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flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten
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5. Ausfertigung

Jertermittiungsgutachten

zum Zwangsversteigerungsverfahren

Aktenzeichen 4 K 68/24
iiber den Verkehrswert

gemaf § 194 BauGB

fur das mit einem
Wohn- und Geschéftshaus
-ehemalige Béackerei-
bebaute Grundstiick
Fist. Nr. 141/3
Berchtesgadener Strafie 35
Gebaude~ und Freiflache
'zu 0,0585 ha
Gemarkung Weibach
Wertermittliungsstichtag:

30. April 2025
Das Gutachten umfasst 39 Seiten sowie 7 Anlagen
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Zusammenfassung der Wertermittiung

Bewertungsobjekt Fist. Nr. 141/3
’ Gemarkung WeiBbach
Wohn- und Geschaftshaus
-ehemalige Backerei-

Grundstiicksfiache 585 m2
Nutzung wohnlich

tiw. Rohbau
Gebaude Massivbauweise

Erd- und Obergeschoss, Speicher
kleine Teilunterkellerung

Lage Berchtesgadener StraBe 35
83548 Schneizireuth

ErschlieBungszustand Uber B 305
Wasser und Kanal
Strom und Telefon

baurechtlich § 35 BauGB
Flachennutzungsplan Flache der Landwirtschaft

Verkehrswert 250,000 €

Wertermittiung zum Aktenzeichen 4 K 68/24
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Aligemeine Angahen

~ Auftrag/Auftragszweck/Hinweise

Beauftragt ist die Erstellung eines Gutachtens zur Ermittlung des Verkehrswertes
nach § 194 BauGB zur Vorbereitung der Verkehrswertfestsetzung gemdf 88§ 74 a
Abs. 5, 85 a Abs, 2 Sa. 1 ZVG.

. Es dient lediglich bzw. ausschlieBlich zur Festsetzung des 7/10 Grenzwertes

gemal § 74 ZVG bzw. des 5/10 Grenzwertes gem. § 85 a ZVG.

§ 6 Abs. 2 ImmoWertV findet auf die Verkehrswertermittiung im Zwangsver-
steigerungsverfahren keine Anwendung.

Daher sind Grundstiicksbelastungen (gleich, ob in Abt. II oder III des Grundbuches

* eingetragen) bei der Verkehrswertermittiung grundsétzlich nicht bzw. nur mit Auf-

trag des Gerichtes zu berlicksichtigen.

- Der Verkehrswert wird im Zwangsversteigerungsverfahren somit filr das

unbelastete Objekt ermittelt.

~ Der Zwangsversteigerungsvermerk in Abt, II des Grundbuches wird nur informativ

erwahnt.

Fiir die Richtigkeit der Grundbucheintragungen sowie fiir zur Gutachtenerstellung
Ubernommenen Angaben wird nicht gehaftet.

Auskiinfte wurden zum Teil auch in miindlicher Form eingeholt.

Wertermitthung zum Aktenzeichen 4 K 68/24
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Das Vorliegen einer Baugenehmigung flir die baulichen Anlagen, die Ubereinstim-
mung der vorhandenen Bauten mit den genehmigten Bauzeichnungen und die Ein-
haltung etwaiger dffentlich-rechtlicher Bestimmungen, Genehmigungen, Konzessi-
onen, Abnahmen, Auflagen etc. sowie privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand
und Nutzung des Bewertungsobjekts wurde -soweit im Gutachten nicht fir Einzel-
punkte gesondert angefihrt- nicht Uberprift.

Dem Sachverstandigen wurde kein Energieausweis zur Verfligung gestellt.

Hinsichtlich der Anforderungen der Energiesparverordnung —~ENEV- und daraus
resultierenden evtl. Auswirkungen auf das Bewertungsobjekt wurden keine
Priifungen durchgefihrt.

Im Rahmen der Begutachtung wurden keine detaillierten MaB-, Funktions-,
Konstruktions-, Baugrund-, Haustechnik- und Baustoffprifungen vorgenommen.

Es wurden im Rahmen des Wertgutachtens weder fachbezogene Untersuchungen
hinsichtlich der Baumédngel und Bauschaden vorgenommen noch der nachhaltige
Tauglichkeitszustand der Baustoffe und Bauteile sowie die Statik des Bauwerkes
untersucht, '

Die Beschaffenheit und Eigenschaft der baulichen Anlagen wurden aufgrund
visueller Eindriicke bei der Besichtigung hewertet.

Detaillierte Untersuchungen hinsichtlich Altlasten oder Kontaminationen, z. B.
in Form von schadstoffhaltigen Bauteilen und Untersuchungen der Bodenqualitét
sind nicht erfolgt.

Sollte zu den vorgenannten Punkten eine genaue Klarung gewlinscht werden,
so empfiehit sich jeweils die Einholung eines Sondergutachtens.

Wertermittiung zum Akfenzeichen 4 K 68/24



£

Johann Hainz Diplom-Sachversténdiger -DIA- Buchenringstrae 9a 83125 Eggstatt

Beschreibungen (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen zum Teil auch auf
Annahmen auf Grundlage der in dem zutreffenden Baujahr Ublichen Ausfiihrung.

Dementsprechend sind bauseits Abweichungen nicht nur mdglich, sondern
wahrscheinlich.

Flr eine Wertermittlung ist -neben der Lage- in erster Linie der Gesamtzustand
einer Immobilie sowoh! in bautechnischer/energetischer Hinsicht als auch z. B.
hinsichtlich zeitgemaBer Ausstattung und Pflegezustand sowie die daraus
resultierende nachhaltig wirtschaftlich sinnvolle Nutzung entscheidend.

Der Ausstattungsstandard sowie Ubliche Abnutzungen werden im Sachwert-
verfahren durch den Ansatz der bauzeitentsprechenden NHK-Werte und den
Faktor zur Beriicksichtigung der Alterswertminderung berticksichtigt.

Es wird zum Wertermittiungsstichtag ungepriift unterstelit, dass —soweit angefallen-
sémtliche dffentlich-rechtlichen Abgaben sowie sonstige Beitrdge, Gebiihren etc.
erhoben und bezahlt sind.

Das Gutachten hat flir dritte Personen nur informativen Charakter.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 30, April 2025.

Wertermittiing zum Aktenzeichen 4 K 68/24
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2.2, Grundbuchstand —auszugsweise-
Grundbuch von WeiBbach Blatt 204 A

Bestandsverzeichnis Flst. Nr, 141/3
Berchtesgadener Straf3e 35
Geb&ude- und Freiflache zu 0,0585 ha

Abt. I auﬁragsgeméﬁ keine Angabe

Abt, IT die Zwangsversteigerung ist angeordnet
Abt. 111 auftragsgemab keine Angabe
Hinweis! |

Etwaige in Abt. III eingetragene Belastungen habeni, d. R, keinen Einfluss
auf den Verkehrswert,

Es wird diesem Gutachten unterstellt, dass evtl. bestehende Schu}dVerhéItnisse
bei einem Verkauf bzw. im Kaufpreis ausgeglichen werden.

Wertermittiung zum Aktenzeichen 4 K 68/24
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Auftraggeber

Der Auftrag zur Gutachtenerstellung wurde am 5. Dezember 2024
durch das Amtsgericht Traunstein zu AZ 4 K 68/24 erteilt,

Ortsbesichtigung

Die erste Besichtigung des-im Auftrag angefiihrten Grundstlicks wurde

" vom unterzeichnenden Sachversténdigen am 9. April 2025 durchgefiihrt.

An diesem Termin war eine Mitarbeiterin der Glaubigerin anwesend.
Von der Eigentlimerseite wurde der Termin nicht wahrgenommen.
Dementsprechend war nur eine AuBenbesichtigung moglich.

Fiir den 30. April 2025 wurde eine weitere Besichtigung anberaumt,
Bel diesem Termin waren zwel Miteigentiimerinnen anwesend.

Das Haus wurde auch im Innenbereich besichtigt.

Aufgrund des Zustandes war dies aber im nur eingeschrénkten Umfang méglich.

Wertermittiung zum Aktenzeichen 4 K 68/24
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Arbeitsunterlagen

Zur Gutachtenerstellung standen folgende Unterlagen und Auskiinfte zur
Verfligung:

= Plane -liberlassen von der Gemeinde sowie dem Bayer. Staatsarchiv-
- Grundbuchauszug vom 22, Mai 2024 |
- Regionalplan MaBstab 1 : 200,000
Umgebungsplan MaBistab 1 : 20.000
Auszug aus Ortsplan MaBstab 1 : 10.000
- Auszug aus Katasterwerk 1 : 1,000

Angaben der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
LRA Berchtesgadener Land

Auskiinfte des Bauamtes der Gemeinde Schneizlreuth
Immobilienmarktberichte

Archiv des Sachversténdigen

Aufzeichnungen und Fotos des Sachverstandigen bei den Begehungen
am Bewertungsstichtag geltende Richtlinien, Gesetze und Fachliteratur

Die Recherchen wurden am 30, April 2025 abgeschlossen bzw. beendet.

Wertermittlung zum Aktenzeichen 4 K 68/24
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~ Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich am Ortrand von WeiBbach in der
Gemeinde Schneizireuth unmittelbar an der BundesstraBe 306 von Inzell
nach Berchtesgaden.

In der ndheren Umgebung sind liberwiegend unbebaute Grundstiicke.

Eine Bushaltestelie ist vorhanden.

Schneizlreuth liegt im Landkreis Berchtesgadener Land und hat ca. 1.380 Einwohner
-Quelle Homepage Gemeinde-.

Die Gemeinde hat einen Kindergarten.

Der Freizeitwert der Region ist hoch.

Schneizlreuth ist auch ein anerkannter Erholungsort.
Dementsprechend ist der Tourismus ein bedeutender Wirtschaftsfaktor.
" Die AuBenbereiche sind z.T. noch landwirtschaftlich gepragt.

Die nachsten Einkaufsmdglichkeiten sind in Bad Reichenhall oder Inzell.

Die Grund- und Hauptschule ist in Bad Reichenhall.

- Weiterflihrende Schularten sind in Bad Reichenhall oder Traunstein.

Bad Reichenhall ist ca: 10 km und die Landeshauptstand Minchen ca. 140 km
entfernt,

Beurteilung:

- Das Bewertungsabjekt liegt in einem landlichen Bereich mit einer relativ gering
ausgepragten Infrastruktur.

Immissionen durch den Verkehr auf:der nahen B 305 sind vorhanden.

Diese ist vor allem zu Saisonzeiten stark befahren.

Die Lage ist als einfach zu beurteilen.

Wertermittlung 2um Aktenzeichen 4 K 68/24
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4, Grundstiick

4.1, Grundstiicksbeschreibung, Bodenbeschaffenheit
Das Grundstlick hat ejnen unregelmaBigen Zuschnitt -s. Anlage 5-.
Im Westen verlauft unmittelbar an der Grundstlicksgrenze die Trasse der B 305.
An der ostlichen Grundstlicksgrenze steigt das Gelénde stark an.
Hier sind Stutzmauern vorhanden,
Die unbebauten Flachen sind asphaltiert oder mit Betonstein gepflastert.
Das Grundstick ist jn einem tiw. ungepflegten Zustand.

Die Priifung der Bodenbeschaffenheit und der Eignung als Baugrund ist
aber nicht Gegenstand dieses Gutachtens,

Es werden somit ,ungesichert und ungeprift” ortslibliche Gegebenheiten
unterstellt. :

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung wurde dazu jedenfalls keine
Bodenuntersuchung vorgenommen.

Dies trifft auch flr eventuelle Altlasten oder Bodenverunreinigungen zu,

Diese misste ~sofern erforderlich- von einem speziellen Sachverstandigen
geprift und ggf. beurteilt werden.

Dementsprechend wird ,ungesichert und ungeprift” die Freiheit von
Altlasten und Bodenverunreinigungen angenommen.

Wertermittiung zum Aktenzeichen 4 K 68/24
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' Baurechtliche Gegebenheiten

Nach Auskunft der Bauverwaltung der Gemeinde Schneizlreuth liegt
das zu bewertende Grundstlick im baurechtlichen AuBenbereich und
wird dementsprechend nach dem § 35 BauGB beurteilt,

. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Fldche der Landwirtschaft dargesteilt.

Folgendev Genehmigungen/Plane konnten recherchiert werden:

1959 Umbau von Bickerel und Wohnhaus

1963 Umbau voh Backerei und Wohnhaus

1963 1. Tektur Wohnhaus- und Backereiumbau
1979 Anbau flr Lagerrdaume an die Béckerei -nicht realisiert-

1986 Anbau flr Lagerrdume an die Backerei -nicht realisiert-

" Nach dem letzten Stand sind folgende Nutzungen genehmigt:

Erdgeschoss gewerblich -Backerei mit Nebenraumen-

Obergeschoss wohnlich -1 Wohneinheit mit 4 Zimmern-

‘Bauseits sind aber 3 Wohnungen vorhanden,

Im Erdgeschoss wurde zusétzlich mit dem Umbau der Gewerbeeinheit zu einer
Wohnung begonnen. :

Nach Recherchen in der Bauakte der Gemeinde liegen fiir diesen Ausbaustand
des Gebdudes keine genehmigten Planungen vor.

Der Ausbau von 3 bis 4 Wohneinheiten bedarf aber gerade im AuBenbereich mit
hoher Wahrscheinlichkeit einer Genehmigung.

Uber etwaige Konsequenzen dieser Situation mit der daraus resultierenden
nachhaltig moglichen Nutzung wurde keine Recherche bei der Baubehdrde
eingeholt.

Einem potentiellen Erwerber wird dies aber wegen der vorgenannten Kriterien
dringend angeraten.

Wertermittiung zum Akténzeichen 4 K 68/24
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ErschlieBung

Die Zuwegung zum Grundstiick erfolgt von der B 305 aus iiber das Grundstiick _
Fist. Nr. 104/10 -Eigentimer Gemeinde Schneizlreuth-.

Die Bewertung geht davon aus, dass damit die ErschlieBung nach dem BauGB
gesichert ist.

Offentliche Ver- und Entsorgungen sind ebenso wie Strom- und Telefonanschluss
vorhanden.

Der Bewertung wird unterstellt, dass alle bisher angefallenen Herstellungsheitrage
nach dem KAG bezahlt sind.

Wertermittiung zum Aktenzeichen 4 K 68/24
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5. . Gebidude
5,&1 Baubeschreibung mit AuBenanlagen

Es werden nur die Ausstattungsmerkmale angegeben, die visuell bei
der AuBenbesichtigung erkennbar waren.

Die Beschreibung dient nur der allgemeinen Darstellung.

Das Vorliegen von Baugenehmigungen und ggf. die Ubereinstimmung
mit diesen wurde, nur soweit angefiihrt, (berprift.

Auf die nach Recherchen nicht genehmigte Nutzung als Drei- oder Vierfamilien-
haus wird nochmals hingewiesen.

Der vorhandene Plan stimmt nicht mit den bauseitigen Gegebenheiten (iberein.
Dementsprechend wird auf eine Angabe der einzelnen Wohnflachen verzichtet.

Die Wohnfldche dient auch im Sachwertverfahren i.d.R. keiner Berechnungs-
grundlage.

Der Gebdudewert wird unter Heranziehung der Bruttogrundflache und nicht
der Wohn- oder Nutzflache ermittelt,

Die Bruttogrundflache ist die Summe der AuBenmaBe jeder nutzbaren
Grundrissebene.

Hier geht-die Bewertung vom Keller, dem Erd- und Obergeschoss sowie dem
Speicher aus.

Wertermittung zum Aktenzeichen 4 K 68/24
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Wogohnhaus
Baujahr
Umbau/Anbauten
Ausstatiung

Geschosse

Bauweise
Geschossdecken
AuBenwande
Dach

Fenster
Heizung

Tank
Installationen

Balkon

Garage

nicht bekannt

[t. Plan 1959 und 1963

Rohbau oder weitgehend erneuerungsbedlirftig
Erd~ und Obergeschoss,
Speicher

teilunterkellert

Massivbauweise

vermutlich Holzbalken

verputzt und gestrichen
Satteldach

weitgehend aus den 70-er Jahren
Oizentralheizung

AuBentank -Zustand unbekannt-

vermutlich aus den 70-er Jahren

‘Obergeschoss Betonplatte mit Holzbrlistung
an Slidost- und Sldwestseite

Speicher Holz mit Holzbrlstung
an Nordostseite

integriert

Wohnflache im 1. OG lt. Angabe in einem Verkaufsexpose rund 139 m=2.

Wertermittiung zum Aktenzeichen 4 K 68/24
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Beschreibung und Beu;teilung
Die Architektur und Bauweise sind einfach.

Bauteile wie u.a. Fassade oder auch Teile der Innenmauern sind vermutlich
weitgehend noch aus der Bauzeit -vermutlich vor 1959-.

Die Grundrisse fiir die Raumaufteilung sind dem Gutachten als Anlage 6 beigefiigt.

Die in dem Plan dargestellte Aufteilung stimmt nicht mit den bauseitigen
Gegebenheiten (iberein.

Im Obergeschoss sind zwei Wohnungen eingebaut.

Der Speicher ist ebenfalls zu einer Wohnung ausgebaut -mit Balkon und
Dachliegefenster-.

Im Keller sind der Heizraum sowie ein welterer Raum,

Nach dem Eindruck bei der AuBenbesichtigung ist vorerst ein maBiger Instand-
haltungs- und Pflegezustand zu vermuten,

Dieser Eindruck wird bei der Innenbesichti_gung aber nicht bestatigt.

Das Haus ist im Innenbereich in einem weitgehend desolaten Zustand.

Im Erdgeschoss wurde mit Umbauarbeiten begonnen.

Dieser Bereich ist im Rohbauzustand.

Im Obergeschoss wurde in einer Wohnung ebenfalls mit Umbauarbeiten begonnen,

Die Ausstattung der beiden Wohnungen im Obergeschoss ist nahezu vollig
erneuerungsbedirftig.

Es sind eine diverse Anzahl von Mangeln/Schaden vorhanden.

Als Anlage 1 ist eine auszugsweise Fotodokumentation beigefligt.

Wertermittlung zum Aktenzeichen 4 K 68/24
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Die Raume im Speicher sind auch in einem stark ungepflegten Zustand.

Auch hier dlrfte eine vollstéandige Erneuerung erforderlich sein.

Die beiden Kellerraume weisen div. Méangel/Schéaden auf.

Es lag kein Energieausweis vor.

Die energetischen Merkmale sind mit hoher Wahrscheinlichkeit unzeitgemas, '

Bei einem Objekt im Innenbereich wiirde man das Gebdude mit hoher
Wahrscheinlichkeit abbrechen und das Grundstiick neu bebauen.

Dies kann man jedoch im AuBenbereich nicht bzw. nicht ohne weiteres annehmen.
Die Bewertung geht ,ungesichert” davon aus, dass durch die nicht genehmigten
Um- und Ausbauarbeiten der Bestandsschutz aber noch nicht erloschen ist und
ggf. eine Nutzung als Zweifamilienhaus ermdglicht wird,

Dementsprechend wird kein Abbruch angenommen.

Es wird aber deutlich darauf hingewiesen, dass es sich hier definitiv um keine
baurechtliche Feststellung des Sachversténdigen handelt.

Wertermittiung zum Aktenzeichen 4 K 68724
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AuBenanlagen
Zu den AuBenanlagen gehéren:

a) Versorgungs- und Entwasserungsanlage vom Hausanschiuss ab bis an
~ das offentliche Netz, oder nichtoffentliche Anlagen, die Daueranlagen sind:

die Versorgungs- und Entwésserungsanlagen auBerhalb der Gebaude wie
z. B, Klaranlagen

b) Befestigungen fir Wege und Hofe, Freitreppen, Stiitzmauern, Einfriedungen
USW.

¢) Pflanzungen und Gartenanlagen sind im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
mit dem Kaufpreis abgegolten und werden nicht gesondert bewertet

Beim Bewertungsobjekt sind folgende, bewertbare AuBenanlagen vorhanden:
- Ent= und Versorgungleitungen

Die AuBenanlagen werden mit pauschal 5 % aus dem Zeitwert der baulichen
Anlagen bewertet.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei dem vorgenannten Ansatz
um eine Pauschale handelt, mit der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
Anlagen dieser Art im Kaufpreis abgegolten sind.

Die tatsachlichen Herstellungskosten konnen durchaus abweichen.

Aufgrund des Zustandes wird flr die restlichen Anlagen kein Ansatz
vorgenommen.

Wertermittlung zum Aktenzeichen 4 K 68/24
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Baumingel/Bauschidden zum Bewertungsstichtag
Zum Begriff Baumangel und Bauschaden:

Baumange! sind Baufehler und entstehen wahrend der Bauzeit, wie z. B. durch
mangelnde Dammung oder statische Festigkeit usw.. Bauschdden kinnen aus
Folgeerscheinungen der Bauméangel wie z. B. Schimmelbildung bei Feuchtigkeits-
eintritt, Risshildungen usw. und durch vernachlassigte Instandhaltung, sowie
durch Holzerkrankungen oder Schadlingsbefall entstehen.

Im Rahmen der BesichtigUng wurde keine technische Untersuchung der Bauteile
und Baustoffe auf ihre nachhaltige Tauglichkeit sowie auf tierischen Schadlings-
befall vorgenommen.

Modernisierungsbedarf sowie Ubliche Abnutzungen werden nicht als‘Mangel/
Schaden bewertet, sondern durch den Ansatz der Alterswertminderung bzw.
der Restnutzungsdauer berlicksichtigt.

Soweit im Rahmen der Ortsbesichtigung erkennbar, wurden folgende
Schaden/Méangel sowie Fertigstellungsbedarf festgestellt:

-Balkon OG sanierungsbedirftig (provisorische Abstiitzung vorhanden)
<Fenster im EG tlw, stark beschadigt. und erneuerungsbediirftig
-Fensterverglasung tiw. defekt

-Tiren tiw. defekt

-Kamin

-Kellerrdaume mit starken Ausbliihungen sowie div. Putzschéden

-Raume im EG Rohbauzustand

sstarke Feuchtigkeitsschéden an Deckenuntersichten -Ursache unbekannt—
-Treppenbeldge erneuerungsbedrftig

-Wohnung im OG Suiden tiw. Rohbau, Feuchtigkeitsschaden, starker Schimmel,
Ausstattung erneuerungsbediirftig
-Wohnung im OG Norden Ausstattung erneuerungsbeddirftig

-Raume im DG Ausstattung liberwiegend erneuerungsbedirftig
~Stitzmauer mit div. Rissen

Aufgrund der nur eingeschrankt moglichen Begehung ist anzunehmen, dass
noch weitere Schaden/Mangel vorhanden sind.

Inwieweit Mingel/Schaden in die Bewertung einflieBen, wird abschlieend
unter Punkt 7 bei den besonderen objektspezifischen Merkmalen beurteilt.

Eine konkrete Feststellung (iber die Ursache und den Umfang der Schéden
mit den daraus resultierenden Kosten kann nur mit einem Fachgutachten
erfolgen.

Hierzu sind evtl, auch zerstérende Untersuchungen erforderlich,

Wertermittiung zum Aktenzeichen 4 K 68/24
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5.3, Nutzung
Das Objekt ist im Erdgeschoss im Rohbauzustand,

Die nordlich gelegene Wohnung im Obergeschoss wird von einer Miteigen-
timerin genutzt,

Die andere Wohnung ist angabengemaB unbewohnt.
Der Bereich im Dachgeschoss war angabengemal vermietet.
Der Mieter ist demnach ausgezogen.

Dieser Bereich ist aber noch mit div. Gegenstanden, Kleidung, Mill usw.
vollgestellt.

Ein vollgestellter bzw. zum Teil desolater Zustand trifft auch weitgehend fiir
die beiden Wohnungen im Obergeschoss zu.

Wertermittlung zum Aktenzeichen 4 K 68/24
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6. Wertermittiung

6.1, Wertermittlungsverfahren
Die Ermittlung von Verkehrswerten erfolgt nach MaBgabe der Wertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV- nach dem Sach-, dem Ertrags- oder dem

Vergleichswertverfahren.

Dabei kann es zur Bestimmung des Verkehrswertes in speziellen Fallen
durchaus erforderlich sein, mehrere Verfahren heranzuziehen,

Ziel der Verkehrswertermittlung ist es einen mdoglichst marktkonformen
Wert des Grundstiickes, d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis zu bestimmen.

Eigengenutzte Objekte, bei denen der persdnliche Nutzen und nicht die
Erzielung einer Rendite im Vordergrund steht werden i. d. R. nach dem
Sachwertverfahren -§§ 35 bjs 39 ImmoWertV- bewertet.

Zu diesen Objekten gehoren in erster Linie Ein- und Zweifamilienhduser.

Im Gutachten zu bewerten ist ein mit einem Wohn- und Geschaftshaus
bebautes Grundstick, :

Genehmigungen liegen flr einen Backereibetrieb im Erdgeschoss sowie
eine Wohnung im Obergeschoss vor.,

Eine Wiederaufnahme eines Gewerbebetriebes ist hier eher unwahrscheinlich.

Der Ausbau des gewerblichen Teils zu einer weiteren Wohnung kann ggf.
durchgefiihrt werden -vorbehaltlich Genehmigung der Baubehdrden-.

Die Bewertung geht demnach ,ungesichert” von zwei Wohnungen aus.
Dementsprechend wird das Sachwertverfahren angewandt.,
Der im Sachwert enthaltene Bodenwert wird den Gepﬂogenheiten' des

gewohnlichen Geschéftsverkehrs folgend unter Heranziehung des
Vergleichswertverfahrens -§§ 24 und 26 ImmoWertV- ermittelt.

Wei"termittlung zum Aktenzeichen 4 K 68/24
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Sachwert

Der Sachwert setzt sich aus der Summe der Herstellungskosten eines
Gebaudes gemindert um die Berlicksichtigung des Alters und technischen

Zustandes des Geb&udes, sowie der AuBenanlagen und des Bodenwertes
zusammen.

Die Ermittlung der einzelnen Wertkomponenten -Bodenwert und Wert der

baulichen Anlagen- erfolgt zundchst getrennt und wird dann in einem Ergebnis
zusammengefasst.

Der Sachwert ist eine rechnerische GréBe und bedarf —sofern er zur Ableitung
und Schatzung des Verkehrswertes dient- u. U. der Anpassung an die zum
Stichtag herrschende Marktlage.

Hierzu sind neben der Marktlage auch die objektspezifischen Kriterien einer
Liegenschaft zu berlicksichtigen.

Wertermittiung zum Aktenzeichen 4 K 68/24
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Bodenwert

Die Ermittlung des Bodenwertes kann -wenn geeignete und zeitnahe
Werte vorliegen- im unmittelbaren Vergleich durch das Heranziehen
von Vergleichspreisen erfolgen.

Sofern dies nicht mdglich ist, kann der Bodenwert auch im mittelbaren
Vergleich durch die Heranziehung des zum Stichtag maBgeblichen Boden-
richtwertes, der durch den Gutachterausschuss festgelegt wird, ermittelt
werden.

Spezifische Kriterien des Bewertungsobijektes sind jedenfalls zu berlck-
sichtigen und der jeweilige Vergleichswert entsprechend anzupassen.

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstilicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden und flir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen,

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksfldche.

Nach Auskunft der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Landratsamt
Berchtesgadener Land liegt der zum Stichtag maBgebliche Bodenrichtwert fir
unbebaute Wohnbaugrundstlcke in diesem Bereich von Schneizireuth zum
1.1.2024 bei 330 €.

Das Objekt liegt aber im AuBenbereich.

Hier betragt der Wert 200 €,

Hier handelt es sich um einen durchschnittlichen Wert im AuBenbereich.

Die Werte sind erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsfrei.

Wen’cérmittiung 2um Aktenzeichen 4 K 68/24
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Vergleichspreis

Als Vergleichswert wird aufgrund der Ortsnéhe der hier zutreffende
Bodenrichtwert in Hohe von 330 €/m? herangezogen.

Vergleichswert 330 €
Beriicksichtigung weiterer speziéller‘ Kriterien
Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert.

Spezielle Kriterien des Bewertungsgrundstiickes sind zu priifen und ggf.
zu berlicksichtigen.

Baurechtliche Beurteilung und Lage

Nach den Auskiinften der Bauverwaltung der Gemeinde liegt das Grundstiick

in einem nach § 35 BauGB zu beurteilenden Gebietes und damit im AuBen-
bereich.

Der Richtwert bezieht sich auf Innenbereichslagen.

Dementsprechend erfolgt eine Anpassung.

Dazu ist auch die Lage unmittelbar an der B 305 zu berlicksichtigen.

Zur Anpassung wird der Faktor 0,75 angesetzt.

330 € x 0,75 248 €
Erschliesung

Der Bodenrichtwert als Vergleichswert ist erschlieBungsbeitragsfrei
nach dem BauGB und dem KAG.

Dies trifft grundsatzlich auch flir das Bewertungsobiekt zu.

Evtl. Ist der von der genehmigten Planung abweichende Ausbaustand
des Gebaudes weitere Herstellungsbeitrage nach dem KAG aus.
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konjunkturelle Entwickiung

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf Auswertungen von Verkdufen im
Jahr 2023 und vorher,

Vom hier zustandigen Gutachterausschuss liegen keine Anpassungsfaktoren
oder empirische Untersuchungen Uber die Preisentwicklung bis zum Stichtag
vor. ’

Nach Marktbeobachtungen haben sich die Preise tendenziell relativ gering
geandert,

Die Anzahl der Verkaufe ist gegenlber der Zeit bis ca. Mitte 2022 rU’ckl‘auﬁg_..‘
Andererseits sinkt aber auch die Bereitschaft von Eigentimern zum Verkauf.

Die Vermarktungsdauer hat sich i.d.R. deutlich erhoht.

Besonders bei Lagenachteilen sind aber auch Preisreduzierungen zu beobachten. :

Dieses Kriterium wird aber erst abschlieBend zur Schatzung des Verkehrswertes
beurteilt-und ggf. bewertet.

Dementsprechend erfolgt keine Anpassung.

Wertermittiung zum Aktenzeichen 4 K 68724
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Bodenwert
Fist. Nr. 141/3 585 m?
baurechtliche Beurteilung ' § 35 BauGB
Nutzung FNP Flache der Landwirtschaft
Lage einfache Wohnlage
gering ausgepragte Infrastruktur
Vergleichswert 248 €
585 m2 x 248 € 145.080 €

rund 145.000 €

Wertermittiung zurn Aktenzeichen 4 K 68/24
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Wert baulicher Anlagen
Alterswertminderung

Fiir die Berechnung des Gebdudewertes ist die Restnutzungsdauer —RND-
Zu ermittein,

Tatsachlich kommt es nicht nur auf das Alter der baulichen Anlage an.

Die anzubrihgende Wertminderung ergibt sich aus der Restnutzungsdauer
des Gebaudes im Vergleich zur Ublichen Gesamtnutzungsdauer —~GND-.

Die Gesamtnutzungsdauer ergibt sich nicht nach technischen, sondern vorrangig
nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten. :

Die Gesamtnutzungsdauer ~GND- wird fir das Bewertungsobjekt mit 80 Jahren
angenommen,

Bei einem Ursprungsbaujahr vermutlich vor 1959 wére keine oder nur eine
geringe Restnutzungsdauer darstellbar. '

Modernisierungen kdnnen aber eine Modifizierung der Restnutzungsdauer
bewirken. -

Dies ware hier durch die vermutlich ab 1963 und den 70-ern durchgefiihrten
Sanierungen der Fall.

Im vorliegenden Falle wird dies aber aufgrund des vorhandenen desolaten
Zustandes nicht vorgenommen. ‘

Die Restnutzungsdauer wird dementsprechend ausgehend von 1959 mit
14 Jahren angenommen. :

Der Faktor zur Berlicksichtigung der Alterswertminderung betragt o
bei 80 Jahren GND und 14 Jahren RND 0,17

Wertermittlung zurn Aktenzeichen 4 K 68/24
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Gebiudewert

Die Berechnung des Gebaudewertes erfolgt unter Zugrundelegung der
Bruttogrundflache ~BGF- nach der DIN 277 73/87 sowie in Anlehnung

an die Kostenkennwerte der Normalherstellungskostentabelle 2010 bzw.
mangels Kenntnis des Innenbaubaues nach sachversténdiger Einschatzung.
Des Weiteren ist hier nur eine kleine Teilunterkellerung vorhanden.

Dementsprechend dienen hier als Basis die Werte fiir Einfamilienhauser
mit Erd- und Obergeschof3 sowie ausgebautem Speicher.

Mit diesen Ansdtzen werden aber keine Feststellungen {iber die baurechtlichen
Nutzungsmdglichkeiten des vorhandenen bzw. geplanten Ausbaucs mit vier
Wohnungen getroffen.

Fiir den Speicher ist kein Plangrundriss vorhanden.

Dieser wird zur Ermittiung der BGF mit einem 2/3 Anteil der Flache der darunter
liegenden Geschossebene angenommen.

Fir den vermutlich moglichen Ausbau zu zwei Wohneinheiten wird der Faktor
1,05 angesetzt,

Die integrierte Garage wird vereinfacht mit den Werten flir die Wohnteile
bewertet,

Die betreffenden Werte beziehen sich auf Bundesmittelwerte aus dem
Jahr 2010.

Diese werden mithilfe des Baupreisindexes an die heutigen Preisverhaltnisse
angepasst,

Die Bruttogrundﬂache —BGF- des Wohnhauses wird aus der genehmigten
Planzeichnung -s. Anlage 6- ermittelt.

Bauseits sind durchaus Abweichungen maglich.

Wertgrmittiung zurn Aktenzeichen 4 K 68/24
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Bruttogrundfldche -vereinfacht aus Bauplan 1, Tektur 1963~

Wohnhaus

Keller rund 43 m2 .
EG rund 190 m2
OG - rund 190 m2
Speicher (190 m2 1 3) x 2 rund 12? m?2

Summe rund 550 m2

Wertermittlung zum Aktenzeichen 4 K 68/24
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Kostenkennwert
Standardstufe 1

Standardstufe 2

Standardstufe 3

Mittelwert Standardstufe 1 und 2
Mittelwert Standardstufe 2 und 3

Beurteilung Geb&ude -ungesicherte Annahmen-;

Gewerk Stufe Wagnisanteil
AuBenwénde: 2,5 23 %
Dach 2,5 15 %
Fenster/AuBentiiren 1,5 11 %
Innenwéande/Tlren 2,:5 11 %
Decken 2z 11 %
FuBbdden 2,5 5 %
Sanitar 2,5 9 %
Heizung 2 9 %
sonstige technische Ausstattung 2 6 %
Summe

Wertermittlung zum Aktenzeichen 4 X 68/24

720 €
800 €
920 €
760 €

860 €

Antelil
197,80 €
120,00 €
83,60 €
94,60 €
88,00 €
43,00 €
77,40 €
72,00 €
48,00 €
824,40 €

rund 824 €
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Anpassungen

Die Anpassung der Baupreise an den Wertermittlungsstichtag erfolgt durch
Heranziehung des zuletzt verdffentlichten Baupreisindex des statistischen
Bundesamtes fiir Wohngebéude und der Steigerung zum Jahr 2010.

Die betreffende Veranderung zum Stichtag betragt nach dem Baukostenindex
des Deutschen Statistischen Bundesamtes 1,847. '

824 € x 1,847 1522 €

Zuschlagsfaktor 1,05 flir Zweifamilienhaus 1.598 €.
Wert baulicher Anlagen

Herstellungswert Gebadude
550 m2'x 1.598 € ' 873.950 €
Zeitwert Gebdude vorlaufig

873.950 € x Faktor 0,17 148.572 €

Wertermittiung zum Aktenzeichen 4 K 68/24
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Beriicksichtigung Rohbau im EG

Fir diesen Bereich wird angenommen, dass ein Wertanteil von 40 % einer
ausgebauten Flache mit der Ausstattung wie im restlichen Gebdude vorhanden
ist.

Dies entspricht dem Faktor 0,60,

Der prozentuale Anteil des Erdgeschosses am Zeitwert des Gebéudes wird:
um diesen Anteil angepasst.

Gesamtflache -ohne Keller- 507 m?2
vorldufiger Gebaudewert 148.572 €
Wert pro m2 rund 293 €
Erdgeschoss | rund 190 m2
Minderung

(190 m2 x 293 €) x 0,60 33.402 €

angepasster Zeitwert Gebdude
148.572 € ./. 33.402 115.170 €

rund 115.000 €
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6.2.3  Zusammenfassung Sachwert

Bodenwert - 145.000 €
+ Wert der baulichen Anlagen - 115.000 €
+ Wert AuBenanlagen ~rund 5 % aus 115.000 €- 6.000 €

= vorlaufiger Sachwert ~ 266.000 € |
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Verkehrswert

Der Verkehrswert ist nach § 194 BauGB definiert:

JDer Verkehrswert wird bestimmt durch den Preks, der in dem Zeitpunkt
auf den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne RUcksicht auf un-
gewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére,"

Zur Verkehrswertbestimmung werden Verhéltnisse vorausgesetzt, bei denen
sich Angebot und Nachfrage in einem ausgewogenen Verhdltnis gegenliber-
stehen, bei denen sich Kaufer und Verkaufer ohne besonders abweichende
Interessens- oder Entscheidungsgrundlagen befinden und ein angemessener
Zeitraum ohne besondere Zwangslagen besteht,

Diese bestimmen sich also nach der Gegebenheit der am Wertermittlungsstich-
tag flir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschaftsverkehr
flir Angebot und Nachfrage maBgeblichen Umsténde, wie dem Kapitalmarkt,
der allgemeinen Wirtschaftssituation und der regionalen Entwickiung.

Ziel der Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert,
d.h. den ,wahrscheinlichsten™ Kaufpreis zu bestimmen,

Der Sachwert ist ein Zwischenergebnis und muss nicht mit dem Verkehrswert
identisch sein.

Hier sind neben der Marktlage auch objektspezifische Kriterien zu prifen
und dieser Wert zur Schétzung des Verkehrswertes ggf. anzupassen.

Wartermittiung zum Aktenzeichen 4 K 68/24
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Marktlage, objektspezifische Kriterien und Schatzung Verkehrswert

Die Investitionsbereitschaft fir Immobilien hatte sich in den letzten Jahren
bedingt u.a. durch die niedrige Zinssituation und mangelnder anderer
renditestarker Anlageformen sténdig erhoht.

Andererseits hielten Eigentlimer —sofern méglich- aufgrund mangelnder
alternativer ,sicherer™ renditestarker Anlageformen und z.T. auch wegen
Strafzinsen oder Verwahrungsgebihren ihre Verkaufsabsichten zurGck.

Dies hatte zu einer Angebotsknappheit und einem Verkdufermarkt sowie
daraus resultierenden (iber einen langen Zeitraum sténdig steigenden
Preisen geflhrt,

Ab Mitte 2022 sind jedoch Entwicklungen eingetreten, die sich dampfend
auf die Situation im Immobilienmarkt ausgewirkt haben.

Aufgrund der gegentiber den Vorjahren wesentlich hdheren Finanzierungs-
zinsen kdnnen viele einen Erwerb nicht mehr realisieren.

Seit 2024 hat sich die Nachfrage zwar wieder belebt uind es sind auch
steigende Verkaufszahlen zu beobachten.

Ein bedeutender Grund daflir ist aber, dass sich die Preise gerade auch
flir 8itere Hauser oder fur Lagen mit Einschrankungen gegenlber 2022
zum Teil deutlich gesenkt haben.

Bei der Kaufpreisbildung ist daher ggf. mit Abschidgen zu rechnen.

Das Angebot hat sich vergroBert.

Die Vermarktungszeiten haben sich dadurch verlangert,

Die Definition des Verkehrswertes gibt u.a. eine angemessene Vermarktungs-
zZeit vor.

Figentimer, die Thre Liegenschaft in angemessener Zeit marktgerecht
verkaufen wollen oder missen, sind gehalten, dieser Tendenz mit einem
marktgerechten Preis Rechnung zu tragen.
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Das Bewertungsgrundstiick ist in einer landlichen Lage mit Einschrankungen
durch Immissionen der unmittelbar vorbeifiihrenden B 305 sowie der gering
ausgepragten Infrastruktur.

Das Haus ist in einem desolaten Zustand.

Das Erdgeschoss ist im Rohbauzustand,

Schaden und Mangel sind in hoher Anzahl vorhanden.

Ein wichtiger Punkt ist auch, dass der Ausbaustand des Gebéudes nicht
mit der Genehmigung Ubereinstimmt.

Nach den vorliegenden Planen ist auf dem Grundstiick ein Wohn- und
Geschaftshaus -Gewerbe im EG und eine Wohnung im OG- genehmigt.

Bauseits sind aber im Obergeschoss und Dachgeschoss 3 Wohnungen.
Der Bereich im EG soll ebenfalls zu einer Wohnung ausgebaut werden.
Dem Sachverstandigen liegen hierzu keine Genehmigungen vor.

Dementsprechend ist -vor allem im AuBenbereich- Genehmigungsbedarf
anzunehmen.

Die Erteilung von Genehmigungen kann hier jedoch nicht ohne weiteres
vorausgesetzt werden.

Hierzu ist eine formliche Bauvoranfrage bei den zustandigen Behdrden
erforderlich.
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FUr die hier vorliegenden Punkte:

~ fragliche Genehmigungsfahigkeit als Drei- oder Vierfamitienhaus
- desolater Zustand im Innenbereich mit einer hohen Anzahl an Mdngel/Schaden- :
- thw, Rohbau

- Lageeinschrankung durch die unmittelbar anliegende stark beféhrene B 305

kann mangels empirischer Untersuchungen, ob und in welcher Hohe ein
Abschlag erforderlich ist, nur eine sachverstandige Einschéatzung erfolgen.

Die Bewertung geht davon aus, dass bei dem Objekt eine umfangreiche
Sanierung erforderlich ist, '

Der ermittelte Zeitwert der baulichen Anlagen liegt deutlich unter den
Gestehungskosten eines Rohbaus in vergleichbarer GréBenordnung.

Bei einem Neubau wéren aber die Bauweise sowie die Raumaufteilungen,
die energetischen Eigenschaften und die Vorbereitung fur die Haustechnik
zeitgemaB. ’

Bei einer hier unterstellten nahezu volistandigen Sanierung geht die Bewertung
davon aus, dass die vorhandenen Schaden/Mangel bei dieser MaBnahme um-
fangreich beseitigt werden kénnten.

Dementsprechend werden die Schédden/Mangel nicht bewertet. -

Des Weiteren ist bei entsprechend njedrigen Preisen ein Kauferkreis vorhanden,:

der Objekte dieser Art in Eigenleistung saniert und mit Ausnahme von Bau-
material keine Fremdkosten kalkuliert,
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Vorrang vor Lagekriterien und Wohnkomfort hat die Erflillung des Wunsches
nach einer eigenen Immobilie.

Als Verkehrswert wird somit der vorldufige Sachwert geschatzt.

In diesem Wert sind keine Entrimpelungskosten fiir den vollgestellten Zustand
enthalten.

Diese werden durch eine Rundung des vorldufigen Sachwertes von 266.000 €
auf 250.000 € pauschal beriicksichtigt:

Auf die baurechtliche Problematik hinsichtlich der fehlenden Genehmigungen
sowie auf ein zur konkreten Schadensbeurteilung gesondert zU beauftragendes
Fachgutachten wird nochmals'deutlich hingewiesen.

Bei Vorliegen von Genehmigungen sowie eines Gutachtens eines Bausach-

versténdigen kann der in diesem Gutachten geschatzte Verkehrswert. ggf.
geandert bzw. angepasst werden,

Waertérmittiung zum Aktenzeichen 4 K 68/24
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Somit wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB flr das Grundsttick
Fist. Nr. 141/3 der Gemarkung WeiBbach unter Berlicksichtigung der
im Gutachten angeflihrten und dem Sachversténdigen bekannten
Gegebenheiten auf grundsticksmarktiiblich rund

250.000 €

in Worten:
zweihundertfiinfzigtausend Euro

geschatzt.

Eggstatt, den 5. Mai 2025

Johann Hainz

Diplom-Sachverstandiger +DIA-
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Urheberrechtsschutz

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt.

Nur der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten zu dem auf Seite 4
Punkt 2,1, angegebenen Zweck zu verwenden.

Es darf ohne Einwilligung des unterzeichneten Sachversténdigen weder ganz,
noch auszugsweise vervielfaltigt oder zu anderen Zwecken verwandt werden,

Anlagen
Anlage 1
Anlage 2
Anlag.e 3
Anlage 4
Anlage 5

Anlage 6

Aniage 7

10 Fotos

Umgebungskarte MaBstab 1 : 200.000

Regionalkarte Mal3stab 1 + 20,000

Auszug aus Ortsplan MaBstab 1 10.000

Auszug aus Katasterkartenwerk 1-; 1.000

Auszug aus Eingabeplan 1, Tektur 1963

nicht maBstabgetreu -Abweichung bauseits vorhanden-
Namen wurde aus Datenschutzgriinden entfernt
Auszug aus Eingabeplan 1963

nicht maBstabgetreu -Abweichung bauseits vorhanden-
Namen wurde aus Datenschutzgrinden entfernt

Literaturverzeichnis min:jeweﬂs giiltigen Fassungen~

Baugesetzbuch -BauGB- mit Baunutzungsverordnung -BauNvO-

Kleiber ~ImmoWertV-.

WertR

Immobilienmarktberichte/Auswertungen
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