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Verkehrswertgutachten 4 K 55/22

SE-Nr. 93, Restaurationsbetrieb im Hallengeschoss, Am Schroffen 1,

83435 Bad Reichenhall

1. Zusammenfassung

SE-Nr. 93, Restaurationsbetrieb im Hallengeschoss, Am Schroffen 1,

83435 Bad Reichenhall

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
Ortstermin:
Baujahr ca:

Nutzung:

GrundstiicksgroRe (m?):
Bodenwert (ebf):

Nutzflache (m?) ca.:
Miteigentumsanteil (10.000stel):

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Jahre):

Marktiiblicher monatlicher Mietertrag:
Jahrlicher Rohertrag:

Jahrliche Bewirtschaftungskosten:
Liegenschaftszinssatz:
Bodenwertverzinsung:

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale:

Ertragswert:

Verkehrswert:
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27.Juni 2023
27.Juni 2023
1973

gewerblich

7363
1.178.080 €

297
570

20

2.079 €
24948 €
-7.800 €

5,00%
-3.358 €
-80.000 €
158.974 €

158.000 €

Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,

flir Mieten und Pachten und Schaden an Gebauden
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83435 Bad Reichenhall

2. Allgemeine Daten

2.1. Auftrag, Zweck, Urheberrecht

Beschluss vom 05.06.2023 und Auftrag vom 06.06.2023 durch
das

Amtsgericht Traunstein

Abteilung fir Vollstreckungssachen
Herzog-Otto-Str. 1

83278 Traunstein

Der schriftliche Auftrag beinhaltet u. a.:

die Gutachtenerstellung, 4-fach

die Erstellung des Gutachtens als pdf-Datei

die Erstellung einer Kurzbeschreibung/Exposé mit Foto
fiir jedes Objekt einen gesonderten Wert zu bestimmen,
auch wenn es sich um eine wirtschaftliche Einheit handelt
der Wert der beweglichen Gegenstande, auf die sich die
Versteigerung erstreckt (§55 ZVG), ist - soweit moglich -
unter Wiirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen und
gesondert auszuweisen

die Beantwortung der Fragen von Seite 2 des Auftrags
(hierzu siehe separates Beiblatt)

Das Gutachten dient der Verkehrswertermittlung zur
Vorbereitung des Versteigerungstermins aufgrund einer
Zwangsversteigerung.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Gutachten fiir das
Zwangsversteigerungsverfahren unter Umstanden
verfahrensrechtliche Besonderheiten Berlicksichtigung finden,
die sich von der Verkehrswertermittlung fiir andere Zwecke
unterscheiden kdnnen.

Dementsprechend ist der ermittelte Verkehrswert nicht

allgemein giltig.

Eine weitere Verwendung des Gutachtens ist nur nach
Absprache und mit schriftlicher Zustimmung des
Sachverstandigen zulassig.

Seite 5 von 70

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



Verkehrswertgutachten 4 K 55/22
SE-Nr. 93, Restaurationsbetrieb im Hallengeschoss, Am Schroffen 1,
83435 Bad Reichenhall

Einer Veroffentlichung des Gutachtens, ganz oder
auszugsweise, wird ausschlieBlich auf der offiziellen
Internetseite der Justiz zugestimmt.

Andere Veroffentlichungen sind illegal und versto3en gegen
das Urheberrecht.

Eine Dritthaftung des Sachverstandigen ist ausgeschlossen.

2.2. Versteigerungsobjekt

Gemarkung Bad Reichenhall

Lfd. Nr. 1

570/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuick

Bad Reichenhall, Am Schroffen 1,

Hotelgebaude, Parkplatz, Griinanlage, Hofraum zu 0,7363 ha
verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungs-
plan mit Nr. 93 bezeichneten Restaurationsbetrieb im
Hallengeschoss

® Hinweis:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen
Restaurationsbetrieb im Hallengeschoss = Erdgeschoss einer
Eigentumswohnanlage, welche ausschlieBlich Ferienwohn-
zwecken dient.

Im Anwesen befindet sich u. a. ein gemeinschaftliches, aber
nicht 6ffentliches Hallenbad mit Umkleiden, Dusch-
/Sanitarrdumen, Fitness- und Tischtennisraum, usw.

Das Restaurant besteht laut Teilungserklarung aus einem
Restaurationseingang mit Windfang, Gasteraum mit Kiiche,
Kihlraum, Vorkiihlraum, Leergutraum, Personal-
aufenthaltsraum, Umkleideraum, WC/Dusche, Lager,
Vorrateraum, Technikraum, Herren-WC, Damen-WC und einem
Lagerraum. In der Realitat existiert jedoch eine andere
Raumaufteilung (siehe 5.2.1.). Die Raumlichkeiten waren nur
sparlich eingerichtet, in einigen Bereichen wurde offensichtlich
mit einer Renovierung/Umgestaltung begonnen, diese wurde
jedoch nicht fertiggestellt.
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Das Anwesen besitzt zwar eine Tiefgarage mit 42 PKW-
Stellplatzen, fiir den Restaurationsbetrieb stehen diese aber
nicht zur Verfligung.

2.3. Grundbuchdaten

2.3.1. Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Laufen von Bad Reichenhall
Teileigentumsgrundbuch
Blatt 3449

Lfd. Nr. 1

570/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Bad Reichenhall, Am Schroffen 1,

Hotelgebaude, Parkplatz, Griinanlage, Hofraum zu 0,7363 ha
verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungs-
plan mit Nr. 93 bezeichneten Restaurationsbetrieb im
Hallengeschoss

Das Miteigentum ist durch die Einraumung der zu den anderen
Miteigentumsanteilen (eingetragen in Band 99, 100, 101, 102
Blatt 3357 mit 3450) gehorenden Sondereigentumsrechte
beschrankt.

Der Teileigentiimer bedarf zur VerdauRerung seines
Teileigentums der Zustimmung des Verwalters; er bedarf ihrer
nicht bei einer VerauBerung an Ehegatten, Verwandte in
gerader Linie oder einen Miteigentiimer. Die Zustimmung ist
weiter nicht erforderlich bei VeraulSerung durch den
Konkursverwalter oder im Wege der Zwangsvollstreckung
sowie der ersten VeraulRerung durch die Fa. .... bzw. die Fa. ... .
Als Inhalt des Sondereigentums besteht hinsichtlich der
Wohnungen und den dazugehérenden Nebenrdaumen eine
Gebrauchsregelung, ebenso hinsichtlich der zu Wohnung Nr. 74
und 88 gehorenden Flure zwischen Appartement und Terrasse.
Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des
Sondereigentums auf die Eintragungsbewilligung vom

25. August 1973 Bezug genommen.

2.3.2. Abteilung | (Eigentiimerangaben)

Lfd. Nr. 10
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(Auf Anordnung des Gerichts ist keine Namensnennung des
Eigentimers im Gutachten erwiinscht.)

2.3.3. Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)

Lfd.Nr.1zu 1l

Trafostationshaltungs-, Stromkabelverlegungs- und
Betretungsrecht zugunsten der Stadt Bad Reichenhall.
GemaR Bewilligung vom 22. Mai 1969 eingetragen am
24. September 1969

Lfd.Nr.13zu 1

Verfligungsbeschrankung im Hinblick auf die Er6ffnung des
Schweizer Konkursverfahrens durch das Schweizer Kreisgericht
Rheintal vom 04.05.2020 Geschaftsnummer ...., aufgrund
Ersuchen des Amtsgerichts ....

Lfd.Nr.14zu 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Traunstein,
AZ: 4 K 55/22); eingetragen am 16.05.2023

2.3.4. Abteilung lll (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

(nicht bewertungsrelevant)

@® Hinweis:
Der Grundbuchinhalt ist nur auszugsweise gekirzt wieder
gegeben.

2.4. Eigentiimer

Aus Griinden des Datenschutzes werden hierzu keine Angaben
gemacht.

2.5. Nutzung

Gewerbliche Nutzung

Der Restaurationsbetrieb wurde am Ortstermin nicht genutzt.
GemaR Angaben der Hausverwaltung und des Hausmeisters
ist dies schon seit einem langeren Zeitraum der Fall.

Im westlichen Bereich (neben dem Personaleingang und der
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Anlieferung) wurde eine bauliche Umgestaltung/Renovierung
begonnen. Diese Arbeiten wurden jedoch nicht fertiggestellt.

2.6. Ortstermin

Die Beteiligten bzw. der verfahrensbevollmachtigte
Rechtsanwalt und die Insolvenzverwalterin wurden jeweils mit
Schreiben vom 12.06.2023 vom Ortstermin informiert und
hierzu geladen.

Der Ortstermin fand am 27.06.2023 von 9:30 bis 10:40 Uhr
statt.

Anwesend waren
der Hausmeister, Herr B.
der Sachverstandige Wolfgang Abel,
die Mitarbeiterin Barbara Abel Immobilienwirt (Dipl. VWA)

An diesem Termin wurden im Wesentlichen die Raumlichkeiten
der Einheit Nr. 93 mit Ausnahme des verschlossenen
Lagerraumes, das Schwimmbad mit Nebenraumen, der
Heizungsraum und die Tiefgarage besichtigt.

Der unfertige Bereich neben dem Personaleingang und der
Anlieferung war teilweise mit Gegenstanden so vollgestellt bzw.
unwegsam, dass eine genaue Inaugenscheinnahme der Flachen
nicht moglich war.

Folgende Gerate wurden eingesetzt:
Laser-Entfernungsmesser
Digitale Spiegelreflexkamera
Feuchtemessgerat

2.7. Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag

27.06.2023 (Tag Ortsbesichtigung)

2.8. Verwendete Unterlagen und Literatur

2.8.1. Unterlagen und Recherchen

Grundbuchauszug vom 16.05.2023

Karten- und Informationsmaterial Bayern Atlas

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 26.06.2023
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2.8.2. Literatur

83435 Bad Reichenhall

Bodenrichtwert zum 01.01.2022 vom Gutachterausschuss
Landkreis Berchtesgaden

Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten des Landkreises
Berchtesgadener Land

Immobilienmarktbericht des GAA Traunstein
Flachennutzungsplan der Stadt Bad Reichenhall, Gebiet Am
Schroffen

Ubersicht der Bebauungspldne der Stadt Bad Reichenhall

URNr. 2027/73 Teilungserklarung

Urk.Rolle Nr. 1100/1977 Anderung einer Teilungserkldrung vom
23.05.1977

Protokoll der ETV vom 22.09.2022 und vom 19.06.2023
Energieausweis vom 01.03.2018

Aufteilungsplan Einheit Nr. 93

Hausgeldabrechnung 2020, 2021 und 2022

Wirtschaftsplan 2023

Email der Stadt Bad Reichenhall vom 06.07.2023

Email der Stadt Bad Reichenhall vom 04.08.2023 mit 6ffentlich-
rechtlichem Vertrag vom 16.03.1970 und Gewerbeauskunft der
Stadt Bad Reichenhall

Eigene Notizen und Fotos bei der Ortsbesichtigung

Eigene Marktaufzeichnungen sowie Presse- und Internet-
recherchen, dergl.

Miindliche Ausklnfte des am Ortstermin anwesenden
Hausmeisters, der Hausverwaltung und von Behorden

u. a.

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
(Kleiber, 9. + 10. Auflage)

Grundstiicks- u. Gebaudewertermittlung

(Dr. Sommer / Piehler)

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von
Grundstucken (Kroll / Hausmann)

Miet-, Wohn- und Wohnungsbaurecht (Beck)
Immobilienwertermittlungsverordnung
Wertermittlungsrichtlinien

Bayerische Bauordnung
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2.9. Anzahl der Ausfertigungen

Es wurden insgesamt vier Ausfertigungen dieses Gutachtens
sowie ein Exemplar flir den Verfasser in Schriftform erstellt.
Weiter wurde dem Amtsgericht eine Kopie als pdf-Datei zur

Verfligung gestellt.
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3. Wertrelevante Merkmale

3.1. Lage

3.1.1. Makrolage

Bad Reichenhall

Die Kur- und GroRe Kreisstadt Bad Reichenhall liegt im
Berchtesgadener Land ca. 470 m i.d.M., im Reichenhaller
Talkessel an der Saalach.

Sie wird eingerahmt von den Chiemgauer und Berchtesgadener
Alpen: Im Norden vom Hochstaufen sowie dem Fuderheuberg,
im Westen vom Zwiesel, im Siiden vom Predigtstuhl und im
Osten vom etwas entfernt liegendem Untersbergmassiv.

Die Stadt verfligt Gber ca. 18.893 Einwohner (Stand: 31.12.2022
— www.lra-bgl.de).

In Bad Reichenhall findet man einen Branchenmix aus kleinen,
mittleren und groReren Betrieben mit hoher Technologie-
orientierung und zum Teil internationalem Tatigkeitsfeld.
Wichtiger Wirtschaftssektor sind z. B. die Saline Bad
Reichenhall, die Produktion von Patisserieartikeln, die dlteste
Latschenkieferndlbrennerei, die Milchwerke Berchtesgadener
Land, usw.

Des Weiteren ist Bad Reichenhall seit vielen Jahren Standort
der Gebirgsjager.

Zweifelsohne liegt jedoch der wirtschaftliche Schwerpunkt im
Tourismus. Das Angebot an Unterkiinften ist umfangreich und
vielseitig.

Die Stadt bietet eine gute Infrastruktur.

Die reizvolle Innenstadt ist gepragt von gepflegten Parkanlagen,
Brunnen, Prachtbauten aus der Jahrhundertwende, dem
Ensemble der Alten Saline, dem Gradierhaus sowie der
FuBgangerzone. Vielfdltige Einkaufsmoglichkeiten, Solequellen
und -bader, ein Casino, zahlreiche Kur-/Badeeinrichtungen, die
Salzsaline, die Hotelfachschule, die Predigtstuhlbahn und der
Thumsee sorgen u. a. flr einen hohen Bekanntheitsgrad.
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Durch die Lage in einer Urlaubsregion und die Nahe zu Salzburg
sind vielfaltige Sommer- und Wintersportmaoglichkeiten sowie
kulturelle Angebote vorhanden.

Einzelheiten Uber Bad Reichenhall findet man erganzend im
Internet unter www.bad-reichenhall.de bzw.
www.stadt-bad-reichenhall. de.

Bewertungsobjekt

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich am stidwestlichen
Ortsrand von Bad Reichenhall, im Ortsteil Kirchberg, im
AuBenbereich, in der Nahe der Predigtstuhlbahn und des
Saalachsees.

Es liegt auf einer bewaldeten Anhohe, welche Teil der sog.
Blrgermeisterhohe ist, und bietet einen schonen Blick auf den
Predigtstuhl und die umliegende Bergwelt.

Die unmittelbare Umgebung ist kaum bebaut.

Die Lage ist fiir einen Restaurationsbetrieb abgeschieden. Es
handelt sich um keine Lauf- oder sonstige Geschaftslage.

Auf dem eigenen Grundstiick bestehen kaum Parkmoglich-
keiten fiir nicht im Anwesen wohnende Restaurationsgaste.
Nordlich, in einiger Entfernung zwischen den Grundstiicken
FINr. 881/5 und 878/5, befindet sich auf ansteigendem Gelande
ein 6ffentlicher Parkplatz, welcher durch die SchroffenstralRe
erschlossen ist. Vom Bewertungsgrundstiick fiihrt im ostlichen
Grundstlicksbereich eine relativ steile Treppe als Abkiirzung zu
dieser 6ffentlichen StraRe.

Man erreicht das Anwesen Uber die Kiblinger Strale, die
SchroffenstraRe und die davon abzweigende, auf dem
Bewertungsgrundstiick liegende ansteigende bzw. abfallende
ZufahrtstraRe.

Der Restaurationsbetrieb liegt auf der Sidseite im Hallen-

=Erdgeschoss der Ferienappartementanlage und ist Gber einen
separaten Eingang auf der Ostseite zuganglich.
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Das Gebdude verfligt Gber 91 Wohnungen und 42 Tiefgaragen-
platze sowie ein gemeinschaftliches Hallenbad mit Neben- und
Sportraumen.

Dem Gutachten ist ein amtlicher Lageplan beigefligt.

3.1.3. Verkehrsanbindung

Bad Reichenhall ist verkehrsglinstig zu den Bundesstrafien B 20
und B 21 (Berchtesgaden, Freilassing, Laufen, Burghausen) und
zur Autobahn A8 Miinchen-Salzburg gelegen.

Vom Bewertungsobjekt sind es zur Anschlussstelle der
BundesstralRe B 21 (Luitpoldbriicke) etwa 900 m.

Diverse Lebensmittelversorger befinden sich verteilt im
Stadtgebiet, z. B. an der Reichenbachstralie.
Den Rathausplatz erreicht man nach knapp 2 km.

Die nachsten Haltestellen fiuir den regionalen Linienbusverkehr
liegen verteilt im Stadtgebiet, z. B. an der Luitpoltbriicke und
dem Kirchberger Bahnhof (Linie 828 und 9526).

Zum Bahnhof Bad Reichenhall sind es vom Bewertungsobjekt
aus etwa 3 km. Es bestehen im Wesentlichen Zugverbindungen
nach Freilassing und Berchtesgaden.

Bis zum néchstgelegenen Flughafen in Salzburg (Osterreich)
sind es nur ca. 15 km, wahrend der Flughafen in Miinchen je
nach Route ca. 153 km (BundesstraRRe) bzw. ca. 170 km
(Autobahn) entfernt liegt.

Die Autobahn A8 Miinchen-Salzburg Anschlussstelle Piding
erreicht man nach etwa 9 km.
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Vom Bewertungsobjekt betragen die Entfernungen nach

Bad Reichenhall Rathaus ca. 2 km
Freilassing ca. 21 km
Berchtesgaden 22 km
Traunstein ca. 35 km
Rosenheim ca. 77 km
Minchen ca. 135 km
Osterreich - GroR Gmain ca. 5 km

- Salzburg ca. 25 km

3.1.4. Immissionen

Am Ortstermin war im Freien der Verkehr auf der Bundesstrale
B 21 (Bereich der Loferer StralRe) als Rauschen wahrzunehmen.
Die Wahrnehmung ist abhangig von der Jahreszeit und
Witterung. Das Bewertungsobjekt wird hierdurch nicht
beeintrachtigt.

3.1.5. Offentliche Einrichtungen

Das wirtschaftliche Leben der Stadt Bad Reichenhall wird vor
allem vom Tourismus, dem Kurbetrieb, der Saline, der
Kleinindustrie, z. T. mit internationalem Tatigkeitsfeld, dem
Handwerk und Handel gepragt.

Es bestehen gute Einkaufsmoglichkeiten flr den langfristigen
Bedarf sowie abwechslungsreiche Kultur- und Sport-
einrichtungen.

Kinderbetreuungseinrichtungen, eine Grund-, Mittel- und
Realschule, Gymnasium, Berufsfachschule fir Krankenpflege
und Hotelfachschule sind u. a. vor Ort.

Zahlreiche Senioren- und Kureinrichtungen vervollstandigen
das vielfaltige Angebot der GrofRen Kreisstadt.

Regionale Behorden und offentliche Einrichtungen sind in Bad
Reichenhall, dariber hinaus in Berchtesgaden, Freilassing und
Laufen.

Arztliche Versorgung ist durch die niedergelassenen Arzte und
die Kreisklinik Bad Reichenhall gegeben.
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Durch die Lage in einer Urlaubsregion bietet die Kurstadt und
deren Umland ganzjahrig ein breitgefachertes Angebot an
Freizeit- und Erholungsmaglichkeiten.

3.1.6. Beurteilung der Lage

Zusammengefasst befindet sich das Bewertungsobjekt in
erhohter, aussichtsreicher Lage im AuBenbereich im Ortsteil
Kirchberg. Der Standort stellt keine Ubliche Lage fiir einen
Restaurationsbetrieb dar.

3.2. Grund und Boden

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengiite, Eignung als
Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen
dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.
Diesbezligliche Untersuchungen kdnnen nur von einem
entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei
der Durchsicht der zur Verfligung stehenden Unterlagen und
am Ortstermin auf mogliche Indikatoren flir Besonderheiten
des Bodens geachtet.

Im vorliegenden Gutachten wird deshalb eine fiir Bad
Reichenhall standortiibliche Bodenbeschaffenheit unterstellt.

Auf Anfrage teilte die Stadt Bad Reichenhall mit, dass keine
Altlasten bekannt sind.

3.2.1. Grundstiicksmerkmale

Das polygon geschnittene Flurstiick Nr. 880 ist vermessen und
hat eine Flache von 0,7363 ha.

Der Grenzverlauf beschreibt auf der Siid-, Ost- sowie teilweise
der Nordseite einen Bogen.

Das Grundstitick liegt auf einer Anhéhe und fallt nach Stiden und
Osten ab.

Die durchschnittliche Breite von Ost nach West betragt max.
ca. 9% m.
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Die maximale Lange von Nord nach Sud betrdagt max. ca. 88 m.

Die unbebauten Flachen des Grundstiicks sind angelegt mit
Rasen und bepflanzt mit Baumen und Blschen.

Die Verkehrsflaichen und Parkplatze sind im Wesentlichen
asphaltiert sowie mit Rasengittersteinen gestaltet.

Im stdlichen und 6stlichen Grundstiicksbereich verlauft die
private, an- bzw. abfallende, asphaltierte ZufahrtsstralSe.

Teilbereiche des Hanges sind mit Mauern gestitzt.

Die AuBenanlagen werden im Gutachten unter dem Punkt 5.3.
Bauweise und Ausstattung naher beschrieben.

Strale

Das Bewertungsgrundstiick FINr. 880 grenzt direkt an die
offentliche, ansteigende bzw. abfallende, asphaltierte
SchroffenstralRe/Am Schroffen (FINr. 881/2) an.

Durch das weitlaufige Grundstick fiihrt eine asphaltierte,
beleuchtete und mit einseitigem Blirgersteig sowie Gelander
ausgestattete private ZufahrtstrafSe im stidlichen und 6stlichen
Grundstlicksabschnitt zum Gebaude.

Kanal/Wasser

Das Anwesen ist an die 6ffentliche Abwasser- und
Wasserversorgung angeschlossen.

Strom

Das Gebaude ist an die 6ffentliche Stromversorgung
angeschlossen.

Laut Email der Stadt Bad Reichenhall sind bestehende
ErschlieBungen abgerechnet und bezahlt. Darliber hinaus sind
keine Malknahmen im Bau bzw. in Planung.

Fazit:

Das Bewertungsgrundstiick FINr. 880 ist im baurechtlichen
Sinne voll erschlossen.
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3.2.3. Offene Beitrage

Sind nicht bekannt.
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4. Rechtliche Grundlagen

4.1. Rechte u. Lasten

§ 6 Abs. 2 ImmoWertV findet auf die Verkehrswertermittlung
im Versteigerungsverfahren keine Anwendung.

Daher sind Grundstiicksbelastungen (gleich, ob in Abteilung Il
oder lll des Grundbuches eingetragen) bei der Verkehrswert-
ermittlung grundsatzlich nicht zu beriicksichtigen. Der
Verkehrswert wird im Versteigerungsverfahren somit fiir das
unbelastete Objekt ermittelt.

Eventuelle Belastungen werden gegebenenfalls wertmaRig
separat dargestellt.

Die nachfolgend in Abteilung Il des Bewertungsobjekts
eingetragenen Belastungen dienen rein der Information:

Lfd.Nr.1zu 1l

Trafostationshaltungs-, Stromkabelverlegungs- und
Betretungsrecht zugunsten der Stadt Bad Reichenhall.
Gemal Bewilligung vom 22. Mai 1969 ...

Lfd. Nr.13zu 1

Verfligungsbeschrankung im Hinblick auf die Er6ffnung des
Schweizer Konkursverfahrens durch das Schweizer Kreisgericht
Rheintal vom 04.05.2020 ...

4.2. Miet-/Pachtvertrag

Der Eigentiimer erteilte hierzu keine Information.

Am Ortstermin wurde das Objekt nicht genutzt.

Es wird davon ausgegangen, dass die Flachen augenscheinlich
nicht vermietet/verpachtet sind.

4.3. Baurechtliche Gegebenheiten

Laut Auskunft der Stadt Bad Reichenhall liegt das
Bewertungsobjekt im AuBBenbereich. Es befindet sich nicht im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

Das Anwesen wurde unter der Auflage genehmigt, dass es nur
hotelmiaRig genutzt werden darf. Hierzu besteht ein 6ffentlich-
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rechtlicher Vertrag vom 16.03.1970, welcher Grundlage zur

Erteilung der Baugenehmigung war und im Folgenden
auszugsweise dargestellt ist:

B8ffentlich-rechtlicher Vertrag

gencﬁlouen:

1.

2.

Die BSG beabsichtigt, auf dem Flurstlick Nr. 880 und auf
einer Teilfliche von ca. 1.800 qm des Flurstlckes Nr. 881,
Gemarkung Reichenhall, ein Familienappartementhotel nach
den Bauvorlagen vom 15.1.1969 zum Bauantrag BV 32/69

zu errichten. Die entstehenden Appartements sollen nach

den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzeverkauft werden.

Das Bauvorhaben liegt im AuBenbereich. Es kann gemis

§ 35 Abs. 2 BBauG genehmigt werden, wenn seine Ausfilhrung
oder Benutzung 8ffentliche Belange nicht beeintrichtigen.
Eine Beeintridchtigung 8ffentlicher Belange durch Entstehen
einer Splittersiedlung ist nur deshaldb nicht zu befilrchten,
weil das Bauvorhaben als Hotel genutzt werden soll.

Die hotelmifige Nutzung des Objekts ist daher unabdinghare
Voraussetzung flr die Baugenehmigung.

Um die dauernde hotelmd3fige Nutzung des Objektes sicherzu-
stellen, verpflichtet sich die BSG,

a) s4mtliche Appartements nur an solche Erwerber zu verduBern,

die sich der BSG und der Stadt Bad Reichenhall gegenilber
verpflichten, die Appartements nicht fUr Dauerwohnzwecke

Tu nutzen;
b) die H4lfte aller entstehenden Appartements nur an Erwerber

Zu verduBern, die sich der BSG und enhall

gegenf(iber darQlberhinaus verpflichten, ihre Appartements
dem Verwalter des Gesamtobjekts oder dem Eigentiimer bzw.
PEchter des zu errichtenden Restaurants zur Weitervermig -

tung an Feriengdste dauernd zur verfdgung zu stellen;
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L3 72 erbern zu
:eipf§§E%%%%%Eagggﬁgggaﬁﬂg_ger Stad:rgzd g:£cgi:;:11
Erwerﬁif—QE{fEFEGEEEEh, gebeschrankung an etwaige

si
richteten Anspriche e ist verpflichtet

dgiizggsetzen. Das REcht der Stadt, die Einhaltung der Ver-
5 " ungen nach dem Bayer. Verwaltungs-, Zustellungs- u
ollstreckungsgesetz vom 30.5.1961 (GVB1. S. 1u8) durchzu:
setzen, bleibt unberthrt.

Zur Sicherung der getroffenen Vereinbarun

g verpflichtet sich
die BSG, die mit den Erwerbern abzuschlieﬁendeﬁ Kaufvertrige
der Stadt Bad Reichenhall vorzulegen und diese Vertrige so
zu formulieren, da® sie ersthach Erteilung des Sichtvermerkes
durch die Stadt Bad Reichenhall rechtswirksam werden. Die
Stadt ist verpflichtet, den Sichtvermerk zu erteilen, wenn
die Kaufvertrie folgende Formulierung enthalten:

a) |fir die in Ziffer 2 b genannten Appartements:

"Der Hrwerber verpflichtet sich, das von ihm erworbe-
ne Appartement flr dauernd der hotelmdSigen Nutzung
zuzuflhren, soweit er es nicht selbst als Ferienwohnung

niitzt,und diese Verpflichtung an einen etwaigen Rechts-

nachf(:lger weiterzugeben."
b) |flir die {brigen Appartements:

"Der Erwerber verpflichtet sich, das von ihm erworbene
Appartement nur als Ferienwohnupg zu nutzen und diese
Verpflichtung an einen etwaigen Rechtsnachfolger weliter-
zugeben."

¢) f0r s&mtliche Kaufvertrdge:

nverkaufer und Kiufer vereinbaren, dal der Kaufvertrag
der Stadt Bad REichenhall vorzulegen ist und erst nach
Anbringen eines Sichtvermerkes durch die Stadt Bad
Painhenhall rechtswirksam wird."

Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass die vorhandene

Bebauung die Vorgaben des Baubescheids erfillt bzw. von der
Baubehorde so geduldet wird.
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Der Energieausweis fiir Gebaude dokumentiert, wie das
Gebaude energetisch einzuschatzen ist.

Die EnEV verpflichtet Verkaufer und Vermieter im Falle eines
Verkaufs oder bei einer Vermietung, den potenziellen
Kaufern/Mietern spatestens bei der Besichtigung einen
Energieausweis vorzulegen bzw. sichtbar auszuhangen.

Bei Abschluss eines Kaufvertrages muss der Verkaufer dem
Kaufer den Energieausweis oder eine Kopie davon unverziiglich
Ubergeben. Gleiches gilt nach Abschluss des Mietvertrages.

Des Weiteren ist in Immobilienanzeigen die Art des
Energieausweises, der Energiebedarf, alternativ der
Endenergieverbrauch des Gebaudes, der Energietrager der
Heizung, das Baujahr des Gebaudes und, bei neuen
Energieausweisen, die Energieeffizienzklasse anzugeben.

Im vorliegenden Bewertungsfall existiert der Energieausweis
BY-2018-001727361 vom 01.03.2018, welcher bis 01.03.2028
gultig ist.

Dieser gibt das Gebaudebaujahr mit 1973 und das Baujahr des
Warmeerzeugers mit 2005 an. Der wesentliche Energietrager
fiir Heizung und Warmwasser ist Heizol.

Der Endenergieverbrauch wird mit 231 kWh/(m?2a) und
Klasse G angegeben.

Nachfolgend ist ein Auszug des o. g. Energieausweises

dargestellt, der die Empfehlungen des Ausstellers hinsichtlich
ModernisierungsmalRnahmen darstellt:
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Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer? BY-2018-001727361 ’ @

{oder *Registriernummer wurde beanteagt am,..")

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaBnahmen zur kostenglnstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind XImaglich Inicht még!ich
Empfohlende ModernisierungsmaBnahmen

amplaohisn Tredvalibge Angaben
Nr. Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in n als guschatzte | geschatzte
Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Enzel- | Amortisa- Kosten pro
ma Groforee mal- tlonazeir aingesparte
Modernesierung  rahme Kiloweatt.
stunde
Endenerge
1 Boden gegen Nachtrégliche Dammung der Bauteile gegen Erdreich (gem.
Erdreich EnEV), soweit noch nicht erfolgt, X!

2  AuBenwand gg. Energelische Modernisierung der Fassade bzw. Einsatz .
AuBenluft zusatzlicher Warmedammverbundsysteme (gem. EnEV), X
soweit noch nicht erfolgt.

3  Fenster Modernisierung der Fenster {gem. EnEV), soweit noch nicht X
erfolgt.
4 Dach Nachtragliche Dammung des Daches oder der obersten X

Geschossdecke (gem. EntEV), soweit noch nicht erfolgt.

4.5. Denkmalschutz

Es besteht kein Denkmalschutz.
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5. Teilungserklarung, Hausgeld, Riicklagen, Beschliisse

5.1. Teilungserklarung

In der Teilungerklarung wird die Einheit Nr. 93 auf S. 20 wie folgt
beschrieben:

Unter § 2 S. 21 und 22 der Teilungserklarung wird das
Sondereigentum beschrieben:
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. 9 Z

Gegenstand des Sondereiqentums

(1) Gegenstand des Sondereigentuns sind die in § 1 dieser Tel-
lungserklirung bezeichneton piume nowie die zu diesen Rius
men cehdrenden Bestandteile des Gebiludes, die verindert,
poseltigt adoyr eingefiigt werdan k#nnen, chne daf dadurch
das gomeinschaftliche Eigentum ader ein auf fondereiagentum
pernhendes Rocht eines andaron Wohnunaseigentiimers dher das
nach § 14 WEG zullissige Mall hinaus baaintrichtigt oder die
Hupere Gestalt des Gebliiudes verlindart wird. In Bragfnzung
diescr Bostimmung wird lestgelegt, daf zum Sondereigentum
gehiiren: .

a) Die nichttragenden Winde mit Ausnahme der Trennwiinde
swischen den Wohnungen und dem Treppenhaus;

b) der Innenputz sdmtlichex Winde;

¢) der Fufbodenbelag und dex peckenputz der im Sonden-
eigentum stehenden Riume;

d) die Innentiiren der im sondereigentun stehenden Riume
und bei Doppelfenstern die Innenfenstexr; ;

e) die Leitungen fiir Wasser, Strom, Gemeinschaftsantennen,
Klingel=- und Haussprechanlage und dgl., die der Abwas~
serbeseitigung dienenden Leitungen von ihren Abawoeigun-
gen von der Hauptleitung an einschlieflich der Abschlufi-
und Zapfhihne von Wasserleitungon, elektrische Steckdo=
sen und Schalter;

-2 =

.

£) die zihlereinrichtungen filr Heizung, Warmwasser und
tyrom, sowait sie.sieh nicht im XellergeschoB8 oder
im Eigentum des Versorgungsbetriehbes befinden;

g) die Wasch— und Soillbecken, Kiicheneinbauten, Richan=
herde, Badeesinrichtungsn, WC Spicgel uswW.:
’ - ’ i >

h) die Heizkdrper und -rohre der Zentralheizung und
Warmwasserberoitung innechalb der im Sondereigentum
stehenden RAume, soweit es sich nicht um Durchgangs—
leitungen handelt;

e

j) alle senstigen Anlagen and LRinrichtungen innerhalb
day im Sondeyeigentum stchendon piume, soweit diese
nicht nach § 3 gemeinschaftliches Eigentum sind.

(2) Auch @ie Tiren zum eppenhsau ind unbeschadet der Tat-
sache, dafl Vexr#dnd > 1 { AuBenseite nur mit Mehx-
heitsbeschlug der Eige rersamalung vorganommen wer—
den giirfen, Bestandte ndercigentums.

(3) Die VerschlZge zwischen den Kellerboxen stehen im gemein-
schaftlichen Eigentum der Anlieger. - >
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(2)

(3)

Verkehrswertgutachten 4 K 55/22
93, Restaurationsbetrieb im Hallengeschoss, Am Schroffen 1,
83435 Bad Reichenhall

Unter § 3 S. 23 der Teilungserklarung wird das
gemeinschaftliche Eigentum beschrieben

§3

Gegenstand des car inschaftlichen Eigentums

in Vexi
gehGren, si

a) Grund und Boden;

b) die Grundmauern, a:lg Trag- de
Stiitzmanern des y», anch sowelt sie 5123 %ﬁncr:
halb der Sondere riume befinden, die Fundamente
alb der Sondex : den., ¢
und Fass d Zwischenwdnde;
una ra 2

¢) c¢ie Bedachung und Abdeckung des Gebdudes, die rohen

c Bedachy g un b g

reppenhiduser

e) die Yorridore und Ginge:

Yy ATre T vy e 3 N . - 3
f) gemzinsch hen Gebrauch dienenden Ver-
Ltungen und Abflufilei tungen;

g) cie Zentraineisunt Iraum, Kesselan-
lage, Erdtanks und tlichen Vor-~
sorgung dienenden g

h) ;[Jn nicht Sondcr- odelr Teilefgentum ausgewieSenen
Riumlichhkei i Hallen- und Erxrdo 10h;

i) die Personena:n
j) der Millyaum mit PehiEltern;

k)

Schwiy

a rad samt den dazugahirenden Anlagen und
Einrichtung

1) Pitnessréume mit EBinrichtungen;

m) Schaltraum ohne Einrichtungen;

n) der Haupteingang mit wi&ﬁFdn¢, Halle, Reception, Bfiro
und zwedl Telefonzellen; 5

o) deyx Personaleingang zwischen den Geb#uden Trakt AV und
Geme inschaftliches Ri

Kinderspielplatz, Bep

plitcze.

gentum sind anch alle Auflenanlagen,
flanzungen, Zufahrtswege und Ahstell-

(4) Keincr der Miteigentiimer kann innerhalb des der gemein=-

(5)

Dipl. Sachverstan

scha’tlichen Nutzung zustehenden Bereiches Einrichtuncen
zZu privater lutzung chne Zustimmung der Elgentiimerver-
sammlung coder des Verwalters herstellen.

Gemeinschaftliches Eigentum sind ferner die fiir die Unter-

haltung und Verwaltung
Riicklagen und Sonderrii

s Anwesens gebildeten allgemeinen
agen.
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Verkehrswertgutachten 4 K 55/22
SE-Nr. 93, Restaurationsbetrieb im Hallengeschoss, Am Schroffen 1,
83435 Bad Reichenhall

Unter § 5S. 24 der Teilungserklarung findet sich die Gebrauchsregelung,
welche u. a. die Nutzung als Ferienwohnung bestimmt:

5.2. Hausgeldvorschiisse

Laut Wirtschaftsplan 2023 betragt der monatliche
Hausgeldvorschuss fir die Einheit Nr. 93 1.625 €.
Darin enthalten sind Riicklagen-Vorauszahlungen

in Hohe von 380 €.

5.3. Abrechnungsspitze/
Nachzahlung

Gemal der Hausgeldabrechnung 01.01.2022 bis 31.12.2022
betragt die Nachzahlung fiir die Einheit Nr. 93
15.732,61 €

5.4. Erhaltungsriicklage

Laut Abrechnung 2022 existieren drei
Erhaltungsriicklagenkonten:

AS1 -Riicklagen

gesamt 202.768,69 €
Anteil fUr die Einheit Nr.93  12.143,93 €
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Verkehrswertgutachten 4 K 55/22
SE-Nr. 93, Restaurationsbetrieb im Hallengeschoss, Am Schroffen 1,
83435 Bad Reichenhall

AS1 - TG Riicklage

gesamt 30.260,38 €
Anteil fur die Einheit Nr. 93 0€
AS 1 — RL-HM-Whg

Gesamt 35.806,27 €
Anteil fur die Einheit Nr. 93 0€

5.5. Beschliisse

Im Gutachten kdnnen nicht alle gefassten Beschliisse wider
gegeben werden, diese sind beim Verwalter zu erfragen.

Das Protokoll der letzten Eigentimerversammlung vom
19.06.2023 enthalt unter anderem Beschliisse hinsichtlich

e nachtraglicher Kostenerstattungen fiir bereits
getauschte Fenster

e Austausch mehrerer Fenster-/Balkontiirelemente

e der Vorgehensweise in Sachen Schadenersatzanspriiche
wegen Nichterreichen der zugesicherten Einsparung
nach Einbau der Solaranlage/Heizungsoptimierung

e Bildung einer Sonderumlage zur Kontodeckung/
Liquiditatssicherung

e Ausbuchung der offenen Hausgeldzahlungen der Einheit
Nr. 93

e Ausbesserungsarbeiten an der Asphaltschicht

Nachstehend sind die entsprechenden Ausziige des Protokolls
der o. g. Eigentlimerversammlung dargestellt:

6. Besprechung mit Beschlussfassung bzgl. nachtriiglicher, anteiliger Kostenerstattung zu 70% fiir bereits
getauschte Fenster/Balkonelemente (ca. 15.000 Euro);
Die Hausverwaltung informierte iiber die Sachlage. Die Eigentiimer fassten folgenden Beschluss: Lt. Beschluss
wird eine nachtrigliche, anteilige Kostenerstattung zu 70% an folgende Eigentiimer genehmigt:
. . S 3 041,766
% el 3. 735,17€

B 605,22€
e 3. 553, 5 8¢
Beschlussergebnis: Daflir: 5.808 MEA; Dagegen: 239MEA ;Enthaltungen: S47MEA; Der Beschluss wurde somit
mehrheitlich angenommen.
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Verkehrswertgutachten 4 K 55/22
SE-Nr. 93, Restaurationsbetrieb im Hallengeschoss, Am Schroffen 1,
83435 Bad Reichenhall

7. Besprechung mit Beschlu&sfassmg bzgl. Antrag Hr. {SNEEEER A ustausch des Fenster-/Balkontiirelements in

Ap. 325 1It. Angebot Firma EXNEESEENiber 6.610,21 Euro brutto (siche Anlage);

ch Hausverwaltung mformlerte uber die Sachlage und legte das Angebot 20221109 vom 21.12.2022 der Firma
Skl ber 6.610,21 Euro vor, Die Eigentiimer fassten folgenden Beschluss: Lt. Beschluss soll das Element

grundsétzlich getauscht werden. Die HV holt bis 01.07.2023 ein weiteres Gegenangebot eines Schreiners ein. Der

Auftrag wird an den giinstigsten Anbieter bei gleichen Konditionen/Lieferzeiten vergeben.

Beschlussergebnis: Dafiir: 6.355MEA; Dagegen: OMEA; Enthaltungen: 239MEA; Der Beschluss wurde somit

mehrheitlich angenommen.

8. Besprechung mit Beschlussfassung bzgl. Antrag_: Austausch des Fenster-/Balkontiirelements in

Ap. 301 It. Angebot Flrma“uber 6.610,21 Euro brutto (siche Anlage);

Dle Hausvcrwallung informierte {iber die Sachlage und legte das Angebot 20221110 vom 21.12.2022 der Firma
enall iber 6.610,21 Euro vor, Die Eigentiimer fassten folgenden Beschluss: Lt. Beschluss soll das Element

grunds*ttzhch getauscht werden. Die HV holt bis 01.07.2023 ein weiteres Gegenangebot eines Schreiners ein. Der

Aufirag wird an den giinstigsten Anbieter bei gleichen Konditionen/Lieferzeiten vergeben,

Beschlussergebnis: Dafiir; 6.355MEA; Dagegen: OMEA; Enthaltungen: 239MEA; Der Beschluss wurde somit

mehrheitlich angenommen.

10. Besprechung mit Beschlussfassung bzgl. weiterer Vorgehensweise Schadensersatzansprache wegen
Nichterreichen der zugesicherten Einsparung nach Einbau der Solaranlage/Heizungsoptimicrung gegen die
Fim*

Die Hausverwaltung informierte {iber die Sachlage. Und unterbreitete den nachfolgenden Beschlussvorschlag des
Rechtsanwalts:

Die WEG beschlieBt, Schadensersatzansprilche wegen Nichterreichens der zugesicherten Einsparungen von 35-45%

egen die mit dem FEinbau der neuen Solaranlage und Heizungsoptimierung beauftragte Firma oo
hauﬁcrgcrich(lich, geltend zu machen. Fiir den Fall, dass die Ansprilche der WEG auBergerichtlich

abgelehnt werden, wird bereits heute beschlossen, die Anspriiche klageweise, zundchst in erster Instanz geltend zu
machen.

Der Hausverwalter wird damit beauftragt, die Anspriiche auBergerichtlich gegeniiber der Auftragnehmerin
durchzusetzen und hierfiir eine fachkundige Rechtsanwaltskanzlei zu beauftragen. Die WEG beschlieBt, den
Verwalter damit zu beauftragen, dieses Mandat an die RAc EIRIEREESNI in Bad Reichenhall zu
erteilen.

Die Auftragserteilung an die Rechsanwaltskanzlei erfolgt zunichst fiir die auBiergerichtliche Geltendmachung auf
der Basis der gesetzlichen Gebiihren (RVG). Anfallen wird eine 1,8 Geschiiftsgebithr aus einem Streitwert von
vorldufig 180.000€. Hieraus entstehen daher Rechtsanwaltskosten in Hohe von brutto 4.575,55€.

Sollte ienchthchc Geltendmachung erfolgen miissen, wird der Hausverwalter damit beauftragt, die Rac

mit der Klageerhebung und erstinstanzlichen Tatigkeit auf RVG-Basis zu beauftragen.

Beschlussergebnis: Dafiir: 1.066MEA; Dagegen: |.508MEA; Enthaltungen: 3.930MEA; Der Beschluss wurde somit
mehrheitlich abgelehnt,

Es wird jedoch weiterhin durch den Beirat und die Verwaltung versucht, die Zustimmung und Durchfiihrung
folgender Punkte durch die Fa. Schustermann zu erwirken.

1. Die Firma [N ird aufgefordert, sdmtliche Steuerungs- und Zugangsdaten sowie simtliche zum
Betrieb der Heizungsanlage, notwendige Informationen herauszugeben.

2. auf simtliche, bis dato noch offene Rechnungen verzichten

3. Die Ausrichtung der Solarpanele NO und NW Module sollen Richtung Siiden ausgerichtet werden.
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11. Besprechung mit Beschlussfassung bzgl. einer Sonderumlage zur Kontodeckung/Liquiditiitssicherung in
Hohe von 60.000 Euro (siche Anlage);

Die Hausverwaltung informierte {iber die Sachlage. Die Eigentiimer fassten folgenden Beschluss: Lt. Beschluss soll
eine Sonderumlage zur Kontodeckung von 60.000 Euro erfolgen. Diese wird am 01.07.2023 per SEPA-
Lastschriftverfahren fillig.Die Abbuchung erfolgt mit dem Verwendugszweck Nebenkostennacherhebung
Beschlussergebnis: Daflir: 6.255MEA ; Dagegen: 339MEA ; Enthaltungen: OMEA ; Der Beschluss wurde somit
mehrheitlich angenommen.

12. Besprechung mit Beschlussfassung bzgl. weiterer Vorgehensweise Umlage/Ausbuchung der offenen
Hausgeldzahlungen der Einheitﬁca. 55.000 Euro);

Die Hausverwaltung informierte {iber die Sachlage. Die Eigentiimer fassten folgenden Beschluss: Lt. Beschluss
sollen die offenen Hausgeldzahlungen der Einheit |IEEEEE avsgebucht und im  Zuge der néchsten
Hausgeldabrechnung nach Miteigentumsanteilen entsprechend umgelegt werden.

Beschlussergebnis: Dafiir: 6.594MEA ; Dagegen: OMEA ; Enthaltungen: OMEA ; Der Beschluss wurde somit

einstimmig angenommen.

13. Besprechung mit Beschlussfassung bzgl. Ausbesserungsarbeiten an der Asphaltschicht der Zufahrt It.
Kostenschiitzung der Fa.-ﬁber 1.785 Euro brutto;

Die Hausverwaltung informierte iiber die Sachlage. Die Eigentiimer fassten folgenden Beschluss: Lt. Beschluss
sollen die Ausbesserungsarbeiten an der Asphaltschicht bei der Firma [l in Aufirag gegeben werden.
Beschlussergebnis: Dafiir:6.594MEA; Dagegen:OMEA ; Enthaltungen:OMEA ; Der Beschluss wurde somit

einstimmig angenommen.
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Verkehrswertgutachten 4 K 55/22
SE-Nr. 93, Restaurationsbetrieb im Hallengeschoss, Am Schroffen 1,
83435 Bad Reichenhall

6. Gebaudemerkmale

Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf
dominierende Ausstattungsmerkmale.
Teilbereiche kdnnen abweichend ausgefihrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf
vorgelegten Unterlagen oder Annahmen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wertgutachten und
nicht um ein Substanzgutachten.

Daher wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige
Feststellungen getroffen und auf die Abdeckung vorhandener
Boden-, Wand- oder Deckenflachen verzichtet.

Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer,
Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe, usw. sind aufgrund dessen im
Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen
eines entsprechenden Fachgutachters unvollstandig und
unverbindlich.

Grundsatzlich wird vorausgesetzt, dass die zur Bauzeit lGblichen
einschlagigen, technischen Vorschriften und Normen (z. B.
Statik, Schall-, Warme- und Brandschutz) sowie eventuell
spezifischen Auflagen eingehalten worden sind und dass das
Gebaude nach den zur Bauzeit tiblichen Regeln des
Bauhandwerks errichtet wurde.

6.1. Baujahr

Der Energieausweis weist das Gebdaudebaujahr mit 1973 aus.

6.2. Flachen

In der Teilungserklarung wird die Nutzflache mit 296,96 m?
angegeben.

Restaurant mit ca. 76 Sitzplatzen It. Aufteilungsplan

@® Hinweis:
Aufgrund mangelnder Bestuhlung konnte die Anzahl der
Sitzplatze nicht Gberprift werden.
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6.2.1. Aufteilung

Aufteilung It. Teilungserkldrung:

Restaurationseingang mit Windfang, Gasteraum mit Kiiche,
Kidhlraum, Vorkiihlraum, Leergutraum, Personal-
aufenthaltsraum, Umkleideraum, WC/Dusche, Lager,
Vorrateraum, Technikraum, Herren-WC, Damen-WC und einem
Lagerraum.

® Hinweis:

Durch zahlreiche Veranderungen weicht die tatsachliche
Raumaufteilung der siidlich gelegenen Flache der zu
bewertenden Einheit Nr. 93 von der planerischen Darstellung
ab:

So ist der Gastraum durch eine Holzwand mit Schiebetire in
zwei Bereiche unterteilt: Im linken Abschnitt befindet sich
neben einer Bestuhlungsflache eine Art ,,Bliihne”, im rechten
die Garderobe, die u-formig angelegte Schanke und ebenfalls
eine Bestuhlungs-/Freiflache.

Der im Plan eingezeichneten Leergutraum, Vorkiihlraum und
Kihlraum existiert nicht. Dieser Bereich wurde der Kiiche
zugeteilt, es gibt lediglich einen Wandvorsprung als Raumteiler
und einen kleinen Technikraum im nordlichen Kiichenabschnitt.
Der westliche Bereich (neben dem Personaleingang und der
Anlieferung) ist ebenfalls anders gestaltet und noch im Ausbau
bzw. es besteht ein Restfertigstellungsbedarf:

Hier befinden sich eine Diele/Flur mit zwei Rundbdgen, zwei
kleinere Rdume ohne Fenster, es folgt ein weiterer kleiner
Raum ohne Fenster und dann ein gréRerer Raum zur Sidseite,
welcher zum Flur nicht abgeschlossen ist.

6.3. Bauweise und Ausstattung

Vorbemerkung:

Die nachstehende Beschreibung wird durch die angefertigten
und diesem Gutachten beigefligten Fotos erganzt. Der
Lagerraum konnte nicht besichtigt werden und wird folglich
nicht beschrieben.
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SE-Nr. 93, Restaurationsbetrieb im Hallengeschoss, Am Schroffen 1,

Allgemein
Wande

Decken
Dach
Treppen, Aufzug

Boden

Fassade

Balkon

Fenster/Turen

Hauseingang

83435 Bad Reichenhall

Ferienwohnanlage in Massivbauweise mit
Hallenschwimmbad, Fitnessraumen und Tiefgarage; E + IV

Massiv, Stahlbetonstanderbauweise,

Mauerwerk, Teilbereiche Leichtbauwéande;

Wande in den Wohn-/Aufenthaltsbereichen Gberwiegend
verputzt, gestrichen, z. T. farbig

Stahlbeton
Flachdach, nicht einsehbar; Attika eingeblecht
Stahlbeton, zwei Aufzugskabinen

Gemeinschaftl. Bereich Gberw. keramischer Belag, stellenweise
Textilbelag und Schutzanstrich

Sichtbeton, abschnittsweise Holzschindel, Plattenverkleidung;
Nebenraume Holz, verwittert

Tragplatten Beton, Gelander Metallrahmenkonstruktion mit
waagerechter Holzbeplankung; Zwischenwande der Balkone
Beton

Holzfensterrahmen mit alterer Isolierverglasung, Gberw.
raumhohe Elemente bzw. mit Oberlicht; stellenweise.
auBenliegende Jalousien/Lamellenstore; Fensterscheiben z. T.
blind, Holzteile z. T. stark verwittert

Ostseitig, Uberdacht mit betoniertem, eingeblechtem
Flachdach;

Holzrahmenhaustiir mit Verglasung und passenden
Seitenteilen; Windfang mit Briefkasten-/Klingel-/Sprechanlage;
Eingangsbereich/Halle/Foyer mit Empfangstheke, keramischer
Bodenbelag, Zwischentiiren Holzrahmen mit Verglasung,
Wande farbig gestaltet, Decke abgehangt mit integrierter
Beleuchtung
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Verkehrswertgutachten 4 K 55/22

SE-Nr. 93, Restaurationsbetrieb im Hallengeschoss, Am Schroffen 1,

Elektroinstallation

Heizung/Wasser

Schall-/Wé&rme-
schutz-/Feuchtig-
keitssperren

Innenausstattung
Einheit Nr. 93

Bodenbeladge

Decken

83435 Bad Reichenhall

Dem Baujahr entsprechende Unterputzinstallation,
Klingel-/Sprechanlage, Telefon- und Fernsehanschluss,
Kabelfernsehen

Beheizung des Anwesens durch eine It. Hausmeisteraussage
solarunterstiitzte Ol-Zentralheizung mit Brauchwasser-
erwarmung; Die Solar-Panels waren nicht einsehbar.

Heizung Marke Viessmann Vitoplex 100, zwei Heizkessel,

BJ. Heizung It. Energieausweis 2005, Brenner Marke Weishaupt
BJ. 2002, Warmwasserspeicher mit neuerer Boiler-Ladepumpe;
Rohrisolation vorhanden

Dem Baujahr entsprechend

Vorbemerkung:

Die Putzkammer konnte nicht besichtigt werden.

Einzelne Bereiche waren mit Gegenstanden voll gestellt, sodass
eine genaue Inaugenscheinnahme nicht méglich war.
Insbesondere war dies beim westlichen Bereich (neben dem
Personaleingang und der Anlieferung) der Fall.

Restaurantzugang geklinkert mit groBem, integriertem
FuRRabstreifer;

Gastraum und Kiiche keramischer Belag, stark verschmutzt,
stellenweise im Gast- und Schankbereich defekt; Sanitarraume
gefliest;

westlicher Bereich (neben dem Personaleingang und der
Anlieferung) soweit ersichtlich nur teilweise gefliest, sonst
Estrich;

Nebenrdaume, wie z. B. Liftungsraum, nur Estrich

Abgehangt, integr. Liftung, iberwiegend Holz-, Holzkassetten-,
Platten- u. Gipskartonplattenverkleidung; Deckenteilbereiche
im Gastraum geoffnet/unvollstindig, Installation teilw.
sichtbar;

Decken der Liftungs-/Technikraume gestrichen;

Lichte Raumhdhe im Gastraum 2,80 m unter den Tragern,
Geschosshohe ca. 3,50 m
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SE-Nr. 93, Restaurationsbetrieb im Hallengeschoss, Am Schroffen 1,

Waénde

Turen

Fenster

Sanitare
Einrichtungen
Damen-WC:

Herren-WC:

83435 Bad Reichenhall

Gastraum abschnittsweise farbig gestrichen, Teilbereiche sind
holzvertafelt;

Klchenbereich Gberwiegend weill quadratisch gefliest, nicht
geflieste Bereiche verputzt und farbig gestrichen;

Im westlichen Bereich (neben dem Personaleingang und der
Anlieferung) Wande verputzt, teilweise gestrichen,
Restfertigstellungsbedarf

Restaurations-Eingangstiiren: Jeweils Holzrahmentiiren mit
Verglasung und Querstreben und passenden Seitenteilen ohne
Querstreben;

Flurzwischentiir/Windfang: Holzrahmentir mit Klarglas und
passendem Seitenteil;

Innentiiren: Stahl- und Holzzargen, Giberwiegend
Holzfurniertliren und Holzschiebettiren, z. T. lackiert, teilw.
kunststoffbeschichtete Tlrblatter; vereinzelt auch FH-Tiren;
Tiren u. Zargen mit Gebrauchsspuren;

Im westlichen Bereich (neben dem Personaleingang und der
Anlieferung) fehlen die Zimmertiiren und Zargen

Siehe oben

stellenweise auRenliegende Jalousien/Lamellenstores,
Funktionstiichtigkeit Gberpriifungsbedirftig; Fensterscheiben z.
T. blind; Holzteile stark verwittert

Das Wasser wurde laut Aussage des Hausmeisters abgesperrt.

Vorraum: Boden mosaikartig gefliest, Gully; Wande allseits bis
zu einer Hohe von ca. 2 m weiR quadratisch gefliest, vereinzelt
Dekorfliesen, dariiber verputzt und gestrichen; zwei Porzellan-
Waschbecken mit Zweihandarmaturen in Chrom, Spiegel,
Konsolen;

WC-Raum: Vier Einzelkabinen mit Leichtbautrennwanden mit je
einem Stand-WC mit Spuilkasten auf Putz; Boden mosaikartig
gefliest; Wande allseits bis zu einer Hohe von ca. 2 m weil
qguadratisch gefliest, vereinzelt Dekorfliesen; abgehangte,
holzverkleidete Decke mit integr. Belliftung; Fenster;

Vorraum: Boden mosaikartig gefliest; Wande allseits bis zu
einer Hohe von ca. 2 m weil} quadratisch gefliest, vereinzelt
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Dekorfliesen, dartiber verputzt und gestrichen; zwei Porzellan-
Waschbecken mit Zweihandarmaturen in Chrom, Spiegel,
Konsolen;

WC-Raum: Zwei Einzelkabinen mit Leichtbautrennwanden mit
je einem Stand-WC mit Spulkasten auf Putz; 3 Urinale; Boden
mosaikartig gefliest; Wande allseits bis zu einer Héhe von

ca. 2 m weild quadratisch gefliest, vereinzelt Dekorfliesen;
abgehangte, holzverkleidete Decke mit integr. Belliftung;
Fenster;

Heizung Die Beheizung des Gastraumes und der Toiletten erfolgt tGber
Rippen- u. Plattenheizkérper mit Thermostatventilen;
Klche ohne Heizkérper;
Neben-/Technikrdume und Bereich neben dem Personal-
eingang und der Anlieferung soweit ersichtlich ohne Heizkérper

Elektroinstall. Dem Baujahr entsprechende Unterputzinstallation;
Schraub- und Kippsicherungen; branchenspezifisches,
augenscheinlich dlteres Luftungssystem, Marke und genaues
Baujahr unbekannt; Funktionstiichtigkeit wurde nicht Gberprift

Sonstiges Theken-/Schankbereich mit Niveaustufen;
Kiche mit Gully;
Durchreiche von Kiiche zur Schanke;
Trennwand im Gastraum mit Fenster

Inventar/Mobiliar Rdume stellenweise mit Deckenstrahlerlampen und
Lamellenvorhdngen und Reste einer branchenspezifischen
Ausstattung:
Holztheke mit Hangeregal, Tresentisch u. Sitzbank, div.
Unterbauschranke in Holz, zwei Edelstahlspiilen,
Edelstahlarbeitsplatte, div. Schank- und Kiihleinrichtungen;
Holzgarderobe; Kiiche mit zwei groRBen Dunstabzugshauben;
Windfang mit Schaukasten aus Holz
Aufgrund des Alters und Zustandes wird das vorhandene
Mobiliar/Inventar mit 0 € angesetzt.

® Hinweis

Die Funktionstilichtigkeit der Gerate wurde nicht Gberpruft.
Der Wertansatz flir das Mobiliar und Inventar erfolgt unter
Berlicksichtigung des gebrauchten Zustandes und Alters.
Die Nutzlichkeit wird fiir jeden einzelnen Interessenten
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Tiefgarage

Schwimmbad,
Sportraume

AuBlenanlagen
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aufgrund von persénlichem Geschmack und der Verwertungs-
absicht sehr unterschiedlich eingestuft.

Erfahrungsgemal haben gebrauchte Mobel mit Ausnahme von
Antiquitaten nur einen geringen Wiederverkaufswert.

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

Dem Bewertungsobjekt ist kein Tiefgaragenstellplatz
zugeordnet.

Tiefgarage in Stahlbeton mit insgesamt 42 Stellplatzen;
Tiefgaragendecke humusiert; elektrisches Sektionaltor mit
Ampel; Durchfahrtshohe ca. 2,05 m; Betonrampe mit seitlicher,
schmaler betonierter FuRgangertreppe; Betonboden, div.
Gullys. Wande gestrichen, Wandnummerierung;
Deckenbeleuchtung; Sockel und Saulen im unteren Bereich mit
Schutzanstrich; Liftungsanlage und natiirliche Belliftung iber
Fensteroffnungen

Im Gemeinschaftseigentum stehendes Hallenschwimmbad zur
Benutzung von Hausgdsten und Eigentiimern (kein 6ffentliches
Schwimmbad):

Gefliestes, ca. 12,5 m langes Schwimmbecken mit
Treppenzugang und einer Wassertiefe von ca. 1,52 m,
angrenzende Umkleide- und Duschraume und WCs; Solarium,
Tischtennisraum, Fitnessraum mit div. Sportgeraten

Freiflachen terrassenmaRig angelegt mit Rasen, Baumen,
Buschen und teilweise Hecken; Diverse Natursteinmauern zur
Grundsticksabstiitzung und abschnittsweise Holzzaun;
Private, asphaltierte und beleuchtete ZufahrtstralRe mit
einseitigem Birgersteig und Holzgelander; Holzholme z. T.
erneuerungsbediirftig, Zufahrtstralle mit Asphaltschaden;
Hauseingang lberdacht;

Restaurantzugang, Personalzugang und Wege
Betonsteinpflaster, stellenweise Senkungen erkennbar;
Kfz-Stellplatze Kopfsteinpflaster, z. T. mit Rasen;

Erhoht liegende grolle Slidterrasse mit abschnittsweise
betonierter Stitzmauer bzw. Bristung und ohne ausreichende
Absturzsicherung (Unfallgefahr); Terrassenzugang zum
Restaurationsbetrieb sowie dem Personaleingang tber
Betontreppe mit betonierter Bristung, Héhe nur ca. 86 cm
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(Unfallgefahr); Terrasse mit Betonsteinpflaster und
Standbeleuchtung, Unkrautbewuchs, div. betonierte
Pflanztroge;

Im Osten AuRentreppe, teils Betonstufen, teils Gitterroststufen,
Holzgeldnder, Holztor
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7. Auffilligkeiten, Schaden

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

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

e Herstellen einer den gesetzlichen Vorschriften
entsprechenden Umwehrung von 1,10 im gewerblichen
Bereich (z. B. AuBenterrasse) zur Vermeidung von
Unfallen

e Erneuerung der morschen Holzteile am Gelander im
Aullenbereich entlang der Zufahrtstralle

e Behebung der Asphaltschaden an der ZufahrtstraRRe

e Austausch der ,blinden” Fensterscheiben der Einheit
Nr. 93 und der stark verwitterten Fensterrahmen

e Uberpriifung der AuRenjalousien im
Restaurationsbereich, ggfs. Reparatur/Erneuerung

e SchlieRen der offenen Bereiche in den
Deckenverkleidungen der Einheit Nr. 93

e Grundlegende Sduberung der Einheit Nr. 93

e Behebung der Schaden im Fliesenbelag im Gastraum

e Fertigstellung des westlichen Bereichs neben dem
Personaleingang und der Anlieferung (Tiiren,
Bodenbeladge, ggfs. Sanitarausstattung, Malerarbeiten,
gefs. Elektroarbeiten, ggfs. Fliesenarbeiten, usw.)

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass

» der energetische Zustand der Ferienwohnanlage der
Baujahresklasse entspricht und fir heutige Verhaltnisse
als dementsprechend unzureichend eingestuft wird, was
sich auch im Energiekennwert G wiederspiegelt
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> der vorhandene Schall-/Warmeschutz-
/Feuchtigkeitssperren des Gebdudes dem Baujahr
entsprechen

» die zugesicherten Einsparungen von 35 bis 40 % durch
den Einbau einer Solaranlage bzw. die Heizungs-
optimierung offenbar nicht erreicht werden

» die noch vorhandenen, urspriinglichen Fensterelemente
der gesamten Wohnanlage aufgrund des Alters ,blind“
werden und in absehbarer Zeit ausgetauscht werden
mussen

» ein erheblicher Restfertigstellungsbedarf in einem
Teilbereich der Einheit 93 besteht (westlicher Bereich
neben dem Personaleingang und der Anlieferung)

» die Innenausstattung des Restaurationsbereiches als
nicht mehr zeitgemal eingestuft wird

» es erfahrungsgemal aufgrund des Gebadudealters
vermehrt zu Reparaturen an Leitungen, Rohren sowie
am Stahlbeton kommen kann

» Uber den Zustand des Daches keine Aussage gemacht
werden kann

> keine Anzeichen fir Verdacht auf Hausschwamm
erkennbaren waren
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8. Beurteilung

8.1. Bewertungsobjekt

Die Liegenschaft befindet sich in erhohter, aussichtsreicher
Lage im AuRenbereich im Ortsteil Kirchberg.

Der Standort ist auBergewdhnlich und stellt keine Ubliche Lage
fir einen Restaurationsbetrieb dar. Er liegt auRerhalb des
Stadtkerns auf einer Anhohe, an einer kaum frequentierten
StralRe und innerhalb einer Ferienappartementanlage.

Das Gebaude wurde im Stil der 70er Jahre errichtet. Ihm fehlt
es nach auRRen an Attraktivitat, wie es z. B. bei Alm- oder
Ausflugswirtschaften, Landgasthofen in ahnlichen Lagen im
AuBenbereich vielfach der Fall ist.

Hausgaste haben, durch die in den meisten Ferienwohnungen
vorhandene Kiiche, i. d. R. die Moglichkeit sich selbst zu
versorgen. Der Betreiber des Restaurants ist daher auch auf
externe Gaste angewiesen.

Auswartige, fremde Besucher wiinschen i. d. R. Parkplatze
moglichst nah am Gebaude. Doch die Parkplatzsituation auf
dem Bewertungsgrundstlick ist fir diese unbefriedigend, da es
an ausreichenden Stellplatzen fir Besucher fehlt. Der nachste
offentliche Parkplatz liegt weiter weg.

Die vor der zu bewertenden Einheit Nr. 93 liegende grole
Sldterrasse ist laut Aufteilungsplan nicht Bestandteil der
Einheit. Es besteht hieran auch kein Sondernutzungsrecht. Sie
gehort nach Auslegung der Teilungserklarung zum
gemeinschaftlichen Eigentum der Anlage. Das bedeutet, dass
der Betreiber der Restaurants allein auf seine Innensitzplatze
angewiesen ist.

Die Ferienwohnanlage verfligt Gber ein Schwimmbad fir
interne Gaste bzw. Eigentliimer. Der Eigentliimer der
Restauration wird nach Miteigentumsanteilen mit hohen
Bewirtschaftungs- und gegebenenfalls mit Instandhaltungs-
kosten hierfiir belastet, die er bei Betrieb einer ,,normalen”
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Gaststatte nicht hatte.

Die Einheit Nr. 93 hinterliels am Ortstermin einen ungepflegten
Eindruck. Die vorhandene Innenausstattung und das wenige
Mobiliar waren veraltet. Diesbezliglich hat der Erwerber
zusammen mit dem Restfertigstellungsbedarf einen erhohten
finanziellen Aufwand zu kalkulieren.

Auch Bedarf es erfahrungsgemalR intensiver Anstrengungen,
langjahriger gastronomischer Erfahrung, finanzieller Riicklagen,
einer guten Kiiche und entsprechendem Servicepersonals bzw.
einer ,zindenden” Geschaftsidee um ein augenscheinlich
schon lange nicht mehr bewirtschaftetes Restaurant mit diesen
Gegebenheiten wieder neu zu beleben.

Die Vermietbarkeit des Restaurants wird aus den vorgenannten
Grinden als erschwert eingestuft. Ein moglicher Investor ist
i. d. R. zu Zugestandnissen bei der H6he der Pacht gezwungen.

Der energetische Zustand des Gebaudes ist dem Baujahr
entsprechend unterdurchschnittlich.

Notwendige Instandsetzungs-/Schonheitsreparaturarbeiten
wurden unter Punkt 7. Auffalligkeiten, Schaden in diesem
Gutachten aufgefihrt.

Ob eine anderweitige Nutzung als die einer Restauration
moglich ist, kann an dieser Stelle nicht beurteilt werden. Hierzu
miussten entsprechende Genehmigungen seitens der
zustandigen Behorden als auch der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft erteilt werden.

Die vorgenannten Gegebenheiten sprechen nur eine sehr
eingeschrankte Klientelgruppe an. Das Bewertungsobjekt bleibt
letztendlich auf ein Sonderinteresse auf Kauferseite
angewiesen. Die Absatzchancen werden daher abschlieRend als
unterdurchschnittlich eingestuft.

8.2. Aligemeine Immobilienmarktsituation

Allgemeine Preistreiber auf dem Immobilienmarkt sind die
zunehmende Verknappung von frei verkauflichem Bauland,
ansteigende Grundstlicks- und stark emporkletternde
Baupreise sowie das geringe Angebot.
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Der Leitzins der Europdischen Zentralbank (EZB) betrug im
Juni 2023 4 % (www.bundesbank.de).

Die Finanzierungskonditionen fiir Kaufer lagen im Juni laut
diversen Internetrecherchen bei Kreditinstituten fur
Hypothekenzinsen mit einer Zinsbindung von 10 Jahren im
Durchschnitt um die 3,75 %. Seit dem Jahreswechsel ist das
mehr als eine Verdreifachung.

Das hat zur Folge, dass fiir viele Interessenten mit der Zins-
anhebung in Verbindung mit einem hohen Preisniveau der
Erwerb als auch der Bau einer Immobilie teurer und schwieriger
wird.

Die Inflationsrate in Deutschland gemessen am Verbraucher-
preisindex ist hoch. Sie lag im Juni 2023 bei

6,4 % (de.statista.com).

Im Bundesgebiet betrug die Arbeitslosenquote im

Juni 2023 5,7 %. In Bayern lag sie bei 3,3 % (de.statista.com).
Viele Wohninvestoren verhalten sich durch hohe Kreditkosten
und die hohe Inflationsrate zunehmend zuriickhaltend und
abwartend.

Mit dem im Februar 2022 begonnenen Angriffskrieg von
Russland gegen die Ukraine gehen Fllchtlingsstréome und
Energie- sowie Lieferengpasse einher, die ganz Europa
betreffen und weitreichende Folgen haben. Die daraus
resultierenden finanziellen und wirtschaftlichen Belastungen
sind enorm.

Dariber hinaus beeinflusst der Fachkraftemangel und die
Auswirkungen des Klimawandels viele Branchen.

Wie und ob deutsche Wirtschaftszweige diese Schwierigkeiten
langfristig meistern, wird sich zeigen.

Eine eventuelle Insolvenzwelle wiirde sich auf die
Kaufbereitschaft vieler Marktteilnehmer auswirken.
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Der Immobilienmarkt reagiert zeitverzogert.

Der viele Jahre bisher am Markt zu erkennende, rasante
Preisanstieg ist vorbei, Preiseinbriiche sind ebenso zu
beobachten, wie die merkliche Reduzierung der Bautatigkeit
aufgrund gestiegener Zinsen, Kiirzung von Férdermitteln,
Neueinfihrung von Gesetzen, hoher Inflation sowie
emporkletternder Rohstoffpreise.

Stand Juni 2023
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9. Verfahrenswahl

Vorbemerkung
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In der Verkehrswertermittlung sind die drei allgemein
gebrauchlichen (normierten) Verfahren

e das Ertragswertverfahren
e das Sachwert- und
e das Vergleichswertverfahren

Das verwendete Wertermittlungsverfahren soll die Intention
von Kaufinteressenten widerspiegeln.

D. h. wenn die Mehrzahl der Kaufinteressenten nach
Renditegesichtspunkten entscheiden, muss der Ertragswert im
Vordergrund stehen.

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

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

Wobei auch Kombinationen méglich sind.

9.1. Ertragswertverfahren

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist bei der
Verkehrswertermittlung von gewerblich genutzten Immobilien
zweckmaRBig und erstrangig, da diese Giberwiegend der
Gewinnerzielungsabsicht bzw. als Renditeobjekt dienen.

Dies trifft in diesem Bewertungsfall zu.

9.2. Sachwertverfahren

Firr Liegenschaften, bei denen die Eigennutzung im
Vordergrund steht, wie zum Beispiel bei Ein- und
Zweifamilienhausern, Doppelhaushalften, Reihenhausern etc.,
kommt das Sachwertverfahren in Betracht.

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

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

Im Rahmen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist dies
Uber das Sachwertverfahren moglich.

Die Sachwertrichtlinie beinhaltet unter Punkt 2 Abs. 1
folgendes:

Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung
dann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen
Geschaftsverkehr (marktiblich) der Sachwert und nicht die
Erzielung von Ertragen fur die Preisbildung ausschlaggebend ist,
insbesondere bei vom Eigentlimer selbst genutzten Ein-
/Zweifamilienhdusern. Folglich wird in diesem Bewertungsfall
das Sachwertverfahren nicht angewendet.

9.3. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ware sicherlich auch bei der
Bewertung dieses Anwesens die beste Wertermittlungs-
methode, vorausgesetzt, es kann eine hinreichende
Vergleichbarkeit zu anderen Objekten zeitnah hergestellt
werden.

Dies ist aber aufgrund der Individualitat nur eingeschrankt
moglich.

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

Passende Vergleichswerte konnten beim Gutachterausschuss
nicht recherchiert werden. Dementsprechend wird das
Vergleichswertverfahren in diesem Bewertungsfall nicht
durchgefihrt.

9.4. Schlussfolgerung

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird auf der Grundlage des
Ertragswertverfahrens ermittelt.
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10.Ermittlung Bodenwert

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

In der Bodenrichtwertekartei des Gutachterausschusses BGL wird fiir den
Bereich Am Schroffen kein Bodenrichtwert fiir Gewerbeflache genannt. Dieses
Areal befindet sich vollumfanglich im AuRenbereich und wird mit 5-12 €/m?
ausgewiesen. In den Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten sind
Wohnbauflachen im AuBenbereich von Bad Reichenhall mit 470 €/m?
deklariert. Grundstiicke mit gewerblicher Nutzung, z.B. im Bereich von
Schwarzbach oder Staufenbriicke werden mit 140-180 €/m? bewertet.
Aufgrund der genannten Werte erscheint ein Bodenwert von 160 €/m? fur das
Anwesen gerechtfertigt.

Bodenwert- Zu- / Abschlag Bodenwert-
richtwert ansatz
160 € 0% 160 €/m?
Grundstiicks-
groRe
7363 m? zu 160 €/m? 1.178.080 €
0 m? zu €/m? 0€
7363 m? 1.178.080 €

Nach Auskunft der Baubehorde ist das Anwesen voll erschlossen. Da die
Bodenrichtwerte erschliefungsbeitragsfrei ausgewiesen wurden, sind keine
ErschlieBungskosten zu kalkulieren.

7363 m? 0 €/m? 0€

0 m? 0 €/m? 0€

= Bodenwert 1.178.080 €
| Bodenwert: | 1.178.080 €|
| Anteil SE-Nr. 93 570/10.000stel | 67.151 €|
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SE-Nr. 93, Restaurationsbetrieb im Hallengeschoss, Am Schroffen 1,
83435 Bad Reichenhall

11.Ermittlung Ertragswert

Marktublich erzielbarer Ertrag: (8 17/1 ImmoWertV)

Der markttibliche erzielbare Rohertrag wird in Anlehnung an vergleichbare
Betriebe im regionalen Bereich aus eigenen Aufzeichnungen und unter
Heranziehung von Auskunften von Wohnungsvermittlern aus der Region,
sowie durch Internetrecherche und Angeboten aus der regionalen Presse
bzw. der aktuellen Vermietung ermittelt. Aufgrund der 6rtlichen Situation und
der Historie der Einheit wird der Mietertrag im unteren Bereich der ermittelten
Spanne angesetzt.

Art Wohn- durchschnittl. monatl.
Flache ca. Mietansatz Mietertrag
Flache ca. 297 m2 7,00 €/m? 2.079,00 €
0,00 €
Miete gesamt: 2.079,00 €
| jahrlicher Rohertrag: | 24.948€

Dieser Rohertrag kann in renoviertem Zustand als marktublich erzielbarer
Ertrag angesehen werden.
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SE-Nr. 93, Restaurationsbetrieb im Hallengeschoss, Am Schroffen 1,
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Bewirtschaftungskosten: (8 19 ImmoWertV)

gerundet jeweils auf ganze 10 €

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

Kleiber 8 / 1V 819 Rn. 68 bzw. an § 26 Abs. 2 II.BV wird als
Kalkulationsgrundlage von:

3% pauschal, 750 € ausgegangen.
gerundet

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

Die verbleibenden Betriebskosten werden nach Erfahrungssatzen auf der
Grundlage der Ausfiihrungen nach Kleiber 8 / IV 819 Rn. 83 ff mit

2% des Rohertrages 500 € kalkuliert.

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

Ublicherweise betragen die Instandhaltungskosten fiir entsprechende
Raumlichkeiten laut Il. Berechnungsverordnung 8 28 je nach Geb&udealter
und Ausstattung zwischen 10 € und 18 €.

17,00 € /m2 Nfl. 5.050 €

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

6% jahrlich: 1.500 € erscheint angemessen.

Die Summe der Bewirtschaftungskosten betragt damit
jahrlich: 7.800 €
Das entspricht circa. 31% des Rohertrages
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Liegenschaftszinssatz: (8 14/3 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss des LRA BGL verdffentlicht keine
Liegenschaftszinssatze. Durch den Gutachterausschuss Traunstein wurden
Liegenschaftszinssatze 2019 fur gewerbl. Nutzung (nach WEG geteilt) mit
einem Median von 4,3 % bei einer Spanne zwischen 0,2-5,9% verdffentlicht.
In der Veréffentlichung der Liegenschaftszinssatze fir 2020-2022 wurde
gewerbliches Teileigentum mit einer Medianspanne zwischen -1,16 bis 8,00
% abgeleitet. Bei vergleichbaren Einheiten im regionalen Bereich wurden
vom Sachverstandigen Liegenschaftszinssétze in einer Spanne von 3 - 7 %
ermittelt. Gleichfalls wird auf die empirische Untersuchung nach GuG sowie
auf Kleiber 9/ 1V 814 S. 1246 ff verwiesen.

Aufgrund der Geb&udeart, dem Baujahr des Gebaudes und der derzeitigen
Situation erscheint

ein Liegenschaftszinssatz von: 5,00%

als gerechtfertigt.

Restnutzungsdauer: (8 6/6 ImmoWertV)

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

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

Fur Mehrfamilienh&user und gemischt genutzte Gebaude werden 70 Jahre,
fur Beherbergungs- und Verpflegungseinrichtungen werden 40 Jahre, jeweils
+/- 10 Jahre dargestellt.

Wegen des aktuellen Zustandes des Gebaudes, wird mit einer
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren kalkuliert.

Baujahr bzw. fiktives Baujahr ca.: 1973
+ wirtsch. Gesamtnutzungsdauer 70
- Betrachtungsjahr 2023
= wirtsch. Restnutzungsdauer 20 Jahre
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Entsprechend der o. g. Daten ergibt sich eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von
20 Jahren
Vervielféaltiger: (8 17/2 ImmoWertV)

In Abhangigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer

errechnet sich ein Vervielfaltiger von: 12,46
V=((1+i)*RND-1)/((1+i)"RND*((1+i)-1)

Rechnerischer Bodenwertanteil: (8 17/2 ImmoWertV)

Bodenwert laut vorangegangener Berechnung

Bodenwert: 67.151 EURO
Bodenwertverzinsung:
(Bodenwert x Liegenschaftszins) 3.358 EURO

Ertragswertberechnung:

Rohertrag 24948 €
- Bewirtschaftungskst. -7.800 €
=Reinertrag 17.148 €
-r. Bodenwertverzinsung -3.358 €
=Reinertrag 13.790 €
*Vervielfaltiger 12,46
= Gebaude Ertragswert 171.823 €
Bodenwert 67.151 €
Zwischensumme: 238.974 €
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Verkehrswertgutachten 4 K 55/22

SE-Nr. 93, Restaurationsbetrieb im Hallengeschoss, Am Schroffen 1,

83435 Bad Reichenhall

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

(8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Fur die erheblichen Reparatur- und Instandsetzungsarbeiten ist ein
angemessener Abschlag einzurechnen. Wobei ein Teil der anfallenden
Kosten, wie Rohrverkleidungen, Verglasung, etc. durch die
Eigentimergemeinschaft zu tragen ist.

pauschal: -80.000 €

0€

-80.000 €

Ertragswert:

Zwischensumme Ertragswert: 238.974 €
wertbeeinflussende Umstande -80.000 €

Der Ertragswert betragt 158.974 €
Ertragswert gerundet: 158.000 €
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12.Ermittlung Verkehrswert

Grundlage fiir den Verkehrswert ist der § 194 BauGB

§ 194 Verkehrswert

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

Der Verkehrswert wird nach sachverstandigem Ermessen aus dem Ertragswertverfahren
abgeleitet.

Ertragswert 100% Ertragswert 158.974 € 158.974 €
Verkehrswert 158.974 €

Der Verkehrswert fiir die Sondereigentumseinheit Nr. 93
(Restaurationsbetrieb) im Hallengeschoss,

Am Schroffen 1, 83435 Bad Reichenhall

betragt im Juni 2023

abgerundet 158.000 Euro

Grundlage der Rundung:
Kleiber 9 /111 § 194 Rn. 73
u. IV Rn. 98
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Verkehrswertgutachten 4 K 55/22
SE-Nr. 93, Restaurationsbetrieb im Hallengeschoss, Am Schroffen 1,
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13.Verfasserklausel

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

Traunstein, den 28.09.2023

Wolfgang Abel

Diplom Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
fir Mieten und Pachten und Schaden an
Gebéauden.

Fachwirt der Grundstiicks- u. Wohnungswirtschaft
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14.Anlagen

14.1. Auszug aus dem Liegenschafskataster (verkleinert, kein MaRstab!)

Liegenschaftskataster
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Frekane 1: 1000
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14.2. Fotos

“Ferien-Appartementhaus

*

4

')

Abb. 2: Eingang Ferienwohnanlage
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e
Abb. 4: Eingang Restauration

Sa%

Abb. 3a: Ausblick vom Gebiet Am Schroffen

Abb. 5: Eingang Restauration/Windfang

i Abb. 6: Flur EG - Blick Rest ti i
Abb. 3b: Ausblick vom Gebiet Am Schroffen bb. 6: Flur ck zum Restaurationseingang
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Abb. 7f: Gastraum, Bodenwdlbung,
Fliesenschaden

Abb. 7c: Gastraum
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Abb. 7h: Gastraum m. Schénke u. Garderobe

Abb. 8a: Schanke Abb. 9a: Kiche
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Abb. 9b: Kiiche ;nit Blick zum Gastraum

Abb. 9d: Kiiche - schadhafte Fliesen

Abb. 9c: Kiiche, Raumteiler, Technikraum

Abb. 11a: Damen-WC, Vorraum
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Abb. 11b: Damen-WC, Kabinen

Abb. 12b: Herren-WC, Kabinen
Abb. 11c: Damen-WC, Toilette verschmutzt
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Abb. 12c: Herren-WC, Urinale

Abb. 14a: Westlichen Bereich (neben dem
Personaleingang und der Anlieferung) mit
Restfertigstellungsbedarf, Blick vom Flur aus

—

Abb. 13a: Raum - Zuluft Kiiche

Abb. 14b: Westlicher Bereich - Raum ohne
Abb. 13b: Liftungsgerat, Steuerung Fenster

Seite 62 von 70

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



Verkehrswertgutachten 4 K 55/22
SE-Nr. 93, Restaurationsbetrieb im Hallengeschoss, Am Schroffen 1,
83435 Bad Reichenhall

Vorristung fiir Toilette

Abb. 14f: Westlicher Bereich - Stdlich gelegener
Raum

Fenster
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Abb. 17: Solarium

Abb. 16: Hallenbad

Abb. 19: Sport-/Fitnessraum
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Abb. 21a: Tiefgarage — Ein-/Ausfahrt

Abb. 21b: Tiefgarage
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Abb. 24a und 24b: Treppe zur Slidterrasse —
Briistung nur 85 cm hoch

ungeniigende Absturzsicherung
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Abb. 25a: Blick von auRen in westlichen Bereich,
stidlicher Raum — blinde Fensterscheibe,
beispielhaft

Ab:ZSb: Blick von auRen in die Kiiche — blinder
Fenster, beispielhaft

Abb. 25c: Kiichenfenster - verwitterte Holzteile
auBen, beispielhaft
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Abb. 27:
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Abb. 30a: AuRentreppe zur SchroffenstraRe

E}" et K..\,‘ oo

i
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Abb. 28: Private Zufahrtstralle mit Parkplatzen —
Asphaltschaden

O R Ly S Ly
Abb. 30b: AuRentreppe von der Schroffenstralle
zur Ferienanlage
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14.3. Ansichten — Eingabeplan (verkleinert, kein Maf3stab!)

Wurde trotz mehrmaliger Anfrage beim Bauamt nicht zur Verfliigung gestellt.

14.4. Schnitt (verkleinert, kein Mal3stab!)

Wurde trotz mehrmaliger Anfrage beim Bauamt nicht zur Verfligung gestellt.
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14.5. Grundriss Restaurationsbetrieb — Aufteilungsplan (verkleinert, kein

Maf3stab!)
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Hinweis: Es bestehen Abweichungen zwischen der Darstellung im Aufteilungsplan
und der Realitat
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