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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1  Auftraggeber

Nachfolgendes Sachverstandigengutachten wird im Auftrag des Amtsgerichts Rosen-
heim, Aul3enstelle Bad Aibling — Vollstreckungsgericht, Bismarckstra3e 1 in 83022
Rosenheim, erstellt.

1.2  Zweck der Wertermittlung

Der Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) i. S. d.
§ 194 BauGB des Grundsticks

Martel-Mayer-Stral3e 6 in 83254 Breitbrunn am Chiemsee, FL.Nr. 124/9, Gemarkung
Breitbrunn, bebaut mit einem Zweifamilienhaus mit zwei abgeschlossenen Wohnein-
heiten mit rd. 100 m? Wohnflache im Erdgeschoss und rd. 110 m? Wohnflache im
Obergeschoss sowie rd. 220 m? Nutzungsflache im Kellergeschoss und Spitzboden
laut in Vorlage gebrachtem Planmaterial

unter Beachtung der unter Ziffer 1.7 genannten Bewertungsgrundlagen und Maf3ga-
ben.

Die Verkehrswertermittlung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft, Geschaftsnummer:
801 K 18/2023 gemalR Anordnungsbeschluss vom 07.08.2023.

1.3  Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag/e

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist. Der Qua-
litatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung malf3gebliche
Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlcks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 02.11.2023 (Tag der Ortsbesichtigung).
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1.4  Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 07.08.2023, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Rosenheim, Grundbuch von Breitbrunn, Blatt
1006, vom 08.08.2023, in Kopie

Auszug aus der Bewilligung URNr. 1354/1966 vom 27.07.1966, in Kopie

Auszug aus der Wohn- und Nutzflachenberechnung vom 23.06.1966, als PDF-
Datei

Auszug aus dem Eingabeplan, Az. C 5-9/10 mit Genehmigungsvermerk vom
27.09.1966, mit Grundrissen Keller-, Erd- und Obergeschoss, Ansichten von Nor-
den, Osten, Stden und Westen sowie Schnitt, in Kopie

Auszug aus dem Feuerstattenbescheid nach Schornsteinfeger-Handwerks-Gesetz
(SchfHwWG) vom 05.08.2022, als PDF-Datei

Auszug aus der Messbescheinigung gemanR Kehr- und Uberpriifungsordnung
(KUO) vom 21.02.2023, als PDF-Datei

Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situation der Gemeinde Breitbrunn vom
22.08.2023

Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2022 des Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte im Bereich des Landkreises Rosenheim

Immobilienmarktberichte des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Be-
reich des Landkreises Rosenheim,

Eigene Datensammlung des Sachverstéandigen sowie das Internet
Aufzeichnungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung

Luftbild, Kataster-/Ubersichts-/Ortsplan vom 16.08.2023

Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) zur Berechnung der Wohnflachen

DIN 277

Einschlagige Bestimmungen des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB)
Fachliteratur zur Verkehrswertermittlung von Grundstucken (Kleiber-digital u. a.)

1.5 Ortsbesichtigung

Die Besichtigung des gegenstandlichen Bewertungsobjekts erfolgte am 02.11.2023
exemplarisch ohne Anspruch auf Vollstandigkeit durch den o6ffentlich bestellten und
vereidigten Sachverstandigen Antonio D. Margherito.

Durch das Objekt fuhrte einer der Eigenttimer.

Einige anlasslich der Besichtigung angefertigte Fotoaufnahmen sind diesem Gutach-
ten als Anlage beigefugt.
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Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Mal3prufungen, Baustoffprifungen, Bauteil-
prufungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-
gefuhrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgen durch Inaugenschein-

nahme (rein visuelle Untersuchung).

1.6 Erhebungen

Im Amtsgericht Rosenheim, Grundbuchamt, wurde die Bewilligung vom 27.07.1966
in Ausziigen besorgt.

Hinsichtlich der baurechtlichen Gegebenheiten wurden bei der zustandigen Bauver-
waltung Recherchen vorgenommen und die Wohn- und Nutzflachenberechnung vom
23.06.1966 beschafft.

Beim zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich des Land-
kreises Rosenheim wurden Erhebungen bezuglich der Bodenrichtwerte und Kauf-
preise durchgefinhrt.

Daruber hinaus erfolgte eine Recherche in der eigenen Datensammlung des Sach-
verstandigen sowie im Internet.

1.7 Bewertungsgrundlagen und MalRgaben

Das Gutachten wurde ausschlief3lich fur den angegebenen Zweck gefertigt und ist ur-
heberrechtlich geschitzt (81 (1) UrhG). Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rah-
men der Rechtspflege (8 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gutachten-
auftrag zugrunde liegt. Die enthaltenen Daten, Karten, Lage-/Bauplane, Luftbilder,
etc. sind urheberrechtlich geschitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fir die korrekte Ausfih-
rung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegenliber dem Auftraggeber und der
genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegentber Dritten ist ausgeschlossen.

Dritte, die beabsichtigen, auf der Grundlage dieser Wertermittlung Vermogensdispo-
sitionen zu treffen, werden auf Folgendes hingewiesen:
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Zur Vermeidung der Gefahr von Vermdgensschaden mussen Dritte die Wertermitt-
lung in Bezug auf ihre Interessenslage auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Gberprifen,
bevor sie Uber ihr Vermdgen disponieren.

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemal? 8 194 BauGB und den Bestim-
mungen der ImmoWertV wird der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
grundsatzlich fur den fiktiv unbelasteten, geraumten und mietfreien Zustand des/r ge-
genstandlichen Bewertungsobjekte/s ermittelt. Auftragsgemal wurde der Wert des
(eventuell) vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars (Mobel- und Ku-
cheneinbauten, Maschinen, Gerate, Einrichtungen, bewegliche Guiter u. 4. m.) sowie
der vorhandenen Photovoltaikanlage bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht be-
racksichtigt.

Der Sachverstandige ist von der Offenlegung von Befundtatsachen freigestellt.
Zum Wertermittlungsstichtag wird ungeprift unterstelit, dass samtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die moglicherweise wertbeeinflus-

send sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Die Ermittlung sé&mtlicher bewertungstechnischer Daten, wie Grund- (GR) und Ge-

schossflache (GF), wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), reduzierte Brutto-
Grundflache (BGFred) und Brutto-Rauminhalt (BRI) sowie der Wohn- (WF) und Nut-
zungsflache (NUF) bzw. Mietflachen (MF), erfolgte Uberschlagig in Anlehnung an die
DIN 277 und die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch aus dem zur Verfigung
gestellten Planmaterial, das von den tatséchlichen Gegebenheiten abweichen kann;
wo erforderlich, wurde frei geschétzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermitt-
lung ausreichend. Fur die Ubereinstimmung und Richtigkeit mit dem Bestand kann
keine Gewahr Ubernommen werden. Fur eine verbindliche und exakte Flachenan-
gabe ware ein ortliches Aufmald aller Raumlichkeiten zwingend erforderlich. Hierzu
wurde der Sachverstandige ausdriicklich nicht beauftragt. Bei wertbeeinflussenden
Abweichungen der aus dem Planmaterial ermittelten Flachen zu den tatsachlichen
Flachen ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen. Hier ist anzumerken,
dass die Wohn- und Nutzungsflachenangaben im Gutachten nur eine zusatzliche In-
formation darstellen und nicht als vorrangige Bezugsgrole fur die Ermittlung der Ge-
baudewerte herangezogen werden.
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Grundlage fur die Geb&dudebeschreibung sind die Erhebungen, die erhaltenen Aus-
kiinfte sowie die vorliegenden Bauakten. Die Gebaude und Auf3enanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfih-
rungs- und Ausstattungsmerkmale angegeben, die den soweit optisch erkennbaren
Gebaudezustand reflektieren. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftre-
ten, die allerdings nicht werterheblich sind.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zu Beschaffenheit und Eigenschaften des
Bewertungsobjekts erfolgen im Rahmen der im mdblierten Objektzustand durchge-
fuhrten Ortsbesichtigung (rein visuelle Inaugenscheinnahme) sowie aufgrund auftrag-
geberseitiger oder behérdlicher Unterlagen und Auskinfte. Die zur Verfliigung ge-
stellten bzw. beschafften Unterlagen und Informationen werden als vollstandig und
zutreffend unterstellt. Auskiinfte von Amtspersonen kénnen laut Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Richtigkeit und Verwendung der Infor-
mationen und Angaben kann keine Gewahr ubernocmmen werden.

Der Wert des (eventuell) vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars
(Mo6bel- und Kicheneinbauten, Maschinen, Gerate, Einrichtungen, bewegliche Guter
u. &. m.) sowie der potenzielle Zusatzwert einer (eventuell) vorhandenen Photovolta-
ikanlage wurde bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht berlicksichtigt.

Fur die vorliegende Bewertung wird die formelle und materielle Rechtmafigkeit des
vorgefundenen Gebaudebestands unterstellt bzw. davon ausgegangen, dass eventu-
ell noch notwendige Genehmigungen fir die baulichen Anlagen ohne Werteinfluss
erteilt werden. Fur eventuelle Auflagen wird grundsatzlich deren Erfullung angenom-
men. Hinweise, die diesen Annahmen widersprechen, liegen nicht vor. Eine Uberprii-
fung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlie3lich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen u. & m.) oder eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens erfolgte nicht.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (wie z. B. Heizung, Wasser, Elektro) wurde nicht ge-
pruft, im Gutachten wird grundséatzlich, wenn nicht besonders vermerkt, deren Funkti-
onsfahigkeit unterstellt. Des Weiteren wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile
und Baustoffe vorhanden sind, welche méglicherweise eine anhaltende Gebrauchs-
tauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.
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Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte nicht.
Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar und erfillt also nicht den

Zweck einer physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine ge-
zielte Untersuchung auf Baumangel oder -schaden fand nicht statt. Diesbeziiglich
wird ausdriicklich auf entsprechende Sachverstandige fur Baumangel oder -schaden
verwiesen.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die dem Sachverstandigen gege-
ben worden sind, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eben-
falls wurden keine Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhandener schadlicher
Materialien (z. B. Asbest, diverse Anstrichstoffe), Schall-, Warme- und Brandschutz,
Schéadlingsbefall, Rohrfral3, Bodenverunreinigungen/Altlasten, Elektrosmog etc.
durchgefuhrt. Derartige Untersuchungen erfordern besondere Fach- und Sachkennt-
nisse von hierfur qualifizierten Sachverstandigen und wirden den ublichen Umfang
einer Grundstuckswertermittlung bei Weitem Uberschreiten.

Der bauliche und der aktive Brandschutz wurden vom Unterzeichner ebenfalls nicht
uberprift. Fur eine Uberprifung sind gegebenenfalls Brandschutz-Experten hinzuzu-
ziehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert einer Immobilie aufgrund zahlrei-
cher Imponderabilien regelméaRig nur annaherungsweise und nicht exakt im Sinne ei-
ner mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Sowohl die Wahl der Wert-
ermittlungsmethode als auch die Ermittlung selbst unterliegen notwendig wertenden
Einschatzungen, die nicht geeignet sind, Gewissheit zu vermitteln, das/die Objekt/e
werde/n bei einer Veraul3erung genau den ermittelten Wert erzielen. Letztendlich
handelt es sich um eine Wertschatzung.

Der Verfasser dieses Gutachtens behélt sich fir den Fall des Bekanntwerdens neuer,
die Aussage beeinflussender Tatsachen das Recht nochmaliger Uberprifung vor.
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2.0 Objektbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Makrolage

Die Gemeinde Breitbrunn mit einer Flache von rd. 8 km? und ca. 1.600 Einwohnern
(Stand 31.12.2022) ist im Osten des Landkreises Rosenheim, eingebettet zwischen
den Gemeinden Eggstatt im Nordwesten, Gstadt im Osten, Rimsting und Bad Endorf
im Westen sowie dem Chiemsee im Suden, unmittelbar an dessen Nordwestufer,
(Luftlinie zum jeweiligen Stadt-/Ortszentrum) ca. 21 km 0stlich der kreisfreien Stadt
Rosenheim, ca. 67 km bzw. 23 km sudostlich der Landeshauptstadt Minchen bzw.
der Stadt Wasserburg sowie ca. 50 km nordwestlich der 6sterreichischen Stadt Salz-
burg gelegen (s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).

Breitbrunn, bestehend aus dem gleichnamigen Hauptort sowie 19 weiteren Gemein-
deteilen, gehdrt verwaltungstechnisch zum Landkreis Rosenheim. Die Gemeinde ist
nachweislich einer der altesten Siedlungsplatze am Chiemsee und gilt als durch-
schnittliche Wohnlage mit hohem Freizeitwert, die sich trotz der Nadhe zum Chiemsee
ihren landlichen Charme bewahrt hat.

Siedlungsschwerpunkte im Landkreis sind neben den Stadten Rosenheim, Bad Aib-
ling, Kolbermoor und Wasserburg die Gemeinden Bruckmuhl, Feldkirchen-Wester-
ham, Raubling und Stephanskirchen (s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).

Die Anbindung Breitenbrunns an das uberortliche Verkehrsnetz erfolgt vorrangig
durch die das Gemeindegebiet in Ost-/Westrichtung teilende Staatsstral3e 2093
(Rimstinger/Gstadter Stral3e).

Berichte zur demografischen Entwicklung der Gemeinde lagen dem Unterzeichner
nicht vor. Im Demografiebericht der Bertelsmann Stiftung ist die Bevolkerungsent-
wicklung der letzten funf Jahre bis 2021 fur den gesamten Landkreis Rosenheim mit
rd. +2,3% angegeben.
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2.1.2 Mikrolage

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt ist am norddstlichen Ortsrandbereich des
Hauptorts (Breitbrunn) in einem allgemeinen Wohngebiet im Geviert Hechlstra3e im
Norden und Osten, Gollenshausener Strafl3e im Suden und Brunnmayrstral3e im
Westen, im Stral3enumgriff Martel-Mayer-Stral3e im Norden, Hechlstra3e im Osten,
Gollenshausener Stral3e im Suden und Brunnmayrstral3e im Westen, unmittelbar
sudlich der Martel-Mayer-StralRe, gelegen (s. Ortsplanausschnitt i. d. Anlage).

Bei allen das Bewertungsobjekt umgebenden Stral3en handelt es sich um kaum be-
fahrene Nebenstral3en, die zur Erschlieung des Quartiers dienen (s. Ortsplanaus-
schnitt bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Dieser Bereich gehdrt zu den durchschnittlichen und ruhigen Waohnlagen mit durch-
schnittlicher Wohnadresse in Breitbrunn.

Die Umgebung ist gekennzeichnet durch Individualbebauung mit meist Einfamilien-
hausern mit einer Hohenentwicklung von Erd-, Ober- und bis zu ausgebautem Dach-
geschoss unter Satteldach, in offener, durchgriinter Bauweise unterschiedlicher Bau-
alterskategorie. Auf dem unmittelbar sudostlich angrenzenden Nachbargrundsttck
befinden sich das Rathaus samt Ortlicher Bicherei (s. Ortsplanausschnitt bzw. Lage-
plan i. d. Anlage).

Die Entfernung zur Staatsstrafle 2093 (Rimstinger/Gstadter Stral3e) im Suden betragt
(Luftlinie) rd. 0,2 km, zum Westufer des Chiemsees im Osten bzw. Sitden rd. 1,6 km

bzw. 1,1 km, zu den Bundesstral3en B 304 im Norden bzw. B 15 im Westen rd.

12 km bzw. 22 km, zur Autobahn A 8 (Minchen — Salzburg) mit Anschlussstelle Ber-

nau im Sudwesten rd. 9 km sowie zum né&chstgelegenen Bahnhof (Prien) im Sudwes-
ten rd. 6 km (s. Ubersichtskarte bzw. Ortsplanausschnitt i. d. Anlage).

Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte tber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur ist die nachstgelegene Mobilfunkstation im
Bereich des Westufers des Chiemsees, (Luftlinie) rd. 2 km 6stlich entfernt aufgestellt.

Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes innerortliches StralRennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich auf die
Rimstinger/Gstadter Strafl3e (St 2093) im Suden (s. Ortsplanausschnitt i. d. Anlage).
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An offentlichen Verkehrsverbindungen ist zu nennen die uUberregionale Buslinie 9520
(Traunstein — Prien) mit Haltestelle Breitbrunn, (Luftlinie) rd. 0,3 km sudwestlich bzw.
ca. sechs Gehminuten entfernt, als Zubringer zur Bayerischen Regiobahn (BRB). Zu-
dem besteht ab dem Landesteg Gstadt, ca. 1,6 km suddstlich, eine Schifffahrtsver-
bindung uber den Chiemsee.

Ferner steht zur Anbindung an die Stadt Rosenheim bzw. Munchner Innenstadt ab
Prien die BRB, Fahrzeit bis zum Bahnhof von Rosenheim rd. 20 min sowie zum
Munchner Hauptbahnhof rd. 55 min, zur Verfligung.

Einkaufsmadglichkeiten fur den taglichen Bedarf sind in Breitbrunn mit Ausnahme ei-
ner Backerei nicht gegeben und finden sich erst in den Nachbargemeinden Eggstatt
bzw. Prien, (Luftlinie) rd. 4 km nordwestlich bzw. 5 km stdwestlich entfernt.

Infrastruktureinrichtungen (Arzt, Kirche, Grundschule etc.) sind lediglich sehr einge-
schrankt vorhanden; weiterfihrende Schulen finden sich in Prien bzw. Rosenheim.

Bezuglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist insbesondere auf den Chiemsee im
Osten bzw. Suden sowie auf die Chiemgauer Alpen im Suden mit ihren zahlreichen
Rad- und Wanderwegen sowie Wintersportmoglichkeiten hinzuweisen.

2.2 Grundbuch

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Grundbuchauszug vom 08.08.2023 ist das
gegenstandliche Bewertungsobjekt wie folgt vorgetragen:

Amtsgericht Rosenheim
Grundbuch von Breitbrunn
Blatt 1006

Gemarkung Breitbrunn

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr. 1 FI.Nr. 124/9 Martel-Mayer-Stral3e 6,
Gebéaude- und Freiflache zu 0,0913 ha
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Erste Abteilung (Eigentimer):
Lfd. Nrn. 1 — 3 geldscht
Lfd. Nr. 4.1  anonymisiert

Lfd. Nr. 4.2  anonymisiert
in Erbengemeinschaft

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrénkungen):

Lfd. Nr. 1 Bepflanzungsbeschrankung fur Gemeinde Breitbrunn; gem. Bewiilli-
gung vom 27.07.1966; eingetragen am 14.12.1966; umgeschrieben
am 15.09.1978.

Lfd. Nr. 2 gelbscht

Lfd. Nr. 3 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Rosenheim — AufRenstelle Bad
Aibling, Vollstreckungsgericht, AZ: 801 K 18/23); eingetragen am
16.05.2023.

Hinweis (nachrichtlich/informativ):

Bei der Eintragung in der Abteilung Il, laufende Nr. 1, des Grundbuchs handelt es

sich um eine beschréankt personliche Dienstbarkeit zugunsten der Gemeinde Breit-
brunn mit Inhalt, dass auf dem gegenstandlichen Bewertungsgrundstick ,keinerlei
Pflanzen Uber eine H6he von vier Metern gehalten werden durfen®.

Anmerkung:
Die Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuchs werden entsprechend den ver-

steigerungsrechtlichen Besonderheiten nicht bertcksichtigt und als wertneutral unter-
stellt. Andere nicht eingetragene, eventuell wertbeeinflussende Rechte, Lasten und
Beschrankungen wurden dem Unterzeichner nicht angezeigt und finden somit eben-
falls keine Berticksichtigung. Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs (Hypothe-
ken und Grundschulden) bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt.

2.3 Grundstick

Das Grundstuck FI.Nr. 124/9, Gemarkung Breitbrunn, mit einem Ausmalf von

913 m?, hat Rechtecksform mit einer mittleren Ausdehnung von ca. 25 m x 36 m und
ist nord-/stidgerichtet. Die Stral3enfront an der Martel-Mayer-Stral3e im Norden betragt
ca. 25 m. Die Grundstucksgrenzen verlaufen geradlinig (s. Lageplan i. d. Anlage).

Der Grundstiicksverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben (s. Fotodokumentation
i. d. Anlage).
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Als Einfriedung dient, soweit erkennbar, im Norden und Suden ein ca. 1,0 m hoher
Holzlattenzaun, wobei der/die Grundstiickszugang/-fahrt nicht eingefriedet sind, sowie
im Osten und Westen eine ca. 1,0 m hohe Laubhecke (s. Fotodokumentation i. d. An-
lage).

Die ErschlieRungsflachen sind asphaltiert (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Sudlich der Einzelgarage ist ein Holzgartenhaus und an der Stdwestecke des Grund-
sticks ein Gewéchshaus, beide von untergeordneter Bedeutung, aufstehend. Die Ubri-
gen unbebauten Flachen sind als Rasen mit einzelnen Buschen und (Obst-)baumen
gestaltet (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Insgesamt hinterlassen die Aul3enanlagen, soweit erkennbar, einen der Jahreszeit
entsprechenden durchschnittlich gepflegten Eindruck.

Anmerkung:
In diesem Gutachten ist eine lagelbliche Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt,

wie sie in die Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Zum Grund-
wasserstand wurden im Rahmen der Bewertung keine Feststellungen getroffen; dies
ist nicht im Ublichen Gutachtenumfang enthalten. Bodenuntersuchungen wurden vom
Sachverstandigen auftragsgemald nicht vorgenommen; derartige Untersuchungen er-
fordern besondere Fach- und Sachkenntnisse von hierfur qualifizierten Sachverstan-
digen und wirden den Ublichen Umfang einer Grundstiuckswertermittiung bei Weitem
Uberschreiten. Nachteilige Untergrundeigenschaften wurden nicht bekannt. Bei der
nachfolgenden Bewertung wird ungeprift unterstellt, dass ortsubliche, tragfahige Un-
tergrundverhaltnisse vorliegen und nach heutigem Wissensstand weder schadliche
Bodenveranderungen (Altlasten, Kampfmittel usw.) i. S. v. 8 2 Absétze 2 und 5 des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) noch Bodenschatze und Bodendenkmaler
vorhanden sind.

2.4  ErschlieBung und abgabenrechtlicher Zustand
Das gegenstandliche Grundstuck FI.Nr. 124/9, Gemarkung Breitbrunn, ist Gber die

Martel-Mayer-Stral3e von Norden erschlossen (s. Lageplan bzw. Fotodokumentation
i. d. Anlage).
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Bei der Martel-Mayer-Stral3e, mit einer Breite von ca. 7 m, handelt es sich um eine as-
phaltierte, kaum befahrene NebenstralRe, die die HechlistralRe im Osten mit der Brunn-
mayrstraf3e im Westen verbindet und zur ErschlielBung des Wohngebiets dient. Geh-
und Radwege sind nicht angelegt. StralRenentwasserung und -beleuchtung sind vor-
handen. Parkmoglichkeiten auf 6ffentlichem Grund sind ausreichend gegeben (s. Fo-
todokumentation i. d. Anlage).

Das Grundstuck verfugt nach Angabe uber Anschliisse an die oOrtlichen Versorgungs-
leitungen fur Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die 6ffentliche Kanalisa-
tion. Telefonanschluss ist ebenfalls vorhanden.

Anmerkung:
Es wird ungeprift unterstellt, dass die ErschlieRungskosten entrichtet wurden und

Flachenabtretungen nicht anstehen, sodass die Grundstucke als erschlie3Bungsbei-
tragsfreies Nettobauland einzustufen sind.

2.5 Baurechtliche Gegebenheiten

Fur den Bereich, zu dem das gegenstandliche Grundstuck FI.Nr. 124/9, Gemarkung

Breitbrunn, gehdrt, liegt der Bebauungsplan Nr. 1 ,Breitbrunn-Nord“, rechtsverbind-
lich seit dem 16.05.1968, vor.
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Im Wesentlichen sind fiir das betreffende Grundstlick festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Baufenster

Grundflachenzahl (GRZ) 0,20
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,40
Maximal zwei Vollgeschosse

Erganzend sind die gemeindlichen Satzungen, wie z. B. Abstandsflachen-, Ortsge-
staltungs- und Stellplatzsatzung etc., zu beachten.

Das gegenstandliche Bewertungsgrundstick ist mit einem Zweifamilienhaus mit Erd-
und Obergeschoss unter Satteldach bebaut. Der bauliche Nutzungsgrad (realisierte
Geschossflachenzahl GFZreal) fiir den Bestand wurde tberschlagig aus dem zur Ver-
fugung gestellten Planmaterial ermittelt mit:

ca. 271 m2 Geschossflache / 913 m2 Grundstiucksflache = rd. 0,30
(s. Technische Daten i. d. Anlage)

Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Das Mald der baulichen Nutzung des Grundstiicks ist mit dem ca. Mitte der 1960er
Jahre errichteten Zweifamilienhaus nicht voll ausgeschopft. Im Falle des Abbruchs
des Bestandes und der Neubebauung des Grundstlicks ware unter Bericksichtigung
der Festsetzungen des qualifizierten Bebauungsplans Nr. 1 ,Breitbrunn-Nord* nach
Einschatzung des Unterzeichners vermutlich die Errichtung eines Baukorpers mit
zwei Vollgeschossen sowie ausgebautem Dachgeschoss (als Nichtvollgeschoss)
denkbar. Ausgehend von dieser Annahme ergibt sich somit der baurechtlich maximal
zulassige Nutzungsgrad (wertrelevante Geschossflachenzahl WGFZ) fur das Grund-

stuck mit ca.

913 m?x 0,40 x 1,6 / 913 m? = rd. 0,64

Anmerkung:
Der Bodenwert ist wesentlich von dem tatséachlichen bzw. zulassigen Maf3 der bauli-

chen Nutzung abhéngig. Das Nutzungsmalfd wird in erster Linie durch die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) ausgedrickt. Bei der Bodenrichtwertermittiung und bei der Grund-
sticksbewertung durch den Gutachterausschuss werden — abweichend von den
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Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) — die Flachen von Ver-
kaufsraumen und Aufenthaltsraumen (in Anlehnung an Art. 45 ff. BayBO) anderer
Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten), einschlie3lich der zu ihnen gehéren-
den bzw. sie erschlie3enden Flure, Sanitér-, Treppen- und Aufzugsrdume und ein-
schlie8lich ihrer Umfassungswénde, mitgerechnet. Bei Dachgeschossen (auch wenn
es sich baurechtlich um Vollgeschosse handelt) werden Flachen im vorgenannten
Sinne mit einer lichten Hohe unter 1 m nicht und Flachen mit einer lichten Hohe von
mindestens 1 m und weniger als 2 m zur Halfte angerechnet, zuzlglich der Umfas-
sungswande (bei DG-Aufbau ohne Kniestock wird die Starke der Aul3enwand aus
dem Regelgeschoss angesetzt). Durchfahrten, integrierte TG-Abfahrten und Arkaden
werden nicht mitgerechnet. Hingegen werden hinter der Geb&audefluchtlinie liegende,
Uberdeckte und an drei Seiten bzw. an Gebaudeecken zweiseitig umschlossene Frei-
sitze (Loggien) in allen Geschossen — ebenfalls abweichend von der BauNVO - als
Geschossflache angerechnet; dasselbe gilt fur hinter der Gebaudefluchtlinie lie-
gende, Uberdeckte und dreiseitig umschlossene Erschlie3ungsflachen (Lauben-
gange), unabhangig davon, ob sie nach der BauNVO als Geschossflache gelten. Die
in Verbindung mit dem Bodenrichtwert angegebene ,wertrelevante Geschossflachen-
zahl* (WGFZ) ist daher nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen
Sinn.

Hinweis:

Die in diesem Gutachten unterstellte baurechtlich maximal zuldssige Ausnutzung des
Grundstucks (WGFZ) stellt eine Annahme dar, nach der kein rechtlicher Anspruch
gegenuber dem Gutachter, der zustandigen Planungsbehorde oder sonstigen Betei-
ligten abgeleitet werden kann. Vielmehr ist hier jede Haftung ausdricklich ausge-
schlossen. Das zulassige Nutzungsmal} ist auch mit abhangig vom planerischen Ge-
schick des Architekten und der Auslegung der planungsrechtlichen Vorschriften. Des-
halb kann eine verbindliche Aussage Uber Art und Mal3 der moglichen Grundstucks-
bebauung nur durch einen entsprechenden Antrag auf Vorbescheid oder Baugeneh-
migung erhalten werden. Dies wird im vorliegenden Fall empfohlen! Auftragsgemaf
umfasst dies jedoch nicht den Aufgabenbereich einer Wertermittlung. Sollte sich das
Ergebnis einer derartigen Anfrage wesentlich von den im Gutachten getroffenen An-
nahmen unterscheiden, ware eine entsprechende Modifizierung der Wertermittlung
erforderlich.
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2.6  Bauliche Anlagen

Nachfolgende Angaben beruhen auf den recherchierten Unterlagen und erhaltenen
Informationen bzw. auf im Rahmen der Ortsbesichtigung optisch gewonnenen Ein-
driicken. Sie dienen lediglich zur Vermittlung eines generellen Uberblicks beziiglich
der Bauweise und Ausstattung. Erganzend hierzu wird insbesondere auf die Planun-
terlagen sowie die Fotodokumentation in der Anlage verwiesen.

Allgemeines

Nach Aktenlage wurde das gegenstandliche Grundstick FIL.Nr. 124/9, Gemarkung
Breitbrunn, ca. 1966 in damals Ublicher konventioneller Massivbauweise mit einem
vollunterkellerten Zweifamilienhaus mit zwei abgeschlossenen \Wohneinheiten im
Erdgeschoss und Obergeschoss sowie dartiber liegendem Speicher unter Satteldach
mit First in Nord-/Stdausrichtung sowie einer Einzelgarage als Teil einer Doppelga-
rage unter Pultdach bebaut. Wahrend das Wohnhaus im nordwestlichen Grund-
sticksbereich, im Mittel ca. 6 m von der Martel-Mayer-StralRe zurlickversetzt aufste-
hend ist, wurde die Garage an der Nordostecke des Grundstiicks, kommun zur ¢st-
lich angrenzenden Nachbargarage errichtet (s. Lageplan i. d. Anlage).

Der Zugang in das Wohnhaus erfolgt von Osten Uber einen uberdachten, zwei Stufen
Uber Gelandeniveau liegenden Hauseingang in ein Treppenhaus mit einlaufiger
Treppe (s. Grundriss Erdgeschoss bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

2.6.1 Bauwerksbeschreibung

Zweifamilienhaus:

Baujahr: Ca. 1966

Fundamente: Beton-Streifenfundamente und Grundungsplatte nach Statik

Dach: Nicht warmegeddmmter Holzdachstuhl als Satteldach mit
Falzziegeleindeckung und ca. 20° Dachneigung

Spenglerarbeiten: Regenrinnen und Fallrohre aus Kupferblech

Fassade: Nicht warmegedammt, verputzt mit Anstrich

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Leichtmetall-Dreh-/
Kippbeschlagen, Marmorfenster- und Leichtmetallsohlban-
ken

Geschossdecken: Beton nach statischen Erfordernissen

Geschosswande: KG: vermutlich Beton, Betonsteine 0. a. nach statischen Er-

fordernissen, ca. 35 cm stark
Sonst: vermutlich Betonsteine, Ziegel o. &., ca. 30 cm stark
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Trenn-/Innenwande:

AulRentreppe:
Eingang:

Treppenhaus:

Heizung/Warmwasser:

Elektroinstallation:

Anschlisse:

Garage:

Baujahr:
Fundamente:
Dach:
Spenglerarbeiten:
Fassade:
AuRenwande:

Fenster:

Tor:

Gemeinschaftsraume

Vermutlich Betonsteine, Ziegel o. . nach statischen Erfor-
dernissen in verschiedenen Wandstarken

Beton

Balkonuberdacht, zwei natursteingeflieste Stufen Uber Ge-
landeniveau liegendes, lasiertes Holzelement mit Glasfillung
und Eisenbeschlag

Boden: Natursteinbelag; Wand- und Deckenflachen: verputzt
mit Anstrich; einlaufige Betontreppe, Tritt-/Setzstufen mit Na-
tursteinbelag, mit PVC-Handlauf

Olheizung (Baujahr: 1999, Nennleistung: 27 kW) mit zentra-
ler Warmwasseraufbereitung; drei Blech-Oltanks mit insge-
samt ca. 6.000 | Fassungsvermogen.

Uberwiegend unter Putz, Anzahl der Steckdosen und Licht-
auslasse entsprechend der Baualtersklasse vorhanden

Elektro, Wasser, Kanal, Telefon, Satellit

Ca. 1966

Beton-Streifenfundamente und Bodenplatte nach Statik
Pultdach, vermutlich mit Kiesschuttung

Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Nicht warmegedammt, verputzt mit Anstrich

Vermutlich Beton, Betonsteine, Ziegel o. 4. nach Statik, ca.
20 cm stark

Holzfenster mit Isolierverglasung, Dreh-/Kippbeschlag und
Einbruchschutzgitter

Holzhebetor, manuell bedienbar

Gemeinschaftsraume, wie z. B. ein Wasch-/Trockenraum, stehen nicht zur Verfliigung

(s. Grundriss Kellergeschoss i. d. Anlage).

Energieausweis

Das Wohnhaus wurde Mitte der 60er-Jahre des vergangenen Jahrhunderts in damals

Ublicher Massivbauweise errichtet. Zu diesem Zeitpunkt waren die Anforderungen an

den baulichen Warmeschutz noch nicht an den heutigen Mal3staben bzw. dem Stan-

dard ab den 1990er Jahren orientiert. Ein Energieausweis gemal3 88 16 ff. Energie-

einsparverordnung (EnEV) zum Energiebedarf/-verbrauch des Geb&udes wurde nicht

in Vorlage gebracht.
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Bau- und Unterhaltungszustand

Das ca. 1966 errichtete Bewertungsobjekt stellt sich, soweit optisch erkennbar, im
Wesentlichen im Stil seiner Erbauungszeit, in einem insgesamt dem Baujahr entspre-
chenden, durchschnittlich gepflegten Allgemeinzustand dar. Nach Angabe wurden
einzelne Modernisierungen, wie z. B. die Erneuerung der Heizungsanlage (ca. 1999),
der Fenster im Erd- und Obergeschoss (ca. 2010) sowie der Dacheindeckung (ca.
2017) durchgefuhrt. Im Bereich der Kellerauf3entreppe waren Putzabplatzungen, ver-
mutlich durch Feuchtigkeit, sichtbar (s. Fotodokumentation i. d. Anlage). Weitere An-
gaben Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden wurden nicht gemacht; auch
konnten solche visuell nicht festgestellt werden.

2.6.2 Kellergeschoss

Nutzungsflache

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Eingabeplan, Az. C 5-9/10 mit Genehmi-
gungsvermerk vom 27.09.1966, ergibt sich die bewertungstechnische Nutzungsfla-
che im Kellergeschoss mit ca. 104 m? (s. Flachenaufstellung i. d. Anlage). Der Ge-
nauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittiung ausreichend.

Grundrissgliederung

Vorplatz mit Treppenaufgang zum Garten bzw. in das Erdgeschoss, von dem aus
alle Raume abgangig sind: nach Norden ein Abstellraum (,Wein®), nach Osten ein
Kellerraum (,Vorrate 1), nach Suden zwei weitere Kellerraume (,Vorrate 2 / ,Bastel-
raum“) sowie nach Westen der Heizungs- und der Oltankraum (s. Grundriss Kellerge-
schoss bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage). Die Raume im Kellergeschoss verfu-
gen uUber eine lichte Hohe von ca. 2,1 m.

Ausstattung

Fenster: Holzfenster mit Einfachverglasung, Leichtmetall-Drehbe-
schlagen

Innenturen: Uberwiegend lackierte Rohrenspantiren mit Leichtmetallbe-
schlagen

Boden: Uberwiegend Betonestrich

Wande: Uberwiegend Rauputz mit Anstrich bzw. teils mit Holz-Nut-
und-Federbrettern verkleidet; Leitungen meist auf Putz ver-
legt

Decken: Uberwiegend Sichtbeton mit Anstrich

Treppe: Betontreppe mit PVC-Handlauf
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2.6.3 Wohnung im Erdgeschoss

Wohnflache

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Eingabeplan, Az. C 5-9/10 mit Genehmi-
gungsvermerk vom 27.09.1966, ergibt sich die bewertungstechnische Wohnflache im
Erdgeschoss mit ca. 101 m? (s. Flachenaufstellung i. d. Anlage). Der Genauigkeits-
grad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Grundrissgliederung

Eingang vom Treppenhaus in einen zentralen, u-formigen Flur mit Treppenabgang in
das Kellergeschoss, von dem aus alle R&ume erschlossen sind: nach Norden das
WC (mit Fenster) und das Bad (mit Fenster), nach Osten ein Kinderzimmer, nach Su-
den das Schlaf- und das Wohnzimmer, beide mit Austritt zur Gartenterrasse, sowie
nach Westen ein weiteres Kinderzimmer und die Kiche (mit Fenster) (s. Grundriss
Erdgeschoss bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Ausstattung

Eingangsture: Holzfurnierte Ture mit Leichtmetallbeschlag

Innentiren: Holzfurnierte Rohrenspanttren mit Leichtmetallbeschlagen
Bdden: Mosaikparkett, Holzdielen oder PVC-Belag

Wande: Uberwiegend verputzt mit Anstrich

Decken: Uberwiegend verputzt mit Anstrich

Sanitarausstattung: Bad (mit Fenster): Boden: keramikgefliest; Wande: auf ca.

1,5 m hoch keramikgefliest; tbrige Wand- und Deckenfla-
chen: verputzt mit Anstrich; keramisches Waschbecken, Ein-
bau-Badewanne, Armaturen als Einhebelmischer, Waschma-
schinenanschluss

WC (mit Fenster): Boden: kunststeinplattengefliest; Wande:
auf ca. 1,2 m hoch keramikgefliest, tbrige Flachen verputzt
mit Anstrich; Decke: mit Nut-und-Federbrettern verkleidet;
keramische Handwaschbecken mit Eingriffarmatur (nur Kalt-
wasser)

Beheizung d. Raume: Rippenheizkérper mit Thermostatventilen; im Wohnzimmer
Grundofen zur Bestlickung mit festen Brennstoffen

Terrasse: Mit Natursteinplatten gepflastert

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Die Ausstattung der gegenstandlichen 4-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss ent-

spricht Uberwiegend der Baualtersklasse des Geb&udes und ist als einfach bis durch-
schnittlich zu beurteilen. Modernisierungen, mit Ausnahme der Erneuerung der Fens-
ter (ca. 2010), wurden offensichtlich nicht vorgenommen. Der Unterhaltungszustand,
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mit teils erheblichen Abnutzungs- und Gebrauchserscheinungen, wird als durch-
schnittlich gepflegt empfunden.

2.6.4 Wohnung im Obergeschoss

Wohnflache

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Eingabeplan, Az. C 5-9/10 mit Genehmi-
gungsvermerk vom 27.09.1966, ergibt sich die bewertungstechnische Wohnflache im
Obergeschoss mit ca. 111 m2. Dabei wurden die Grundflachen der beiden Balkone
entsprechend den Gepflogenheiten des ortlichen Grundstiicksmarkts mit jeweils Y4
ihrer Grundflache bericksichtigt (s. Flachenaufstellung i. d. Anlage). Der Genauig-
keitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Grundrissgliederung

Eingang vom Treppenhaus in einen zentralen, u-formigen Flur mit einer Einschub-
treppe in den Speicher sowie Austritt zum Ostbalkon. Vom Flur aus sind alle Raume
abgangig: nach Norden das WC (mit Fenster) und das Bad (mit Fenster), nach Osten
ein Kinderzimmer, nach Siden das Schlaf- und das Wohnzimmer, beide mit Austritt
zum Sudbalkon, sowie nach Westen ein weiteres Kinderzimmer und die Kiiche (mit
Fenster) (s. Grundriss Obergeschoss bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Ausstattung

Die Wohnung im Obergeschoss verfugt mit Ausnahme eines Grundofens tber ana-
loge Ausstattung wie die Wohnung im Erdgeschoss.

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Die Ausstattung der gegenstandlichen 4-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss ent-
spricht Uberwiegend der Baualtersklasse des Gebaudes und ist als einfach bis durch-
schnittlich zu beurteilen. Modernisierungen, mit Ausnahme der Erneuerung der Fens-
ter (ca. 2010), wurden offensichtlich nicht vorgenommen. Der Unterhaltungszustand,
mit teils erheblichen Abnutzungs- und Gebrauchserscheinungen, wird als durch-
schnittlich gepflegt empfunden.
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2.6.5 Speicher

Nutzungsflache

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Eingabeplan, Az. C 5-9/10 mit Genehmi-
gungsvermerk vom 27.09.1966, ergibt sich die bewertungstechnische Nutzungsfla-
che des Speichers mit ca. 115 m? (s. Flachenaufstellung i. d. Anlage). Der Genauig-
keitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Grundrissgliederung

Vorhanden ist ein durchgangiger Raum, unterbrochen von den Tragwerkstitzen der
Dachkonstruktion sowie den Kaminzigen (s. Fotodokumentation i. d. Anlage). Die
lichte Hohe (Oberkante Schwellholz bis Unterkante Firstpfette) betragt ca. 1,9 m.

Zugang: Uber eine Holzeinschubtreppe von der Wohnung im Oberge-
schoss

Boden: Betonestrich mit dartiber lose verlegtem Dammmaterial

Anschlusse: Strom

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Ohne Besonderheiten; zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme waren am Kaminzug
deutliche Versottungsspuren erkennbar (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

2.7 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)

Nach Angabe war das gegenstandliche Bewertungsobjekt zum Stichtag ,leerste-
hend“ und nicht fremdvermietet.

2.8  Marktentwicklung

Laut dem vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich
des Landkreises Rosenheim zuletzt vertffentlichten Immobilienmarktbericht 2021
(Datenstand: 20.07.2022) wurden im Jahr 2021 insgesamt 2.727 beurkundete Ver-
trage erfasst, das entspricht etwa +5% im Vergleich zum Vorjahr. Der Schwerpunkt
des Marktgeschehens, bezogen auf alle Teilméarkte, lag im Berichtsjahr [2021] im
Wesentlichen auf den Stadten/Gemeinden Bad Aibling, Bad Feilnbach, Bruckmuhl,
Feldkirchen-Westerham, Kolbermoor, Prien und Wasserburg. Mit Blick auf die Ent-
wicklung der Vertragszahlen ab 2011 sind diese tendenziell ricklaufig bzw. stagnie-
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rend. Erkennbar ist ein leichter Anstieg zwischen den Jahren 2020 und 2021. Malf3-
geblich haben hierzu steigende Verkaufszahlen im Bereich ,Wohnungseigentum“ bei-
getragen (ca. +10%). In diesem sowie im Segment ,unbebaute Grundstticke” (ca.
+5% von 2020 auf 2021) ist der starkste Anstieg innerhalb des jeweiligen Teilmarkts
seit 2012 zu erkennen. Interessant ist der Ruckgang um knapp 3% im Bereich ,be-
baute Grundstiicke”, nachdem dieser im Vorjahr um fast 9% zugenommen hatte. Der
Gesamtflachenumsatz fur bebaute und unbebaute Grundstiicke betrug im Betrach-
tungszeitraum 456 Hektar; davon entfielen 69% auf unbebaute Flachen. Mit einer Zu-
nahme um rund 12% verglichen mit dem Vorjahr wird damit der seit 2018 zuneh-
mende Rickgang unterbrochen. Das gesamte Transaktionsvolumen belief sich im
Jahr 2021 auf insgesamt rund 1.462 Mio. Euro. Damit setzt sich die anhaltende Zu-
nahme fort; gegeniber 2020 erhdhte sich der Gesamtumsatz in 2021 um knapp ein
Viertel.

Im Marktsegment der bebauten Grundsticke des individuellen Wohnungsbaus
(Ein- und Zweifamilienhauser-, Doppelhaushalften, Reihenmittel- und Reihenendh&u-
ser) ist mit insgesamt 427 Kauffallen kaum eine Veranderung der Vertragszahlen im
Vergleich zum Vorjahr zu beobachten. Dabei entwickelten sich die Geld- und Fla-
chenumsatze wie folgt:

Entwicklung der Kauffalle nach Gebaudetypen
(bis zu 2.000 m? Grundstiicksflache)
300
250 ——
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0 = i L e
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
==fem Freistehendes Einfamilienhaus® === Freistehendes Zweifamilienhaus
==t [JOppelhaushalfte == Reinenendhaus
REhomilciens *inki. Einfamilienhauser mit Einliegerwohnung (12 Falle)
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Entwicklung der Flachenumsiatze nach Gebdudetypen
(bis zu 2.000 m? Grundstiicksflache)
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Entwicklung der Geldumsiétze nach Gebiudetypen
(bis zu 2.000 m? Grundstiicksfldche)
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Quelle: Immobilienmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Rosenheim

Die Region Rosenheim (Stadt und Landkreis) bildet den stdostlichen Teil der wirt-
schaftsstarken Metropolregion Minchen, die zu den am starksten wachsenden und
prosperierenden Regionen zahlt. Einige Stadte und Gemeinden entwickeln sich auf-
grund besonderer Lagevorteile, wie z. B. attraktive, landschaftlich reizvolle Umge-
bung, hoher Freizeitwert im Voralpenland, Nahe zur Landeshauptstadt Munchen so-
wie zudem gute uberregionale Anbindung sowohl fiir den Individual- als auch offentli-
chen Personennahverkehr, unverandert dynamisch. Die hohe Attraktivitdt der Region
als Arbeits- und Wohnstandort, Ausweicheffekte angesichts des mangelnden oder
sehr hochpreisigen Angebots in Minchen und Niedrigzinsen haben seit geraumer
Zeit fur eine enorme Nachfrage nach Wohnraum in der gesamten Region gesorgt.
Durch die Coronavirus-Pandemie wurde dieser Trend in allen Marktsegmenten zu-
dem verstarkt. Uber 10 Jahre lang war eine deutliche Flucht in Sachwerte erkennbar,
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die Nachfrage nach Immobilien hat in der gesamten Metropolregion Minchen stark
zugenommen. Es fand regelrecht ein ,Ausverkauf” statt, was teils zu exponentiell an-
steigenden Preisen und einem ,Verkaufermarkt fuhrte. Zudem fuhrten ein knappes
Angebot und steigende Baukosten zu einem enormen Miet- und Preisanstieg. Zwi-
schenzeitlich hat sich die weltpolitische und weltwirtschaftliche Situation, mit damit
einhergehenden negativen Wirtschaftsaussichten, grundlegend geandert und strahlt
mittlerweile auf die regionalen Markte aus. Die zunehmenden Mehrbelastungen bei
Baukosten und Zinsen, nachlassende Kaufkraft sowie extrem steigende Energie-
preise lassen die Gefahr von Insolvenzen steigen. Zudem steigern erhohte Eigenka-
pitalquoten, stark ansteigende, zum Teil kaum kalkulierbare Preise, speziell auch im
Energie- und Baustoffsektor, das Kostenrisiko, insbesondere sofern Renovierungs-
und Sanierungsmafinahmen zur Ausfuihrung anstehen. Dies wird bedingt durch die
Unsicherheit Gber die zukinftige Entwicklung der Europaischen Union, insbesondere
durch die Sorgen um die Stabilitat des Euros im Zuge einer neu aufkeimenden Ban-
ken- und Schuldenkrise, die signifikant steigende Inflation und deutlich gestiegenen
Finanzierungskosten (die Bauzinsen haben sich seit Jahresbeginn nahezu vervier-
facht), durch die Verunsicherung Uber einen schwelenden Handelskrieg zwischen
den Grol3machten China und USA sowie die unabsehbaren Folgen immer weiter es-
kalierender kriegerischer Auseinandersetzungen. Zwischenzeitlich wird von mehre-
ren Analysten sowie der Deutschen Bundesbank vor stark tberbewerteten Immobi-
lienpreisen und uberhitzten Wohnungsmarkten sowie dem Platzen einer ,immobilien-
blase”, insbesondere in den Ballungsrdumen, gewarnt. In verschiedenen Pressemit-
teilungen teilte der IVD Sud (Immobilienverband Deutschland Std) mit, dass die Im-
mobilienumsatze in Bayern zwischenzeitlich signifikant zuriickgingen. Die Anzahl der
angebotenen Objekte stieg wieder deutlich im Vergleich zum Vorjahr. Durch diese
schwierigen Rahmenbedingungen werden potenzielle Erwerber vermehrt abge-
schreckt und die Hoffnung auf fallende Immobilienpreise bringt Kaufinteressenten in
Warteposition. Marktteilnehmer berichten vermehrt, dass die Stimmung gekippt sei
und fir die Vermarktung von Objekten, die nicht als begehrte Anlageobjekte gelten,
zwischenzeitlich langere Zeiten und Preisreduktionen einzurdumen sind.

2.9 Zusammenfassung und Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine durchschnittliche und ru-
hige Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse am nordéstlichen Ortsrandbe-
reich von Breitbrunn mit lagetypischer verkehrstechnischer Anbindung sowohl fiir den
offentlichen Personennahverkehr als auch fir den Individualverkehr handelt.
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Das laut Grundbuch 913 m? grol3e Bewertungsgrundsttick verfugt tber einen recht-
eckigen Zuschnitt und ist nord-/stidgerichtet. Die baurechtliche Beurteilung erfolgt
nach 8§ 30 (1) BauGB entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1.
Demnach ist das Mal3 der baulichen Nutzung des Grundsticks mit dem ca. 1966 er-
richteten Zweifamilienwohnhaus nicht voll ausgeschopft. Im Falle des Abbruchs des
Bestandes und der Neubebauung des Grundstiicks ware vermutlich die Errichtung
eines Baukdrpers mit zwei Vollgeschossen sowie ausgebautem Dachgeschoss (als
Nichtvollgeschoss) denkbar. Eine verbindliche Auskunft Gber die baurechtlich maxi-
mal zulassige Ausnutzung des Grundstlicks kann jedoch nur durch einen Antrag auf
Vorbescheid oder Baugenehmigung, welcher nicht Gegenstand dieser \Wertermitt-
lung ist, erteilt werden. Dies wird im konkreten Fall ausdrticklich empfohlen!

Nach Aktenlage wurden die aufstehenden Gebaude Mitte der 1960er Jahre des ver-
gangenen Jahrhunderts unter Verwendung damals Ublicher Baumaterialien errichtet.
Das Alter der Gebaude betrug zum Stichtag rd. 57 Jahre. Die Bauausfiihrung durfte
weitgehend den damaligen Anforderungen an Schall- und Warmeschutz entspre-
chen; ein Energieausweis wurde nicht in Vorlage gebracht. Die Gebaude stellen sich,
soweit optisch erkennbar, im Wesentlichen im Stil inrer Erbauungszeit, in einem ins-
gesamt dem Baujahr entsprechenden, baulich durchschnittlich gepflegten Zustand
dar. Einzelne Modernisierungen, wie z. B. die Erneuerung der Heizungsanlage (ca.
1999), der Fenster im Erd- und Obergeschoss (ca. 2010) sowie der Dacheindeckung
(ca. 2017) wurden durchgefuhrt. Angaben tber wertrelevante Bauméangel oder -schéa-
den wurden nicht gemacht; auch konnten solche visuell nicht festgestellt werden.

Das Wohnhaus verfiigt tilber zwei abgeschlossene Wohneinheiten mit funktional ge-
schnittenem Grundriss mit hellen, vorwiegend nach Siden gerichteten Hauptraumen
mit guter Beluftbarkeit. Vorteilhaft ist die Orientierung der Gartenterrasse nach Suden
bzw. das Vorhandensein des gedeckten Ostbalkons. Nachteilig ist, dass die Woh-
nungen jeweils lediglich tber ein WC verfugen. Die Gesamtkonzeption der Wohnun-
gen durite jeweils dem Platzbedarf eines 4- bis 5-Personen-Haushalts gentigen. Die
Ausstattung, insbesondere die vorhandene Sanitarausstattung, entspricht im We-
sentlichen dem Stand der 1960er Jahre und ist als einfach, technisch und wirtschaft-
lich Gberaltert und nicht mehr den Anspriichen an modernen Wohnkomfort und heuti-
gen Zeitgeschmack geniigend zu beurteilen. Zur Schaffung zeitgemal3er Wohnstan-
dards ist eine durchgreifende (energetische) Sanierung bzw. Modernisierung nahezu
aller Bau- und Ausstattungsteile (Boden, Elektro, Heizung, Sanitdr, Warmedammung
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usw.) mit entsprechend hohen, nicht exakt bezifferbaren Kosten, deren wirtschaftli-
che Rentabilitat genauestens zu prufen ist, zwingend erforderlich.

Die Erreichbarkeit des Garagenstellplatzes wird aufgrund seiner Mikrolage auf dem
Grundstiick als gut beurteilt. Ubliche Gebrauchsspuren und Verschmutzungen waren
erkennbar.

Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmoglichkeit des/r gegenstandlichen Bewer-
tungsobjekte/s wird aufgrund der vorne gemachten Ausfihrungen sowie der wesentli-
chen wertrelevanten Merkmale, also Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage, generell als gut, aufgrund der gednderten Marktsituation zum Stichtag gegebe-
nenfalls von preislichen Zugestandnissen abhéngig beurteilt
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3.0 Bewertungskriterien

3.1 Schatzungsgrundlage und Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nachfolgende Wertermittlung wird in_Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) unter Bericksichtigung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tat (8 10 i. V. m. § 53) durchgefunhrt.

Nach § 6 der ImmoWertV sind fur die Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichs-
wert-, Ertragswert- bzw. Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berick-
sichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Die Auswahl des/r anzuwendenden Verfahren/s
liegt im sachverstandigen Ermessen des Gutachters, wobei die Gepflogenheiten des
Immobilienmarktes jeweils zu beriicksichtigen sind. Der Verkehrswert ist aus dem
Verfahrenswert des/r angewendeten Wertermittlungsverfahren/s unter Wirdigung
seiner/inrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Grundsétzlich ist es vollig ausreichend, le-
diglich ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden, wenn es das Geschehen des
Grundstucksmarkts widerspiegelt.

Die Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV) ist
in der Regel sowohl bei unbebauten als auch bebauten Grundsticken, die mit weit-
gehend typisierten Geb&auden, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind, sowie bei
Wohnungs- und Teileigentum anzuwenden, bei denen sich der Grundstiucksmarkt an
Vergleichspreisen orientiert.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens (88 27 bis 34 ImmoWertV) ist sinnvoll
und damit sachgerecht, wenn das zu bewertende Grundstiick dazu bestimmt ist,
nachhaltig Ertrage zu erzielen, wie z. B. bei Mietwohnhausern, Geschafts- und Ge-
werbegrundstiicken einschliel3lich Handelsunternehmen.

Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) eignet sich fur die Verkehrswert-
ermittlung von Grundstucken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht auf
eine mdoglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den aufgewandten Kosten ausgelegt
sind. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein- und Zweifamilienhduser und Villen) zu
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nennen, die Ublicherweise zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft wer-
den.

Nach 8§ 194 BauGB ist der Verkehrswert (Marktwert) wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Nachfolgende Wertermittlung wird nach dem modelltheoretischen Sachwertver-
fahren durchgefuhrt. ,Sachwertobjekte” sind in erster Linie Ein- und Zweifamilien-,
Doppel- und Reihenh&user, bei deren Nutzung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
nicht der erzielbare Ertrag, sondern ein besonderer personlicher Nutzen wie z. B. die
Annehmlichkeit des ,schoneren“ Wohnens im Vordergrund steht.
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3.2 Grundstiuicks- und Gebaudedaten

Wertermittlungsstichtag:

Grundstuck:

FI.Nr. 124/9, Gemarkung Breitbrunn:

Bebaute Grundflache (GR):

Grundflachenzahl (GRZ):

Geschossflachenzahl (GF2), It. B-Plan:

Realisierte Geschossflache (GFea):

Realisierte Geschossflachenzahl (GFZ,¢y):
Baurechtl. max. zulassige wertrelevante Geschoss-
flache (WGF):

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ2):

Aufstehende Bebauung:

Zweifamilienwo hnhaus:

Baujahr:

Alter des Geb&udes zum Stichtag:
Modelltheoretische Gesamtnutzungsdauer (GND):

Modifizierte/rechnerische Restnutzungsdauer (RND):

Geschossflache (GF):
Brutto-Grundflache (BGF):
Wohnflache (WF):
Nutzungsflache (NUF):

Einzelgarage:
Baujahr:

Alter des Gebé&udes zum Stichtag:
Modelltheoretische Gesamtnutzungsdauer (GND):

Modifizierte/rechnerische Restnutzungsdauer (RND):

Brutto-Grundflache (BGF):

159 m? / 913 m?

271 m? / 913 m?

913 m2 x 0,40 x 1,60 ca.
rd.

584 m?2 / 913 m?

2023 - 1966

2023 - 1966

ca.
rd.

ca.
rd.

ca.

rd.
rd.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.

rd.
rd.
ca.

02.11.2023

913 m?
159 m?
0,17
0,40
271 m2
0,30

584 m?
0,64

1966

57 Jahre
70 Jahre
30 Jahre
271 m2
541 m2
212 m2
219 m2

1966

57 Jahre
70 Jahre
30 Jahre
23 m?
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4.0 Wertermittlung

4.1 Vorbemerkung/Erlauterung

Wie bereits vorne erwahnt wird nachfolgende Wertermittlung nach dem modelltheo-
retischen Sachwertverfahren durchgefiihrt, wie es in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden ist, bei denen es fur die Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie
auf den Ertrag ankommt:

Vodauliger Sachwerl, marktangepassier vorliufiger Sachwerl und Sachwert

Gewohnliche Gewohnliche Bodenwert
Herstellungskosten der Herstellungskosten der {warauligar milt dem
baulichen Anlagen baulichen und sonsfigen Sachwarllaklor kompalibler
Aulenanlagen Bodenwert)

k.

—1 Vorlsufiger Sachwert r—

Marktanpassung durch Anweandung des Sacfwertlakiors des Guilachleransschusses

-

Markiangepasster vorldufiger Sachwerl

Bericksichtigung besondersr objektspezifischer Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmaWertV)

SACHWERT (= Varkehrs- bzw. Marktwert)

W, Kleber 2021

Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber Digital

Dem Grundsatz der Modellkonformitat (8 10 i. V. m. 8 53 ImmoWertV) folgend wird
dabei auf die Modellbeschreibung und -vorgaben des Gutachterausschusses fir
Grundstuckswerte im Bereich des Landkreises Miunchen sowie auf das Geschehen
und die Gepflogenheiten des ortlichen Grundstiicksmarkts abgestellt.

Laut 8§ 40 ff. ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Berlcksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick, d. h. mit dem Wert, der sich fur ein ver-
gleichbares unbebautes Grundstiick ergeben wirde, vorrangig im Vergleichswertver-
fahren nach § 24 ff. ImmoWertV zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert sowohl auf
der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufpreise (unmittelbarer
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Preisvergleich) als auch anhand geeigneter Bodenrichtwerte (mittelbarer Preisver-
gleich) abgeleitet werden. Dabei sind die Lage und die Qualitat des Grundstticks hin-
sichtlich abgabenrechtlichem Zustand, planungsrechtlicher Situation sowie Art und
Maf3 der baulichen Nutzung zu berlcksichtigen. Bei dieser Wertermittlung wird auf
die Einholung spezieller Einzelkaufpreise verzichtet und auf den markt-/lageange-
passten (modifizierten), objektspezifischen Bodenrichtwert abgestellt.

Die objektspezifischen Herstellungskosten der Geb&aude werden in_Anlehnung an die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) entsprechend den Vorgaben des oOrtli-
chen Gutachterausschusses auf Grundlage der ,reduzierten” Brutto-Grundflache
(BGFred), vereinfacht und tberschlagig in Anlehnung an DIN 277 ermittelt. Die NHK
2010 unterscheiden zudem 5 Geb&audestandardstufen, wobei die Stufe 1 dem ein-
fachsten und die Stufe 5 dem hochsten Standard entspricht. Unter Bertcksichtigung
des Gebaudetyps, der objektspezifischen Baukonstruktion und -ausstattung sowie
der jeweils zugrunde gelegten Standardstufe ergeben sich die gewichteten Kosten-
kennwerte im hier gegebenen Fall wie folgt:

Zweifamilienhaus, freistehend (Typ 1.12, gewogener Standard 2,5) rd. 710 €/m? BGF
Einzelgarage (Typ 14.1, gewogener Standard 4,0) rd. 490 €/m? BGF

Die modellhafte Gesamtnutzungsdauer der Gebaude liegt bei dem hier zugrunde ge-
legten Bautyp und unter Berlcksichtigung der herangezogenen Standardstufe bei rd.
70 Jahren. Die modelltheoretischie (modifizierte/rechnerische) Restnutzungsdauer, in
der die Gebaude bei ordnungsgemaller Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaitlich genutzt werden kdnnen, ergibt sich bei modellkonformer
Verfahrensanwendung und unter Berucksichtigung der herangezogenen Standard-
stufe sowie unter Beachtung eventuell bereits durchgefihrter bzw. im Rahmen dieser
Wertermittlung unterstellter (wesentlicher) Modernisierungsmal3nahmen mit (durch-
schnittlich) noch rd. 30 Jahren. Die angesetzte Restnutzungsdauer stellt keine Prog-
nose der tatsachlichen zukinftigen Restnutzungsdauer dar.

Die Alterswertminderung wird gemaf? den Bestimmungen des § 23 ImmoWertV ,Ji-
near‘ vorgenommen und dementsprechend werden die altersgeminderten Geb&au-
deherstellungskosten zum Stichtag ermittelt.

Der Zeitwert der Aul3enanlagen wird im konkreten Fall mit einem Wertansatz in Hohe
von ca. 5% der altersgeminderten Gebaudeherstellungskosten in Ansatz gebracht.
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Der so ermittelte vorlaufige Grundstickssachwert ist gemafl 8 21 ImmoWertV an-
hand geeigneter Sachwertfaktoren, die Ublicherweise vom zustandigen Gutachter-
ausschuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den Sachwerten abgeleitet
werden, an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zum Stich-
tag anzupassen. Vom ortlichen Gutachterausschuss werden keine Sachwertfaktoren
veroffentlicht. Im hier gegebenen Fall erfolgt die Ableitung des objektspezifischen
Sachwertwertfaktors in_Anlehnung an die vom Gutachterausschuss fur Grundsttcks-
werte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen in seinem Jahresbericht 2022 ver-
offentlichten Sachwertfaktoren, basierend auf den Normalherstellungskosten 2010.
Auch weitere ,Modellparameter”, die bei den veroffentlichten Sachwertfaktoren zu-
grunde gelegt waren, sind entsprechend sachverstandig einzuschétzen. Im hier ge-
gebenen Fall wird unter Beachtung der bisherigen Anséatze im Rahmen der Ableitung
des vorlaufigen Sachwerts sowie insbesondere des (energetischen) Objektzustandes
und der Marktsituation zum Stichtag ein Sachwertfaktor in Hohe von 0,85 als ange-
messen erachtet bzw. geschatzt.

Fur die Beseitigung des vorne beschriebenen Instandsetzungsbedarfs ist gemar

8§ 8 (3) ImmoWertV (besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale — boG) zum
Stichtag ein angemessener pauschaler Abschlag (Werteinfluss) auf den vorlaufigen
Sachwert wertmindernd zu berlcksichtigen. Fur altere Gebaude, die in letzter Zeit
nicht saniert wurden, jedoch keinen besonderen Reparaturstau aufweisen, bertck-
sichtigt der MUnchner Gutachterausschuss bei der Auswertung i. d. R. fur kleinere In-
standsetzungsmal3nahmen pauschal einen Ansatz von 100 €/m2 Wohn- und Nut-
zungsflache. Im konkreten Fall wird fur die Beseitigung des vorne beschriebenen Re-
novierungs-/Instandsetzungsbedarfs fur eine wirtschaftliche Anschlussnutzung ein
Abschlag in Hohe von frei geschatzt ca. 250 €/m? Wohn- und Nutzungsflache auf den
ermittelten markt-/objektspezifischen vorlaufigen Sachwert als angemessen erachtet.

Anmerkung:
Bei dem hier vorgenommenen Abzug handelt es sich lediglich um einen kalkulatori-

schen Abschlag (,Werteinfluss* nach dem ,gewdhnlichen Geschéaftsverkehr®) nach
billigem Ermessen des Sachverstandigen. Im Gegensatz zur rechtlichen Betrachtung
von Baumangeln und -schaden, die im Regelfall deren Behebung im Auge hat, geht
die Betrachtung des gewohnlichen Geschéftsverkehrs dahin, Baumangel und
Bauschaden in den Verkehrswert einzupreisen. Dabei wird der Realitat des Marktes
Rechnung getragen. So werden die Forderung einer Mangelbehebung und der ent-
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sprechende Kostenansatz zur Mangelbeseitigung bei einem ,Verkdufermarkt® deut-
lich niedriger angesetzt als bei einem ,Kaufermarkt“ und umgekehrt. Der vorgenom-
mene Abzug entspricht daher, wie ausgefuhrt, einem ,Werteinfluss®, der nicht gleich-
zusetzen ist mit den in der Regel deutlich héheren Kosten fiir deren Behebung. Die
Hohe dieser Kosten kann nur durch Hinzuziehung eines Sachverstandigen fir Scha-
den an Geb&auden bzw. Einholung von Angeboten entsprechender Fachfirmen sach-
gerecht beziffert werden.

4.2 Bodenwertableitung

Mittelbarer Preisvergleich

Die Erhebungen beim Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich des
Landkreises Rosenheim ergaben folgenden erschlieBungsbeitragsfreien (ebf) Boden-
richtwert fir unbebaute, baureife Wohnbauflachen (W) im Bereich, zu dem das/die
Bewertungsobjekt/e gehort/en, zuletzt festgestellt zum 01.01.2022:

Breitbrunn, Zone 21002010, ohne WGFZ-Angabe 1.000 €/m2
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Anmerkung:
Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur eine Mehrheit von Grund-

stucken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstucksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal3 der Nutzbarkeit, weitge-
hend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhalt-
nisse vorliegen. Bodenrichtwerte haben nur einen begrenzten Aussagewert. Be-
sondere Gegebenheiten des Bewertungsobjekts, wie z. B. Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, Lage, Grol3e, Zuschnitt oder Bodenbeschaffenheit eines Grundstiicks, Im-
missionsbelastungen oder ErschlielBungszustand, erfordern eine Individualbewer-
tung. Bei Abweichungen von den genannten Grundstiickseigenschaften kénnen Zu-
oder Abschlage erforderlich sein.

Der Bewertungsstichtag liegt rd. 23 Monate nach der letzten Festsetzung des Boden-
richtwertes zum 01.01.2022. Die Marktentwicklung verlief nach Auskunft des Gut-
achterausschusses bzw. nach eigenen Marktbeobachtungen des Unterzeichners ins-
besondere ab dem 2. Quartal 2022 stetig fallend. Im hier gegebenen Fall wird fur die
zeitliche Entwicklung nach biligem sachverstandigen Ermessen ein Abschlag in
Hohe von ca. -15% als marktgerecht erachtet:

1.000 €/m? x 0,85 = rd. 850 €/m?

Das gegenstandliche Bewertungsgrundstick ist in durchschnittlicher und ruhiger
Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse gelegen. Die entsprechende Richt-
wertzone ist relativ eng gefasst und erstreckt sich lediglich auf den ndrdlichen Orts-
bereich. Die Qualitatsmerkmale wie z. B. Makro-/Mikrowohnlage, Bewohnerstruktur,
Infrastruktur, Art der Nutzung (Wohnbauland), Erschlie3ungszustand etc. stimmen
beim gegenstandlichen Bewertungsobjekt mit denen der Grundsticke innerhalb der
betreffenden Richtwertzone weitestgehend Uberein, sodass nach Auffassung des Un-
terzeichners keine weitere Anpassung beziglich der objektspezifischen Mikrolage in
der Richtwertzone erforderlich ist.

Ableitung des angemessenen Bodenwerts

Die Grundstucksgrofie gemal Bestandsverzeichnis im Grundbuch bildet die Grund-
lage der Bewertung. Unter Berticksichtigung der ortlichen konkreten Lage, des Zu-
schnitts und der Beschaffenheit, der planungsrechtlichen Situation, des Erschlie-
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Rungsgrades sowie der (theoretisch) vorhandenen Baurechtsreserve wird fir das ge-
genstandliche Grundstuck FI.Nr. 124/9, Gemarkung Breitbrunn, ein Bodenwert in
Hohe von rd. 850 €/m2 Grundstucksflache begutachtet:

Angepasster Bodenwert fur FI.Nr. 124/9,

Gemarkung Breitbrunn, bei WGFZ ca.: 0,64 850 €/m?2

Somit 913 m2 x 850 €/m2 =rd. 776.050 €
gerundet 776.000 €
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4.3 Sachwert des bebauten Grundsticks
Gebaudetyp ZFH Garage
Typennummer 1.12 14.1
Stichtag 02.11.2023
Baujahr ca. 1966 1966
Standardstufe rd. 2,5 4,0
Geschossflache (GF) ca. 271 m2
Wohnflache (WF) ca. 212 m?
Nutzungsflache (NUF) ca. 219 m?
Bruttogrundflache (BGF) rd. 541 m? 23 m?
Kostenkennwerte rd. 710 €/m?| 490 €/m2
Baukostenindex zum Stichtag (2010 = 100) X 178,300 ——
BKI Regionalfaktor fir LK Rosenheim X 1,250] ——_
Brutto-Grundflachenpreis zum Stichtag =rd.| 1.580 €/m? 1.090 €/m?2
Zuziglich besondere Bauteile ca. 0€ 0€
Herstellungskosten (inkl. besonderer Bauteile) =rd.|] 854.780€ 25.070 €
Wohnflachenpreis (informativ) rd.| 4.032 €/mz2
Modelltheoretische Gesamtnutzungsdauer (GND) ca. 70 Jahre| 70 Jahre
Modifizierte/rechnerische Restnutzungsdauer (RND) ca. 30 Jahre| 30 Jahre
Abziglich Wertminderung wegen Alters rd. 57% 57%
ca.| -487.220€| -14.290 €
ca.| 367.560€ 10.780 €
Summe der Sachwerte der baulichen Anlagen =rd.| 378.340 €
Zeitwert der Aul3enanlagen, pauschal ca. 5%
aus Sachwert der baulichen Anlagen =rd. 18.920 €
Zuzuglich besondere Bauteile etc. (Zeitwert) ca. 0€
Summe =rd. 18.920 €
Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks
Sachwert der baulichen Anlagen rd.|] 378.340 €
Zeitwert der AuBenanlagen, pauschal rd. 18.920 €
Bodenwert rd.| 776.000 €
Sachwert gesamt =rd.| 1.173.260 €
Marktanpassung
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor X 0,85 \i
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert =rd.| 997.000 €
Berlcksichtigung bes. objektspez. Merkmale (boG)
Abschlag (Werteinfluss) wegen Instandsetzungsbedarf,
je m2-Wohn-/Nutzungsflache frei geschatzt ca. 250 €/m?
X 316 m?
=rd.| -79.000 €
918.000 €
Sachwert des bebauten Grundstiicks rd.| 920.000 €
Sachwert/Wohnflache rd.| 4.340 €/mz
Sachwert/Grundsticksflache rd.| 1.008 €/mz
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Anmerkung:
Korrektur Baupreisentwicklung

Aufgrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre (seit Bezugszeitpunkt NHK
2010) bis zum Wertermittlungsstichtag — laut dem letzten verfigbaren statistischen
Bericht des Statistischen Bundesamtes — wird von einer Steigerung der Baupreise
gemal} folgendem, zuletzt zum Stichtag bzw. bei Ausarbeitung/Fertigstellung des
Gutachtens verdoffentlichten Baupreisindex ausgegangen:

Indexstand am 01.08.2023 178,300

Korrektur regionaler Unterschiede

Bei den Kostenkennwerten der NHK 2010 handelt es sich um bundesdeutsche Mit-
telwerte, die jeweils noch mit dem landkreisbezogenen BKI-Regionalfaktor an den
Landkreis bzw. die kreisfreie Stadt des Bewertungsobjektes angepasst werden mus-
sen:

BKI-Regionalfaktor Landkreis Rosenheim (01.01.2023) 1,250

Sachwertfaktor

Die allgemeine Marktanpassung berlcksichtigt das Marktverhalten im Verhaltnis des
vorlaufigen Sachwertes zum Verkehrswert vergleichbarer Objekte. Vom ortlichen
Gutachterausschuss wurden bislang keine Sachwertfaktoren veroéffentlicht. Im hier
gegebenen Fall erfolgt die Ableitung des allgemeinen Sachwertwertfaktors in Anleh-
nung an die vom Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Minchen in seinem Jahresbericht 2019 veroéffentlichten Sachwertfaktoren,
basierend auf den Normalherstellungskosten 2010. Im konkreten Fall werden von
den ausgewiesenen Sachwertfaktoren nach sachverstandigem Ermessen folgende
Faktoren (jeweils arithmetische Mittelwerte) grundsatzlich fir geeignet bzw. beson-
ders wertrelevant erachtet:

Gutachten Nr.: 23-1066 vom 21. Dezember 2023 Seite 39 von 41 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Wohnlage
Baujahrsgruppe
Wohnflache
Gebéaudeart
Grundsticksgrofe
Restnutzungsdauer

O O O O o o o

Bodenwertanteil

Auch weitere ,Modellparameter”, die bei den veroffentlichten Sachwertfakioren zu-
grunde gelegt waren, sind entsprechend sachverstandig einzuschatzen. Im konkre-
ten Fall wird unter Bertcksichtigung der objektspezifischen und wertbeeinflussenden
Merkmale nach billigem sachverstandigen Ermessen ein Sachwertfaktor von 0,85a
gewahlt.
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50 Verkehrswert

Der Verkehrswert flr das gegenstandliche Bewertungsobjekt Martel-Mayer-Stral3e 6
in 83254 Breitbrunn am Chiemsee, bebaut mit einem Zweifamilienhaus mit insge-
samt rd. 440 m? Wohn-/Nutzungsflache, wurde anhand des Sachwertverfahrens ab-
geleitet. Die wertbestimmenden Parameter wurden ausfuhrlich erlautert und die
Wertansatze begriindet. Es wurde folgender Wert ermittelt:

Sachwert des Grundstlicks 918.000 €

Unter Beachtung der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der speziellen Lage
am Immobilienmarkt, insbesondere der konkreten Lage sowie der im hier gegebenen
Fall wertbestimmenden Faktoren, wird der fiktiv miet- und lastenfreie Verkehrswert,
ohne Berlcksichtigung eventuell vorhandener Bauméangel oder -schéden, des
Grundstucks FI.Nr. 124/9, Gemarkung Breitbrunn, zum Wertermittlungs- und Quali-
tatsstichtag 02.11.2023 auf (gerundet)

920.000 €

(m. W. neunhundertzwanzigtausend Euro)

(dies entspricht (920.000 € / rd. 212 m2 Wohnflache) rd. 4.340 €/m?)

begutachtet.

Minchen, den 21. Dezember 2023

Antonio D. Margherito
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Lage im Landkreis Rosenheim
83254 Breitbrunn am Chiemsee, Martel-Mayer-Stral3e 6

Landkreis MOnldor? am nn

Landkreis Eberzbeng

Landkreis
Traunstein

Landkreis Mieshach

Quelle: Wikipedia



Ubersichtskarte
(MaRstab ca. 1:200.000)
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Ubersichtskarte

(Maf3stab ca. 1:50.000)
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Ortsplanausschnitt

(Maf3stab ca. 1:10.000)
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Luftbildaufnahme
(Maf3stab ca. 1:5.000)
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Lageplan
(Maf3stab ca. 1:1.000)
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Technische Daten

Die Ermittlung samtlicher bewertungstechnischer Daten erfolgte tUberschléagig in Anlehnung
an die DIN 277 entprechend dem zur Verfigung gestellten Planmaterial, das stellenweise
von den tatséchlichen Gegebenheiten abweichen kann. Die darin angegebenen Mal3e und
Flachen wurden nur stichprobenartig bzw. auf Plausibilitéat Gberprift und als richtig unterstellt;
wo erforderlich, wurde frei geschatzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung

ausreichend.

Bebaute Grundflache (GR) Breite Tiefe Faktor  Flache
(Erdgeschoss) ca. ca. ca. ca.
Wohnhaus 12,25 m x 12,50 m 153,13 m?
Abzug 2,25m x 7,90m -17,78 m?
Einzelgarage 3,86 m x 6,00m 23,16 m2
158,51 m2

gerundet 159,00 m?2

Brutto-Grundflache (BGF) Breite Tiefe Faktor  Flache
Wohnhaus ca. ca. ca. ca.

Kellergeschoss 12,25 m x 12,50 m 153,13 m?
Abzug 225mx 7,90m -17,78 m?
Erdgeschoss 12,25 m x 12,50 m 153,13 m?
Abzug 2,25m x 7,90m -17,78 m?
Obergeschoss 12,25 m x 12,50 m 153,13 m?
Abzug 225m x 7,90m -17,78 m?
Speicher 12,25 m x 12,50 m 153,13 m2
Abzug 2,25m x 7,90m -17,78 m?
541,40 m2

gerundet 541,00 m?2

Geschossflache (GF..y) Breite Tiefe Faktor  Flache
(Wohnhaus) ca. ca. ca. ca.
Erdgeschoss (wie BGF) 135,35 m2
Obergeschoss (wie BGF) 135,35 m2
270,70 m2
gerundet 271,00 m?2
Realisierte GFZ (GFZ,), rd.: 271 m2z [/ 913 m2 = 0,30

(GFrear / Grundstiicksflache)




Flachenaufstellung

Die Ermittlung der bewertungstechnischen Wohn- (WF) und Nutzungsflachen (NUF) erfolgte
grob Uberschlagig in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch aus dem
zur Verfuigung gestellten Planmaterial, das stellenweise von den tatsachlichen Gegebenheiten
abweichen kann. Die darin angegebenen MalRe und Flachen wurden nur stichprobenartig bzw.
auf Plausibilitat Gberprift und als richtig unterstellt; wo erforderlich, wurde frei geschétzt. Der
Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Zweifamilienwohnhaus:
Wohnflache (WF):
Erdgeschoss (Wohnung 1):

Flur ca. 8,00 m2
Eltern ca. 18,15 m?
Wohnen ca. 25,40 m?
Kind | ca. 12,50 m2
Kiche ca. 10,80 m2
Speise ca. 2,25 m2
WC ca. 1,90 m2
Bad ca. 5,55 m?
Gang ca. 4,55 m?
Kind I ca. 15,00 m?
ca. 104,10 m2
Abzlglich Putzabzug ca. -3% -3,12 m2
ca. 100,98 m?

gerundet 101,00 m?2

Obergeschoss (Wohnung 2):

Flur ca. 11,70 m2
Eltern ca. 18,15 m?
Wohnen ca. 23,40 m?
Kind | ca. 14,30 m?
Kiche ca. 13,35 m2
WC ca. 1,90 m2
Bad ca. 5,55 m?
Gang ca. 4,55 m?
Kind I ca. 15,00 m2

ca. 107,90 m?
Abzlglich Putzabzug ca. -3% -3,24 m?

ca. 104,66 m?
Ostbalkon zu 1/4 ca. 210mx 3,75m x 0,25 1,97 m2

ca. 1,05m x 4,20m x 0,25 1,10 m2
Sudbalkon zu 1/4 ca. 10,65m x 1,10 m x 0,25 2,93 m2

110,66 m2

gerundet 111,00 m?2



Nutzungsflache (NUF):

Kellergeschoss:
Flur/Vorplatz

Vorrate 2 (Werkstatt)
Bastellraum

Heizung

Oltankraum

Wein (Abstelle)
Vorrate 1

Abziglich Putzabzug

Speicher

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.

15,80 m?2

17,70 m?

24,70 m2

9,50 m2

15,70 m?

8,90 m2

14,60 m?2

106,90 m?

-3% -3,21 m?
103,69 m?

115,00 m?2
218,69 m2

gerundet 219,00 m?2



Grundriss

(unmafistabliche Darstellung)
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Kellergeschoss
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Grundriss

(unmafistabliche Darstellung)
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Erdgeschoss
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Grundriss

(unmafistabliche Darstellung)
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Ansichten

(unmafistabliche Darstellung)
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Ansicht und Schnitt

(unmafistabliche Darstellung)
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Martel-Mayer-StralRe 6 in 83254 Breitbrunn

AulRenaufnahmen

Martel-Mayer-Straf3e n. Osten Martel-Mayer-Straf3e n. Westen

Ansicht v. Nordosten Ansicht v. Norden

Ansicht v. Nordwesten Ansicht v. Suden



Martel-Mayer-StralRe 6 in 83254 Breitbrunn

AulRenaufnahmen

Sudlicher Grundstiicksbereich v. Westen Sudlicher Grundstiicksbereich v. Suden

Kellerau3entreppe Kellerau3entreppe/Putzschaden
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AulRenaufnahmen

Hauseingang v. Osten

Gebaudeinnenaufnahmen

Treppenhaus EG

Vorplatz Vorplatz
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Innenaufnahmen, Kellergeschoss

Bastelraum Heizungsraum Heizungsraum
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Innenaufnahmen, Kellergeschoss

Vorrate 1 Vorrate 1

Innenaufnahmen, Erdgeschoss — ,Wohnung 1*

Eingang Flur Flur
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Innenaufnahmen, Erdgeschoss — ,Wohnung 1*

Flur Gang Eltern

Eltern Wohnzimmer

Wohnzimmer Wohnzimmer
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Innenaufnahmen, Erdgeschoss — ,Wohnung 1*

Kind | Kind |
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Innenaufnahmen, Erdgeschoss — ,Wohnung 1*

Kind 11 Kind Il

Innenaufnahmen, Obergeschoss — ,Wohnung 2*
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Innenaufnahmen, Obergeschoss — ,Wohnung 2*

S k.
To TR s

Gang Ostbalkon Ostbalkon

Sudbalkon Sudbalkon Blick n. Suiden



Martel-Mayer-StralRe 6 in 83254 Breitbrunn

Innenaufnahmen, Obergeschoss — ,Wohnung 2*

Wohnen

Kiche Kiche
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Innenaufnahmen, Obergeschoss — ,Wohnung 2*

Kind Il

Innenaufnahmen, Dachgeschoss

Speicher Speicher
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Innenaufnahmen, Dachgeschoss

Kamin m. Versottungen Kamin m. Versottungen



