Amtsgericht Rosenheim
Geschéftszeichen:
801 K 3/24

GUTACHTEN

uber die Ermittlung des Verkehrswertes
(im Sinne des § 194 BauGB)

2-Zimmerwohnung mit Kiche, Bad, Flur und Balkon im DG
sowie Kellerabteil im KG,
gem. Aufteilungsplan Nr. 18, ca. 37,3 m2 Wohnflache
Hobbyraum im KG, gem. Aufteilungsplan Nr. 21

Am Point 14, 83075 Bad Feilnbach
Fl.-Nr. 232/13, Gemarkung Au

Wertermittlungsstichtag 19.04.2024

Verkehrswert Wohnung und Kellerabteil Nr. 18: 134.000,00 €
Verkehrswert Hobbyraum Nr. 21: 17.000,00 €

Hinweis: Die Wohnung, das Kellerabteil und der Hobbyraum konnten nicht von innen

besichtigt werden!

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar

Ortenburger Stral3e 29a, 83224 Grassau

Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstticken einschl. Mieten und Pachten.

Zustandig: IHK Nirnberg.
Michael Bar

Grassau, den 27.09.2024 02.10.2024

Exemplar 5 von 5
(1 Exemplar verbleibt beim Sachversténdigen) .
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UBERSICHTSBLATT

Bewertungsobjekte:

GrundstiicksgroRie:

Miteigentumsanteil:

Bewertungszweck:

Bewertungsstichtag:

Qualitatsstichtag:
Baujahr:
Wohnflache:
Grundflache:

Kfz-Stellplatze:

Anteiliger Bodenwert:

Vergleichswert:
Ertragswert:
Wert:

Verkehrswert:

2-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Flur und Balkon im
DG sowie Kellerabteil im KG, gem. Aufteilungsplan Nr. 18

Hobbyraum im KG, gem. Aufteilungsplan Nr. 21

Am Point 14, 83075 Bad Feilnbach,
Fl.-Nr. 232/13, Gemarkung Au

919 m?

51/1.000 — Wohnung und Kellerabteil Nr. 18
10/1.000 — Hobbyraum Nr. 21

Ermittlung des Verkehrswertes gem. Beschluss des Amtsge-
richtes Rosenheim vom 05.02.2024 im Zwangsversteige-

rungsverfahren

19.04.2024
19.04.2024

ca. 1978

ca. 37,3 m2 - Wohnung Nr. 18, DG

ca. 24 m? - Hobbyraum Nr. 21, KG

Keine

rd. 45.000,00 € - Wohnung und Kellerabteil Nr. 18
rd. 134.000,00 € - Wohnung und Kellerabteil Nr. 18
rd. 133.000,00 € - Wohnung und Kellerabteil Nr. 18
rd. 17.000,00 € - Hobbyraum Nr. 21

134.000,00 € - Wohnung und Kellerabteil Nr. 18
17.000,00 € - Hobbyraum Nr. 21

Achtung: Die Wohnung, das Kellerabteil und der Hobbyraum konnten
nicht von innen besichtigt werden!

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641 / 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1. Gegenstand der Bewertung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um den 51/1.000 Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstuck Fl.-Nr. 232/13, Gemarkung Au, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Kellerabteil gem. Aufteilungs-

plan mit Nr. 18 bezeichnet.

Es handelt sich um eine 2-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Flur und Balkon im

Dachgeschoss. Das Kellerabteil ist im Kellergeschoss gelegen.

Weiter ist Gegenstand der Bewertung der 10/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundsttck FI.-Nr. 232/13, Gemarkung Au, verbunden mit dem Sondereigentum

an dem Hobbyraum gem. Aufteilungsplan mit Nr. 21 bezeichnet.

Der Hobbyraum ist im Kellergeschoss gelegen.

Die Bewertungsobjekte befinden sich in der StralRe Am Point 14, 83075 Bad Feil-
nbach.

1.2. Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Rosenheim, Geschaftszei-
chen 801 K 3/24, mit Schreiben vom 07.02.2024 beauftragt.

1.3. Zweck der Bewertung

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren.

Hinweis:
Das Gutachten darf nicht fir andere als die vorgesehene Zweckbestimmung ver-

wendet werden. Eine Dritthaftung des Sachverstandigen ist ausgeschlossen.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641 / 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sach-
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einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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1.4. Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der 19.04.2024, der Tag der Ortsbesichtigung. Der

Qualitatsstichtag ist mit dem Wertermittlungsstichtag identisch.

1.5. Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Die Besichtigung und Aufnahme des Sondereigentums und Gemeinschaftseigen-
tums mit unmittelbarer Umgebung sowie der Gebaude und der AuRenanlagen er-
folgte am 19.04.2024, durch den o6ffentlich bestellten und vereidigten Sachver-
sténdigen Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar.

Bei der Ortsbesichtigung war kein weiterer Teilnehmer anwesend.

Bei der Ortsbesichtigung gemachte Fotoaufnahmen sind diesem Gutachten in

Kopie als Anlage beigeflgt.

Die Bewertungsobjekte (Wohnung und Kellerabteil Nr. 18 sowie Hobbyraum

Nr. 21) wurden beim Ortstermin nicht zuganglich gemacht. Da keine Innenbesich-
tigung der zu bewertenden Einheiten Nr. 18 (Wohnung und Kellerabteil) und

Nr. 21 (Hobbyraum) madglich war, werden die Bewertungsobjekte geman den Er-
kenntnissen der AuRenbesichtigung bewertet. Bei der Ortsbegehung am
19.04.2024 konnten das Gebaude von aulRen, das Treppenhaus, das Kellerabteil
von aul3en sowie das Gemeinschaftseigentum und die AufRenanlagen besichtigt
werden. Es wurden keine Mal3prifungen, Baustoffpriifungen, Bauteilprifungen
sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefuhrt.
Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten durch Inaugenscheinnahme
(rein visuelle Untersuchung) im Zuge der AulRenbesichtigung und nach den vor-
handenen Unterlagen.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641 / 69 51 96
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1.6. Grundbuchdaten
In Anlage sind die Grundbuchausziige vom 07.02.2024 beigefugt:

- AG Rosenheim, Grundbuch von Au, Blatt 1121
- AG Rosenheim, Grundbuch von Au, Blatt 1123

Angaben zum Bestandsverzeichnis, Abteilung I, Abteilung I, sind den beigeflg-

ten Grundbuchausziigen zu entnehmen.

Anmerkungen:

- Eintragungen in Abteilung lll des Grundbuchs sind fur die Wertermittlung
nicht relevant.

- Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens wird in diesem Gutach-
ten der Wert des unbelasteten Grundstiicks ermittelt.

- Die beigefugten Grundbuchausziige wurden anonymisiert.

1.7. Baulastenverzeichnis

Das Bewertungsobjekt liegt in Bayern. Das Baurecht in Bayern sieht kein Baulas-

tenverzeichnis vor.

1.8. Unterlagen

Grundbuchausziige des Amtsgerichtes Rosenheim,

Grundbuch von Au

Lageplan des Vermessungsamtes Rosenheim

Aufteilungspléane

Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung einschlief3lich Nachtrag
Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2024

Auskunft der Gemeinde Bad Feilnbach

Auskunft des Landratsamtes Rosenheim

Erkenntnisse der Ortsbesichtigung

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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1.9. Mieter
Das Bewertungsobjekt (Wohnung und Kellerabteil Nr. 18) wird gemaf den vorlie-
genden Erkenntnissen zum Bewertungsstichtag vermutlich durch den Eigentiimer

eigengenutzt.

Zum Bewertungsobjekt Hobbyraum gemalR Aufteilungsplan Nr. 21 liegen dem

Sachverstandigen keine Informationen zu Nutzern bzw. Mietern vor.

1.10. Teilungserklarung / Gemeinschaftsordnung

Die Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung einschlielich Nachtrag wur-
den eingesehen.
In der Teilungserklarung bzw. dem Nachtrag sind die Bewertungsobjekte wie
folgt vorgetragen:
Miteigentumsanteil von 51/1000stel, verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im Dachgeschoss Westen, bestehend aus Bad mit WC,
Kuche, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Balkon, Kellerabstellraum im Auftei-
lungsplan mit Nr. 18 bezeichnet.
Miteigentumsanteil von 10/1000stel, verbunden mit dem Sondereigentum
an dem Hobbyraum im Untergeschoss Osten, im Aufteilungsplan mit
Nr. 21 bezeichnet.

Aus der Gemeinschaftsordnung sind keine weiteren wertmaRig relevanten Ver-

einbarungen anzuftihren.

1.11. Hausverwaltung

Die Hausverwaltung wird im Gutachten nicht namentlich genannt und dem Ge-

richt mitgeteilt. Die Hausverwaltung ist bis 31.12.2029 bestellt.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641 / 69 51 96
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1.12. Rucklagen / Hausgeld / Sonderumlagen

GemalR Wirtschaftsplan 2023 betragt das Hausgeld fur die Bewertungsobjekte
(Wohnung und Kellerabteil Nr. 18 sowie Hobbyraum Nr. 21) ab 01.07.2023 mo-
natlich 176,00 €.

Gemal Wirtschaftsplan 2024 betragt das Hausgeld fur die Bewertungsobjekte
(Wohnung und Kellerabteil Nr. 18 sowie Hobbyraum Nr. 21) ab 01.06.2024 mo-
natlich 223,00 €.

Der Hobbyraum Nr. 21 ist in der Hausgeldabrechnung der Wohnung Nr. 18 ent-

halten, es gibt keine separate Abrechnung.

Gemal3 Auskunft der Hausverwaltung bestehen fur die Bewertungsobjekte (Woh-
nung und Kellerabteil Nr. 18 sowie Hobbyraum Nr. 21) Hausgeldriickstéande in
Hohe von rd. 6.514,00 €. Nach vorliegenden Informationen bestehen fir eine
weitere Einheit im Objekt Hausgeldriickstande, die weiteren Hausgelder im Ob-
jekt werden regelmaRig bezahlt.

Die Instandhaltungsriicklage fur die WEG Am Point 14 betragt zum 31.12.2023
rd. 63.828,00 €, die Ricklage Heizol betragt rd. 6.000,00 €.

Gemalfd dem Protokoll der Eigentiimerversammlungen vom 20.05.2023 und

18.05.2024 wurden keine Beschlisse bzgl. gro3erer Reparaturen gefasst.

1.13. Zustandige Verwaltungsbehétrde

Gemeinde Bad Feilnbach, Rathausplatz 1, 83075 Bad Feilnbach,
Tel.: 08066 / 887-0.

1.14. Marktsituation

Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist fir Wohnimmobilien des Bestandes als
durchschnittlich zu beurteilen. Seit Mitte des Jahres 2022 ist die Marktsituation

stagnierend und flr wiederverkaufte Eigentumswohnungen war ein fallendes

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641 / 69 51 96
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Preisniveau gegeben. Ursachlich ist hauptsachlich das gestiegene Zinsniveau fir
Immobiliendarlehen. Aktuell ist hinsichtlich des Preisniveaus eine Seitwartsbewe-

gung festzustellen.

2. LAGE

2.1. Standort und Umfeld

Makrolage
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil Au in der Gemeinde Bad Feiln-

bach. Bad Feilnbach gehért zum Landkreis Rosenheim, der im Sidosten des Re-

gierungsbezirks Oberbayern in Bayern liegt.

Statistisch gesehen verfligt die Gemeinde Bad Feilnbach tber ca. 8.500 Einwoh-

ner. Der Landkreis Rosenheim verfiigt tber ca. 268.000 Einwohner.

Im Landkreis Rosenheim waren zum Stand Méarz 2024 ca. 4.220 Menschen ar-
beitslos gemeldet, dies entspricht einer Arbeitslosenquote von ca. 2,8 %. Im Ver-
gleich zum Vorjahr ist die Arbeitslosenquote gestiegen, hier betrug diese

ca. 2,6 %. Der Bundesdurchschnitt betrug im Mérz 2024 ca. 6,0 %.

Mikrolage
Das Bewertungsobjekt ist in der StralRe Am Point und der StralRe Am Point West

gelegen. Bei beiden StraRen handelt es sich um ruhige Anliegerstral3en, welche
asphaltiert und in beide Fahrtrichtungen befahrbar sind. Es ist jeweils ein einseiti-

ger Gehweg vorhanden. Das Parken ist am Straf3enrand mdglich.

Die umliegende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Wohnh&usern mit einem

bzw. zwei Vollgeschossen und grofl3tenteils ausgebauten Dachgeschossen.

Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Kindergarten, Grundschule, Grund- und Mittel-
schule usw. sind in Bad Feilnbach vorhanden. Weitere Einkaufsmdglichkeiten,

weiterfihrende Schulen, usw. befinden sich im ca. 10 km entfernten Bad Aibling,

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641 / 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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im ca. 16 km entfernten Rosenheim, im ca. 16 km entfernten Raubling bzw. im

ca. 18 km entfernten Brannenburg.

2.2. Verkehrsanbindung

Der Ortskern von Bad Feilnbach ist vom Bewertungsobjekt in stidéstlicher Rich-
tung in einer Entfernung von ca. 4,5 km gelegen. Vom Bewertungsobjekt aus ist
die Anschlussstelle Bad Aibling an die A8 Miinchen/Salzburg Uber die St2010
und St2089 in nordostlicher Richtung nach ca. 5 km in einer Fahrzeit von

ca. 6 Minuten erreicht. Von hier aus besteht die Méglichkeit mit dem Kraftfahr-
zeug in weiteren ca. 3 Minuten in dstlicher Richtung das Autobahndreieck Inntal
zu erreichen und hier die A93 Richtung Kufstein zu befahren. Das Zentrum von
Rosenheim ist vom Bewertungsobjekt aus in nordéstlicher Richtung in einer Ent-
fernung von ca. 16 km gelegen und mit dem Kfz in ca. 22 Minuten anfahrbar. Das
ca. 60 km entfernte Zentrum von Minchen ist Gber die A8 in ca. 55 Fahrminuten
mit dem Kfz erreicht. Die Anbindung des Objektes ist insgesamt fur den Individu-

alverkehr als gut zu bezeichnen.

Die Haltestelle Kirche ist vom Bewertungsobjekt in einer Entfernung von

ca. 600 Meter gelegen. Hier verkehren die Buslinien 343 und 348. Mit der Busli-
nie 343 ist beispielsweise der Bahnhof Bad Aibling in einer Fahrzeit von

ca. 13-20 Minuten direkt anfahrbar. Hier besteht die Moglichkeit mit der Bayeri-
schen Regiobahn in einer weiteren Fahrzeit von ca. 11-13 Minuten den Bahnhof
von Rosenheim zu erreichen. Von der Haltestelle Kirche ist zudem zu einge-
schrénkten Zeiten mit der Buslinie 348 der Bahnhof von Rosenheim in einer
Fahrzeit von ca. 47-58 Minuten direkt anfahrbar. Hier besteht Anschluss an das
Netz der Deutschen Bundesbahn. Mit der Bayerischen Regiobahn ist der Min-
chener Hauptbahnhof ab Bahnhof Rosenheim in ca. 35-44 Minuten anfahrbar.
Die Anbindung des Bewertungsobjektes an offentliche Verkehrsmittel ist durch-
schnittlich.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641 / 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — Am Point 14, 83075 Bad Feilnbach -12 -
Amtsgericht Rosenheim, Geschaftszeichen: 801 K 3/24

Der Flughafen von Salzburg ist vom Bewertungsobjekt in ca. 86 km Entfernung
gelegen und mit dem Kraftfahrzeug in einer Fahrzeit von ca. 55 Minuten zu errei-
chen. Der Flughafen von Miinchen liegt in ca. 98 km Entfernung und ist in

ca. 60 Minuten anzufahren.

2.3. Immissionen / Beeintrachtigungen

Beim Ortstermin wurden keine wertrelevanten Immissionen festgestellt.

2.4. Parkmoglichkeiten / Kfz-Stellplatze

Auf dem Grundstlick befinden sich 11 freie, oberirdische Kfz-Stellplatze.

Das Parken ist zudem in den umliegenden Stral3en ist mdglich.

3. GRUNDSTUCKSMERKMALE / ART U. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1. Zuschnitt / Form / Malie
Das Grundsttick FI.-Nr. 232/13, Gemarkung Au, hat gemaf Grundbuch eine Fla-

che von 919 m2. Die Grundstlucksform ist geometrisch nicht zuordnungsfahig. Die
Stral3enfront zur Stralle Am Point bzw. die minimale Breite betragt ca. 27 Meter.
Die maximale Breite betragt ca. 32,5 Meter. Die Stral3enfront zur Stralle Am
Point West bzw. die maximale Tiefe betragt ca. 31 Meter. Die minimale Tiefe be-
tragt ca. 20 Meter. Das Grundstiicksniveau ist von Nord nach Sid und von West

nach Ost leicht fallend.

In Anlage wurde ein Lageplan beigefiigt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass fiir dieses Gutachten unterstellt
wird, dass keine Eigenschaften oder Gegebenheiten des Grund und Bodens vor-
handen sind, welche mdglicherweise die Gebrauchstauglichkeit oder

Nutzungsfahigkeit beeintrachtigen oder gefahrden.
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3.2. ErschlieBung

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt ist Giber die Stral3e Am Point gesichert.

Das Anwesen verfligt Uber Anschliisse an die 6ffentlichen Versorgungsleitungen
fur Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die 6ffentliche Kanalisation. Zu-

satzlich sind Anschlisse fur Telekommunikation vorhanden.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samtliche 6ffentlich- rechtli-
che Abgaben, Beitrage, Geblhren usw., die méglicherweise wertbeeinflussend

sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Das Grundsttick wird als erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

Hinweis:
Die Gemeinde Bad Feilnbach konnte zu der schriftlichen Anfrage in Bezug auf

die ErschlieBungsbeitrage derzeit keine Auskunft erteilen.

3.3. Baurechtliche Situation

Das Grundsttick FI.-Nr. 232/13, Gemarkung Au, ist mit einem Mehrfamilienwohn-
haus bebaut. Es wird gemaf den vorliegenden Informationen davon ausgegan-
gen, dass die Bebauung genehmigt ist und somit keine wertbeeinflussenden Um-

stande aus planungsrechtlichen Belangen resultieren.

Nach Auskunft der Gemeinde Bad Feilnbach liegt das Bewertungsgrundsttick im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 ,,Au-Sud", rechtskraftig seit dem
19.04.1978 mit der 3. Anderung vom 24.11.1980. Der 3. Anderung zum Bebau-
ungsplan ist fir das Bewertungsgrundstiick eine Bebauung mit zwingend Erdge-
schoss und ein Vollgeschoss, Satteldach mit einer Dachneigung von

19-26 Grad zu entnehmen. Eine Flache fiir Stellplatze ist gegeben. Es handelt

sich um Allgemeines Wohngebiet.
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3.4. Vorhandene Bebauung / Nutzungsart

Das Grundsttick FI.-Nr. 232/13, Gemarkung Au, ist mit einem Mehrfamilienwohn-
haus bebaut. Dieses verfugt Uber ein Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und ein
Dachgeschoss. Das Gebaude ist unterkellert. Das Baujahr des Geb&audes ist

ca. 1978. Das Gebaude dient soweit ersichtlich einer Wohnnutzung.

Hinweis:

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die
aus den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die behérdli-
chen Auflagen - insbesondere auch der Stellplatznachweis - erfiillt sind.

Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmi-
gungen, Abnahmen, Auflagen etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmun-
gen zu Bestand und Nutzung des Bewertungsobjektes erfolgte nicht. Es wird wei-
terhin unterstellt, dass das Objekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach
Art moéglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungs-

summe.

3.5. Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt ist nicht im Bayerischen Denkmalatlas vorgetragen. Der
Sachverstandige geht somit davon aus, dass kein Denkmalschutz besteht.

3.6. Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamtes Rosenheim gibt es fir das Bewertungsgrund-

stiick keine Eintragung im Altlastenkataster.

Dem Sachverstandigen liegt ebenfalls kein begrindeter Verdacht auf Altlasten

vor. Fir das Gutachten wird Altlastenfreiheit unterstellt.
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4. GEBAUDE UND SONDEREIGENTUM

4.1. Gebaudebeschreibung

Die nachfolgende Beschreibung soll fiir diese Wertermittlung der Darstellung des
Objektes dienen. Sie enthélt nur Angaben und beschreibt Merkmale, die fir diese

Wertermittlung von erkennbarem Einfluss sind.

Fur die Bewertung sind die Grundstiicksbeschaffenheit und die Baualterskatego-
rie, die wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale sowie
der Allgemeinzustand der Gebaude und der AuRenanlagen entscheidend; des-
halb wird bei der Beschreibung nicht jedes Detail herangezogen.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand und zu den
tatséchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen beruhen auf der Ortsbesichti-
gung, den vorliegenden Unterlagen und erhaltenen Informationen, sowie den
durch den Sachverstandigen durchgefiihrten Erhebungen. Eine stichpunktartige
Einzelprifung der vorliegenden Unterlagen sowie Plausibilitdtsprifungen wurden

vorgenommen.

Die Beschreibung ist stichpunktartig ohne Anspruch auf Vollstéandigkeit und De-
tailgenauigkeit. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Anga-
ben hinsichtlich nicht sichtbarer oder unzuganglicher Bauteile beruhen auf Aus-
kiinften oder begriindeten Vermutungen. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine
Bauteile, Baustoffe oder Eigenschaften und Gegebenheiten vorhanden sind, wel-
che mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintréachtigen oder
die Gesundheit der Nutzer gefahrden. Es wurden keine Baustoff- und Bauteilpri-
fungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-

gefuhrt. Alle Feststellungen erfolgten durch Inaugenscheinnahme.

Beschrieben wird die dominierende Ausstattung. Abweichungen in Teilbereichen
kénnen durchaus vorhanden sein, welche jedoch keinen wesentlichen Einfluss

auf den Verkehrswert haben.
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Hinweis:

Die Bewertungsobjekte konnten nicht von innen besichtigt werden. Die Angaben

in diesem Gutachten und die Baubeschreibung beziehen sich ausschlieZlich auf

eine Besichtigung des Bewertungsobjektes von aul3en.

Angaben zur Ausstattung beruhen auf Annahmen und werden unterstellt, konn-

ten jedoch vom Sachverstéandigen nicht Gberprift werden.

Bauweise: Massivbau;

Baujahr: ca. 1978;

Veranderungen: Keine wesentlichen Verénderungen,;
Aufteilung in

Wohnungseigentum: Gemal Teilungserklarung vom 03.05.1978;

Ausfiihrung und Ausstattung:

Fundamente/

Grindung:

Aulenfassade:

AulRenwande:

Dachkonstruktion:

Beton; das Gebaude ist unterkellert;

Rau verputzt, Sockel glatt verputzt und gestrichen; im
OG bzw. DG ist die Fassade teils mit einer Holzschalung
verkleidet; es sind Balkone vorhanden mit massiven Bal-

konplatten und Holzgeléander;

Mauerwerk;

Satteldach, zimmermannsmalfiger Holzdachstuhl, Dach-
eindeckung mit Betondachsteinen; es ist eine Dach-
gaube vorhanden, diese ist mit Titanzinkblech verkleidet;

weiter sind im Bereich der Dachflache
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Dachflachenfenster gegeben; zudem ist eine Schnee-

rutschsicherung vorhanden;

Dachentwasserung: Regenrinnen und Fallrohre soweit ersichtlich aus gestri-

chenem Zinkblech; teils blattert die Farbe ab;

Geschossdecken: Massivdecken;

Treppen/-haus: Das Treppenhaus verfligt Gber massive Treppenlaufe
und Podeste mit Natursteinbelag; Gelander als Metallge-
lAnder mit kunststoffiiberzogenem Handlauf; die Trep-
penhauswande sind verputzt und gestrichen; belichtet ist
das Treppenhaus Uber Kunststofffenster mit Isolierver-
glasung (Doppelverglasung) in der AuRenwand; das
Treppenhaus ist beheizt mittels eines Rippenheizkor-

pers;

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung bzw. Holzfenster
mit Isolierverglasung; es sind Holzfensterladen vorhan-

den, im EG sind auch Vorsatzrollos gegeben;

Keller: Kellerwande grob verputzt und gestrichen; Boden mit
PVC-Fliesen; einfachverglaste Kellerfenster mit Mause-

fanggitter;

In einem Gemeinschaftsraum sind eine Sauna und eine
Dusche eingebaut; dieser Raum ist an den Wanden mit
Nut- und Federbrettern verkleidet, Boden teilweise ge-

fliest, teilweise PVC-Belag; Rippenheizkorper, Holzfens-

ter mit Isolierglas;

Hauseingang: Der Zugang von der offentlichen Verkehrsflache erfolgt

Uber Stufen und weiter Uber Waschbetongartenplatten
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und das Eingangspodest, welches mit Naturstein belegt
ist; die Hauseingangsture ist ein Metallelement mit inte-
grierter Haustire und feststehendem Element, jeweils
mit Isolierverglasung; die Hausture verfugt Gber eine
Drickergarnitur mit Zylinderschloss; rechts der Hausein-
gangstire sind das Klingeltableau und die Aufputzbrief-
kasten vorhanden; der Eingangsbereich ist teils einge-
haust mittels eines Vordaches und eines Windschutzes
als Holzkonstruktion gedeckt mit Holzschindeln; der
Windschutz verfugt Gber eine Verglasung aus Drahtgit-

terglas;

Elektroinstallation: Standardmaliger Hausanschluss; Klingelanlage, Haus-

turoffner, Treppenhausbeleuchtung, AuRenbeleuchtung;

Heizung/Warmwasser: Olzentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung;
es ist ein separater Ollagerraum gegeben; hier wird ein

Oltank unterstellt:

4.2. Beschreibung Wohnungseigentum Nr. 18

Es handelt sich um eine 2-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Flur und Balkon im
Dachgeschoss. Der Wohnraum und der Balkon sind nach Westen ausgerichtet. Der
Der Balkon ist vom Wohnraum zu betreten. Der Schlafraum und die Kiiche sind nach

Norden gelegen. Das Bad ist innenliegend.
In Anlage sind die vorhandenen Aufteilungsplane beigefugt.
GrolRe:

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die Wohnung nicht zuganglich ge-

macht wurde und somit nicht von innen besichtigt werden konnte.
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Die Wohnflache wurde dem vorliegenden Aufteilungsplan bzw. der vorliegenden

Flachenberechnung wie folgt enthommen:

Wohnen ca. 19,53 m?2
Schlafen ca. 805 m?
Kochen ca. 2,49 m?2
Bad ca. 2,42 m?2
Flur ca. 4,26 m2
Zwischensumme ca. 36,75 m2
abzgl. 3% Putz ca. -1,10 m?2
zzgl. Balkon zu 1/4 ca. 1,67 m2
Wohnflache ca. 37,3 m?2

Ausstattung:

Die im Folgenden beschriebene Ausstattung beruht auf Annahmen, da die Woh-
nung nicht besichtigt werden konnte. Die tatsachliche Ausstattung kann somit
von der Baubeschreibung abweichen.

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung;

Taren: Holztlren und Zargen mit einfachen Driickergarnituren;

Bdden: Vinylboden, PVC-Belag, Fliesenbelag oder Vergleichba-
res;

Wande: Verputzt und gestrichen;

Decken: Decken mit Nut- und Federbrettern oder Vergleichbarem
verkleidet;

Sanitar: Bad mit Waschbecken und Einhebelmischer; Dusche mit

Einhebelmischer; Stand-WC mit Aufputzspilkasten; Bo-
den mit PVC-Belag; Wande Uberwiegend gefliest; innen-

liegend;
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Elektro: Durchschnittliche Elektroausstattung, abgesichert Uber

Schaltautomaten; FI-Schalter;

Heizung: Flachheizkorper mit Thermostatventil;

Balkon: Vom Wohnraum ist ein Balkon begehbar; massive Bal-

konplatte ohne Oberbelag; Holzgelander;

Kellerabteil: Das Kellerabteil gemal Aufteilungsplan Nr. 18 ist, wie
im Plan dargestellt, vorhanden; es ist mittels Holzlatten-
rost abgeteilt; Tur als Holzlattenrost mit Vorhange-
schloss abschliel3bar; das Kellerabteil war nicht zugang-

lich, es konnte jedoch von aul3en eingesehen werden;

4.3. Beschreibung Hobbyraum Nr. 21

Der Hobbyraum wurde nicht zugénglich gemacht.

Folgende Ausstattung wird unterstellt.

Verputzte und gestrichene Wande und Decken. Fulboden mit Linoleumbelag
oder Vergleichbarem. Fenster zu Lichtschacht. Einfache Elektroausstattung. Zu-
gangstire als furniertes Turblatt mit einfacher Driickergarnitur mit Zylinder-

schloss, gestrichene Stahlzarge.

4.4. Energieausweis / energetischer Zustand

Ein Energieausweis liegt vor. Dieser wurde auf Grundlage von Auswertungen des
Energieverbrauchs erstellt. Dem vorliegenden Energieausweis ist ein Endener-
gieverbrauch von 90,6 kwWh/(m2a) und ein Primarenergieverbrauch von

99,7 kWh/(m2a) zu entnehmen. Der Energieverbrauch fir Warmwasser ist darin

enthalten. Energietrager ist Heizol.

Der energetische Zustand entspricht im Wesentlichen der Baujahresklasse. Au-
Ber diversen neueren Kunststofffenstern mit Isolierverglasung sind keine dartiber

hinausgehenden Verbesserungen augenscheinlich festzustellen.
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4.5. Aulenanlagen

Das Grundsttick verfugt iber Gartenwege aus Waschbetongartenplatten, weiter

sind Rasenflachen, Hecken, Straucher und Pflanzbereiche gegeben.

Als Einfriedung sind in gro3eren Bereichen Hecken und teils ein Holzzaun vor-

handen. Beim Zugang zum Grundsttick ist keine weitere Einfriedung gegeben.

Im sidlichen Grundstiicksbereich sind oberirdische Kfz-Stellplatze vorhanden,

diese sind asphaltiert.
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4.6. Befund

Die vorstehende Baubeschreibung und nachfolgende Ausfiihrung dienen ledig-
lich der Verkehrswertermittiung und stellen keine abschlieRende Zustandsauflis-

tung dar.

Gemeinschaftseigentum:
- Das Gemeinschaftseigentum befindet sich zusammenfassend in einem

durchschnittlichen Zustand.

Sondereigentum:
- Die Bewertungsobjekte konnten nicht von innen besichtigt werden.
- Es wird unterstellt, dass sich die Bewertungsobjekte in einem durch-
schnittlichen Zustand befinden.
- Es wird unterstellt, dass die wesentliche Ausstattung aus dem Baujahr

stammt.

Gemal den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung wurde kein Verdacht auf Haus-
schwamm festgestellt.

Auf die Gebaudebeschreibung wird verwiesen.

Die angefihrten Schaden bzw. der Zustand der Gebaude werden in der Werter-

mittlung entsprechend bertcksichtigt.
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5. BEURTEILUNG

Lage:
Es handelt sich um eine durchschnittliche Lage in der Gemeinde Bad Feilnbach.

Bauweise:

Massive Bauweise. Das Erscheinungsbild ist durchschnittlich.

Beurteilung Gemeinschaftseigentum:

Das Gemeinschaftseigentum wird als durchschnittlich bewertet.

Ausstattung:
Die Ausstattung der Wohnung wird als durchschnittlich unterstellt. Die Wohnung

konnte nicht von innen besichtigt werden.
Die Ausstattung des Hobbyraums wird als zweckmaRig unterstellt. Der Hobby-

raum konnte nicht von innen besichtigt werden.

Grundrisslosung:

Die Grundrisslésung der Wohnung wird als durchschnittlich beurteilt. Ein Balkon
ist vorhanden.
Der Grundriss des Hobbyraums ist, bezogen auf die einfache Nutzung, durch-

schnittlich.

Beurteilung Sondereigentum:

Der Gesamtzustand der Wohnung wird als durchschnittlich unterstellt.
Der Gesamtzustand des Hobbyraums wird, bezogen auf einfache Nutzflachen,

als durchschnittlich unterstellt.

Vermietbarkeit:

Die Mdglichkeiten der Vermietbarkeit sind jeweils durchschnittlich.

VeraulRerbarkeit:

Die Mdglichkeiten fiir den Verkauf werden als jeweils durchschnittlich beurteilt.
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6. WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS
Die ImmoWertV umfasst gem. § 6 drei normierte Wertermittlungsverfahren, die

zu den allgemein anerkannten Regeln der Verkehrswertermittlung zahlen:

» Das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV)
= Das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV)
= Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV)

Zur Bestimmung des Verkehrswertes konnen mehrere Wertermittlungsverfahren
herangezogen werden. Die hieraus resultierenden Werte sind in Abhangigkeit
vom Grundsticksmarkt und im Sinne der Verkehrswertdefinition nach

§ 194 BauGB zu beurteilen.

Das Vergleichswertverfahren eignet sich vornehmlich, wenn ausreichend geeig-
nete Vergleichsfalle, d. h. Vergleichspreise vorliegen. Der Vorteil liegt darin, dass
diese Vergleichspreise die aktuelle Marktsituation widerspiegeln und somit auf
Zu- bzw. Abschlage bzgl. der Marktsituation verzichtet werden kann.

Das Ertragswertverfahren eignet sich fiir die Berechnung des Verkehrswertes
von Eigentumswohnungen, da Eigentumswohnungen sowohl als Renditeobjekte
wie auch als eigengenutzte Wohnungen fungieren. Das Ertragswertverfahren
dient jedoch in der Regel zur Uberpriifung des Ergebnisses aus dem Vergleichs-
wertverfahren, da dem Vergleichswertverfahren bei einer ausreichenden Anzahl

von Vergleichspreisen der Vorzug zu geben ist.

Das Sachwertverfahren kann bei der Bewertung von Eigentumswohnungen zu
Fehlern fuhren, da nicht ein vollstandiges Gebaude, sondern nur ein Gebaudeteil
bewertet wird. Die Problematik liegt darin, dass nicht samtliche Bereiche bzw.

Sondereigentumsanteile gleich bewertet werden kénnen.
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Die zu bewertende Eigentumswohnung ist sowohl fir die Eigennutzung als auch
zur Kapitalanlage geeignet. Fur die Bewertung wird das Vergleichswertverfahren

herangezogen.

Der Ertragswert wird unterstitzend ermittelt.

7. WERTERMITTLUNG

7.1 Vergleichswertverfahren fur die Wohnung und das Kellerabteil Nr. 18

Zur Ermittlung des Vergleichswertes dienen die Kaufpreissammlungen der Gut-
achterausschuisse bzw. eigene Kaufpreissammlungen, die Kaufpreise vergleich-
barer Objekte bzgl. Lage, Baujahr, GréRe, Beschaffenheit und Ausstattungen
enthalten. Es ist zu beachten, dass werterhéhende bzw. wertmindernde Merk-

male in Bezug auf das Bewertungsobjekt berlcksichtigt werden mussen.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung:

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Rosenheim fiihrt eine Kaufpreis-
sammlung. Vom Gutachterausschuss des Landratsamtes Rosenheim wurden

6 Vergleichspreise fir Eigentumswohnungen Ubermittelt.

Zwei Vergleichswerte weichen tber 20 % vom arithmetischen Mittel ab. Aller-
dings wurde festgestellt, dass das arithmetische Mittel mit Extremwerten nur

rd. 1 % vom arithmetischen Mittel ohne Extremwerte abweicht. Somit werden alle
Ubermittelten Vergleichswerte zur Berechnung des Vergleichswertes herangezo-
gen.

Bei der Ermittlung des Vergleichspreises werden die Vergleichszahlen in Bezug

auf Lage, Ausstattung/Zustand und Verkaufszeitpunkt, modifiziert.

Angleichung der Vergleichspreise:

Die Vergleichspreise des Gutachterausschusses Landratsamt Rosenheim stam-
men aus den Jahren 2023 und 2024. Die Vergleichswerte zeigen fur Marz und

September 2023 ein héheres Preisniveau. Fir diese Verkaufsfalle wird in Bezug
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auf die Entwicklung des Preisniveaus nach sachverstandiger Beurteilung ein Ab-

schlag von rd. 10 % in Ansatz gebracht.

Bei den Vergleichsobjekten wird Uber alle Objekte gesehen von einem fir das
Baujahr durchschnittlichen Zustand und durchschnittlicher Ausstattung ausge-

gangen. Zu-/Abschlage sind somit nicht erforderlich.

Unter dem Punkt Lagefaktor wurde die 6rtliche Lage des Gebaudes angepasst.

Die Adresse und weitere Objektdaten der Vergleichsobjekte sind dem Sachver-
standigen auf Grund der Auskunft des Gutachterausschusses Landkreises Ro-
senheim bekannt. Aus Datenschutzgriinden dirfen die Vergleichswerte nur ano-
nymisiert dargestellt werden, so dass einzelne Kauftransaktionen nicht nachvoll-

zogen werden kbnnen.

Ausstat-
Verkaufs-| Bau- WAl Lage-| tung/| Preis-| relativer WAl X
Nr. |Gemarkung datum| jahr[ inm2 €/m2| faktor| Zustand| index| Preis €/m?2 rel. Preis
1{Bad Feilnbach Mrz. 23| 1988| 39,00] 4.051,00| 1,00 1,00 0,90[ 3.645,90{ 142.190,10 €
2|Au b. Bad Aibling| Sep. 23| 1975| 40,00/ 5.150,00| 1,00 1,00 0,90[ 4.635,00{ 185.400,00 €
3|Bad Feilnbach Okt. 23[ 1972| 28,00/ 3.929,00{ 1,00 1,00 1,00| 3.929,00f 110.012,00 €
4|Bad Feilnbach Nov. 23| 1978| 42,00| 3.274,00{ 1,05 1,00 1,00| 3.437,70] 144.383,40 €
5|Wiechs Jan. 24| 1977| 42,00| 3.286,00{ 1,00 1,00 1,00| 3.286,00f 138.012,00 €
6|Bad Feilnbach Mrz. 24| 1970| 30,00] 2.500,00| 1,05 1,00 1,00 2.625,00f 78.750,00 €
221,00 21.558,60| 798.747,50 €

Flachenbezogener Mittelwert:

799.000 € / rd. 221 m? rd. 3.615 €/m?

Arithmetisches Mittel:
21.559 €/m2 / 6 = rd. 3.593 €/m?2

Aus den abgeleiteten Werten der Kaufpreissammlung ergibt sich ein flachenbe-
zogener Mittelwert von rd. 3.615 €/m2 und ein arithmetisches Mittel von
rd. 3.593 €/m2. Bei der Bewertung des Vergleichspreises beriicksichtige ich den

Verkaufszeitpunkt, die Lage, die Wohnflache und Ausstattung/Zustand. Nach
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sachverstandigem Ermessen bewerte ich den Vergleichswert fur die zu bewer-
tende Wohnung mit rd. 3.600,00 €/m2 Wohnflache.

Objektspezifische Grundsticksmerkmale:

Es sind keine objektspezifischen Grundstiicksmerkmale mit Zu-/Abschlagen zu

bertcksichtigen.

Hieraus ergibt sich ein Vergleichswert fur die zu bewertende Wohnung samt Kel-

lerabteil von

rd. 37,3 m? x 3.600,00 €/m? = rd. 134.000,00 €

Der Vergleichswert fur die Wohnung und das Kellerabteil gem. Aufteilungs-
plan Nr. 18, zum Bewertungsstichtag 19.04.2024 betréagt rd. 134.000,00 €.

7.2. Bodenwert fur die Wohnung und das Kellerabteil Nr. 18

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV)
und unter Beachtung der 88 40 bis 45 ImmoWertV zu ermitteln. Anstelle von Ver-
gleichspreisen kdénnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden

(8 24 Abs. 1 bzw. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte (§ 196 BauGB, § 13 ImmoWertV) sind durchschnittliche Lage-
werte und geben Aufschluss Uber das allgemeine Grundstiickspreisniveau zum
angegebenen Zeitpunkt. Die Bodenrichtwerte sind Ublicherweise im
2-Jahresturnus vom Gutachterausschuss fur Ortsteile, Stralenabschnitte etc. fla-

chendeckend zu ermitteln.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewer-
tenden Grundstiicks Ubereinstimmen. Abweichungen einzelner Grundstiicks-
merkmale sind durch Zu-/Abschlége zu berticksichtigen, in der Regel auf Grund-
lage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten (8 26 ImmoWertV,
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§ 19 ImmoWertV).

Bodenrichtwert:

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Rosenheim hat zum 01.01.2024 fiir
die Bodenrichtwertzone 29012010, Zonen-Bezeichnung Au Ost W, einen Boden-

richtwert ermittelt.

Der Bodenrichtwert betragt 950,00 €/m2, ebf., fir Wohnbauflache mit zwei

Vollgeschossen.

Marktkonformer Bodenwert:

Ausgehend von dem zur Verfigung stehenden Bodenrichtwert, sind folgende
wertbeeinflussende Unterschiede bei der Festlegung des Bodenwertes fiir das zu
bewertende Grundstiick zu beachten:
Verénderung des allgemeinen Preisniveaus fur unbebaute baureife Fla-
chen im ortlichen Grundsticksmarkt.
Unterschiede in der realisierten baulichen Nutzungsintensitat.
Unterschiede in der Lagequalitat innerhalb des Bodenrichtwertgebietes.
Die verwendeten Ausgangswerte sind auf die dargestellten Sachverhalte anzu-

passen.

Zwischen dem Bewertungsstichtag 19.04.2024 und dem Stand des Bodenricht-
wertes mit 01.01.2024 ist das Preisniveau als nahezu unverandert zu beurteilen.

Nach sachverstandiger Beurteilung ist kein Zu-/Abschlag in Ansatz zu bringen.
Bzgl. der baulichen Nutzungsintensitat bezieht sich der Bodenrichtwert auf eine
Bebauung mit zwei Vollgeschossen. Eine Anpassung ist somit aus sachverstan-

diger Sicht nicht erforderlich.

Bezuglich der Lage im Richtwertgebiet sind keine Anpassungen erforderlich.
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Anteiliger Bodenwert

Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 950,00 €/m?

Der anteilige Bodenwert errechnet sich aus 51/1.000 Miteigentumsanteil an
FI.-Nr. 232/13, Gemarkung Au

950,00 €/m? X 919 m? X 51 / 1.000 =rd. 45.000,00 €

Der anteilige Bodenwert fur die Wohnung und das Kellerabteil gem. Auftei-
lungsplan Nr. 18, zum Bewertungsstichtag 19.04.2024 betragt rd. 45.000,00 €.

7.3. Ertragswertverfahren fir die Wohnung und das Kellerabteil Nr. 18

Im Ertragswertverfahren (88 27 - 34 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der
Grundlage marktublich erzielbarer Ertrédge unter Berticksichtigung tblicher Be-
wirtschaftungskosten ermittelt. Hinsichtlich der Kapitalisierung und Abzinsung
sind Barwertfaktoren (8§ 34 ImmoWertV) zu Grunde zu legen, welche die Restnut-
zungsdauer sowie den jeweiligen Liegenschaftszinssatz (8 21 ImmoWertV) be-

ricksichtigen.

Rohertrag (8 31 ImmoWertV)

Beim Ertragswertverfahren ist der markttblich erzielbare Ertrag die Grundlage fur

die Berechnung. Nach Angabe beim Ortstermin wird die Wohnung durch den Ei-

gentimer als Biro genutzt. Die vermietbare Wohnflache betragt ca. 37,3 m2.

Fur Bad Feilnbach und fiir den Landkreis Rosenheim liegt kein Mietenspiegel vor.

Der IVD-Preisspiegel Bayern Frihjahr 2024 gibt fur Bad Aibling fiir Mietwohnun-
gen/Bestand, 70 m2 Wohnflache, Neuvertragsmieten flr mittleren Wohnwert eine
Miete von 10,00 €/m?2 an.

Eine aktuelle Marktrecherche ergab Angebotsmieten in ca. 10 km Umkreis um
das Bewertungsobjekt, fir Wohnungen mit Wohnflachen von 30 bis 60 m2, von
rd. 11,15 €/m2 bis rd. 17,50 €/mz2.
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Auf Grund der gewonnenen Erkenntnisse, der aktuellen Angebotssituation und
meiner Marktkenntnis wird als markttblich erzielbarer Ertrag eine Nettokaltmiete
von rd. 12,50 €/m2 Wohnflache in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV in Ansatz

gebracht.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten werden mit 425,00 € p.a. pro Wohneinheit bericksichtigt.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden gem. dem Ansatz des nachhaltigen Mietzinses vom

Mieter getragen und bleiben daher als Durchlaufposten unberticksichtigt.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten werden mit rd. 13,90 €/m? Wohnflache p.a. in Ansatz

gebracht.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis wird mit 2 % p. a. des Rohertrages bericksichtigt.

Nutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Die Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer wird in Anlehnung an das Modell zur
Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude nach der Im-
moWertV bestimmt. Die Ubliche Nutzungsdauer von Mehrfamilienhausern betragt
80 Jahre. Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt wird von einer Nutzungsdauer
von 80 Jahren ausgegangen. Das Baujahr des Geb&udes ist ca. 1978. Der Mo-
dernisierungsgrad wird mit ,nicht modernisiert” eingestuft. Die sich ergebende

Restnutzungsdauer betragt ca. 34 Jahre und wird als angemessen beurteilt.
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Liegenschaftszins (§ 21 ImmoWertV)

Nach 8§ 21 Abs. 2 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Grundstiicken durchschnittlich markttblich verzinst

wird.

Fir den Ansatz des Liegenschaftszinses ist zu berticksichtigen, dass Eigentums-
wohnungen sowohl von Eigennutzern als auch Kapitalanlegern erworben wer-
den. Hieraus ist zu schliel3en, dass auf dem Eigentumswohnungsmarkt nicht al-

lein Renditeaspekte ausschlaggebend sind.

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Rosenheim weist keinen Liegen-
schaftszins fur Eigentumswohnungen aus.
Der nachstgelegene Gutachterausschuss, welcher Liegenschaftszinssatze verof-

fentlicht, ist der Gutachterausschuss der Stadt Rosenheim.

Der Gutachterausschuss der Stadt Rosenheim hat im Immobilienmarktbericht
2021 Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen mit einer Wohnflache von
mindestens 40 m2, GND 80 Jahre veroffentlicht. Der mittlere Liegenschaftszins-
satz im Jahr 2021 bei einer Restnutzungsdauer von 20 — 39 Jahren betragt

2,27 % mit einer Standardabweichung von 1,13.

Bei einer Wohnflache von 20 — 39 m2 und einer Restnutzungsdauer von

20 — 39 Jahren liegt der mittlere Liegenschaftszins bei 0,88 % mit einer Stan-
dardabweichung von 0,39. Zwischen dem Jahr 2021 und dem Bewertungsstich-
tag ist zu beachten, dass sich die Marktsituation relevant verschlechtert hat. So-
mit sind Zuschlage auf dem Liegenschaftszins zu bertcksichtigen.

Der Liegenschaftszinssatz wird auf Grund der vorliegenden Erkenntnisse im vor-
liegenden Fall mit rd. 2,0 % in Ansatz gebracht. Dieser Zinssatz beruht auf ob-
jektbezogenen Einflussfaktoren wie konkrete Lage, Erscheinungsbild und Zu-
stand des Gebaudes, Grundrissgestaltung, Nutzerstruktur, etc. und wirtschaftli-
chen Grunddaten wie Kapitalmarktzins und Situation auf dem Immobilienmarkt

etc.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Es sind keine objektspezifischen Grundstiicksmerkmale mit Zu-/Abschlagen zu

bertcksichtigen.

Im Folgenden wird der Ertragswert ermittelt.

Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag:
Der Rohertrag i.S.d. § 31 ImmoWertV stellt sich wie folgt dar:

Mietbereich: Wohnflache Marktiblicher monatlich
Ertrag rd.
Wohnung 37,3m2 x 1250€/m2 = 470,00 €
470,00 €

Rohertrag pro Monat: 470,00 €
Rohertrag pro Jahr: rd. 5.600,00 €
Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die ImmoWertV:
Instandhaltungskosten: 37,3m2 x 13,90€/m2 = rd. -520,00 €
Verwaltungskosten: 1 X 425,00€ = rd. -430,00 €
Mietausfallwagnis: 5600€ x 2,0% = rd. -110,00 €
Bewirtschaftungskosten, gerundet: -1.100,00 €
Jahresreinertrag: 4.500,00 €
abziiglich Bodenwertverzinsungsbetrag

45.000 € X 2,00% = rd. -900,00 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 3.600,00 €

Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen

Baujahr: 1978
Jahr der Bewertung: 2024
Ubliche GND: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 34 Jahre
Liegenschaftszinssatz (i.S. § 21 ImmoWertV): 2,00%
Rentenbarwertfaktor: 24,50
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Gebaudeertragswert:

3.600,00 € X 24,50 = rd. 88.000,00 €
Zusammenfassung:
Bauliche Anlagen: rd. 88.000,00 €
zzgl. Bodenwert: rd. 45.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert: rd. 133.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
keine Zu-/Abschlage

Ertragswert rd. 133.000,00 €

Der Ertragswert fur die Wohnung und das Kellerabteil gem. Aufteilungsplan
Nr. 18, zum Bewertungsstichtag 19.04.2024 betragt rd. 133.000,00 €.

7.4. Wert des Hobbyraums Nr. 21

Der Hobbyraum Nr. 21 ist im KG gelegen und verfugt tGber eine Grundflache von
rd. 24 m2.

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Rosenheim macht keine Angaben
zur wertmafigen Beurteilung von Hobbyrdumen oder Kellerrdumen. Im Grund-
stucksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses der Stadt Minchen wird an-
gegeben, dass fir Hobbyraume, welche mit der Wohnung verbunden sind, i.d.R.
bis zu 50 % des Quadratmeterpreises der Wohnung gezahlt werden (Die Ermitt-
lung bezieht sich auf Wohnungen im mittleren Preisbereich). Fir Hobbyrdume,
die nicht mit einer Wohnung verbunden sind, lag der durchschnittliche Kaufpreis
in Minchen bei 2.200,00 €/m2 Nutzflache mit einer Spanne von 1.200,00 €/m?2 bis
3.900,00 €/m2. Dies entspricht bei einem durchschnittlichen Kaufpreis von
8.000,00 € (gute und durchschnittliche Lage, alle Baujahresklassen) somit

ca. 15 % bis 49 % des Quadratmeterpreises der Wohnflache.

Fur das Bewertungsobjekt wird somit unter Beachtung der unterstellten Qualitat
des Hobbyraumes (Lage KG; Ausstattung, Nutzungsmaoglichkeit) ein Ansatz von
ca. 20 % als angemessen beurteilt.
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Der Wert des Hobbyraumes wird somit berticksichtigt mit
ca.24m? x 3.600,00€/m2 x 0,20 = rd.17.000,00 €

Der Wert des Hobbyraumes gem. Aufteilungsplan Nr. 21, zum Bewertungs-
stichtag 19.04.2024 betragt rd. 17.000,00 €.
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8. VERKEHRSWERT

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche

Verhéaltnisse zu erzielen ware.

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurden zum Bewertungsstichtag

19.04.2024 fiir die Bewertungsobjekte folgende Werte ermittelt.

Wohnung und Kellerabteil Nr. 18:
Vergleichswert: rd. 134.000,00 €
Ertragswert: rd. 133.000,00 €

Hobbyraum Nr. 21:
Wert; rd. 17.000,00 €

Entsprechend dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr am értlichen Grundstiicks-
markt und den Gepflogenheiten bei der Verkehrswertermittlung (8 6 ImmoWertV),
ist in der Regel der Verkehrswert fur Eigentumswohnungen, nach dem Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Der ermittelte Ertragswert bestatigt das

Ergebnis.

Fur den Hobbyraum wurden Auswertungen des Gutachterausschusses Stadt
Miinchen zum prozentualen Preisniveau von derartigen Hobbyrdumen herange-

zogen und hieraus der Wert abgeleitet.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641 / 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird der 51/1.000 Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstlick Fl.-Nr. 232/13, Gemarkung Au, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Kellerabteil Nr. 18 laut Auftei-
lungsplan, Am Point 14, 83075 Bad Feilnbach, zum Wertermittlungsstichtag

19.04.2024 mit einem Verkehrswert fir das unbelastete Grundstiick von

134.000,00 €

(i. W.: einhundertvierunddrei3igtausend Euro)

bewertet.

Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird der 10/1.000 Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstiick Fl.-Nr. 232/13, Gemarkung Au, verbunden mit
dem Sondereigentum an dem Hobbyraum Nr. 21 laut Aufteilungsplan, Am
Point 14, 83075 Bad Feilnbach, zum Wertermittlungsstichtag 19.04.2024 mit ei-

nem Verkehrswert flr das unbelastete Grundstiick von

17.000,00 €

(i. W.: siebzehntausend Euro)

bewertet.

Hinweis:

- Im Gutachten wurde bereits mehrfach darauf hingewiesen, dass das Be-
wertungsobjekt Wohnung und Kellerabteil Nr. 18 und das Bewertungsob-
jekt Hobbyraum Nr. 21 nicht von innen besichtigt werden konnten und so-
mit hinsichtlich der Beschaffenheit und des Zustandes die im Gutachten
angegebenen Annahmen getroffen wurden. Es wird darauf hingewiesen,
dass die tatsachliche Beschaffenheit und der tatsachliche Zustand abwei-
chen kénnen. Auf das Risiko fir einen Kaufer wird ausdrticklich hingewie-

sen.

Grassau, den 27.09.2024

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641 / 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Ansicht von Nordost

Ansicht von Nordwest
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Ansicht von Sidost

Hauseingang Nordfassade
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Treppenhaus

Kellerflur
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* Gesetze und Verordnungen in der zum Wertermittlungsstichtag jeweils gultigen Fassung
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