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Verkehrswertgutachten 4 K 67/24

3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 5 u. Sondernutzungsrecht an Garage Nr. 5,

Hauptstr. 56, 83483 Bischofswiesen

1. Zusammenfassung

3-Zi.-Eigentumswohnung Nr. 5 und Sondernutzungsrecht an Garage Nr: 5

HauptstrafRe 56, 83483 Bischofswiesen

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
Ortstermin:

Baujahr Gebaude ca:

Fiktives Baujahr ca.:

Nutzung:

Miteigentumsanteil Wohnung Nr. 5
GrundstticksgréRe FINr. 56/3 (m?):
anteiliger Bodenwert Wohnung:

Nutzfliche (m?) ca.:
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Jahre):

Ertragswertberechnung Wohnung:
Marktiblicher monatlicher Mietertrag:
Jahrlicher Rohertrag:

Jahrliche Bewirtschaftungskosten:
Liegenschaftszinssatz:
Bodenwertverzinsung:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Ertragswert Wohnung Nr. 5:

Vergleichswert Wohnung Nr. 5:

Verkehrswert Wohnung Nr. 5:
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22. Januar 2025
22. Januar 2025
1930
1965

Wohnnutzung

208,380
287
34.089 €

70

20

750 €
9.000 €
-1.970 €
1,50%
-511 €
-9.750 €
136.270 €

133.402 €

136.000 €
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3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 5 u. Sondernutzungsrecht an Garage Nr. 5,
Hauptstr. 56, 83483 Bischofswiesen

2. Allgemeine Daten

2.1. Auftrag, Zweck, Urheberrecht

Beschluss und Auftrag vom 26.11.2024
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 Gegenstiande, 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
Teilungsversteigerung.

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

Dementsprechend ist der ermittelte Verkehrswert nicht

allgemein giiltig.

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

2.2. Versteigerungsobjekt

208,38/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick der
Gemarkung Bischofswiesen, FINr. 56/3, Hauptstr. 56,
Gebdude- und Freiflache zu 0,0287 ha, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5 It. Aufteilungsplan.

® Hinweis

Das Anwesen ist liber ein gemeinsames Treppenhaus
zwischen den FINrn. 56/2 und FINr. 56/3 erschlossen, wobei
das Gebaude jeweils zwei selbstandige Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften hat. Durch den gemeinsamen Eingang
resultiert fiir beide Einheiten die Hausnummer 56.

Es handelt sich um eine 3-Zimmer-Eigentumswohnung mit
zwei Abstellrdaumen im dritten Obergeschoss. Die Wohnung
verfiigt Giber einen Balkon zur Ostseite.

Es besteht ein Sondernutzungsrecht an der Garage Nr. 5.

Die Miteigentliimerin zeigte am Ortstermin auch ein Speicher-
abteil (im Aufteilungsplan als Speicher/Trockenraum
bezeichnet), welches derzeit vom Mieter genutzt wird. In der
Teilungserklarung konnte jedoch kein diesbeziigliches rechtlich
begriindetes Nutzungsrecht recherchiert werden. Es handelt
sich hier offenbar um eine interne Regelung der Eigentliimer
bzw. Nutzer.

2.3. Grundbuchdaten

2.3.1. Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Laufen von Bischofswiesen
Blatt 2720
(Wohnungsgrundbuch)

Lfd. Nr. 1

208,38/1.000 Miteigentumsanteil am Grundsttick FINr. 56/3,
Bischofswiesen, Hauptstr. 56, Gebdude- und Freiflache zu
0,0287 ha, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 5 It. Aufteilungsplan.
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fir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt
(Band 81 Blatt 2717 bis Blatt 2721);

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den
anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentums-
rechte beschrankt;

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird Bezug
genommen auf die Bewilligung vom 17.7.1990 (Notariat ...,
URNTr. 764), Gbertragen aus Band 30 Blatt 1117, eingetragen am
04.09.1990

2.3.2. Abteilung | (Eigentiimerangaben)

Lfd. Nr. 5.1
Zu s
Lfd. Nr. 5.2

Zu s

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

2.3.3. Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)

Lfd.Nr.1zu 1l

Durchgangs- und Zufahrtsrecht an dem Grundstiick FINr. 56/3
far jeweiligen Eigentlimer von FINr. 57 (wie in Band 10 Blatt
494 BVNr. 1 vor Vollzug des MVNTr. 160/28 vorgetragen);
gemal Bewilligung vom 6.3.1928 (Notariat .., GRNr. 216);
eingetragen am 27.2.1929 und hierher sowie auf die fir die
anderen Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter
(Bd. 81 BIl. 2717 bis 2721) Gbertragen am 04.09.1990

Lfd.Nr.2zu 1l

Geh- und Fahrtrecht an dem Grundsttick FINr. 56/3 fur
jeweiligen Eigentimer von FINr. 52/2 (wie in Band 10 Blatt 490
BVNr. 1 vor Vollzug des MVNr. 124/27 vorgetragen) u.
jeweiligen Eigentimer von FINr. 52/3 (wie in Band 10 Blatt 491
BVNr. 1 vor Vollzug des MVNr. 124/27 vorgetragen); gemal
Bewilligung vom 30.08.1924 und 19.09.1925 (Notariat .., GRNr.
651/24 u. 1013/25; eingetragen am 23.11.1928 und hierher
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sowie auf die fiir die anderen Miteigentumsanteile angelegten
Grundbuchblatter (Bd. 81 Bl. 2717 bis 2721) libertragen am
04.09.1990

Lfd.Nr.3zu 1l

Zaunbelassung- und Zaununterhaltungsrecht, Anlagen und
Bauverbot an dem Grundsttick FINr. 56/3 zugunsten jeweiliger
Eigentlimer von Band 76 Blatt 2537 BVNr. 2 (Flst. 59), vermerkt
nach § 9 GBO; gemaR Bewilligung vom 7.2.1929 (Notariat ..,
GRNr. 151); eingetragen am 16.10.1931; Gleichrang mit Abt.
[1/4 und hierher sowie auf die fiir die anderen Miteigentums-
anteile angelegten Grundbuchblatter (Bd. 81 Bl. 2717 bis 2721)
Ubertragen am 04.09.1990

Lfd.Nr.4zu1l

Gewerbebetriebs- und Baubeschrankung, Unterhaltungspflicht,
an dem Grundsttick FINr. 56/3 zugunsten jeweiliger Eigentimer
von Band 76 Blatt 2537 BVNr. 2 (Fist. 59), vermerkt nach § 9
GBO; gemalR Bewilligung vom 18.3.1930 (Notariat .., GRNr.
281); eingetragen am 26.10.1931; Gleichrang mit Abt. II/3 und
hierher sowie auf die fiir die anderen Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblatter (Bd. 81 Bl. 2717 bis 2721)
Ubertragen am 04.09.1990

Lfd. Nr.5zu 1l

Toilettenmitbenltzungsrecht an dem Grundstick FINr. 56/3 fur
jeweiliger Eigentlimer von Band 55 Blatt 1823 und Band 59
Blatter 1974 bis 1977 BVNr. 1 (Flst. 56/2), gemalR Bewilligung
vom 19.9.1973 (Notariat .., URNr. 1505); eingetragen am
18.06.1974; Gleichrang mit Abt. 11/6,7; und hierher sowie auf
die fiir die anderen Miteigentumsanteile angelegten
Grundbuchblatter (Bd. 81 Bl. 2717 bis 2721) Ubertragen am
04.09.1990

Lfd. Nr.6zul

Gehrecht an dem Grundstiick FINr. 56/3 fir jeweiligen
Eigentiimer von Band 55 Blatt 1823 und Band 59 Blatter 1974
bis 1977 BVNr. 1 (FIst. 56/2), gemaR Bewilligung vom 19.9.1973
(Notariat .., URNr. 1505); eingetragen am 18.06.1974;
Gleichrang mit Abt. I1I/5,7; und hierher sowie auf die fur die
anderen Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter
(Bd. 81 BI. 2717 bis 2721) ibertragen am 04.09.1990
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Lfd.Nr.7 zu 1

Treppenmitbenitzungsrecht an dem Grundstick FINr. 56/3 fur
jeweiligen Eigentlimer von Band 55 Blatt 1823 und Band 59
Blatter 1974 bis 1977 BVNr. 1 (Flst. 56/2), gemal Bewilligung
vom 19.9.1973 (Notariat .., URNr. 1505); eingetragen am
18.06.1974; Gleichrang mit Abt. 11/5,6; und hierher sowie auf
die fiir die anderen Miteigentumsanteile angelegten
Grundbuchblatter (Bd. 81 Bl. 2717 bis 2721) libertragen am
04.09.1990

2.3.4. Abteilung lll (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

2.4. Eigentiimer

2.5. Nutzung

2.6. Ortstermin

(nicht bewertungsrelevant)

@® Hinweis:

Der Grundbuchinhalt ist nur auszugsweise gekiirzt wieder
gegeben.

Aus Grinden des Datenschutzes werden hierzu keine Angaben
gemacht.

Es liegt eine wohnwirtschaftliche Nutzung vor.
Laut Auskunft der Antragsgegnerin ist die Wohnung mit Garage
derzeit vermietet.

Mit Schreiben vom 02.12.2024 wurden die am Verfahren
beteiligten Parteien vom urspriinglich vereinbarten Termin am
17.12.2024 informiert und hierzu geladen.

Aufgrund einer Krankheit der Mieter fand eine Termin-
verschiebung auf den 22.01.2025 statt, welche mit Schreiben
vom 05.12.2024 allen Parteien mitgeteilt wurde.

Der Ortstermin fand am 22.01.2025 von 9.30 bis 10.30 statt.
Es herrschte geringfiigig Schneelage, sodass nicht alle
AuBenanlagen frei einsehbar waren.
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Anwesend waren
Die Antragsgegnerin, Frau R.
Frau P. (Bekannte von Frau R. und Eigentiimerin von
FINr. 61/5)
der Mieter, Herr S.
der Sachverstandige Wolfgang Abel,
die Mitarbeiterin Barbara Abel Immobilienwirt (Dipl. VWA)

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

® Hinweis:

Der Mieter erteilte keine Genehmigung zur Veroéffentlichung
der am Ortstermin erstellten Innenaufnahmen der Wohnung.
Aus diesem Grund enthalt das Gutachten tberwiegend nur
Fotos von gemeinschaftlichen Einrichtungen und
AuBenaufnahmen des Anwesens.

2.7. Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

22.01.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

2.8. Verwendete Unterlagen und Literatur

2.8.1. Unterlagen und Recherchen

Grundbuchauszug vom 04.11.2024

Karten- und Informationsmaterial Bayern Atlas

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 24.03.2025
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 vom Gutachterausschuss
Landkreis Berchtesgadener Land

Auskunft aus der Kaufpreissammlung GAA BGL
Liegenschaftszinssatze bei Wohneigentum fiir das Jahr 2023
vom GAA BGL,

Marktilibersicht 1. Halbjahr 2024, 06.08.24, Tendenz
Liegenschaftszinssatze des GAA Landkreis Traunstein
Gesch.Reg.Nr. 651 - Kaufvertrag vom 30.08.1924
Gesch.Reg.Nr. 1013 — Messungsanerkennung und Auflassung
vom 19.09.1925

Gesch.Reg.Nr. 216 - Kaufvertrag vom 21.03.1928
Gesch.Reg.Nr. 151 - Kaufvertrag vom 07.02.1929
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2.8.2. Literatur

Hauptstr. 56, 83483 Bischofswiesen

Gesch.Reg.Nr. 281 - Dienstbarkeitsbestellung vom 18.03.1930
Urkundenrolle Nr. 1505 vom 19.09.1973 — Aufteilung in
Flacheneigentum

Urkundenrolle Nr. 764/1990 vom 17.07.1990 — Aufteilung nach
§ 8 WEG in Wohnungs- und Teileigentum

Urk.R.Nr. 1701/2013 vom 14.11.2013

Amtsgericht Laufen, Grundbuch-Teilauszug von Bischofswiesen
Blatt 1249A samt Eigentimerliste zu FINr. 56/2

Email der Gemeinde Bischofswiesen vom 03.02.2025
Spartenplan Kanal/Wasser vom 03.02.2025
Baugenehmigungsbescheid Landratsamt Berchtesgaden
BV-Nr. 590/65 — Fassadenanderung und Einbau von 3 Badern
Gen. Bauplan vom 19.06.1965, Nachtragsplan vom Sept. 1965
Baubeginnsanzeige vom 26.09.1929
Baufertigstellungsanzeige vom 10.01.1931

Mietvertrag vom 31.03.2018

Email des Bezirksschornsteinfegers vom 30.01.2025

und Feuerstattenbescheid vom 05.03.2023 sowie
Messbescheinigung vom 05.07.2024
Wohnungsskizze/Grundriss (der Antragsgegnerin)

Email der Hausverwaltung vom 03.02.2025 mit Betriebs-
/Nebenkostenabrechnung 2023, Erhaltungsriickstellung 2023,
Vermogensaufstellung 2023, Einzel- u. Gesamtwirtschaftsplan
2025, Protokolle 2022, 2023 u. 2024

Eigene Notizen und Fotos bei der Ortsbesichtigung

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

Miindliche Ausklnfte der am Ortstermin anwesenden
Personen, des Hausverwalters und von Behorden

u. a.
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

(Kleiber, 9. + 10. Auflage)

Grundstlicks- u. Gebdudewertermittlung

(Dr. Sommer / Piehler)

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

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

Bayerische Bauordnung
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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

Bischofswiesen

Die Gemeinde Bischofswiesen ist heilklimatischer Kurort und
befindet sich im Regierungsbezirk Oberbayern, im stidlichen
Bereich des Landkreis Berchtesgadener Land, am Eingang des
sog. Berchtesgadener Talkessels, etwa 615 i. NN.

Sie wird eingerahmt von einer einzigartigen, hochalpinen
Berglandschaft und liegt zwischen der Stadt Bad Reichenhall
sowie der Gemeinde Bayrisch Gmain im Norden und dem
Markt Berchtesgaden im Stden.

Im Nordosten grenzt das Gemeindegebiet mit den Orten
GroRgmain und Gréding an Osterreich an.

Durch Bischofswiesen flie8t die Bischofswieser Ache. Diese ist
ein Gewasser lll. Ordnung und hat Wilbachcharakter.

Bischofswiesen verfligt mit seinen finf Gemeindeteilen
Engedey, Loipl, Stanggal’, Strub und Winkl, Gber insgesamt
7.144 Einwohner (Stand: 30.06.2023) und bietet seinen
Bewohnern und Gasten alle Einrichtungen fiir den langfristigen
Bedarf sowie zahlreiche Freizeit- und Sporteinrichtungen.

Der wirtschaftliche Sektor ist (iberwiegend vom Tourismus, der
diversen Rehaeinrichtungen sowie klein- und mittelstandigen
Handels-, Handwerks-/Dienstleistungsbetrieben - insbesondere
auf dem Gebiet der Feinmechanik - gepragt. Die Landwirtschaft
wird zwischenzeitlich meist nur noch im Nebenerwerb
betrieben. Darlber hinaus ist Bischofswiesen Garnisons-
standort des Gebirgsjagerbataillon 232.

Nahere Informationen tiber Bischofswiesen bietet das Internet
unter www.bischofswiesen.de.

3.1.2. Mikrolage

Bewertungsobjekt
Das Anwesen befindet sich in einem Mischgebiet in der Nahe
des Bahnhofs, im nordlichen Ortsbereich von Bischofswiesen,
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an der westlich angrenzenden Hauptstralle. Letztere stellt ein
Teilstlick der BundesstraRe B 20 dar.

Parallel zur HauptstralRe verlauft westlich die Bischofswieser
Ache.

Im Gebaude (rechte Seite, Siid) befinden sich im Erdgeschoss
zwei Gewerbeeinheiten/Ladengeschafte: Ein Massage-
/FuBpflege-/Kosmetikstudio und eine aktuell nicht vermietete
Einheit. Die oberen Etagen werden wohnwirtschaftlich genutzt.
Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 5 liegt im dritten
Obergeschoss links (Stid). Man erreicht die Wohnung Gber das
gemeinsame Treppenhaus der FINrn. 56/2 und 56/3, es existiert
kein Lift.

Die Wohnung bietet einen Blick auf die Berge und verfiigt Gber
einen Balkon zur Ostseite.

Die Garage Nr. 5 ist die letzte im Garagentrakt im Hof, ganz
rechts (Sid).

Im Gebaude (linke, nordliche Seite - andere Wohnungs-
eigentimergemeinschaft) befinden sich im Erdgeschoss ein
Holzhandel/ Forstbetrieb sowie ein Café. Die restlichen
Geschosse werden augenscheinlich wohnwirtschaftlich genutzt.

Das nordlich an das Bewertungsgrundstilick angrenzende
Flurstick FINr. 57 ist Standort der Freiwilligen Feuerwehr
Bischofswiesen.

Das sudliche Nachbargebdude auf FINr. 56 diente als Wohn-
/Géastehaus/Gasthof/Café. Es wird offensichtlich aktuell nicht
mehr bewirtschaftet.

Im Anschluss daran, am Rathausplatz 1A, befindet sich die Herz-
Jesu-Kirche.

Ostlich des Bewertungsobjekts, am Rathausplatz 4, liegt das
Areal der Grund- und Mittelschule Bischofswiesen

Die nachsten Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf
befinden sich nur wenige Minuten zu Ful8 entfernt, an der
Hauptstralle.

Dem Gutachten ist ein amtlicher Lageplan beigefiigt.
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3.1.3. Verkehrsanbindung

3.14.

Immissionen

Der Individualverkehr kommt aus Richtung Bad Reichenhall/
Bischofswiesen im Wesentlichen (iber die BundesstralRe B 20
und aus Richtung Berchtesgaden lber die BundesstralRe B 305
(Deutsche AlpenstralRe) nach Bischofswiesen.

In Bischofswiesen verkehrt der regionale Linienbusverkehr u. a.
der Linien 839 (Ringlinie Berchtesgaden — Bischofswiesen) und
Linie 841 (Freilassing — Piding-Bad Reichenhall -Bischofswiesen
— Berchtesgaden- Konigssee - Jennerbahn) sowie im Gemeinde-
gebiet der Rufbus. Bushaltestellen befinden sich verteilt im
Gemeindegebiet, z. B. nur wenige Meter entfernt, an der
Hauptstralle.

Bischofswiesen ist an den DB Schienenverkehr, der Bahnlinie
Freilassing — Bad Reichenhall - Berchtesgaden, angebunden. Es
handelt sich hierbei um eine Nebenstrecke. Der Bahnhof
Bischofswiesen ist eingestuft in die Bahnhofskategorie 6
(Bahnhof mit geringerer verkehrlicher Bedeutung und einfacher
Ausstattung). Er befindet sich in Sichtweite, gleich schrag
gegeniber des Bewertungsobjekts.

Daneben verkehrt auch die Linie S 4 der Berchtesgadener Land
Bahn (BLB). Diese verbindet die Orte Freilassing, Bad Reichen-
hall, Bischofswiesen und Berchtesgaden mit dem S-Bahn
Streckennetz des Landes Salzburg.

Zur Autobahn A8 Miinchen-Salzburg Anschlussstelle Piding sind
es ca. 18 km, zum Flughafen in Minchen sind es je nach Route
etwa 159 km bzw. 182 km und zu dem in Salzburg (Osterreich)
etwa 23 km.

Die Entfernungen betragen nach

Bischofswiesen Gemeindeverwaltung ca. 0,3km
Berchtesgaden ca. 8km
Ramsau ca. 11km
Schénau am Konigssee ca. 12km
Bad Reichenhall ca. 14km
Miinchen ca. 144 km

Durch die unmittelbar westlich vorbeifiihrende BundesstraRe
B 20, das direkt angrenzende Areal der Feuerwehr und dem
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Bahnhof, das Schulgeldande sowie die nahegelegene Kirche,
bestehen entsprechend hohe Immissionen durch Verkehr und
Larm.

Dariber hinaus kann durch die Bischofswieser Ache bei
extremen Witterungsbedingungen die Gefahr von
Uberschwemmungen/Hochwasser nicht ausgeschlossen
werden.

3.1.5. Offentliche Einrichtungen

Bischofswiesen verfligt unter anderem liber Geschafte zur
Deckung des mittelfristigen Bedarfs, Apotheke, Kreditinstitute,
Gastronomie, Alten- und Pflegeeinrichtungen, Kinder-
betreuungsstatten sowie eine Grund- und Mittelschule.

Regionale Behorden sind in Bischofswiesen, darliber hinaus fiir
den Kreis in Berchtesgaden.

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

Durch die Lage in der Fremdenverkehrsregion Berchtesgadener
Land, die umliegende Bergwelt, zahlreichen Freizeitein-
richtungen, wie z. B. das Freibad und Langlaufzentrum
Aschauerweiher, einem gut ausgebauten Wanderwegnetz, das
Ski- und Snowboardzentrum Gotschen, die Naturrodelbahn
»Egglerfeld” sowie unterschiedliche Vereine, bietet die
Gemeinde und das Umland ganzjahrig ein vielfaltiges Angebot
an Sport-, Freizeit- und Erholungsmaglichkeiten.

Der Freizeit- und Erholungswert ist hoch.

3.1.6. Beurteilung der Lage

Zusammengefasst befindet sich die Eigentumswohnung in
verkehrsglinstiger Lage von Bischofswiesen mit Blick auf die
Berge. Verkehrsimmissionen und Larmbeeintrachtigungen sind
gegeben.
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3.2. Grund und Boden

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodenglite, 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 fiir Besonderheiten
des Bodens geachtet.

Im vorliegenden Gutachten wird deshalb eine fir
Bischofswiesen standortiibliche Bodenbeschaffenheit
unterstellt.

Auf Anfrage teilte die Gemeinde Bischofswiesen in ihrer Email
vom 03.02.2025 mit, dass keine Altlasten bekannt sind.

3.2.1. Grundstiicksmerkmale

Das Flurstlick Nr. 56/3 ist vermessen und hat eine Fldche von
0,0287 ha.

Es ist in etwa rechteckig geschnitten, wobei es im Norden
geringflgig hervorspringt und sich dadurch etwas verbreitert.
Zum Ostlichen Nachbargrundstiick FINr. 61/5 besteht ein
Niveauunterschied.

Im Osten des Bewertungsgrundstiicks befindet sich der
Garagentrakt, dessen Decke begriint und mittels einer
betonierten Gartentreppe (Uber Nachbargrundstiick) begehbar
ist.

Im Anschluss an den begriinten Garagentrakt existiert auf dem
Nachbarflurstiick Nr. 61/5 eine kleine, umzaunte Griinflaiche
und der Gaserdtank (Fremdeigentum).

Das Grundstiick grenzt westlich an den Biirgersteig der
HauptstrafRe (Bundesstrafie B 20) an.
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3.2.2. ErschlieBung

Strae

Das Bewertungsgrundstiick FINr. 56/3 ist durch die westlich
vorbeifiihrende, 6ffentliche HauptstralRe erschlossen. Diese
stellt ein Teilstlick der BundesstralRe B 20 dar.

Sie ist asphaltiert und verfligt Gber einen Biirgersteig,
Entwasserung, eine Stralenbeleuchtung und ist entlang der
Seite der Bischofswieser Ache im Bereich des
Bewertungsobjektes mit einem Geldander begrenzt.

Die Hof-/Garagenzufahrt ist durch ein eingetragenes Geh- und
Fahrtrecht auf FINr. 56/2 gewahrleistet.

Strom, Kanal, Wasser

Das Anwesen ist an die offentlichen Netze fir Strom, Kanal und
Wasser angeschlossen.

ErschlieBungsmaRnahmen sind laut Auskunft der Gemeinde
aktuell nicht geplant.

Nachfolgend ist ein nicht malRstabsgetreuer Auszug des
Spartenplans (Schemaplan) der Gemeinde Bischofswiesen
dargestellt:
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FINT.
56/3

Fazit:
Das Grundstlick ist voll erschlossen.

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.

In Abteilung Il des Grundbuches sind folgende Rechte/
Belastungen eingetragen, welche nachfolgend rein informativ
und auszugsweise dargestellt sind:

Lfd. Nr.1zul

Durchgangs- und Zufahrtsrecht an dem Grundstick FINr. 56/3
fir jeweiligen Eigentliimer von FINr. 57

Auszug aus der Bewilligung vom 6.3.1928 GRNr. 216, Seite 4
und 5:
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Lfd. Nr.2zu 1

Geh- und Fahrtrecht an dem Grundsttick FINr. 56/3 fiir
jeweiligen Eigenttiimer von FINr. 52/2 u. jeweiligen Eigentimer
von FINr. 52/3

Auszug aus der Bewilligung vom 30.08.1924 GRNr. 651/24 Seite
4 und 5 und 1013/25, Seite 3:

o by
JAia

Uie Gemeinde Biachofswieaen xhuwb den jeweidigen
igeul imer dex verkeufiem (runde tfoksfliaken ar

alle Zeiten das unentgeltl iche iecht ein,die su
dep : eafegrundstiicken fHhrands . tresse ait jhren
Lmusangehbrigen, sonatigen Fausinwohnera und Fe -

anftragton au Fuse und sv iagen su benfitmen, Sie
verpflichtet aich, dieve .tresse in gutea fahz -

-boren ‘ustand an bringen und darin su unterhsl tea,
for sicherung dieass fechts iol fn der /sch -
tragauriunde Crunddieustherkeit zu beatellen.

IL
Die Gemeinde Bischofswiesen bewilligh uni bean-
tragt dur ©icherurg des in Ziffer IIL.der Haupt-
urkurde e ingeriunten Rechts die Bintragung einer
Grurdd ienstberke it fir die jeweiligen Kigentiimer
der Gruristiicke Plaa Mr.52% und 52 1/3 der pteusr-
semelmie Bischofswiesen an

Plan Ir.52 a b ¢ nach Mess.Verz.Nr.9/1925.
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Lfd. Nr.3zu 1

Zaunbelassung- und Zaununterhaltungsrecht, Anlagen und
Bauverbot an dem Grundstlck FINr. 56/3 zugunsten jeweiliger
Eigentlimer von Band 76 Blatt 2537 BVNr. 2 (Flst. 59)

Auszug aus der Bewilligung vom 7.2.1929 GRNr. 151, Seite 3, 4
und 5:
Ve

Gie Rhufar vergllionten sioh fir sish und
inre »igsnbumenssufolger, suf dem asufgrun -
stiloss lengs ihrer urenze weysa Flan Jir.6] der
wteuorgemeinia B ischofeviesen his epitestens

4.

lospril 1929 elnen muge fven Zman gu erricnten, der
mindestens von glelsher D lohte und Deuerhaft igkeit
ist, wie der entlang dor 5Ud<urenze vorgsnannter
#lan Nr.6]1 gogon Kirche und yonule vom Forstdrar ore
r iohtete Zaun.
pls sum Zeitpunkt der srrichtung des nsuen Lsunss
{st der bemtehende slte Gremagaun in brausobarem iu=
starde zu erhalteon. '
per Bayer ische otast ~Porstiirer- enteohe Kot
unter ausschluss des Reohtwweges, ob dis obem xe -
agnnten Verpl 1 lentungen der Kiufer richtig erfillt
(wurden,]ies:) wurden.
pie Kiufer belasten das {hinen 6 igentim] iok
gohdrige In der steuergems inde B lschofew lesen gele -
gene, im Grundbuch des ambtsgoer {ehts Berghtesgsdon
for Steusrgemsinie B {sohofeviesen Bamd I Blati Hr e 32
selte 248(Rlatt 1ies:) vorgetrngene Grundstilok glan
§r.56 b * Haussrgedl® su 9,137 ba zu Gunston des jo-
wellige n 5igentimors des angremcenien Grundstunke
Plan ir.6]1 mit Grundd jenstbarkeiten folgemden Jn =
halts:
*» pie wiufer verpflianten sinh fir sion um
fare 5 lgentumsnachiolger, |
a.) den oben besze lohweten, néu gu orrichtenden Laun

fir iwer zu belassen umi dsuernd zu unterhalten,
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-5.

soweit ou dle Evlange des jeveil igen & igontimere
der angrenganion Plan ar.61 erfordsrn,
be) sul aemGeunistilok ¥ len Hr.B6 b anlagen
nacl 5§ 16 uni 17 der delousgoverbsordnung
und amdere listige Betrisbe, wowie Buaten
wit uiner #lrstaboe von ibur 15me-funfasin
otor- In der sldlichen und Uber 18m -sohts
sean ¥olare In der nirdlichen Hélfts nieht
g4 erricaten,
Lie Vertrogetelle bewilligen und beantragen,
dess dless wrurdd lenstberke itoun % oemies § lo2l
FY od 16 Unterhaltspf)iont guguneten des joveili-
#9n o lgentilmars dor Plan jr.6) inbrundbuch bei
aem belasteten und berscht igten Urum stilese
oingetragen verden, *

Lfd.Nr.4zul

Gewerbebetriebs- und Baubeschrinkung,
Unterhaltungspflicht, an dem Grundstick FINr. 56/3 zugunsten
jeweiliger Eigentlimer von Band 76 Blatt 2537 BVNr. 2 (Flst. 59)
Auszug aus der Bewilligung vom 18.3.1930 GRNr. 281, Seite 3, 4

e

Die sheleute belasten lor Grund -
stiok 7lan dre B b Hasasangerl zu 0,120 ha zu
Gansten des joweil igen Ligovtimers dee angrensene
dén Grundstiokes i'lan irél mit Gruvdd lovetbar «
ke iten folgenden Inimlta:

* Dl Sheleute vors lahtew fir sish
und lore s jgentumsnacufolger und fir alle Zukunft
darsuf, otne Iuasbiwwuvg des joveil igen i igentiner
der Plen urd1l disse in Liffer 1.) gegenwirt igen
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Yertrages htmmn_uobwobludo abguiind orn, iiber
das Planum dor Plan iird ) hbher su fihren oder

auf d iesen Nebergebivden 6inen sufbau zu errich -
ton; sie riumen dsgesen dem Bayer.stast-Forstirare
als b igentimer der Plan iré 1l fir sloh und selme

B fgentumensohfolger das Reokt ein, selinerseits onte
larng der luthever'schen lebswgebiiude eberfulls an
die Grevze der Plan jr.58 b olne Grewsabstand su
bauen unter & insnhriinkung suf ebeneni ige Hauten.
Fir Bauten (ber dem Plamum gilt dle jewsilige Baue
orimurge. D is sheleute verpflichten sich
fur sich um inre & igentumsnachfelger, die in Zif -
for 1 gegenwirtigen Vertrages gevanaten lebengebiu~
de in gutem baullohen Justande zu erhalten, sowelt
das Jnteresse des Bayer ischen stastes ~Forstirsr «
¢a orfordert .*

Vorsteherds Grundd lemstbarke iten sollen
Gledohrarg mit dom bereits su Quneten des Bayerl -
sohen Stasts ~forstirare oingetragenea D lenstbarkels
ten und Vorrang vor allen andoren Belastungen erhale

ton,
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Lfd. Nr.5zu 1l

Toilettenmitbeniitzungsrecht an dem Grundstick FINr. 56/3
zugunsten jeweiliger Eigentimer von Band 55 Blatt 1823 und
Band 59 Blatter 1974 bis 1977 BVNr. 1 (Flst. 56/2)

Auszug aus der Bewilligung vom 19.9.1973 URNr. 1505, Seite 7
und 8:

Co)

Im Erdgeschoss des auf dem Grundstiick Fl.Nr. 56/3 be -
findlichen Wohnhauses befindet sich eine vom gemeinsamen
Hausgang erreichbare Toilette, die von den Mietern der

im Erdgeschoss des(Grundebiiekes lies:) auf dem Grund -
stiick Fl.Nr. 56/2 befindlichen Gebdudes vorhandenen Liden
mitbeniitzt werden muss.

. als kiinftige Alleineigentiimerin des Grund -
stiickes Fl.Nr..56/3% rédumt dem jeweiligen Eigentiimer des
Grundstiickes Fl.Nr, 56/2 fiir alle Zeiten das unentgelt -
liche Recht ein, die vorbezeichnete Toilette mitzube -
niitzen bzw. mitbeniitzen zu lassen.

Der Berechtigte hat sich an den Unterhaltungs- upd In -
standhaltungskosten derfloilette und des Raumes zur
Halfte zu beteiligen. Weiter hat er sich an den Strom -

. o

und Wasserkosten.zu beteiligen. Ein genaues. Beteiligungs -
verhiltnis soll heute nicht vereinbart werden. Dies wird
von den Vertragsteilen wie bisher untereinander geregelt.

Anmerkung des Sachverstandigen:
Die Toilette existiert nicht mehr. In diesem Raum befinden sich
in der Realitat nun die Hausanschliisse.
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Lfd. Nr.6zu 1

Gehrecht an dem Grundstiick FINr. 56/3 fir jeweiligen
Eigentimer von Band 55 Blatt 1823 und Band 59 Blatter 1974
bis 1977 BVNr. 1 (FlIst. 56/2)

Auszug aus der Bewilligung vom 19.9.1973 URNr. 1505, Seite 8:

5.)
als kiinftige Alleineigentiimerin des Grund -
stiickes Fl.Nr. 56/2 rdumt dem jeweiligen Eigentimer des
Grundstiickes Fl.Nr. 56/3 das jederzeitige und unentgelt-

liche ‘ Geh - und Fahrtrecht

an der im beigehefteten Lageplan rot gekennzeichneten
Fliche von Fl.Nr. 56/2 ein. i

Das Geh- und Fahrtrecht dient der Zufahrt zu den hinter
dem auf Fl.Nr. 56/3 vorhandenen Wohnhaus.gelegenen Ga -
ragen und als Zugang zum Hintereingang dieses Wohnhauses,

Der Berechtigte hat sich an den Unterhaltungskosten der
dem Recht unterliegenden Grundfléche anteilig, und zwar
im Verhdltnis der tatsdchlichen Mitbeniitzung zu betei -
ligen. =

(TN

Lageplan S. 11
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e J
als kimftige Alleineigentiimerin des Grund -
stiickes Fl.Nr. 56/3 rdumt dem jeweiligen Eigentiimer des
Grundstiickes Fl.Wr. 56/2 das jederzeitige f

Gehrecht
% 56/3 in unc zwar auf der ganzen Hoffldche und
rep e Zujn gr Q
feses qrecqt 1ent dem Zugang zum Garten des Berech-

tigten, der hinter den Garagen gelegen ist.

Soweit durch die Beniitzung Schiden entstehen, hat sich
der Berechtigte an Unterhaltungskosten anteilig, und
zwar im Verhdltnis der tatsdchlichen Mitbeniitzung zu be-

teiligen.

Lfd. Nr.7zu 1

Treppenmitbenitzungsrecht an dem Grundsttick FINr. 56/3 flr
jeweiligen Eigentiimer von Band 55 Blatt 1823 und Band 59
Blatter 1974 bis 1977 BVNr. 1 (Flst. 56/2)

Auszug aus der Bewilligung vom 19.9.1973 URNr. 1505, Seite 7:

IX.
i A
Die Grundstﬁcksgrenzg zwischen gen auf den Grundstiicken

Fl.Fr. 56/2 und 56/3 befindlichen Gebdylighkeiten fiihrt
mitten durch das gemeinschaftliche Treppenhaus.

Die Vertragsteile rdumen sich gegenseitig fiir alle Zeiten
das unentgeltliche Recht ein, das gemeinschgftliche

Treppenhaus wie biser zu beniitzen bzw. durch Dritte be -
nutzen zu lassen.

Die Unterhaltungs- und Instandhaltungskosten des Treppen-
hauses, sowie die Kosten des Stromverbrauches fiir{die-)
dessen Beleuchtung tragen die Berechtigten zu gleichen
Teilen.

2.

Seite 28 von 77

© 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 67/24

3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 5 u. Sondernutzungsrecht an Garage Nr. 5,

Hauptstr. 56, 83483 Bischofswiesen

Im Grundbuch in Abteilung Il des Flurstiicks Nr. 56/2 Blatt 1249A ist
unter der Ifd. Nr. 2 ein Geh- und Fahrtrecht zu Gunsten des
Bewertungsobjekts eingetragen:

Ggh— unq Fahrtrecht an dem Grundstiick FULNr. 5&/2 fir jewe i~
ngen Eigentimer von FLNr. 52/2 und 52/3 im Bestand vonr
LoLLzug_dES Mess.Verz.Npr. 124/273 qgemadf Pewilliounoen vom
30.8.1924 und 19.9.1925 (Notariat

‘ );“Eingetragen am 23.11.1928; jetzt
erngetragennin den fir die Miteigentumsanteile angelegten
Grundbucthattern (Bd. 59 BL. 1974-1977 und Bd. 35 BL.
12494-1231A4) ; libertragen am 04.02.1992,

N .
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4.2. Mietvertrag

Laut vorliegendem Mietvertrag vom 31.03.2018 ist die
Eigentumswohnung mit Garage seit 01.04.2018 unbefristet
vermietet:

Miete: 620 €
Vorauszahlung auf die Betriebskosten fir

Heizung und Warmwasser und die tbrigen
Betriebskosten fir Heizung und Warmwasser

und die Ubrigen Betriebskosten gemal §2
Betriebskostenverordnung: 150 €

Insgesamt monatlich somit 770 €
Vom Mieter wurde eine Kaution in H6he von 1.860 € hinterlegt.

Der Mieter erwahnte am Ortstermin, dass die Einbaukliche
(ohne Kihlschrank) vom Vermieter zur Verfligung gestellt
wurde.

Der Mietvertrag dokumentiert die Uberlassung der
Einbaukiiche nicht.

4.3. Baurechtliche Gegebenheiten

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Bischofswiesen stellt
den Bereich des Bewertungsobjekts als Mischgebiet
(§ 6 BauNVO) dar.

Laut Email der Gemeinde Bischofswiesen vom 03.02.2025 liegt
das Gebaude innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils, in einem Gebiet ohne Bebauungsplan.

Die planungsrechtliche Beurteilung richtet sich somit nach § 34
BauGB (Innenbereich).

Der Gemeinde Bischofswiesen liegt lediglich ein Bauantrag mit
der BV-Nr. 590/1965 ,Fassadendnderung und Einbau von

3 Badern“ vor. Weitere Genehmigungsunterlagen sind nur
mehr (iber das Bayerische Staatsarchiv zu recherchieren.

Im vorgenannten Bauantrag bestehen u. a. folgende
Bauauflagen hinsichtlich der zu verwendenden Materialien:
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SLtaLaiyeii.

3. Bei dgr Errichtung und bei der Anderung baulicher Anlagen dtirfen
folgende Baustoffe und Bauteile nur vervendet werden, wenn Sie aus
Werken stammen, die einer Glitelberwachung nach Art. 25 BayBO unter-
liegen, Die Baustoffe und Bauteile miissen entsprechend den ein-
schldgigen Richtlinien gekennzeichnet wein:

1. Fertigteile aus gebranntem Ton, insbesondere Mauerziegel
und Deckenbausteinre, )
Fertigteile aus Beton, Stahlbeton und Spannbeton, insbe-

sondere Steine und Platten fir Winde, Decken und Ddcher,

. Kalksteine _

3 Fertigteilé aus mineralisch gebundener Holzwolle, insbe-

sondere Schalsteine und Leichtbauplatten,

Hiittensteine, .

. werksgemischter Beton-Kiessand,

. Bindemittel fiir MYrtel und Beton, insbesondere Zement

Baukalk und Baugips, )

Betonstahl, ausgenommen Betonstahl I, :

Beton, der von Werken stammt, die zur Baustelle liefern

(Transportbeton), .

10. vorgefertigte Wand, Decken- und Dachtafeln, insbesondere

aus Holz, Fir H¥user in Tafelbaunart, .
11. Platten aus Holzwerkstoffen fiir tragende oder aussteifende
Bauteimle ' ' .
12. Dammstoffé fiir den Schallschutz und Wirmeschutz, insbesondere
Faserdimmstoffe und Schaumkunststoffe.

Die Antragsgegnerin stellte die im Folgenden dargestellte
Baubeginns-Anzeige zur Verfligung, aus welcher hervorgeht,
dass mit dem Bau am 23.09.1929 begonnen wurde:
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Bayer Bezirksamt

Seitecaron | Daubeginns-Angeige. 2
rM}. SeP-152 g @/W%MWM g % ,//' . in

en

Betréﬁ: Baugefudy des !

Es erfdeint b
mb zeigt an, daf der unferm ’7/77 ‘”‘7 genehmigte, im Belreffe genannie Bau am Z. ‘{%/‘

19% Begonmen un¥ im Yl — Taglohn®) ausgefiihrt mwurbe.
Der Unfergeidinele Baumeifter — Handwerler®) ibernimmi die Berantworiung filr. die Ausiifrung obenges
tannien Baues nad) Mahgabe des Bauplanes und des denjelben genehmigenden besirtspolizeiliden BVejdlufjes.

/J,Z %4 Froy B
B 1. H. dem irftsamt .. < ’(L\ W&v‘)]k‘} vorgelegt.

Der Biirgermeijter:

2L U.

L h
‘Bodbdraderd und Bzﬂugunﬂnh
21 Sulins Hetm, Keonad),

In der Bauvollendungsanzeige, ebenfalls im Besitz der
Antragsgegnerin, ist die Fertigstellung mit 09.05.1930 datiert.

An das Bezirksamt Berchtesgaden zuriick mit dem Bericht,

daB der Neubau welcher am 30.9.29 begonnen wurde
am 92.5.1930 zur Vollendung kam.

Bauvollendungsanzeige wurde am 9.5.1930 dem Bezirksamt
in Vorlage gebdbracht.

Bischofswiesen, 10.I.1931 : Gemeinderat Bischofswiese

1.Blirgermeister.

= ———ro—

Bayer Buzirksamt

B‘rcnc;:'aden
12 ,ﬁ/
NGR. lm%AL

=
<ll LT Loy “.[ N

isbaumefster
zur gefl. SchicBpriifung, hier ’
Bercbtesgadc :n, den. M_

Lsezn Lsa,mt
: | H et

Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass die vorhandene
Bebauung auf dem Bewertungsgrundstiick von der Bau-
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4.4. Energieausweis

4.5. Denkmalschutz

Hauptstr. 56, 83483 Bischofswiesen

behdrde im vorgefundenen Zustand genehmigt ist bzw.
geduldet wird.

Der Energieausweis fiir Gebaude dokumentiert, wie das
Gebdude 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 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.
Ausnahmen bestehen fir bestimmte Geb&dude, darunter fallen
z. B. denkmalgeschiitzte Gebaude, Stall- oder Lagerhallen,
Gewachshauser, 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 existiert kein Energieausweis.

Es besteht kein Denkmalschutz.

4.6. Aufteilung von Flacheneigentum, Teilungserkldrung

In der Aufteilung von Flacheneigentum Urk.R.Nr. 1505 vom
19.09.1973 S. 7 IX. ist zu entnehmen, dass die Grundstiicks-
grenze zwischen den Grundstiicken FINr. 56/2 und 56/3
befindlichen Geb3dauden mitten durch das gemeinschaftliche
Treppenhaus fiihrt.

In der Teilungserklarung Urk.R.Nr. 764/1990 vom 17.07.1990
Seite 33 von 77

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



Verkehrswertgutachten 4 K 67/24
3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 5 u. Sondernutzungsrecht an Garage Nr. 5,
Hauptstr. 56, 83483 Bischofswiesen

ist das Bewertungsobjekt, wie folgt, auf Seite 2 und 3
beschrieben:

L1,
Sachstand und L&schungsantrag

Jer vorbeschriebene Grundoesitz wird vom E£igentimer gemdB
§ 8 WEG in Wonnungs- und Teileigentum aufgeteilt, und

zwar mit der Nummer t und Nr. 2 der Laden mit Nebenriumen,
mit der Nr. 3, 4 und 5 die Wohnungen im 1. Obergeschof,

2. ObergeschoB und 3. ObergeschoB und mit der Nr. 6 der
Abstellraum im Nebengebdude.

Zu den Wohnungen Nr. 3 - 5 gehdrt jeweils eine PKw.-
Garage im Nebengebdude, die mit der gleichen Nummer ver-
sehen ist. Ferner gehdren zu den Wohnungen Nr. 3 und 4

die Speicherrdume mit den gleichen Nummern.

4, Miteigentumsanteil zu 208,38/1.000,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im 3. Oberge-
schoB gelegenen Wohnung mit Abstellirdumen und PKkw.-

Garage,
im Aufteilungsplan mit Nr. 5 gekennzeichnet,

Die Teilungserklarung mit Gemeinschaftsordnung enthilt u. a.
folgende Besonderheiten, welche nachfolgend auszugsweise
dargestellt sind:

Auszug aus der Teilungserkldarung Seite 4

2. Hinsicntlich des Stimmrechtes werden die gesetzlichen
Bestimmungen abgedndert, und zwar so, dal mit den
Wwohnungs- und Telleigentumseinheiten Nr. 1, 3, 4 und 5
jewells eine Stimme verbunden ist, und zwar ohne Riick-
sicht darauf, in wessen Eigentum diese Einheiten stehen.
Die Inhaber des Teileigentums Nr. 2 und 6 haben somit
kein Stimmrecht.

Auszug aus der Gemeinschaftsordnung Seite 3
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5 i

3. Den einzelnen Eigentiimern obliegen die Kosten fir
die Instandhaltung und Instandsetzung des Sonder-
eigentums, sowilie folgender Gebdudeteile, gleich-
giltig ob es sich dabei um Sonder- oder Gemein-
schaftseigentum handelt:

Nichttragende Innenwdnde, Estrich und FuBbodenbeldge
innerhalb des Sondereigentums, Fenster und Fenster-
rahmen von Sondereigentumsrdumen einschiieBlich des
Innen- und AuBenanstrichs der Fensterrahmen und der
Beschldge, Wand und Deckenverputz innerhalb des
Sondereigentums, Rolldden, Rollddenkdsten, sonstige
Fensterldden an Fenstern von Sondereigentumsridumen,
Innen- und AuBenteile der AbschluBtiren von Sonder-
eigentumsrdumen, Balkone von Sondereigentumsrédumen
mit Ausnahme der Balkonteile, die auch statische
Funktion haben.

Im Protokoll vom 18.10.2023 wurden u. a. folgende Beschliisse
gefasst (nachfolgend sind Protokoll-Ausziige dargestellt):

TOP 9: Grundsatzbeschluss: Sanierung der Garageneinheiten oder ggf. Abriss und Schaffung
von Stellpldtzen

Beschluss:
Der Verwalter wird erméchtigt und beauftragt einen Architekten / Planungsburo mit der Planung der

Varianten zur Sanierung der Garageneinheiten zu beauftragen. Das Ergebnis soll in der nachsten
ordentlichen Eigentumerversammiung zur Beschlussfassung auf die Agenda genommen werden. Der
Architekt / Planungsblro soll hierbei gegebenenfalls in der Versammlung angehort werden.

Im Protokoll vom 15.10.2024 wurden u.a. folgende Beschliisse
gefasst (nachfolgend sind Protokoll-Ausziige dargestellt):

TOP 6: _gischluss:mAnpassung der Verteilerschliissel von derzeit Miteigentumsanteilen auf
Nutzfldche

Beschluss (2):
Der Verwalter wird ermachtigt eine Kostenpflichtige Ermittiung der Nutz,- und Wohnflache der WEG in Aufirag

Zzu geben, Nach erfolgter Flache Ermittlung wird mit dem né&chst zu erstellendem Wirtschaftsplan der
Umlageschitissel MEA-WEG durch Nutzflache ersetzt

TOP 7: Beschluss: Austausch der eichpflichtigen Erfassungsgerdte aus dem Sondereigentum
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Beschluss:
Die Eigentumer verpflichten sich, Ihr Sondereigentum rechtssicher mit geeichten Erfassungsgeraten bis zum

30.11.2024 auszutauschen, und der Verwaltung den Austausch in Schriftform mit Austauschdatum /
Zahlernummer sowie dem Zahlerstand Austauschgerdt und Neugerat bis zum 30.11.2024 mitzuteilen. Der
Verwalter wird ermachtigt und beauftragt fir den Fall das der Austausch nicht erfolgt ist die Abrechnung der
Verbrauchbezogenen Kosten bezuglich des Wassers und Kanalverbrauches gemaR der der Bay. Bauordnung
nach Verbrauch / gm der voriiegenden gm des Sondereigentums umzulegen

TOP 9: Grundsatzbeschluss: Sanierung der Garageneinheiten oder gqf. Abriss und Schaffung
von Stellpldtzen

Beschluss:
Der Verwalter wird erméchtigt eine aulerordentliche Eigentumerversammiung mit der Hauptstr. 56 |i

einzuberufen, um eine genehmigungsfahige Losung zu erarbeiten und zu beschlieBen

TOP 10: Saniefﬁng des Kanalanschlusses der Hauptstr. 56 rechts

Beschiuss:

Der Verwalter wird ermdachtigt eine Sonderumlage in Hohe von 8.000,00 EUR zur Sanierung des
Kanalanschlusses zu erheben und zeitnah bis zum 30.11.2024 einzufordern. Nach Zahlungseingang wird der
Auftrag zur Sanierung auf Regie an eine Fachfirma vergeben. Die Vergabe soll an die Firma vergeben werden,
welche den Auftrag zeitnah ausfuhrt. Die Hohe der Sonderumlage richtet sich nach den Miteigentumsanteilen
Sondereigentum,

4.7. Hausgeld, Erhaltungsriicklage

Laut Wirtschaftsplan fiir 2025 betrdgt der monatliche
Hausgeldvorschuss fiir die Wohnung Nr. 5: 348,30 €
Anmerkung des Sachverstandigen:

Es sind keine Vorschisse fiir Heizkosten enthalten, da die Gas-
Etagenheizung nicht tber die Verwaltung betrieben/
abgerechnet wird.

Gemal Email der Hausverwaltung vom 03.02.2025 sind die
Eigentimerkonten derzeit ausgeglichen.

Der Kontostand der Instandhaltungsriicklage betrug laut
Aufstellung vom 15.09.2024 zum 31.12.2023

fiir die gesamte WEG: 1.399,64 €
anteilig fiir die Wohnung Nr. 5: 291,66 €

4.8. Besonderheit

Der das Anwesen mit Gas versorgende Erdtank befindet sich
nicht auf dem Bewertungsgrundstiick, sondern auf dem
Ostlichen Nachbargrundsttick FINr. 61/5.
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Laut Aussage des Hausverwalters organisiert die Eigentlimerin
des FINr. 61/5 den Gaseinkauf und verkauft es an die
Eigentumer.
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5. Gebaudemerkmale

Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf
dominierende Ausstattungsmerkmale.
Teilbereiche kdnnen abweichend ausgefiihrt 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.

5.1. Baujahr, Instandhaltungen

Die Baubeginnsanzeige stammt vom 26.09.1929.

Die Bauvollendungsanzeige wurde am 09.05.1930 zur Vorlage
gebracht.

1965 fanden eine Fassadenanderung und Einbau von 3 Badern
im Anwesen statt.

Laut Auskunft der Hausverwaltung vom 03.02.2025 wurde

2019 die Fassade saniert

2020 auf Feuerpolizeiliche Anordnung eine Fluchtwegs-
Sanierung durchgefiihrt (2. Fluchtweg tber Balkone)

2020 auf Feuerpolizeiliche Anordnung die Einhausung/Brand-
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5.2. Flachen

5.3. Aufteilung

Hauptstr. 56, 83483 Bischofswiesen

schutz der elektrischen Anlage (Zahlerkasten)
durchgefihrt

2020 die Klingelanlage erneuert/saniert

2024 der Kanalanschluss Hauptkanal — Gebdudefallrohr der
Hauptstr. 56 rechts mittels Inliner saniert, da das Fallrohr
in mehreren Bereichen Risse und Briiche aufgewiesen
hat.

Als fiktives Baujahr wird im Gutachten daher 1965 angesetzt.

Nutzfliche ca. 70 m? It. Angabe

Die Wohnung besteht aus:
Flur, Bad, Kinderzimmer, Kiiche, Abstellraum, Schlafzimmer,
Wohnzimmer, Ostbalkon mit Abstellraum

5.4. Bauweise und Ausstattung

Allgemein

Fundamente

Waénde

® Hinweis:

Das Gebaude hat zwei separate Wohnungseigentiimergemein-
schaften und ein gemeinsames Treppenhaus.

Nachfolgend wird - soweit moéglich — die von der StraBenseite
aus betrachtete rechte (siidliche) Gebidudeseite beschrieben,
in der sich die Eigentumswohnung befindet.

Nicht unterkellertes Mehrfamilienhaus mit 2 gewerblich
genutzten Einheiten im Erdgeschoss und 3 Wohnungen in den
Obergeschossen, Massivbauweise, E + Il + D;

Nebengebdude bestehend aus 3 Garagen und einem
Abstellraum

Unbekannt

Massiv; AuRenwandstarke unterschiedlich zwischen ca. 30 und
40 cm inkl. Putz; stellenweise rissig/Putzschaden s. a. Fassade;
Innenwande verputzt, gestrichen; Treppenhauswande im
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Bereich des Nebeneingangs z. T. im Sockelbereich feucht;
Treppenhaus insgesamt anstrichbeddirftig

Decken Balkenlage
verputzt, gestrichen;
Oberste Geschossdecke (Speicher) nicht gedammt;
Lichte Raumhdhe im Treppenhaus im Speicher nur ca. 1,80 m

Dach Flaches Satteldach in Holzpfettenkonstruktion; Giebelrichtung
Ost — West; Dach eingeschalt; Blecheindeckung, gestrichen;
Schneefangstangen; Keine Dammung des Daches; Ortgang
anstrichbedirftig;

Regen- und Fallrohre verzinkt; Kamine eingeblecht, z. T. mit
Bischofsmiitze; Stromzufiihrung tiber Dach;

Pfetten und Dachuntersichten stellenweise mit Wasserspuren;
Speicher:

Dunkelbraun lackierte, alte Holztliren, Boden Holzdielen;
Lattenabteile;

Anbau/Abstellraum auf der Ostseite:

Pultdach und Blecheindeckung

Fassade Verputzt, Kniestockbereich Nord- und Siidseite teilweise Holz;
Westseite abschnittsweise farbig gestaltet, Fenstervorsprung
an der Westseite mit Rautenmuster;

Lisenen und Sockel farbig;

Im DG-Bereich auf der Ostseite/Fenstersturz Risse und kleinere
Putzschaden;

Ostseite abschnittsweise Kabelkanal auf Putz;
EG-Anbau/Abstellraum auf der Ostseite:

Verputzt, gestrichen; Sockel schmutzig

Balkon Zur Ostseite in Holzkonstruktion mit Holzbristung, verwittert,
anstrichbedirftig; nur abschnittsweise wurden Bodenbretter
erneuert; Bodenausschnitt fiir Feuerleiter vom Ill. OG ins Il. OG;
Belastbarkeit der nicht ausgetauschten Bretter tGberpriifungs-
ggfs. erneuerungsbediirftig;

Zum Nachbarn Holzabtrennung

Fenster/Turen Unterschiedlich:
Im Treppenhaus lackierte Holzfenster mit Einfachverglasung;
Im Ill. OG braune Kunststoffrahmen mit Dreifachverglasung,
Dreh-/Kippbeschlag;
EG-Anbau/Abstellraum auf der Ostseite:
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Hauseingang

Innentreppen

Heizung

Aullenanlagen

Garagen

Hauptstr. 56, 83483 Bischofswiesen

Altes Holzfenster mit Sprossen

Zurlickversetzter Eingangsbereich, rotliche Steinstufe, heller
Steinboden, weille Kunststoffhaustiire mit Glasausschnitten,
Edelstahlbeschlag; weilke Briefkasten- und Klingel-
/Sprechanlage; AuRenbeleuchtung;

Hof-/Nebeneingang:

Einfache Holztlire mit Verglasung, Leichtmetallbeschlag

Treppe zum Neben-/Innenhof: Beton, Kunststeinauflage;
Sonst Holz, lackiert mit Kunststoffauflage und Kantenschutz,
Holzgelander mit hellem Handlauf

Gas-Etagenheizung;

Einzelne Gasthermen in den Wohnungen;

Der Erd-Gastank ist nicht Gegenstand der Bewertung, er
befindet sich auf dem Nachbargrundstiick FINr. 61/5

Hofzufahrt-/Hauszugangsbereich asphaltiert und Betonstein-
pflaster, stellenweise mit Senkungen bzw. uneben;

Zu dem hoher gelegenem Grundstlicksbereich auf der Ostseite
Uber den Garagen fiihrt eine Betontreppe (Nachbargrundstiick)
mit einfachem Rohrhandlauf; kleiner Grundstlicksbereich
(Garagendach) mit Rasen angelegt;

Teilbereiche des Grundstiicks vereinzelt mit Strauch-
bepflanzung

Garagentrakt auf der Grundstiicksostseite bestehend aus
insgesamt 6 aneinander gereihten Garagen und Abstellraum
(nur 3 Garagen und der Abstellraum auf dem Bewertungs-
grundstick FINr. 56/3!), massiv, Bestand insgesamt
sanierungsbediirftig; Flachdach, Dach soweit ersichtlich mit
Rasen begriint, Absturzsicherung mit einfachem, rostigem
Rohrgelander, stellenweise alter Holzzaun;

Regen-/Fallrohre verzinkt, rostig; Fassade verputzt,
Sockelfeuchte, Putz-/Farbschaden; alte Metallfederzug-
schwingtore; Nebenraum mit alter Holztlire, altes Fenster;
Garage Nr. 5 innen mit Wandfeuchte, Wéande rissig; Bodenbelag
schadhaft; Garagentor It. Aussage defekt
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Wohnung Nr. 5

Waénde

Decken

Fenster

Balkon

Boden

Innenturen

Bad/WC

Hauptstr. 56, 83483 Bischofswiesen

verputzt, gestrichen, stellenweise farbig bzw. mit Tapeten-
Tatoo beklebt; Kaminbereich in der Kiiche gefliest

z. T. abgehdngt u. mit Gipskarton verkleidet; weil3, verputzt,
gestrichen;

stichprobenhaft gemessene lichte Raumhohe Flur nur

ca. 2,14 m, in der Kiiche ca. 2,13 m, Kniestock ca. 1,75 m;

Im Schlafzimmer im Bereich an der Decke/Wand bereits
abgetrockneter Fleck von einem ehemaligen - It. Aussage
behobenen — Wasserschaden im Kaminbereich im Jahr 2024

s. 0.
Fensterbretter innen, soweit vorhanden, iberwiegend
Naturstein

s.0., Uber dem Bretterboden Nadelfilzbelag;
Abstellraum mit einfachem Holz-Boden und -tiir; Deckenputz
schadhaft

Flur und Kinderzimmer Kunststoffboden, stellenweise
schadhaft;

Kiiche, Schlafzimmer und Wohnzimmer heller Laminatboden;
z. T. mit gréBeren Zwischenraumen,;

Abstellnische/-Abteil neben der Kiiche OSB-Platten

Wohnungstire:

Verglaste Balkon/Terrassentiir mit Sichtschutz in Kunststoff,
keine Haustlire!

Zimmertiren: Lackierte Stahlzarge (T30), nur im Badezimmer
und Schlafzimmer Tiiren vorhanden; Glatte, helle
Holzfurniertiiren; Badezimmertir mit Belliftungsschlitz

Modernisiert, aber sehr beengt.

Boden kleinformatig, hell gefliest; Fugen z. T. verschmutzt;
Wiénde Uberwiegend allseits deckenhoch, hell im Rechteck-
format gefliest, vereinzelt anthrazitfarbene Bereiche; Einbau-
Kunststoffbadewanne, Revisionséffnungen im Wannenbereich
nur mit Drahtputzgewebe verschlossen; Dusch-Vorhangleiste;
Brause, Einhandarmaturen und Halterungen in Chrom; weies
Stand-WC mit Splilkasten auf Putz; Deckel des Splilkastens
vergilbt; sehr kleines, weiRes Handwaschbecken aus Porzellan;
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Elektroinstallation

Heizung/Wasser/

Mobiliar

Hauptstr. 56, 83483 Bischofswiesen

weiBer Handtuchheizkdrper; Waschmaschinenanschluss;
Fenster;

Kaltwasserzahler in der AuRenwand;

Gastherme

In der Wohnung Schalter und Dosen Gberwiegend
modernisiert, Kipp-Sicherungen, Fehlerstromschutzschalter (Fl)
vorhanden; Rauchwarnmelder, Klingel-/Sprechanlage

Die Wohnung wird mittels einer Gas-Etagenheizung mit
Warmwasseraufbereitung durch Heizkdérper mit Thermostat-
ventilen beheizt. AuBerdem existiert ein Kaminofen. Laut
Kaminkehrer verlor dieser zum 31.12.2024 seine
Betriebserlaubnis und ist zu erneuern bzw. mit einer
Einrichtung zur Staubminderung nachzuristen.

Gasheizung Marke Junkers, ZWR 24 — 5 KE 31 S0092,109 FD
962,01/1988, Nennleistung 24,3 kW;

Brenner Marke Junkers, ZWR 24 — 5 KE 31 S 0092,109 FD 962,
/1999 ohne Geblase, Leistungsbereich 24,3 kW, Flissiggas;
Feuerstattenart: Kombiwasserheizer CU,

Art der Anlage: Heizung mit Brauchwasser B11.

Die Einbauktiche - ohne Kiihlschrank - wurde dem Mieter vom
Vermieter Uberlassen:

Laut Aussage ca. 15 Jahre alte, einfache einzeilige Einbaukiiche
mit glatten, schwarzen Fronten, Edelstahlspiile, einfache
Kochinsel mit Herd Marke Bauknecht, Ceranfeld, Splilmaschine
Marke Bosch (wurde mal erneuert), hochgesetzter Backofen

® Hinweis zu Mobiliar

Die Funktionstlichtigkeit der Geradte konnte nicht liberprift
werden. Der Wertansatz fir das Mobiliar und Inventar erfolgt
unter Berlicksichtigung des gebrauchten Zustandes und Alters.
Die Nitzlichkeit wird fiir jeden einzelnen Interessenten
aufgrund von personlichem Geschmack und der Verwertungs-
absicht sehr unterschiedlich eingestuft.

Erfahrungsgemall 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.
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Das Mobiliar wird - gemaf Auftrag frei geschatzt — aufgrund
des Alters mit 250 € angesetzt.

Speicher: S. o.
Der von der Wohnung Nr. 5 genutzte Speicherraum befindet
sich in der Mitte links (im Aufteilungsplan als Trockenraum
bezeichnet); Die Raumhdohe ist durch den Kniestock stark
eingeschrankt, grob geschatzte GroRe etwa 3 m?
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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 missten 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.

Die Hausverwaltung duflert sich auf konkrete Anfrage des
Sachverstandigen in ihrem Schreiben vom 03.02.2025
hinsichtlich Schaden bzw. eines Sanierungsplans, wie folgt:

* Bestehen Schaden am Gebaude? Wenn ja, gibt es dazu einen Sanierungsplan?

Offene Sanierungen sind die Garagen und Abstelleinheiten hinter dem Gebaude. Hierzu muss ein Sachverstandiger
bzw. Architekt seine Einschdtzung

Abgeben. Hierzu ist aber leider noch kein Zeitplan aufgestelit, da die angefragten Architekten derzeit noch keine
Kapazitat hatten.

Dieses soll aber im Frihjahr 2025 erfolgen. in diesem Zusammenhang wir dann die weitere Vorgehensweise
besprochen, da es dich bei den betroffenen

Einheiten um eine Mischung der WEG Hauptstr. 56 links und rechts handelt.
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* Laut Auskunft der Eigentiimer gibt es ein Gutachten wegen Unterspiilung der bestehenden Fundamente. Liegt
lhnen dieses Gutachten vor?

Hierzu liegt dem Verwalter kein Gutachten vor, bei der StraRensanierung aufgetretene Mangel, am Gebaude (Risse)
wurden (berprift und durch den

Verursacher beseitigt. Schaden im Sondereigentum wurden nach unserem Kenntnisstand nach Meldung des
jeweiligen Eigentimers an den Verursacher

auch beseitigt. Hierbei wurde aber die Schadensmeldung / Begehung und Beseitigung durch den jeweiligen
Sondereigentiimer abgewickelt.

Laut Aussage der Antragsgegnerin am Ortstermin, besteht im
Innenhof bzw. bei den Garagen-/Abstellraumbereich ein
Problem durch das Auftreten von Ratten. Hierzu duBert sich die
Hausverwaltung, wie folgt:

Das ist leider korrekt, der Ungezieferbefall wird durch einen Kammerjager Hr. Mayer begleitet, welcher vor Ort
Fallen und Giftkéder ausgebracht hat.

Dieser Vorgang wird sich leider noch einige Zeit hinziehen, da die aus unserer Sicht verursachenden Einheiten /
Eigentimer derzeit nicht einsichtig sind.

Allgemein:

e Ausbesserung von div. Rissen/Putzschdden an der
Fassade mit Neuanstrich der betreffenden Bereiche

e Dammung der obersten Geschossdecke

e Anbringung einer AuBendammung

e Austausch der z. T. noch vorhandenen alten, einfach-
verglasten Fenster gegen isolierverglaste Fenster

e Anstrich der verwitterten Holzteile im Dachbereich und
des Balkons

e Uberpriifung der Bodenbretter des Balkons, ggfs.
Austausch nicht tragfahiger Bretter

e Beseitigung der Sockelfeuchte im Treppenhausbereich

e Komplettsanierung des Garagentrakts mit dartiber
liegender Absturzsicherung

e Weiterfihrung der Ungezieferbekampfung im
Innenhof/Garagenbereich

e Beseitigung der Senkungen im Hof

Die Wohnung betreffend:
e Einbau einer den Normen entsprechenden
Wohnungstiir
e Einbau von fehlenden Innentiiren
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e Anbringung einer ,,ordentlichen” Verkleidung an den
Revisionsoffnungen der Badewanne

e Ausbessern/Erneuern der schadhaften Bodenbeldge

e Uberstreichen des ehem. feuchten Fleckes im
Schlafzimmer

e Ausbessern des Putzschadens an der Decke im
Abstellraum (Balkon)

e Nachrustung des Kaminofens mit einer Einrichtung zur
Staubminderung — alternativ entsprechende
Neuanschaffung oder Stilllegung

Es wird darauf hingewiesen, dass

» kein Verdacht auf Hausschwamm besteht,

» der energetische Zustand des Anwesens fiir heutige
Verhaltnisse aufgrund der Baujahreskategorie und der
verwendeten Baumaterialien als dementsprechend
schlecht eingestuft wird,

» die Installation (Rohre, Leitungen des Gebaudes) z. T.
noch 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 kdonnen,

» die Versorgung mit Gas aktuell (iber die Eigentiimerin
des Nachbargrundstiickes FINr. 61/5 erfolgt,

> die lichte Raumhohe mit durchschnittlich 2,15 m It. Art.
45 der BayBO fir heutige Verhéltnisse zu niedrig ist, um
diese als Aufenthaltsrdume nutzen zu kénnen. Da das
Gebdude 1930 errichtet wurde, gelten die damaligen
Baugesetzbestimmungen (Bestandschutz).

Auszug Art. 45 BayBO:
Art. 45 Aufenthaltsraume

(1) TAufenthaltsraume miissen eine lichte Raumhahe von mindestens 2,40 m, im Dachgeschoss iiber der Halfte ihrer Nutzflache 2,20 m
haben, wobei Raumteile mit einer lichten Héhe unter 1,50 m aufer Betracht bleiben_ 2Das gilt nicht fiir Aufenthaltsraume in
Wohngebauden der Gebdudeklassen 1 und 2.

Seite 47 von 77

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



Verkehrswertgutachten 4 K 67/24
3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 5 u. Sondernutzungsrecht an Garage Nr. 5,
Hauptstr. 56, 83483 Bischofswiesen

7. Beurteilung

7.1. Bewertungsobjekt

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Mischgebiet im
nordlichen Bereich von Bischofswiesen mit guter Anbindung an
offentliche Verkehrsmittel. Immissionen durch Verkehr und
dem nahegelegenen Bahnhof sind gegeben.

Die Wohnung Nr. 5 liegt im dritten Obergeschoss — ohne Lift -
eines alteren Gebaudes, welches sich auf zwei getrennten
Flurstlicken befindet und zwei Wohnungseigentiimergemein-
schaften hat. Der Zugang erfolgt tber ein gemeinsames
Treppenhaus und ist rechtlich gesichert.

Der das Anwesen aktuell mit Gas versorgende Erdtank befindet
sich nicht auf dem Bewertungsgrundstiick, sondern auf dem
ostlichen Nachbargrundstiick FINr. 61/5. Dessen Eigentimerin
verkauft das Gas aktuell an die Eigentiimer. Sollte diese
Vereinbarung aus irgendwelchen Griinden nicht mehr
bestehen, ist die Versorgung mit Gas nicht mehr gesichert bzw.
es muss eine andere Losung zur Energieversorgung geschaffen
werden.

Die Parksituation fiir die Bewohner und Besucher des
Anwesens und in dessen direkten Umfeld ist unzureichend.
Zwar verfligt die Wohnung Nr. 5 Gber ein Sondernutzungsrecht
an der Garage Nr. 5, doch sind die Zufahrt und die Garagen-
gesamtsituation sehr beengt.

Darilber hinaus ist der Garagentrakt komplett sanierungs-
bediirftig. Der in diesem Bereich aktuell vorhandene
Ungezieferbefall wird durch einen Kammerjager bekampft.

Das Anwesen wurde zwar instandgehalten, allerdings muss auf
Grund des Gebdudealters mit weiteren Investitionen gerechnet
werden. Unter 6. Auffdlligkeiten, Schaden wurden einige der
aktuell auszufiihrenden Arbeiten genannt.

Der energetische Zustand des Gebaudes ist flir heutige
MaRstabe dementsprechend unzureichend.

Der Zustand/die Darstellung und der Pflegezustand der derzeit
vermieteten Wohnung war durchschnittlich.
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Bei der Raumaufteilung fallt positiv auf, dass das Bad (iber ein
Fenster verfiigt und ein Abstellraum neben der Kiiche in der
Wohnung zusatzlich zur Balkonkammer Platz fiir Vorrate/
Stauraum bietet.

Daruber hinaus wird zwar aktuell auch noch ein Speicherabteil
genutzt, dieses ist aber rechtlich nicht der Wohnung Nr. 5
zugeordnet, sondern es ist als Trockenraum deklariert.
Nachteilig wirkt sich die Enge im Bad aus. Auch die Anordnung
des Schlafzimmers, welches nur liber die Kiiche erreichbar ist,
ist unglnstig.

Die lichte Deckenhdhe mit durchschnittlich um 2,15 m liegt

5 cm unter der aktuell von der BayBO geforderten Hohe fiir
Aufenthaltsrdaume im Dachgeschoss und ist damit fiir heutige
Verhaltnisse zu niedrig.

Die Dachschrage schrankt zusatzlich die Stellmdéglichkeiten fir
Mobel ein. Das schmalert den Wohnkomfort.

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

7.2. Allgemeine Immobilienmarktsituation

Allgemeine Preistreiber auf dem Immobilienmarkt sind die
zunehmende Verknappung von frei verkauflichem Bauland,
ansteigende Grundstlicks- 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 Européischen Zentralbank (EZB) betrug im
Januar 2025 2,9 % (www.bundesbank.de).

Die Finanzierungskonditionen fiir Kdufer liegen im Winter 2025
laut diversen Internetrecherchen bei Kreditinstituten fiir Hypo-
thekenzinsen mit einer Zinsbindung von 10 Jahren im
Durchschnitt um die 3 %.

Die Inflationsrate in Deutschland gemessen am Verbraucher-
preisindex lag im Januar 2025 bei 2,3% (de.statista.com).
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Im Bundesgebiet betrug die Arbeitslosenquote im
Januar 2025 6,4 %. In Bayern lag sie bei 4,2 % (de.statista.com).

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

Dariiber hinaus hat Deutschland das Problem des Fachkrafte-
mangels zu [6sen 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 zeitverzogert.

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, Kiirzung von
Fordermitteln, Neueinfiihrung 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 Winter 2024/2025
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8. Verfahrenswahl

Vorbemerkung

Hauptstr. 56, 83483 Bischofswiesen

In der Verkehrswertermittlung sind die drei allgemein
gebrauchlichen (normierten) Verfahren gemaR 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 tGiberwiegend 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.

Gemall 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
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Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den
$§24 bis 26 zu ermitteln.

(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 berlicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Trotz Anfrage beim Gutachterausschuss konnte nur ein
Vergleichswert 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. zweckmaRig.

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

Seite 52 von 77

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



Verkehrswertgutachten 4 K 67/24
3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 5 u. Sondernutzungsrecht an Garage Nr. 5,
Hauptstr. 56, 83483 Bischofswiesen

der Verkehrswertermittlung die Baukosten von vergleichbaren
Objekten im Vordergrund stehen.

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 Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen
Geschdftsverkehr (marktiiblich) der Sachwert und nicht die
Erzielung von Ertréigen 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 der Eigentumswohnung Nr. 5 wird auf der
Grundlage des Ertragswertverfahrens mit
Plausibilitatskontrolle Gber die Werte aus der
Kaufpreissammlung (Vergleichswerte) ermittelt.
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9. Ermittlung Ertragswert

Marktublich erzielbarer Ertrag:

(8 31 ImmoWertV)

Der marktubliche erzielbare Rohertrag wird in Anlehnung an vergleichbare
Wohnungen 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.

Art Wohn-/Nutz- durchschnittl. monatl.
Flache ca. Mietansatz Mietertrag
Wohnung 70 m? 10,00 €/m? 700,00 €
Garage pauschal 50,00 €
Miete gesamt: 750,00 €
| jahrlicher Rohertrag: 9.000 €

Dieser Rohertrag kann in renoviertem Zustand als marktublich erzielbarer
Ertrag angesehen werden.
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Bewirtschaftungskosten: (8 32 ImmoWertV)

gerundet jeweils auf ganze 10 €

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

Kleiber 10/ 1V 832 Rn. 88 bzw. an § 26 Abs. 2 II.BV wird als
Kalkulationsgrundlage von:

pauschal 400 € ausgegangen.

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

Ublicherweise betragen die Instandhaltungskosten fiir Wohnraum laut

Il. Berechnungsverordnung 8 28 je nach Gebaudealter und Ausstattung
zwischen 10,61 € und 17,18 €.

17,18 € /m2 Nfl. 1.200 €
1 Garage a 100 € 100 €

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

2% jahrlich: 180 € 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 tiberwiegend durch den Mieter getragen werden.

Die verbleibenden Betriebskosten werden nach Erfahrungsséatzen auf der
Grundlage der Ausflihrungen nach Kleiber mit

1% des Rohertrages 90 € kalkuliert.

Die Summe der Bewirtschaftungskosten betragt damit
jahrlich: 1.970 €
Das entspricht circa. 22% des Rohertrages
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Liegenschaftszinssatz: (8 21 und 33 ImmoWertV)

Durch den Gutachterausschuss Landkreis Traunstein wurden in der
Marktlibersicht 1.Hj.2024 Liegenschaftszinssatze fur Wohnungseigentum mit
einem Mittelwert von 2,0 % bei einer Spanne von 0,1 - 5,5 % vorgestellt.
Durch den Gutachterausschuss BGL wurden Liegenschaftszinssatze bei
Wohneigentum fur das Jahr 2023 ermittelt. Hier werden Wohnungen im
mittleren Mietniveau (9,00 € - 10,50 €/m?) mit 1,5 % dargestellt.

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

ein Liegenschaftszinssatz von: 1,5%

als gerechtfertigt.

Restnutzungsdauer: (8 4 ImmoWertV)

Je élter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust
ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten"
Gebéaudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit
zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als
Korrekturgrof3e im Wertermittlungsverfahren einflie3en. Zur Bemessung der
KorrekturgroRe miussen 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
durchschnittichen GND der Gebaudearten katalogisiert. Fur ein Gebaude der
Standardstufe 2 = 65 Jahre, Standardstufe 3 = 70 Jahre, Standardstufe 4 =
75 Jahre. Wegen Modellkonformitat zu den Vergleichswerten wird die GND
mit 80 Jahren bewertet.

Baujahr bzw. fiktives Baujahr ca.: 1965
+ wirtsch. Gesamtnutzungsdauer 80
- Betrachtungsjahr 2025
= wirtsch. Restnutzungsdauer 20 Jahre

Entsprechend der o. g. Daten und Erlauterungen ergibt sich eine
Restnutzungsdauer von
20 Jahren
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Vervielfaltiger/Barwertfaktor: (8 34 ImmoWertV)

In Abh&ngigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer

errechnet sich ein Vervielfaltiger von: 17,17
V=((1+)"RND-1)/((1+)"RND*((1+i)-1)

Rechnerischer Bodenwertanteil:

Der rechnerische Bodenwertanteil wird Gber die anteilige Grundstiicksflache
und die aktuell veroffentlichten Bodenrichtwerte fur das Quartier rechnerisch

ermittelt.
Grundstucksflache: 287 m?
Miteigentumsanteil Wohnung: 208,38 1.000stel

Bodenrichtwerte zum 01.01.2024 fur den Bereich Bischofswiesen Zentrum
(1) fur baureifes Land, Wohnbauflachen, GFZ 0,5, wurde mit 570 €/m?
festgelegt. Da das Bewertungsgrundstiick eine Randlage im Quartier darstellt
und an eine Hauptstrae unmittelbar angrenzt, erscheint ein Abschlag
notwendig. Dieser wird von dem Zuschlag fur die deutlich tber GFZ 0,5
liegende Bebauung wieder in etwa neutralisiert. Dementsprechend ergibt sich
ein Bodenwertansatz von gerundet:

570 Euro
Bodenwertanteil Wohnung: 34.089 Euro
Bodenwert: 34.089 EURO
Bodenwertverzinsung:
(Bodenwert x Liegenschaftszins) 511 EURO
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Ertragswertberechnung:

Rohertrag 9.000 €
- Bewirtschaftungskst. -1.970 €
=Reinertrag 7.030 €
-r. Bodenwertverzinsung -511 €
=Gebaudereinertrag 6.519 €
*Vervielfaltiger 17,17
= Gebaude Ertragswert 111.931 €
Bodenwert 34.089 €
Zwischensumme: 146.020 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
(8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Die notwendigen Reparaturen etc. werden pauschal mit 10.000 €
veranschlagt.

Reparaturen pauschal -10.000 €
Einbaukiiche pauschal 250 €
-9.750 €

Ertragswert Wohnung einschl. SNR an Garage:

Zwischensumme Ertragswert: 146.020 €
wertbeeinflussende Umstande -90.750 €
Der Ertragswert betragt 136.270 €
Ertragswert gerundet: 136.000 €
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10. Ermittlung Vergleichswert

Der angefiihrte Vergleichswert wurde vom Gutachterausschuss Landkreis BGL
zur Verfiigung gestellt und ist aus dem Bereich von Bischofswiesen. Die

Angaben sind aus Datenschutzgrinden anonymisiert.

Der Bodenwertanteil steht in Relation zur Wohnungsgrof3e und ist somit in der

Bereinigung der Wohnflache enthalten.

Lfd.-Nr. Standort Datum Kaufpreis
1 2024 175.000 €
Mittelwert 175.000 €
Bodenwert Gebaude- Bereinig.
wert Alter
1 0€ 175.000€ 175.000 €

Whg, BJ. 1965, ca. 70 m2 Nfl.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Baujahr Wil.mz2 Grund m2
1965 92
Bereinig. Angepasster
WiH. +TG Wert
133.152 € 0€ 133.152 €
Mittelwert 133.152 €
-9.750 €

Die notwendigen Reparaturen etc. werden pauschal mit 10.000 € veranschlagt.

10.000 €
133.402 €

Garage

Nachdem fir die Ermittlung nur ein Vergleichswert zur Verfligung stand, ist
eine sichere Ableitung eines Vergleichswertes nur eingeschrankt méglich, aber
der Wert kann zur Priifung des im Ertragswertverfahren ermittelten Wertes
verwendet werden und gibt eine Tendenz der gehandelten Flachen wieder.
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11. 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 wire.

Der Verkehrswert wurde nach sachverstandigem Ermessen vom Ertragswert abgeleitet
und lber den Vergleichswert auf Plausibilitat liberprift.

Der Verkehrswert der Wohnung Nr. 5 mit Sondernutzungsrecht an
Garage Nr. 5, Hauptstraf3e 56, 83483 Bischofswiesen
betragt im Januar 2025

abgerundet 136.000 Euro
Grundlage der Rundung:

Kleiber 9 /111 § 194 Rn. 73

u. Kleiber 10 / IV Rn. 98
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12.Verfasserklausel

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

Traunstein, den 28.03.2025

Wolfgang Abel

Diplom Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstticken,
fir Mieten und Pachten und Schaden an
Gebauden.
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13.Anlagen

13.1. Auszug aus dem Liegenschafskataster (verkleinert, kein MaRstab!)
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13.2. Zur Verfiigung stehende Planunterlagen vom September 1965

(verkleinert, kein MaRBstab!)
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13.3. Grundriss (verkleinert, kein Mal3stab)

Plan aus Urk.R.Nr. 764/1990
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Planskizze der Antragsgegnerin

(Mafe wurden vom Sachverstdndigen nicht gepriift)
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13.4. Fotos (keine Innenaufnahmen der Wohnung Nr. 5 zur
Veroffentlichung freigegeben)
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Abb. 2: Ostansicht — Lage Whg. Nr. 5 markiert
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Abb. 4: Sidansicht Hauptstr. 56, BundesstralRe B 20, Umgebung
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Abb. 6: Hof, Zufahrt zum Garagentrakt, Blickrichtung Stiden, Garage Nr. 5
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Abb. 8: Blick vom Balkon in den Hof, ungefdahre nordliche Grundstiicksgrenze
FINr. 56/3, AuRenanlagen
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Abb. 9: Ausblick vom Balkon, AuRenanlagen, Gastank liegt auf Nachbargrundstiick Nr.
61/5

Abb.10a: Sanierungsbediirftiger Garagentrakt, Garage Nr. 5 von innen
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Abb. 10b:;Fe'uch 'gkeit,» Bb ns'chaden Abb. 11: Hauseingang HauptstraRe 56

Abb. 12a: Treppenhaus, Hoftlr
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Abb. 12b: Treppeﬁhaus, Feuchtigkeit

i

Abb. 14: Treppenhaus, Wand
anstrichbedurftig (beispielhaft)

\
| SealeBilec -
Abb. 15: Zugang zu Speicherraume

Abb. 13: Hausanschlussraum (ehem. WC)
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Abb. 18: Sicherungskasten von Whg. Nr. 5

Abb. 17: Ausschnitt Fenster in Wohnung
Nr. 5 (beispielhaft)
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Abb. 19c: Balkon — Feuerleiter/Fluchtweg

Abb. 19a: Balkon Whg. Nr. 5 — Blickrichtung
Norden

Abb. 19d: Erneuerte Balkonbodenbretter —
Teilbereich

Abb. 19b: Balkon Blickrichtung Stiden
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Abb. 19e: Balkonuntersicht, erfeuerte
Balkonbodenbretter, anstrichbediirftige Whg. Nr. 5, Kabelkanal
Holzteile

|
i

Abb. 20: .Ba.\IkonabsteIIraum, Decke mit
Putzschaden

Abb. 22: Treppe vom Garten in den Hof
(Nachbargrundstiick), rostiges Gelander
(beispielhaft)

Seite 76 von 77

© 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 67/24
3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 5 u. Sondernutzungsrecht an Garage Nr. 5,
Hauptstr. 56, 83483 Bischofswiesen

alll y!

Abb. 23a: Ausblick Balkon,

Umgebungsbebauung — Richtung Siidosten

Balkon,
Umgebungsbebauung — Richtung Osten

Abb. 23c: Ausblick Balkon,
Umgebungsbebauung — Richtung Nordosten
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