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GUTACHTEN
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Einfamilienhaus mit Nebengeb3dude bebaute Grundstiick in der
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1. Bewertungsrelevante Angaben

1.1 Bewertungsobjekt
Objektart: Einfamilienhaus mit Nebengebaude
Stralle: Hechlstralle 9
PLZ und Ort: 83254 Breitbrunn a. Chiemsee
Anmerkung:
Nach den vorliegenden Bauunterlagen der értlichen Behérden verfiigt das Nebenge-
bdude im Erdgeschoss lber zwei Garagenstellpldtze, einen Hobbyraum und offenen
Freisitz. Im Dachgeschoss, das liber eine AufSentreppe zu erreichen ist, ist ein kleines
Appartement ausgewiesen.

1.2 Auftraggeber und Verwendungszweck
Name: Amtsgericht Rosenheim

AulRenstelle Bad Aibling - Vollstreckungsgericht

Stralle: Am Hofberg 5
PLZ und Ort: 83043 Bad Aibling
Telefon: 08031/8074-0
Aktenzeichen: 803 K17/21
Verwendungszweck: Zwangsversteigerung
Beschluss vom: 07.06.2023

1.3 Bewertungsrelevante Termine
Wertermittlungsstichtag: 12.12.2023
Qualitatsstichtag: 12.12.2023
Ortstermine: 18.10.2023, 02.11.2023 und 12.12.2023
Teilnehmer: Rainer Maria Lockener, Sachverstandiger
Anmerkung:
Die Ortstermine mussten auf Wunsch der Schuldnerin mehrfach verschoben werden.
Auch beim dritten Termin konnte der Sachverstindige wegen der Abwesenheit der
Schuldnerin das Wohnhaus mit Nebengebdiude nicht besichtigen.
Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung be-
zieht. Der Qualitéitsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung
mafigebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstich-
tag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grund-
stlicks zu einem anderen Zeitpunkt mafSsgebend ist.
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1.4
1.4.1

1.4.2

143

1.5

1.6

Arbeitsunterlagen/Erhebungen/Literatur

Objektbezogene Arbeitsunterlagen:

* Amtliche Flurkarte

e Grundbuchauszug

® Auszug aus den Bauplanen

® Auszug aus dem Bebauungsplan

¢ Ablichtungen aus den Baugenehmigungsunterlagen

e Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
e Unterlagen des Bezirksschornsteinfegers

® Baubeschreibung nach dulerem Augenschein vom Tag des Ortstermins
Erhebungen/Recherchen:

e Auskiinfte der Verwaltungsgemeinschaft Breitbrunn

* Auskunft des Gutachterausschusses

e Marktbeobachtungen des regionalen Immobilienmarktes
Allgemeine Grundlagen:

Bewertung nach den gesetzlichen Vorschriften und der einschldgigen Fachliteratur

Grundbuch

Einsicht am: 09.06.2023

Amtsgericht: Rosenheim

Grundbuch: Breitbrunn

Blatt: 1016

Bestandsverzeichnis: Flurstick Wirtschaftsart und Lage GroRe
125 Hechlstr. 9, 758 m?

Gebdude- und Freiflache

Abteilung |, [ und IIl: keine Darstellung in diesem Gutachten

Anmerkung:

Zur Wahrung der Persénlichkeitsrechte der Beteiligten und aus Griinden des Daten-
schutzes werden in diesem Gutachten keine Angaben (iber die Eigentiimer bzw.
Schuldner gemacht.

Bei der Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
bleiben die im Grundbuch eingetragenen Belastungen im Gutachten auftragsgemdf
unberiicksichtigt. Aus diesem Grund handelt es sich in diesem Gutachten um einen
fiktiv unbelasteten Verkehrswert.

Mietverhaltnisse

Mieter: keine, das Haus wird von der Schuldnerin bewohnt
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2.

2.1

2.2
221

2.2.2

Beschreibung des Grundstiicks

Geopolitische Situation

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Oberbayern

Landkreis: Rosenheim
Verwaltungsgemeinschaft: Breitbrunn a. Chiemsee

Ortsteil: Breitbrunn a. Chiemsee

Orts- und Lagebeschreibung

Ortsbeschreibung

Der Landkreis Rosenheim liegt in Oberbayern und ist mit 260.000 Einwohnern nach
dem Landkreis Miinchen der zweitgréRte Landkreis in Bayern. Der Landkreis reicht
im Norden von Wasserburg am Inn bis an die 6sterreichische Staatsgrenze in Kiefers-
felden im Suden. Im Osten gehoren Teile des nérdlichen und westlichen Seeufers
des Chiemsees ebenfalls zum Landkreis. Durch diese Lage und der Nahe zur Landes-
hauptstadt Miinchen ist der Landkreis touristisch sehr bevorzugt, doch auch wirt-
schaftlich liegt die Kaufkraft deutlich tiber dem bundesdeutschen Durchschnitt.

Der Landkreis wird durch die Bundesautobahn A8, die stidlich des Chiemsees von
Minchen nach Salzburg flhrt, durchschnitten. Das Autobahnkreuz mit der BAB A93,
die nach Innsbruck und tiber den Brenner nach Italien fiihrt, ist in den Ferienzeiten
regelmaRig stark frequentiert. Eine weitere Verkehrsverbindung ist der Bahnhof in
Rosenheim, wo es regelmaRige Verbindungen mit Schnellziigen oder der S-Bahn
nach Miinchen oder mit dem Eurocity nach Freilassing und Salzburg gibt.

Die Gemeinde Breitbrunn liegt mit 1.600 Einwohnern etwa 27 km 6stlich von Rosen-
heim und 8 km 0stlich von Prien, am nordlichen Seeufer des Chiemsees. Von Prien
gibt es auf dem Chiemsee ganzjahrige Verbindungen mit dem Schiff zur Frauen- und
Herreninsel. Die medizinische Grundversorgung ist durch Arzte und Fachirzte ge-
wabhrleistet, Kliniken bestehen in Trostberg, Traunstein, Prien und Rosenheim.

Lagebeschreibung mit Objektumfeld und Infrastruktur

Das bebaute Grundstiick bildet das Ende der o6rtlichen Bebauung am nérdlichen
Ortsrand von Breitbrunn. Stdlich und westlich schlieRen sich noch einzelne Wohn-
hduser an, nach Norden und Osten gibt es landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke.
Mit dem Bus der Linie 9520 gibt es taglich mehrere Verbindungen nach Prien und
Traunstein, an den Wochenenden und Feiertagen bestehen tadglich nur drei Verbin-
dungen.
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2.2.3 Demografische Entwicklung
Die Bevdlkerungsentwicklung in Breitbrunn a. Chiemsee ist nach den Prognosen des
Landesamtes fiir Statistik in Bayern wenig positiv, die Zahl alterer Mitblrger wird
Uberproportional steigen. Fir den Freistaat Bayern und Breitbrunn wird bis zum Jahr
2033 fur die verschiedenen Altersgruppen die folgende Entwicklung prognostiziert:

Altersgruppen in der Bevolkerung Bayern Breitbrunn
Insgesamt +4,0% +0,2%
Bis 18 Jahre +5,1% -2,9%
Zwischen 18 bis 40 Jahre -7,5% -99%
Zwischen 40 bis unter 65 Jahre -55% -84 %
Uber 65 Jahre und ilter +354% +20,6 %
2.3 Grundstiicksgestalt

Grundstlicksform: nahezu rechteckig

StralRenfront: keine

Mittlere Grundstucksbreite: 31m

Mittlere Grundstuckstiefe: 24m

Anmerkung:

Die schmale Zufahrt zum Grundstiick ist Teil der éffentlich gewidmeten HechlstrafSe.

24 Topografischer Zustand
Bodenniveau: weitgehend ebengleich
Belichtungsverhaltnisse: normal bis gut
Grenzverhiltnisse: keine ungeklarten Grenzverhaltnisse

2.5 Beschaffenheit des Grundstiicks
Standfestigkeit: verminderte Standfestigkeit unbekannt
Grundwasser: erhohtes Grundwasser unbekannt
Oberflachenwasser: eindringendes Oberflaichenwasser unbekannt
Kanalrlckstau: kein Kanalrickstau bekannt

2.6 Bodenverunreinigungen und Immissionen
Bodenverunreinigungen: keine Hinweise
Larmimmissionen: keine Hinweise
Geruchsimmissionen: landwirtschaftliche Immissionen moglich
Sonstige Immissionen: keine besonderen Hinweise
Anmerkung:
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Der Sachversténdige wurde beauftragt ein Verkehrswertgutachten zu erstatten. Die
Untersuchung nach schédlichen Verdnderungen des Bodens oder des Grundwassers
auf natlirliche und kiinstliche Schadstoffe, Kriegslasten oder sonstige Verunreinigun-
gen war nicht Inhalt dieses Gutachtenauftrags. Fiir das Grundstiick wird die Scha-
densfreiheit vorausgesetzt, weitere Untersuchungen sollten durch Fachkollegen fiir
Schéden an Grundstiicken und Gebduden durchgefiihrt werden.

2.7 ErschlieBungszustand und ErschlieBungsbeitrige
Versorgungsanschliisse: Strom, Wasser, Telekommunikation
Entsorgungsanschlisse: Kanal
Beitrags- und Abgabepflichten: keine offenen Abgaben und Beitrage
Kanaluntersuchung: es liegen keine Erkenntnisse vor
Anmerkung:
Beitrdge fiir die Verbesserung oder Erneuerung von OrtsstrafSen, beschréinkt-6ffent-
lichen Wegen, in der Baulast der Gemeinde stehenden Teilen von Ortsdurchfahrten
und der StrafSenbeleuchtung (StrafSenausbaubeitragsmafSinahmen) werden in Bayern
aufgrund des Gesetzes zur Anderung des Kommunalabgabengesetzes vom
26.06.2018 riickwirkend zum 01.01.2018 nicht mehr erhoben.
Wer eine Abwasseranlage betreibt oder Abwasser in eine Abwasseranlage einleitet,
ist nach Wasserhaushaltsgesetz (WHG § 61) verpflichtet, ihren Zustand, Funktions-
fdhigkeit, Unterhaltung und den Betrieb selbst zu liberwachen. Er hat nach MafSsgabe
hieriiber Aufzeichnungen anzufertigen, aufzubewahren und auf Verlangen der zu-
stdndigen Behérde vorzulegen.

2.8 Ausbau der StraBen und Wege
Ausbauzustand: ausgebaut und asphaltiert, Gehsteige nicht

extra ausgebildet, kaum Strallenbegleitgrin

StraBenbeleuchtung: vorhanden
Parkplatzsituation: im Strallenraum eingeschrankt vorhanden

2.9 Bauplanungsrecht und aktuelle Uberbauung
Aussage des Flachennutzungsplanes: W - Wohnbauflache
Aussage des Bebauungsplanes: Breitbrunn Nord vom 06.06.1968
Festsetzungen im Bebauungsplan: WA, GFZ: 0,4, SD, DN: 20° - 24°,
Anmerkung:
Gegeniiber dem Vorgaben im Bebauungsplan wurde bei dem bebauten Grundstiick
bei den Baugrenzen, der Dachneigung, der Lage des Nebengebdudes mit Garage so-
wie den gesetzlichen Abstandsfldchen eine Befreiung erteilt.
Lagekategorie und Lagewertung: Wohnlage
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Geschossflache: 312 m? inkl. Nebengeb&ude

GrundstuicksgroRe: 758 m?
Realisierte Nutzung (WGFZ2): 0,40
Bebauungsmoglichkeiten: ausgeschopft
Anmerkung:

Die Geschossflidche beinhaltet die Fldchen aller oberirdischen Geschosse mit Aus-
nahme von nicht ausbaufdhigen Dachgeschossen, ermittelt nach den jeweiligen Au-
Lenmafien. Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Ge-
schosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter (iber die Ge-
ldndeoberfldche hinausragen. Ausgebaute oder ausbauféhige Dachgeschosse sind
mit 75 Prozent ihrer Fldche zu beriicksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem
Umfang beriicksichtigt. Das Verhdiltnis der Fldchen zueinander ist die Geschossfld-

chenzahl (WGF2Z).

2.10 Entfernungen
Minchen: 95 km
Rosenheim: 27 km
Prien: 8 km
Grundschule: 600 m, Grundschule Breitbrunn

211 Bevollmachtigter Bezirksschornsteinfeger
Name: Christoph Bauer
StralSe: Schachenweg 4a
Ort: 83229 Aschau

2.12 Ortliche Verwaltung
Name: Verwaltungsgemeinschaft Breitbrunn
Stralde: Gollenshausener Stralde 1
Ort: 83254 Breitbrunn am Chiemsee
Telefon: 08054/9039-0
Internet: vg-breitbrunn.de
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3. Gebdudebeschreibung

3.1 Gebdudeart
Einfamilienhaus mit Nebengebaude

Anmerkung:
Im Nebengebdude befindet sich im Erdgeschoss eine Doppelgarage und ein Hobby-
raum, im Dachgeschoss befinden sich nach Plan Aufenthaltsrdume und ein Bad.

3.2 Baukoérper
3.2.1 Einfamilienhaus
Bauweise: frei stehend
Konstruktionsart: Massivbauweise
Keller: voll unterkellert
Geschosse: Erd- und Obergeschoss
Dachform, Dachneigung: Krippelwalmdach, 45°
Dachgeschoss: ausgebaut
Dachbodenraum: Ausbauzustand nicht bekannt
3.2.2 Nebengebdude
Bauweise: frei stehend
Konstruktionsart: Massivbauweise
Keller: nicht unterkellert
Dachform: Kriippelwalmdach
Dachgeschoss: ausgebaut
3.3 Urspriingliches Baujahr und Gebdudealter
Urspriingliches Baujahr 1992
Jahr der Wertermittlung 2023
Gebdudealter 31 Jahre
Anmerkung:

Das Wohnhaus mit Nebengebdude wurde mit der Baugenehmigung vom 16.09.1991
baurechtlich genehmigt und in der Folge errichtet. Bei den Abstandsfléichen, der
Dachneigung mit Firstrichtung wurden einvernehmliche Befreiungen von den Vorga-
ben des B-Planes erteilt. Aufgrund des dufSeren Anscheins vom Tag des Ortstermins
im Dezember 2023 wurden bisher keine Modernisierungen vorgenommen.
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3.4 Abweichungen der Bausubstanz vom Sollzustand
Baumangel und Bauschaden
e | Schaden an der Fassade, Risse, Putz- und Farbabldsungen
* | morsche Holzer und Treppenlaufe am Wohnhaus und Nebengebadude
¢ | Holzbalkendecke oberhalb der Garage zu den Wohnraumen (nach Plan)
e | teilweise fehlende Dachentwasserungen
Instandhaltungsstau
¢ | Malerarbeiten an Wohnhaus und Nebengebdude
e | Holzzaun schadhaft
UnzeitgemaBe Bauausfithrung
e | dltere Holzschindeln als Dacheindeckung, augenscheinlich morsch
¢ | Gesamtenergiebilanz
Anmerkung:
Der Sachverstiindige weist ausdriicklich darauf hin, dass dies eine Wertermittlung
aufgrund des dufSeren Augenscheins und kein Bausubstanzgutachten ist.
3.5 Bauausfiihrung und Energieverbrauch
Gesamtenergiebilanz: Bauausfiihrung ohne Warmedammverbundsystem
Energieausweis: wurde nicht vorgelegt
Anmerkung:
Seit Januar 2023 gilt das neue Gebdudeenergiegesetz (GEG 2023). Durch das GEG
wurden das Energieeinspargesetz (EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und
das Erneuerbare-Energien-Wdrmegesetz (EEWdrmeG) in einem Gesetz zusammen-
gefiihrt. Mit dem GEG treten die bisherigen Gesetze und Verordnungen aufer Kraft.
Nun besteht ein einheitliches, aufeinander abgestimmtes Regelwerk fiir die energe-
tischen Anforderungen an Neubauten und Bestandsgebduden sowie dem Einsatz er-
neuerbarer Energien zur Wérme- und Kélteversorgung von Gebduden.
Bei Modernisierungen, Austausch oder Verénderung von Bauteilen gibt das Gebdu-
deenergiegesetz Mindeststandards vor, welche bei baulichen Mafinahmen erfiillt
werden miissen. Beispielsweise trifft das bereits bei einer Erneuerung des Fassaden-
putzes oder beim Austausch der Fenster zu.
Gemdfs den Mafigaben im Klimaschutzprogramm wurde in den Fdéllen des Verkaufs
und bei bestimmten gréfSeren Sanierungen von Ein- und Zweifamilienhdusern eine
obligatorische energetische Beratung des Kdufers bzw. Eigentiimers durch zertifi-
zierte Energieberater verankert.
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3.6

Die energetischen Kennwerte einer Immobilie werden in einem Energieausweis aus-
gewiesen, in dem nun neben dem Primdrenergiebedarf bzw. -verbrauch auch die
CO%-Emissionen des Gebdudes angegeben werden miissen. Fiir Verkdufer, Vermieter
und Makler gilt, dass die Werte im Energieausweis bereits in der Immobilienanzeige
genannt werden. Der Ausweis muss einem Kauf- oder Mietinteressenten spditestens
bei der ersten Besichtigung vorgelegt werden.

Fiir Bestandsgebdude bestehen Austausch- und Nachriistpflichten, die grundsdtzlich
zu einem bestimmten Termin erfiillt werden miissen. Ausgenommen von der Nach-
riistverpflichtung sind selbst genutzte Hduser mit maximal zwei Wohnungen, wenn
der Eigentiimer schon vor dem 1. Februar 2002 im Haus gewohnt hat. Hier greifen
die Nachrtistverpflichtungen nur bei einem Eigentiimerwechsel. Der neue Hauseigen-
tiimer hat nach dem Erwerb zwei Jahre Zeit, die erforderlichen Démmmafinahmen
durchzufiihren. Daneben gibt es "bedingte Anforderungen”, die nach § 48 GEG bei
Modernisierungsmafinahmen auch einzelner Bauteile zu beachten sind.

So miissen z.B. Heizkessel, die dlter als 30 Jahre sind, regelmdflig ausgetauscht wer-
den, iiber die wenigen Ausnahmen berdt der bevollmdichtigte Bezirksschornsteinfe-
ger. Es wurde weiter festgelegt, dass ab dem Jahr 2026 der Einbau neuer Olheizun-
gen oder anderer Heizungen mit fossilen Brennstoffen nur noch eingeschridnkt még-
lich ist. Heizungs- und Warmwasserrohre miissen wirkungsvoll geddmmt sein, dies
gilt flir Geschossdecken zu unbeheizten Dachrdumen bereits seit Ende 2015.

Energieeffizienzklassen von Wohngebauden (nach GEG)

A+ | 0—-30 kWh/(m?a) entspricht etwa Passivhausstandard oder KFW 40+
% 2 entspricht min. Anforderungen der EnEV 2016, z.B. Kfw 55
A | 30— unter 50 kWh/(m?a) oder KfW 70
50 - unter 75 kWh/(m?a) entspricht etwa den Anforderungen der EnEV 2014
75— unter 100 kWh/(m?a) entspricht etwa energetisch gut modernisiertem EFH

entspricht etwa den Anforderungen der EntEV 2007 oder
hochwertig modernisierte Altbauten

o M| =

100 - unter 130 kWh/(m?3a)

E | 130 - unter 160 kWh/(m?a) entspricht etwa durchschnittlichem Wohngebaudestand

entspricht etwa energetisch nicht wesentlich

F 160 —unter 200 kWh/(m’a) modernisiertem MFH

G | 200 - unter 250 kWhy/(m?a) entspric‘hF etwa energetisch nicht wesentlich
modernisiertem EFH

entspricht etwa unsaniertem, energetisch schlechtem
Altbau

Anmerkungen zur Beliiftung und Belichtung

Nach Plan gibt es fiir die Belliftung eine ausreichende Anzahl an Fenstern, nach Bau-
jahr und Ausflihrung sollten Dreh- und Kippbeschldage vorhanden sein, auch in den
Sanitarraumen. Durch die grofRen Auflenwandstarken ist die Belichtung in den Rau-
men konstruktionsbedingt eingeschrankt.
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3.7 Anmerkungen zur Grundrissgestaltung und Barrierefreiheit

Das Wohnhaus hat im Erdgeschoss einen ungewéhnlichen Grundriss mit Wohnkiiche
und Speis sowie einem zentralen Speiseraum. Das Wohnzimmer ist mit weniger als
10 m? Flache eher als Arbeitsraum zu nutzen, dafiir gibt es einen weiteren Schuh-
oder Ankleideraum im EG sowie ein WC.

Im Obergeschoss, das auch durch eine AuRentreppe zu erreichen ware (aktuell durch
morsche Holzprofile nicht nutzbar), gibt es drei Aufenthaltsraume, ein kleines Gaste-
zimmer sowie ein Duschbad.

Das Dachgeschoss ist mit einem zentralen Fitnessbereich, einem sehr groRen Bad
sowie einem Schlafraum mit begehbaren Schranken ausgefiihrt. Auf beiden Ebenen,
im Ober- und Dachgeschoss, gibt es giebelseitige Balkone.

3.8 Denkmalschutz des Gebaudes

besteht nicht

3.9 Brandversicherungswert
wurde nicht vorgelegt
Anmerkung:
Bei nicht brandversicherten Gebduden bzw. riickstdndigen Brandversicherungsbei-

trdgen besteht ein hohes Risiko bei plétzlichem Untergang des Gebdudes, darauf
wird ein Ersteher in der Zwangsversteigerung besonders hingewiesen.
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4. Baubeschreibung des Wertermittlungsobjektes

4.1 AuRBenfassade
Gestaltung: rustikale Lochfassade
Materialauswahl: Kellenputz
Sockel: Kellenputz
Anmerkung:
Das Wohnhaus hat auf der siidéstlichen Giebelseite im Obergeschoss und Dachge-
schoss zwei vorgesetzte Holzbalkone. Uber eine auflen verlaufende Holztreppe auf
der nordéstlichen Traufseite konnte man das Obergeschoss erreichen, ohne das Erd-
geschoss zu frequentieren. Die Treppe ist verfallen und nicht mehr funktionsféhig.
Nach den vorliegenden Pldnen ist das Obergeschoss aber nicht von den anderen Ge-
schossen abgetrennt.
Auch das Nebengebdude verfiigt auf der Gstlichen Giebelseite (iber einen vorgesetz-
ten Holzbalkon mit Aufientreppe. Uber diese Aufientreppe und den Balkon sind nach
den vorliegenden Plénen die wohnraumdhnlich ausgebauten Rdume im Dachge-
schoss des Nebengebdudes zu erreichen. Nach dem Baugenehmigungsbescheid war
zwischen der Doppelgarage im Erdgeschoss und den ,,Wohnridumen® im Dachge-
schoss eine feuerhemmende Betondecke F 30 A zwingend vorgegeben. Augenschein-
lich wurde aber eine Holzbalkendecke verbaut, was die Nutzbarkeit der Rdume im
Dachgeschoss des Nebengebdudes einschrdnkt.

4.2 Rohbau
Fundamente: Streifenfundamente
Kellerdecke: Beton
Geschossdecken: Holzbalkendecken
KellerauRenwande: Beton
Lichtschachte: Beton mit verzinktem Gitterrost
GeschossaulRenwande: massiv, vermutlich Ziegel
Geschossinnenwande: massiv, vermutlich Ziegel
Dachstuhl: zimmermannsmalfiges Holzdach
Dacheindeckung: Holzschindeln
Kamine: Fertigteilkamine, auch zweizligig
Flaschnerarbeiten: Kupferblech

4.3 Treppen und Treppenhaus

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Durch die fehlende Innenbesichtigung sind keine Hinweise maoglich.
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4.4 Fenster und Tiiren

44.1 Fenster
Kellerfenster: keine Hinweise moglich
Wohnraumfenster: Holzsprossenfenster mit Isolierverglasung
Rollladen: keine vorhanden
Fensterbanke innen: kein Hinweis moglich
Fensterbanke auRen: Mauerwerk gestrichen
4.4.2 Turen
Hausabschlusstdir: Holztir in Schreinerqualitat
Innentiren: keine Hinweise moglich
4.5 Ausbau und Ausstattung

Uber die tatsdchliche Raumausstattung und Aufteilung kann aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung in diesem Gutachten keine Aussage gemacht werden. Die rusti-
kale Architektur des Hauses ist auch fir die innere Ausfiihrung anzunehmen.

4.6 Haustechnik
4.6.1 Rohinstallation: nicht bekannt
4.6.2 Heizung: Ol-Zentralheizung
Kesselmarke und Baujahr: keine Unterlagen vom Kaminkehrer erhalten
Brennstoffbevorratung: keine Angaben moglich
Heizkorper: keine Angaben moglich
Thermostatventile: keine Angaben moglich
Warmwasserversorgung: keine Angaben moglich
4.6.3 Elektroinstallation
Leitungen/Sicherungen: baujahrtypische Ausstattung
Brennstellen/Schalter: nicht bekannt
Rauchwarnmelder: nicht bekannt
Rundfunk/Fernsehen: Satellitenantenne
Sprech-/Klingelanlage: Klingelanlage
4.7 Sonstige bauliche Anlagen
Balkone, HolzauBentreppen gesicherte Statik nicht bekannt
4.8 Ausstattungsqualifizierung

normal (hypothetische Annahme)
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4.9 Zusammenfassung des Unterhaltungszustandes

Aufgrund des duBerlich erkennbaren Instandhaltungsstaus ist auch fiir den inneren
Bereich des Hauses ein Instandhaltungsstau anzunehmen.

4.10 AuBenanlagen

Zugange und Zufahrten: Natur- bzw. Bruchstein

Einfriedung: Holzzaun

Gartenanlage: Rasen, heimische Gehdlze, dlterer Baumbestand
4.11 Unterbringung sonstiger Fahrzeuge auf dem Grundstiick

Kfz-Stellplatze: zwei Kfz-Stellplatze in der Doppelgarage

Zweiradabstellplatze: im Hobbyraum des Nebengebaudes mit Garagen
4.12 Technische Berechnungen

4.12.1 Brutto-Grundflache:

Wohnhaus 595 m?
Nebengebiude mit Doppelgarage 89 m?
Anmerkung:

Die Brutto-Grundfléche (BGF) wurde nach der DIN 277 berechnet. Sie ist nach den
Planmafien (Soll-Maf3e) oder nach den tatséichlichen Abmessungen (Ist-Maf3e) zu be-
rechnen. Anzusetzen sind die dufleren Abmessungen der Baukonstruktionen ein-
schliefSlich Bekleidung (z. B. AufSenseite von Putzschichten, mehrschalige Wandkon-
struktionen) in Héhe der Oberkanten der Boden- und Deckenbeldige.

4.12.2 Wohnflachen Wohnhaus:

Diele 8,60 m?

WC 2,60 m?

Schuhe 2,70 m?

Wohnen 9,90 m?

Essen 17,90 m?

Speis 2,40 m?

Kochen und Essen 22,30 m?

Zwischensumme Erdgeschoss 66,40 m?
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4.12.3

4.12.4

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Windfang 4,60 m?
Duschbad 3,00 m?
Diele 14,90 m?
Hausmadchen 14,40 m?
Gaste 9,50 m?
Kind | 14,30 m?
Kind I 12,60 m?
Balkon x % 1,20 m?
Zwischensumme Obergeschoss 74,50 m?
Fitness 15,90 m?
Eltern 13,50 m?
Ankleide 2,70 m?
Bad 15,00 m?
Balkon x % 1,70 m?
Zwischensumme Dachgeschoss 48,80 m?
Summe der Wohnflache 189,70 m?
Wohnfliche Wohnhaus gerundet 190,00 m?
Raumhohen Wohnhaus:
Kellergeschoss (nach Plan) 2,60m
Erd- und Obergeschoss 2,40 m
Dachgeschoss 2,15m
Nutzflachen Nebengebaude:
Hobbyraum im EG 9,30 m?
Freisitz im EG (Uberdeckt) 3,20 m?
Wohnen und Schlafen im DG 13,30 m?
Abstellen im DG 7,40 m?
Bad im DG 3,30 m?
Balkon im DG x % 0,50 m?
Nutzfliche Nebengebiude 37,00 m?
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Anmerkung:

Die Fldchen wurden aus den Berechnungen des Architekten (ibernommen. Die Wohn-
fldche in Wohnhaus wurde nach der Wohnfldchenverordnung (WoFIV) dargestellt,
die sich als allgemeingiiltiges Aufmaf3 bei der Immobilienwertermittlung durchge-
setzt hat. Die Fléche im Nebengebdude wurde aufgrund der Abweichungen von den
Vorgaben des Baugenehmigungsbescheides als Nutzfliche ausgewiesen.

Nach der WoFIV umfasst die Wohnfldche die Grundfldchen der Rdume, die zu einer
Wohnung gehédren. So gehéren Zubehérriume, wie Keller- oder Bodenrdume, Hei-
zungsrdéume oder Garagen nicht zur Grundfléche einer Wohnung. Dagegen sind Win-
tergdrten regelmdfSig mit der Hdlfte und Balkone oder Terrassen mit einem Viertel
ihrer Grundfldche zu beriicksichtigen.

Bei der Ermittlung der Grundfldche sind namentlich einzubeziehen die Grundfldchen
von Tiir- und Fensterbekleidungen sowie Tiir- und Fensterumrahmungen, Fuf3-, So-
ckel- und Schrammleisten, fest eingebauten Gegenstinden, wie z. B. Ofen, Heiz- und
Klimagerdten, Herden, Bade- oder Duschwannen, freiliegenden Installationen, Ein-
baumdébeln und nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.

Die Grundflédchen von Réumen und Raumteilen iiber 2 m Raumhéhe werden vollstdn-
dig berticksichtigt, Teilflichen zwischen einer Raumhdhe von 1 m bis 2 m nur hiilftig.
Raumhdhen unter 1 m bleiben bei der Wohnfldchenermittlung unberiicksichtigt.
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5.1

Grundlagen der Bewertung

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte von bebauten und unbebauten Grundstiicken
sowie ihrer Bestandteile und bei der Ableitung der fir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten einschlielRlich der Bodenwerte ist ab dem 01.01.2022 die neue Immo-
bilienwertermittlungsverordnung anzuwenden. Die bisherigen Richtlinien flr die Er-
mittlung des Bodenwertes, des Sachwertes, des Ertragswertes und des Vergleichs-
wertes wurden in die ImmoWertV 2021 eingebunden.

Nach § 53 der ImmoWertV 2021 (Ubergangsregelungen) kann bei der Verkehrs-wer-
termittlung unabhangig vom Wertermittlungsstichtag von dieser Verordnung abge-
wichen werden, wenn die fiir die Wertermittlung notwendigen Daten nicht zur Ver-
figung stehen. Dies ist zum aktuellen Zeitpunkt der Fall, sodass diese Verkehrswer-
termittlung teilweise noch auf der bisher bekannten Erkenntnislage basiert.

Bei der Verkehrswertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand am
Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Kiinftige Entwicklungen wie beispielsweise ab-
sehbare anderweitige Nutzungen sind zu berticksichtigen, wenn sie mit hinreichen-
der Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Die Wertermittlungsverfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wahlen und zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Er-
gebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung der Aussagefahig-
keit zu ermitteln. Nach Abschluss eines oder mehrerer Wertermittlungsverfahren
sind die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Mogliche Bewertungsverfahren

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermitt-
lung des Markt- bzw. Verkehrswertes eines oder mehrere Verfahren heranzuziehen.
Die nachfolgenden Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermitt-
lung unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten zu wahlen und im Gutachten zu begriinden:

a) Das Sachwertverfahren fuhrt auf der Grundlage der gewohnlichen Herstellungs-
kosten aller auf dem Grundstiick vorhandenen Anlagen unter Berticksichtigung ihrer
Alterswertminderung, Baumangel und Bauschdden, der sonstigen besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale und des Bodenwerts zum Verkehrswert.
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5.2

Da die bloRen Kosten einer Sache nicht mit ihrem Wert identisch sind und vielfach
sogar erheblich davon abweichen kdnnen, flihrt der Sachwert allein nicht zum Ver-
kehrswert. Aus diesem Grunde ist die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertver-
haltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt, die Marktanpassung, durch Sach-
wertfaktoren integraler Bestandteil der Sachwertermittlung.

Das substanzielle Sachwertverfahren wird vorrangig bei Wohnimmobilien ange-
wandt, die fiir die Nutzung durch die Eigentiimer errichtet wurden, wie z. B. bei Ein-
und Zweifamilienhausern.

b) Das Ertragswertwertverfahren wird angewandt, wenn das zu bewertende Grund-
stlick dazu bestimmt ist, nachhaltig Ertrage zu erzielen. Dabei orientiert sich ein Kau-
fer bei seinen Preisvorstellungen primar an dem zu erwartenden Nutzen. Dem Kau-
fer ist es wichtig, welche Rendite das investierte Kapital durch die Vermietung oder
Verpachtung erwirtschaftet.

Das Ertragswertverfahren wird bei Wohn- und Geschaftshausern, Gewerbegrund-
stiicken, aber auch Reihenhdusern und Sondereigentum angewandt.

c) Das Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn ein direkter Vergleich mit
anderen Objekten moglich ist oder rechnerisch gezogen werden kann. Obwohl die
ImmoWertV 2021 das Vergleichswertverfahren gleichrangig mit den anderen
Wertermittlungsverfahren auffiihrt, wird dem Verfahren bei Vorhandensein geeig-
neter Vergleichspreise besondere Uberzeugungskraft beigemessen.

Das Vergleichswertverfahren wird bei Grundstilicken, Eigentumswohnungen und
Reiheneigenheimen angewandt.

Gesamteindruck und immobilienwirtschaftliche Beurteilung

Seit dem Jahr 2010 war bei den Kaufpreisen fliir Wohnimmobilien eine zunehmende
Dynamik zu beobachten. Ausloser fiir die deutlich steigenden Miet- und Kaufpreise
war eine weltweite Wirtschaftskrise, die durch die Insolvenz der US-amerikanischen
Investmentbank Lehman Brothers im Herbst 2008 ausgeldst wurde. Mit den unge-
wohnlich geringen Zinsen fir die Kaufpreisfinanzierung flihrte dies bis zu Beginn des
Jahres 2022 zu einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnimmobilien.

Doch mit dem Beginn des Krieges in der Ukraine im Februar 2022 ist eine erhebliche
Steigerung der Preise fiir Rohstoffe und Energie verbunden. Gegen diese inflationare
Entwicklung reagiert die europaische Zentralbank mit einer Anhebung der Kreditzin-
sen, was zu einer erheblichen Verteuerung der Kapitaldienste beim Erwerb einer Im-
mobilie fihrt. Dies hat einen nachhaltigen Einfluss auf das Kaufverhalten der Markt-
teilnehmer und damit auch Einfluss auf die mdglichen Kaufwerte von Immobilien.
Die hohen Kaufpreise fiir Wohnimmobilien der vergangenen Jahre sind kaum noch
zu erzielen.
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Dies gilt auch fir das bebaute Grundstiick in Randlage der Gemeinde Breitbrunn a.
Chiemsee, auch wenn vergleichbare Ortsrandlagen besonders begehrt sind. Das
(nach Plan) unterkellerte Wohnhaus wurde in aufwandiger Bauweise errichtet, die
AulRenmauern im Erdgeschoss wurden in einer Wandstarke von 0,49 cm ausgefihrt
und wurden damit dlteren Bauformen nachempfunden.

Die Grundrisse (nach Plan) im gesamten Haus orientieren sich an den Wohnbedirf-
nissen der Eigentimer und sind nicht immer marktgerecht bzw. wirtschaftlich. Im
Erdgeschoss dominieren eine Esskiiche und ein grofRer Speiseraum, der mit Wohn-
zimmer bezeichnete Raum verfligt mit weniger als 10 m? Flache eher der Ausfiihrung
eines einfachen Arbeitszimmers. Durch die fehlende Innenbesichtigung ist keine
Aussage Uber die tatsachliche Raumaufteilung oder der aktuellen Raumausstattung
zum Wertermittlungsstichtag moglich.

Das Zustand des Gebdudes wird mit einer normalen Standardstufe angenommen,
fiir die Gesamtenergiebilanz und die ungewdhnliche Raumaufteilung wird der Sach-
verstandige eine wirtschaftliche Wertminderung in Hohe von 10 % bei den objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmalen vornehmen.

Fiir das Nebengebdude, im Erdgeschoss mit Doppelgarage und Hobbyraum und im
Dachgeschoss mit zwei Rdumen und einem Bad ausgefiihrt, gilt dasselbe Vorgehen.
Die Baubehorden haben fir die Genehmigung der Wohnraume im Dachgeschoss
eine Betondecke der Brandschutzklasse F 30 vorgegeben, am Tag des Ortstermins
war bei der offenen Doppelgarage ein Holzbalkendecke erkennbar. Ob mit dieser
Konstruktion Aufenthaltsraume oberhalb der Doppelgarage zulassig sind, sollte bau-
behordlich geklart werden. Im Rahmen dieser Wertermittlung werden die Flachen
als Nutzflachen ausgewiesen.

Der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks wird im Sachwertverfahren ermittelt,
aufgrund der Unkenntnis tGber den tatsdchlichen Zustand sind Unsicherheiten bei
dieser Wertermittlung nicht auszuschlieBen.

5.3 Wert sonstiger baulicher Anlagen
Keine Anlagen mit nachhaltigem Wert bekannt.
Anmerkung:
Der Wertansatz der sonstigen baulichen Anlagen kann nicht jede individuelle Inves-
tition exakt berticksichtigen. Hdufig entscheidet der persénliche Geschmack oder die
Investitionsbereitschaft jedes Einzelnen iiber die H6he der Kosten. Der Sachverstdn-
dige ist gehalten nur Investitionen zu beriicksichtigen, welche den normalen Markt-
verhdltnissen entsprechen.
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5.4

5.5

55.1

Bewegliche Sachen oder Zubehor (§ 97 BGB)

Keine beweglichen Sachen bzw. Zubehor mit nachhaltigem Wert bekannt.
Anmerkung:

Zubehor sind bewegliche Sachen, die ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem
entsprechenden réumlichen Verhdltnis stehen. Der im sachversténdigen Ermessen
festgelegte Zeitwert dieser Gegenstdnde ist im Verkehrswert (Marktwert) des Bewer-
tungsobjektes nicht enthalten.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind solche Merkmale, die sich
von der Ublichen Beschreibung eines Grundstiicks deutlich unterscheiden und einen
Einfluss auf den Wert des Grundstiicks haben. Diese Merkmale kdnnen sowohl posi-
tive als auch negative Auswirkungen haben. Zum Beispiel konnen ungewdéhnliche Er-
tragsverhaltnisse den Wert eines Grundstilicks erhdhen oder verringern, je nachdem,
ob sie Uber oder unter dem Marktniveau liegen.

Ebenso kénnen Baumangel und Bauschaden, ein Instandhaltungsstau oder Boden-
verunreinigungen den Wert eines Grundstiicks mindern. Andererseits kénnen
grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen, wie z.B. Erbbaurechte oder Dienst-
barkeiten, den Wert eines Grundstiicks steigern oder senken, je nachdem, ob sie
dem Eigentimer Vorteile oder Nachteile bringen. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale miissen daher bei der Wertermittlung eines Grundstiicks be-
ricksichtigt werden.

Baumangel, Bauschaden und Instandhaltungsstau

Als Baumangel wird ein bautechnischer Fehler bezeichnet, bei dem eine zugesi-
cherte Eigenschaft einer Werkleistung fehlt oder unvollstandig ist. Dies mag z.B. eine
unzureichende Statik oder die unbefriedigende Sperrung gegen Erdfeuchte sein.

Der Bauschaden ist dagegen die Folge eines bautechnischen Fehlers (Mangelfolge-
schaden), er tritt in der Regel als Schadensereignis auf (Risse in der Wand oder ein-
dringende Erdfeuchte) und mindert dadurch den Marktwert.

Ein Instandhaltungsstau entsteht, wenn Erneuerungs-, Ersatz- und Wartungsaufga-
ben bewusst oder unbewusst auf Grund einer vermeintlich niedrigeren Dringlichkeit
verschoben werden und damit den Marktwert entsprechend mindern.

So sind augenscheinlich erkennbare duBere Schaden vom Sachverstandigen wert-
mindernd zu bericksichtigen. Ohne eine konkrete Ursachenforschung, wie z.B. das
Offnen von Bauteilen durch einen Fachkollegen fiir Schiden an Geb3uden, kann der
Wertermittler nur pauschale Riickstellungen in die Wertermittlung einstellen.
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5.5.2

Fiir die morsche AuRentreppe oder die zahlreichen Putzrisse und Putzablésungen an
der Fassade wird der Sachverstandige, unter Hinweis auf die weitere wirtschaftliche
Wertminderung, eine pauschale Rickstellung von 30.000 € bilden.

Baumangel bzw. Instandhaltungsstau 30.000 €

Anmerkung:

Die vorstehend geschditzte Summe umfasst liberschlégig den Aufwand, das Bewer-
tungsobjekt in einen baujahrtypischen und mdngelfreien Zustand zu bringen. Sub-
stanzielle Verbesserungen der Liegenschaft wurden dabei nicht berlicksichtigt, da sie
sich auf das gewogene Baujahr bzw. die modifizierte Restnutzungsdauer auswirken
wiirden.

Wirtschaftliche Wertminderung

Eine wirtschaftliche Wertminderung kommt in Betracht, wenn das Wertermittlungs-
objekt nur eingeschrankt verwendungsfahig bzw. marktgangig ist. Dies mag die Bau-
weise oder eine unwirtschaftliche bzw. wenig marktgangige Raumaufteilung sein.

Ein weiterer Anhaltspunkt flr eine wirtschaftliche Wertminderung ist nach der Ein-
fihrung des Gebdudeenergiegesetzes eine unbefriedigende Gesamtenergiebilanz,
die einen neuen Eigentlimer zu erhdhten Investitionen in ein Gebaude verpflichtet.
Der Sachverstandige nimmt eine wirtschaftliche Wertminderung von 10 % vor.

Wirtschaftliche Wertminderung 10 %
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6.1

6.2

Rainer Maria Lockener

Ermittlung des Bodenwertes

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Wert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die
nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Maf der Nutzbarkeit
oder der Grundstiicksflaiche weitgehend (ibereinstimmen und fiir die im Wesentli-
chen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Der Bodenrichtwert wird aus
der Kaufpreissammlung der ortlichen Gutachterausschiisse der Stadte oder Land-
kreise ermittelt und regelmaRig alle zwei Jahre veroffentlicht.

Nach den Vorgaben der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert
ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kon-
nen auch objektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte herangezogen werden.

In der Bodenwertermittlung sind Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks
vom Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstéanden (z. B. Lage und
Ausrichtung, ErschlieBungszustand, ortliche Bedingungen oder Verhaltnisse, Art und
MaR der baulichen Nutzung, der GrundstiicksgroBe, der Bodenbeschaffenheit oder
Grundstiicksgestalt) sachverstandig zu bericksichtigen.

Bodenrichtwert nach § 196 BauGB des Gutachterausschusses

Kriterien Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Stichtag 01.01.2022 12.12.2023
Bodenrichtwertzone 21002010 21002010
Bodenrichtwert 1.000 €/m?

Baureifes Land ja ja

ErschlieBung

erschliefungsbeitragsfrei

erschliefungsbeitragsfrei

Flachenart

W - Wohnbauflache

W - Wohnbauflache

Anzahl der Vollgeschosse

2

2

Geschossflache (WGFZ)

ohne Angaben

Abgabenrechtlicher Zustand

Die Abgaben und Beitrage fir die Erschlielung sind im Bodenrichtwert enthalten.
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6.3

6.4

6.6

Bodenwertanpassung aufgrund der Grundstiicksgrofle

Bei einer erheblichen Abweichung von der marktiblichen GrundstiicksgroRe oder
der baulichen Ausnutzung kann eine Anpassung des Bodenwertes vorgenommen
werden. Bei einer GrundstiicksgréRe zwischen 400 m? und 1.200 m? konnten vom
Gutachterausschuss keine signifikanten Abweichungen des Bodenwertes festgestellt
werden, dies gilt auch bei dem MaR der baulichen Ausnutzung bei Einfamilienhaus-
grundstlicken.

Bodenwertanpassung aufgrund der Marktlage und der ortlichen Lage

Der Bodenrichtwert zum 01.01.2022 beschreibt den mittleren Wert des Bodens im
Quartier flir den Zeitraum 2021. Durch die geschilderten Veranderungen auf dem
ortlichen Immobilienmarkt, verursacht durch den Krieg in der Ukraine oder die ho6-
heren Zinsen fiir die Finanzierung von Bauvorhaben, ist die bisherige Dynamik nicht
mehr zu beobachten; haufig sind auch fallende Bodenwerte zu beobachten.

Der Sachverstandige wird aufgrund der besonderen und unverbaubaren Randlage
des Grundstiicks den Bodenrichtwert in Ho6he von 1.000 €/m? ohne weitere Anpas-
sung auf die allgemeinen Marktverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag tiberneh-
men.

Bodenwert des Bewertungsobjektes

Nutzung Flurnummer Fliche Preis/m? Bodenwert

Wohnhaus 125 758 m? 1.000 €/m? 758.000 €

Bodenwert, gerundet 760.000 €
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7.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in den § 35 ImmoWertV 2021 geregelt. Ergdanzend sind
die allgemeinen Verfahrensgrundsatze heranzuziehen, um den Verkehrswert des
Wertermittlungsobjekts zu ermitteln. Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrs-
wertermittlung dann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Geschafts-
verkehr (marktiblich) der Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen fir die
Preishildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und Zwei-
familienhdusern. Das Sachwertverfahren kann auch zur Uberpriifung anderer Ver-
fahrensergebnisse in Betracht kommen.

Der Sachwert des bebauten Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
laufigen Sachwert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifi-
scher Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Durchschnittliche Herstellungskosten

Bei der Ermittlung der Herstellungskosten eines Gebaudes kdnnen die national ein-
heitlichen Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) zugrunde gelegt werden. Das
sind die gewohnlichen Herstellungskosten oder Kostenkennwerte, die fiir die jewei-
lige Gebdudeart unter Berlicksichtigung des Gebaudestandards je Flacheneinheit
angegeben sind. Die mit diesen Kosten nicht erfassten Gebaudeteile, Einrichtungen
oder sonstige Vorrichtungen sind durch Korrekturfaktoren, Zu- bzw. Abschlage oder
in detaillierter Aufstellung zu beriicksichtigen.

Ein Regionalfaktor kann vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss zusatzlich zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortli-
chen Grundstiicksmarkt veroffentlicht werden.

Baupreisindex

Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten sind
auf den Wertermittlungsstichtag zu beziehen. Hierzu ist der fir den Wertermitt-
lungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Gebaudeart zutreffende Preisindex fiir
die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) mit dem entspre-
chenden Basisjahr zu verwenden. Mit der Verwendung des Baupreisindex gehen
auch mogliche Anderungen bei der Umsatzsteuer in die Wertermittlung ein.

Baunebenkosten

Die regelmafig anfallenden Kosten fiir Planung, behoérdliche Priifung und Genehmi-
gung sowie der Baudurchfiihrung sind nach der Sachwertrichtlinie in den Normal-
herstellungskosten 2010 bereits enthalten.
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Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer

Als Gesamtnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemafBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die Orientierungswerte fir die Gbli-
che Gesamtnutzungsdauer sind in der Anlage 1 der ImmoWertV 2021 aufgefiihrt.
Sie liegen z. B. bei Ein- und Zweifamilienhausern nun einheitlich bei 80 Jahren.

Die zu ermittelnde Restnutzungsdauer wird durch ein Punktesystem aus dem Um-
fang der vorgenommenen Modernisierungen analog der Anlage 2 der ImmoWertV
2021 abgeleitet. Zwischenwerte sind jeweils zu interpolieren und kénnen damit zu
einer verlangerten Restnutzungsdauer fihren. Damit filhren durchgefiihrte Moder-
nisierungen zu einer geringeren Alterswertminderung.

Alterswertminderungsfaktor

Die Alterswertminderung ist nach § 38 der ImmoWertV 2021 unter Beriicksichtigung
des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen zu ermitteln. Dabei ist mit einem Alterswertminderungsfaktor eine gleich-
maRig lineare Wertminderung zugrunde zu legen.

Sachwertfaktoren, Marktanpassung

Sachwertfaktoren dienen als Marktanpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu be-
rlicksichtigen sind. Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktan-
gepassten Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden
von den Ortlichen Gutachterausschiissen auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise
und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der zunachst vorldufige Sachwert ist nach Abschluss des Verfahrens und der not-
wendigen Marktanpassung um die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu kor-
rigieren. Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale sind wertbeeinflus-
sende Umstinde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen
abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss
beimisst.

Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und berlicksichtigt wurden,
sind sie durch Zu- oder Abschlage regelmaRig nach der Marktanpassung gesondert
zu bericksichtigen.
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7.1 Nutzungsdauer und Alterswertminderung

7.1.1 Baujahr und rechnerische Restnutzungsdauer
Urspriingliches Baujahr: 1992
Jahr der Bewertung: 2023
Rechnerisches Gebaudealter: 31 Jahre
Rechnerische Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Rechnerische Restnutzungsdauer: 49 Jahre
Anmerkung:

Die Modellansatze fiir die Gesamtnutzungsdauer (GND) werden in der Anlage 1 der
ImmoWertV2021 aufgefiihrt. Bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Dop-
pelhdusern, Reihenhdusern, bei Mehrfamilienwohnhausern sowie Wohn- und Ge-
schaftshdausern betrdgt die Gesamtnutzungsdauer einheitlich 80 Jahre, unabhangig
von der Ausstattung oder Standardstufe der Gebaude.

7.1.2 Modifizierte Restnutzungsdauer und Alterswertminderung
Auf der Grundlage der nachfolgenden Tabelle sind unter Beriicksichtigung der zum
Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefiihrten ModernisierungsmaRnah-
men entsprechende Punkte flir Modernisierungselemente zu vergeben. Aus den fir
die einzelnen Modernisierungselemente vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunkt-
zahl fir die Modernisierung (Modernisierungspunkte) zu bilden.

Modernisierung max. Punkte Punkte
Dacherneuerung inkl. Warmedammung max. 4 0
Fenster und AulRentlren max. 2 0
Leitungssysteme (z. B. Strom, Wasser) max. 2 0
Heizungsanlage max. 2 0
Dammung der AulRenwande max. 4 0
Sanitarrdume max. 2 0
Innenausbau (z. B. Decken, FuBbdden) max. 2 0
Verbesserung der Grundrissgestaltung max. 2 0
Summe = Modernisierungsgrad 0

Dem Sachverstandigen liegen keine Erkenntnisse fiir vorgenommene Modernisierun-
gen vor, nach duReren Augenschein sind keine Modernisierungen zu erkennen. Mit 0
Modernisierungspunkten kann die rechnerische Restnutzungsdauer als modifizierte
Restnutzungsdauer Gbernommen werden.

Modifizierte Restnutzungsdauer 49 Jahre
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Die Restnutzungsdauer entspricht dem Zeitraum, in dem das Bewertungsobjekt vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Aus dem Verhaltnis der Rest-
nutzungsdauer (RND) und Gesamtnutzungsdauer (GND) ist der Alterswertminde-
rungsfaktor zu ermitteln:

49 Jahre (RND)

= 0,61 Alterswertminderungsfaktor
80 Jahre (GND)

7.2 Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (Kostenkennwerte fiir die Kostengruppen 300 und 400 in € pro
Quadratmeter Brutto-Grundflache einschlieBlich Umsatzsteuer) sind bereits in den
Normalherstellungskosten 2010 enthalten.

7.3 AuBenanlagen, mit Begriindung

3 %, normaler Umfang
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7.4 Sachwert des bebauten Grundstiicks

Auswahl der Normalherstellungskosten 2010

Gebaudetyp 1.11 - freistehende Einfamilienhduser mit Keller,

Erd- und Obergeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss

Standardstufe 3,000

Kostenkennwert Wohnhaus 875,00 €/m? inkl. Korrektur fiir Zweifamilienhduser

Kostenkennwert Nebengebiude |[720,00 €/m?

Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag

Baupreisindex 111.2023 (2015 = 100) 1,783

Anpassung der Herstellungskosten

Wohnhaus 875,00 €/m? X 1,783 1560,13 €/m?

Nebengebiude 720,00 €/m? X 1,783 1283,76 €/m?

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Wohnhaus 1560,13 €/m? X 595 m? 928.274 €
Nebengebiude 1283,76 €/m? X 89 m? 114.255 €
Sonstige Bauteile 0€
Gebaudeherstellungskosten 1.042.529 €
Alterswertminderungsfaktor 0,610
Gebaudesachwert 635.943 €
Zeitwert der AuRenanlagen 3,0% 19.078 €
Bodenwert 760.000 €
Vorldufiger Grundstiickssachwert 1.415.021 €
Anmerkung:

Der vorléufige Grundstiickssachwert entspricht bei dem Einfamilienhaus bei einer
Wohnfléche von 190 m? einem vorlédufigen Grundstiickssachwert von 7.447 €/m?.
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8.

8.1

Allgemeine Marktanpassung

Marktbericht des Gutachterausschusses im Landkreis Traunstein

Ziel aller in der ImmoWertV 2021 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es,
den Verkehrswert (Marktwert) zu ermitteln. Das ist der zum Wertermittlungsstich-
tag am Markt wahrscheinlich zu erzielende Kaufpreis. Das an den Herstellungskosten
orientierte Rechenergebnis im “Sachwertverfahren” ist in aller Regel nicht mit hier-
fiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss dieser vorlaufige Sachwert mit
einem Sachwertfaktor an den regionalen Immobilienmarkt angepasst werden.

Dieser Sachwertfaktor wird meist durch die 6rtlichen Gutachterausschiisse durch
Nachbewertungen aus den tatsachlich realisierten Vergleichskaufpreisen und den
berechneten Sachwerten fir diese Vergleichsobjekte abgeleitet. Aufgrund des sta-
tistisch meist nicht ausreichenden Datenmaterials wird der Sachwertfaktor haufig
auch empirisch ermittelt.

Dieser Sachwertfaktor ist abhadngig von der Objektart, der ObjektgréoRe und natiirlich
von der aktuellen Konjunkturlage auf dem ortlichen Immobilienmarkt. Die Qualitat
der Lage, die Verfugbarkeit von Grundstiicken im jeweiligen Quartier, die Entfernung
zu den grolRen und mittleren Zentren, die Versorgungsmoglichkeiten im unmittelba-
ren Umfeld und die Verkehrsanbindung sind entscheidende Faktoren.

Bei Marktbeobachtungen konnte ein Zusammenhang zwischen der Hohe des vorlau-
figen Sachwertes und dem Sachwertfaktor hergestellt werden. So fallen die Sach-
wertfaktoren mit zunehmenden Sachwerten. Allgemein ist auch ein hoheres Be-
wusstsein der Kaufinteressenten bei der Infrastruktur der Immobilie zu beobachten.
Es wird auf eine gute Verkehrsanbindung und Versorgungslage geachtet. Zunehmen-
den Einfluss auf das Kaufverhalten der Marktteilnehmer gewinnt auch die Gesamte-
nergiebilanz eines Gebaudes oder wirtschaftliche Raummalie.

Nachdem der ortliche im Landkreis Rosenheim bisher keine Sachwertfaktoren ermit-
telt hat, sollen die Sachwertfaktoren des benachbarten Landkreises Traunstein her-
angezogen werden. Wahrend das Baujahr oder die verbleibende Restnutzungsdauer
ohne grofSen Einfluss auf den Sachwertfaktor sind, zeigt doch die Wohnflache ober-
halb von 200 m? Wohnfldche und die Gebaudetechnik einen signifikanten Einfluss
auf den Sachwertfaktor bzw. die Marktanpassung.

Die nachfolgende Tabelle zeigt bei zunehmenden Sachwerten den Einfluss auf den
Sachwertfaktor. So liegt nach den Beobachtungen des Gutachterausschusses Traun-
stein im Jahr 2021 der Sachwertfaktor oberhalb eines vorlaufigen Sachwertes von
1 Mio. Euro bei unter 1, das entspricht einem Marktanpassungsabschlag.
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Bei einem vorlaufigen Sachwert von 1.415.021 € ist ein Sachwertfaktor von 0,75 ab-
lesbar, was einem Marktanpassungsabschlag von 25 % entspricht. Dieser Abschlag
wird aufgrund der Lage und dem Gebdudebestand unverandert iGbernommen, auch
wenn sich die Marktbedingungen seit dem Beobachtungszeitraum 2021 negativ ver-
andert haben.

Marktangepasster Grundstlickssachwert 1.415.021 €

Sachwertfaktor 0,75/Marktanpassungsabschlag 25 % -353.755 €

Zwischensumme 1.061.266 €

Grundstiickssachwert, gerundet 1.060.000 €
8.2 Sonstige objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sind nach der Immo-
WertV nach dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren durchzufiihren:

Grundstiickssachwert 1.060.000 €
Bauschaden, Instandhaltungsstau -30.000 €
Wirtschaftliche Wertminderung, 10 % -106.000 €
Zwischensumme 924.000 €
Sachwert, gerundet 925.000 €
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9.

9.1

9.2

9.3

Verkehrswert (Marktwert)

Definition Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundsttlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzie-
len ware.

Auswahl des Bewertungsverfahrens bei der vorliegenden Bewertung

Bei vergleichbaren Einfamilienhdusern fihrt regelmaRig das Sachwertverfahren mit
einer Marktanpassung zum Verkehrswert (Marktwert). Das Ertragswertverfahren
findet bei vergleichbaren Wohnhausern keine Anwendung. Marktbeobachtungen
des Gutachterausschusses bestatigen das Ergebnis, objektspezifischen Grundstlicks-
merkmale waren wertmindernd einzustellen.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung besteht eine Unkenntnis Gber den tat-
sachlichen Zustand des Bewertungsobjektes. Diese Unkenntnis fihrt bei jeder Ver-
mogensdisposition zu Unsicherheiten, insbesondere fiir den Erwerber einer Immo-
bilie in der Zwangsversteigerung. Jeder Ersteher einer Immobilie in der Zwangsver-
steigerung wird auf dieses Risiko hingewiesen, er sollte den moglichen Abschlag auf
den ermittelten Verkehrswert seinem personlichen Risikoverhalten anzupassen.

Verkehrswert (Marktwert)

Unter Berticksichtigung der besonderen Wertverhaltnisse wie der Lage, der Art und
GroRe, der Ausstattung und Beschaffenheit sowie der jeweiligen Situation auf dem
Immobilienmarkt, erachtet der Sachverstdandige den folgenden (fiktiv unbelasteten)
Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag fir angemessen:

Bewertungsobjekt Einfamilienhaus mit Nebengebaude

Amtsgericht Rosenheim

Grundbuch Breitbrunn
Blattstelle 1016
Wertermittlungsstichtag 12.12.2023

Verkehrswert 925.000 €

in Worten: neunhundertfiinfundzwanzigtausend €
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9.4

9.5
9.5.1

9.5.2

953

Begriindung

Das bebaute Grundstiick befindet sich in Ortsrandlage der Gemeinde Breitbrunn am
Chiemsee. Die Lage ist durch die Nahe zum Chiemsee bevorzugt, die Infrastruktur
und Verkehrsanbindung in Breitbrunn ist dagegen etwas eingeschrankt.

Das unterkellerte Wohnhaus verfiigt Giber zwei Vollgeschosse, die Raumaufteilung in
allen Geschossen ist sehr individuell gewahlt und nicht immer marktgerecht. Im Ne-
bengebadude befinden sich im Dachgeschoss weitere Raume, die als Aufenthalts-
raume ausgewiesen sind. Die Nutzbarkeit richtet sich nach den 6rtlichen Brand-
schutzvorschriften, die von einem neuen Eigentiimer zu tGberprifen sind.

Die Beschreibung des bebauten Grundstiicks erfolgt durch duReren Augenschein,
eine Innenbesichtigung der Gebaude war trotz mehrerer Ortstermine nicht moglich.
Die Hinweise zu Grundriss und Raumaufteilung im Gutachten erfolgt ausschlieBlich
aufgrund der vorliegenden Plane der Bauverwaltung, fir die Raumgestaltung oder
die Raummalie kann keine Gewahr Glbernommen werden.

Sonstige Hinweise zu diesem Gutachten

Gegenliber Dritten wird die Haftung aus diesem Gutachten ausgeschlossen.

Der Sachverstandige versichert, dass er dieses Gutachten unparteiisch, nach bestem
Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung an eine Partei und ohne personliches
Interesse am Ergebnis erstellt hat.

Die Beschreibung von Grundstiick und Gebauden in diesem Gutachten erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie wurde aufgrund der von den Behérden zur Verfi-
gung gestellten Unterlagen, Informationen und dem dauReren Augenschein des Sach-
verstandigen von den Tagen der Ortsbesichtigung erstellt.

Die Beschreibung dient der allgemeinen Darstellung des Bewertungsobjektes. Sie
enthalt Merkmale und Angaben, die fir die Wertermittlung von erkennbarem Ein-
fluss sind. Flr die Bewertung sind die Grundstiicksbeschaffenheit und die Baual-
terskategorie, die wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungsmerk-
male sowie der Allgemeinzustand der Gebdude und AuBenanlagen entscheidend;
deshalb wird bei dieser Beschreibung nicht jedes Detail im Gutachten dargestellt.

Die AuRenaufnahmen wurden anlasslich eines Ortstermins gefertigt, sie sollen den
Eindruck der schriftlichen Baubeschreibung vertiefen helfen. Abgebildete Gegen-
stande sind nicht Inhalt dieser Bewertung und nicht im Verkehrswert enthalten.
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9.5.4

Ausdrticklich weist der Sachverstandige darauf hin, dass er eine Wertermittlung und
kein Bausubstanzgutachten erstellt hat. Bei dieser Wertermittlung wurden nur au-
genscheinliche Feststellungen getroffen, dem Sachverstandigen sind Bauteil6ffnun-
gen untersagt. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- oder Deckenfldachen
wurden nicht entfernt. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen und der
technischen Ausstattung wurde nicht geprift.

Das Bewertungsobjekt wurde nicht auf verborgene Mangel und Altlasten unter-
sucht. Der Sachverstandige hatte keine konkreten Hinweise, ob Mangel, Altlasten,
Bodenverunreinigungen, schadstoffbelastete Bauteile oder pflanzliche und tierische
Schadlinge in wertrelevantem Umfang vorhanden sind.

Ein moglicher Wertansatz fiir die Behebung von Baumangeln bzw. Bauschaden oder
die Schatzung der Kosten fir die Fertigstellung von BaumalRinahmen beruhen auf Ta-
bellen aus der Fachliteratur. Der Sachverstandige ist fir die Beurteilung von Bau-
mangeln und Bauschadden nicht offentlich bestellt und vereidigt, aus diesem Grund
kann fiir die freie Schatzung dieser Wertansatze in diesem Gutachten keine Gewahr-
leistung ibernommen werden.

Die Einhaltung der zum Bauzeitpunkt gliltigen Vorschriften und Normen (z. B. Statik,
Schall-, Warme- und Brandschutz) sowie die formale Legalitat der vorhandenen bau-
lichen Anlagen werden vorausgesetzt. Bei der Darstellung von Grafiken und Grund-
rissen ist eine maRstabsgetreue Wiedergabe nicht moglich, weil die unterschiedli-
chen Dateitypen in diesem Gutachten nicht immer kompatibel sind.

Es wird besonders darauf hingewiesen, dass es sich bei diesem Gutachten um eine
unabhangige Einschatzung des Marktwertes handelt. Persénliche Interessen an ei-
ner Immobilie konnen bei individuellen Kaufvertragsverhandlungen immer zu ab-
weichenden Ergebnissen fiihren, die in diesem Gutachten nicht beschrieben werden
kdnnen.

Das Gutachten besteht aus 55 Seiten einschlieBlich der Anlagen. Das Gutachten ist
nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt, eine Haftung ge-
genliber Dritten aus diesem Gutachten wird nicht Gbernommen. Der Sachverstan-
dige beansprucht den Urheberschutz.

Das Gutachten darf nicht auseinandergenommen werden. Die Darstellung im Inter-
net, eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte, auch auszugsweise, ist nur
mit schriftlicher Genehmigung durch den Sachverstiandigen gestattet. Der Auftrag-
geber erhilt 4 Ausfertigungen, das Original verbleibt beim Sachverstandigen.
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Bad Reichenhall, den 08.01.2024

Der Sachverstandige:

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Von der Industrie- und Handelskammer in Miinchen
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger.

Anmerkung zur weiteren beruflichen Qualifikation des Sachverstiindigen:

Zert = Die DIAZert - Zertifizierungsstelle der DIA Consulting AG - bescheinigt Herrn Rainer
Maria Léckener den Nachweis der Kompetenz als Zertifizierter Sachverstdndiger fiir
Immobilienbewertung (DIAZert) fiir die Marktwertermittlung gemdfs ImmoWertV fiir
alle Immobilienarten. Die Uberpriifung erfolgte auf den normativen Grundlagen der
DIA Consulting AG und unter Einhaltung der Anforderungen der DIN EN ISO/IEC
17024. Giiltigkeitsdauer des Zertifikats: 03. April 2028, Zertifikats-Nr.: DIA-IB-472.
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10. Anlagen

10.1 Literaturverzeichnis sowie Rechts- und Verwaltungsvorschriften
10.2 Kartenausschnitte mit Ortseinzeichnung
10.3 Luftbild mit Ortseinzeichnung
10.4 Amtliche Flurkarte
10.5 Plane A-H
10.6 Fotoserie A-G
Rainer Maria Lockener Ausfertigung 1 von 4 Gutachten: 23-20117-L

Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 36 von 55 Datum: 08.01.2024



10.1

Anlage zur Wertermittlung

Literaturverzeichnis sowie Rechts- und Verwaltungsvorschriften

1. Baugesetzbuch (BauGB vom 20.10.2015)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO vom 11.06.2013)

3. Bayerische Bauordnung (BayBO vom 14.08.2007)

4, Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021 vom 14.07.2021)
Nach § 53 der InmoWertV 2021 (Uberleitungsregelungen) kann bei der
Verkehrswertermittlung von dieser Verordnung abgewichen werden,
wenn die fiir die Wertermittlung notwendigen Daten nicht zur Verfii-
gung stehen.

5. Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006 vom 01.03.2006)

6. Wohnflachenverordnung (WoFIV vom 25.11.2003)

7. Kleiber - digital, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Online-Version, Bundesanzeiger Verlag

8. GuG, Grundstlicksmarkt und Grundstiickswert
Online-Version, Werner Verlag

9. Rechte und Belastungen in der Grundstiicksbewertung
Klaus Bernhard Gablenz, 2. Auflage 2000, Werner Verlag

10. Handbuch der Mietpreisbewertung
Ferdinand Droge, 4. Auflage 2020, Luchterhand Verlag

11. Baukosten 2014/2015 - Instandsetzung und Sanierung

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, 22. Auflage 2015, Wingen Verlag
12. Marktanpassung im Sachwertverfahren
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10.2 Anlage zur Wertermittlung
Kartenausschnitte mit Ortseinzeichnung
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10.3 Anlage zur Wertermittlung
Luftbild mit Ortseinzeichnung
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10.4 Anlage zur Wertermittlung
Amtliche Flurkarte

" Bayerisches Staatsministerium ~: M
I\ S e

“ deef nAtlas der Finanzen und fiir Heimat ey
o l‘_x_"“'®—

- 1414

0 5 10 1520m

Matistab 11 000 [ =
Gedckt am 25 06 7023 16 33 / ! L 4
hitps Jiv Bayom daKMoY _ / \ l VeswalGitigung nur mit Erlaubnis des Herausgobers l

O Bayansche Venmessungsverwakung 2023 (mroceouwtncs

Rainer Maria Lockener Ausfertigung 1 von 4 Gutachten:  23-20117-L
Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 40 von 55 Datum: 08.01.2024



10.5 Anlage zur Wertermittlung
Plan A: Ansichten Wohnhaus
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10.5

Anlage zur Wertermittlung

Plan B: Grundriss Wohnhaus - Keller
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10.5 Anlage zur Wertermittlung

Plan C: Grundriss Wohnhaus - Erdgeschoss
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10.5 Anlage zur Wertermittlung

Plan D: Grundriss Wohnhaus - Obergeschoss
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10.5 Anlage zur Wertermittlung

Plan E: Grundriss Wohnhaus - Dachgeschoss
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10.5 Anlage zur Wertermittlung
Plan F: Wohnhaus - Schnittzeichnung
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10.5 Anlage zur Wertermittlung

Plan G: Ansichten Nebengebaude mit Garage und Schnittzeichnung
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10.5 Anlage zur Wertermittlung

Plan H: Nebengebdude - Grundrisse
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie A:

Abbildung 1: StraRenansicht der HechlstraRe

Abbildung 2: Zufahrt von der Hechlstralle zum Grundstiick mit Nebengebadude
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie B:

-

Abbildung 4: Dacheindeckung aus Holzschindeln bei Wohnhausnd Nebengebdude
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie C:

- € v

Abbildung 6: Zugang zum Grundstiick und dem Wohnhaus

Rainer Maria Lockener Ausfertigung 1 von 4 Gutachten: 23-20117-L
Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 51 von 55 Datum: 08.01.2024



10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie D:

’"""llb

Abbildung 7: Gibelseite des Nebengebaudes mit Zugang zum Dachgeschoss

Abbildung 8: Freisitz im Erdgeschoss des Nebengebaudes
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie E:

Umei

Sudwestseite des Wohnhauses, Walmdach mit Holzschindeln gedeckt

Abbildung 9:
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Abbildung 10: Nordwestliche Giebelseite mit Putz- bzw. Fa
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie F:
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| Abbildung 12: AuRerer Zugang zum OG mit schadhafter Holztreppe
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie G:

Abbildung 14: Wohnhaus mit Balkon im OG und DG
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