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Verkehrswertgutachten 4 K 64/24
Wohn- und Geschaftshaus mit Garage, Sebastianigasse 2, 83395 Freilassing

1. Zusammenfassung

Wohn- u. Geschaftshaus mit Garage, Sebastianigasse 2, 83395 Freilassing

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 27. Juni 2025
Ortstermin: 27.Juni 2025
Baujahr Gebaude ca: 1909
Fiktives Baujahr ca.: 1973
Nutzung: Wohn+Gewerbenutzung
GrundstticksgroRe FINr. 259/5 (m?): 312
Bodenwert FINr. 259/5 (ebf): 266.760 €
Wohn- Nutzfliche (m?) ca.: 326
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Jahre): 28
Ertragswertberechnung:

Marktiiblicher monatlicher Mietertrag: 3.369€
Jahrlicher Rohertrag: 40.428 €
Jahrliche Bewirtschaftungskosten: -7.910€
Liegenschaftszinssatz: 3,00%
Bodenwertverzinsung: -8.003 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -39.500 €
Ertragswert: 687.161 €
Sachwertberechnung:

Ausstattungsstandard ca.: 3,1
Normalherstellungskosten: 872 €
Bruttogrundflache (m?) ca.: 482
Herstellungskosten gesamt: 857.958 €
Alterswertminderung: -557.673 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -39.500 €
Sachwert: 614.258 €
Verkehrswert : 650.000 €
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Verkehrswertgutachten 4 K 64/24
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2. Allgemeine Daten

2.1. Auftrag, Zweck, Urheberrecht

Beschluss vom 12.05.2025 und Auftrag vom 14.05.2025
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 flir 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.

Einer Veroffentlichung des Gutachtens, ganz oder
auszugsweise, wird ausschlieBlich auf der offiziellen
Internetseite der Justiz zugestimmt.
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Verkehrswertgutachten 4 K 64/24
Wohn- und Geschaftshaus mit Garage, Sebastianigasse 2, 83395 Freilassing

Andere Veroffentlichungen sind illegal und versto3en gegen
das Urheberrecht.
Eine Dritthaftung des Sachverstandigen ist ausgeschlossen.

2.2. Versteigerungsobjekt

Gemarkung Freilassing
FINr. 259/5

Gebdude- und Freiflache
Sebastianigasse 2

® Hinweis

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem teilweise
unterkellerten Wohn- und Geschaftshaus mit Garage und
Uberdachtem Garagenzufahrtsbereich bebaut.

Eine Teilflache im Erdgeschoss wurde am Ortstermin
gewerblich als Beauty-Studio genutzt.

2.3. Grundbuchdaten

2.3.1. Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Laufen von Freilassing
Blatt 2256 A

Lfd. Nr. 1
FINr. 259/5 Sebastianigasse 2
Gebaude- und Freiflache zu 0,0312 ha

2.3.2. Abteilung | (Eigentiimerangaben)

Lfd. Nr. 3

(Auf Anordnung des Gerichts ist keine Namensnennung des
Eigentiimers im Gutachten erwiinscht.)

2.3.3. Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)

Lfd.Nr.3zu 1l
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Traunstein, AZ: 4 K 64/24); eingetragen am 27.12.2024
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Verkehrswertgutachten 4 K 64/24
Wohn- und Geschaftshaus mit Garage, Sebastianigasse 2, 83395 Freilassing

2.3.4. Abteilung Ill (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

(nicht bewertungsrelevant)

® Hinweis:
Der Grundbuchinhalt ist nur auszugsweise gekurzt wieder
gegeben.

2.4. Eigentiimer

Aus Grinden des Datenschutzes werden hierzu keine Angaben
gemacht.

2.5. Nutzung

Es liegt eine liberwiegend wohnwirtschaftliche Nutzung durch
die betreibende Glaubigerin und deren Kindern vor.
Teilbereiche im Erdgeschoss wurden am Ortstermin
gewerblich von der Tochter S. T. als Beauty-Studio genutzt.

2.6. Ortstermin

Mit Schreiben vom 03.06.2025 wurden die am Verfahren
beteiligten Parteien bzw. deren Rechtsanwalte vom Termin
informiert und hierzu geladen.

Der Ortstermin fand am 27.06.2025 von 9.30 bis 11.30 statt.

Anwesend waren
Die Antragstellerin, Frau S. T., sowie deren beide Tochter,
FrauS.T.und FrauS. T.
der Sachverstandige Wolfgang Abel,
die Mitarbeiterin Barbara Abel Immobilienwirt (Dipl. VWA)

Folgende Gerate wurden eingesetzt:
Digitale Spiegelreflexkamera
Laser-Entfernungsmesser bzw. Meterstab
Feuchtemessgerat

2.7. Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag
27.06.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
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Verkehrswertgutachten 4 K 64/24
Wohn- und Geschaftshaus mit Garage, Sebastianigasse 2, 83395 Freilassing

2.8. Verwendete Unterlagen und Literatur

2.8.1. Unterlagen und Recherchen

Grundbuchauszug vom 27.12.2024

Karten- und Informationsmaterial Bayern Atlas

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 26.06.2025
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 vom Gutachterausschuss
Landkreis Berchtesgadener Land

Liegenschaftszinssatze bei Wohneigentum fiir das Jahr 2023
vom GAA BGL

Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren zum Stichtag
01.01.2025 des GAA Landkreis Traunstein
Flachennutzungsplan der Stadt Freilassing - Ausschnitt
Antrag auf Genehmigung einer Abweichung von
bauaufsichtlichen Anforderungen vom 17.06.2008
Baubeschreibung vom 17.07.2008

Planausschnitt (Ansichten, Schnitt, Grundriss)

Email der Bau- und Liegenschaftsverwaltung Stadt Freilassing
vom 21.07.2025 mit: Baugenehmigung zum Anbau eines
Windfanges an ein bestehendes Wohnhaus vom 06.08.2008 mit
Genehmigungsplan - Landratsamt Berchtesgadener Land,
Baubescheid zum Umbau des Wohnhauses vom 16.08.1957 mit
Planunterlagen - Landratsamt Laufen, Nachtragsbau-
genehmigung Neubau einer PKW-Garage Tektur vom
07.11.2007 - Landratsamt Berchtesgadener Land,
Gestaltungshandbuch und Beleuchtungskonzept der Stadt
Freilassing vom 28.11.2019 sowie Gewerbeauskunft vom
21.07.2025

Informationen des Amtes ADBV Freilassing vom 03.09.2025
Uber die Historie des Gebadudes (Gebaudenachforschung)
Feuerstattenbescheid des Kaminkehrers vom 27.02.2024
Uberpriifung nach § 1KUO - Bescheinigung des Kaminkehres
vom 27.08.2024

Eigene Notizen und Fotos bei der Ortsbesichtigung

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

Mindliche Ausklnfte der am Ortstermin anwesenden Personen
und von Behoérden
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Verkehrswertgutachten 4 K 64/24
Wohn- und Geschaftshaus mit Garage, Sebastianigasse 2, 83395 Freilassing

2.8.2. Literatur

u. a.

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

Grundstiicks- u. Gebdudewertermittlung

(Dr. Sommer / Piehler)

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von
Grundstticken (Kréll / Hausmann)

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

Bayerische Bauordnung

2.9. Anzahl der Ausfertigungen

Es wurden insgesamt 4 Ausfertigungen dieses Gutachtens
sowie ein Exemplar flr 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. Lagebeschreibung

3.1.1. Makrolage

Freilassing

Die Stadt Freilassing liegt im Regierungsbezirk Oberbayern, im
Landkreis Berchtesgadener Land, im sog. Rupertigau, ca. 421 m
Uber NN, nur etwa 3 km von der Staatsgrenze zum Oster-
reichischen Bundesland Salzburg entfernt.

Sie ist multikulturell gepragt und hat mit ihren 18 Gemeinde-
teilen etwa 18.280 Einwohner.

(Stand: Februar 2025 — www.freilassing.de)

Die Stadt ist die zweitgrofRte Kommune des Landkreises
Berchtesgadener Land und bietet ihren Bewohnern alle
Einrichtungen des langfristigen Bedarfs, (iber 200 Geschéfte,
arztliche Versorgung, Gastronomie sowie Kinderbetreuungs-
und Schuleinrichtungen.

Durch die gute Infrastruktur und geographisch gilinstige Lage
stellt Freilassing einen aufstrebenden, attraktiven
Wirtschaftsstandort dar.

Vor Ort existieren traditionelle Handels-, Handwerks- und
Dienstleistungsunternehmen, aber auch gréRere, weltweit
tatige Konzerne.

Die Region verfiigt Gber ein breites Spektrum an Freizeit-
aktivitaten u. a. ein Freibad, die Lokwelt, das Stadtmuseum,
den Erholungspark Badylon, ein Wander- und Radwegnetz, die
Saalach/Salzach, den Ausee, Tennisanlagen, das Golfresort
Weng, usw.

Die geringe Entfernung nach Salzburg erweitert das Umfeld
nach Osterreich.

Ergdnzende Einzelheiten Uber Freilassing findet man im
Internet unter www.freilassing.de.
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Wohn- und Geschaftshaus mit Garage, Sebastianigasse 2, 83395 Freilassing

3.1.2. Mikrolage

Bewertungsobjekt

Das Anwesen wurde in der Innenstadt von Freilassing, nur etwa
45 m vom Beginn bzw. Ende der FuBgangerzone entfernt, in
einer von der Hauptstralle abzweigenden Seitenstrale, einer
Einbahnstralle, errichtet.

Im Gestaltungshandbuch der Stadt Freilassing ist die
Sebastianigasse als ,Zentrale Innenstadt” bezeichnet und ist
demnach von einem Nutzungsmix aus Einkaufen, Gastronomie,
Dienstleistung und Wohnen gepragt.

In der ndheren Umgebung des Bewertungsobjekts befinden
sich Wohn- und Geschéftsgebaude, ein Kosmetikstudio/-
boutique, eine Versicherungsagentur, ein Reisebiiro und ein
Massagestudio sowie in der Sebastianigasse 5, eine Gaststdtte
(derzeit eine Pizzeria).

Die Grundsticke sind vielfach grenzbebaut.

Auf dem nordlichen Nachbargrundstiick (Hauptstralle 2a)
existiert ein Kinderspielplatz einer Wohnanlage.

Das Haus besitzt mehrere Eingange:

Einen Laden-/Geschaftseingang zur Sebastianigasse, einen
Nebeneingang auf der Gebdudeostseite und einen Eingang zum
Hofraum, im Gberdachten Zufahrtsbereich. Vom abgeschlos-
senen Hofraum aus erreicht man den dstlichen Eingang zum
Wohnhaus.

Dem Gutachten ist ein amtlicher Lageplan beigefiigt.

3.1.3. Verkehrsanbindung

Der Individualverkehr erreicht Freilassing im Wesentlichen von
Traunstein kommend Uber die BundesstraRe B 304 sowie aus
Richtung Burghausen lber die Bundesstrale B 20 und von

Bad Reichenhall tiber die BundesstralRe B 21.

Zur Autobahn A 8 Miinchen-Salzburg, Anschluss-Stelle Piding
sind es vom Bewertungsobjekt aus ca. 12 km, zur West-
Autobahn A 1 Salzburg-Wien Anschluss-Stelle Salzburg-Mitte-
Freilassing knapp 4 km.

Bushaltestellen der im Stadtgebiet verkehrenden Linie 81 und
82 befinden sich u. a. an der Miinchner StraRBe und an der
Rupertuskirche/Rathaus. Auch der Stadtbus 24 Freilassing —

LKH - Salzburg -Zentrum hat dort eine Haltestelle.
Seite 11 von 81

© by Wolfgang Abel, Grabenstralle 3a, 83278 Traunstein
Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,

fur Mieten und Pachten und Schiaden an Geb&duden



Verkehrswertgutachten 4 K 64/24

Wohn- und Geschaftshaus mit Garage, Sebastianigasse 2, 83395 Freilassing

3.1.4.

Immissionen

Eine Bushaltestelle der Buslinien des RVO 836 (Berchtesgaden -
Marktschellenberg — Freilassing), RVO 852 (Freilassing —
Saaldorf — Surheim — Laufen) und RVO 853 (Laufen- Freilassing
— 41 Stationen) befindet sich an der Josef-Brendle-StraRe.

Zum Bahnhof Freilassing sind es ca. 800 m. Es existieren u. a
Verbindungen nach Miinchen, Salzburg, Berchtesgaden,
Garching, Mihldorf und Landshut. Zwischen Freilassing und
dem Salzburger Hauptbahnhof verkehrt die S-Bahn Salzburg
(Linie S 3). Die Berchtesgadener Land Bahn (BLB) verbindet
Freilassing mit Berchtesgaden (Linie S 4).

Der nachstgelegene Flughafen befindet sich in Salzburg
(Osterreich) in etwa 8,5 km Entfernung, wihrend es bis zum
Flughafen in Miinchen je nach Route zwischen 140 km und
180 km sind.

Die Entfernungen betragen nach

Freilassing Rathaus ca. 0,5 km
Salzburg Altstadt ca. 9 km
Laufen ca. 13 km
Bad Reichenhall ca. 18 km
Fridolfing ca. 25 km
Traunstein ca. 31 km
Berchtesgaden ca. 32 km
Minchen ca. 142 km

Nachdem sich das Bewertungsobjekt im Innenstadtgebiet
befindet, muss mit Beeintrachtigung durch Ziel- und
Quellverkehr, umliegende Gewerbe bzw. Geschafte sowie
Passantenfrequenz gerechnet werden.

Kinderldarm kann durch den auf dem nérdlichen
Nachbargrundstiick situierten Spielplatz horbar sein.

Am Ortstermin waren durch den Sachverstandigen jedoch
keine Beeintrachtigungen wahrzunehmen, welche (iber das

Ubliche Mal} einer Zentrumslage hinaus gehen.

Durch die Ndhe zum Flughafen Salzburg existiert im GrofRraum
Freilassing je nach Flugroute Uberfluglarm.
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3.1.5. Offentliche Einrichtungen

Die Stadtverwaltung, lokale Amter und &ffentliche
Einrichtungen befinden sich in Freilassing. Darliber hinaus
gehende Kreisbehorden sind in Laufen, Bad Reichenhall und
Berchtesgaden.

Freilassing bietet seinen Bewohnern neben vielfdltigen
Einkaufsmoglichkeiten fir den langfristigen Bedarf, Kinder-
tagesstatten, Grund-, Mittel,- Realschule, Fachober- sowie
Berufsfachschulen.

Arztliche Versorgung ist durch die niedergelassenen Arzte vor
Ort sowie die Krankenhauser in Bad Reichenhall und
Berchtesgaden gegeben.

Die Stadt und das nahere Umfeld verfiigen ber ein facetten-
reiches, sportliches und kulturelles Angebot.

3.1.6. Beurteilung der Lage

Zusammengefasst befindet sich das Wohn- und Geschaftshaus
im Zentrum von Freilassing, unweit der Fullgdangerzone, in einer
einbahnmalig gestalteten Seitenstrale. Mit Immissionen durch
Gewerbe, Verkehr und Uberflug sowie gelegentlichem
Kinderlarm muss gerechnet werden.

3.2. Grund und Boden

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengiite, Eignung als
Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen
dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.
Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen 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 moégliche Indikatoren flir Besonderheiten
des Bodens geachtet.

Im vorliegenden Gutachten wird deshalb eine fiir Freilassing
standortiibliche Bodenbeschaffenheit unterstellt.

Auf Anfrage teilte die Stadt Freilassing in ihrer Email vom
21.07.2025 mit, dass keine Altlasten bekannt sind.
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3.2.1. Grundstiicksmerkmale

3.2.2. ErschlieBung

Das Flurstlick Nr. 259/5 ist vermessen und hat eine Flache von
0,0312 ha.

Es ist nahezu rechteckig geschnitten und weist kein
nennenswertes Gefdlle auf.

Im Siden grenzt es an die Sebastianigasse bzw. dessen
Burgersteig an.

Male:
Breite Siden: ca.20m
Breite Norden: ca.19m
Tiefe Osten: ca.15m
Tiefe Westen: ca.15m
Stralle

Das Bewertungsgrundsttick FINr. 259/5 ist durch die siidlich
vorbeifiihrende, 6ffentliche Sebastianigasse erschlossen.
Diese stellt eine EinbahnstraRe mit einer 30 km/h-
Beschrankung dar. Fir Fahrrader gilt diese Einbahnregelung
nicht.

Sie ist asphaltiert und verfiigt Giber einen beidseitigen,
gepflasterten Birgersteig, Entwasserung sowie eine
StralBenbeleuchtung.

Abschnittsweise existieren einseitig am Fahrbahnrand
offentliche Parkplatze (2 Std. mit Parkscheibe Montag bis
Freitag).

GemaR Email der Bau- und Liegenschaftsverwaltung ist die
ErschlieBung der Sebastianigasse abgeschlossen. Beitrage
wurden bezahlt.

Kanal, Wasser
Das Anwesen ist an die 6ffentlichen Netze fiir Kanal und Wasser
angeschlossen. Herstellungsbeitrage wurden ebenfalls bezahlt.

Strom, Gas
Es besteht Anschluss an die 6ffentliche Strom- und
Gasversorgung.

Sonstiges
Laut Aussage befindet sich eine Glasfaserpipe im Haus, der

offentliche Anschluss ist noch nicht erfolgt.
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Fazit:
Das Grundstlick ist voll erschlossen.

3.2.3. Offene Beitrage

Sind nicht bekannt.
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4. Rechtliche Grundlagen

4.1. Mietvertrag

Laut Aussage der am Ortstermin anwesenden Personen
existiert kein Mietverhaltnis.

Das Bewertungsobjekt wird von der betreibenden Glaubigerin
und deren Kindern wohn- und gewerblich genutzt.

4.2. Baurechtliche Gegebenheiten

Der Flachennutzungsplan der Stadt Freilassing stellt den
Bereich des Bewertungsobjekts als Mischgebiet dar.

Es liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

Recherchen bei der Stadt Freilassing ergaben folgende
Baugenehmigungsbescheide:

Baubescheid zum Umbau des Wohnhauses vom 16.08.1957
Nachtragsbaugenehmigung Neubau einer PKW-Garage
Tektur vom 07.11.2007

Baugenehmigung zum Anbau eines Windfanges an ein
bestehendes Wohnhaus vom 06.08.2008

AulRerdem wurde durch die Antragstellerin

ein Antrag auf Genehmigung einer Abweichung von
bauaufsichtlichen Anforderungen gem. Art. 63 Abs. 1 BayBO
vom 17.06.2008 am Ortstermin nachgewiesen.

Bei BaumaRnahmen sind die in den jeweiligen
Baugenehmigungsbescheiden aufgelisteten Auflagen zu
berlicksichtigen.

Dariber hinaus ist das Gestaltungshandbuch und Beleuchtungs-
konzept der Stadt Freilassing zu beachten. Dieses ist im Internet
abrufbar unter:
https://www.freilassing.de/gestaltungshandbuch-innenstadt/
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4.3. Energieausweis

4.4. Denkmalschutz

Das zu bewertende Gebdude ist nach allen Seiten ganz oder
teilweise zu den Nachbargrundstiicken grenzbebaut.

Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass die vorhandene
Bebauung auf dem Bewertungsgrundstiick von der Bau-
behorde im vorgefundenen Zustand genehmigt ist bzw.
geduldet wird.

Der Energieausweis fir Gebdaude dokumentiert, wie das
Gebaude energetisch einzuschéatzen 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 Verkdufer 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.
Ausnahmen bestehen fiir bestimmte Gebaude, darunter fallen
z. B. denkmalgeschiitzte Gebdude, Stall- oder Lagerhallen,
Gewachshaduser, Gebdaude mit einer Nutzflache von weniger als
50 m?, usw. .

Im Falle des Eigentumserwerbs Kraft Hoheitsakt, wie im Fall des
Zuschlags in der Zwangsversteigerung nach § 90 ZVG, besteht
zudem keine Energieausweispflicht.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde kein Energieausweis
vorgelegt.

Es besteht kein Denkmalschutz.
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5. Gebaudemerkmale

Vorbemerkung

5.1. Rechte u. Lasten

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 Gblichen
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 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.

In Abteilung Il des Grundbuches sind mit Ausnahme des
Zwangsversteigerungsvermerks keine Rechte/Belastungen
eingetragen.
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5.2. Baujahr

5.3. Flachen

5.4. Aufteilung

Aus den zur Verfligung stehenden Unterlagen konnte
recherchiert werden:

Laut Auskunft des ADBV (Vermessungsamt) vom 03.09.2025
wurde der zentrale Gebdaudebereich am 02.09.1908 und
nochmals am 29.09.1909 eingemessen.

Die westliche Erweiterung des Gebaudes wurde am 17.08.1912
eingemessen.

Am 21.05.1990 wurde erstmals eine Garage eingemessen.

Eine Erweiterung/Neubau der Garage, sowie die Erweiterung
des Hauptgebiudes mit Uberdachung wurde am 23.09.2009
eingemessen.

2007/2008 wurde das Haus umgebaut und modernisiert. Im
gleichen Jahr wurde ein Windfang an das bestehende
Wohnhaus errichtet und eine PKW-Garage mit liberdachtem
Vorplatz errichtet.

Als fiktives Baujahr wird im Gutachten daher von 1973
ausgegangen.

GemaR in der Anlage beigefligter Aufstellung:
Geschossflache Haus ca. 481,6 m?
Geschossflache Garage ca. 58 m?
Geschossflache tberd. Zufahrt ca. 25,9 m?

Kellergeschoss
Der Ladenbereich ist nicht unterkellert.

Flur, Kellerraum mit Ofenanschluss und Dusche, Waschekeller,
Heizraum, Vorratsraum

Erdgeschoss:
Gewerblich genutzter Bereich:

Zugang zur Sebastianigasse, Ladenraum mit Empfang und
Kichenzeile, Toilette, Behandlungsraum; Windfang mit
Zugang/Eingang zur Ostseite
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Wohnbereich/Hochparterre:

Flur/Treppenhaus, WC, Schlafzimmer Tochter, Schlafzimmer
Tochter mit ostseitigem Zugang/Nebeneingang, Schlafzimmer
Sohn;

Uberdachter Abstellbereich, nach Osten offen (Zugang vom Hof
aus)

Obergeschoss:
Flur, WC, Kiiche mit Zugang zum Dach der Uberd. Zufahrt,

Schlafzimmer, Bad, Wohnzimmer, Dachterrasse

Dachgeschoss
Flur mit Abstellzwischenboden, Dachraum mit Dusche, Raum

mit WC

5.5. Bauweise und Ausstattung

Vorbemerkung

Fundamente,
Keller

Teilunterkellertes Wohn- und Geschaftshaus,
Massivbauweise, E + | + D mit Garage mit iberdachter Zufahrt;
Uberdachter Abstellbereich auf der Nordseite des Hauses

Die nachfolgende Beschreibung basiert auf den am Ortstermin
festgestellten wesentlichen Bestandteilen sowie aus der zur
Verfligung gestellten Baubeschreibungen und erganzt die in der
Anlage befindlichen Fotos. Es besteht kein Anspruch auf
Vollstandigkeit.

Laut ungepriifter Aussage der am Ortstermin anwesenden
Personen wurden viele Umbau-/Modernisierungsarbeiten
vom Schuldner selbst vorgenommen. Sie weisen z. T. eine
semi-professionelle Qualitat auf.

Funktionsprifungen wurden nicht durchgefiihrt.

Unbekannt; KellerauRenwande massiv;

KG-Decke in Stahlbeton, gestrichen, vereinzelt Farbschaden
durch Feuchtigkeit; stichprobenhaft gemessene lichte
Raumhohe im Flur ca. 2,34 m;

Innenwande massiv, verputzt gestrichen, z. T. auch gefliest;
stellenweise Putz- und Farbschaden durch Feuchtigkeit und
ehem. Wasserschaden (Rohrbruch/-tberalterung),
Reparaturbereich der Wande noch unverschlossen;
Wandfliesen stellenweise locker;
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Wiénde

Decken

Alte Holz- und Stahlgitterrahmenfenster mit Einfachverglasung;
Boden unterschiedlicher Keramikbelag;

Zimmertliren Holztliren mit passenden Zargen;

Vorratsraum mit Waschbecken

Duschnische:

Boden kleinformatig blau gefliest; Wande deckenhoch im
Rechteckformat weil} gefliest, zwei umlaufende farbige
Bordiiren, Multifunktionsduschpaneel; Dusche It. Aussage
defekt

AuBenwaéande:

Massiv; AuBenwandstarke inkl. DAmmung und Putz im EG und
OGca. 60 cm

Innenwiande:

Uberwiegend massiv, stellenweise in Trockenbau-
/Leichtbauweise, verputzt, gestrichen, z. T. auch farbig
gestaltet; vielfach mit unterschiedlicher Naturstein-/moderner
Paneelenverkleidung, z. T. auch in 3D-Optik; stellenweise
Putz/Farbe mit Glitzereffekt;

Behandlungsraum mit deckenhohen, satinierten Glaswanden
vom Ubrigen Ladenbereich getrennt;

Kuche Arbeitsbereich/Spritzschutz in Glas;

Wandbereich EG Windfang Schimmelbildung durch Feuchtigkeit
von ehem. Wasserschaden;

Ladenbereich AuReneck/Tur Putzschaden durch Feuchtigkeit
(ehem. Rohrschaden);

Im DG I6st sich stellenweise die Steinverblendung

Vermutlich teilweise Beton und Balkendecken;

Verputzt und gestrichen, vielfach abgehangte Decken,
Gipskarton verkleidet, gespachtelt, gestrichen, z. T. mit
Ornamenten und Lichtdesign, farbig und Giberwiegend mit
integrierter Beleuchtung (Beleuchtung teilweise defekt);
in den abgehangten Decken stellenweise Liftungsgitter (nicht
funktional);

Stichprobenhaft gemessene lichte Raumhoéhen:

EG:

Behandlung ca. 3,10 m; Schlafzimmer ca. 2,60 m

0G:

Wohnzimmer ca. 2,48 m, niedrigste Stelle ca. 2,39 cm

DG:

Studio ca. 2,34 m, unter Pfette ca. 1,51 m, Kniestock

ca. 58 cm
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Dach Hauptdach:
Satteldach mit Treppengiebel zur Sid-, Ost- und Nordseite mit

Biberschwanzeindeckung und eingeblechten sowie
biberschwanzbedeckten Treppenabsatzen;

4 Dachflachenfenster, z. T. innen mit Wasserspuren; Kamine
mit Kupfer verblecht; Harteindeckung in Teilbereichen mit
Schneestopper; Dachleiter, Kaminkehrertritt; zwei
Satellitenantennen

Ladenbereich:

Flachdach als Dachterrasse mit Natursteinbelag (siehe
Aullenanlagen)

Uber Wohnzimmer:

Flaches Pultdach mit verzinkter, gestrichener Blecheindeckung,
Farbschaden

Windfang/Hauseingang Ostseite:

Flachdach mit Naturstein, Bewuchs

Abstellbereich Nordseitig:

Holzrahmenkonstruktion mit Pultdach und
Kunststoffwellplatteneindeckung

Spenglerarbeiten:

Regen- und Fallrohre in unterschiedlichen Qualitaten
Kupfer, Titan, verzinkt, etc., stellenweise Kontaktkorrosion

Fassade Verputzt, farbig gestrichen, Ecken mit Stein verkleidet;
Eingangsbereich Ostseitig helle Natursteinverblendung;
Fensterlisenen und Sockel farblich abgesetzt;

Fassade anstrichbedirftig;

Sidostseitig Reste von ehem. Firmenschild;

Sudseite zwei aneinandergereihte Standschaukasten mit
lackiertem Metallrahmen;

Sudostseite ein Schaukasten gleiche Machart nur
Wandbefestigung;

Sidseitig Markise vor Schau- und vor Wohnzimmerfenster (bei
letzterer Stoff erneuerungsbeddirftig);

Ostseitig Markise vor Kiiche (Stoff erneuerungsbediirftig);
AuBenwasserhahn

Fenster/Tlren Uberwiegend weiRe Kunststoff-Fenster Marke internorm und
vereinzelt Bayerwald; Isolierverglasung (2-fach);
Im DG noch alte, weil} lackierte 2-fachverglaste Holzfenster;
Je ein Schlafzimmerfenster im EG (Tochter), im Wohnzimmer
und Bad reparaturbeddrftig;
Fensterbretter innen: Uberwiegend Naturstein, vereinzelt
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Kunststein;
Fensterbretter auRen: Naturstein

Hauseingang Ladeneingang Sudseite:
2-stufiges Treppenpodest mit Natursteinauflage;
WeiRe, Kunststoffrahmentir mit Isolierglas und Oberlicht
Nebeneingang Siidostseite:
Aullentreppe in Beton mit integrierter Milltonne; Treppe mit
Natursteinauflage und weil lackierten Metallgeldander; schwarz
lackierte Metallrahmentir mit Ziergitter und Einfachverglasung,
Glas beklebt
Hofzugang (neben Garage):
WeiRe Kunststoffrahmentir mit Glasausschnitten und
Edelstahlverblendung, Edelstahlgriff sowie Oberlicht;
Rahmenbereich unfertig (Tlreinschdumung zwischen Tir und
Wand sichtbar)
Hauseingang Ostseitig:
2-stufiges Treppenpodest mit Natursteinauflage, weille
Kunststoffrahmentir mit Glasausschnitten und Oberlicht,
Edelstahlverblendung sowie Edelstahlgriff;
Tur defekt (schlieft an mehreren Stellen nicht und unpassendes
Schloss)

Treppenhaus/

Innentreppen in Stahlbeton;
KG -Treppe schwarz gefliest;
Hochparterre (EG)/OG/DG-Treppe mit mehrfarbig
marmorierter Natursteinauflage;
DG Laufflachen im Flur Naturstein und Parkett;
im DG an der Treppe Edelstahlstabgelander, Umwehrung,
unfachmannisch und unsicher befestigt, Unfallgefahr!
Treppenhauswande z. T. mit farbigem Wandanstrich;
im Windfang Oberlicht aus Glasbausteinen

Boden Unterschiedlich gestaltet:
Anthrazit-marmorierter Fliesenboden (bei der
Ladentiir/Heizkérpernische aufgrund einer Reparatur eines
Rohrschadens einige Fliesen schwarz ersetzt und kleiner
Abschnitt ohne Bodenfliesen, dieser Bereich hat nur einen
schwarzen Anstrich - Restfertigstellungsbedarf), mehrfarbig
marmorierter Natursteinboden, Laminat im Fliesen- und
Holzdesign (stellenw. beschadigt, mit Gebrauchsspuren,
Uberginge sichtbar), Bambus-Parkett (z. T. mit groRen
Fugen/Liicken)
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Wohn- und Geschaftshaus mit Garage, Sebastianigasse 2, 83395 Freilassing

Innenturen

WC Laden

WC EG/Hoch-
parterre

WC OG

Bad/WC OG

Unterschiedlicher Art:

Satinierte Vollglastiire, hell lackierte alte Holztlren (z. T. mit
zahlreichen Gebrauchsspuren), helle Holzfurniertiiren, z. T. mit
Verglasung sowie Stahlblechtiiren z. T. weil3;

Holz- und lackierte Stahlzargen,

vereinzelt Tlren mit Oberlicht;

Bei den Zimmertliren im Schlafzimmer und Bad sind die Bander
defekt.

Wande allseits groRformatig, abschnittsweise hell und anthrazit
bis zu ca. 1,83 m hoch gefliest; Boden anthrazit-marmoriert
gefliest; weiBes Porzellanwaschbecken; Einhandarmatur (It.
Aussage nur Kaltwasser) u. div. Halterung in Chrom; weil3es
Hange-WC mit Spulkasten unter Putz; Be-/Entliftung fehlt;
keine Heizung

Boden mehrfarbig marmorierter Natursteinbelag; Wande
allseits bis zu ca. 2 m hoch hell im Rechteckformat gefliest,
farbige umlaufende Abschlussbordire; weies Stand-WC mit
Spilkasten auf Putz: weies Porzellanwaschbecken,
Einhandarmatur in Chrom; keine Heizung; Fenster mit
Sichtschutz

Boden weild gefliest; Wande allseits deckenhoch hell im
Rechteckformat gefliest, farbige umlaufende Abschlussbordiire;
weilles Stand-WC mit Splilkasten auf Putz; weil3es
Porzellanwaschbecken, Einhandarmatur in Chrom; keine
Heizung; Fenster mit Sichtschutz

Grol¥formatiger, heller Natursteinboden, vereinzelt Platten
gesprungen; Duschbereich kleinformatiger zweifarbiger
Natursteinboden und Bodenablaufrinne; Duschabdichtung
Uberprifungs-/reparaturbedurftig;

Wande allseits deckenhoch groRformatig im Rechteckformat
hell-marmoriert gefliest;

weille Acrylbadewanne; weies Waschbecken mit
Unterbauschrank; halbhohe Marmorabtrennung zum
Duschbereich mit Glastrennwand; weilles Hange-WC mit Spil-
kasten unter Putz, Taster-Abdeckung fehlt, WC funktioniert It.
Aussage nicht, Rohr defekt; Einhandarmaturen, Brause, etc. in
Chrom; weiRer Handtuchheizkorper (einzige Heizquelle);
Silikonfugen im Duschbereich wartungs-/erneuerungsbeddirftig;
Fenster
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WC DG

Duschnische DG

Heizung, Wasser

Elektroinstallation

Sonstiges

Mobiliar

Boden schwarz gefliest; Wande deckenhoch im Rechteckformat
hell gefliest mit zwei umlaufenden schwarz-weillen Motiv-
bordiren; Hange-WC mit Spulkasten unter Putz, Sptilkasten-
abdeckung vergilbt; WC funktioniert It. Aussage nicht;
Porzellanwaschbecken mit Zweihandarmatur; keine Heizquelle;
Dachausstieg; WC ohne Tire

Wande deckenhoch im Rechteckformat hell gefliest mit zwei
umlaufenden schwarz-weilRen Motivbordiiren; weille
Duschtasse, Fugen im Bodenbereich erneuerungsbedirftig;
Armatur und Brause in Chrom, Kunststoffschiebetiire defekt;
Dachflachenfenster im Duschbereich, Gberprifungsbedirftig

Gas-Zentralheizung mit Warmwasseraufbereitung Marke
Viessmann, BRN 29,02/1993, 34 kW, Brenner Marke Viessmann
VGI-3, 1993 mit Geblase;

Raumerwarmung mittels unterschiedlicher Heizkorper (Rippen-
und Plattenheizkérper) mit Thermostat;

Im Keller ein handbeschickter Werkstattofen Marke Sasel,
UNI-1550, BJ. 25.11.2022, Nennwarmeleistung 5 kW;
Warmwasserboiler Marke Viessmann, 350 |

Laut Aussage ist die Elektroinstallation sehr alt und der
Elektriker wagt ohne grundlegende Sanierung der
Elektroinstallation keine Veranderung/Reparatur mehr am
System. E-Check wird empfohlen;

Schalter und Dosen z. T. farbig; einzelne Schalter defekt;
Sicherungsautomaten; div. Videokameras;
Rauchwarnmelder fehlen;

Sprechanlage im Flur It. Aussage defekt

Ladenbereich:

Als Raumteiler dienende, halbhohe, natursteinverkleidete
Wand; Kaltwasseranschluss im Kiichenbereich; Porzellan-
waschbecken mit Unterbauschrank und Chromarmatur im
Behandlungsraum; Wandwasserhahn im Behandlungsraum nur
Dekoration

DG:

Abstellraum mit kleinem, offenem Zwischenboden/Speicher fiir
Lagerzwecke

Altere Einbaukiiche mit Ober- und Unterschrianken, grau
folierte Korpusse (ca. 2007), dunkle Natursteinarbeitsplatte,
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Spile, Herd mit Glaskeramikkochfeld und Backofen Marke
Gorenje; It. Aussage sind Herd, Abfluss und Dunstabzug defekt;
Die vorhandene Spiilmaschine ist Eigentum der Glaubigerin und
wird nicht bewertet.

Frei geschatzter Restwert der Kiiche: 500 €

® Hinweis zu Mobiliar

Die Funktionstiichtigkeit der Gerate konnte nicht Gberprift
werden. Der Wertansatz fiir das Mobiliar und Inventar erfolgt
unter Berlicksichtigung des gebrauchten Zustandes und Alters.
Die Nutzlichkeit wird fiir jeden einzelnen Interessenten
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 Gegenstiande
(Bestandteile und Zubehor) soweit moglich unter Wirdigung
aller Verhaltnisse frei zu schatzen und gesondert auszuweisen.

Garage u. Uber-

dachter Vorplatz Massivbau mit Flachdach; Garagendach helle Naturstein-
auflage (siehe AuRenanlagen);
Nordlicher Bereich mit anthrazitfarbener Natursteinein-
deckung, verzinkte Gitterrosttreppe; Flachdach und
Gitterrosttreppe ohne Absturzsicherung, Unfallgefahr! (siehe
AuBenanlagen);
Fassade verputzt und unterschiedlich farbig gestaltet; div. Putz-
und Farbschaden durch Feuchtigkeit;
elektr. Sektionaltor in weiflem Kunststoff; weille Kunststoff-
fenster mit Isolierverglasung; weilRe Nebeneingangstiir;
Boden gefliest, Gebrauchsspuren/fleckig;
Innenwande verputzt, gestrichen, im Sockelbereich beige
gefliest; Deckeneck mit Pilzbildung; AuBenwand innen mit Putz-
und Farbschaden durch Feuchtigkeit;
Licht-, Strom- und Wasseranschluss;
Kleiner Zwischenboden

AuBenanlagen Garagenzufahrt, Gberdachter Vorplatz, Innenhof und Zugang
Boden Uiberwiegend mit rotem, weiRen und grauem
Granitpflaster sowie -plattenbelag gestaltet;
Hofbereich zu den Nachbargrundstiicken zur West- und
Nordseite arrondiert mit halbhoher, verputzter und
gestrichener Grenzmauer mit aufgesetzter, heller
Kunststoffbeplankung;
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Uberdachter, nordseitiger Abstellbereich in Holzkonstruktion,
nach Osten offen, Wande nach Westen mit Mauer und Folien-
bespannung, nach Norden mit Mauer und Kunststoffplanken
geschlossen; Boden graues Betonsteinpflaster, Gebrauchs-
spuren/fleckig;

0G:

Ostseitig vor Kiichentliir 2-stufiges Treppenpodest mit heller
Natursteinauflage zur abgestuften ,Terrasse” = Dach der
Garage/-nvorplatzes, heller und dunkler Natursteinbelag; Heller
Terrassenbereich nur abschnittsweise mit einfachem lackiertem
Rohrgelander mit Tuchbespannung gesichert,
Gelandermontage z. T. unzureichend, Absturzsicherung zum
Dach der Nachbargarage und im dunklen Bodenbereich fehlt
vollig, Unfallgefahr! verzinkte Gitterrosttreppe zwischen den
einzelnen Terrassenabséatzen;

0oG:

Sidterrasse (siehe Dach tiber Laden) Boden heller und
schwarzer Naturstein, Umwehrung zur Westseite mit
verputzter Mauer, Natursteinabdeckung, nach Siiden einfaches,
weild lackiertes Rohrgelander mit Tuchbespannung
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6. Auffalligkeiten, Schaden

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

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

Die vorgefundenen Schaden/Auffilligkeiten sind wertmaRig mit
einem pauschalen Abschlag berlicksichtigt. Dieser ist nicht
gleich zu setzen mit den tatsachlich anfallenden Kosten.
Hierzu muissten die genaue Ausfiihrungsart 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.

Uberarbeitung des Daches/der Blecheindeckung iiber dem
Wohnzimmer

Beseitigung der stellenweise auftretenden Kontakt-
korrosion bei den Spenglergewerken

Beseitigung der Ursache der Putz- und Farbschaden an der
Fassade, Ausbesserung und Neuanstrich der Fassade
Anbringung einer Absturzsicherung am Flachdach des
Vorplatzbereiches und der Gitterrosttreppe

Austausch der alten Holzfenster mit Einfachverglasung im
Keller (energetisch sinnvoll)

Reparatur/Austausch der defekten Fenster
Restfertigstellung der Tlireinschaumung bei der
Hofzugangstiire

Reparatur/Erneuerung der defekten Hauseingangstir bzw.
des Schlosses

Austausch der noch einfachverglasten Nebeneingangstiir
(energetisch sinnvoll)

VerschlieRen der offenen Wandbereiche im Keller,
Beseitigung der Feuchtigkeits-/Putz- und Farbschaden an
den Wanden, Befestigung der stellenweise lockeren
Wandfliesen im Keller
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Reparatur der It. Aussage defekten Dusche im Keller
Beseitigung der Schimmelbildung im EG-Windfang
VerschlielRen der Reparaturlécher an der Innenwand im
Ladenbereich AuReneck/Tur
Wiederanbringung/Befestigung der Steinverblendung im
DG

Instandsetzung/Ersatz der teilweise defekten
Deckenbeleuchtung im ganzen Anwesen bzw.
Vervollstandigung von fehlenden Teilen

Erneuerung der kaputten Markisenstoffe

Fachmannische Befestigung der Edelstahl-Umwehrung an
der DG-Treppe

Bodenbelagsarbeiten wie z. B. Restfertigstellung des
Bodenbelags bei der Ladenttir/Heizkérpernische,
Beseitigung der Licken im Parkett, Beseitigung von
Gebrauchsspuren am Bodenbelag, ggfs. Austausch der
betreffenden Flachen

Beseitigung von Gebrauchs-/Abnutzungsspuren an den
Innentlren

Reparatur der defekten Schlafzimmer- und
Badezimmertir

Einbau einer Heizquelle im WC Laden, WC EG/OG und WC
DG, ggfs. Installation einer zusatzlichen Heizquelle im Bad
Ggfs. Einbau einer Warmwasseraufbereitungsmoglichkeit
im WC-Laden

Einbau einer Be-/Entliftung im WC-Laden

Uberpriifung, ggfs. Reparatur der Duschabdichtung
Bad/WC OG, Reparatur des It. Aussage defekten WCs,
Erneuerung der Silikonfugen im Duschbereich

Reparatur des It. Aussage defekten WCs im DG

Einbau einer Tiire im WC DG

Uberarbeitung/Erneuerung der Fugen in der Duschnische
im DG

Reparatur/Erneuerung der defekten Kunststoff-
schiebetiire (Duschnische DG)

Uberpriifung/Reparatur des Dachflachenfensters im
Duschbereich

Durchfiihrung eines E-Checks, ggfs. grundlegende
Sanierung und Aktualisierung der Elektroinstallation,
Installation der gesetzlich vorgeschriebenen Rauchmelder,
Austausch einzelner defekter Dosen/Schalter, Reparatur
der defekten Sprechanlage, usw.
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Reparatur/Erneuerung des It. Aussage defekten Herdes,
Abflusses und Dunstabzuges

Beseitigung von Gebrauchsspuren an den Béden in der
Garage und im Uberdachten Abstellbereich

Beseitigung der Ursache der Wandfeuchte und
Schimmelbildung in der Garage und der entstandenen
Putz- und Farbschaden

Befestigung der z. T. unzureichend montierten Gelander
im AuBenbereich

Es wird darauf hingewiesen, dass
> kein Verdacht auf Hausschwamm besteht,

» die Heizung aus dem Jahr 1993 stammt. Diese
funktioniert aktuell, aber aufgrund des
fortgeschrittenen Alters von 32 Jahren sollte mit einem
Austausch in der nachsten Zeit gerechnet werden.

» die Installation (Rohre, Leitungen des Gebaudes)
Uberwiegend alter ist. Aufgrund dessen kann es sein,
dass in diesen Bereichen vermehrt Reparaturen
auftreten kénnen.

» infolge der dem Baujahr entsprechenden Bauweise
warme- und schalltechnische Mangel nicht
ausgeschlossen werden kdénnen.

» viele der Modernisierungs- und Verschénerungsarbeiten
in semi-professioneller Qualitat ausgefihrt wurden.
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7. Beurteilung

7.1. Bewertungsobjekt

Das teilunterkellerte Wohn- und Geschaftshaus befindet sich
im ,,Zentralen Innenstadtgebiet” von Freilassing.

Durch die Zentrumslage und Uberflug sind Immissionen
moglich.

Fir Besucher und Kunden existieren im offentlichen StralRen-
bereich in der Sebastianigasse und im naheren Umfeld zeitlich
begrenzte bzw. kostenpflichtige Parkplatze.

Auf dem eigenen Grundstlick wird die Parksituation fir die
Bewohner als unzureichend eingestuft, da nur eine Garage
existiert und der Gberdachte Vorplatz zwar als Carport genutzt
wird, jedoch direkt vor der Garagenzufahrt situiert ist. Die
Notwendigkeit hintereinander Parken zu missen, erweist sich
im Normalfall als unpraktisch.

Das insgesamt 312 m? umfassende Grundsttick verfiigt derzeit
Uber keine Griin-/Rasenflachen, die unbebauten Flichen sind
vollumfanglich gepflastert.

Der gewerbliche und der wohnwirtschaftlich genutzte Bereich
des Anwesens sind aktuell separiert.

Im Erdgeschoss befindet sich ein Ladengeschaft mit
Schaufensterfront, wahrend das Hochparterre bis zum
Dachgeschoss zur Zeit wohnwirtschaftlich genutzt werden.

Die Einsehbarkeit des Ladens ist gut, der Zugang jedoch nicht
barrierefrei.

Je nach beabsichtigtem Gewerbe stehen eventuell notwendige
Lagerflachen begrenzt zur Verfligung bzw. kénnten durch
Umgestaltung geschaffen werden. Entweder ebenerdig im
Uberdachten, zum Teil offenen Bereich im Hof oder
beschwerlicher mit Stufen im Keller und Hochparterre.
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Das Anwesen wurde im Laufe der Jahre umgebaut sowie immer
wieder instandgehalten und auch die Innenausstattung
angepasst. Letztere ist sehr individuell. Der vielfach vorhandene
Naturstein, die Deckengestaltung und -beleuchtung sowie die
zum Teil angebrachten Wandverkleidungen, sind zwar
extravagant und hochpreisig, sprechen jedoch nicht unbedingt,
die breite, regionale Zielgruppe an.

Zudem muss auf Grund der zum Teil semi-professionellen
Ausfiihrung der Arbeiten, der veralteten Gebaudetechnik
(Elektrik, Wasser, Abwasser, Heizung) und der zwischenzeitlich
vorhandenen Gebrauchsspuren und den notwendigen
Reparaturen mit weiteren Investitionen gerechnet werden.
Unter 6. Auffalligkeiten, Schaden wurden einige der zahlreich
auszufiihrenden Arbeiten genannt.

Bei einer Eigennutzung und teilweisen oder ganzlichen
Vermietung des Objekts, miissten entsprechende separate
Zahleinrichtungen fiir Wasser und Heizung installiert werden.

Die vorgenannten Gegebenheiten sprechen nur eine
eingeschrankte Klientelgruppe an. Erfahrungsgemald mochte
ein Kaufer den Instandsetzungs-/Renovierungsaufwand im
Kaufpreis bertlicksichtigt sehen.

Das Bewertungsobjekt bleibt letztendlich auf ein Sonder-
interesse auf Kauferseite angewiesen.

7.2. Aligemeine Immobilienmarktsituation

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

Generell beeinflussen die Zinssituation und das Preisniveau den
Erwerb und den Bau einer Immobilie.
Bedeutend ist auch die Zinsentwicklung.

Der Leitzins der Europdischen Zentralbank (EZB) betrug im
Juni 2025 2 % (www.bundesbank.de).

Die Finanzierungskonditionen flir Kaufer liegen im Sommer
2025 laut diversen Internetrecherchen bei Kreditinstituten fir
Hypothekenzinsen mit einer Zinsbindung von 10 Jahren im
Durchschnitt etwa zwischen 3 und 4 %.
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Die Inflationsrate in Deutschland gemessen am Verbraucher-
preisindex lag im Juni 2025 bei 2 % (de.statista.com).

Im Bundesgebiet betrug die Arbeitslosenquote im

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

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

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

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

Der Immobilienmarkt reagiert zeitverzégert.

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

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

Stand Sommer 2025
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8. Verfahrenswahl

Vorbemerkung

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

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

Das verwendete Wertermittlungsverfahren soll die Intention
von Kaufinteressenten widerspiegeln.

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

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

Vordergrund stehen.

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

Wobei auch Kombinationen moglich sind.

8.1. Vergleichswertverfahren

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

Dies ist aber aufgrund der Individualitat nur eingeschrankt
moglich.

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

GemaR ImmoWertV § 40 ist der Bodenwert vorrangig im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln:

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

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

Trotz Anfrage beim Gutachterausschuss konnten keine
passenden Vergleichswerte recherchiert werden.

8.2. Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist die vorrangige Verkehrswert-
ermittlungsmethode bei Grundstiicken, bei welchen
Ublicherweise die Erzielung von Ertragen im Vordergrund
steht. Daher ist die Anwendung z. B. bei Eigentumswohnungen,
Mietswohnhdusern, Geschafts- und Gewerbegebauden,
gemischt genutzten Grundstiicken, usw. zweckmafig.

Meist sind Immobilien ganz oder teilweise vermietet.
Kaufentscheidungen bei Eigennutzung werden auch vor dem
Hintergrund der ersparten Miete und der flexiblen Gestaltung
gefallt, dementsprechend kann auch bei einem eigengenutzten
Objekt der Ertragswertgedanke eine Rolle spielen.

8.3. Sachwertverfahren

Fir Liegenschaften, bei denen die Eigennutzung im
Vordergrund steht, wie zum Beispiel bei Ein- und
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.
Renditeorientiertes Denken wird beim Kauf gerne
vernachlassigt.

Der gewohnliche Geschéaftsverkehr schatzt solche Objekte im
Allgemeinen nach Baukosten ein. Demzufolge sollten auch bei
der Verkehrswertermittlung die Baukosten von vergleichbaren
Objekten im Vordergrund stehen.
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Im Rahmen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist dies
Uber das Sachwertverfahren maoglich.

Die Sachwertrichtlinie beinhaltet unter Punkt 2 Abs. 1
folgendes:

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

8.4. Schlussfolgerung

Der Verkehrswert des Wohn- und Geschaftshauses wird auf der
Grundlage des Ertragswertverfahrens und Sachwertverfahrens
ermittelt und nach sachverstandigem Ermessen zu gleichen
Teilen abgeleitet.
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9. Ermittlung Bodenwert

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

Der Bodenrichtwert betragt laut Auskunft des Gutachterausschusses
Berchtesgadener Land zum 01.01.2024 fur baureifes Land, fur
Wohnbauflache, in Freilassing Zentrum (1), GFZ 0,8, beitrags- und
abgabenfrei 750 €/m2. Das Bewertungsobjekt liegt laut
Flachennutzungsplan im Mischgebiet. Die GFZ betragt ca. 1,0
dementsprechend steht der Bodenwert im Verhéaltnis 0,9 : 1,0, d.h. eine
Bodenwertanpassung von ca. 11 % ist notwendig.

Zwischen der Bodenrichtwertfestsetzung und dem Bewertungsstichtag
ist von einer Werteanpassung von ca. 3 % auszugehen.

Bodenwert- | Zu- / Abschlag Bodenwert-
richtwert ansatz
750 € 14% 855 €/m?
Grundstiicks-
grolRe
312 m? zu 855 €/m? 266.760 €
0 m zu 0 €/m? 0€
312 m2 266.760 €

Nach Auskunft der Baubehorde ist das Anwesen voll erschlossen.

312 m?2 0 €/m? 0€
0 m2 0 €/m? 0€
= Bodenwert 266.760 €
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10. Ermittlung Ertragswert

Marktiiblich erzielbarer Ertrag: (§ 31 ImmoWertV)

Der marktiibliche erzielbare Rohertrag wird in Anlehnung an vergleichbare Wohn-
und Geschaftshauser im regionalen Bereich aus eigenen Aufzeichnungen und unter
Heranziehung von Auskiinften von Wohnungsvermittlern aus der Region, sowie durch
Internetrecherche und Angeboten aus der regionalen Presse bzw. der aktuellen
Vermietung ermittelt. Durch die Stadt Freilassing wurde kein offizieller Mietspiegel

erstellt.
Art Wohn-/Nutz- durchschnittl. monatl.
Flache ca. Mietansatz Mietertrag gerundet
Gewerberdume 77,00 m? 11,00 €/m? 847,00 €
Wohnrdume EG 65,00 m? 10,00 €/m? 650,00 €
Wohnraume OG 116,00 m? 12,00 €/m? 1.392,00 €
Rdume DG pauschal 400,00 € 400,00 €
Garage 1 80,00 £ 80,00 €
0,00 €
Miete gesamt: 3.369,00 €
jahrlicher Rohertrag: 40.428 €

Dieser Rohertrag kann in renoviertem Zustand als marktiiblich erzielbarer Ertrag
angesehen werden.
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Bewirtschaftungskosten: (§ 32 ImmoWertV)

gerundet jeweils auf ganze 10 €

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

Kleiber 10 / IV §32 Rn. 88 bzw. an § 26 Abs. 2 11.BV wird als Kalkulationsgrundlage
von:

pauschal 1.000 € ausgegangen.

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

Ublicherweise betragen die Instandhaltungskosten fir Wohnraum laut
Il. Berechnungsverordnung § 28 je nach Gebaudealter und Ausstattung zwischen
10,61 €und 17,18 €.

17,18 € /m? Wfl.+Nfl. 5.600 €
Garage pauschal 100 €

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

2% jahrlich: 810 € erscheint angemessen.

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 Giberwiegend durch den
Mieter getragen werden.

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

1% des Rohertrages 400 € kalkuliert.

Die Summe der Bewirtschaftungskosten betragt damit
jahrlich: 7.910 €

Das entspricht circa. 20% des Rohertrages
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Liegenschaftszinssatz: (§ 21 und 33 ImmoWertV)

Durch den Gutachterausschuss Landkreis Berchtesgadener Land und auch Traunstein
werden keine aktuellen Liegenschaftszinssatze flr gemischt genutzte Objekte
veroffentlicht. Der IVD hat in seiner Veroffentlichung "Empfehlungen des IVD zu
Liegenschaftszinssatzen..." vom 01.01.24 unter B2 W+G Hauser, bis 20 %
Gewerbeflachenanteil, mittlere Spanne LZ 3,5-7,0 % und B3 W+G Hauser, 20%-80%
Gewerbeflachenanteil, mittlere Spanne LZ 4,0-7,5 % dargestellt.

Aufgrund der Gebaudeart, dem Baujahr des Gebadudes und der derzeitigen Situation

erscheint
ein Liegenschaftszinssatz von: 3,00%
als
gerechtfertigt.
Restnutzungsdauer: (§ 4 ImmoWertV)

Je dlter ein Gebdude 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 KorrekturgréfRe im
Wertermittlungsverfahren einflieRen. Zur Bemessung der KorrekturgroRe missen
zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) und das Alter des
Bewertungsobjektes bzw. bei modernisierten Gebauden die verlangerte
Restnutzungsdauer ermittelt werden.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist unter anderem abhangig von Objektart,
Bauweise bzw. Gebaudestandard. In Anlage 3 der SW-RL sind die durchschnittlichen
GND der Gebaudearten katalogisiert. Flir Gebaude der vorgefundenen Art wird von
einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen.

Baujahr bzw. fiktives Baujahr ca.: 1973
+ wirtsch. Gesamtnutzungsdauer 80
- Betrachtungsjahr 2025
= wirtsch. Restnutzungsdauer 28 Jahre

Entsprechend der o. g. Daten und Erlduterungen ergibt sich eine Restnutzungsdauer
von
28 Jahren
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Vervielfiltiger/Barwertfaktor: (§ 34 ImmoWertV)

In Abhdngigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer

errechnet sich ein Vervielfaltiger von: 18,76
V=((1+i)ARND-1)/((1+i)ARND*((1+i)-1)

Rechnerischer Bodenwertanteil:

Bodenwert laut vorangegangener Berechnung

Bodenwert: 266.760 EURO
Bodenwertverzinsung:
(Bodenwert x Liegenschaftszins) 8.003 EURO

Ertragswertberechnung:

Rohertrag 40.428 €
- Bewirtschaftungskst. -7.910 €
=Reinertrag 32.518 €
-r. Bodenwertverzinsung -8.003 €
=Gebaudereinertrag 24,515 €
*Vervielfaltiger 18,76
= Gebaude Ertragswert 459,901 €
Bodenwert 266.760 €
Zwischensumme: 726.661 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Die notwendigen Schonheitsreparaturen und Reparaturen etc. werden pauschal mit -
40.000 € veranschlagt.

Mobiliar 500 €
Schoénheitsreparaturen u. Reparaturen -40.000 €
pausch.

-39.500 €

Ertragswert:

Zwischensumme Ertragswert: 726.661 €
wertbeeinflussende Umstande -39.500 €
Der Ertragswert betragt 687.161 €
Ertragswert gerundet: 680.000 €
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11. Ermittlung Sachwertwert

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (§ 36
ImmoWertV)

Herstellungskosten

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

- Bauweise: ....cccoeeeeenns Wohnhaus mit Mischnutzung Typ 5.1

- Geschosse..........u....... Teilkeller, EG, OG u. ausgeb. DG

- Ausstattungsstandard..... ca. 3,1 (siehe Anlage)
- Normalherstellungskosten:.. 872 € Euro/m? BGF
Korrekturen

Korrekturfaktoren fiir das Land und die OrtsgroRe (z. B. Regionalfaktor § 36/3
ImmoWertV) liegen laut Obergutachterausschuss fiir die Region BGL bei etwa 1.

Korrektur zur Baupreisanpassung seit 2010:

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

(Stand Mai 2025) 85,4% erhoht.
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Normalherstellungskosten im vorliegenden Fall:

NHK 2010 872 Euro/m? BGF
x Regionalfaktor 0%
x Korr. Baupreise 85,4%
= Normalherstellungskosten 1617 Euro/m? BGF

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

482 m? ermittelt.

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

Normalherstellungskosten 1617 Euro/m? BGF
x Bruttogrundflache 482 m?
Herstellungskosten 779.394 Euro

Einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen, die in der
Bruttogrundflache bzw. in den Bruttogrundflachenkosten nicht erfasst wurden,

bzw. den Ublichen Umfang lbersteigen, sind wertmaRig gesondert anzusetzen.
(Kleiber 10. IV § 36/2 Rn.149 S.1952 ff)

Die im Bewertungsobjekt vorhandenen besonderen baulichen Anlagen werden
pauschal bewertet mit:

pauschal 30.000 Euro

Herstellungskosten Gebaude + 809.394 Euro
besondere baul. Anlagen
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AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)
Die hier vorgefundenen AuBRenanlagen werden aufgrund von Ausfiihrung und
Umfang (durchschnittlich) und der GrundstiicksgroRe mit einem Zuschlag von

6%
der Gebaudeherstellungskosten bewertet.
(Kleiber 10. 1V 2.3. 5.1972 f)
Das entspricht: 48.564 Euro

Die beim Bau anfallenden Honorare fir Architekten, Statiker, Makler und
Gutachter, offentliche Gebihren, Notar- und Gerichtskosten sowie Kosten der
Zwischenfinanzierung und sonstige Nebenkosten bezeichnet man als
Baunebenkosten. Sie gehéren zu den Herstellungskosten eines Gebadudes. In den
NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits im tblichen Umfang bericksichtigt.
Die Baunebenkosten werden in der Wertermittlung bertcksichtigt mit

0%
der Gebaudeherstellungskosten.
Das entspricht: 0 Euro
Zusammenstellung der Herstellungskosten
Herstellungskosten Gebaude 779.394 Euro
HK besondere bauliche Anlagen 30.000 Euro
HK AuBenanlagen 48.564 Euro
Baunebenkosten 0 Euro
Gesamt Herstellungskosten 857.958 Euro
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Korrektur wegen des Gebaudealters
(§ 38 ImmoWertV)

Je dlter ein Gebdude 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 KorrekturgrofRe im
Wertermittlungsverfahren einflieBen. Zur Bemessung der KorrekturgrofRe 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. Gebdudestandard. In Anlage 3 der SW-RL sind die
durchschnittlichen GND der Gebaudearten katalogisiert. Fiir Gebaude der
vorgefundenen Art wird von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

ausgegangen.

Baujahr bzw. fiktives Baujahr ca.: 1973

+ wirtsch. Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
- Betrachtungsjahr 2025

= wirtsch. Restnutzungsdauer 28 Jahre

Entsprechend der o. g. Daten und Erlduterungen ergibt sich eine
Restnutzungsdauer von
28 Jahren

Alterswertminderung (§38 ImmoWertV)

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

Wertminderung 65,00%

= 557.673 Euro
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Normalherstellungskosten massives Garagengebaude:

NHK: 14.1 Kleingge. freist. Gge. Standard 4 485 € /m? BGF
Korr. Baukostenindex: 85,4% 899 € /m?2BGF
x Bruttogrundfldche ca.: 56,9 m?
Herstellungskosten Garagengebaude 51.153 Euro
Alterswertminderung: linear Baujahr ca.: 2007

Das Nebengebdude teilt oftmals das Schicksal des Hauptgebaudes.
Wirtschaftl. Gesamtnutzungsdauer Garagen ca. 60 Jahre.

Wirtschaftl. Restnutzungsdauer: 28 Jahre
Lineare Wertminderung: 46,67%
= 23.873 €

Zusammenstellung Sachwert Garagengebéaude:

Bodenwert: - €
+ Herstellungskosten: 51.153 €
- Alterswertminderung: - 23.873€
Vorlaufiger Sachwert Garagengeb. 27.280 €
Sachwert Garagengebaude: 27.280 €

Zusammenstellung Sachwert

Bodenwert 266.760 Euro
+ Herstellungskosten Wohn- u. Geschaftshaus 857.958 Euro
- Korrektur Gebaudealter -557.673 Euro
+ Sachwert Garagengebaude 27.280 Euro
Der Sachwert betragt vor Marktanpassung 594.325 Euro
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Marktanpassungs- / Sachwertfaktoren
(§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Durch den regionalen Gutachterausschuss werden keine Sachwertfaktoren
ermittelt bzw. veroffentlicht. Aber hier kann aufgrund der 6rtlichen
Gegebenheiten auf die Werte des Gutachterausschusses der Stadt Rosenheim
(MB 2024 S.74ff) zurlckgegriffen werden.

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

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

Sachwertfaktor 1,10

Sachwert nach Marktanpassung 653.758 Euro

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 8 ImmoWertV)

Die notwendigen Schonheitsreparaturen und Reparaturen etc. werden pauschal
mit -40.000 € veranschlagt.

Mobiliar 500 Euro
Schoénheitsreparaturen u. Reparaturen pausch. -40.000 Euro
-39.500 Euro

Der Sachwert nach Bericksichtigung der objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale betragt: 614.258 Euro
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Zusammenfassung Sachwert:
Sachwert Wohn- u. Nebengebaude: 614.258 Euro

abgerundet: 610.000 Euro
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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 fiir das Wohn- und Geschaftshaus wird nach sachverstandigem
Ermessen zu gleichen Teilen vom Sachwert und vom Ertragswert abgeleitet. Im Anwesen
konnen Wohnungen und die Gewerbeeinheit wie auch die Garage selbst genutzt wie
auch vermietet werden.

Sachwert 50% Sachwert 614.258 € 307.129 €
Ertragswert 50% Ertragswert 687.161 € 343.581 €
Verkehrswert 650.710 €

Der Verkehrswert fiir das Wohn- und Geschaftshaus mit Garage,
Sebastianigasse 2, 83359 Freilassing
betragt im Juni 2025

abgerundet 650.000 Euro

Grundlage der Rundung:
Kleiber 9/ 111 § 194 Rn. 73
u. Kleiber 10 / IV Rn. 98
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13.Verfasserklausel

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

Traunstein, den 11.10.2025

Wolfgang Abel

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

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

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUg aus dem
Freilassing 3

Farstenweg 19 Liegenschaftskataster
833095 Freilassing Flurkarte 1:250

Erstellt am 26.08 2025

Flurstiick 2595 Gemeinde:  Freilassing
Gemarkung: Freilassing Landkreis Berchiesgadener Land
Bexirk: Oberbayern
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14.2. Flachenberechnungen

Berechnung der
Bruttogrundfldche

Grundlage fiir die Flachenberechnungen sind die Planunterlagen aus dem Baujahr bzw. der

Bauakte. Nachdem die tatsachliche Bebauung oftmals vom urspriinglichen Plan leicht
abweicht, sind Differenzen moglich. Die angefiihrten Flachenberechnungen sind

ausschlieBlich im Rahmen dieses Gutachtens zu verwenden.

Keller/Sockelgeschoss: m m m? m?
Keller ca. 9,0 x 9,0 = 81,0
Vorsprung 0,6 x 3,5 = 2,1
Bruttogrundflache KG 83,1
Erdgeschoss:
westl. Gebaudeteil 12,5 10,0 = 125,0
ostl. Gebaudeteil 9,2 58 = 53,4
Bruttogrundflache EG 178,4
1. Obergeschoss:
westl. Gebaudeteil 7,6 6,7 = 50,9
Ostl. Gebaudeteil 9,2 9,2 = 84,6
Bruttogrundflache 1. OG 135,5
Dachgeschoss:
ostl. Teil AuRenmalie ca. 9,2 9,2 = 84,6

= 0,0
Bruttogrundflache DG 84,6
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Uberdeckte aber nicht allseitig

in voller Hohe umschlossene Gebaudeteile (b)

Terrassenbereich ca.

0,0 x = 0,0
X =

Bruttogrundflache (b)

Kriechspeicher:

nicht vorhanden

nicht Giberdeckte Balkone:

nicht anrechenbar

0,0

Summe Bruttogrundfldche ca.

BGF Garagenbereich:

Uberdeckte Garagenzufahrt ca.
Garage mit Durchgang

481,6

4,7 X 5,5
4,7 x 6,6

25,9
31,0

Bruttogrundflache Zufahrt+Garage ca.:

56,9
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Berechnung der Wohnflache nach den
Unterlagen des Bauamtes:

Grundlage fur die Flachenberechnungen sind die Planunterlagen aus
dem Baujahr/Umbaujahr.

Nachdem die tatséchliche Bebauung oftmals vom urspriinglichen Plan
leicht abweicht, sind Differenzen mdglich.

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

Erdgeschoss: m2 m2

Raume im Erdgeschoss
Wohnflache ca. 80 % der Grundflache

ca.178,4x0,8
Zwischensumme 142,7
Obergeschoss: m2 m2

Wohnraume im

Obergeschoss

Wohnflache ca. 80 % der Grundflache

ca. 1355x0,8

Zwischensumme 108.,4
Dachgeschoss: m2 m2

Wohnraume im Dachgeschoss
Wohnflache ca. 80 % der Grundflache

ca. 84,6 x0,8

unter Berucksichtigung der Dachschrage (2m)
Zwischensumme 67,7
Summe: 318,8
abzigl. 0% 0,0
Dachterrasse West % ca. 7,5
Wohnflache ca. 326,3
Wohnflache gerundet: 326,0
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14.3. Gebdudestandards

Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil

AuRBenwénde 23
Déacher 15
AuRentiren u. Fenster 0,5 0,5 11
Innenwénde u. -tiiren 1 11
Deckenkonstruktion u. Treppen 1 11
FuBbdden 5
Sanitéreinrichtung 9
Heizung 1 9
Sonstige techn. Aussattung 0,5 0,5 6
Kostenkennwert fiir Gebaudeart 650 €/m? BGF | 750 €/m?BGF | 860 €/m2BGF | 1085 €/m? BGF | 1375 €/m? BGF
Mittelwert aus 1.01+1.31
AulRenwande 1*23 % * 860 € = 197,80 €
Décher 1*15 % * 860 € = 129,00 €
AuRentiren u. Fenster 0,5*11 % *750€+0,5*11 % * 860 € = 88,55 €
Innenwénde u. -tiiren 1*11 % * 860 €= 94,60 €
Deckenkonstruktion u. Treppen 1*11 % *860 €= 94,60 €
FufRbdden 1*5%*1085€ = 54,25 €
Sanitareinrichtung 1*9%*1085€ = 97,65 €
Heizung 1*9%*750 €= 67,50 €
Sonstige techn. Ausstattung 0,56 % *750€+0,5*6 % *860 €= 48,30 €
Zwischensumme 872,25 €
Faktor 1,00

Kostenkennwert (Summe) 872,25 €
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14.4. Modernisierungsberechnung

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

Ermittlung des Modernisierungsumfangs

mogliche .
Modernisierungselemente: Punkte Objekt
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der
- - 4 4
Warmedammung
- . 2 1
Modernisierung der Fenster u. AuRentiiren
Modernisierung der Leitungssysteme 5 1
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
- . 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage
) 3} . 4 4
Warmedammung der Aul3enwande
- y 2 2
Modernisierung der Bader
Modernisierung des Innenausbaus, 5 5
z.B. Decken und FuR3b6den
Wesentliche Anderungen und Verbesserungen
der Grundrissgestaltung 2 0
[Gesamtpunkte: | max:20 | 14
Ermittlung des Modernisierungsgrades
odernisierungsgrad Bezeichnung Punkte
1 nicht modernisiert 1
2 kleine Modernisierungen 4
3 mittlerer Modernisierungsgrad 8
4 Uberwiegend modernisiert 13
5 umfassend modernisiert 18
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Verkehrswertgutachten 4 K 64/24

Verlangerte Restnutzungsdauer infolge Modernisierung
bei einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modernisierungsgrad
Gebéaudealter
bei
Modernisierung
<1Punkt | 4Punkte | 8Punkte | 13 Punkte [ =18 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer
20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 30 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 41 46 53 62
45 35 37 43 52 61
50 30 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
>80 12 21 32 44 56
Gebaudealter bei Modernisierung ca. 100
verlangerte Restnutzungsdauer aus Tabelle ca.: 44
Gesamtnutzungsdauer 144
Ermittlung der Alterswertminderung nach
Modernisierung
Baujahr: 1909
Modernisierungsjahr: 2009
rechnerisches Alter: 100
Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80
Restnutzungsdauer vor Modernisierung: 0
Modernisierungsgrad: 4
Restnutzungsdauer nach Modernisierung: 44
Verlangerung der Restnutzungsdauer: 44
fiktives Alter nach Modernisierung: 36
fiktives Baujahr nach Modernisierung: 1973
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14.5. Zur Verfiigung stehende Planunterlagen (nicht maRstabsgetreu!)

Auszug aus Plan Mai 1957 (Einbau eines Wohn- und Baderaumes)
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Auszug aus Plan zum Anbau eines Windfanges an ein Wohnhaus
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Weitere Planunterlagen standen nicht zur Verfiigung
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14.6. Grundrisse (Kein Maf3stab)
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14.7. Fotos
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Abb. 3: Nordansicht, Spielplatz des Nachbargrundstiickes

) S

arage, Hofeingang

Abb. 4: Uberdachter Zufahrtsbereich G
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Abb. 6a: Hoftlir — Tlireinschdaumung
sichtbar (beispielhaft)

Garage mit Nebeneingang

Abb. 6: Hoftijr Abb. 7a: Kontaktkorrosion
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f

Abb. 10: Treppenhaus EG

Abb. 10a: Schimmel — Windfang
(AuRenecke) Treppenhaus innen
(hinter Schrank)

E s
Abb. 9: Uberdachter Abstellbereich
neben Hauseingang, Boden fleckig

Abb. 10b: Treppenhaus - Oberlicht mit
Glasbausteinen
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Abb. 12b: Offene Reparaturstelle
hinter Ladentir

=

he s - r i <N
Abb. 12c: Ladent(r - fehlende Boden-
fliesen

Abb. 12a: Empfang/Laden —
Behandlung, Glasabtrennung
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[
Abb. 13: Kiichenzeile — Laden

Abb. 14: WC (Laden)

Abb. 16: WC EG (Wohnbereich)
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Abb. 18a: Tirzustand (beispielhaft)

.
e

Abb. 18b: Bodenabnutzung (beispielh.)

Abb. 18: Schlafzimmer EG
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Abb. 19b: unterschiedliche
Heizkorperarten (beispielh.)

Abb. 19: Schlafzimmer EG (Ost)

Abb. 19c: Liftungsgitter Decke
(beispielhaft)

Abb. 19a: Nebeneingangstiir, Abb. 20: Schlafzimmer EG (Sohn)
einfachverglast und beklebt
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..‘ i

Abb. 20a: Bamb-usparkett — lickenhaft

Abb. 22: Sicherungskasten
Treppenhaus Abb. 23a: Eingangstiir OG
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Abb. 24: Flur OG — Blick zum

Wohnzimmer Abb. 26: Kiiche OG, Bodenzustand

(beispielh.)

Abb. 26a: Folierte Einbaukliche

Abb. 25: WC OG
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Abb. 28: Dach Zufahrt™ fehlende
Absturzsicherungen

Abb. 28a: Daczugang mit Trppe zum
nordl. Garagendach - fehlende

Absturzsicherungen, Bewuchs

Kiichentdir, Zustand Fassade
(beispielhaft) :

Abb. 29: Schlafzimmer OG —
Deckenbeleuchtung (beispielhaft)

Abb. 27a: Fehlende Absturzsicherung
an Ostseite zum Garagendach des
Nachbarn

Seite 73 von 81

© by Wolfgang Abel, Grabenstralle 3a, 83278 Traunstein
Dipl. Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
fir Mieten und Pachten und Schaden an Gebauden



Verkehrswertgutachten 4 K 64/24
Wohn- und Geschaftshaus mit Garage, Sebastianigasse 2, 83395 Freilassing

Abb. 28a: Grol3e Fugen im Parkett, Abb. 29b: Duschablauri |
beispielhaft

y
A

Abb. 29¢: WC - It. Aus‘sage defekt

1 p Abb. 29d: Silikonfugen offen
Abb. 29a: Marmor gesprungen (beispielhaft)
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-

Abb. 30: Sicherungskasten OG

A

Abb. 32: Sid-Dachterrasse
(Ladendach)

| D,
Abb. 31: Wohnzimmer OG,
Deckenbeleuchtung (beispielhaft)

Abb. 3_13: Wohnzimmer mit Zutritt zur

Stiddachterrasse Abb. 32a: Markisenstoff

erneuerungsbedurftig (beispielhaft)
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Abb. 35: Treppe ins DG

-

—

bb 4a: Blechdch - Westseite

>
w

[,
Abb. 36: Unfachmannisch mit Silikon

befestigtes Treppengelander DG - Blick
ins OG
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Verkehrswertgutachten 4 K 64/24
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; Abb. 38b: Natursteinverkleidung
Abb. 37: Abstellzwischenboden DG locker

Abb. 38d: Dusche — Fugen
Abb. 38a: Duschnische DG erneuerungsbedurftig
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Abb. 38: Holzfenster im DG — Zustand

g A
Abb. 40a: WC defekt; Tur fehlt

Abb. 39: Wasserspuren am s(le
Dachflachenfenster

Have

Abb. 41: Sicherungskasten DG

Abb. 40: Raum mit WC - DG
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Verkehrswertgutachten 4 K 64/24
Wohn- und Geschaftshaus mit Garage, Sebastianigasse 2, 83395 Freilassing

TR ’

Abb. 45: KG — Putz- und Farbschdden
durch Feuchtigkeit im Fensterbereich

&

Abb. 42: Kellertreppe

.‘./

| L \
Abb. 43: Kaminofen KG

Feuchtigkeit im KG-Sockelbereich
(beispielhaft)
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: Abb. 51: KG - Gas-Heizung
Abb. 48: KG - Gasanschluss,

Feuchtigkeitsschaden, beispielhaft

Abb. 52: Garage — Sektionaltor innen

Abb. 50: KG- Rohrisolierungen
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Verkehrswertgutachten 4 K 64/24
Wohn- und Geschaftshaus mit Garage, Sebastianigasse 2, 83395 Freilassing

Abb. 52a: Garage innen — | Abb. 52d: Garagendecke Schimmel
Feuchtigkeitsschaden; Boden fleckig

ey
Abb. 53: Sebastianigasse -Blick nach

Westen
Abb. 52b: Garage innen
Abb. 52c: Garage — Lagermoglichkeit
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