120-L-EFH

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) i.S. des § 194 BauGB und nach der ImmoWertV
fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in der HanielstraBe 10 und die
kleine Grundstiicksflache (Unland mit 5 m?) Ndhe Schusterbistlweg,
jeweils in 83483 Bischofswiesen

Auftraggeber: Amtsgericht Traunstein

Abteilung fiir Vollstreckungssachen

Anlass der Verkehrswertermittlung: Zwangsversteigerungsverfahren
Wertermittlungsstichtag: 11.07.2025
Amtsgericht/Grundbuch/Blatt: Laufen/Bischofswiesen/3728
Flurstick: 1714 1714/5
Wertermittlungsobjekt Einfamilienhaus Unland
Verkehrswert (Marktwert): 920.000 € 50 €
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Zusammenfassung des Wertermittlungsauftrags

Mit dem Gerichtsbeschluss des Amtsgerichts Traunstein vom 30.09.2024 in dieser Sache wurde
der Sachverstandige beauftragt, ein Verkehrswertgutachten fir zwei bebaute und ein unbe-
bautes Grundstiick zu erstatten. Aufgrund des Umfangs und der Komplexitat der drei Werter-
mittlungsobjekte - fiir die nach den Vorgaben des Gerichts jeweils ein eigener Verkehrswert zu
bilden ist - wird der Sachverstandige die Verkehrswerte fiir das mit dem Einfamilienhaus be-
baute Grundstiick und das benachbarte unbebaute Grundstiick (Unland) in diesem Gutachten
darstellen.

Flr das mit der Residence Schdonhausl bebaute Grundstiick wird ein weiteres Gutachten gefer-
tigt. Die Abhangigkeiten zwischen den Grundstilicken untereinander werden in beiden Gutach-
ten gleichermalien beschrieben.

Aktenzeichen:

(Primares) Objektart:

Adresse Wertermittlungsobjekt:
Baujahr:

Wohnflache:

Auftragsanlass:

Bundesland:

Grundbuch:

Bestandsverzeichnis:

Wertermittlungsstichtag:
Bodenwert:

Ertragswert (ohne BoG):
Rohertragsvervielfiltiger (RoE):
Vergleichsfaktor (ohne BoG):
BoG:

Verkehrswert, gerundet:

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

4 K39/24

Freistehendes Einfamilienhaus
HanielstraBe 10, 83483 Bischofswiesen
1885

143 m?

Zwangsversteigerung

Bayern

Amtsgericht Laufen | Bezirk Bischofswiesen
Blatt 3728

Lfd. Nr.: 1 | Flurstiick 1714 | Flache 3.859 m?
HanielstraRe 10, Gebaude- und Freiflache,
Landwirtschaftsflache, Waldflache

Lfd. Nr.: 3 | Flursttick 1714/5 | Flache 5 m?
Nahe Schusterbistlweg, Landwirtschaftsflache

11.07.2025 - entspricht dem Qualitatsstichtag
750.000 €

963.624 €

40,2

6.739 €/m? Wohnflache

-48.181 € - Wirtschaftliche Wertminderung

920.000 €

Gutachten:
Datum:

digitale Ausfertigung
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1. Allgemeine Angaben und Wertermittlungsumfang

1.1 Bewertungsobjekte

1.1.1 Objektart I: Einfamilienhaus
Stralle: HanielstraBe 10
PLZ und Ort: 83483 Bischofswiesen
Anmerkung:
Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus mit nérdlicher Grenzbebauung bebaut,
entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze befindet sich eine offene Liegehalle,
die vormals Therapiezwecken diente. Das Grundstiick mit dem Einfamilienhaus dient
auch als Zufahrt zum siidwestlichen Nachbargrundstiick mit der Residence Schén-
hdusl, die ebenfalls unter dem gleichen Geschdftszeichen unter Beschlagnahme
steht. Unmittelbar norddstlich dem Wohnhaus liegt eine kleine Grundstiicksteilfléiche
(Objektart 1l) mit einer Flidche von 5 m2

1.1.2 Objektart Il: unbebautes Grundstick (Unland)
StraRe: Ndhe Schusterbistlweg
PLZ und Ort: 83483 Bischofswiesen
Anmerkung:
Das Grundstiick liegt unmittelbar norddstlich dem Einfamilienhaus (Objektart 1) und
ist mit einer Fldche von 5 m? wirtschaftlich kaum nutzbar (Unland).

1.2 Auftraggeber und Verwendungszweck
Name: Amtsgericht Traunstein

Abteilung fir Vollstreckungssachen
Stralle: Herzog-Otto-Str. 1
PLZ und Ort: 83278 Traunstein
Telefon: 0861/56-0
Aktenzeichen: 4K 39/24
Verwendungszweck: Zwangsversteigerung
Beschluss vom: 30.09.2024
Anmerkung:
Mit dem Beschluss des Amtsgerichts Traunstein wurde der Sachverstéiindige beauf-
tragt, den Verkehrswert von zwei bebauten und einem unbebauten Grundstiick zu
ermitteln. Nach den Regeln in der Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangs-
versteigerungsverfahrens ist fiir jedes rechtlich selbststédndige Grundstiick ein eige-
ner Verkehrswert auszuweisen. Aufgrund der besseren Ubersichtlichkeit wird der
Sachversténdige die Verkehrswerte in zwei schriftlichen Gutachten darstellen.
Rainer Maria Lockener digitale Ausfertigung Gutachten:  24-20120-L-EFH
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1.4.2

Bewertungsrelevante Termine

Wertermittlungsstichtag: 11.07.2025

Qualitatsstichtag: 11.07.2025
Ortsbesichtigungen: 18.02.2025, 11.07.2025
Teilnehmer: Vertreter der Eigentlimerin und Schuldnerin

Projektleiter der Schuldnerin
Rainer Maria Lockener, Sachverstandiger

Anmerkung:

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hin-
sichtlich des Wertniveaus bezieht. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhdltnisse)
bestimmt sich neben dem Wertermittlungsobjekt auch nach den am Wertermitt-
lungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewéhnlichen Geschdftsver-
kehr mafigeblichen Umsténden, wie z.B. der Wirtschaftslage, den Verhdltnissen am
Kapitalmarkt oder der demographischen Entwicklung.

Der Qualitdtsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maj3-
gebliche Grundstiickszustand bezieht. Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitdits-
stichtag dem Wertermittlungsstichtag.

Zu den Ortsterminen wurden die Beteiligten vom Sachverstdndigenbiliro fristgerecht
geladen. Der Zugang zu den Wertermittlungsobjekten wurde eingeréumt. Die beiden
Bewertungsobjekte konnte somit von innen und aufSen besichtigt werden. Die Ob-
jektbeschreibung bezieht sich auf die sichtbaren Gebdudeteile, verdeckte Schéden
kénnen grundsdtzlich nicht ausgeschlossen werden.

Arbeitsunterlagen/Erhebungen/Literatur
Objektbezogene Arbeitsunterlagen:

e Grundbuchauszug

* Amtliche Flurkarte

e Grundrisspldane der Eigentlimerin

® Auszug aus dem Flachennutzungsplan

e Denkmalschutzauskunft fir das Quartier

® Baubeschreibung zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigungen
Erhebungen/Recherchen:

¢ Auskiinfte und Unterlagen des Vertreters der Eigentiimerin
e Auskinfte der Gemeinde Bischofswiesen

e Auskunft des Gutachterausschusses

e Marktbeobachtungen des regionalen Immobilienmarktes
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Anmerkung:

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umstdnde beriicksichtigt, die
im Rahmen einer ordnungsgemdfSen und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte
fiir den Sachverstdndigen zu erkennen und zu bewerten waren. Der Sachverstéindige
fiihrt keine Untersuchungen durch, die eine Beschédigung oder Zerstérung von Bau-
teilen zur Folge hat.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes und Bodens auf Bodenverunreinigungen
oder Altlasten. Es wird unterstellt, dass keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden
sind, die den Bodenwert beeintriichtigen. Ebenso wurden haustechnische Einrichtun-
gen keiner Funktionspriifung unterzogen. Soweit nicht anders angegeben, wird die
Funktionstauglichkeit unterstellt. Bewegliche Gegenstéinde oder Zubehér, wie z.B.
Einbauschrénke oder Kiichenmébel, sind nicht Teil dieser Wertermittlung und damit
nicht im Markt- bzw. Verkehrswert enthalten.

Sofern miindliche Auskiinfte erteilt wurden, werden diese als zutreffend unterstellt.
Bei den Recherchen ergaben sich unter kritischer Wiirdigung keine Anhaltspunkte
dafiir, dass die Richtigkeit der miindlichen Angaben in Frage zu stellen wdre. Ein
Rechtsanspruch auf die Richtigkeit miindlich erteilter Informationen besteht nicht.

1.5 Grundbuchbeschrieb

Einsicht am: 31.05.2024

Amtsgericht: Laufen

Grundbuch: Bischofswiesen

Blatt: 3728

Bestandsverzeichnis: Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRe

Lfd. Nr. 1: 1714 HanielstraRe 10, 3.859 m?
Gebédude- und Freiflache,
Landwirtschaftsflache, Waldflache

Lfd. Nr. 3: 1714/5  Né&he Schusterbistlweg, 5 m?
Landwirtschaftsflache

Abteilung I: keine Darstellung in diesem Gutachten

Abteilung Il keine Darstellung in diesem Gutachten

Anmerkung:

Aus Griinden des Datenschutzes und zur Wahrung der Persénlichkeitsrechte der Be-

teiligten werden in diesem Gutachten keine persénlichen Angaben (iber Schuldner,

Eigentiimer sowie méglichen Mietern gemacht.
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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.

1.6 Mietverhaltnisse
Mieter: dem Sachverstandigen sind keine Mieter bekannt
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2.

2.1

2.2
2.2.1

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Grundstiicke

Geopolitische Situation
Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:

Stadt/Ort:
Gemeindeteil:
Einwohner:

Verkehrsanbindung:

Nachstgelegene Stadte:

Ortliche Einrichtungen:

Ortliche Schulen:

Nachster Flughafen:

Nachstes Krankenhaus:

Bayern

Oberbayern

Berchtesgadener Land

Bischofswiesen

Stanggass (StanggaR)

7.000

B20 Anbindung, A8 in 20 Minuten, Buslinien
nach Berchtesgaden, Bahnhof Berchtesgaden

Berchtesgaden, Bad Reichenhall, Salzburg

Kindergarten Bischofswiesen, Einkaufszentrum
Berchtesgaden, Krankenhaus Berchtesgaden

Grundschule Bischofswiesen, Realschule
Berchtesgaden, Gymnasium Berchtesgaden

Salzburg

Berchtesgaden

Orts- und Lagebeschreibung

Regionale Lage

Der Regierungsbezirk Oberbayern bildet im Freistaat Bayern mit dem Landkreis
Berchtesgadener Land die suidliche Grenze von Deutschland. Bischofswiesen liegt in
den Berchtesgadener Alpen, nahe der 6sterreichischen Grenze. Die Region ist ge-
pragt von einer abwechslungsreichen Topografie mit Bergen, Talern und Fllssen, die
sowohl fur den Tourismus als auch fur die Landwirtschaft von Bedeutung ist. Bi-
schofswiesen ist etwa flinf Kilometer von der Stadt Berchtesgaden entfernt, die als
touristisches Zentrum der Region gilt. Die Ndhe zu Salzburg, das etwa 25 Kilometer
entfernt liegt, bietet zusatzliche kulturelle und wirtschaftliche Anreize.

Die Region ist bekannt fiir ihre Naturschutzgebiete und bietet zahlreiche Moglichkei-
ten fir Outdoor-Aktivitaten wie Wandern, Skifahren und Klettern. Die Gemeinde
selbst ist durch eine Mischung aus Wohngebieten und landwirtschaftlich genutzten
Flachen gepragt. Die Infrastruktur ist gut ausgebaut, mit einer Anbindung an die B20,
die eine direkte Verbindung nach Berchtesgaden und weiter nach Bad Reichenhall
bietet. Die Umgebung ist durch eine hohe Lebensqualitdt gekennzeichnet, die durch
die ruhige Lage und die Ndhe zur Natur beglinstigt wird.

Gutachten: 24-20120-L-EFH
05.08.2025
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2.2.2
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Die wirtschaftliche Entwicklung der Region Berchtesgadener Land ist stark vom Tou-
rismus gepragt, der eine der Hauptwirtschaftszweige darstellt. Die Ndhe zu den Al-
pen und die touristischen Attraktionen wie der Konigssee und das Kehlsteinhaus zie-
hen jahrlich zahlreiche Besucher an, was zu einer stabilen Nachfrage im Gastge-
werbe und im Einzelhandel flihrt. Neben dem Tourismus spielt auch die Landwirt-
schaft eine wichtige Rolle, insbesondere in den Bereichen Milchwirtschaft und Alm-
wirtschaft.

Die Region profitiert zudem von ihrer Nahe zu Salzburg, einem bedeutenden Wirt-
schaftsstandort in Osterreich, was grenziiberschreitende wirtschaftliche und kultu-
relle Beziehungen fordert. In den letzten Jahren hat sich der Dienstleistungssektor
positiv entwickelt, wobei insbesondere kleine und mittelstandische Unternehmen in
den Bereichen Handwerk, Handel und Dienstleistungen zur wirtschaftlichen Stabili-
tat beitragen. Die Arbeitslosenquote in der Region ist vergleichsweise niedrig, was
auf eine stabile Beschaftigungslage hinweist.

Lokale Lage

Stanggass ist ein stidostlicher Ortsteil von Bischofswiesen, der sich durch seine na-
turnahe Lage und der Nahe zu Berchtesgaden auszeichnet. Der Ortsteil liegt etwa
drei Kilometer slidostlich des Ortszentrums von Bischofswiesen oder zwei Kilometer
westlich von Berchtesgaden und ist liber die B20 und die StaatsstraRe St2097 gut
erreichbar. Die nachste Bushaltestelle befindet sich beim ,,Haus der Berge” in ful3-
laufiger Entfernung.
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Lebensmittelgeschafte und andere Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf
sind jeweils in Bischofswiesen oder Berchtesgaden vorzufinden.
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Die Staatsstralle St2097 verlauft durch den Gemeindeteil Stanggass und geht als
Berchtesgadener Stral3e in die slidliche HanielstraRe Gber. Von der Hanielstralle, die
sich bereits auf dem Gemeindegebiet von Berchtesgaden befindet, sind aufgrund
der Topografie die drei zu bewertenden Grundstiicke (siehe rote Pfeile) nicht direkt
erreichbar. Dazu muss die Zufahrt entlang dem Parkplatz ,Haus der Berge“, der nord-
lichen BayerstraRe bis zum Schusterbistlweg genutzt werden. Von den beiden be-
bauten Grundstiicken besteht ein beeindruckender Blick auf die umliegenden Berge.

Grolere Einkaufe tatigt man in Berchtesgaden, die Grundschule Bischofswiesen be-
findet sich im drei Kilometer entfernten Ortszentrum. Ostlich des Quartiers liegt die
Polizeiinspektion Berchtesgaden, nordwestlich der bekannte Kulturhof Stanggass,
ein Ort der Kulinarik und Begegnung.

2.2.3 Demografische Entwicklung
Die Bevolkerungsentwicklung in Bischofswiesen ist nach Prognosen des Landesam-
tes fir Statistik in Bayern positiv, wenngleich nur die Zahl der adlteren Mitbirger stei-
gen wird. Fir den Freistaat Bayern und die Gemeinde Bischofswiesen wird bis 2039
fiir die verschiedenen Altersgruppen die folgende Entwicklung prognostiziert:
Altersgruppen in der Bevolkerung Bayern Bischofswiesen
Insgesamt +5,4% +1,7%
Bis 18 Jahre +6,3% -1,8%
Zwischen 18 bis 40 Jahre -1,2% -8,2%
Zwischen 40 bis unter 65 Jahre -2,9% -12,4%
Uber 65 Jahre und alter +27,4% +34,5%
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2.3 StralRenbild (Zufahrt zu den Grundstiicken iiber die BayernstraRe)
StraRenbild: Anliegerstralien
Ausbauzustand: asphaltiert
Gehsteige, Zweiradwege: keine extra ausgebildet
StraRenbeleuchtung: nicht vorhanden
Parkplatzsituation: sehr eingeschrankt im Straenraum
StraRenbegleitgriin: kein StraRenbegleitgriin
24 Grundstiicksgestalt
241 Grundstuck mit Flnr. 1714 - Einfamilienwohnhaus
Grundstiicksform: unregelmaRig
Grundstuicksflache: 3.859 m?
StralRenfront: 160 m
Mittlere Grundstiicksbreite: 85m
Mittlere Grundstuckstiefe: 43 m
2.4.2 Grundstick mit Flnr. 1714/5 - Unland
Grundstiicksform: dreieckig
Grundstiicksflache: 5m?
StraBenfront: 9 m (Grundstlickstiefe)
Mittlere Grundstulcksbreite: Om-3m
Anmerkung:
Das Grundstiick liegt unmittelbar nordéstlich des Wohnhauses und stellt aufgrund
der geringen Grundstiicksfldche und Grundstiicksabmessungen ein kaum nutzbares
,Unland” dar.
Die rote Linie markiert die Gemeindegrenze
zwischen Bischofswiesen und Berchtesgaden.
Verlauf der Zufahrt zur Residence
y Uber das Grundstiick mit Finr. 1714
/-"/'/ -
/\\\4»‘-‘ % Verlauf der HanielstraRe
Rainer Maria Lockener digitale Ausfertigung Gutachten:  24-20120-L-EFH
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2.5

2.6

2.7

2.8

Topografie und Grenzverhiltnisse

Bodenniveau: stark nach Siiden und Osten abfallend
Belichtungsverhaltnisse: gut bis sehr gut

Grenzverhiltnisse: geordnet

Anmerkung:

Die Quartier hat zur siidlichen Hanielstrafse ein Gefdlle von etwa 10 m - 12 m. Das
mit dem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick liegt nahe dem nérdlichen Schuster-
bistlweg, ohne die gesetzlichen Abstandsfldichen einzuhalten.

Das Grundstiick mit dem Einfamilienhaus dient als Zufahrt zu dem benachbarten
Grundstiick mit der Finr. 1714/3 (Residence Schénhdusl), eine alternative Zufahrt zu
der Resicence Schénhdusl ist aufgrund der Topografie augenscheinlich kaum
vorstellbar. Dieses benachbarte Grundstiick ist unter dem gleichen Geschdiftszeichen
des Amtsgerichts Traunstein (Abteilung fiir Vollstreckungssachen) ebenfalls unter
Beschlagnahme. Ein Geh- und Fahrtrecht im Grundbuch besteht vermutlich aufgrund
der Eigentiimeridentitdt nicht.

Beschaffenheit der Grundstiicke

Standfestigkeit: keine verminderte Standfestigkeit bekannt
Grundwasser: kein erhéhtes Grundwasser bekannt
Oberflachenwasser: kein eindringendes Oberflachenwasser

Kanalrtickstau: kein Kanalrtckstau bekannt

Bodenverunreinigungen und Immissionen

Bodenverunreinigungen: keine besonderen Hinweise
Larmimmissionen: HanielstraBe mit Verkehrsemissionen
Geruchsimmissionen: keine besonderen Hinweise

Sonstige Immissionen: keine besonderen Hinweise

Anmerkung:

Der Sachverstéindige wurde beauftragt ein Verkehrswertgutachten zu erstatten. Die
Untersuchung nach schddlichen Verdnderungen des Bodens oder des Grundwassers
auf natlirliche und kiinstliche Schadstoffe, Kriegslasten oder sonstige Verunreinigun-
gen war nicht Inhalt dieses Gutachtenauftrags. Fiir das Grundstiick wird die Scha-
densfreiheit vorausgesetzt, weitere Untersuchungen sollten durch Fachkollegen fiir
Schdden an Grundstiicken und Gebduden durchgefiihrt werden.

ErschlieBungszustand und ErschlieBungsbeitrige

Versorgungsanschlisse: Strom, Wasser, Kommunikation, Fernwarme
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Entsorgungsanschlisse: Kanal

Beitrags- und Abgabepflichten: keine offenen Abgaben und Beitrage bekannt
Kanaluntersuchung: liegen keine Erkenntnisse vor
Anmerkung:

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebiihren
oder sonstigen dffentlich-rechtlichen Abgaben und Lasten. Es wird unterstellt, dass
am Tag der Verkehrswertermittlung sémtliche Betréige entrichtet worden sind.

Rainer Maria Lockener digitale Ausfertigung Gutachten:  24-20120-L-EFH
Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 13 von 61 Datum: 05.08.2025



Im Ubrigen werden Beitrdge fiir die Verbesserung oder Erneuerung von Ortsstrafien,
beschrénkt-éffentlichen Wegen, in der Baulast der Gemeinde stehenden Teilen von
Ortsdurchfahrten und der StrafSenbeleuchtung (StrafSenausbaumafinahmen) auf-
grund des Gesetzes zur Anderung des Kommunalabgabengesetzes in Bayern vom
26.06.2018 riickwirkend zum 01.01.2018 nicht mehr erhoben.

Wer eine Abwasseranlage betreibt oder Abwasser in eine Abwasseranlage einleitet,
ist nach Wasserhaushaltsgesetz (WHG § 61) verpflichtet, ihren Zustand, Funktions-
fdhigkeit, Unterhaltung und den Betrieb selbst zu liberwachen. Er hat nach MafSgabe
hieriiber Aufzeichnungen anzufertigen, aufzubewahren und auf Verlangen der zu-
stdndigen Behérde vorzulegen.

2.9 Bauplanungsrecht
Flachennutzungsplan: Flachen der Land- und Forstwirtschaft,
Gemeinbedarfsflaiche ohne Zweckbestim-
mung
Bebauungsplan: kein Bebauungsplan, § 35 BauGB
Anmerkung zu § 35 BauGB - Zuldssigkeit von Vorhaben im AufSenbereich:
Der § 35 BauGB "Bauen im AufSenbereich" kennt drei Mdglichkeiten von "Bauen im
AufSenbereich" mit einem mehr oder weniger hohen Rechtsanspruch einer Genehmi-
gung oder Zulassung. Sog. privilegierte Vorhaben nach Absatz 1 (z.B. Landwirtschaft,
Versorgung, Windenergie), beglinstigte Vorhaben nach Absatz 4 (auch genannt "teil-
privilegiert"; z.B. Nachnutzung von alten Hofstellen, Erweiterung von Wohngebdéu-
den), die Aufienbereichssatzung nach Absatz 6 zur Zulassung liickenfiillender Bebau-
ung innerhalb bebauter Bereiche. Abgesehen von Art und Ausmapf eines Vorhabens
ist die rdumliche Lage wesentlich, doch grundsditzlich ist nach § 35 BauGB das Ziel,
den Aufienbereichs von jeglicher Bebauung freizuhalten.
Grundstiicksflache Flnr. 1714: 3.859 m?
Bebaute Flache: 230 m?
GFZ: 0,06
Denkmaldaten: D-1-72-117-60
Anmerkung:
HanielstrafSe 10, Parkanlage, in der Art eines englischen Landschaftsgartens
2.10 Ortliche Verwaltung

Name: Gemeinde Bischofswiesen
StralSe: Rathausplatz 2
PLZ und Ort: 83483 Bischofswiesen
Internet: www.bischofswiesen.de
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3. Einfamilienhaus

3.1 Gebdudeart
Einfamilienhaus
Anmerkung:
Das teilunterkellerte Gebdude ist auf Erdniveau mit einer grofsen Garage und Lager-

fldchen ausgefiihrt. Die Wohnrdume befinden sich im Hochparterre (1. OG) und dem
Dachgeschoss (DG) mit Zugang (lber eine AufSentreppe.

3.2 Baujahr und Gebaudealter
Wertermittlungsstichtag 11.07.2025
Urspringliches Baujahr: 1885/1911
Jahr der Wertermittlung: 2025
Rechnerisches Gebaudealter: 140/114 Jahre
Anmerkung:

Das urspriingliche Baujahr wurde vom Sachversténdigen aus den Unterlagen ent-
nommen, die von der Eigentiimerin zur Verfiligung gestellt wurden. Die Baukunst und
die technischen Standards zur Zeit der Errichtung eines Gebdudes haben einen erheb-
lichen Einfluss auf die Wohn- und Lebensqualitdt.

Altere Gebdude weisen oft Mdngel bei der Sperrung gegen Erdfeuchte oder in Berei-
chen Schallschutz und Wérmeddmmung auf, die in modernen Konstruktionen besser
geldst sind. Bei dem Einfamilienhaus ist die Barrierefreiheit eingeschrénkt, weil die
Aufenthaltsrdume im Hochparterre (OG) nur (iber die Auf3entreppe erreichbar sind.

3.3 Konstruktive Merkmale
Fassadengestaltung: aufgelockerte Fassade, liberdeckter Balkon im OG
Materialauswahl: Putz im Erdgeschoss, Holzfassade im Obergeschoss
Gebaudesockel: verputzt und gestrichen
Konstruktion: Massivbauweise
Keller: nicht unterkellert
Geschosse: Erd-, Ober- und Dachgeschoss
Dachform: Zeltdach mit Aufbauten
Dachgeschoss: ausgebaut
Balkon: im Obergeschoss, durch das Zeltdach (iberdeckt
Rainer Maria Lockener digitale Ausfertigung Gutachten:  24-20120-L-EFH
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3.4

3.5

3.6
3.6.1

3.6.2

Rainer Maria Lockener

Anmerkung:

Das Einfamilienwohnhaus verfiigt im Erdgeschoss (iber eine Garage mit Lagerfld-
chen, die Zufahrt erfolgt (iber ein Rundbogentor aus Holz. Der Vorplatz vor dem Haus
ist als offener Kfz-Stellplatz mit Betonverbundstein befestigt. Das Hochparterre oder

Obergeschoss wird als Wohngeschoss liber eine AufSentreppe aus Beton mit Fliesen-

auflage erschlossen. Durch das Zeltdach ergibt sich am siidwestlichen Hauszugang

im OG ein liberdeckter Balkon mit wunderbarem Blick auf die értliche Bergwelt.

Rohbau

Fundamente:
AuBenwande:
Geschossdecken:
Geschossaullenwande:
Geschossinnenwande:
Dachstuhl:
Dacheindeckung:
Kamin:

Flaschnerarbeiten:

Treppen und Treppenraum
AuBentreppe:
Hausabschlusstir:
Bodenbelag im Hausflur:
Wandbelag im Hausflur:
Treppe zum Dachgeschoss:

Treppengelander:

Fenster und Tiiren
Fenster
Wohnraumfenster:
Rollladen:
Fensterbanke innen:
Fensterbanke aullen:
Turen
Hausabschlusstir:

Innentiren:

Dipl.-Betriebswirt (FH)
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Streifenfundamente aus Beton

massiv, vermutlich Ziegel

Beton, Holzbalkendecke

massiv, vermutlich Ziegel oder Bruchstein
massiv, vermutlich Ziegel
zimmermannsmaRiges Holzdach mit Aufbauten
Blechdach

gemauerter Kamin, Gber Dach verklinkert

Eisenblech verzinkt

Betontreppe mit Fliesenauflage zum OG

Holztlir (verminderte Durchgangshéhe: 1,82 m)
Holz

verputzt und gestrichen

Holztreppe mit Tritt- und Setzstufen (Breite: 0,60 m)

gedrechseltes Holzgelander

Holzsprossenfenster mit Isolierverglasung
Holzblendladen
Naturstein

Leichtmetall

Holztir (verminderte Durchgangshohe: 1,82 m)

Holztlren und Holzzargen, gestrichen

24-20120-L-EFH
05.08.2025

Gutachten:
Datum:



3.7 Gebaudetechnik

3.71 Rohinstallationen: unterschiedliche Werkstoffe

3.7.2 Heizung: Zentralheizung
Heizkorper: moderne Rippenheizkorper, Thermostatventile
Heizkessel und Baujahr: kein Zugang zum Heizungsraum
Brennstoffversorgung: Fernwarmeversorgung
Warmwasserversorgung: durch die Zentralheizung
Sonstige Energieversorgung:  keine

3.73 Elektroinstallation
Leitungen/Sicherungen: elektronische Sicherungen, FI-Schalter
Brennstellen/Schalter: normale Ausfihrung und Anzahl
Sprech- und Klingelanlage: Klingelanlage ohne Sprechanlage
Sonstige Elektroinstallationen: Vorbereitung flr Glasfasernetz

3.8 Bauausfithrung und Energieverbrauch
Gesamtenergiebilanz: Bauausflihrung ohne Warmedammverbundsystem
Energieausweis: wurde nicht vorgelegt
Anmerkung:
Das Gebdudeenergiegesetz (GEG) hat das Energieeinspargesetz (EnEG), die Energie-
einsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Wdrmegesetz (EEW(ir-
meG) in einem einheitlichen Gesetz zusammengefiihrt. Mit dem GEG wurden die bis-
herigen Gesetze und Verordnungen aufler Kraft gesetzt. Das GEG enthdlt Anforde-
rungen an die energetische Qualitit von Gebduden, die Erstellung und Verwendung
von Energieausweisen sowie den Einsatz erneuerbarer Energien bei der Wérmever-
sorgung von Gebduden.
Das GEG schafft ein einheitliches Regelwerk fiir die energetischen Anforderungen an
Neubauten und Bestandsgebdude sowie den Einsatz erneuerbarer Energien zur
Widrme- und Kdlteversorgung von Gebduden. Ziel ist es, den Umstieg auf klima-
freundliche Heizungen zu férdern und die Abhéngigkeit von fossilen Brennstoffen zu
reduzieren. Ab dem 1. Januar 2024 gelten neue Vorgaben zum erneuerbaren Heizen,
die den Umstieg auf eine klimafreundliche Wédrmeversorgung einleiten sollen.
Bis zum Jahr 2045 soll die Nutzung fossiler Energietréiger fiir die Wédrmeversorgung
im Gebdudebereich beendet werden. Ab diesem Zeitpunkt miissen alle Heizungen
vollsténdig mit erneuerbaren Energien betrieben werden. Dies kann die Heizungs-
anlage zu einem wesentlichen Kostenfaktor bei der Modernisierung einer Be-
standsimmobilie machen, weshalb die Konsultation eines Fach- bzw. Energieberaters
empfohlen wird.

Rainer Maria Lockener digitale Ausfertigung Gutachten:  24-20120-L-EFH

Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 17 von 61 Datum: 05.08.2025



3.9

3.10

3.11

Die energetischen Kennwerte einer Immobilie werden in einem Energieausweis aus-
gewiesen, der nun neben dem Primdrenergiebedarf bzw. -verbrauch auch die CO;-
Emissionen des Gebdudes angeben muss. Verkdufer, Vermieter und Makler miissen
die Werte im Energieausweis bereits in der Immobilienanzeige nennen und den Aus-
weis spdtestens bei der ersten Besichtigung einem Kauf- oder Mietinteressenten vor-
legen.

Denkmalschutz des Gebaudes
Nach vorliegenden Informationen besteht fiir das Gebdaude kein Denkmalschutz.

Anmerkung:

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalschutz berichtet unter der Aktennummer
D-1-72-117-60, Hanielstrafse 10, von einer Parkanlage in der Art eines englischen
Landschaftsgartens.

Brandversicherungswert
Eine Brandversicherungsurkunde wurde nicht vorgelegt

Anmerkung:

Bei nicht brandversicherten Gebduden bzw. riicksténdigen Brandversicherungsbei-
trdgen besteht ein hohes Risiko bei plétzlichem Untergang des Gebdudes, darauf
wird ein Ersteher in der Zwangsversteigerung besonders hingewiesen.

Abweichungen der Gebaudesubstanz vom Sollzustand

Baumangel und Bauschaden

. keine bekannt bzw. erkennbar

Instandhaltungsstau

» | kleinere Malerarbeiten aulRen (Putzfassade im EG, Holzfassade im OG)

» | fehlende Holzblendladen im Erdgeschoss

Unzeitgemafe Bauausfiihrung

e | unzureichende Durchgangshohe bei der Hausabschlusstiir (1,82 m)

* | 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.
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3.12 AuBlenanlagen

Zugange und Zufahrten: Betonverbundstein

Einfriedung: Holzzaun zur BayernstraRe

Gartenanlage: Rasen, heimische Geholze

Westliche Liegehalle: massives Fundament, Liegehalle aus Holz
Fahrzeugstellplatze: Garage, offener Stellplatz vor der Garage
Midllentsorgung: auf dem Grundstick (Abstellraum im EG/Garage)
Anmerkung:

Unweit des Einfamilienhauses besteht auf dem Grundstiick mit Finr. 1714 ein Ab-

schlusstor zur befestigten Zufahrt zur Residence Schénhdusl, obwohl die Grund-

stlicksgrenze des Grundstiicks mit Einfamilienhaus erst unmittelbar an der Residence

Schénhdéusl endet. Das erweckt den Eindruck, dass das Grundstlick der Residence

Schénhdusl bereits nahe dem Einfamilienhaus beginnt und damit deutlich gréfSer

wdire, als es die amtliche Flurkarte ausweist.

Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze verlduft eine im Halbrund errichtete Lie-

gehalle mit leicht geneigtem Pultdach, die vormals von den Gdsten in der Erholungs-

stdtte der Residence Schénhdiusl genutzt werden konnte. Dass die Liegehalle seit vie-

len Jahren nicht mehr genutzt wurde, ist am dufSeren Zustand der Gebdudeteile er-

kennbar. Eine nachhaltige Nutzung ist aktuell bei dem Gebdude nicht erkennbar.

3.13 Zusammenfassung des Gebaudezustands bei Einfamilienhaus
Ausstattungsqualifizierung: normal bis gut
Unterhaltungszustand: baujahrtypisch, doch umfassend modernisiert
3.14 Technische Berechnungen

3.14.1 Wohnflachen (Hochparterre bzw. Obergeschoss und Dachgeschoss):

Diele 14,40 m?

wcC 2,20 m?

Duschbad 6,60 m?

Kiche 12,90 m?

Wohnen 30,90 m?

Schlafen 11,60 m?

Balkon x % 2,50 m?

Zwischensumme Hochparterre (OG) 81,10 m?
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3.14.2

Flur 4,00 m?
Zimmer | 16,00 m?
Zimmer || 16,50 m?
Speicher | 13,00 m?
Speicher Il 12,00 m?

Zwischensumme Dachgeschoss 61,50 m?
Wohnflache Summe 142,60 m?
Wohnfldche gerundet 143,00 m?

Raumhohen:

Obergeschoss (Hochparterre) 2,34 m

Dachgeschoss 2,30 m

Anmerkung:

Die Flédichen wurden aus den vorliegenden Plinen entnommen und vor Ort vom Sach-
verstéindigen durch ein Laserdistanzgerdt auf Plausibilitéit iiberpriift. Die Wohnfldche
wurde nach der Wohnfldchenverordnung (WoFIV) ermittelt, die sich als allgemein-
gliltiges Aufmafs bei der Immobilienwertermittlung durchgesetzt hat.

Nach der WoFIV umfasst die Wohnfldche die Grundfldchen der Rdume, die zu einer
Wohnung gehéren. So gehéren Zubehérridume, wie Keller- oder Bodenrdume, Hei-
zungsrdume oder Garagen nicht zur Grundfléiche einer Wohnung. Dagegen sind Win-
tergdrten regelmdflig mit der Hdilfte und Balkone oder Terrassen mit einem Viertel
ihrer Grundfldche zu beriicksichtigen.

Bei der Ermittlung der Grundfldche sind die Fldchen von Tiir- und Fensterbekleidun-
gen sowie Tiir- und Fensterumrahmungen, Fuf$-, Sockel- und Schrammleisten, fest
eingebauten Gegensténden, wie z. B. Ofen, Heiz- und Klimageréten, Herden, Bade-
oder Duschwannen, freiliegenden Installationen, Einbaumdbeln und nicht ortsgebun-
denen, versetzbaren Raumteilern einzubeziehen.

Die Grundfldchen von Rdumen und Raumteilen (iber 2 m Raumhéhe werden vollstdn-
dig berticksichtigt, Teilflichen zwischen einer Raumhéhe von 1 m bis 2 m nur hilftig.
Raumhdéhen unter 1 m bleiben bei der Wohnfldchenermittlung unberiicksichtigt.
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4,

4.1

4.2

4.3

Einfamilienhaus - Ausbau und Ausstattung

Erdgeschoss, Garage und Lagerflachen

Bodenbelage:
Wandbelage:
Deckenbelage:
Elektrorohinstallation:
Sanitarinstallation:

Anmerkung:

Beton/Estrich

verputzt und gestrichen
Beton, gestrichen
zeitgemaRe Installation

zeitgemaRe Installation

Das Einfamilienhaus wurde in den vergangenen Jahren umfassend modernisiert, die

elektrische und sanitdre Rohinstallation vollsténdig erneuert, die Boden-, Wand-

und Deckenbeldge zeigen Neubaustandard.

Obergeschoss
Bodenbelage:
Wandbelage:
Deckenbelage:
WC:

Duschbad:

Balkon:

Dachgeschoss
Bodenbelage:
Wandbelage:
Deckenbelage:
Sanitdrausstattung:

Anmerkung:

hochwertige Holzprofile mit Wandabschlissen
verputzt und gestrichen
verputzt bzw. gespachtelt und gestrichen

Boden und Wande bis 1,60 m Hohe gefliest, Hand-
waschbecken, Wand-WC mit Unterputzspiilkasten,
zeitgemalRke Armaturen

Boden und Wande bis 2,00 m Hohe gefliest, boden-
gleiche Duschflache mit Glasduschwand, Waschbe-
cken, Wand-WC mit Unterputzsplilkasten, zeitge-
male Armaturen

es besteht ein vorgesetzter, zweiseitig umlaufender
Holzbalkon, der sich auf der Siidwestseite auf eine
gut nutzbare Tiefe von ca. 2,00 m erweitert

hochwertige Holzprofile mit Wandabschlissen
verputzt und gestrichen
verputzt bzw. gespachtelt und gestrichen

keine

Die Rdume sind alle wohnraumdhnlich ausgebaut, auch wenn sie in den vorgelegten

Grundrisspldnen als Speicher ausgewiesen wurden.

Rainer Maria Lockener
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4.4

4.5

4.6

4.7

Beliiftung und Belichtung

Die Belichtung und Belliftung ist eingeschrankt bis normal, durch die urspriinglichen
Fensterausschnitte und den weiten Dachiiberstand des Zeltdaches jedoch etwas ein-
geschrankt. Die Fenster haben Dreh- und Kippbeschldge, eine Quer- oder Dauerlif-
tung ist gewahrleistet.

Grundrissgestaltung und Barrierefreiheit

Das Erdgeschoss bildet als , Teilkeller” den Platz fir eine Garage und Abstellflachen,
die Gber eine Rundbogentiir aus Holz erschlossen werden. Hier befinden sich auch
die Hausanschliisse, wie der moderne Fernwarmeanschluss, das Wohnhaus ist be-
reits flr einen Glasfaseranschluss vorbereitet.

Der Grundriss im ersten Wohngeschoss, dem Obergeschoss, zeigt eine praktische
Raumaufteilung, doch wird der Zugang durch die AulBentreppe erschwert, was die
Barrierefreiheit einschrankt. Durch die vorgelagerte Diele im OG sind alle Aufent-
halts- und Sanitarraume auf dieser Ebene erreichbar. Es gibt rechts vom Hauszugang
einen Wohn- und Essbereich, weiter gibt es auf dieser Ebene eine abgeschlossene
Kiche sowie ein Arbeitszimmer. Mit Bad und WC stehen den Bewohnern zwei mo-
derne, abgetrennte Sanitarraume zur Verfliigung. Nicht unerwahnt darf der grozi-
gige und liberdeckte Balkon am Wohnungszugang bleiben.

Im Dachgeschoss, das tber eine schmale Holztreppe zu erreichen ist, gibt es vier Auf-
enthaltsraume unterschiedlicher GroRRe. Einen Sanitdrraum oder einen Freisitz (Bal-
kon 0.3.) sind auf dieser Ebene nicht vorhanden.

Ausstattungsqualifizierung

Die Aufenthalts und Sanitdarraume zeigen auf beiden Ebenen eine zeitgemale und
oOrtlich bevorzugte Raum- und Sanitarausstattung.

Zusammenfassung des Unterhaltungszustandes

Es besteht in allen Rdumen ein guter Unterhaltungszustand, die Garage wurde nicht
eingesehen.
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5.

Verfahrenswahl

Bei der Ermittlung der Verkehrs- bzw. Marktwerte von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie ihrer Bestandteile und bei der Ableitung der fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten einschlieBlich der Bodenwerte ist die Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) anzuwenden. Die bisherigen Richtlinien fur die
Ermittlung des Bodenwertes, des Sachwertes, des Ertragswertes und des Vergleichs-
wertes wurden in die ImmoWertV eingebunden.

Nach § 53 der ImmoWertV (Ubergangsregelungen) ist bei Verkehrswertgutachten,
die ab dem 01.01.2022 erstellt werden, unabhangig vom Wertermittlungsstichtag
diese Verordnung anzuwenden. Weiter gibt es vom Bundesministerium fiir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen erganzende Anwendungshinweise, die der einheit-
lichen Anwendung der ImmoWertV dienen und erganzende Hinweise fiir die Ermitt-
lung des Verkehrswertes von unbebauten und bebauten Grundstilicken sowie von
Rechten an Grundstlicken und fiir die Ermittlung der fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen 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 aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind. In diesen Fallen ist
auch die voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und tatsachlichen
Voraussetzungen fiir 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 einschlieBlich des Verfah-
rens zur Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung
derim gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sons-
tigen Umstédnde 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 Wertermittlungsverfahren
sind die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.
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5.1

Objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Eigenschaften
eines Grundstiicks, die erheblich von tGblichen Marktbedingungen abweichen. Dazu
gehoren z.B. besondere Ertragsverhiltnisse, Baumangel oder Bauschdden, ein
Instandhaltungsstau, unwirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreinigungen
oder grundstlicksbhezogene Rechte und Belastungen.

Diese objektspezifischen Grundstliicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits an-
derweitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung
mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren anzusetzen.

Mogliche Bewertungsverfahren

Nach der ImmoWertV sind - unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten - die Verfahren heranzuziehen, die nach der
Art des Gegenstandes regelmaRig zur Ermittlung des Markt- bzw. Verkehrswertes zu
wahlen sind, diese Wahl ist im Gutachten zu begriinden:

a) Das Vergleichswertverfahren (§ 21ff. ImmoWertV) wird angewandt, wenn ein di-
rekter Vergleich mit anderen Objekten moglich ist oder rechnerisch gezogen werden
kann. Obwohl die ImmoWertV das Vergleichswertverfahren gleichrangig mit den tb-
rigen Wertermittlungsverfahren auffiihrt, wird dem Verfahren bei Vorhandensein
geeigneter Vergleichspreise besondere Uberzeugungskraft beigemessen.

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

b) Das Ertragswertwertverfahren (§ 27ff. ImmoWertV) wird angewandt, wenn das
zu bewertende Grundstiick dazu bestimmt ist, nachhaltig Ertrage zu erzielen. Dabei
orientiert sich ein Kaufer bei seinen Preisvorstellungen primar an dem zu erwarten-
den Nutzen. Dem Kaufer ist es wichtig, welche Rendite das investierte Kapital durch
die Vermietung oder Verpachtung erwirtschaftet.

Das Ertragswertverfahren wird bei Wohn- und Geschéaftshdusern, Gewerbegrund-
stlicken, aber auch Reihenhdusern und Sondereigentum angewandt.

c) Das Sachwertverfahren (§ 35ff. InmoWertV) fiihrt auf der Grundlage gewohnli-
cher Herstellungskosten aller auf dem Grundstiick vorhandenen Anlagen, unter Be-
ricksichtigung ihrer Alterswertminderung, der besonderen objektspezifischen
Grundstilicksmerkmalen und des Bodenwerts zum Verkehrswert.
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Da die bloRen Kosten einer Sache nicht mit ihrem Wert identisch sind und vielfach
sogar erheblich davon abweichen kdnnen, flihrt der Sachwert allein nicht zum Ver-
kehrswert. Aus diesem Grunde ist die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertver-
haltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt, 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 Zweifamilienhausern.

5.2 Gesamteindruck und immobilienwirtschaftliche Beurteilung
Seit dem Jahr 2010 war bei den Kaufpreisen flir 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 ausgelost wurde. Mit den unge-
wohnlich geringen Zinsen fiir die Kaufpreisfinanzierung flihrte dies bis zu Beginn des
Jahres 2022 zu einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnimmobilien.
Mit dem Beginn des Krieges in der Ukraine im Februar 2022 waren erhebliche Preis-
steigerungen fiir Rohstoffe und Energie verbunden. Gegen diese inflationare Ent-
wicklung reagierte die europaische Zentralbank mit einer Anhebung der Kreditzin-
sen, was zu einer erheblichen Verteuerung der Kapitaldienste beim Erwerb einer Im-
mobilie fihrte. Dies hatte einen nachhaltigen Einfluss auf das Kaufverhalten der
Marktteilnehmer und damit auch Einfluss auf die Kaufpreise von Immobilien. So sind
die Kaufpreise fiir Immobilien der vergangenen Jahre haufig nicht mehr zu erzielen.
Seit dem Jahr 2023 sind sinkende Immobilienpreise auch in den oberbayerischen
Landkreisen Rosenheim, Traunstein und Berchtesgadener Land zu beobachten:
Bodenpreisindex
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5.3

5.4

So hat der Gutachterausschuss im Landkreis Traunstein den Index der Bodenwerte
im Jahr 2024 mit 329,3 % um etwa 16 % geringer dargestellt als den mittleren Index
der Bodenrichtwerte aus dem Jahr 2023 mit 393,9 %. Dabei war zu beobachten, dass
insbesondere hohe Bodenwerte verloren haben. So lag der héchste Kaufpreis im
Landkreis Traunstein im Jahr 2024 mit 944 €/m? deutlich unterhalb des hochsten
Kaufpreises im Jahr 2023 mit 1.072 €/m?. Fur den Stichtag in dieser Wertermittlung,
dem 11.07.2025 sind damit sinkende Bodenwerte anzunehmen.

Bei dem Einfamilienwohnhaus liegt eine bevorzugte Stidwestausrichtung vor, mit ei-
nem unverbaubaren Blick auf die ortliche Bergwelt. Fir das bebaute Grundstiick
miussen aufgrund der GrundstiicksgroRe zwei Sollgrundstiicksflachen gebildet wer-
den, weil eine Anpassung Uber die GFZ aufgrund fehlender Anpassungsfaktoren ort-
licher Gutachterausschiisse serids begriindet nicht erfolgen kann.

Ohnehin ist das Mal8 der baulichen Ausnutzung bei einer wohnwirtschaftlichen Nut-
zung als Ein- oder Zweifamilienhaus nicht geeignet den Bodenwert zu ermitteln. Hier
stehen zweifellos eine sonnige und ruhige Lage, eine schdne Aussicht, die Anbin-
dung an den Arbeitsplatz, die Infrastruktur und Versorgungslage, eine gediegene
Nachbarschaft und ein kinderfreundliches Umfeld im Focus.

Der Verkehrswert des Wohnhauses wird aufgrund fehlender Sachwertfaktoren, die
fir die Verkehrswertbildung unerlasslich sind, im Ertragswertverfahren ermittelt.
Neben der Bemessung des Rohertrages ist es wichtig, die besondere Ausfliihrung des
Hauses und die Lage im Liegenschaftszinssatz sachverstandig zu berticksichtigen.

Bewegliche Sachen oder Zubehor (§ 97 BGB)

keine, die augenscheinlich Uiber einen Gebrauchswert hinausgehen

Anmerkung:

Zubehor sind bewegliche Sachen, die ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem
entsprechenden rdumlichen Verhdltnis stehen. Dies mégen z.B. landwirtschaftliche
Gerdte auf einem Bauernhof sein.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 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 kdnnen ungewdhnliche Er-
tragsverhaltnisse den Wert eines Grundstiicks erhohen oder verringern, je nachdem,
ob sie liber oder unter dem Marktniveau liegen.

Rainer Maria Lockener digitale Ausfertigung Gutachten:  24-20120-L-EFH
Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 26 von 61 Datum: 05.08.2025



54.1

5.4.2

5.4.3

Ebenso kénnen Bauméangel und Bauschaden, ein Instandhaltungsstau oder Boden-
verunreinigungen den Wert eines Grundstiicks 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.

FreilegungsmalRnahmen

Wertminderungen bei Freilegungs-, Teilabbruch- oder Sicherungsmafinahmen, die
bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise erforderlich sind, sind gegebenenfalls unter
Berlicksichtigung der anfallenden Kosten, der Verwertungserldse fiir abgangige Bau-
teile und der ersparten Baukosten durch die Verwendung vorhandener Bauteile zu
ermitteln.

Die bestehende Liegehalle an der westlichen Grundstlicksgrenze hat aktuell keinen
konkreten Nutzwert, was aber eine zukiinftige Nutzung nicht ausschliel3t. Der Sach-
verstandige wird den Gebdudebestand ebenfalls mit einem Gebrauchswert (iber-
nehmen, die Kosten eines moglichen Abrisses bzw. die Freilegung des Grundstiicks
an dieser Stelle bleibt in dieser Wertermittlung unberticksichtigt.

Grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen

Belastungen im Grundbuch in Abt. Il bleiben im Rahmen der Verkehrswertermittlung
in einem Zwangsversteigerungsverfahren unbericksichtigt.

Wirtschaftliche Wertminderung aufgrund erhéhter energetischer Anforderungen
Im Jahr 2020 ist das Gebdudeenergiegesetz in Deutschland in Kraft getreten und zum
01.01.2024 inhaltlich erweitert. Es legt die energetischen Anforderungen an all jene
Gebadude fest, die entweder beheizt oder klimatisiert werden. Im Mittelpunkt steht,
den Energiebedarf von Gebaduden zu reduzieren, den Austausch fossiler Heizungen
zu beschleunigen und erneuerbare Energien starker im Gebdudesektor zu nutzen.

Damit hat die Gesamtenergiebilanz eines Wohngebaudes Einfluss auf das Kauferver-
halten und damit auch Einfluss auf die Verkehrswertermittlung. Weitere Planungen
der neuen Bundesregierung sind noch nicht bekannt bzw. rechtskraftig. Der Sach-
verstandige wiirdigt das Modernisierungsrisiko fiir das Wertermittlungsobjekt zum
Stichtag mit einem Abschlag von 5 % auf den vorldufigen Ertragswert.

Wirtschaftliche (energetische) Wertminderung 5%
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6.1

Bodenwerte

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Wert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die
nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Maf der Nutzbarkeit
oder der Grundstiicksflaiche weitgehend (ibereinstimmen 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 kon-
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, ErschlieRungszustand, ortliche Bedingungen oder Verhaltnisse, Art und
MaR der baulichen Nutzung, der GrundstiicksgroBe, der Bodenbeschaffenheit oder
Grundstlicksgestalt) sachverstandig zu berlcksichtigen.

Bodenrichtwert nach § 196 BauGB des Gutachterausschusses

Das Quartier liegt nach Angaben der Gemeinde Bischofswiesen im AulRenbereich, im
Flachennutzungsplan werden beide Grundstiicke als Flachen der Land- und Forst-

wirtschaft bzw. Gemeinbedarfsflaiche ohne Zweckbestimmung ausgewiesen. Damit
besteht ein eingeschranktes Baurecht nach § 35 BauGB, Bauen im AufRenbereich.
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Aktuell wird fiir den mit blauem Punkt markierten Bereich vom Gutachterausschuss
des Landkreises Berchtesgadener Land erschlieBungsbeitragspflichtige Bodenricht-
werte von 7 €/m? fur Landwirtschaftsflichen bzw. 5 €/m? fiir Forstwirtschaftsflichen
angegeben. Beide Definitionen waren nicht zutreffend, die Grundstiicke sind weder
Landwirtschaftsflaichen noch gibt es eine wesentliche Bestockung durch einen
Baumbestand.

Fur das Quartier nordostlich, der Bodenrichtwertzone , Kalberstein®, lautet der Bo-
denrichtwert erschlieRungsbeitragsfrei (ebf) 720 €/m?, sudlich der HanielstraRe liegt
der Bodenrichtwert in der Bodenrichtwertzone Grafin-Waldersee/HanielstraRe bei
540 €/m?, jeweils baureifes Land, Wohnbauflache und erschlieBungsbeitragsfrei
(ebf). Die Geschossflachenzahl liegt in beiden Richtwertzonen bei 0,35.

Bei voller Ausnutzung der vorgegebenen GFZ von 0,35 ergabe sich bei einer aktuellen
baulichen Ausnutzung des Grundstiicks mit dem Wohnhaus von 230 m? eine ange-
messene Grundstucksflache von 657 m? (230 m?./. 0,35). Der Sachverstandige wird
fiir eine vergleichbare Bebauung und in der beschriebenen Lage in dieser Werter-
mittlung eine angemessene Grundstticksflache von 650 m? als Wohnbauland anset-
zen, obwohl wesentliche Teile dieser Grundstlicksflache nicht einem Einfamilienhaus
entsprechend genutzt werden kénnen.

Da ist einmal der starke Hang nach Nordosten und Nordwesten zu erwahnen, die
bevorzugte Slidwestseite bildet im Erdgeschoss die mit Betonverbundstein befes-
tigte Zufahrt in die Garage.

kaum nutzbare
Flache nordwestlich

kaum nutzbare
Flache nordostlich

Die Grundsticksflache oberhalb dieser als ideelles Wohnbauland anzusetzenden
Grundstticksflache von 3.209 m? (3.859 m? - 650 m?) soll aufgrund der bestehenden
Topografie als Gartenland bzw. als Verkehrsflache bertcksichtigt werden, nachdem
wesentliche Teilflaichen des Grundstiicks mit der FInr. 1714 die befestigte Zufahrt
zum westlichen Nachbargrundstiick mit der Residence Schonhausl bilden. Durch die
Eigentiimeridentitat der drei zu bewertenden Grundstiicke war dies bisher ohne Be-
deutung.
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Zufahrtstor zur . % befestigte Zufahrt zur
Residence Schonhd&usl -8 Residence Schénhdusl

Diese beiden Grundstiicksteilflaichen, einmal die Teilflache mit Einfamilienhaus und
die mit Einschrankungen nutzbare Teilflache als Gartenland bzw. Verkehrsflache ge-
hen in diesem Gutachten mit einem verminderten Bodenwert ein. Auf die Ber{ick-
sichtigung UbergrofRer Grundsticksteilflaichen bei den objektspezifischen Grund-
sticksmerkmalen wird in diesem Gutachten verzichtet.

Der Sachverstdandige wird sich bei der Bodenwertermittlung an der nordoéstlichen
Bodenrichtwertzone Kilberstein orientieren, wo der Bodenrichtwert mit 720 €/m?
angegeben wird. Fir die bebaute Grundstiicksteilflache wird dieser Bodenrichtwert
aufgrund der allgemein fallenden Bodenpreise um 15 % auf 610 €/m? gemindert. Die
Beschrankungen durch das sehr verminderte Baurecht im AuBenbereich bleiben bei
der Bewertung des Einfamilienhauses aus dem Bestand unberiicksichtigt.

Fur die restliche unbebaute Grundstiicksflache mit 3.209 m? soll zunéachst der korri-
gierte Bodenrichtwert in Hohe von 610 €/m? (ebf) um die ErschlieRungskosten in
Hohe von pauschal 60 €/m? auf 550 €/m? gemindert werden, die im Bodenrichtwert
enthalten sind. Dieser erschlieBungsbeitragspflichtige Bodenwert wird fir das Gar-
tenland bzw. Verkehrsflaiche mit dem Faktor 0,2 bzw. mit 20 % oder 110 €/m? be-
ricksichtigt. Damit geht die ortliche Topografie und die tatsachliche Nutzung in die
Grundstlicksteilflachen ein.

6.2 Bodenwerte

6.2.1 Bodenwert des bebauten Grundstiicks mit Finr. 1714 - Einfamilienhaus
Nutzung Flurnummer Flache Preis Bodenwert
Wohnhaus 1714 650 m? 610 €/m? 396.500 €
Gartenland 1714 3.209 m? 110 €/m? 352.990 €
Summe 3.859 m? 749.490 €
Bodenwert bebautes Grundstiick, gerundet 750.000 €
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6.2.2 Bodenwert des unbebauten Grundstiicks mit Flnr. 1714/5 - Unland
Das unbebaute Grundstiick norddstlich des Einfamilienhauses ist wirtschaftlich nicht
nutzbar. Selbst als Arrondierungsflache ist kein direkter Nutzen erkennbar. Der Sach-
verstiandige legt den Bodenwert mit 10 €/m? fest.

Nutzung Flurnummer Flache Preis/m? Bodenwert

Unland 1714/5 5m? 10 €/m? 50 €

Bodenwert unbebautes Grundstiick, gerundet 50 €
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Ertragswert

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 31 - 34 ImmoWertV beschrieben. Es kann in
der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr (marktiblich) die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung aus-
schlaggebend ist, z. B. bei Mietwohngrundstiicken, Wohnungseigentum und ge-
werblich genutzten Immobilien. Voraussetzung fiir die Anwendung des Ertragswert-
verfahrens ist, dass geeignete Daten, wie z. B. Marktmieten und Liegenschaftszins-
sitze zur Verfligung stehen. Das Ertragswertverfahren kann auch zur Uberpriifung
der Ergebnisse anderer Wertermittlungsverfahren in Betracht kommen.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem vorldufigen Ertragswert und der gegebenenfalls
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 die marktiblich erzielbaren Ertrage, also die
Markmieten zu ermitteln. Doch auch die bestehenden Mietverhaltnisse mit ihren
wesentlichen Vertragsdaten sind im Gutachten darzustellen und sachverstandig zu
wirdigen. Ertragsbestandteile flir Inventar, Zubehor u. a. werden gegebenenfalls als
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale berticksichtigt. Fir selbstge-
nutzte Flachen und bei voriibergehendem Leerstand sind die am Wertermittlungs-
stichtag marktublich erzielbaren Ertrage anzusetzen.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Die Basiswerte sind
nach den Modellansatzen in der Anlage 3 der ImmoWertV (Stand: 01.01.2021) zu
wahlen und nach dem Verbraucherpreisindex mit einem Anpassungsfaktor auf den
Wertermittlungsstichtag zu indexieren.

¢ Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundsttiicks er-
forderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der
vom Eigentlimer personlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Ge-
schaftsfihrung.
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e Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Ab-
nutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Er-
tragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet
werden missen.

» Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch un-
einbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voriibergehenden Leerstand der Rdume entstehen. Es umfasst auch das Risiko einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

e Betriebskosten sind grundstiicksbezogene Kosten, Abgaben und regelmalige Auf-
wendungen, die flr den bestimmungsgemafien Gebrauch des Grundstiicks anfallen.
Diese sind nur zu beriicksichtigen, soweit sie nicht vom Eigentiimer auf den Mieter
umgelegt werden kdnnen.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert (Marktwert)
von Grundstlicken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst
wird. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der entsprechenden Rein-
ertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Bericksichtigung
der Restnutzungsdauer der Gebdude abzuleiten. Die Verwendung des angemesse-
nen und objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes dient der Marktanpassung.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den konnen. Durchgefiihrte Instandsetzungen, Modernisierungen, unterlassene In-
standhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer veran-
dern. Modernisierungen sind beispielsweise MalRnahmen, die eine wesentliche Ver-
besserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einspa-
rungen von Energie oder Wasser bewirken.

Bei Grundstiicken mit mehreren Gebduden unterschiedlicher Restnutzungsdauer,
die eine wirtschaftliche Einheit bilden, sowie bei Gebauden mit Bauteilen, die eine
deutlich voneinander abweichende Restnutzungsdauer aufweisen, bestimmt sich
die maRgebliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer nicht zwingend nach dem Ge-
bdude mit der kiirzesten Restnutzungsdauer. Sie ist nach wirtschaftlichen Gesichts-
punkten unter Einbeziehung der Moglichkeit der Modernisierung wirtschaftlich ver-
brauchter Gebdude und Bauteile zu bestimmen.
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Das Wertermittlungsobjekt ist je nach Angabe des urspriinglichen Baujahrs 140 bzw.
114 Jahre alt. Durchgefiihrte Modernisierungen werden tber ein Punktesystem nach
der Anlage 2 zu §12 Abs. 5 S.1 ImmoWertV bericksichtigt. Dabei wurden vom Sach-
verstandigen anhand der durchgefiihrten Modernisierungen 11 von 18 moglichen
Modernisierungspunkten vergeben. Eine Verlangerung der Restnutzungsdauer
kommt jedoch nur in Betracht, wenn das relative Alter des Wertermittlungsobjekts
Uber dem maRgeblichen Schwellenwert der Tabelle liegt.

GemalR Tabelle 3 der Anlage 2 liegt der Schwellenwert bei 11 Modernisierungspunk-
ten bei 17 %. Das relative Alter des Wertermittlungsobjektes liegt mit 142,5 % tber
diesem Schwellenwert. Da das Gebaudealter die Gesamtnutzungsdauer Ubersteigt,
wird fur die Berechnung der Restnutzungsdauer ein fiktives Gebdudealter von 80
Jahren zugrunde gelegt, welches der Gesamtnutzungsdauer nach der ImmoWertV
entspricht. Die Restnutzungsdauer wird deshalb aus den Parametern gem. Tabelle 3
der Anlage 2 berechnet:

a * Alter?
RND = — b * Alter + c¢ * Gesamtnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer

0,3980 = 80 Jahre?
RND = 30 — 0,8810 * 80 Jahre + 0,9717 * 80 Jahre

Modifizierte Restnutzungsdauer 39 Jahre

Barwertfaktoren

Die Barwertfaktoren fir die Kapitalisierung und Abzinsung von Ertragen sind unter
Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
und des angemessenen, objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes nach der vorge-
gebenen mathematischen Formel fiir Barwertfaktoren zu berechnen oder der Ta-
belle in der ImmoWertV zu entnehmen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der vorlaufige Ertragswert ist nach Abschluss des Verfahrens um die objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale zu korrigieren. Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstiande des einzelnen Wertermitt-
lungsobjektes, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicks-
markt einen eigenstdandigen Werteinfluss beimisst (z. B. ungewdhnlich hohe bzw.
geringe Mieten, ein Instandhaltungsstau oder unzureichende Instandhaltungsriick-
lagen beim Wohnungseigentum).

Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und beriicksichtigt wurden,
sind sie durch Zu- oder Abschldage gesondert zu bericksichtigen.

Rainer Maria Lockener digitale Ausfertigung Gutachten:  24-20120-L-EFH
Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 34 von 61 Datum: 05.08.2025



7.1 Nutz- und Wohnflachenertrag
7.1.1 Auswertung der Mietunterlagen
Es liegen keine Mietunterlagen vor, das Einfamilienhaus ist nicht vermietet.
7.2 Ermittlung des Jahresrohertrages
7.2.1 Marktbeobachtungen und Mietspiegel
Einen amtlichen Mietspiegel, der Giber die ortslibliche Vergleichsmiete inkl. der Be-
standsmieten der letzten Jahre informiert, gibt es im Landkreis Berchtesgadener
Land nicht. Bei der Ertragswertermittlung sind nach der ImmoWertV ohnehin die
marktiblich erzielbaren Ertrage, also Marktmieten, am jeweiligen Wertermittlungs-
stichtag heranzuziehen, die bei steigenden Mieten deutlich oberhalb der ortsibli-
chen Vergleichsmiete liegt.
Der Sachverstandige verfiigt seit mehr als 20 Jahren (iber die Auswertungen der IMV
GmbH, die den Immobilienanzeigenmarkt in Deutschland beobachtet. Dabei werden
taglich Gber 700.000 Immobilien-Angebote aus hunderten Printmedien und Online-
Foren ausgewertet. Damit verfligt der Sachverstandige lGber ein effizientes Werk-
zeug fur Wohnmarktanalysen und Immobilienpreisfindung. Folgende Auswertung
besteht flir Wohnungen in Bischofswiesen, hohere Mieten sind haufig nur bei zeit-
lich begrenzter Uberlassung als Ferienwohnung zu beobachten:
Wohnungen Bad/WC und Zentralheizung
Vergleichsmieten 8,50 €/m? - 18,24 €/m?
Der Sachverstandige halt fir die bevorzugte Wohnform als Einfamilienhaus, der zeit-
gemalen und guten Ausstattung sowie dem liberdeckten Balkon mit auRergewohn-
licher Sicht auf die 6rtlichen Berge eine monatliche Miete von 14 €/m? fir nachhaltig
erzielbar. In dieser Miete sind die Raume im Erdgeschoss und damit die Garage und
Abstellflachen ausreichend berticksichtigt.
7.2.2 Ermittlung der marktiiblich erzielbaren Ertrage
Mietraume Miete Wohnflache Miete
Wohnhaus 14 €/m? 143 m? 2.002 €
Monatsmiete, gerundet 2.000 €
Jahresrohertrag 24.000 €
7.3 Beriicksichtigung von Mietdifferenzen
keine
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7.4

7.5

Auswahl des Liegenschaftszinssatzes

Die Empfehlungen der Fachliteratur bzw. der 6rtlichen Gutachterausschiisse sind auf
die besonderen Bedingungen im jeweiligen Bewertungsfall sachverstandig anzupas-
sen. Ein grofReres Risiko oder auch fallende Immobilienpreise haben eine Erh6hung
des Liegenschaftszinssatzes zur Folge, ein verringertes Risiko der Liegenschaft fiihrt
zu einer Reduzierung des Liegenschaftszinssatzes.

Der ortliche Gutachterausschuss hat bisher keine Liegenschaftszinssatze ermittelt
und auch die benachbarten Gutachterausschiisse verfliigen Uber keine Ableitung
aktueller Liegenschaftszinssatze. Aufgrund der bestehenden Marktlage wahlt der
Sachverstandige einen Liegenschaftszinssatz von 1,75 %.

Bei der Kapitalisierung der Ertrage sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der je-
weilige Barwertfaktor ist unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer und des je-
weiligen Liegenschaftszinssatzes der Anlage 1 der ImmoWertV zu entnehmen oder
nach der dort angegebenen Berechnungsvorschrift zu bestimmen. Aus dem Liegen-
schaftszinssatz und der Restnutzungsdauer ergibt sich der Barwertfaktor:

Liegenschaftszinssatz Restnutzungsdauer Barwertfaktor

1,75 % 39 Jahre 28,09

Anpassung der Bewirtschaftungskosten

Die Modellansatze fur die Bewirtschaftungskosten nach Anlage 3 der ImmoWertV
mit 9 €/m? Wohnflache fur die Instandhaltung bzw. 230 € pro Wohnung in einem
Ein- bis Zweifamilienhaus sind inkl. der Bewirtschaftungskosten fiir den Anbau und
die Garagen mit dem jeweiligen Verbraucherpreisindex auf den Wertermittlungs-

stichtag zu indexieren bzw. anzupassen.

Verbraucherpreisindex Oktober 2001 77,1
Wertermittlungsstichtag 11.07.2025

Relevanter Verbraucherpreisindex Juni 2025
Verbraucherpreisindex Oktober 2024 121,8
Anpassungsfaktor (121,8 / 77,1) 1,580
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7.6

7.7

Rainer Maria Lockener

Ertragswertverfahren

Ertragswertverfahren

Jahresrohertrag 1.680 € x 12 Monate 24.000 €
Bewirtschaftungskosten (indexiert)

- Instandhaltung Wohnhaus - 9 €/m? x 143 m? 2.033 €

- Instandhaltung Garage - 68 € x Index 1,580 107 €

- Verwaltung Wohnhaus - 230 € x Index 1,580 363 €

- Verwaltung Garage - 30 € x Index 1,580 47 €

- Mietausfallwagnis 2 % 480 €

- Betriebskosten 1 % 240 €

Summe der Bewirtschaftungskosten 13,6 % -3.270 €
Jahresreinertrag = 20.730 €
Bodenwert x Liegenschaftszinssatz

750.000€ x1,75% -13.125 €
Gebdudeertragsanteil = 7.605 €
Gebdudeertragsanteil x Barwertfaktor

7.605 € x 28,09

Gebdudeertragswert = 213.624 €
Bodenwert 750.000 €
Vorlaufiger Ertragswert = 963.624 €
Vorlaufiger Ertragswert/m? Wohnflache 6.739 €/m?
Rohertragsvervielfaltiger 40,2 - fache

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

nach dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren durchzufihren:

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, wie die unzureichende
Gesamtenergiebilanz, sind nach der ImmoWertV als wirtschaftliche Wertminderung

Vorlaufiger Ertragswert 963.624 €
5 % wirtschaftliche Wertminderung -48.181 €
Zwischensumme 915.443 €
Grundstiicksertragswert, gerundet 920.000 €

digitale Ausfertigung
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8.1

Vergleichswert

Das Vergleichswertwertverfahren ist im § 24 der ImmoWertV geregelt. Der Ver-
gleichswert wird aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt.
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann, insbesondere bei bebauten Grund-
stiicken, ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und bei der Bodenwer-
termittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Ver-
gleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hin-
reichend Uibereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen. Der Zeitpunkt des
Verkaufs des Vergleichsgrundstiickes soll in zeitlicher Nahe zum Wertermittlungs-
stichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen und bei Abweichung
durch einen objektspezifischen Vergleichsfaktor an die Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjektes anzupassen.

Preisspiegel des regionalen Immobilienmarktes

Der Sachverstandige verfiigt seit mehr als 20 Jahren tiber die Auswertungen der IMV
GmbH, die den Immobilienanzeigenmarkt in Deutschland beobachtet. Es werden
taglich Gber 700.000 Immobilien-Angebote aus hunderten Printmedien und dem In-
ternet ausgewertet. Damit verfligt der Sachverstandige lber ein effizientes Werk-
zeug flir Wohnmarktanalysen und Immobilienpreisfindung.

Bei einer ortlichen Auswertung in Bischofswiesen konnten aus insgesamt 11 ver-
gleichbaren Einfamilienhdusern mit Wohnfldchen zwischen 100 m? und 150 m? fol-
gende Verkaufsangebote fiir Bestandsgebdude gefunden werden. Die Angebots-
preise lagen zwischen 895.000 € fiir ein Einfamilienhaus aus dem Jahr 1954 mit einer
Grundstiicksflache von 1.100 m? und 1.250.000 € fur ein Neubau der Fa. Massa, die
Grundstuicksflache wurde mit 800 m? angegeben, die Wohnfldche betrug 150 m2.

Der Mittelwert der Verkaufsangebote lag bei 7.300 €/m? Wohnflache. Es ist anzu-
nehmen, dass die Angebotspreise nach Verhandlungen zwischen Kaufer und Verkau-
fer noch zu korrigieren waren, bei den aktuellen Marktbedingungen halte ich eine
Korrektur von mindestens 5 % auf 6.935 €/m? fiir marktgerecht. Damit bestatigen
die allgemeinen Marktbeobachtungen tendenziell den vorlaufigen Ertragswert fir
das ungewohnliche Einfamilienhaus in Hohe von 6.739 €/m? Wohnflache.
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9. Verkehrswert (Marktwert)
9.1 Definition Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB
Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundsttlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzie-
len ware.
9.2 Auswahl des Bewertungsverfahrens bei der vorliegenden Bewertung
Bei vergleichbaren Immobilien fihrt das Ertragswertverfahren zum Verkehrswert
(Marktwert), aufgrund fehlender Erkenntnisse Uber die notwendige Marktanpas-
sung kann das Sachwertverfahren nicht angewandt werden. Die Marktbeobachtun-
gen im Vergleichswertverfahren bestatigen das Ergebnis.
9.3 Verkehrswert (Marktwert)
Unter Beriicksichtigung der besonderen Wertverhaltnisse wie der Lage, der Art und
GroRe, der Ausstattung und Beschaffenheit sowie der jeweiligen Situation auf dem
Immobilienmarkt, erachtet der Sachverstandige die folgenden (fiktiv unbelasteten)
Verkehrswerte (Marktwerte) zum Wertermittlungsstichtag fiir angemessen:
Bewertungsobjekt bebautes Grundstiick - Einfamilienhaus
Amtsgericht Laufen
Grundbuch Bischofswiesen
Blattstelle 3728
Wertermittlungsstichtag 11.07.2025
Verkehrswert 920.000 €
in Worten: neunhundertzwanzigtausend €
Bewertungsobjekt unbebautes Grundstiick - Unland
Amtsgericht Laufen
Grundbuch Bischofswiesen
Blattstelle 3728
Wertermittlungsstichtag 11.07.2025
Verkehrswert 50 €
in Worten: funfzig €
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9.4

9.5
9.5.1

9.5.2

9.5.3

Begriindung

Das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick liegt nach dem ortlichen Fla-
chennutzungsplan im AuBenbereich und ist als Flache der Land- und Forstwirtschaft
eine Gemeinbedarfsflaiche ohne Zweckbestimmung. Dies andert sicher nichts an
dem aktuellen Gebdudebestand, ein mogliches Baurecht ist aber aufgrund der Fest-
legungen im § 35 BauGB in der Zukunft nur mit Einschrankungen erkennbar. Die
UbergrofRe Grundstilicksflaiche wurde mit der Bericksichtigung von zwei Grund-
sticksteilflaichen beriicksichtigt. Eine Teilflache, die durch die ortliche Topografie
und die Zufahrt zum Nachbargrundstiick mit der Residence Schonhausl beeintrach-
tigt ist, ist mit einem verminderten Bodenwert in diese Wertermittlung eingegangen.

Das Wohnhaus ist etwa zum Zeitraum der vorletzten Jahrhundertwende entstanden,
durch die umfassenden Modernisierungen, die in den letzten Jahren am Gebaude
vorgenommen wurden, konnte eine modifizierte Restnutzungsdauer von 39 Jahren
ermittelt werden. Diese Nutzungsdauer und die nachhaltig erzielbare Miete haben
zu dem vorlaufigen Ertragswert gefiihrt. Die urspriingliche Bauausfiihrung des Einfa-
milienhauses mit einer eingeschrankten Gesamtenergiebilanz wurde aufgrund der
aktuellen energetischen Vorgaben an Gebdauden mit einer wirtschaftliche Wertmin-
derung bei den objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen beriicksichtigt.

Sonstige Hinweise zu diesem Gutachten

Gegenliber Dritten wird die Haftung aus diesem Gutachten ausgeschlossen.

Der Sachverstandige versichert, dass er dieses Gutachten unparteiisch, nach bestem
Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung an eine Partei und ohne personliches
Interesse am Ergebnis erstellt hat.

Die Beschreibung von Grundstiick und Gebduden in diesem Gutachten erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie wurde im Rahmen einer ordnungsgemafien und
zumutbaren Erforschung der Sachverhalte und der zur Verfligung gestellten Unter-
lagen und Informationen erstellt.

Die Beschreibung dient der allgemeinen Darstellung des Bewertungsobjektes. Sie
enthalt Merkmale und Angaben, die fur die Wertermittlung von erkennbarem Ein-
fluss sind. Fir die Bewertung sind die Grundstiicksbeschaffenheit und die Baual-
terskategorie, die wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungsmerk-
male sowie der Allgemeinzustand der Gebdude und AuBenanlagen entscheidend;
deshalb wird bei dieser Beschreibung nicht jedes Detail im Gutachten dargestellt.

Die Bilder im Gutachten wurden mit der Genehmigung der Eigentiimerin dargestellt,
sie sollen den Eindruck der schriftlichen Baubeschreibung vertiefen. Abgebildete Ge-
genstande sind nicht Inhalt dieser Bewertung und nicht im Verkehrswert enthalten.
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9.54

Ausdrticklich weist der Sachverstandige darauf hin, dass er eine Wertermittlung und
kein Bausubstanzgutachten erstellt hat. Bei dieser Wertermittlung wurden nur au-
genscheinliche Feststellungen getroffen, dem Sachverstandigen sind Bauteil6ffnun-
gen untersagt. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- oder Deckenflachen
wurden nicht entfernt. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen und der
technischen Ausstattung wurde nicht geprift.

Das Bewertungsobjekt wurde nicht auf verborgene Mangel und Altlasten unter-
sucht. Der Sachverstandige hatte keine konkreten Hinweise, ob Mangel, Altlasten,
Bodenverunreinigungen, schadstoffbelastete Bauteile oder pflanzliche und tierische
Schadlinge in wertrelevantem Umfang vorhanden sind.

Ein moglicher Wertansatz fiir die Behebung von Baumangeln bzw. Bauschaden oder
die Schatzung der Kosten fir die Fertigstellung von BaumalRinahmen beruhen auf Ta-
bellen aus der Fachliteratur. Der Sachverstandige ist fir die Beurteilung von Bau-
mangeln und Bauschadden nicht offentlich bestellt und vereidigt, aus diesem Grund
kann fiir die freie Schatzung dieser Wertansatze in diesem Gutachten keine Gewahr-
leistung ibernommen werden.

Die Einhaltung der zum Bauzeitpunkt gliltigen Vorschriften und Normen (z. B. Statik,
Schall-, Warme- und Brandschutz) sowie die formale Legalitdt der vorhandenen bau-
lichen Anlagen werden vorausgesetzt. Bei der Darstellung von Grafiken und Grund-
rissen ist eine maRstabsgetreue Wiedergabe nicht moglich, weil die unterschiedli-
chen Dateitypen in diesem Gutachten nicht immer kompatibel sind.

Es wird besonders darauf hingewiesen, dass es sich bei diesem Gutachten um eine
unabhangige Einschatzung des Marktwertes handelt. Persénliche Interessen an ei-
ner Immobilie konnen bei individuellen Kaufvertragsverhandlungen immer zu ab-
weichenden Ergebnissen fiihren, die in diesem Gutachten nicht beschrieben werden
kdnnen.

Das Gutachten besteht aus 61 Seiten einschlieBlich der Anlagen. Das Gutachten ist
nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt, eine Haftung ge-
genliber Dritten aus diesem Gutachten wird nicht Gbernommen. Der Sachverstan-
dige beansprucht den Urheberschutz.

Das Gutachten darf nicht auseinandergenommen werden. Die Darstellung im Inter-
net, eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte, auch auszugsweise, ist nur
mit schriftlicher Genehmigung durch den Sachverstiandigen gestattet. Der Auftrag-
geber erhilt 4 Ausfertigungen, das Original verbleibt beim Sachverstandigen.
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Bad Reichenhall, den 05.08.2025

Der Sachverstandige: Rainer Maria
Ldckener

06.08.2025

Rainer Maria Lockener .

Dipl.-Betriebswirt (FH)
Von der Industrie- und Handelskammer in Miinchen
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger.

Anmerkung zur weiteren beruflichen Qualifikation des Sachversténdigen:

Zert = Die DIAZert - Zertifizierungsstelle der DIA Consulting AG - bescheinigt Herrn Rainer
Maria Léckener den Nachweis der Kompetenz als Zertifizierter Sachverstdndiger fiir
Immobilienbewertung (DIAZert) fiir die Marktwertermittlung gemdfs ImmoWertV
aller Immobilienarten (LF). Die Uberpriifung erfolgte auf Basis des Programms Sach-
verstdndige fiir Immobilienbewertung und den normativen Grundlagen der DIA Con-
sulting AG und unter Einhaltung der Anforderungen der DIN EN ISO/IEC 17024. Die
Gliltigkeitsdauer des Zertifikats ist befristet bis 03. April 2028.

Zertifikats-Nr.: DIA-IB-472.
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10. Anlagen

10.1 Literaturverzeichnis sowie Rechts- und Verwaltungsvorschriften
10.2 Kartenausschnitte mit Ortseinzeichnung
10.3 Luftbild mit Ortseinzeichnung
10.4 Amtliche Flurkarte
10.5 PlaneA-C
10.6 Fotoserie A-L
Rainer Maria Lockener digitale Ausfertigung Gutachten:  24-20120-L-EFH

Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 43 von 61 Datum: 05.08.2025



10.1 Anlage zur Wertermittlung

Literaturverzeichnis sowie Rechts- und Verwaltungsvorschriften

BGB
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909), zuletzt gedndert
11.12.2023

ImmoWertV

Verordnung lber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immo-
bilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwerter-
mittlungsverordnung)

WertR

Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstiicken vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a) einschlief3l.
Berichtigung vom 1. Juli 2006

BauNVO
Baunutzungsverordnung - Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundsti-
cke vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 2017 S. 3786)

BetrKV

Betriebskostenverordnung - Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt gedndert durch Art. 4 des
Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280)

BewG

Bewertungsgesetz - Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
1. Februar 1991 (BGBI. | S. 230), zuletzt gedandert durch Art. 31 des Gesetzes vom
22. Dezember 2023

WoFIV
Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.
November 2003

GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebdauden vom 8. August 2020

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau, in der Fassung vom
Januar 2016

DIN 283
Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen, obwohl im Oktober 1983 zuriick
gezogen wird die Vorschrift weiterhin angewendet

Kleiber-digital: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Ver-
lag
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10.2 Anlage zur Wertermittlung

Kartenausschnitte mit Ortseinzeichnung
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10.3 Anlage zur Wertermittlung
Luftbild mit Ortseinzeichnung
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10.4 Anlage zur Wertermittlung
Amtliche Flurkarte
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Rainer Maria Lockener digitale Ausfertigung Gutachten:  24-20120-L-EFH
Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 47 von 61 Datum: 05.08.2025



10.5 Anlage zur Wertermittlung
Plan A: Erdgeschoss - Garage mit Abstellflachen

nicht unterkellerte Teilflache
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Die Raum- und Gebaudemale wurden von
der Eigentiimerin zur Verfligung gestellt!
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10.5 Anlage zur Wertermittlung

Plan B: Obergeschoss
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Die Raum- und GebdaudemaRe wurden von
der Eigentlimerin zur Verfligung gestellt!
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10.5

Anlage zur Wertermittlung
Dachgeschoss
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Die Raum- und Gebdudemale wurden von
der Eigentlimerin zur Verfligung gestellt!
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie A:

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Lage des Einfamilienhauses
mit norddstlichem Unland
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie B:

- =

Abbildung 3: Wohnhaus alIA; "Zuhausl" an der Zufhrt zur Residence Schonhdusl

Abbildung 4: Rechts die Zufahrt zur Residence Schonhausl, links die Abfahrt zur HanielstralRe
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie C:

Abbildung 6: Befestigte Zufahrt auf dem Grundstiick mit FInr. 1714 zur Residence Schéonhausl
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie D:

Abbildung 7: Obere Liegehalle an der Grenze zum Nachbargrundstiick (Kulturhof)
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Abbildung 8: Teppenanlage von der Residence Schonhausl zur Liegehalle
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie E:
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Abbildung 9: Urspriingliche Liegehalle

T
] L]

.

Abbildung 10: Treppenanlage zum Einfamilienhaus
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie F:

W ! ’
Abbildung 12: Uberdeckter Balkon auf der Siidostseite

Rainer Maria Lockener digitale Ausfertigung Gutachten:  24-20120-L-EFH
Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 56 von 61 Datum: 05.08.2025



10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie G:

Abbildung 13: Diele mit Hauszugangsbereich

11 07 2026

Abbildung 14: Wohnbereich mit Zugang zum Essbereich
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie H:

Abbildung 15: Kiiche (Klicheneinrichtung mit Gebrauchswert)

s
Abbildung 16: Zugang zur Treppe in das DG und zum Arbeitszimmer, links das WC
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie I:

Abbildung 18: Duschbad mit weiterem WC
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie K:

Abbildung 20: Schmale Treppenfiihrung zum Dachgeschoss
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie L:

Abbildung 21: Raumbeispiel im Dachgeschoss

Abbildung 22: Raumbeispiel im Dachgeschoss
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