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Von der Industrie- und Handelskammer in
Miinchen o6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken.

PLZ und Ort 83435 Bad Reichenhall
Stralle: Spitalgasse 4

Telefon: 08651 9652300
Telefax: 08651 9652302
E-Mail: mail@loeckener.com
Internet: www.loeckener.com
Geschiftszeichen: 4K54/24
Gutachtennummer: 24-20117-L
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GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) i.S. des § 194 BauGB und nach der ImnmoWertV
fiir das mit einem Mehrfamilienhaus mit Anbau und 4 Garagen bebaute Grundstiick,

Am Rehwinkl 15 in 83471 Schonau a. Kénigssee und ein

Bruchteilseigentum von % am Anliegerweg, In Schwéb, 83471 Schénau a. Kénigssee

Auftraggeber:

Verfahren:
Wertermittlungsstichtag:
Amtsgericht/Grundbuch:
Blattstellen:

Wertermittlungsobjekte:

Verkehrswerte (Marktwerte):

Amtsgericht Traunstein
Abteilung fiir Vollstreckungssachen

Teilungsversteigerung

13.02.2025
Laufen/Schonau
1181 766
Wohnhaus Anliegerweg x %
1.180.000 € 28.000 €

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)
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Zusammenfassung dieser Wertermittlung

Aktenzeichen

Objektart

Gewogenes Baujahr
Wohnflache, gerundet
Auftragsanlass

Adresse Wertermittlungsobjekt
Bundesland

Grundbuch Wohnhaus

Bestandsverzeichnis

Grundbuch Anliegerweg

Bestandsverzeichnis

Wertermittlungsstichtag

Bodenwert bebaut (rd.)
Bodenwert unbebaut (rd.)
Ertragswert (ohne boG)
Vergleichswert (ohne boG)
boG

Verkehrswert (rd.)
Rohertragsvervielfaltiger (RoE)

Vergleichsfaktor (ohne BoG)

Ausfertigungen

Das Gutachten besteht aus 81 Seiten (inkl. Deckblatt und Anlagen) und wurde in 7-facher Ausfer-

4 K 54/24

Mehrfamilienhaus mit 4 Garagen

1970

355 m?

Teilungsversteigerung

Am Rehwinkl 15, 83471 Schonau a. Kénigssee

Bayern

Amtsgericht Laufen, Gemarkung Konigssee, Blatt 1181

Lfd. Nr.: 1

Flurstuck 671/7

Am Rehwinkl 15, Gebaude- und Freiflache

GroRe: 1.531 m?

Amtsgericht Laufen, Gemarkung Koénigssee, Blatt 766

Lfd. Nr.: 1

Flurstuck 671/8

In Schwob, Weg

GroRe: 378 m? (Bruchteilseigentum %)

13.02.2025 - entspricht dem Qualitatsstichtag

935.000 €

28.000 €

1.246.631 €

1.242.500 €

- 68.332 € (objektspezifische Grundstiicksmerkmale)
1.180.000 €

25,1

3.400 € / m? Wohnflache

tigungen erstellt. Eine weitere Ausfertigung verbleibt als Original beim Sachverstandigen.

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Gutachten:
Datum:

Ausfertigung 7 von 7
Seite 3 von 81

24-20117-L
03.03.2025



Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1. AllZEMEINE ANZADEN ..eeiiiiiee ettt e s s e e e s b e e e ssaaaeeeeeans 4
2. GIrUNASTUCK ettt e e e e e sree e sbee e 9
3 GEDAUE ... 15
4. Ausbau UNd AUSSEATEUNEG .....eeeeieeeee e e 23
5. VerfahrenSWahl .........oo e e 29
6. BOAENWETT ... s e 35
7 Yo YT o PP UUPPTPPRR 38
8 VEIEIEICNSWET ... cei ittt e s e e e et e e e s aae e e e sabaeeeeessaeesennns 46
9 Verkehrswert (MarktWert) .....ccccvvveeeiee et e e 47
10. YN ] Y=< T s T UPTPRRPT 51
Rainer Maria Lockener Ausfertigung 7 von 7 Gutachten: 24-20117-L

Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 3 von 81 Datum: 03.03.2025



1. Allgemeine Angaben
1.1 Bewertungsobjekte
1.1.1 Wohnhaus mit Garagen
Objektart: Mehrfamilienwohnhaus mit Anbau und 4 Garagen
Strale: Am Rehwinkl 15
PLZ und Ort: 83471 Schénau am Konigssee
1.1.2 Anliegerweg, Bruchteilseigentum von %
Objektart: Anliegerweg (Verkehrsflache)
Stralle: In Schwob
PLZ und Ort: 83471 Schénau a. Kénigssee
Anmerkung:
Nach der amtlichen Flurkarte verlduft der Anliegerweg nicht flidchendeckend bis zu
den Garagen, die nérdlichen Garagen sind nur lber einen weiteren Anliegerweg mit
der Finr. 671/19 zu erreichen. Ein mégliches Geh- und Fahrtrecht konnte nicht iiber-
priift werden, weil der Sachverstdndige in diesem Verfahren keine Akteneinsicht auf
Fremdgrundstiicke erhiilt.
1.2 Auftraggeber und Verwendungszweck
Name: Amtsgericht Traunstein
Abteilung fur Vollstreckungssachen
Stralde: Herzog-Otto-Str. 1
PLZ und Ort: 83278 Traunstein
Telefon: 0861/56-0
Aktenzeichen: 4 K 54/24
Verwendungszweck: Teilungsversteigerung
Beschluss vom: 02.09.2024
13 Bewertungsrelevante Termine
Wertermittlungsstichtag: 13.02.2025
Qualitatsstichtag: 13.02.2025
Ortsbesichtigung: 13.02.2025
Teilnehmer: Prozessbevollmachtigter der Antragsstellerin
Antragsgegner/inzu 1,2 und 3
Rainer Maria Lockener, Sachverstandiger
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14
14.1

1.4.2

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 mafs-
gebliche Grundstiickszustand bezieht. Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitdits-
stichtag dem Wertermittlungsstichtag.

Zum Ortstermin wurden die Beteiligten vom Sachverstdndigenbiliro fristgerecht ge-
laden. Der Zugang zum Wertermittlungsobjekt wurde umfassend eingerdumt. Das
Bewertungsobjekt konnte somit von innen und aufSen besichtigt werden. Die Objekt-
beschreibung bezieht sich auf die sichtbaren Gebdudeteile, verdeckte Schéden kén-
nen grundsdtzlich nicht ausgeschlossen werden.

Arbeitsunterlagen/Erhebungen/Literatur
Objektbezogene Arbeitsunterlagen:

e Grundbuchauszug

e Amtliche Flurkarte

e Auszug aus den Bauplanen

* Auszug aus dem Flachennutzungsplan

e Hausunterlagen beider Parteien

e Unterlagen Bezirksschornsteinfeger

® Baubeschreibung und Aufmald vom Tag des Ortstermins
Erhebungen/Recherchen:

e Auskiinfte der Eigentlimer

¢ Auskiinfte der Gemeinde Schénau a. Koénigssee
e Auskunft des Gutachterausschusses

e Marktbeobachtungen des regionalen Immobilienmarktes

Anmerkung:

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

15.1 Grundbuch des Wohnhauses
Einsicht am: 09.08.2024
Amtsgericht: Laufen
Grundbuch: Koénigssee
Blatt: 1181
Bestandsverzeichnis: Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRe

671/7 Am Rehwinkl 15, 1.531 m?
Gebdude- und Freiflache

Abteilung I Erbengemeinschaft
Abteilung II: keine Darstellung in diesem Gutachten

1.5.2 Grundbuch des Anliegerweges
Einsicht am: 09.08.2024
Amtsgericht: Laufen
Grundbuch: Koénigssee
Blatt: 766
Bestandsverzeichnis: Flurstick Wirtschaftsart und Lage GrolRe

671/8 In Schwdb, 378 m?
Weg
Abteilung I: Erbengemeinschaft zu %
Abteilung Il keine Darstellung in diesem Gutachten
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1.6
16.1

1.6.2

1.6.3

Anmerkung:

Zur Wahrung der Persénlichkeitsrechte der Beteiligten und aus Griinden des Daten-
schutzes werden in diesem Gutachten keine Angaben (lber 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.

Mietverhaltnisse

Wohnhaus Erdgeschoss

Mieterin:
Miete:

Mietnebenkosten:

Antragsgegnerin im Beschluss zu 1)
nach Angabe ist keine Kaltmiete geschuldet

nicht bekannt

Mietbeginn: nicht bekannt
Mietdauer: nicht bekannt
Wohnflache: nicht bekannt
Mietkaution: nicht bekannt

Wohnhaus Obergeschoss

Mieter: Antragsgegner im Gerichtsbeschluss zu 3)
Miete: 500 € inkl. einer Garage

Mietnebenkosten: 200 €

Mietbeginn: 01.03.2022

Mietdauer: auf unbestimmte Zeit

Wohnflache: ca. 80 m? laut den Angaben im Mietvertrag
Mietkaution: keine im Mietvertrag erwahnt

Anbau Erdgeschoss
Mieter:
Miete:

werden namentlich in diesem Gutachten nicht erwahnt
546 €, zzgl. 50 € fir eine Garage
letzte Mietanpassung zum 01.01.2022

Mietnebenkosten: 220 €
Mietbeginn: 01.05.1973
Mietdauer: auf unbestimmte Zeit
Wohnflache: 84 m? laut Mieterh6hungsverlangen vom 13.12.2021
Mietkaution: keine im Mietvertrag erwahnt
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1.6.4 Anbau Obergeschoss

Mieter: werden namentlich in diesem Gutachten nicht erwahnt
Miete: 630 € inkl. offenem Kfz-Stellplatz
letzte Anpassung zum 01.01.2022
Mietnebenkosten: 220 €
Mietbeginn: 01.07.2016
Mietdauer: auf unbestimmte Zeit
Wohnflache: ohne Angaben im Mietvertrag
Mietkaution: keine im Mietvertrag erwahnt
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2. Grundstiick

2.1 Geopolitische Situation
Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Oberbayern
Landkreis: Berchtesgadener Land
Stadt/Gemeinde: Schonau a. Konigssee
Stadt- oder Gemeindeteil: Schwoéb
Einwohner: 5.700
Schulen: Grundschule, Realschule, Gymnasium
Nachster Flughafen: Salzburg, 25 km
Nachstes Krankenhaus: Berchtesgaden, 10 km

2.2 Orts- und Lagebeschreibung

2.2.1 Regionale Lage

Der Regierungsbezirk Oberbayern bildet im Freistaat Bayern mit dem Landkreis
Berchtesgadener Land die sudliche Grenze von Deutschland. Keilférmig ragt der
Landkreis nach Osterreich hinein und ist mit dem Watzmann und dem Kénigssee ei-
nes der schonsten Reise- und Ausflugsziele Deutschlands. Mit mehr als 3,5 Mio.
Ubernachtungen konnten in den drei Regionen, dem nérdlichen Rupertiwinkel, dem
zentralen Bad Reichenhall und dem siidlichen Berchtesgaden-Schénau der Umsatz
im Fremdenverkehr in den letzten zehn Jahren erheblich gesteigert werden.
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2.2.2

Die wirtschaftliche Entwicklung in Schénau am Konigssee ist stark vom Tourismus
gepragt. Die Gemeinde zieht jahrlich zahlreiche Besucher an, die die atemberau-
bende Natur und die vielfdltigen Freizeitmdglichkeiten genieen mdéchten. Dies hat
zur Schaffung von Arbeitsplatzen in der Gastronomie, im Hotelgewerbe und im Ein-
zelhandel gefiihrt. Die lokale Wirtschaft profitiert auch von der Nahe zu groReren
Stadten wie Salzburg, Berchtesgaden oder Bad Reichenhall, die wirtschaftliche Im-
pulse bieten.

Schonau ist Gber die Bundesstralle B20 gut an das Uberregionale StraRennetz ange-
bunden. Die nachste Autobahnauffahrt zur A8 ist an der Auffahrt Piding in etwa
30 Minuten erreichbar. Offentliche Verkehrsmittel sind durch Busverbindungen ge-
geben, die regelmaRig nach Berchtesgaden und in die umliegenden Orte fahren. Die
Anbindung an den Schienenverkehr erfolgt (iber den Bahnhof in Berchtesgaden, der
in wenigen Minuten mit dem Bus erreichbar ist. Die Region ist auch fir Radfahrer
und Wanderer gut erschlossen, mit zahlreichen Rad- und Wanderwegen, die direkt
von Schénau aus starten.

Lokale Lage

Das bebaute Grundsttick liegt am Ende eines Anliegerweges, nahe der BundesstraRRe
B20, die als KonigsseerstralRe direkt zum Konigssee und der Talstation der Jenner-
bahn fiihrt. Damit sind zweifellos Verkehrsimmissionen verbunden. Am Rehwinkl bil-
det einen kleinen Siedlungsteil der Gemeindeteile Schwob und Faselsberg, umgeben
von einer malerischen Landschaft und in unmittelbarer Nahe zu Wander- und Rad-
wegen. Die umliegende Bebauung wird durch Ein- und Zweifamilienhduser sowie
Mehrfamilienhduser mit zwei Vollgeschossen gepragt.

€
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Der Ortskern von Schonau ist in wenigen Minuten mit dem Auto erreichbar, wo sich
Geschéafte, Restaurants und Freizeitmoglichkeiten befinden. Die nachste Bushalte-
stelle ist nur wenige Meter entfernt, was eine gute Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr gewahrleistet.

Der lokale Grundstiicksmarkt zeigt eine stabile bis steigende Nachfrage. Die Preise
flr Baugrundstlicke und Immobilien sind in den letzten Jahren gestiegen, was auf die
Attraktivitat der Lage zurlickzufiihren ist. Neubauprojekte und Renovierungen sind
haufig vorzufinden, zahlreiche Kaufer schatzen das besondere Umfeld und die Nahe

zu Salzburg.
2.2.3 Demografische Entwicklung
Die Bevolkerungsentwicklung in Schonau ist nach den Prognosen des Landesamtes
flr Statistik in Bayern wenig positiv, die Bevolkerung sinkt in fast allen Altersgrup-
pen, nur die Zahl der alteren Mitblrger steigt. Flir den Freistaat Bayern und die Ge-
meinde Schoénau wird bis zum Jahr 2039 die folgende Entwicklung prognostiziert:
Altersgruppen in der Bevolkerung Bayern Schonau
Insgesamt +5,4% -3,8%
Bis 18 Jahre +6,3% -7,6%
Zwischen 18 bis 40 Jahre -1,2% -12,3%
Zwischen 40 bis unter 65 Jahre -2,9% -9,0%
Uber 65 Jahre und alter +27,4% +18,2 %
2.3 StraBenbild
StraRenbild: Anliegerstralie, kein Durchgangsverkehr
Ausbauzustand: einspurig asphaltiert
Gehsteige, Zweiradwege: keine
StraBenbeleuchtung: keine
Parkplatzsituation: keine im Strallenraum
StralBenbegleitgriin: keines
24 Grundstiicksgestalt
Grundstiicksform: unregelmaRiges Vieleck, im Norden zulaufend
StraBenfront: 38 m
Grundstuicksflache: 1.531 m?
Mittlere Grundstucksbreite: 40 m
Mittlere Grundstiickstiefe: 38 m
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2.5 Topografie und Grenzverhaltnisse

Bodenniveau: ebengleich
Belichtungsverhaltnisse: normal
Grenzverhiltnisse: geordnet
Anmerkung:

Der Anliegerweg mit dem Bruchteilseigentum von % (Finr. 671/8) endet nahe dem zu
bewertenden Wohnhaus. Die Zufahrt zu den Garagen ist nur lber den anschlief3en-
den Weg mit der Finr. 671/19 méglich. Ein bestehendes Geh- und Fahrtrecht war
ohne Grundakteneinsicht nicht zu (berpriifen. Aufgrund der langjdhrigen Gewohn-

heit dieser Garagenzufahrt bleibt dies in diesem Gutachten unberiicksichtigt.

/

Garagen

2.6 Beschaffenheit des Grundstiicks
Standfestigkeit: keine verminderte Standfestigkeit bekannt
Grundwasser: kein erhéhtes Grundwasser bekannt
Oberflachenwasser: kein eindringendes Oberflachenwasser
Kanalriickstau: kein Kanalrickstau bekannt

2.7 Bodenverunreinigungen und Immissionen
Bodenverunreinigungen: keine besonderen Hinweise
Larmimmissionen: nordwestliche BundesstraRe B20
Geruchsimmissionen: keine besonderen Hinweise
Sonstige Immissionen: keine besonderen Hinweise
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2.8

2.9

Anmerkung:

Der Sachverstéindige wurde beauftragt ein Verkehrswertgutachten zu erstatten. Die
Untersuchung nach schédlichen Verédnderungen des Bodens oder des Grundwassers
auf natiirliche 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
Schéden an Grundstiicken und Gebduden durchgefiihrt werden.

ErschlieBungszustand und ErschlieBungsbeitrage

Versorgungsanschliisse: Strom, Wasser, Telekommunikation
Entsorgungsanschlisse: Kanal

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

Anmerkung:

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebiihren
oder sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Abgaben und Lasten. Es wird unterstellt, dass
am Tag der Verkehrswertermittlung smtliche Betréige entrichtet worden sind.

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 Strafenbeleuchtung (StrafSenausbaumafinahmen) auf-
grund des Gesetzes zur Anderung des Kommunalabgabengesetzes in Bayern vom
26.06.2018 riickwirkend zum 01.01.2018 nicht mehr erhoben.

Wer jedoch eine Abwasseranlage betreibt oder Abwasser in eine Abwasseranlage
einleitet, ist nach Wasserhaushaltsgesetz (WHG § 61) verpflichtet, ihren Zustand,
Funktionsfdhigkeit, Unterhaltung und den Betrieb selbst zu l(iberwachen. Er hat nach
Mafgabe hieriiber Aufzeichnungen anzufertigen, aufzubewahren und auf Verlangen
der zusténdigen Behérde vorzulegen.

Bauplanungsrecht
Flachennutzungsplan: W - Wohnbauflache
Bebauungsplan: kein B-Plan vorhanden, § 34 BauGB

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 einfiigt und die Erschliefung gesichert ist. Die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt bleiben; das Orts-
bild darf nicht beeintrdchtigt werden.
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Lagekategorie und Lagewertung: Wohnlage

Geschossflache: 675 m?

GrundstticksgroRe: 1.531 m?

Realisierte Nutzung (WGFZ2): 0,44

Bebauungsmoglichkeiten: nicht voll ausgeschopft, aber ortsiiblich
Anmerkung:

Die Geschossflidche beinhaltet die Fldchen aller oberirdischen Geschosse mit Aus-
nahme von nicht ausbaufédhigen Dachgeschossen, ermittelt nach den jeweiligen Au-
Lenmafien. Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Ge-
schosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter (iber die Ge-
liindeoberfléche hinausragen.

Ausgebaute oder ausbaufdhige Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer Fléiche zu
beriicksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang beriicksichtigt. Das Ver-
hdltnis der Fldchen zueinander ist die Geschossfldchenzahl (GFZ).

2.10 Entfernungen
BAB A8, Auffahrt Piding: 28 km
Salzburg: 27 km
Ortsmitte: 1 km
Bushaltestelle: 100 m

211 Bevollmachtigter Bezirksschornsteinfeger
Name: Ulrich Schroter
StraRe: Schneizlreuth 16
Ort: 83458 Schneizlreuth

2.12 Ortliche Verwaltung
Name: Gemeindeverwaltung Schénau a. Konigssee
StralSe: Rathausplatz 1
PLZ und Ort: 83471 Schoénau a. Konigssee
Telefon: 08652/9680-0
Internet: www.koenigssee.com
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3. Gebdude
3.1 Gebaudeart
Mehrfamilienhaus mit vier Garagen
Anmerkung:
Das Wohnhaus wurde nach Aktenlage ab dem Jahr 1965 als Zweifamilienhaus mit
einem unterkellerten Garagenanbau errichtet. Das Gebdude wurde dann im Jahr
1972 durch den éstlichen und nérdlichen Anbau um zwei Wohnungen im Erd- und
Obergeschoss auf den aktuellen Zustand erweitert. An diesem Wohnhausanbau
schliefsen sich nun vier Garagen mit Satteldach an.
3.2 Baujahr und Gebaudealter
Wertermittlungsstichtag 13.02.2025
Urspriingliches Baujahr: 1965
Wohnhauserweiterung: 1972
Gewogenes Baujahr: 1970
Jahr der Wertermittlung: 2025
Rechnerisches Gebaudealter: 55 Jahre
Anmerkung:
Die Baukunst und die technischen Standards zur Zeit der Errichtung eines Gebdudes
haben einen erheblichen Einfluss auf die Wohnqualitét. Altere Gebdude weisen oft
Mcdingel bei der Sperrung gegen Erdfeuchte oder in Bereichen Schallschutz und Wéir-
meddmmung auf, die in modernen Konstruktionen besser gelést sind.
3.3 Konstruktive Merkmale
3.3.1 Wohnhaus inkl. Anbau
Fassadengestaltung: schlichte Lochfassade, vereinzelte Holzblendladen
Materialauswahl: Putzstruktur auf ca. 6 - 8 cm Fassadendammung
Gebaudesockel: verputzt und gestrichen
Konstruktion: Massivbauweise
Keller: voll unterkellert
Geschosse: Erd- und Obergeschoss
Dachform: Satteldach mit wechselnder Firstrichtung
Dachgeschoss: teilweise ausgebaut
Balkone/Loggien: vorhanden
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Anmerkung:
Loggien oder Balkone sind Wohnraumerweiterungen. Wéhrend der Balkon aufSer-
halb des Gebdudegrundrisses liegt, ist die Loggia meist dreiseitig umschlossen und

damit fester Bestandteil des Baukérpers.

3.3.2 Garagen (Anzahl 4)
Bauweise: einseitig angebaut
Konstruktion: Massivbauweise
Keller: nicht unterkellert
Dachform: Satteldach
Dachgeschoss: nicht ausbaufahig

3.4 Rohbau
Fundamente: Streifenfundamente aus Beton
KellerauRenwande: Beton
Lichtschachte: Beton mit verzinktem Gitterrost
Kellerdecke: Beton
Geschossdecken: Beton
GeschossaulRenwadnde: massiv, vermutlich Ziegel
Geschossinnenwande: massiv, vermutlich Ziegel
Dachstuhl: zimmermannsmalfliges Holzdach
Dacheindeckung: Blechdach
Kamine: Fertigteilkamine, auch mehrziigig
Flaschnerarbeiten: Kupferblech

3.5 Treppenraum

Hausabschlusstir:

Holztilr mit Seitenteil, Glaseinlagen

Wohnungsabschlusstiiren: Holztiren mit Holzzargen, auch mit Glaseinlagen

Bodenbelag im Hausflur: einfache Bodenfliesen und PVCim OG
Wandbelag im Hausflur: verputzt und gestrichen
Deckenbelag im Hausflur: Holzpaneele im Windfang, Deckenputz
Geschosstreppe: Betontreppe mit Holzauflage
Treppengelander: geschmiedetes Metallgelander
Treppe zum Dachraum: Holztreppe mit Tritt- und Setzstufen
Personenaufzug: keiner vorhanden

Briefkastenanlage: aullen am Hauseingangsbereich

Gutachten:
Datum:

24-20117-L
03.03.2025

Rainer Maria Lockener
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Ausfertigung 7 von 7
Seite 3 von 81



3.6

3.7
3.7.1

3.7.2

3.8
3.8.1
3.8.2

3.8.3

Rainer Maria Lockener

Keller
KelleraulRentreppe:

Kellerinnentreppen:

Kellertliren:
Kellerflur:

Kellerfenster:

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

Innenturen:

Gebdudetechnik
Rohinstallationen:
Heizung:

Heizkessel und Baujahr:
Brenner und Baujahr:
Brennstoffversorgung:
Warmwasserversorgung:
Sonstige Energieversorgung:
Elektroinstallation
Leitungen/Sicherungen:
Brennstellen/Schalter:
Rundfunk/Fernsehen:

Sprech- und Klingelanlage:

Sonstige Elektroinstallationen:

Dipl.-Betriebswirt (FH)
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keine

Beton mit PVC-Auflage im Wohnhaus

Beton mit Natursteinauflage im Wohnhausanbau
einfache Holztiren

Estrich, gestrichen

Holzfenster mit Doppelverglasung

Holzfenster mit Isolierverglasung (Baujahr 2006)
teilweise Holzblendladen
Holz und Naturstein

Leichtmetall

Holztilr mit Seitenteil, Glaseinlagen

Holztlren mit Holzzargen, auch mit Glaseinlagen

unterschiedliche Werkstoffe
Ol-Zentralheizung

Wolf, HK-2-37, Bj. 1999

Weishaupt, WL-20A, Bj. 1999

Heizol in Stahltank mit 9.700 |, Bj. 1972
durch die Zentralheizung, ca. 500 | Behalter

Solarthermie

baujahrtypisch

normale Ausfihrung und Anzahl
Satellitenantenne

Klingel- und Sprechanlage

keine

24-20117-L
03.03.2025

Gutachten:
Datum:



3.9

3.10

Bauausfiihrung und Energieverbrauch
Gesamtenergiebilanz: Fassadendammung vorhanden
Energieausweis: Energieausweis wurde nicht vorgelegt

Anmerkung:

Das Gebdudeenergiegesetz (GEG) hat das Energieeinspargesetz (EnEG), die Energie-
einsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Wdrmegesetz (EEWGr-
meG) in einem einheitlichen Gesetz zusammengefiihrt. Mit dem GEG wurden die bis-
herigen Gesetze und Verordnungen aufier 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
Wiéirme- 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 schrittweisen Umstieg auf eine klimafreundliche Wérmeversorgung 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.

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 Inmobilienanzeige nennen und den Aus-
weis spdtestens bei der ersten Besichtigung einem Kauf- oder Mietinteressenten vor-
legen.

Brandversicherungswert
M 59.000 x 26,7 = 1.575.300 €

Anmerkung:

Bei nicht brandversicherten Gebduden bzw. riickstidndigen Brandversicherungsbei-
trdgen besteht ein hohes Risiko bei plétzlichem Untergang des Gebdudes, darauf
wird ein Ersteher in der Zwangsversteigerung besonders hingewiesen.
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3.11

3.12

3.13

3.14
3.14.1

Abweichungen der Gebdaudesubstanz vom Sollzustand

Baumangel und Bauschaden

e | ein Garagentor ist inkl. der Laibungen schadhaft

Instandhaltungsstau

¢ | Malerarbeiten innen wie auf3en

UnzeitgemaBe Bauausfiihrung

e | Gesamtenergiebilanz

* | unwirtschaftliche Raumaufteilung im Wohnhaus

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.

AuRenanlagen

Zugange und Zufahrten: Asphalt und Porphyrbruch

Einfriedung: Hecke

Gartenanlage: Rasen und heimische Gehdlze, Gartenteich
Fahrzeugstellplatze: zwei offene Stellplatze, vier Garagen

Madllentsorgung: Uberdeckter Stellplatz auf dem Grundstiick

Zusammenfassung des Gebdudezustands
Ausstattungsqualifizierung: normal

Unterhaltungszustand: baujahrtypisch, kein wesentlicher Instandhaltungs-
stau erkennbar

Technische Berechnungen

Brutto-Grundflache:

Gebaude Brutto-Grundflache
Wohnhaus inkl. Wohnhausanbau 896 m?

Garagen 197 m?
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Anmerkung:

Die Brutto-Grundfldche (BGF) ist die Summe der - bezogen auf die jeweilige Gebdu-
deart - marktiiblich nutzbaren Grundfldchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.
In Anlehnung an die DIN 277 sind bei den Grundfldchen folgende Bereiche zu unter-
scheiden:

Bereich a: liberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen, Bereich b: (iberdeckt,
jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen, Bereich c: nicht liberdeckt. Fiir die
Anwendung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) sind im Rahmen der Ermitt-
lung der BGF nur die Grundfldchen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen.

Balkone, auch wenn sie liberdeckt sind, sind dem Bereich c zuzuordnen. Flir die Er-
mittlung der BGF sind die dufSeren MafSe der Bauteile einschliefSlich Bekleidung, z. B.
Putz und Aufenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Héhe der Bodenbe-
lagsoberkanten anzusetzen.

Nicht zur BGF gehéren z. B. Fldchen von Spitzbdden und Kriechkellern, Fldchen, die
ausschliefllich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen
und technischen Anlagen dienen, sowie Fldchen unter konstruktiven Hohlrdumen,
z.B. liber abgehdngten Decken.

3.14.2 Wohnflachen Wohnhaus:
Flur 6,10 m?
Bad 6,90 m?
Vorplatz WC 1,20 m?
WC 0,90 m?
Kiiche inkl. Speis 13,80 m?
Wohnen 22,00 m?
Schlafen 19,60 m?
Terrasse x % 4,00 m?
Kind (auRerhalb Wohnungsgrundriss) 19,80 m?
Zwischensumme Wohnhaus EG 94,30 m?
Flur 6,10 m?
Bad 7,70 m?
Schlafen 13,20 m?
Kuche 18,50 m?
Wohnen 19,50 m?
Zwischensumme Wohnhaus OG 65,00 m?
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Ubertrag Wohnhaus OG 65,00 m?2
Balkon SW x % 2,80 m?
Balkon NW x % 2,10 m?
Kind (auBerhalb Wohnungsgrundriss) 19,80 m?
Loggia (aulRerhalb Wohnungsgrundriss) x % 1,00 m?
Zwischensumme Wohnhaus OG 90,70 m?
Wohnflache Wohnhaus gesamt 185,00 m?
Wohnflachen Wohnhausanbau:
Diele 9,40 m?
Vorplatz Bad/WC 1,20 m?
wcC 1,70 m?
Bad 4,50 m?
Kind 8,40 m?
Vorplatz Kiiche 2,10 m?
Kiche 8,80 m?
Schlafen 21,80 m?
Wohnen 26,70 m?
Terrasse x % 3,00 m?
Zwischensumme Wohnhausanbau EG 87,60 m?
Diele 9,50 m?
Vorplatz Bad/WC 1,20 m?
wcC 1,50 m?
Bad 4,30 m?
Kind 8,70 m?
Vorplatz Kiiche 1,90 m?
Kiche 8,40 m?
Schlafen 19,50 m?
Wohnen 25,80 m?
Loggia x % 1,40 m?
Zwischensumme Wohnhausanbau OG 82,20 m?
Wohnflache Wohnhausanbau gesamt 169,80 m?
Wohnflache Wohnhausanbau gerundet 170,00 m?
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3.144

3.14.5

Zusammenfassung der Wohnflachen

Wohnflache Wohnhaus 185,00 m?
Wohnflache Wohnhausanbau 170,00 m?

Wohnflache gesamt und gerundet 355,00 m?

Raumhohen:

Keller 2,16 m

Erdgeschoss 2,39 m

Obergeschoss 2,38 m

Anmerkung:

Die Fldchen wurden vor Ort vom Sachverstindigen durch ein Laserdistanzgerét um-
fassend aufgemessen. Die Wohnfléiche wurde nach der Wohnfléchenverordnung
(WoFIV) ermittelt, die sich als allgemeingiiltiges Aufmafs bei der Immobilienwerter-
mittlung durchgesetzt hat. Durch die veridnderten Grundrisse und der Lage der
Aufsenwdnde am Wohnhausanbau gibt es abweichende Wohnfldchen zwischen dem
Erd- und Obergeschoss.

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 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, FufS-, Sockel- und Schrammleisten, fest
eingebauten Gegensténden, wie z. B. Ofen, Heiz- und Klimageréten, Herden, Bade-
oder Duschwannen, freiliegenden Installationen, Einbaumébeln und nicht ortsgebun-
denen, versetzbaren Raumteilern einzubeziehen.

Die Grundfldchen von Rdumen und Raumteilen Giber 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
41.1

4.1.2

4.1.3

Ausbau und Ausstattung

Ausbau und Ausstattung
Keller

Der Keller wird im Wohnhaus Uber eine einfache Betontreppe mit PVC-Auflage und
Metallhandlauf erreicht. Im Wohnhausanbau ist die Geschosstreppe aus Beton mit
Natursteinauflage und geschmiedetem Metallgelander. Die Kellerflachen beider Ge-
baudeteile sind vergleichbar ausgefihrt. Die AuRenwande und Decken aus Beton
sind gestrichen, der Betonboden ist vereinzelt mit Fliesen belegt, doch meist ohne
Belag ausgefiihrt. Durch die umfangreiche Flache ergeben sich fiir die Mieter eigene
Kellerrdume, die Ol-Zentralheizung befindet sich im Keller des Wohnhauses, der ge-
schweiRte Stahltank im 6stlichen Anbau, unterhalb des Raum ,Kind“ im EG.

Hauseingangsbereich und Treppenraum

Das urspriingliche Wohnhaus wie auch der Wohnhausanbau werden Uber einen
Uberdeckten Hauseingangsbereich betreten. Die Hausabschlusstiir zum Wohnhaus
ist eine Holztlr mit Seitenteil und Glaseinlagen. Der vordere Windfang hat eine Holz-
decke, sonst ist der Eingangsbereich am Boden gefliest, die Wande und Decken sind
verputzt und gestrichen. Im Erdgeschoss liegt ein Zimmer , Kind“ aullerhalb der ab-
geschlossenen Wohnung, der Boden ist in diesem Raum mit Laminat belegt.

Im hinteren Treppenraum fihrt eine halbseitig geschwungene Geschosstreppe aus
Beton mit Metallhandlauf in den Keller des Wohnhauses. Das Obergeschoss im
Wohnhaus wird Gber eine Betontreppe mit Holztrittstufen und Metallgelander mit
Kunststoffhandlauf erreicht. Vor der verglasten Loggia im OG fiihrt eine Betontreppe
mit Holzauflagen in den Dachbodenraum des Wohnhauses.

Der Boden im Treppenraum im OG des Wohnhauses ist mit PVC belegt. Im Oberge-
schoss liegt analog zum EG ein weiteres Zimmer ,,Kind“ und der Zugang zu einer ver-
glasten Loggia nach Nordosten (oberhalb Hauseingang) im Treppenraum und damit
aullerhalb des Wohnungsgrundrisses der Wohnung im OG des Wohnhauses.

Wohnung im Erdgeschoss des Wohnhauses

Der Flur ist mit Kork belegt, der erste Raum links (Wohnen) wird tber eine einfache
Holztlr mit Holzzarge betreten. Hier ist wieder ein Bodenbelag aus Kork zu erken-
nen. Die Wande sind verputzt und gestrichen, die Decke ebenfalls. Der Raum wird
Uber ein zweiflligeliges Holzfenster mit Isolierverglasung belichtet und beliftet, der
Heizkorper ist ein Konvektor.
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4.1.4

Der nachste Raum links ist der Wohnraum, der Boden ist ein Holzboden, (Stabchen-
parkett), die Wande und Decken sind verputzt und gestrichen. Es gibt ein groRes
Fensterelement zur Terrasse, seitlich eine Fenstertir mit Isolierverglasung und Ein-
handbedienung. Links ist ein weiteres Holzfenster mit Isolierverglasung erkennbar.
Hier ist eine Teilflache des Holzbodens durch einen Fliesenboden ersetzt, es gibt ei-
nen Kachelofen. Die Elektroinstallation ist baujahrtypisch und nicht zeitgemaR.

Der erste Raum rechts im Flur ist das Bad. Der Boden ist dunkel gefliest, die Wande
sind bis 1,80 m Héhe gefliest, ein Dekorstreifen ist vorhanden. Uber den Fliesen sind
die Wande und Decke verputzt und gestrichen, vereinzelt gibt es Putzschaden im
Deckenbereich. Die Dusche ist bodengleich mit Mosaikfliesen gefliest, die Wandflie-
sen sind im Spritzbereich der Dusche bis 2,00 m Hoéhe verlegt. Eine zweiflligelige
Glastir ist vorhanden. Es gibt weiter eine Einbauwanne mit Einebelmischbatterie
und ein Waschbecken mit Einbaumdbeln. Ein Hausgerdteanschluss ist vorhanden.
Der Raum wird (iber 2 kleine Holzfenster mit Isolierverglasung belichtet und belliftet,
Rollladen sind nicht vorhanden.

Die Kliche am Ende des Flurs ist am Boden einfach gefliest, die Wande sind im Spritz-
bereich der Arbeitsplatte ebenfalls gefliest, sonst sind Wande und Decken verputzt
und gestrichen. Es gibt es einen Radiator mit Thermostatventil und ein zweiflligeliges
Fenster mit Isolierverglasung und Einhandbedienung, hier sind Holzblendladen vor-
handen. Eine kleine Teilflache in der Kiiche ist als Speis raumlich abgetrennt.

Wohnung im Obergeschoss des Wohnhauses

Die Abschlusstir zur Wohnung im Obergeschoss ist wie im Erdgeschoss eine Holztlr
in Rundbogenausfiihrung mit Glaseinlagen. Der zentrale Flur hat einen Laminat-Bo-
denbelag. Der erste Raum links ist der Wohnraum, der Boden ist mit Stabchenpar-
kett ausgefiihrt, die Wande und Decke sind verputzt und gestrichen. Der Raum ver-
fligt Gber ein Fenster und eine Fenstertlir zum Stidwestbalkon. Dieser Balkon hat
eine Betonplatte mit Fliesenauflage, das Balkongelander ist aus Holz.

Der nachste Raum links ist die Wohnkiiche, der Boden ist modern mit Fliesen und
Holzdekor belegt, die Wande und Decken sind verputzt und gestrichen. Es gibt einen
Konvektor mit Thermostatventil die Fenster sind Holzfenster, zweiflligelig mit Iso-
lierverglasung und Einhandbedienung. Weiter besteht eine zweiflligelige Fenstertir
zum zweiten Balkon auf der nordwestlichen Giebelseite.

Der erste Raum rechts vom Flur ist ein zeitgemal ausgefiihrtes Bad, der Boden ist
grofRformatig gefliest, die Wande sind bis 1,40 m Hohe inkl. Dekorstreifen gefliest,
im Spritzbereich der Dusche auch raumhoch. Es gibt eine Einbauwanne und eine
Duschtasse ohne Duschkabine. Ein Waschbecken mit Unterschrank und ein Hand-
tuchheizkorper sind vorhanden.
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4.1.5

4.1.6

Das Wand-WC hat einen Spiilkasten unter Putz. Der Raum wird Uber 2 kleinere Holz-
fenster mit Isolierverglasung belichtet. Das Bad verfligt tber eine elektrische Fullbo-
denheizung.

Der hinterste Raum (oberhalb der Kiiche im Erdgeschoss) ist als Schlafraum ausge-
baut, der Boden ist ein Holzboden, die Fenster sind Holzfenster mit Isolierverglasung,
die Fensterbank innen ist aus Kunststein, ein Radiator mit Thermostatventil ist vor-
handen. Die Decke ist eine Holzpaneeldecke.

Dachbodenraum oberhalb des Wohnhauses

Der Betonboden im Dachbodenraum ist teilweise mit Kork belegt. Im hinteren Raum
ist ein Waschbecken mit Warm- und Kaltwasserversorgung zu erkennen. Das Giebel-
fenster ist ein Kunststofffenster mit Isolierverglasung. Der Wohnraum hinten hat
eine Grundflache von ca. 13 m?, der vordere Raum ist ein Durchgangsraum, der
durch die Kaminfihrung verengt wird.

Links von der Treppenfiihrung besteht ein weiterer Dachbodenraum, der ebenfalls
durch ein Giebelfenster aus Holz wohnraumahnlich ausgebaut ist. Ein Heizkorper ist
vorhanden. Der Boden ist mit einfacher Textilware ausgelegt, ein Waschbecken ist
vorhanden. Im mittleren Raum ist eine Fertigdusche und ein abgetrenntes WC zu
erkennen. Der Dachbodenraum links der Treppenfihrung hat eine Grundflache von
ca. 18 m?, die Hohe der Pfetten liegt bei ca. 1,50 m. Der Dachbodenraum ist aufgrund
der eingeschrankten Raumhdhen und der unzureichenden Belichtung (Fensterflache
< 12,5 % der Nutzflache) nicht fir den standigen Aufenthalt von Personen geeignet
und damit keine Wohnflache.

Wohnung im Erdgeschoss - Wohnhausanbau

Das urspriingliche Wohnhaus wie auch der Wohnhausanbau werden tber den tber-
deckten Hauseingangsbereich betreten. Die Hausabschlusstiir zum Wohnhausanbau
ist eine Holztlr mit Isolierglaseinlagen. Das Treppenhaus im Hausanbau hat eine Be-
tontreppe mit Natursteinauflage und geschmiedetem Metallgelander mit Kunst-
stoffhandlauf. Diese Treppe flihrt von Keller bis in das Obergeschoss.

Die Wohnungen im Hausanbau verfligen iber drei Aufenthaltsrdaume, einer Kiiche
mit vorliegender Abstellfliche und einem abgetrennten Bad und WC mit kleinem
Vorplatz als Garderobe. Die Wohnungsabschlusstir ist inklusiv der Zarge aus Holz in
Buchedekor, die innen liegende Diele im EG ist am Boden mit Laminat belegt, die
Wande sind verputzt und gestrichen, die Decke ist mit Holzpaneele belegt.

Uber einen Vorplatz erreicht man die Kiiche. Die Kiichentiir hat einen Glasausschnitt.
Der Boden in der Kiiche ist groRformatig gefliest. Die Kiiche hat ein Fenster mit Ein-
handbedienung und Isolierverglasung, Holzblendladen sind vorhanden. Die Fenster-
bank innen ist aus Naturstein, der Heizkorper ist ein Radiator mit Thermostatventil.
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4.1.7

Das Wohnzimmer ist wieder mit Laminat belegt, die Wande und Decke sind verputzt
und gestrichen, es gibt ein groRformatiges, feststehendes Glaselement zum Garten,
die Fensterbank innen ist Naturstein. Seitlich gibt es eine Fenstertiir mit Einhandbe-
dienung zur Terrasse mit Porphyrbelag. Das benachbarte Schlafzimmer ist vergleich-
bar mit dem Wohnzimmer ausgefiihrt. Rechts der Diele ist das kleine Kinderzimmer
mit Korkbodenbelag ausgefiihrt, Wande und Decke wie bereits beschrieben.

Das vom Bad abgetrennte WC hat am Boden Mosaikfliesen, die Wande sind bis zu
einer Hohe von 1,60 m baujahrtypisch gefliest. Es gibt ein Handwaschbecken mit
Kaltwasserversorgung und ein Wand-WC mit Spiilkasten unter Putz. Das WC hat ein
Fenster und einen Plattenheizkdrper mit Thermostatventil. Das benachbarte Bad ist
am Boden diagonal gefliest. Es gibt eine Einbauwanne mit Duschwand und ein
Waschbecken. Ein Hausgerateanschluss ist vorhanden. Das Bad wird durch ein Fens-
ter mit Einhandbedienung belichtet und beliftet. Es gibt im Bad einen Radiator mit
Thermostatventil.

Wohnung im Obergeschoss - Wohnhausanbau

Das Treppenhaus im Hausanbau hat eine Betontreppe mit Natursteinauflage und
geschmiedetem Metallgelander mit Kunststoffhandlauf. Diese Treppe fiihrt vom Kel-
ler bis in das Obergeschoss. Die Wohnung im OG verfligt wie im Erdgeschoss tber
drei Aufenthaltsraume, einer Kiiche mit vorliegender Abstellflache und einem abge-
trennten Bad und WC mit kleinem Vorplatz als Garderobe. Die Wohnung im OG hat
zum Wohnraum eine eingezogene Loggia mit Fliesenauflage und Holzgelander.

Die Wohnungsabschlusstir ist inklusiv der Zarge aus Holz in Buchedekor, die innen
liegende Diele im EG wie alle weiteren Raume im Obergeschoss sind am Boden mit
Laminat belegt, die Wande und Decken sind verputzt und gestrichen. In der innen
liegenden Diele besteht eine aufwandig gestaltete Holzkassettendecke.

Uber einen Vorplatz erreicht man auch hier die Kiiche. Die Kiichentiir hat einen Glas-
ausschnitt. Der Boden in der Kiiche ist groRformatig gefliest. Die Kiiche hat ein Fens-
ter mit Einhandbedienung und Isolierverglasung, Holzblendldden sind vorhanden.
Die Fensterbank innen ist aus Naturstein, der Heizkdrper ist ein Radiator mit Ther-
mostatventil.

Das Wohnzimmer ist wieder mit Laminat belegt, die Wande und Decke sind verputzt
und gestrichen, es gibt ein groformatiges, feststehendes Glaselement zur Loggia,
die Fensterbank innen ist Naturstein. Das benachbarte Schlafzimmer oder der Raum
Kind vor Bad und WC sind vergleichbar mit den Raumen im Erdgeschoss ausgefiihrt.
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4.1.8

4.1.9

4.2

4.3

Das vom Bad abgetrennte WC hat am Boden Mosaikfliesen, die Wande sind bis zu
einer Hohe von 1,60 m baujahrtypisch gefliest. Es gibt ein Handwaschbecken mit
Kaltwasserversorgung und ein Wand-WC mit Spiilkasten unter Putz. Das WC hat ein
Fenster und einen Plattenheizkdrper mit Thermostatventil.

Das benachbarte Bad wurde modernisiert, ist am Boden diagonal gefliest, die Wande
sind raumhoch mit einem Dekorstreifen gefliest. Es gibt eine Dusche mit Duschka-
bine und ein Waschbecken. Ein Hausgerateanschluss ist vorhanden. Das Bad wird
durch ein Fenster mit Einhandbedienung belichtet und beliiftet. Es gibt im Bad einen
Konvektor mit Thermostatventil.

Dachbodenraum oberhalb des Wohnhausanbaus

Der Dachbodenraum im Anbau ist durch eine gewendelte Holztreppe zu erreichen,
ein Holzgelander ist vorhanden. Die Treppenflihrung ist mit Holzpaneele verkleidet.
Der Dachbodenraum hat einen Betonboden ohne Auflage. Die Dachkonstruktion mit
den Holzpfetten ist sichtbar, teilweise sind die Dachschragen mit Holzspanplatten
belegt. Ein Giebelfenster ist vorhanden, die Raumhohe im First ist mit 1,98 m sehr
eingeschrankt. Der Dachbodenraum ist aufgrund der geringen Raumhohe und der
unzureichenden Belichtung (Fensterflaiche < 12,5 % der Nutzflache) nicht fir den
standigen Aufenthalt von Personen geeignet und damit keine Wohnflache.

Garagen

An den Hausanbau schlieflen sich an der Nordseite vier nicht unterkellerte Garagen
mit einem flach geneigten Satteldach an. Die Garagen wurden in massiver Ausfiih-
rung errichtet, das Satteldach verfligt (iber eine Blecheindeckung. Die vier Garagen
werden liber Metallschwingtore Uber die Nordostseite und dem Anliegerweg ange-
fahren. Die linke bzw. slidliche Garage am Wohnhausanbau verfligt durch den abge-
winkelten Anbau an den Wohnhausanbau tber eine groRere Innenbreite.

Beliiftung und Belichtung

Die Rdume werden in beiden Gebaudeteilen ausreichend belichtet und beliiftet, die
Aufenthaltsraume haben meist mehrere Fenster bzw. Fenstertiiren. Auch die Sani-
tarrdume verfiigen tiber AulRenfenster und Tageslicht.

Grundrissgestaltung und Barrierefreiheit

Durch den spateren Anbau ist die Raumaufteilung nicht immer wirtschaftlich. Auf
der zum Anliegerweg zugewandten Ostseite des Gebdudes ist mit dem Anbau im
Erd- und Obergeschoss ein weiterer Raum (im Plan mit , Kind“ bezeichnet) entstan-
den, der jeweils auRerhalb des Wohnungsgrundrisses der beiden Wohnungen im
Wohnhaus liegt. Das Dachgeschoss ist bei beiden Gebaudeteilen teilweise ausge-
baut, durch die eingeschrankte Belichtung und die geringen Raumhdohen sind diese
Flachen selbst nicht ertragsfahig.
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4.4 Ausstattungsqualifizierung

Die Ausstattung zeigt haufig das urspriingliche Baujahr, wenngleich die Fassade ge-
dammt und Holzfenster erneuert wurden. Auch wurden Wohn- und Sanitdarraume
modernisiert. Es wird eine mittlere bis normale Wohnungsausstattung angesetzt.

4.5 Zusammenfassung des Unterhaltungszustandes

Es besteht ein meist mittlerer Gebaudezustand, ein geringer Instandhaltungsstau ist
erkennbar, der in dieser Wertermittlung mit der eingeschrankten Gesamtenergiebi-
lanz mit einem wirtschaftlichen Abschlag pauschal berticksichtigt wird.
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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 fir 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 bertlicksichtigen, 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 einschlieflich 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 UGblichen Marktbedingungen abweichen. Dazu
gehoren z.B. besondere Ertragsverhiltnisse, Baumangel oder Bauschdden, ein
Instandhaltungsstau, unwirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreinigungen
oder grundstlicksbhezogene Rechte und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht
bereits anderweitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfah-
renswerte durch marktibliche Zu- oder Abschlage beriicksichtigt. Bei paralleler
Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspe-
zifischen Grundstlicksmerkmale, 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
wabhlen 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 auffihrt, 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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5.2

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.

Gesamteindruck und immobilienwirtschaftliche Beurteilung

Seit dem Jahr 2010 war bei den Kaufpreisen fliir 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 ausgel6st 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 flhrte. Dies hatte 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 waren haufig nicht
mehr zu erzielen, doch zeigen die letzten Monate des Jahres 2024 ein mdogliches
Ende der fallenden Immobilienpreise.

Dies gilt auch fiir das zu bewertende Wohnhaus, das bereits im Jahr 1965 mit einem
ersten Gebdudeteil entstanden ist und wenig spater mit einem Wohnhausanbau
nach Osten und Norden sowie einem Garagenanbau erweitert wurde. Das Gebadude
verfligt nun Uber vier Wohneinheiten und vier Garagen. Mit dem &stlichen Anbau
liegen die beiden als ,,Kind“ bezeichneten Rdume jedoch aulierhalb der beiden Woh-
nungsgrundrisse im Erd- und Obergeschoss.

Fiir das Mehrfamilienhaus wird das Ertragswertverfahren angewandt, die vereinbar-
ten Mieten wurden letztmalig im Jahr 2022 angepasst, die aktuelle Miethdhe ist auf
eine mogliche Differenz zur ortlichen Marktmiete zu lGberprifen. Trotz einer vorge-
nommenen Fassadendammung ist eine nicht mehr zeitgemdlle Gesamtenergiebi-
lanz gegeben, was sich auf dem aktuellen Kdufermarkt mit einem Abschlag auswirkt.
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5.3

5.4

54.1

Bewegliche Sachen oder Zubehoér (§ 97 BGB)

keine

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 réumlichen Verhdltnis stehen. Der im sachversténdigen Ermessen
festgelegte Zeitwert dieser Gegenstdnde ist im Verkehrswert (Marktwert) des Bewer-
tungsobjektes nicht enthalten.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind solche Merkmale, die sich
von der Ublichen Beschreibung eines Grundstiicks 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 Grundstilicks erhdhen oder verringern, je nachdem,
ob sie Uber oder unter dem Marktniveau liegen.

Ebenso kénnen Baumangel und Bauschadden, 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.

Wirtschaftliche Wertminderung aufgrund erhohter 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
Gebdude fest, die entweder beheizt oder klimatisiert werden. Im Mittelpunkt steht,
den Energiebedarf von Gebduden 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. Der Sachverstandige
wiirdigt das Modernisierungsrisiko fiir das Wertermittlungsobjekt inkl. dem erkenn-
baren Instandhaltungsstau mit einem Abschlag von 5 % auf den vorlaufigen Ertrags-
wert.

Wirtschaftliche (energetische) Wertminderung 5%
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5.4.2

Wertminderung aufgrund der Mietdifferenzen zur Marktmiete

Bei der Wertermittlung von Immobilien ist durch den Sachverstandigen zu priifen,
ob die aktuell vereinbarten Mieten den im Ertragswertverfahren anzuwendenden
Marktmieten entsprechen (Mietdifferenz). Wenn dies nicht der Fall ist, kann ein
neuer Eigentimer nur im Rahmen der gesetzlichen Mdoglichkeiten eine Mieterho-
hung verlangen. Bei groBeren Mietdifferenzen sind damit méglicherweise Mietaus-
falle Uber einige Jahre verbunden, weil die Marktmiete erst nach mehreren Mieter-
hohungen und einem langeren Zeitraum erreicht werden kann.

Bei freifinanzierten Wohnungen kann der Vermieter nach § 558 BGB die Zustimmung
zu einer Erhohung der Miete bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete verlangen, wenn
die Miete zu dem Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung eintreten soll, seit 15 Monaten
unverandert ist. Das Mieterhohungsverlangen kann frihestens ein Jahr nach der
letzten Mieterhohung geltend gemacht werden.

Die ortslibliche Vergleichsmiete wird aus den Ublichen Entgelten gebildet, die in der
Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fir Wohnraum vergleichbarer Art,
GrolRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Aus-
stattung und Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder gedandert
worden sind (§ 558 BGB, neu ab dem 21.12.2019). Ausgenommen ist Wohnraum,
bei dem die Miethéhe durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Forderzusage
festgelegt worden ist.

Bei normalen Mieterhohungen darf der Vermieter die Miete innerhalb von drei Jah-
ren um nicht mehr als 20 % (Kappungsgrenze) anheben. In Stadten mit einem beson-
ders eingeschrankten Angebot an Mietwohnungen sind dies nur 15 %. Die Regelun-
gen des ab dem 01.01.2019 in Kraft getretenen Mietrechtsanpassungsgesetzes
(MietAnpG) bleiben bei der Ermittlung der Mietdifferenzen in diesem Gutachten un-
berlicksichtigt, weil jeweils eine rechtliche Priifung der Umstdnde notwendig ware.

Der Sachverstandige lbernimmt die Marktmiete aus dem Ertragswertverfahren,
weil es im Landkreis Berchtesgadener Land keinen Mietspiegel mit der Darstellung
der ortsiiblichen Vergleichsmiete gibt. Nun wird der Mittelwert der tatsachlich ver-
einbarten Mieten den Marktmieten aus dem Ertragswertverfahren gegeniiberge-
stellt, personliche Beziehungen zwischen Eigentimer und Mieter sollen damit aus-
geschlossen werden. Es wird eine zeitnahe Zustimmung aller Mieter auf das Mieter-
hohungsverlangen vorausgesetzt, auf die Abweichungen dieser Wertminderung zu
den gesetzlichen Vorgaben wird explizit hingewiesen.
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Eine erste Mieterhohung um 20 % wird in diesem Gutachten unter Berticksichtigung

der Fristen zum 01.04.2025 angenommen, die nachste Mieterhéhung dreiJahre spa-
ter, zum 01.04.2028, etc. Der Zinssatz wird mit 4,5 % angesetzt, der sich am Kapital-
marktzins orientiert. Die laufende Miete zum 01.04.2025 ergibt sich aus dem Mittel-

wert der Marktmieten aller Wohnungen in Hohe von 6,20 €/m? und der Gesamt-

summe der Wohnflache von gerundet 355 m?. Der jeweilige Barwert wird nach dem

Verfahren der Vervielfiltigerdifferenz ermittelt.

Wertermittlungsstichtag 13.02.2025

Datum Laufende Miete Mieterhohung Neue Miete

01.04.2025 2.201 € 440 € 2.641 €

01.04.2028 2.641 € 528 € 3.169 €

01.04.2031 3.169 € 634 € 3.803 €

01.04.2034 3.803 € 140 € 3.943 €

Barwertermittlung der Mietdifferenzen

Datum Mietdifferenz p.a. Vervielfiltiger Barwert
01.04.2025 0€
01.04.2028 3.943€-2.641€ 2,75 3.580 €
01.04.2031 3.943€-3.169 € 2,41 1.865 €
01.04.2034 3.943€-3.803€ 2,11 295 €
Summe 5.740 €
Werteinfluss der Mietdifferenzen, gerundet 6.000 €

Die Mietdifferenz wird aufgerundet, weil das mathematisch ermittelte Ergebnis

nicht dem tatsachlichen Aufwand eines Mieterhhungsverlangens bei vier Wohnun-

gen entspricht. Die Differenz der Barwerte der Mietdifferenzen fir jedes Wohnungs-

eigentum getrennt ermittelt, fihrt nur zu einer unbedeutenden Abweichung.
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6.

6.1

6.2

Bodenwert

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 Umstéanden (z. B. Lage und
Ausrichtung, ErschlieBungszustand, ortliche Bedingungen oder Verhaltnisse, Art und
MaR der baulichen Nutzung, der GrundstiicksgroBe, der Bodenbeschaffenheit oder
Grundstiicksgestalt) sachverstandig zu bericksichtigen.

Bodenrichtwert nach § 196 BauGB des Gutachterausschusses

Kriterien Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Stichtag: 01.01.2024 13.02.2025
Bodenrichtwertzone: Schwob Schwob
Bodenrichtwert: 610 €/m? ?€/m?
Baureifes Land: ja ja

ErschlieBung:

beitragsfrei

beitragsfrei

Flachenart:

W - Wohnbauflache

W - Wohnbauflache

Geschossflache (GF2):

0,35

0,44

Abgabenrechtlicher Zustand

Die Abgaben und Beitrage fir die ErschlieBung sind im Bodenrichtwert enthalten.
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Dipl.-Betriebswirt (FH)
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6.3

6.4

Bodenwertanpassung

Untersuchungen der Gutachterausschiisse und allgemeine Marktbeobachtungen
fuhren zu der Erkenntnis, dass der Bodenwert mit dem Mal} seiner baulichen Aus-
nutzung regelmalig steigt. Dagegen kdnnen geringere Bodenwerte beobachtet wer-
den, wenn das zulassige Mal} der Geschossflache nicht genutzt wurde. Dieses Ab-
hangigkeiten gibt es auch bei der GrundstlicksgréRe, doch muss beachtet werden,
dass diese Abhdngigkeiten bei der Bodenwertermittlung nicht doppelt beriicksich-
tigt werden.

Bei dem ortlichen Bodenrichtwert wird vom Gutachterausschuss eine GFZ von 0,35
angegeben, tatsachlich ist das Grundstlick mit seiner Grundstiicksflache von insge-
samt 1.531 m? aber mit einer GFZ von 0,44 deutlich héher baulich ausgenutzt. Dies
flhrt in der Regel zu einer Anhebung des o6rtlichen Bodenrichtwertes. Nachdem das
Grundstiick aber unmittelbar stidlich der Bundesstrale liegt, ware aufgrund der Ver-
kehrsimmissionen ein Minderung des Bodenrichtwertes vorzunehmen.

Statt einer Anhebung des 6rtlichen Bodenrichtwertes durch die héhere bauliche
Ausnutzung und der notwendigen Minderung wegen der Verkehrsimmissionen, wird
der Bodenrichtwert in Héhe von 610 €/m? fur das bebaute Grundstiick unverandert
Ubernommen, der Sachverstandige ist Giberzeugt, dass sich beide Umstande gegen-
seitig ausgleichen.

Bodenwertanpassung von Verkehrsflachen

Der Bodenwert ist allgemein abhangig von seiner Verfligbarkeit und dem Grad seiner
wirtschaftlichen Nutzung. So gibt es ein Bodenwertgefalle, von den hoch rentablen
Innenstadtlagen bis zu den Randgebieten der landlichen Gemeinden, in denen eine
baurechtliche Nutzung noch moglich ist. Der Bodenwert sinkt weiter mit einer un-
tergeordneten Nutzung als Verkehrsflache oder gar als Wiesengrundstiick im AuRen-
bereich ohne Recht auf eine bauliche Ausnutzung.

In der Wertermittlung hat sich flr Verkehrsflachen tblicherweise ein Bodenwertan-
teil von 10 % - 25 % des sonst liblichen Bodenrichtwertes durchgesetzt, abhangig von
der jeweiligen Intensitat seiner Nutzung. Bei vereinzelten Flachen, ein gewoéhnlicher
Geschaftsverkehr vorausgesetzt, ist haufig kein Verkehrswert erkennbar.

Im vorliegenden Fall gibt es mit der FInr. 671/8 einen Bruchteilsanteil von % am An-
liegerweg. Diese Verkehrsflache setzt der Sachverstiandige mit rund 25 % des ortli-
chen Bodenrichtwertes oder gerundet 150 €/m? an. Die Kosten fuir die Befestigung
des Weges werden mit den ErschlieBungskosten gleichgesetzt, die im Bodenricht-
wert enthalten sind.
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6.5 Bodenwertanpassung aufgrund der Marktlage
Fiir eine Anpassung des Bodenrichtwertes vom 01.01.2024 gibt es aktuell keine hin-
reichenden Hinweise. Auf eine Anpassung aufgrund der Marktlage wird verzichtet.

6.6 Bodenwerte
6.6.1 Bodenwert des bebauten Grundstiicks
Nutzung Flurnummer Flache Richtwert Bodenwert
Wohnhaus 671/7 1.531 m? 610 €/m? 933.910 €
Bodenwert des bebauten Grundstiicks, gerundet 935.000 €
6.6.2 Bodenwert des Bruchteilseigentums von % am Anliegerweg
Nutzung Flurnummer Flache Bodenwert Bodenwert
Anliegerweg 671/8 378 m?x % 150 €/m? 28.350 €
Bodenwertanteil am Anliegerweg, gerundet 28.000 €
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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 vorlaufigen 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 sowohl die tatsachlich erzielten als auch die
marktublich 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 berlicksich-
tigt. Flr selbstgenutzte Flachen und bei voriibergehendem Leerstand sind die am
Wertermittlungsstichtag marktiblich erzielbaren Ertrdge 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 auf den Wertermittlungsstichtag zu
indexieren.

e Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks er-
forderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der
vom Eigentlimer personlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Ge-
schéaftsfiihrung.

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.
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¢ Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch un-
einbringliche Riickstande 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 bericksichtigen, soweit sie nicht vom Eigentlimer auf den Mieter
umgelegt werden kdénnen.

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
ordnungsgemalier 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 MaRRnahmen, die eine wesentliche Ver-
besserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einspa-
rungen von Energie oder Wasser bewirken.

Bei Grundstiicken mit mehreren Gebdauden 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-
bdaude mit der kiirzesten Restnutzungsdauer. Sie ist nach wirtschaftlichen Gesichts-
punkten unter Einbeziehung der Moglichkeit der Modernisierung wirtschaftlich ver-
brauchter Gebdude und Bauteile zu bestimmen.

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.
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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 eigenstandigen 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 Abschlage erst nach dem Ertragswertverfahren gesondert zu
berucksichtigen.

7.1 Nutz- und Wohnflachenertrag
7.1.1 Auswertung der Mietunterlagen
Mietrdume Kaltmiete Wohnflache Miete
Wohnhaus EG keine Kaltmiete 94,30 m?
Wohnhaus OG 450 € 90,70 m? 4,96 €/m?
Anbau EG 546 € 87,60 m? 6,23 €/m?
Anbau OG 610 € 82,20 m? 7,42 €/m?
Mittelwert 6,20 €/m?
Anmerkung:
Bei der Angabe der Kaltmieten wurden die tatsédchlichen Mieten um 20 € bei Uber-
lassung eines offenen Kfz-Stellplatzes und um 50 € bei Uberlassung einer Garage ge-
mindert. Die Mietfldchen der aufSerhalb des Wohnungsgrundrisses liegenden Rdume
im Erd- und Obergeschoss des Wohnhauses wurden in dieser Aufstellung vollstéindig
berticksichtigt.
7.2 Ermittlung des Jahresrohertrages
7.2.1 Marktbeobachtungen und ortlicher Mietspiegel
Im Landkreis Berchtesgadener Land gibt es keinen amtlichen Mietspiegel, aus dem
die ortslibliche Vergleichsmiete abzuleiten ware. Die ortslibliche Vergleichsmiete
enthalt aber auch altere Bestandsmieten der letzten Jahre, was bei steigenden Mie-
ten zu einer Minderung der ortsiiblichen Vergleichsmieten fiihrt. Im Ertragswertver-
fahren sind nach der ImmoWertV jedoch aktuellen Marktmieten zum Wertermitt-
lungsstichtag anzuwenden, die aus einer ortlichen Marktbeobachtung abzuleiten ist.
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Der Sachverstandige verfigt seit mehr als 20 Jahren iber die Auswertungen der IMV
GmbH, die den analogen und digitalen Anzeigenmarkt fir Immobilien in Deutschland
beobachtet und auswertet. Dabei werden taglich mehr als 700.000 Angebote an
Miet- und Kaufangeboten aus hunderten Printmedien und dem Internet ausgewer-
tet. Damit verfligt der Sachverstandige (iber ein effizientes Werkzeug fiir eine ortli-
che Marktanalyse und Preisfindung bei Immobilien.

Bei einer Auswertung von Mietangeboten in Schénau wurden im Laufe von einem
Jahr 16 Mietangebote fiir vergleichbar grofe Wohnungen aus dem Bestand gefun-
den. Die geforderten Wohnungsmieten lagen zwischen 8,46 €/m? und 15,00 €/m?.
Mietangebote oberhalb von 15,00 €/m? wurden ausgesondert. Der Mittelwert der
Mieten lag bei 11,60 €/m?, bei einer mittleren Wohnflache von 77 m2.

Diese mittlere Miete wird zum Stichtag fur die Wohnungen im Erdgeschoss mit Gar-
tenzugang unverandert Gbernommen. Fiir die Wohnungen im Obergeschoss soll ein
Abschlag von 1,00 €/m? auf 10,60 €/m? angesetzt werden. Die vier Garagen gehen
mit 50 € pro Garagen in die Wertermittlung ein, die offenen Kfz-Stellplatze bleiben
unberiticksichtigt.

7.2.2 Ermittlung der marktiiblich erzielbaren Ertrage
Mietraume Miete Wohnfliche/Anzahl Miete/Mt.
Wohnungen EG 11,60 €/m? 181,90 m? 2.110 €
Wohnungen OG 10,60 €/m? 172,90 m? 1.833 €
Garagen 50 € 4 200 €
Monatsmiete 4,143 €
Jahresrohertrag 49.716 €
7.3 Beriicksichtigung von Mietdifferenzen
Bei der Verkehrswertermittlung von Immobilien hat der Sachverstandige zu prifen,
ob die aktuell vereinbarte Miete der im Ertragswertverfahren anzuwendenden
Marktmiete entspricht (Mietdifferenz). Wenn dies nicht der Fall ist, kann ein neuer
Eigentimer nur im Rahmen der gesetzlichen Moglichkeiten eine Anpassung der
Miete verlangen.
Bei groReren oder langeren Mietdifferenzen sind damit moglicherweise Mietausfalle
Uber einige Jahre verbunden, weil die Marktmiete erst nach mehreren Mieterhéhun-
gen und einem langeren Zeitraum erreicht werden kann. Die Ermittlung der Wert-
minderung durch Mietdifferenzen erfolgt bei den objektspezifischen Grundstiicks-
merkmalen nachfolgend in diesem Gutachten.
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7.4

Modifizierte Restnutzungsdauer des Wohnhauses

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fiir die Anzahl der
Jahre, in denen die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaft-
lich genutzt werden kdnnen. Die Gesamtnutzungsdauer ist damit eine ModellgréRe,
die der Ermittlung der Restnutzungsdauer dient.

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps wird in der ImmoWertV mit 80 Jahren
festgelegt. Der Modernisierungsgrad des Wertermittlungsobjektes wird aufgrund
der angegebenen Modernisierungen in nachfolgender Tabelle dargestellt:

Kostengruppen Modernisierungsgrad

Dacherneuerung, Verbesserung der Warmedammung 2von4

Modernisierung der Fenster und AuRentiren lvon?2

Modern. der Leitungssysteme 1von?2

Modernisierung der Heizungsanlage 1von?2

Warmedammung der AuRenwande 2von4

Modernisierung der Bader / WC lvon?2

Modernisierung des Innenausbaus 1von?2

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung lvon?2

Summe Modernisierungspunkte 10 Punkte

Das Wertermittlungsobjekt ist 55 Jahre alt und hat damit eine rechnerische Restnut-
zungsdauer von 25 Jahren. Durchgefiihrte Modernisierungen werden (iber das Punk-
tesystem gemald Anlage 2 (§12 Abs. 5 ImmoWertV) beriicksichtigt. Eine Verlange-
rung der Restnutzungsdauer kommt nur in Betracht, wenn das relative Alter des
Wertermittlungsobjektes liber dem maligeblichen Schwellenwert der Tabelle liegt.

GemalR der Tabelle 3 in der Anlage 2 liegt der Schwellenwert mit 10 Modernisie-
rungspunkten bei 18 %. Das relative Alter des Wertermittlungsobjektes liegt mit
Uber 68 % oberhalb des Schwellenwerts. Die Restnutzungsdauer wird deshalb aus
den Parametern der Tabelle 3 der ImmoWertV berechnet, daraus ergibt sich:

0,4320 * 55 Jahre?
RND = 30 — 0,9540 * 55]Jahre + 0,9811 * 80 Jahre = 42 Jahre

Die modifizierte Restnutzungsdauer des Wohnhauses betrdgt aufgrund der durch-
gefuhrten Modernisierungen somit 42 Jahre.
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7.5

7.6

Anpassung (Indexierung) der Bewirtschaftungskosten

Bei der Erfassung der Wohneinheiten wird der Kostensatz fir "Wohnungen, bei
Eigenheimen, Kaufeigenheimen oder Kleinsiedlungen je Wohngebaude" laut Im-
moWertV verwendet. Dabei existieren laut Anlage 3 (zu §12 Abs. 5) Basiswerte, die
sich auf den vom statistischen Bundesamt festgestellten Verbraucherpreisindex fiir
den Monat Oktober 2001 beziehen. Diese Basiswerte sind auf den Wertermittlungs-
stichtag zu indexieren:

Verbraucherpreisindex Oktober 2001 77,1
Wertermittlungsstichtag 13.02.2025

Relevanter Verbraucherpreisindex Oktober 2024
Verbraucherpreisindex Oktober 2024 120,2
Anpassungsfaktor (120,2 / 77,1) 1,5590

Auswahl des Liegenschaftszinssatzes

Vorschlag fiir Liegenschaftszinssatze (Gutachterausschuss Landkreis Traunstein 2020 - 2022)

Grundstiicksart Traunstein

Mehrfamilienhduser ab 3 Wohneinheiten 1,78 %

Die Empfehlungen der Fachliteratur sind auf die besonderen Bedingungen im jewei-
ligen Bewertungsfall sachverstiandig anzupassen. Ein grolReres Risiko oder auch fal-
lende Immobilienpreise haben eine Erhdhung des Liegenschaftszinssatzes zur Folge,
ein verringertes Risiko der Liegenschaft flihrt zu einer Reduzierung des Liegen-
schaftszinssatzes.

Der Gutachterausschuss im Landkreis Traunstein empfiehlt fiir den Zeitraum 2020
bis 2022 fir Mehrfamilienhduser ab 3 Wohneinheiten einen Liegenschaftszinssatz
von 1,78 %. Nach zunachst fallenden Zinssatzen bis Anfang des Jahres 2022 sind seit
dem Krieg in der Ukraine und den damit verbundenen Zinsanpassungen auch deut-
liche Steigerungen der Liegenschaftszinssatze zu beobachten.

Aufgrund der Lage des Bewertungsobjektes nahe der Bundesstralle und der Markt-
lage zum Wertermittlungsstichtag ist eine Anpassung notwendig. Der Sachverstan-
dige wahlt einen Liegenschaftszinssatz von 3,00 %.

Bei der Kapitalisierung der Ertrage sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der je-
weilige Barwertfaktor ist unter Berilicksichtigung 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.
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Liegenschaftszinssatz Restnutzungsdauer Barwertfaktor

3,0% 42 Jahre 23,7
7.7 Ertragswertverfahren des bebauten Grundstiicks
Ertragswertverfahren
Jahresrohertrag 49.716 €

Bewirtschaftungskosten (Index 1,5590)
- Instandhaltung Wohnhaus - 9,00 €/m? x 355 m? 4981 €

- Instandhaltung Garagen - 4 x 68 € 424 €

- Verwaltung Wohnhaus - 4 x 230 € 1434 €

- Verwaltung Garagen -4 x30 € 187 €

- Mietausfallwagnis 2 % 994 €

- Betriebskosten 1 % 497 €

Summe der Bewirtschaftungskosten 17,1 % -8.517 €
Jahresreinertrag = 41.199 €
Bodenwert x Liegenschaftszinssatz

935.000€ x3,0% -28.050 €
Gebaudeertragsanteil = 13.149 €

Gebdudeertragsanteil x Barwertfaktor
13.149 € x 23,7

Gebaudeertragswert = 311.631 €

Bodenwert des bebauten Grundstiick 935.000 €

Vorlaufiger Ertragswert (bebautes Grundstiick) = 1.246.631 €

Vorlaufiger Ertragswert/m? Wohnfliche 3.400 €/m?

Rohertragsvervielfaltiger 25,1 - fache
Anmerkung:

Der vorldufige Ertragswert/m? Wohnfliche wurde ermittelt, nachdem ein ideeller
Anteil von 10.000 € pro Garage vom vorléufigen Ertragswert in Abzug gebracht
wurde.
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7.8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, wie die festgestellten
Wertminderungen flir Baumangel und Bauschaden, einem moglichen Instandhal-
tungsstau oder eine zusatzliche wirtschaftliche Wertminderung sind nach der Im-
moWertV nach dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren durchzufiihren:

Vorlaufiger Ertragswert 1.246.631 €
5 % Wirtschaftliche Wertminderung -62.332€
Mietdifferenzen -6.000 €
Zwischensumme 1.178.299 €
Grundstiicksertragswert, gerundet 1.180.000 €
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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 liber 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 fiir das Wertermittlungsobjekt und das Quartier
ergibt sich folgende Verkaufsangebote fir Bestandsgebdude.

Objektart/Bj. Grundstiick Wohnflache Preis/m?
MFH, 1983 1.515 m? 450 m? 1.756 €
MFH/1926 620 m? 180 m? 3.777 €
MFH/o.A. 600 m? 600 m? 4.833 €
MFH/1962 1.350 m? 170 m? 5.176 €
Mittelwerte 1.021 m? 350 m? 3.885 €

In Schénau a. Kénigssee fiihrt die Auswertung nur zu vier Angeboten im Jahr 2024.
Der mittlere Kaufpreis lag bei ldngeren Vertriebszeiten bei 3.885 €/m?. Der Sachver-
standige hélt aus diesem Grund einen Abschlag von 10 % auf den Mittelwert der
Auswertungen flr marktgerecht, was bei dem korrigierten Mittelwert von gerundet
3.500 €/m? den vorlaufigen Ertragswert in Hohe von 1.246.631 € bestatigt.

Vergleichswert (3.500 €/m? x 355 m?) 1.242.500 €
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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 Mehrfamilienwohnhadusern fiihrt regelmaRig das Ertragswertverfahren zum
Markt- bzw. Verkehrswert. Die Marktbeobachtungen im Vergleichswertverfahren
bestatigen das Ergebnis. Die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale haben das Er-
gebnis bei dem bebauten Grundstiick deutlich beeinflusst.
9.3 Verkehrswerte (Marktwerte)
Unter Berlicksichtigung 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 flir angemessen:
Bewertungsobjekt Mehrfamilienhaus mit 4 Garagen
Amtsgericht Laufen
Grundbuch Konigssee
Blattstelle 1181
Wertermittlungsstichtag 13.02.2025
Verkehrswert 1.180.000 €
in Worten: einemillioneinhundertachtzigtausend €
Bewertungsobjekt Anliegerweg x %2
Amtsgericht Laufen
Grundbuch Koénigssee
Blattstelle 766
Wertermittlungsstichtag 13.02.2025
Verkehrswert 28.000 €
in Worten: achtundzwanzigtausend €
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9.4

9.5
9.5.1

9.5.2

Begriindung

Das bebaute Grundstiick liegt unweit der BundesstraRe und ist damit regelmaRigen
Verkehrsimmissionen ausgesetzt. Das Grundstiick wurde 1965 zunachst mit einem
Zweifamilienhaus bebaut und wenig spater durch einen 6stlichen und sidlichen An-
bau auf ein Vierfamilienhaus erweitert. Nérdlich des Gebaudekdrpers schlieflen sich
vier Garagen an, die auf der Westseite angebauten Holzschuppen haben lediglich
einen Gebrauchswert.

Das Wohnhaus und die vier Garagen werden (iber einen Anliegerweg erschlossen,
der mit einem Bruchteilseigentum von % ebenfalls Teil dieser Wertermittlung ist.
Nach den Regeln der Verkehrswertermittlung ist flr jedes rechtlich selbststandige
Grundstick ein eigener Verkehrswert auszuweisen, dies gilt auch fiir das Bruchteils-
eigentum am Weg.

Das Wohnhaus zeigt durch den spateren Anbau eine eingeschrankt wirtschaftliche
Raumaufteilung. So gibt es zwei unterschiedliche Treppenhauser in den beiden Bau-
abschnitten. Das im Plan ausgewiesene Kinderzimmer im Erd- und Obergeschoss des
ersten Bauabschnitts liegt aulRerhalb des Wohnungsgrundrisses der beiden Woh-
nungen. Durch die haufige Arbeitsweise im Home-Office wurde dies jedoch nicht als
nachteilig oder wertmindernd bericksichtigt.

Durch Nahe der beiden Bauphasen des ersten Bauabschnittes und des Hausanbaus
ist die Wohnungsausstattung weitgehend homogen. Der Rohertrag bzw. die mogli-
che Marktmiete musste nicht differenziert werden. Durch die vorgenommenen Mo-
dernisierungen, auch im Rahmen des Anbaus, hat sich eine verlangerte modifizierte
Restnutzungsdauer ergeben, die zu einer Werterhéhung gefiihrt hat.

Die aktuell vereinbarten Mieten entsprechen nicht den Marktmieten, ein moglicher
Erwerber ware Uber Jahre beschiftigt, die aktuelle Miete an die Marktmiete anzu-
passen. Diese Mietdifferenzen und die wirtschaftliche Wertminderung wurden bei
den objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen wertmindernd 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.
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9.5.3

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 fir 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 AulRenanlagen entscheidend;
deshalb wird bei dieser Beschreibung nicht jedes Detail im Gutachten dargestellt.

Die Bilder im Gutachten wurden mit der Genehmigung der Bewohner dargestellt, sie
sollen den Eindruck der schriftlichen Baubeschreibung vertiefen helfen. Abgebildete
Gegenstande sind nicht Inhalt dieser Bewertung und nicht im Verkehrswert (Markt-
wert) enthalten.

Ausdricklich 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 gepruft.

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 o6ffentlich 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.
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9.5.4

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

Das Gutachten besteht aus 81 Seiten einschlieBlich der Anlagen. Das Gutachten ist
nur flr 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 Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte, auch auszugsweise, ist nur
mit schriftlicher Genehmigung durch den Sachverstdandigen gestattet. Der Auftrag-
geber erhalt 7 Ausfertigungen, das Original verbleibt beim Sachverstandigen.

Bad Reichenhall, den 03.03.2025

Der Sachverstandige: Rainer Maria
Lockener

07.03.2025

Rainer Maria Lockener .

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

Anmerkung zur weiteren beruflichen Qualifikation des Sachverstindigen:

Die DIAZert - Zertifizierungsstelle der DIA Consulting AG - bescheinigt Herrn Rainer
Maria Léckener den Nachweis der Kompetenz als Zertifizierter Sachversténdiger fiir
Immobilienbewertung (DIAZert) fiir die Marktwertermittlung gemdfs ImmoWertV
aller Immobilienarten (LF). Die Uberpriifung erfolgte auf Basis des Programms Sach-
verstéindige 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 Plane A-E
10.6 Fotoserie A-V
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10.1 Anlage zur Wertermittlung
Literaturverzeichnis sowie Rechts- und Verwaltungsvorschriften
BGB
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert
11.12.2023
ImmoWertV
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung)
WertR
Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Markt-
werte) von Grundstiicken vom 1. Madrz 2006 (BAnz Nr. 108a) einschliel3l. Berichtigung
vom 1. Juli 2006
BauNVO
Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 2017 S. 3786)
BetrKV
Betriebskostenverordnung - Verordnung Uber 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 geandert durch Art. 31 des Gesetzes vom 22.
Dezember 2023
WoFIV
Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. No-
vember 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 Verlag
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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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10.5 Anlage zur Wertermittlung
Plan A: Ansichten Wohnhaus inkl. Anbau und Garagen
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10.5 Anlage zur Wertermittlung

Plan B: Keller (spatere Anbauten jeweils griin und rot markiert)
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10.5 Anlage zur Wertermittlung

Plan C: Erdgeschoss (spatere Anbauten jeweils griin und rot markiert)
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10.5 Anlage zur Wertermittlung

Plan D: Obergeschoss (spatere Anbauten jeweils griin und rot markiert)
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10.5 Anlage zur Wertermittlung

Plan E: Schnittzeichnungen
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie A:

.
A 3 .
)
it —:ﬁ -

Abbildung 1: Zufahrt zum bebauten Grundstiick UIE)er den Anliegerweg mit Finr. 671/8

Verlauf der BundesstralRe

Abbildung 2: Ende des Anliegerweges und Ubergang zum Anliegerweg mit Finr. 671/19
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie B:

Abbildung 3: Nordseite des Wohnhausanbaus mit vier Garagen

Abblldung4 Hauselngangsberelch uerdeckt
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie C:
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Abbildung 6: Sidwestseite des Wohnauses mit angebautem Freisitz
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie D:

L -
Abbildung 8: Sidwestseite des Wohnhauses mit Anbau
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie E:

Abbildung 9: Riickseite der vier Garagen mit Holzschuppen

SRR B R R
Abbildung 10: Uberdeckter Hauselngangsberelch 2u beiden Gebaudetellen
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie F:

. i
Abbildung 11: Hauseingangsbereich zum Wohnhaus mit Windfang

8 02 2025

Abbildung 12: Fortsetzung im Treppenraum im Wohnhaus
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie G:

F 3

Abbildung 13: Raum Kind im Erdgeschoss, aulRerhalb des Wohnungsgrundrisses im EG

Abbildung 14: Wohnungsflur im Erdgeschoss des Wohnhauses
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie H:

LY

Abbildung 16: Wohnraum im EG mit Kachelofen im Wohnhaus
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie I:

> &
Abbildung 17: Vorplatz zum WC mit Waschbecken im Wohnhaus

Abbildung 18: Abgetrenntes WC mit Fenster im Wohnhaus
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie K:

Abbildung 20: Bad im EG mit Badezimmermaobel im Wohnhaus

Rainer Maria Lockener Ausfertigung 7 von 7 Gutachten:  24-20117-L
Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 3 von 81 Datum: 03.03.2025



10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie L:

Treppe zum
Dachbodenraum

..I\.\_’ ‘E,. -

Abbildung 22: Abschlusstiir zur Wohnung im Wohnhaus im OG
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie M:

13 02 2026

Abbildung 23: Wohnungsflur im OG des Wohnhauses

-

Abbildung 24: Kiiche im der Wohnung im OG mit Zugang ZL-Jm Nordwestbalkon
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie N:

Abbildung 26: Balkon nach Siidwesten in der Wohnung im OG des Wohnhauses

Rainer Maria Lockener Ausfertigung 7 von 7 Gutachten:  24-20117-L
Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 3 von 81 Datum: 03.03.2025



10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie O:

Abbildung 27: Treppe in den Dachbodenraum vom Wohnhaus

Abbildung 28: Dachbodenraum im Wohnhaus
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie P:

Abbildung 29: Hauseingangsbereich mit Treppenfiihrung im Wohnhausanbau

Abbildung 30: Diele in der Wohnung im Hausanbau im EG
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie Q:

Abbildung 32: Terrasse der Wohnung im EG mit Blick auf den Holzschuppen
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie R:

Abbildung 33: WC im Hausanbau im EG

Abbildung 34: Bad im Hausanbau im EG
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie S:

Abbildung 36: Bad in der Wohnung im Hausanbau im OG
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie T:
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Abbildung 37: Treppenfiihrung zum Dachbodenraum im Hausanbau

Abbildung 38: Dachbodenraum im Hausanbau
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie U:
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Abbildung 39: Kellerflur im Wohnhaus
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Abbildung 40: Heizungsraum im Wohnhaus
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie V:
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Abbildung 41: Béispiel der Rohinstallation im Wohhhaus
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Abbildung 42: Raumbeispiel eines Kellerraumes im Wohnhausanbau
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