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Gutachten Nr.: 24-1102 vom 9. Dezember 2024
Mehrfertigung



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

Inhaltsverzeichnis

1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1
1.2
1.3
1.4
15
1.6
1.7

Auftraggeber

Zweck der Wertermittlung/Wertermittlungsobjekt/e
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
Arbeitsunterlagen

Ortsbesichtigung

Erhebungen

Bewertungsgrundlagen und Mal3gaben

2.0 Objektbeschreibung

2.1

2.2

2.3
2.4
2.5

2.6
2.7

2.8
2.9

Lage

2.1.1 Makrolage

2.1.2 Mikrolage

2.1.3 Besondere Lagemerkmale

Grundbuch

2.2.1 Bewertungsobjekt a)

2.2.2 Bewertungsobjekt b)

Grundstiuck

ErschlieBung und beitragsrechtliche Gegebenheiten
Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

2.5.1 Bauplanungsrecht

2.5.2 Denkmalschutz

Bauliche Anlagen

Bewertungsobjekte

2.7.1 Bewertungsobjekt a)

2.7.2 Bewertungsobjekt b)

Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)
Marktentwicklung

2.10 Zusammenfassung und Beurteilung

3.0 Bewertungskriterien

3.1
3.2

Schatzungsgrundlage und Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Grundstucks- und Gebaudedaten

4.0 Wertermittiung

4.1

4.2

Bewertungsobjekt a)

4.1.1 Mietansatze (Marktmiete/Jahresrohertrag)
4.1.2 Betriebskosten

4.1.3 Bewirtschaftungskosten

4.1.4 Wirtschaftliche Gesamt-/Restnutzungsdauer
4.1.5 Liegenschaftszinssatz/Barwertfaktor

4.1.6 Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
4.1.7 Objektspezifische Grundsticksmerkmale
4.1.8 Ertragswertberechnung

4.1.9 Plausibilitadtskontrolle (nachrichtlich/informativ)
Bewertungsobjekt b)

5.0 Verkehrswert

~Noouahr~h~b~ b

[EEY
=

AADNDWWWWWWWWNRRRERRRR
OONRPOOCONOCORWAODUIANER R

N
\]

5D
[(o N

o
o

U1 0101010101 010101 01 U1
O~NOOTP~,WNELPPEFLPOO

(@]
N

Gutachten Nr.: 24-1102 vom 9. Dezember 2024

Mehrfertiauna — Rechtlich hindend ist ausschlieRlich das unterschriebene Oriainal

Seite 2 von 62 zzgl. Anlagen



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

1.1 Auftraggeber

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

1.2 Zweck der Wertermittlung/Wertermittlungsobjekt/e

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

a) 3-Zimmer-Loftwohnung Nr. 1.5 im 1. Obergeschoss, laut Mietvertrag mit insge-
samt ca. 163 m? Mietflache, bestehend aus 3 Zimmern, 2 Badezimmern/WC,
1 Gaste-WC, 1 Balkon samt dazugehdorigem Abstellraum Nr. 1.5 mit ca. 6 m? Nut-
zungsflache laut Aufteilungsplan

b) Tiefgaragenstellplatz Nr. P34

im Anwesen Spinnereiinsel 3b in 83059 Kolbermoor, Grundstltck FI.Nr. 187, Gemar-
kung Kolbermoor,

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

Die Verkehrswertermittlung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens, Geschaftsnummer: 801 K 21/2024, gemal Anordnungsbeschluss vom
06.06.2024.

1.3 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

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 mafigebliche

Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
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dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlicks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt mafdgeblich ist.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 06.11.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).

1.4 Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 06.06.2024, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Rosenheim, Grundbuch von Kolbermoor (Woh-
nungs- und Teileigentumsgrundbuch), Blatt 10120 vom 06.06.2024, unbeglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Rosenheim, Grundbuch von Kolbermoor (Teilei-
gentumsgrundbuch), Blatt 10194 vom 06.06.2024, unbeglaubigt

Auszug aus dem Verkaufsexposé vom Mai 2007, als PDF-Datei
Auszug aus der Bau-/Ausstattungsbeschreibung vom 01.06.2007, als PDF-Datei
Auszug aus der Teilungserklarung URNr. 1215 vom 25.09.2007, als PDF-Datei

Auszug aus dem Aufteilungsplan Nr. BG-2007-362 zur Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung vom 30.10.2007 mit Grundrissen Untergeschoss/Tiefgarage und
1. Obergeschoss, in Kopie

Auszug aus der Bau-/Leistungsbeschreibung vom 20.09.2007 als Anlage 4 zur
Teilungserklarung, in Kopie

Auszug aus dem Kaufvertrag URNr. 2575 vom 20.09.2019, in Kopie

Auszug aus dem Mietvertrag vom 23.05.2022 samt Kundigungsschreiben vom
21.08.2024, als PDF-Datei

Auszug aus der undatierten Kurzbewertung der *.* e.U., als PDF-Datei

Auszug aus der Beschlusssammlung der Eigentumergemeinschaft vom
13.11.2018 bis 08.11.2023, als PDF-Datei

Energieausweis gemal §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zum Energie-
verbrauch des Anwesens vom 18.02.2015, als PDF-Datei

Auszug aus der Jahresabrechnung 2023 fur den Zeitraum 01.01.2023 bis
31.12.2023 fur Wohnung Nr. 1.5 und Stellplatz Nr. P34 vom 01.10.2024, als PDF-
Datei

Auszug aus dem Wirtschaftsplan 2024 fur den Zeitraum 01.01.2024 bis
31.12.2024 fur Wohnung Nr. 1.5 und Stellplatz Nr. P34 vom 07.10.2024, als PDF-
Datei

Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situation der Stadt Kolbermoor vom
21.06.2024

Immobilienmarktberichte der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte im Be-
reich des Landkreises sowie der kreisfreien Stadt Rosenheim,

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 11.11.2024

Eigene Datensammlung des Sachverstandigen sowie das Internet
Aufzeichnungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung
Luftbild, Kataster-/Ubersichts-/Ortsplan

Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
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Mietflachenverordnung (WoFIV) zur Berechnung der Mietflachen

DIN 277

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

1.5 Ortsbesichtigung

Trotz vorheriger rechtzeitiger Aufforderung, am 06.11.2024 fur freien Zutritt Sorge zu
tragen, war die (Innen-)Besichtigung der gegenstandlichen Bewertungsobjekte a)
und b) nicht mdglich. Es konnte lediglich exemplarisch ein Teil des Gemeinschaftsei-
gentums und der Aul3enanlagen durch den o6ffentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen Antonio D. Margherito in Augenschein genommen werden.

Auf Anweisung des Amtsgerichts Rosenheim, Vollstreckungsgericht, erfolgt die nach-
folgende Wertermittlung daher ausschlieRlich nach duRerem Eindruck sowie nach

den recherchierten Unterlagen sowie erteilter Auskunfte und Angaben.

Einige anlasslich der Besichtigung angefertigie Fotoaufnahmen sind diesem Gutach-
ten als Anlage beigefugt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Maldprufungen, Baustoffprafungen, Bauteil-
prufungen sowie Funktionsprufungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-
gefuhrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten durch Inaugenschein-

nahme (rein visuelle Untersuchung).

1.6 Erhebungen

Im Amtsgericht Rosenheim, Grundbuchamt, wurden (auszugsweise)

o die Teilungserklarung URNr. 1215 vom 25.09.2007,

o der Aufteilungsplan Nr. BG-2007-362 zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
30.10.2007 mit Grundrissen Untergeschoss/Tiefgarage und 1. Obergeschoss,

o die Bau-/Leistungsbeschreibung vom 20.09.2007 als Anlage 4 zur Teilungserkla-
rung sowie

o der Kaufvertrag URNr. 2575 vom 20.09.2019

besorgt.
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Ferner wurden von der zustandigen Hausverwaltung (auszugsweise)

o die Bau-/Ausstattungsbeschreibung vom 01.06.2007,

o die Beschlusssammlung der Eigentimergemeinschaft vom 13.11.2018 bis
08.11.2023,

o der Energieausweis gemal} §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zum Ener-
gieverbrauch des Anwesens vom 18.02.2015,

0 Auszug aus der Jahresabrechnung 2023 fur den Zeitraum 01.01.2023 bis
31.12.2023 fur Wohnung Nr. 1.5 und Stellplatz Nr. P34 vom 01.10.2024, als PDF-
Datei

0 Auszug aus dem Wirtschaftsplan 2024 fir den Zeitraum 01.01.2024 bis
31.12.2024 fur Wohnung Nr. 1.5 und Stellplatz Nr. P34 vom 07.10.2024, als PDF-
Datei

beschafft. Hier ist jedoch anzumerken, dass das/die Protokoll/e der EigentUmerver-
sammlung/en 2024 trotz mehrmaliger Bitte nicht Gbermittelt wurden.

Zudem wurde vom damals die Revitalisierung des Anwesens begleitenden Architek-
ten das Verkaufsexposé vom Mai 2007 Ubermittelt.

Hinsichtlich der baurechtlichen Gegebenheiten wurden bei der zustandigen Bauver-
waltung Recherchen vorgenommen.

Beim zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich des Land-
kreises Rosenheim wurden Erhebungen bezlglich der Kaufpreise durchgefuhrt.

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

1.7 Bewertungsgrundlagen und MaBgaben

Das Gutachten wurde ausschlieBlich fur den angegebenen Zweck gefertigt und ist ur-
heberrechtlich geschutzt (§1 (1) UrhG). Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rah-
men der Rechtspflege (§ 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.
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Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fur die korrekte Ausfih-
rung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegeniber dem Auftraggeber und der
genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegenuber Dritten ist ausgeschlossen.

Dritte, die beabsichtigen, auf der Grundlage dieser Wertermittlung Vermogensdispo-
sitionen zu treffen, werden auf Folgendes hingewiesen:

Zur Vermeidung der Gefahr von Vermogensschaden mussen Dritte die Wertermitt-
lung in Bezug auf ihre Interessenslage auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Gberprifen,
bevor sie Uber ihr Vermogen disponieren.

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemaf § 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 (Mébel- und Ku-
cheneinbauten, Maschinen, Gerate, Einrichtungen, bewegliche Guter u. a. m.) sowie
der potenzielle Zusatzwert einer (eventuell) vorhandenen Photovoltaikanlage bei der
Ermittlung des Verkehrswertes nicht berucksichtigt.

Der Sachverstandige ist von der Offenlegung von Befundtatsachen freigestellit.
Zum Wertermittlungsstichtag wird ungepruaft unterstellt, dass samtliche offentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die moglicherweise wertbeeinflus-

send sein konnen, erhoben und bezahlt sind.

Die Ermittlung samtlicher 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 tatsachlichen Gegebenheiten abweichen kann;
wo erforderlich, wurde frei geschatzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermitt-
lung ausreichend. Fir die Ubereinstimmung und Richtigkeit mit dem Bestand kann
keine Gewahr ibernommen werden. Fur eine verbindliche und exakte Flachenan-
gabe ware ein ortliches Aufmaf aller Raumlichkeiten zwingend erforderlich. Hierzu
wurde der Sachverstandige ausdrucklich nicht beauftragt. Bei wertbeeinflussenden
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Abweichungen der aus dem Planmaterial ermittelten Flachen zu den tatsachlichen
Flachen ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen.

Die (Innen-)Besichtigung des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekts/e war nicht
moglich. Alle Feststellungen des Sachverstandigen zu Beschaffenheit und Eigen-
schaften des/r Bewertungsobjekts/e erfolgen aufgrund auftraggeberseitiger oder be-
hérdlicher Unterlagen und Auskunfte sowie nach duRerem Eindruck. Die zur Verfu-

gung gestellten bzw. beschafften Unterlagen und Informationen werden als vollstan-
dig und zutreffend unterstellt. Auskinfte von Amtspersonen kdnnen laut Rechtspre-
chung nicht als verbindlich gewertet werden. Fur die Richtigkeit und Verwendung der
Informationen und Angaben kann keine Gewahr Ubernommen werden.

Fur die vorliegende Bewertung wird die formelle und materielle Rechtmaligkeit des
vorgefundenen Gebaudebestands unterstellt bzw. davon ausgegangen, dass eventu-
ell noch notwendige Genehmigungen fur die baulichen Anlagen ohne Werteinfluss
erteilt werden. Fur eventuelle Auflagen wird grundsatzlich deren Erfallung angenom-
men. Hinweise, die diesen Annahmen widersprechen, liegen nicht vor. Eine Uberpri-
fung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich 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 grundsatzlich, wenn nicht besonders vermerkt, deren Funkti-
onsfahigkeit unterstellt. Des Weiteren wird ungepruft unterstellt, dass keine Bauteile
und Baustoffe vorhanden sind, welche mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchs-
tauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte nicht.
Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar und erfullt also nicht den

Zweck einer physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine ge-
zZielte Untersuchung auf Baumangel oder -schaden fand nicht statt. Diesbezlglich
wird ausdracklich auf entsprechende Sachverstandige fur Baumangel oder -schaden
verwiesen.
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Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben Uber 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,
Schadlingsbefall, Rohrfrald, Bodenverunreinigungen/Altlasten, Elektrosmog etc.
durchgefuhrt. Derartige Untersuchungen erfordern besondere Fach- und Sachkennt-
nisse von hierfur qualifizierten Sachverstandigen und wirden den Ublichen Umfang
einer Grundstlckswertermittlung bei Weitem Uberschreiten.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert einer Immobilie aufgrund zahlrei-
cher Imponderabilien regelmaldig 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 Veraullerung genau den ermittelten Wert erzielen. Letztendlich
handelt es sich um eine Wertschatzung.

Der Verfasser dieses Gutachtens behalt sich fur den Fall des Bekanntwerdens neuer,
die Aussage beeinflussender Tatsachen das Recht nochmaliger Uberpriifung vor.

Ausdricklich wird nochmals darauf hingewiesen, dass das/die gegenstandliche/n Be-
wertungsobjekt/e nicht (von innen) besichtigt werden konnte/n und das Gutachten
ausschlieRlich nach duRerem Eindruck und den beschafften Unterlagen erstattet

wurde und es somit der Risikobereitschaft der jeweiligen Bietinteressenten obliegt, zu

welchem Preis das/die Objekt/e letztendlich ersteigert wird/werden.
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2.0 Objektbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 Makrolage

Die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) befinden sich im Anwesen Spin-
nereiinsel 3, 3a — d in 83059 Kolbermoor.

Die Stadt Kolbermoor mit einer Flache von rd. 20 km? und ca. 19.000 Einwohnern
(Stand 31.12.2023) ist im Westen des Landkreises Rosenheim, eingebettet zwischen
den Gemeinden/Stadten GrofRRkarolinenfeld im Norden, Rosenheim im Osten, Raub-
ling im Stden sowie Bad Aibling im Westen, (Luftlinie) rd. 5 km westlich des Stadt-
zentrums der kreisfreien Stadt Rosenheim (Rathaus) sowie ca. 48 km suddstlich des
Zentrums der Landeshauptstadt Miinchen (Marienplatz) gelegen (s. Ubersichtskarten
I. d. Anlage).

Kolbermoor, bestehend aus dem gleichnamigen Hauptort sowie acht weiteren Ge-
meindeteilen, gehdrt verwaltungstechnisch zum Landkreis Rosenheim und gilt als
durchschnittliche bis gute Wohnlage mit hochem Freizeitwert und guter Gberregionaler
Anbindung sowohl fur den Individual- als auch den 6ffentlichen Personennahverkehr,
insbesondere an Munchen und Rosenheim.

Siedlungsschwerpunkte im Landkreis sind neben den Stadten Rosenheim, Bad Aib-
ling, Kolbermoor und Wasserburg die Gemeinden Bruckmuhl, Feldkirchen-Wester-
ham, Raubling und Stephanskirchen. Kolbermoor weist die hdochste Bevolkerungs-
dichte im Landkreis auf und besitzt mit dem ,Aicherpark® das drittgrof3te Gewerbege-
biet in der Region.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung Kolbermoors erfolgt vorrangig durch die das
Gemeindegebiet in Ost-/Westrichtung querende Staatsstrale 2078, die zur Anbin-
dung an die kreisfreie Stadt Rosenheim im Osten und die Nachbargemeinden im
Westen dient. Zudem durch die Feilnbacher Strale (St 2089) im Westen mit Anbin-
dung an die Autobahn A 8 (Minchen — Salzburg) im Stiden (s. Ubersichtskarten i. d.
Anlage).
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Im Demografiebericht der Bertelsmann Stiftung wird die Stadt Kolbermoor als Demo-
grafietyp 5 (,Moderat wachsende Stadte und Gemeinden mit regionaler Bedeutung®)
eingestuft. Die Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum 2017 bis 2022 betrug in der
Gemeinde rd. +2,5% und im gesamten Landkreis Rosenheim rd. +2,9%.

2.1.2Mikrolage

Das gegenstandliche Anwesen ist relativ zentral im Hauptort (Kolbermoor), im Ge-
werbegebiet ,Alte Spinnerei“ unmittelbar zwischen dem Mangfallkanal im Norden und
der Mangfall im Siden sowie der Briickenstrate im Osten gelegen (s. Ubersichts-
karte bzw. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

Dieser Bereich gehort zu den bevorzugten und ruhigen Wohnlagen mit sehr guter
Wohnadresse in Kolbermoor.

Die Umgebung ist gekennzeichnet im Norden und Osten durch das Gewerbegebiet
LAlte Spinnerei®, ein ehemaliges Industrieareal, das als Ensemble unterschiedlicher
Denkmaler zum modernen Stadtquartier mit Mischnutzung entwickelt wurde, sowie
im Suden und Westen durch deren ehemalige Werksiedlung mit Einfamilien-, Dop-
pel- und kleineren Mehrfamilienhdusern mit einer Héhenentwicklung von Erdge-
schoss und bis zu drei Obergeschossen teils unter Flach-/Pult- bzw. teils unter Sat-
teldach unterschiedlicher Baualterskategorie. Unmittelbar 6stlich, im denkmalge-
schutzten ,Garnmagazin®, sollen rd. 3.800 m? Buroflache, ein Briuckenbauwerk mit
Baros Uber dem Mangfallkanal, sowie eine Aufstockung mit 30 Wohneinheiten in
Holzbauweise realisiert werden. Der Baubeginn ist bereits erfolgt und die vollstandige
Fertigstellung samt Aufstockung und Brickenbauwerk ist fir den Jahreswechsel
2025/2026 vorgesehen (s. Luftbildaufnahme bzw. Lageplan i. d. Anlage).

Quartierspragend sind insbesondere das Gebaude der ehemaligen Baumwollspinne-
rei, in dem sich die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) befinden, sowie
die nordéstlich und éstlich angrenzenden, allesamt denkmalgeschutzten Gebaude
(ehemals Farberei/Kesselhaus, Baumwollmagazine, Wasserkraftwerk, usw.) in der
nachfolgenden Lagekarte rosa markiert:
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Die Entfernung (Luitlinie) zum Stadtzentrum von Kolbermoor (Rathaus) im Osten be-
tragt rd. 0,7 km, zur Aiblinger StraRe im Norden, rd. 0,3 km, zur Brickenstral’e bzw.
Bundesstralie 15a, beide im Osten, rd. 0,2 km bzw. 1,8 km, zur Staatsstrafle 2078 im
Saden rd. 0,6 km, zur Autobahn A 8 (Miinchen — Salzburg) mit Anschlussstellen Ro-
senheim-West im Sudosten bzw. Bad Aibling im Studwesten rd. 4,0 km bzw. 4,6 km
sowie zum Bahnhof von Kolbermoor im Nordosten rd. 0,5 km (s. Ubersichtskarte
bzw. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte Gber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur sind die ndchstgelegenen Mobilfunkstationen
(Luftlinie) rd. 50 m noérdlich bzw. dstlich entfernt aufgestellt.
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Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes innerstadtisches StralRennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich auf
die Bruckenstrafde im Osten (s. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

An offentlichen Verkehrsverbindungen sind zu erwahnen die Stadtbuslinie 333 (Kol-
bermoor, Bahnhof — Kolbermoor, Bahnhof) und die regionalen Buslinien 340 (Ellmo-
sen, Ortsmitte — Rosenheim, Stadtmitte) sowie 409 und 429 (Kolbermoor, Konigs-
see-/Albert-Schalper-Stralle — Rosenheim, Stadtmitte) mit gemeinsamer Haltestelle
Kolbermoor, Brickenwirt, (Luftlinie) ca. 0,1 km suddstlich bzw. ca. sechs Gehminuten
entfernt, als Zubringer zur Bayerischen Regiobahn (BRB) (s. Stadtplanausschnitt i. d.
Anlage).

Ferner steht zur Anbindung an die Stadt Rosenheim bzw. Midnchner Innenstadt die
BRB, Fahrzeit bis zum Bahnhof von Rosenheim rd. 5 min sowie zum Munchner
Hauptbahnhof rd. 75 min, zur Verfugung.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen und mittelfristigen Bedarf finden sich insbe-
sondere im Gewerbegebiet ,Alte Spinnerei®, unmittelbar nérdlich des Mangfallkanals
in fuBlaufiger Entfernung (s. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

Infrastruktureinrichtungen (Kirchen, Kindergarten, Schulen, soziale und kulturelle Ein-
richtungen etc.) sind vorhanden; weiterfuhrende Schulen finden sich in Rosenheim.

Bezuglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist auf die unmittelbar stdlich des An-
wesens vorbeiflielfende Mangfall, die zahlreichen umliegenden Badeseen, insbeson-
dere Sims- und Chiemsee, beide im Osten (Luftlinie) rd. 11 km bzw. 23 km entfernt,
sowie auf das Mangfallgebirge im Stden mit seinen zahlreichen Rad- und Wander-
wegen sowie Wintersportmoglichkeiten hinzuweisen.

2.1.3Besondere Lagemerkmale

Die Stadt Kolbermoor liegt teils im Hochwassergebiet der Mangfall. Die Erhebungen
des Sachverstandigen beim Bayerischen Landesamt fur Umwelt (LfU) ergaben, dass
das gegenstandliche Grundstuck FI.Nr. 187, Gemarkung Kolbermoor, in einem Hoch-
wassergefahrengebiet liegt. Bei einem Extremhochwasser (HQextrem) iSt mit einer
Wassertiefe von voraussichtlich gro3er 0 m bis 0,5 m zu rechnen:
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»EIN HQextrem (Extremhochwasser) ist ein Hochwasserereignis mit einem Abfluss (Q),
das statistisch gesehen selten auftritt und zu deutlich héheren Wasserstéanden als ein
HQ100 fihren kann. Hierfir wird ein Abfluss angenommen, welcher in etwa der

1,5 fachen Wassermenge des HQ100 entspricht. Dieses Szenario kann auch Hin-
weise liefern, welche Gebiete in [sic!] Falle des Versagens von ggf. vorhandenen
Hochwasserschutzanlagen uberflutet werden kénnten. Hochwassergefahrenfldchen
fdr das seltene Extremereignis haben vorwiegend informativen Charakter.”

2.2 Grundbuch

Entsprechend den in Vorlage gebrachten Grundbuchauszigen vom 06.06.2024 sind
die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) wie folgt vorgetragen:
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2.2.1Bewertungsobjekt a)

Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht

Rosenheim

Einlegebogen
Bestandsverzeichnis

Grundbuch von Kolbermoor Blatt 10120
Lfd. Nr. |Blsherige Bezelchnung der Grundstlicke und der mit dem Elgentum verbundenen Rechte GroBe
der  |lfd. Nr. d. .
crund- | Grung- Gﬁzqgrg(g&\g Wirtschaftsart und Lage
stlicke | stlcke ha a | m?
a/b c
1 2 3 4
1 . 14,0/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstilick
187 Spinnereiinsel 3, Gebdude- und 1] 05]10
Freifldche
verbunden mit d¢m Sondereigentum an
der im 1. Obergg¢schoss des Hauses "Alte Spinnerei®
gelegenen Wohnung samt Kellerersatzraum
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1.5 ;
fiir jeden Mitejgentumsanteil ist ein Grundbuch-~
blatt angelegt Blatt 10094 bis Blatt 10255);
der hier eingetfagene Miteigentumsanteil ist durch
die zu den andefen Miteigentumsanteilen gehdrenden
Sondereigentumsrtechte beschrédnkt;
Sondernutzungsrechte sind vereinbart.
wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
wird auf die Bewilligung vom 25.09.2007 URNr.
1215/07 Notarin | P Rosenheim Bezug
genommen; Ubertftagen aus Blatt 9909; eingetragen
am 14.12.2007.
I
GemdB FN 3324 bgschreibt sich das Grundstiick nun-
mehr wie folgt:
187 Spinnereiinsel 3, Gebidude- und 85 | 30
Freifldche
187/26 Ndhe Spinnereiinsel, Odland 19 1.80
eingetragen am 11.01.2008.
Stellmach
- Die Teilungserklarung ist gedndert;
gemah Bewilliglhng wvom 17.03.2008 URNr . 368/08
Notarin i, Rosenheim; eingetragen am
26.03.2008.
- Die Teilungserkldrung ist gedndert:
gemdB Bewilligyng wvom 21.04.2008 URNzr. 520/08
Notarin Rosenheim; eingetragen am

03.11.2009.
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Amisgericht Rosenheim Einlegebogen
Grundbuch von Kolbermoor Blahk 10120 Bestandsverzeichnis 2

Lfd. Nr. |Blsherlge Bezelchnung der Grundsticke und der mit dem Elgentum verbundenen Rechte Grose

der Ifd. Nr. d. :
Grund- | Grung- G?lmgﬁ(gl?g Wirtschaftsart und Lage
sticke | sticke ha al| m?
a/b c
1 2 3 4
Scholz

Gemah FN 3460 bgschreibt sich das Grundstiick nun-
mehr wie folgt:

187 Spinnereiinsel 3, 3a, 3b, 3c, 3d, 85 | 30
Gebadude~ und Freifl&che

eingetragen am 17.08.2010.

Erste Abteilung (Eigentumer):
Lfd. Nrn. 1 —2  geldscht
Lfd. Nr. 4 anonymisiert
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Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen):

Amtsgericht Rosenheim Einlegebogen
Grundbuch von Kolbermoor Blat 10120 Zweite Abtellung 1

Lfd. Nr. der
Lfgél?‘r' betroffenen

Eintra- | Grundstlicke Lasten und Beschréinkungen
gungen| M Bestands-
verzelchnis
1 2 3
1 1 lastend am gesamten Flst. 187:
Bebauungsbeschrédnkung zur Sicherung der Grenzabstandsflachd
fiilr den jeweiligen Eigentimer von BVNr. 50 in Blatt 6104

(Flst. 187/1); gemdB Bewilligung vom 22.02.1991; Gleichrangd
mit Abt. II/2; eingetragen am 02.06.1992 und hierher
sowie auf die flir die weiteren Miteigentumsanteile
Angelegten Bladtter iUbertragen am 14.12.2007.

2 1 lastend am gesamten Flst. 187:
Bebauungsbeschrdnkung zur Sicherung der Grenzabstandsflichd
fiir Freistaat Bayern; gemdB Bewilligung vom 22.02.1991

Gleichrang mit Abt. II/1; eingetragen am 02.06.1992
und hierher sowie auf die flir die weiteren
Miteigentumsanteile angelegten Blidtter {ibertragen am
14.12.2007.

3 1 lastend am gesamten Flst. 187:

Erdkabelleitungsrecht flir die Isar-Amperwerke AG, Minchen;
gem. Bewilligung vom 15.12.1992; Gleichrang mit Abt.
II/4,5; eingetragen am 12.01.1993 und hierher sowie auf did
flir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blatter
ibertragen am 14.12.2007.

4 1 lastend am gesamten Flst. 187:

fFeh-und Fahrtrecht- sowie Stromleitungsrecht flir Isar-
Amperwerke AG in Miinchen; gem. Bewilligung vom 15.12.1992;
Gleichrang mit Abt. II/3,5, eingetragen am 12.01.1993 und
hierher sowie auf die fiir die weiteren Miteigentumsanteile
aﬁgelegten Blatter Ubertragen am 14.12.2007.

5 1 lastend am gesamten Flst. 187:

Geh-und Fahrtrecht- sowie Stromleitungsrecht fir Isar-
Amperwerke AG in Miinchen; gem. Bewilligung vom 15.12.1992;
Gleichrang mit Abt. II/3,4; eingetragen am 12.01.1993 und
hierher sowie auf die fiir die weiteren Miteigentumsanteile
Angelegten Blatter tUbertragen am 14.12.2007.

[

6 1 lastend am gesamten Flst. 187:
Beschrdankte persdnliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
fiir den jeweiligen Eigentiimer von Grundstick FLNr. 691;

gem&B Bewilligung vom 22.12.1992; Gleichrang: Abt. II/6
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Amtsgericht Rosenheim Einlegebogen
Grundbuch von Kolbermoor Blat 10120 Zwelte Abteilung 2

Lfd. Nr. der
Lfgé',“" betroffenen

Elntra- 'Gr UBndiTﬂcge Lasten und Beschréinkungen
m Bestands-
gungen verzelchnls
1 2 3

bis 19; eingetragen am 09.08.1993 und hierher sowie auf
fie flir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blitted
libertragen am 14.12.2007.

7 1 lastend am gesamten Flst. 187:

Beschridnkte persédnliche Dienstbarkeit (Geh-und Fahrtrecht)
fir den jeweiligen Eigentimer von Grundstiick FLINr. 692;
gem. Bewilligung vom 22.12.1992; Gleichrang mit Abt. II/6
bis 19; eingetragen am 09.08.1993 und hierher sowie auf digd
fiir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blitter
libertragen am 14.12.2007.

8 1 lastend am gesamten Flst. 187:
Beschrdnkte persdénliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
flir den jeweiligen Eigentiimer von Grundstiick F1Nr. 1038,
Hem&fh Bewilligung vom 22.12.1992; Gleichrang: Abt. II/6

bis 19; eingetragen am 09.08.1993 und hierher sowie auf

fie flr die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Bl&tteqy
ibertragen am 14.12.2007.

9 1 lastend am gesamten Flst. 187:

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
fiir den jewelligen Eigentiimer von Grundstiick F1Nr. 2719
gemaB Bewilligung vom 22.12.1992; Gleichrang: Abt. II/6

bis 19; eingetragen am 09.08.1993 wund hierher sowie auf
die flir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Bl&atten
iibertragen am 14.12.2007.

10 |1 lastend am gesamten Flst. 187:

Beschréankte persdnliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
fiir den jeweiligen Eigentimer von Grundstiick F1Nr.

1038/2; gem&h Bewilligung vom 22.12.1992; Gleichrang: Abt.
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Amisgericht Rosenheim Einlegebogen
Grundbuch von Kolbermoor Blait 10120 Zwelte Abteilung

Lfd. Nr. der
Lfg'eT“ betroffenen

Einfra- leUBnd?TUCé(e Lasten und Beschrénkungen
m Bestands-
gungen verzelchnis
1 2 3

11/6 bis 19; eingetragen am 09.08.1993 und hierher
sowie auf die flir die weiteren Miteigentumsanteile
pngelegten Blatter Ubertragen am 14.12.2007.

11 1 lastend am gesamten Flst. 187:

Beschrédnkte persdénliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
fir den jeweiligen Eigentiimer von Grundstiick FLNr. 2120
yemd B Bewilligung vom 22.12.1992; Gleichrang: Abt. II/6

bis 19; eingetragen am 09.08.1993 wund hierher sowie
buf die flir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten
Blatter dbertragen am 14.12.2007.

—

12 |1 Lastend am gesamten Flst. 187:
Beschrdnkte persdédnliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
fiir den jeweiligen Eigentimer von Grundstiick F1Nr. 2721;

yemadB Bewilligung vom 22.12.1992; Gleichrang: Abt. II/6
bis 19; eingetragen am 09.08.1993 und hierher sowie auf
die fir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blitted
ibertragen am 14.12.2007.

13 1 lastend am gesamten Flst. 187:

Beschrdnkte persdénliche Dienstbarkeit (Geh-und Fahrtrecht)
fiilr den jeweiligen Eigentiimer von Grundstiick F1.Nr.
1038/10; gem. Bewilligung vom 22.12.1992; Gleichrang: Abt.
TI/6 bis 19; eingetragen am 09.08.1993 und hierher sowie
puf die flir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten
Blatter Ubertragen am 14.12.2007.

14 |1 lLastend am gesamten Flst. 187:

Beschrédnkte persdnliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
fiir den jeweiligen Eigentimer von Grundstiick F1Nr.
1038/11; gemdB Bewilligung vom 22.12.1992; Gleichrang: Abt.
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Amtsgericht

Rosenheim

Einlegebogen
Kolbermoor Blaft 10120 2welle Abteilung

Grundbuch von
L N | oo
Eintra- | Grundsitcke Lasten und Beschrénkungen
gungen| M Bestands-
verzelchnis
1 2 3
LII/6 bis 19; eingetragen am 09.08.1993 und hierher
sowlie auf die flir die weiteren Miteigentumsanteile
pngelegten Blatter {libertragen am 14.12.2007.
I
15 1 lastend am gesamten Flst. 187:
Beschrédnkte persénliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
flir den jeweiligen Eigentiimer von Grundstiick F1.Nr.
1038/12; gem. Bewilligung vom 22.12.1992; Gleichrang mit
Abt . II/6 bis 19; eingetragen am 09.08.1993 und hierher
sowie auf die flir die weiteren Miteigentumsanteile
hngelegten Blatter {ibertragen am 14.12.2007.
I
16 |1 lastend am gesamten Flst. 187:
Beschrédnkte persdénliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
fur den jeweiligen Eigentiimer von Grundstiick F1INr. 550
Gemarkung Harthausen; gem&h Bewilligung vom 22.12.1992;
Gleichrang: Abt. II/6 bis 19; eingetragen am 09.08.1993
und hierher sowie auf die fir die weiteren
Miteigentumsanteile angelegten Bl&dtter ibertragen am
14.12.2007.
|
17 1 lastend am gesamten Flst. lastend am gesamten Flst.
187 : 187:
Vorgemerkt nach § 883 BGB: Umgeschrieben in Geh- und
Anspruch auf Einrdumung einerFahrtrecht fir jeweiligen
Grunddienstbarkeit (Geh-und Eigentimer des Flst. 191/7
Fahrtrecht) fur NG, gemah Bewilligung vom
, geb. NN, und 22.12.1992 und 14.11.1994,
essen Ehefrau I oeb. Gleichrang mit Abt. II/17 bis
. geb. NI, 19; eingetragen am 22.05.1995
Plochingen, als und hierher sowie auf die
Gesellschafter bilirgerlichen fiir die weiteren
Rechts; gemédB Bewilligung Miteigentumsanteile
vom 22.12.1992, 22.04.1993 angelegten Blatter {lbertragen
und 14.06.1993; Gleichrang am 14.12.2007.
mit Abt. II/6 bis 19; einge-
tragen am 09.08.1993 und ]
hierher sowie auf die fiir die
Weiteren Miteigentumsanteile
hngelegten Blédtter Ubertragen
e 14.12.2007.
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Amtsgericht Rosenheim Einlegebogen
Grundbuch von Kolbermoor Blait 10120 Zwelte Abteilung

Lfd. Nr. der
Lfgé’r\‘r' betroffenen
Einfra- | Grundstlcke Lasten und Beschrénkungen
gungen| M Bestands-
verzeichnis
1 2 3
18 1 lastend am gesamten Flst. lastend am gesamten Flst.
187 : 187:
Vorgemerkt nach § 883 BGB: Umgeschrieben in Geh- und
Anspruch auf Einrdumung einerFahrtrecht fir jeweiligen
Grunddienstbarkeit (Geh-und Eigentiimer des Flst. 187/3,
Fahrtrecht) fur |JKGKG—_—_ gemdB Bewilligung vom

geb., NN ,6 und 22.12.1992 und 14.11.1994,
essen Ehefrau NN, dJdeb. Gleichrang mit Abt. II/17 bis

, geb. NI 19; eingetragen am 22.05.1995
Plochingen, als und hierher sowie auf die
Gesellschafter blUrgerlichen flir die weiteren
Rechts; gemdfl Bewilligung Mitelgentumsanteile

vom 22.12.1992, Gleichrang angelegten Blitter ilbertragen
mit Abt. II/6 bis 19; einge- am 14.12.2007.

tragen am 09.08.1993 und

hierher sowie auf die fir die [ IIEIEIN

welteren Miteigentumsanteile

hngelegten Blatter iUbertragen

pm 14.12.2007.

19 1 lastet am gesambten Flst. 187:lastet am gesamten Flst. 187:
Vorgemerkt nach § 883 BGB: Umgeschrieben in Bedingtes
Anspruch auf Einrdumung einerGeh- und Fahrtrecht flr
Grunddienstbarkeit (bedingtesjeweiligen Eigentiimer des

Geh-und Fahrtrecht) fiur Flst. 2239 Gemarkung Bad
Aibling, gemdB Bewilligung
geb. HINEEEE , 'nd vom 22.12.1992 und

essen Ehefrau I, geb. 14.11.1994, Gleichrang mit

, geb. IS Abt. II/17 bis 19; eingetra-
Plochingen, als gen am 22.05.1995 und
Gesellschafter blirgerlichen Thierher sowie auf die fiir die
Rechts; gemdfl Bewilligung welteren Miteigentumsanteile

vom 22.12.1992, 22.04.1993 angelegten Blatter tiibertragen
und 14.06.1993; Gleichrang am 14.12.2007.

mit Abt. II/6 bis 19; einge-

tragen am 09.08.1993 und [

hierher sowie auf die fiur die

eiteren Miteigentumsanteile

pngelegten Blé&tter iUbertragen

Am 14.12.2007.
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Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Amtsgericht Rosenheim Einlegebogen
Grundbuch von Kolbermoor Blait 10120 Zwelte Abtellung
Lfd. Nr. der
”‘é'eﬁ‘“ betroffenen
Einfra- | &rundsticke Lasten und Beschréinkungen
gungen| Im Bestands-
verzelchnis
1 2 3
20 1 lastend auf dem gesamten Flst. 187:
Beschrankt persdnliche Dienstbarkeit
(Trafostationserrichtungs- und -unterhaltungsrecht) fiq
E.ON Bayern AG , Regensburg; gemash Bewilligung Vo
16.11.2006 URN«r., 1241/06 Notarin I Rosenheim;
Gleichrang mit Abt. II/21; eingetragen am 27.11.2006 und
hierher sowie auf die fiur die weiteren Miteigentumsanteile
angelegten Blatter {libertragen am 14.12.2007.
|
21 1 lastend auf dem gesamten Flst. 187:
Beschrdnkt persdnliche Dienstbarkeit
(Starkstromleitungsrecht) fiir E.ON Bayern AG, Regensburg
bemal Bewilligung vom 16.11.2006 URNr, 1242/06 Notarin
M, Roscenheim; Gleichrang mit Abt. II/20; eingetraged
bm 27.11.2006 und hierher sowie auf die fur die weiteren
Miteigentumsanteile angelegten Bldtter idbertragen am
14.12.2007.
I
22 1 lastet am gesamten Flst. 187:
Grunddienstbarkeit (Kabelleitungsrecht) fiir den jewelligen
Eigentimer von Flst. 187/1 (BVNr. 21 Bl. 7279) und Flst,
650 Gemarkung Harthausen (BVNr. 46 Bl. 7279), als Gesamtbe-
rechtigte nach § 428 BGB; gemdbh Bewilligung vom 23.04.2007
URNr. 458/07 Notarin [HIINNIGNGGEE, Rosenheim; Rang vor Abt.
T11/1,2,3; eingetragen am 10.12.2007 und hierher sowie auf
die fir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Bl&atten
ibertragen am 14.12.2007.
23 Auflassungsvormerkung fir P geb. ah
;) ogemd@B Bewilligung vom 26.11.2007 URNr. 1507/07
Notarin -RQSenheim; Rang nach Abt. III/4; einge-
tragen am 18.12.2007. .
< |
24 1 lastend am gesamten Grundstiick Flst. 187:
Beschrdnkt persdnliche Dienstbarkeit (Starkstromleitungs-
recht) flir E.ON Bayern AG, Regensburg; gemdl Bewilligund
vom 14.12.2009 URNr. 1639/09 Notarin NS , Rosenheim;
cingetragen am 17.12.2000,
Gutachten Nr.: 24-1102 vom 9. Dezember 2024 Seite 23 von 62 zzgl. Anlagen
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Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Amitsgericht Rosenheim
Grundbuch von Kolbermoor Blat 10120

Einlegebogen
Zweite Abtellung 7

Lfd. Nr. der
”‘g'e’r““ betroffenen

Elnfra- | ©rundsticke Lasten und Beschrénkungen
gungen| M Bestands-
verzelchnis
1 2 3
25 1 lastend am gesamten Flst. 187:

Beschrdnkt persdnliche Dienstbarkeit

leitungsrecht) fiir Stadt Kolbermoor; gem&B Bewilligung von
17.06.2008 URNr. 786/08 Notarin Tl Rosenheim; Rang
vor Abt. III/1,2,3,4; eingetragen am 11.05.2010.

(Ver- und Entsorgungs-

s g,
26 |1 Te—

20.09.2019 URNE =815/
Minchen; eingetragen am -

19 Notar Dr.

2019.
—

yflassungsvormerkung (aufldsend bedingt) fir pr. NI
! B geb. am ; gem&B Bewilligung vom

SN
M\"“‘“\\

217 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Rosenheim -AuBenstelle Bad Aibling-Vollstreckungsgericht,
AZ: 801 K 21/24); eingetragen am 30.04.2024.
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Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

2.2.2Bewertungsobjekt b)

Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht
Grundbuch von

Rosenheim
Kolbermoor

Blalt 10194

Einlegebogen
Bestandsverzelchnis

Lfd. Nr.
der
Grund-
sticke

Bisherige
Ifd. Nr. d.
Grund-
stlicke

Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Elgentum verbundenen Rechte

GroBe

Gemarkung
Flursttick

Wirtschaftsart und Lage

a/b

(¢

ha

3

1/1000 Miteigent

187

umsanteil an dem Grundstiick

Spinnereiinsel 3, Gebdude- und

05

10

verbunden mit df
dem Tiefgaragen
im Aufteilungsp]

fir jeden Mite]
blatt angelegt

der hier einget]
die zu den andey
Sondereigentumsy

Sondernutzungsrq

wegen Gegenstang
wird auf die H
1215/07 Notar]
genommen; {Ubert
am 14.12.2007.

Gem&R FN 3324 bd
mehr wie folgt:
187

Freifladche

tm Sondereigentum an
tellplatz

an bezeichnet mit Nr.

P34 ;

gentumsanteil ist ein Grundbuch-
Blatt 10094 bis Blatt 10255);

agene Miteigentumsanteil ist durch
en Miteigentumsanteilen gehdrenden
rechte beschrdankt;

chte sind vereinbart.

und Inhalt des
ewilligung vom 25.09.2007 URN«r.
n I | Rosenheim Bezug

agen aus Blatt 9909; eingetragen

Sondereigentums

schreibt sich das Grundstiick nun-

Spinnereiinsel 3, Gebdude- und

85

30

187/26

Freifldche

Nidhe Spinnereiinsel, Odland

19

80

eingetragen amn

Die Teilungserk]
gemdh Bewillig
Notarin
26.03.2008.

Die Teilungserk]

11.01.2008.

drung ist gedndert;
ng vom 17.03.2008
Rosenheim;

URNr. 368/08
eingetragen am

drung ist gedndert:

geméah Bewillig
Notarin

ng vom 21.04.2008 URNr. 520/08

. Rosenheim; eingetragen am
03.11.2009.
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Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Amtsgericht Rosenheim Einlegebogen
Kolbermoor Blait 10194 Bestandsverzeichnis

Grundbuch von
Lfd. Nr. |Blsherige Bezelchnung der Grundstlicke und der mit dem Elgentum verbundenen Rechte Croge
der Ifd. Nr. d. .
crund- | Gruna- Ggmgg‘g&‘g Wirtschaftsart und Lage
sticke | stlcke ha a | m’
a/b c
1 2 3 4
GemdB FN 3460 b¢g¢schreibt sich das Grundstiick nun-
mehr wie folgt:
187 Spinnereiinsel 3, 3a, 3b, 3¢, 3d, 85 | 30
Gebdude~- und Freifldche
eingetragen am 17.08.2010.

Erste Abteilung (Eigentimer):

Lfd. Nrn. 1 —2  geldscht
Lfd. Nr. 4 anonymisiert

Seite 26 von 62 zzgl. Anlagen
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Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen):

Amtsgericht

Rosenheim

Einlegebogen
Zwelte Abteilung

Grundbuch von Kolbermoor Blait 10194
Lfd. Nr, der
Lfg'e'}‘“ betroffenen
Entra- | ©rundstlcke Lasten und Beschréinkungen
gungen| Im Bestands-
verzelchnis
1 2 3
1 1 lastend am gesamten Flst. 187:
Bebauungsbeschrédnkung zur Sicherung der Grenzabstandsfl&chd
fir den jeweiligen Eigentiimer von BVNr. 50 in Blatt 6104
(Flst. 187/1); gemd&B Bewilligung vom 22.02.1991; Gleichrand
mit Abt. II/2; eingetragen am 02.06.1992 und hierher
sowie auf die flr die weiteren Miteigentumsanteile
hngelegten Blatter Ubertragen am 14.12.2007.
I
2 1 lastend am gesamten Flst. 187:
Bebauungsbeschrdnkung zur Sicherung der Grenzabstandsflichd
fir Freistaat Bayern; gemah Bewilligung vom 22,02.1991
Gleichrang mit Abt. II/1; eingetragen am 02.06.1992
und hierher sowie auf die fiir die weiteren
Miteigentumsanteile angelegten Blitter Ubertragen am
14.12.2007.
3 1 lastend am gesamten Flst. 187:
Frdkabelleitungsrecht flir die Isar-Amperwerke AG, Minchen;
bem. Bewilligung wvom 15.12.1992; Gleichrang mit Abt.
II/4,5; eingetragen am 12.01.1993 und hierher sowie auf did
flir die weliteren Miteigentumsanteile angelegten Blatter
ibertragen am 14.12.2007.
(I
4 1 lastend am gesamten Flst. 187:
Geh~-und Fahrtrecht- sowie Stromleitungsrecht fir Isar-
Amperwerke AG in Mlnchen; gem. Bewilligung vom 15.12.1992;
Gleichrang mit Abt. II/3,5, eingetragen am 12.01.1993 und
hierher sowie auf die fir die weiteren Miteigentumsanteile
bngelegten Blatter idbertragen am 14.12.2007.
.
5 1 lastend am gesamten Flst. 187:
Geh-und Fahrtrecht- sowie Stromleitungsrecht fiir Isar-
Armperwerke AG in MlUnchen; gem. Bewilligung vom 15.12.1992;
Gleichrang mit Abt. II/3,4; eingetragen am 12.01.1993 und
hierher sowie auf die fir die weiteren Miteigentumsanteile
hngelegten Blatter Ubertragen am 14.12.2007.
I
6 1 lastend am gesamten Flst. 187:
Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
fiir den jeweiligen Eigentimer von Grundstiick F1Nr. 691;
byemdB Bewilligung vom 22.12.1992; Gleichrang: Abt. II/6

Gutachten Nr.: 24-1102 vom 9. Dezember 2024
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Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Amisgericht Rosenheim Einlegebogen
Grundbuch von Kolbermoor Blait 10194 Zweite Abiellung )

Lfd. Nr. der
Lfgé’r““ betroffenen

Eintra- ’GFUB“d?nge Lasten und Beschrankungen
m Bestands-
gungen verzelchnls
1 2 3

bis 19; eingetragen am 09.08.1993 wund hierher sowie auf
Aie flir die welteren Miteigentumsanteile angelegten Blitteq
ibertragen am 14.12.,2007.

7 1 lLastend am gesamten Flst. 187:

Beschrédnkte perstnliche Dienstbarkeit (Geh-und Fahrtrecht)
fir den jeweiligen Eigentimer von Grundstiick FLINr. 692;
gem. Bewillligung vom 22.12.1992; Gleichrang mit Abt. TII/6
bis 19; eingetragen am 09.08.1993 und hierher sowie auf did
fiir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blatter
ibertragen am 14.12.2007.

8 1 lastend am gesamten Flst. 187:

Beschradnkte persdnliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
fiir den jeweiligen Eigentimer von Grundstiick F1Nr. 1038;

geméh Bewilligung vom 22.12.1992; Gleichrang: Abt. II/6

bis 19; eingetragen am 09.08.1993 und hierher sowie auf

die filir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blitted
ibertragen am 14.12.2007.

9 1 lastend am gesamten Flst. 187:

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
filr den jewelligen Eigentiimer von Grundstiick F1Nr. 2719;

Hemalh Bewilligung vom 22.12.1992; Gleichrang: Abt. II/6

bis 19; eingetragen am 09.08.1993 und hierher sowie auf

die fiir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Bléatter
ibertragen am 14.12.2007.

10 (1 lastend am gesamten Flst. 187:

Beschrdnkte persdnliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
fir den jeweiligen Eigentiimer von Grundstiick FINr.

1038/2; gem&B Bewilligung vom 22.12.1992; Gleichrang: Abt.
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Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Amtsgericht Rosenheim Einlegebogen
Grundbuch von Kolbermoor Blait 10194 Zweite Abtellung

Lfd. Nr. der
”3'9';"' betroffenen

Eintra- ?fUBﬂdﬁTUC(;(e Lasten und Beschrénkungen
m Bestands-
9ungent Verzelchnis
1 2 3

II/6 bis 19; eingetragen am 09.08.1993 und hierher
sowie auf die fiir die weiteren Miteigentumsanteile
angelegten Bladtter {ibertragen am 14.12.2007.

11 31 lastend am gesamten Flst. 187:

Beschrdankte persdnliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
fiir den jeweiligen Eigentimer von Grundstiick F1Nr. 27207
emal Bewilligung vom 22.12.1992; Gleichrang: Abt. II/6
bis 19; eingetragen am 09.08.1993 und hierher sowlie
huf die flir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten
Blédtter 1{lbertragen am 14.12.2007.

12 11 lastend am gesamten Flst. 187:
Beschréadnkte persdnliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
fiir den Jjeweiligen Eigentiimer von Grundstiick F1Nr. 2721;

emédh Bewilligung vom 22.12.1992; Gleichrang: Abt. II/6
bis 19; eingetragen am 09.08.1993 und hierher sowie auf
Hdie flir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blitten
ibertragen am 14.12.2007.

13 1 lastend am gesamten Flst. 187:

Beschrdnkte persdnliche Dienstbarkeit (Geh-und Fahrtrecht)
fiir den jeweiligen Eigentimer von Grundstiick Fl.Nr.
1038/10; gem. Bewilligung vom 22.12.1992; Gleichrang: Abt.
II/6 bis 19; eingetragen am 09.08.1993 und hierher sowie
puf die flir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten
Blatter Ubertragen am 14.12.2007.

14 |1 lastend am gesamten Flst. 187:

Beschrdnkte persdnliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
flir den jeweiligen Eigentimer von Grundstlick FINr,
1038/11; gemdh Bewilligung vom 22.12.1992; Gleichrang: Abt.
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Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Amtsgericht Rosenheim Einlsgebogen
Grundbuch von Kolbermoor Blat 10194 Zweite Abteilung
LN | o fonan
Entra-| Grundstlcke Lasten und Beschréinkungen
gungen| M Bestands-
verzeichnis
1 2 3
II/6 bis 19; eingetragen am 09.08.1993 und hierher
sowie auf die fir die weiteren Miteigentumsanteile
hngelegten Blatter {bertragen am 14.12.2007.
[
15 1 lastend am gesamten Flst. 187:
Beschrédnkte persdnliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
fir den jeweiligen Eigentiimer von Grundstiick Fl.Nr.
1038/12; gem. Bewilligung vom 22.12.1992; Gleichrang mit
Abt. II/6 bis 19; eingetragen am 09.08.1993 und hierher
sowie auf die fiir die weiteren Miteigentumsanteile
hngelegten Bladtter ltbertragen am 14.12.2007.
]
16 |1 lastend am gesamten Flst. 187:
Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
flir den jeweilligen Eigentiimer von Grundstiick F1Nr. 550
Femarkung Harthausen; gemdB Bewilligung vom 22.12.1992;
Fleichrang: Abt. II/6 bis 19; eingetragen am 09.08.1993
und hierher sowie auf die flir die weiteren
Miteigentumsanteile angelegten Blitter Ubertragen am
14.12.2007.
]
17 1 lastend am gesamten Flst. lastend am gesamten Flst.
187 : 187:
Vorgemerkt nach § 883 BGB: Umgeschrieben in Geh- und
Anspruch auf Einrdumung einerFahrtrecht filir jeweiligen
Grunddienstbarkeit (Geh-und Eigentiimer des Flst. 191/7
Fahrtrecht) fur NG, gemé&h Bewilligung vom
, gepb. NI ,6 .-d 22.12.1992 und 14.11.1994,
essen Ehefrau ., 9eb. Gleichrang mit Abt. II/17 bis
, geb. I . 19; eingetragen am 22.05.1995
Plochingen, als und hierher sowie auf die
Gesellschafter blrgerlichen fir die weiteren
Rechts; gemdB Bewilligung Miteigentumsanteile
vom 22.12.1992, 22.04.1993 angelegten Blatter fitibertragen
und 14.06.1993; Gleichrang am 14.12.2007.
mit Abt. II/6 bis 19; einge-
tragen am 09.08.1993 und [ ]
hierher sowie auf die fir die
Wweiteren Miteigentumsanteile
hngelegten Blatter ilibertragen
bm 14.12.2007.
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Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Amtsgericht Rosenheim Einlegebogen
Grundbuch von Kolbermoor Blat 10194 Zweite Abteilung 5
b e | T fen
Elnfra- | ©rundstlcke Lasten und Beschrdnkungen
gungen| M Besfands-

verzelchnls
1 2 3
18 1 lastend am gesamten Flst. lastend am gesamten Flst.
187 : 187:
Vorgemerkt nach § 883 BGB: Umgeschrieben in Geh- und
Anspruch auf Einrdumung einerFahrtrecht fiir jeweiligen
Frunddienstbarkeit (Geh-und Eigentimer des Flst. 187/3,
Fahrtrecht) fir HIINNEGINGGE ., gemé&B Bewilligung vom
 geb. N, und 22.12.1992 und 14.11.1994,
essen Ehefrau -, geb. Gleichrang mit Abt. II/17 bis
, geb. I, 19; eingetragen am 22.05.1995
Plochingen, als und hierher sowie auf die
Gesellschafter bilirgerlichen fir die weiteren
Rechts; gemédR Bewilligung Miteigentumsanteile
vom 22.12.1992, Gleichrang angelegten Bldtter Ubertragen
mit Abt. II/6 bis 19; einge- am 14.12.2007.
tragen am 09.08.1993 und
hierher sowie auf die fur die [ IIGzIN
eiteren Miteigentumsanteile
hngelegten Blatter lbertragen
am 14.12.2007.
A
19 1 lastet am gesamten Flst. 187:lastet am gesamten Flst. 187:
Vorgemerkt nach § 883 BGB: Umgeschrieben in Bedingtes
Anspruch auf Einrdumung einerGeh- und Fahrtrecht fiir
Frunddienstbarkeit (bedingtesjeweiligen Eigentiimer des
Geh-und Fahrtrecht) fur Flst. 2239 Gemarkung Bad
Aibling, gemdB Bewilligung
; geb. _, und vom 22.12.1992 und
essen Ehefrau |, o¢b. 14.11.1994, Gleichrang mit
+ geb. NG Abt. II/17 bis 19; eingetra-
Plochingen, als gen am 22.05.1995 und
Gesellschafter bilirgerlichen hierher sowie auf die fir die
Rechts; gemall Bewilligung welteren Miteigentumsanteile
vom 22.12.1992, 22.04.1993 angelegten Bladtter ibertragen
und 14.06.1993; Gleichrang am 14.12.2007.
mit Abt. II/6 bis 19; einge-
tragen am 09.08.1993 und _
hierher sowie auf die fiur die
Weiteren Miteigentumsanteile
nngelegten BlAtter idbertragen
hm 14.12.2007.
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Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Amtsgericht Rosenheim Einlegebogen
Grundbuch von Kolbermoor Blat 10194 Zweite Abtellung
g | Lo,
Einfro- | Grundstlicke Lasten und Beschréinkungen
gungen| M Bestands-
verzelchnls
1 2 3
20 lastend auf dem gesamten Flst. 187:
Beschrankt persdnliche Dienstbarkeit
(Trafostationserrichtungs-~ und ~unterhaltungsrecht) fiy
E.ON Bayern AG , Regensburg; geméahB Bewilligung vofm
16.11.2006 URNr. 1241/06 vNotarin || IINIIN. Rosenheim;
leichrang mit Abt. II/21; eingetragen am 27.11.2006 und
hierher sowie auf die fir die weiteren Miteigentumsanteile
angelegten Bldtter Ubertragen am 14.12.2007.
I
21 1 lastend auf dem gesamten Flst. 187:
Beschrankt persdénliche Dienstbarkeit
(Starkstromleitungsrecht) fir E.ON Bayern AG, Regensburg
bemdh Bewilligung vom 16.11.2006 URNr. 1242/06 Notarin
I Rosenheim; Gleichrang mit Abt. II/20; eingetrager]
hm 27.11.2006 und hierher sowie auf die flir die weiteren
Miteigentumsanteile angelegten Blatter lbertragen am
L4.12.2007.
.
22 1 lastet am gesamten Flst. 187:
Grunddienstbarkeit (Kabelleitungsrecht) fir den jeweilligeq
Eigentimer von Flst. 187/1 (BVNr. 21 Bl. 7279) und Flst.
650 Gemarkung Harthausen (BVNr. 46 Bl. 7279), als Gesamtbe-
rechtigte nach § 428 BGB; gemdB Bewilligung vom 23.04.2007
URNr. 458/07 Notarin _, Rosenheim; Rang vor Abt)|
TIT/1,2,3; eingetragen am 10.12.2007 und hierher sowie auf
Hie fiir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Blattex
ibertragen am 14.12.2007.
|
-EUEM _RAuflassungsvormerkung fir I geb. ar
b : gemaB Bewilligung vom 26.11.2007 URNr. 1507/07
Notarin Bosenheim; Rang nach Abt. III/4; einge-
tragen am 18.12.2007. .
A
24 1 lastend am gesamten Grundstiick Flst. 187:
Beschrdnkt persdénliche Dienstbarkeit (Starkstromleitungs
recht) fir E.ON Bayern AG, Regensburg; gemdb Bewilligund
vom 14.12.2009 URNr. 1639/09 Notarin NN, Rosenheim;
kingetragen am 17.12.2009.
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Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Amtsgericht Rosenheim Einlegebogen
Grundbuch von Kolbermoor Blait 10194 Zweite Abteilung

Lfd. Nr. der
Lfg'e',}jr' betroffenen

Eintrg- | Grundstlcke Lasten und Beschrénkungen
gungen| Im Bestands-
verzelchnls
1 2 3
25 1 lastend am gesamten Flst. 187:

Beschrédnkt persdnliche Dienstbarkeit (Ver- und Entsorgungs
leitungsrecht) fir Stadt Kolbermoor; gemidB Bewilligung von
17.06.2008 URNr. 786/08 Notarin IINNNNEEM, Rosenheim; Rang
vor Abt. III/1,2,3,4; eingetragen am 11.05.2010.

I
]
26 %MMflassungsvormerkung (aufldésend bedingt) fur Dr. [N
e JE D T H gemdh Bewilligung vorn
P0.09.2019 URN?T™w2575/19 Notar Dr. Y o S 4 B
Miinchen; eingetragen att=-4..1
I
27 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht

Rosenheim -AuBenstelle Bad Aibling-Vollstreckungsgericht,
AZ: 801 K 21/24); eingetragen am 30.04.2024.

Anmerkung:
Die Eintragungen in der Abteilung Il des jeweiligen Grundbuchs sind bei Objekten

der vorliegenden Art Ublich und werden entsprechend den versteigerungsrechtlichen
Besonderheiten nicht berucksichtigt und als wertneutral unterstellt. Andere nicht ein-
getragene, eventuell wertbeeinflussende Rechte, Lasten und Beschrankungen wur-
den dem Unterzeichner nicht angezeigt und finden somit ebenfalls keine Berucksich-
tigung. Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs (Hypotheken und Grundschul-
den) bleiben bei der Wertermittlung unberucksichtigt.

2.3 Grundstuck

Das gegenstandliche Grundstick FI.Nr. 187, Gemarkung Kolbermoor, mit einem
Ausmal} von 8.530 m? hat langgezogene, fligelahnliche Form mit einer mittleren
Ausdehnung von ca. 167 m x 51 m und ist ost-/westgerichtet. Die Grundstticksgren-
zen verlaufen meist geradlinig, teils aber auch bogenférmig. Die Strallenfront an der
Stralde Spinnereiinsel im Norden betragt ca. 235 m (s. Lageplan i. d. Anlage).

Der Gelandeverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben.

Das gegenstandliche Grundstuck ist, soweit erkennbar, lediglich im Stiden mit einem
ca. 1 m hohen Staketenzaun eingefriedet.

Gutachten Nr.: 24-1102 vom 9. Dezember 2024 Seite 33 von 62 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich hindend ist ausschlieRlich das unterschriebene Oriainal



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

Sowohl dstlich als auch westlich des Gebaudes schliel3t jeweils eine asphaltierte Kfz-
Abstellflache an. Die Gbrigen unbebauten Grundstuckflachen im Suden sind entspre-
chend dem Luftbild begrint und als Privatgarten gestaltet (s. Luftbildaufnahme bzw.
Fotodokumentation i. d. Anlage).

Die Aul3enanlagen hinterlassen, soweit erkennbar, einen der Jahreszeit entspre-
chenden, regelmaRig gepflegten Eindruck (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Anmerkung:
In diesem Gutachten ist eine lageubliche Baugrundsituation insoweit bertcksichtigt,

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 nicht vorgenommen, nachteilige Untergrundeigenschaften wurden
nicht bekannt. Bei der nachfolgenden Bewertung wird ungepraft unterstellt, dass orts-
ubliche, tragfahige Untergrundverhaltnisse vorliegen und nach heutigem Wissens-
stand weder Bodenveranderungen (Altlasten, Kampfmittel usw.) i. S. v. § 2 Absatze 2
und 5 des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) noch Bodenschatze und Bo-
dendenkmaler vorhanden sind.

2.4 ErschlieBung und beitragsrechtliche Gegebenheiten

Zugang und Zufahrt zum Grundstuck FI.Nr. 187, Gemarkung Kolbermoor, erfolgen
uber die StraRe Spinnereiinsel von Norden bzw. Osten (s. Lageplan bzw. Fotodoku-
mentation i. d. Anlage).

Bei der Stralle Spinnereiinsel mit einer Breite von ca. 7 m handelt es sich im gegen-
standlichen Bereich um eine kaum befahrene Nebenstralie in einer Tempo-20-Zone,
die von der Bruckenstrale im Osten in westliche Richtung fuhrt und (Luftlinie) rd.
0,2 km westlich als Sackstralke endet. Strallenentwasserung und -beleuchtung sind
vorhanden. Gehwege sind nicht angelegt; Parkmaoglichkeiten auf 6ffentlichem Grund
sind nicht gegeben (s. Luftbildaufnahme, Lageplan bzw. Fotodokumentation i. d. An-
lage).

Das Grundstuck verfugt laut vorliegenden Unterlagen uber Anschllsse an die ortli-
chen Versorgungsleitungen fur Gas, Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die
offentliche Kanalisation. Telefonanschluss ist ebenfalls vorhanden.
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Anmerkung:
Die Erhebungen des Unterzeichners beim Stadtbauamt Kolbermoor ergaben, dass

die ErschlieBungsbeitrage nach §§ 127 ff Baugesetzbuch (BauGB) bzw. Artikel 5a
Kommunalabgabengesetz (KAG) zum noch nicht vollstandig abgerechnet waren; mit
der finalen Abrechnung ist frihestens im 1. Quartal 2025 zu rechnen. Insofern muss
gegebenenfalls damit gerechnet werden, dass ein kunftiger Ersteher mit diesen an-
teiligen Kosten noch belastet wird. Da die Hohe der voraussichtlichen Beitrage bei
Fertigstellung der Expertise noch nicht feststand und der ungewissen Dauer des
Zwangsversteigerungsverfahrens, wird bei dieser Wertermittlung abweichend hiervon
unterstellt, dass die ErschlieRungskosten entrichtet wurden und Flachenabtretungen
nicht anstehen, sodass das Grundstiick als erschliefungsbeitragsfreies Nettobauland
einzustufen ist.

2.5 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
2.5.1Bauplanungsrecht
Fur den Bereich, zu dem das gegenstandliche Grundstuck FI.Nr. 187, Gemarkung

Kolbermoor, gehort, liegt der Bebauungsplan Nr. 55 ,Spinnerei Sud®, rechtsverbind-
lich seit dem 21.02.2006, vor:

Quelle: https://geoportal.bayern.de/bauleitplanungsportal/

Im Wesentlichen sind fur das betreffende Grundstiick festgesetzt:
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Sondergebiet (SO) ,Erhalt und Revitalisierung des Industriedenkmals Spinnerei-
Neubau®

Baugrenzen
Grundflache 4.900 m?
Geschossigkeit 11l — 1V
Wandhohe 18 m

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

Das Grundstuck ist mit einem gemischt genutzten, denkmalgeschuitzten Industrie-
denkmal mit Erdgeschoss und zwei Obergeschossen unter Flachdach bebaut (s. La-
geplan bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Anmerkung:
Auskunft Gber die baurechtlich maximal zulassige Ausnutzung des Grundsticks kann

nur durch einen Antrag auf Vorbescheid oder Baugenehmigung, welcher nicht Ge-
genstand dieser Wertermittlung ist, erteilt werden. Insofern wird bei der nachfolgen-
den Wertermittlung ungepruft darauf abgestellt, dass die aufstehende Bebauung wei-
testgehend der baurechtlich maximal zulassigen Ausnutzung des Grundstlcks ent-
spricht und eine weitere Bebauungsmaglichkeit bei Beibehaltung des Bestandes
nicht gegeben ist. Sollte sich das Ergebnis einer derartigen Anfrage wesentlich von
den im Gutachten getroffenen Annahmen unterscheiden, ware grundsatzlich eine
Uberprifung der Wertermittlung erforderlich. Grundsétzlich scdem anzumerken, dass
eventuell vorhandene Baurechtsreserven (nach Einschatzung des Unterzeichners)
bei Eigentumsanlagen/Eigentimergemeinschaften nur schwer bzw. ggf. auch gar
nicht realisierbar sein kdnnen.

2.5.2Denkmalschutz
Die auf dem Bewertungsgrundsttck FI.Nr. 187, Gemarkung Kolbermoor, aufstehende

Bebauung ist wie folgt in die Denkmalliste des Bayerischen Landesamts flr Denk-
malpflege eingetragen:
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,Jingere Teile der ehnem. Baumwollspinnerei: Enem. Pfértnerhaus (Nr. 1), zweige-
schossiger Sichtziegelbau mit Walmdach, Gauben, Fassadengliederung und Adikula-
Rahmung aus Werkstein am nérdlichen Eingang, nach Pldnen von Georg Zimmer-
mann, 1919; Ehem. Garnmagazin (Nr. 2), eingeschossiger Hallenbau dber Hochkel-
ler aus teilweise dberschldmmten Ziegelmauerwerk mit Lisenengliederung und Stich-
bogenfenstern in klassiziierenden [sic!] Formen, 1908, 1922 und 1950 jewelils in glei-
cher Form und Struktur nach Osten verldngert; Sog. Spinnerei-Neubau (Nr. 3, 3a, 3b,
3c, 3d), dreigeschossiger monumentaler Flachdachbau mit Turmrisaliten aus Ziegel-
mauerwerk mit Lisenengliederung, Gesimsbéndern und Stichbogenfenstern in klassi-
zisierenden Formen, nach Plénen von A. Kurth, Ostteil bez. 1899, 1908 nach Westen
auf doppelte GréB8e erweitert; Siehe auch An der Alten Spinnerei 1, 2, 3, 4, 5, 5a/5b
und Spinnereiinsel 4 sowie Conradtystra8e5, 5a.“

2.6 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung:

Die Recherchen des Unterzeichners ergaben, dass das Grundsttck FI.Nr. 187, Ge-
markung Kolbermoor, ca. 1863 mit einem Produktionsgebaude fur die Baumwollspin-
nerei Kolbermoor bebaut wurde. Das urspringlich sechsstéckige Gebaude wurde ca.
1898 durch ein Brandereignis vernichtet. Der Wiederaufbau mit einem dreistockigen
Gebaude erfolgte ab 1899 in zwei Bauabschnitten; die Baumwollproduktion wurde
ca. 1993 eingestellt. Ab ca. 2007 bis 2009 erfolgte die Revitalisierung und durchgrei-
fende Modernisierung des historischen, denkmalgeschutzten Gebaudes sowie die
Errichtung einer Tiefgarage.

Laut der in Vorlage gebrachten Bau-/Ausstattungsbeschreibung vom 01.06.2007 sind
in dem Gebaude 42 Loftwohnungen und ca. 3.000 m? Buroflache sowie 95 Kfz-Stell-
platze in der Tiefgarage vorhanden.

Bauwerks- und Ausstattungsbeschreibung:

Bezuglich der Bauweise und Ausstattung wird auf die in der Anlage beigefugte Bau-/
Leistungsbeschreibung vom 20.09.2007 als Anlage 4 zur Teilungserklarung URNT.
1215 vom 25.09.2007 sowie die Fotodokumentation verwiesen.
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Gemeinschaftsrume:

Entsprechend dem Aufteilungsplan Nr. BG-2007-362 zur Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung vom 30.10.2007 stehen im Kellergeschoss des Gebaudes mehrere
Wasch- und Trockenraume zur gemeinschaftlichen Nutzung zur Verfigung (s. Auftei-
lungsplan Untergeschoss/Tiefgarage i. d. Anlage).

Energieausweis:

Gemal dem in Vorlage gebrachten Energieverbrauchsausweis gemaf §§ 16 ff.
Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 18.02.2015 ist die aufstehende Bebauung
der Energieeffizienzklasse ,D“ zuzuordnen; der Endenergiebedarf fir das Anwesen
betragt rd. 127 kwWh/m? Mietflache und Jahr. Mallnahmen zur Verbesserung der
Energieeffizienz wurden nicht empfohlen.

Bau- und Unterhaltungszustand:

Die aufstehende Bebauung hinterlasst, soweit optisch erkennbar, einen insgesamt
dem Baujahr entsprechenden, regelmafig gepflegten Eindruck. Laut der in Vorlage
gebrachten Beschlusssammlung der Eigentumergemeinschaft vom 13.11.2018 bis
08.11.2023 wird die laufende Instandhaltung regelmalig vorgenommen. Angaben
uber wertrelevante Baumangel oder -schaden bzw. demnachst fallige Sonderumla-
gen wurden von der Hausverwaltung nicht gemacht bzw. waren der Beschlusssamm-
lung nicht zu entnehmen.

2.7 Bewertungsobjekte
Die (Innen-)Besichtigung der gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) war

nicht mdglich. Nachfolgende Angaben zu Beschaffenheit und Eigenschaften des Be-
wertungsobjekts erfolgen ausschlielich aufgrund der zur Verfligung gestellten Unter-

lagen und erteilten Auskunfte sowie nach aul3erem Eindruck. Die zur Verfigung ge-

stellten bzw. beschafften Unterlagen und Informationen werden als vollstandig und
zutreffend unterstellt. Fur die Richtigkeit und Verwendung der Informationen und An-
gaben kann keine Gewahr Gbernommen werden.
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2.7.1Bewertungsobjekt a)

Mikrolage:

Die gegenstandliche 3-Zimmer-Loftwohnung Nr. 1.5 (Bewertungsobjekt a) befindet
sich im 1. Obergeschoss des Gebaudes Hs.Nr. 3b und ist nach Suden zur Mangfall
gerichtet (s. Lageplan bzw. Aufteilungsplan 1. Obergeschoss i. d. Anlage).

Der Zugang in das Gebaude Hs.Nr. 3b erfolgt von Norden Uber einen gebaudeulber-
dachten, zwei Stufen Uber Gelandeniveau liegenden Hauseingang in ein Treppen-
haus mit einlaufiger Treppe und Aufzug (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Wohn-/Nutzungsflache:

Entsprechend dem im Amtsgericht Rosenheim, Grundbuchamt, beschafften Auftei-
lungsplan Nr. BG-2007-362 zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 30.10.2007
ergibt sich die bewertungstechnische Wohnflache mit rd. 129 m? wie folgt:

Grundflache ca. 125,00 m?
Sudbalkon zu 1/2 ca. 8,00m? x 0,50 4,00 m?
ca. 129,00 m?
rd. 129,00 m?
Anmerkung:

Dabei wurde die Grundflache des Siudbalkons entsprechend den Vorgaben des ortli-
chen Gutachterausschusses mit 7z seiner Grundflache berucksichtigt. Der Genauig-
keitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Mit zum Sondereigentum gehdrt der im 1. Obergeschoss des Gebaudes Hs.Nr. 3b
befindliche Abstellraum Nr. 1.5, der ebenfalls nicht besichtigt werden konnte, mit rd.
6 m? Nutzungsflache laut Aufteilungsplan (s. Aufteilungsplan 1. Obergeschoss i. d.
Anlage).

Mietflache/Grundriss:

Im Mietvertrag vom 23.05.2022 wurde die Wohnflache ,mit ca. 163 m? vereinbart.*
Vom damals die Revitalisierung des Gebaudes begleitenden Architekten, Herrn *.*,
wurde vorbehaltlich mitgeteilt, dass sich im mittleren Teil der Wohnung eine Galerie
befindet. Demnach ware die Angabe im Mietvertrag bestatigt und der tatsachliche
Grundriss wurde sich folgt beschreiben:
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— [ ———]
. Arbeiten

240m

C Abst.
64m?

Gard. Kochen
33m* 10.1 m*

Ankleide offene Golerie Schiofen
22m!

Quelle: Verkaufsexposé vom Mai 2007

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand:

Die Innenbesichtigung der gegenstandlichen Loftwohnung Nr. 1.5 samt dazugehori-
gem Abstellraum Nr. 1.5 (Bewertungsobjekt a) war nicht moglich. Insofern kdnnen
hinsichtlich der Ausstattung und des Unterhaltungszustandes keine Aussagen getrof-
fen werden. Bei der nachfolgenden Wertermittlung werden ungepruft Mangelfreiheit
des Bewertungsobjektes, die Ausstattung wie in der Bau-/Leistungsbeschreibung
vom 20.09.2007 als Anlage 4 zur Teilungserklarung beschrieben sowie der durch-
schnittliche Unterhaltungszustand ohne wesentlichen Instandhaltungsstau unterstellt
(s. Bau-/Leistungsbeschreibung vom 20.09.2007 i. d. Anlage).

2.7.2Bewertungsobjekt b)
Die Tiefgaragenein-/-ausfahrt befindet sich an der Sudostecke des Gebaudes und er-
folgt von der Stral3e Spinnereiinsel von Osten Uber eine doppelspurige Rampe (s. La-

geplan bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Weiter ist der Zugang in die Tiefgarage Uber die jeweiligen Treppenhauser der Ge-
baude moglich (s. Aufteilungsplan Untergeschoss/Tiefgarage i. d. Anlage).
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Mikrolage:

Der gegenstandliche Tiefgaragenstellplatz Nr. P34 (Bewertungsobjekt b) befindet
sich laut Aufteilungsplan im mittleren Teil der Tiefgarage, unmittelbar éstlich der
Schleuse in das Gebaude Hs.Nr. 3b (s. Untergeschoss/Tiefgarage i. d. Anlage).

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand:

Die Besichtigung der Tiefgarage und des gegenstandlichen Tiefgaragenstellplatzes
Nr. P34 (Bewertungsobjektes b) war ebenfalls nicht mdglich. Insofern kénnen hin-
sichtlich der Ausstattung und des Unterhaltungszustandes keine Aussagen getroffen
werden. Bei der nachfolgenden Wertermittlung werden ungepraft Mangelfreiheit des
Bewertungsobjektes, die Ausstattung wie in der Bau-/Leistungsbeschreibung vom
20.09.2007 als Anlage 4 zur Teilungserklarung beschrieben sowie der durchschnittli-
che Unterhaltungszustand ohne wesentlichen Instandhaltungsstau unterstellt

(s. Bau-/Leistungsbeschreibung vom 20.09.2007 i. d. Anlage).

2.8 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)

Nutzung:

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Mietvertrag vom 23.05.2022 war das ge-
genstandliche Bewertungsobjekt a) seit dem 01.06.2022 fur unbestimmte Dauer
fremdvermietet. Laut Schreiben vom 21.08.2024 wurde das Mietverhaltnis zum
31.10.2024 mieterseits gekundigt. Die monatliche Nettokaltmiete

zuzuglich Nebenkosten betrug entsprechend dem Mietvertrag 2.350 €

Angaben, ob bzw. an wen die Bewertungsobjekte a) und b) zum Stichtag eventuell
fremdvermietet waren, wurden nicht gemacht; dies konnte auch nicht Erfahrung ge-
bracht werden.

Hausgeld:

Das monatliche Hausgeld betrug entsprechend dem Wirtschaftsplan 2024
vom 07.10.2024 zum Stichtag fur beide Bewertungsobjekte a) und b), rd. 490 €

Instandhaltungsriicklage:

Nach Angabe der zustandigen Hausverwaltung betrug die Hohe der Instandhaltungs-
ricklage zum 31.12.2023 fur
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das Gebaude, rd. 206.000 €
die Tiefgarage, rd. 24.000 €
gesamt, rd. 230.000 €

2.9 Marktentwicklung

Laut dem vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Bereich
des Landkreises Rosenheim zuletzt verdffentlichten Immobilienmarktbericht 2022
vom Dezember 2023 wurden im Jahr 2022 insgesamt 2.096 beurkundete Vertrage
erfasst, das entspricht rd. -23% im Vergleich zum Vorjahr. Der Schwerpunkt des
Marktgeschehens, bezogen auf alle Teilmarkte, lag im Berichtsjahr [2022] vorrangig
auf den Stadten/Gemeinden Bad Aibling, Bruckmuhl, Kolbermoor und Prien. Nach
dem leichten Anstieg der Vertragszahlen zwischen den Jahren 2020 und 2021 er-
folgte im Jahr 2022 ein starker Einbruch um ca. 23%. Mit Blick auf die Entwicklung in
den letzten 10 Jahren ist dies mit Abstand der deutlichste Gesamtriickgang an Ver-
tragszahlen zum jeweiligen Vorjahr. Dieser drastische Ruckgang ist in allen Teilmark-
ten erkennbar. Im Bereich ,Wohnungseigentum® fallt der Rlickgang der Verkaufszah-
len allerdings am deutlichsten aus. Hier wurde bei den Vertragszahlen ein Minus von
ca. 30% verglichen zum Vorjahr verzeichnet. In den Segmenten ,bebaute Grundstu-
cke“ und ,unbebaute Grundstlcke* fiel der Rickgang zum Vorjahr zwar etwas gerin-
ger aus, lag aber trotzdem noch bei ca. 15% bzw. 20%. Der gesamte Flachenumsatz
im Jahr 2022 fur bebaute und unbebaute Grundstlcke betrug 348 ha. Mit einem
Ruckgang von rd. 24% verglichen mit dem Vorjahr sind die Zahlen nach dem kurzzei-
tigen Aufschwung im Jahr 2022 wieder rucklaufig. Bei den unbebauten Grundsticken
ist im Jahr 2022 ein Ruckgang von ca. 11% erkennbar. Bei den bebauten Grundstu-
cken ist die Verminderung zum Vorjahr mit einem Minus von ca. 52% deutlich héher.
Das gesamte Transaktionsvolumen belief sich im Jahr 2022 auf insgesamt rd. 1,2
Mrd. €. Seit dem Jahr 2018 ist daher erstmalig wieder ein verminderter Geldumsatz
zum Vorjahr erkennbar. Gegenuber 2021 sank der Gesamtumsatz in 2020 um knapp
ein Funitel.

Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt lag der Schwerpunkt des Marktge-
schehens in den Stadten Bad Aibling Kolbermoor und im Markt Prien am Chiemsee,
wobei insgesamt lediglich 686 Kauffalle registriert wurden. Die nachfolgenden Grafi-
ken zeigen die jeweils festgestellten Entwicklungen:
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Entwicklung der Kauffille von Wohn- und Teileigentum
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Quelle: Immobilienmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fir Grundsttickswerte im Bereich des Landkreises Rosenheim

Die Region Rosenheim (Stadt und Landkreis) bildet den studdstlichen Teil der wirt-
schaftsstarken Metropolregion Munchen, 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 Minchen so-
wie zudem gute Uberregionale Anbindung sowohl far den Individual- als auch &ffentli-
chen Personennahverkehr, unverandert dynamisch. Die hohe Attraktivitat 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 im Mlnchner Speckgurtel 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,
die Nachfrage nach Immobilien hat in der gesamten Metropolregion Munchen stark
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zugenommen. Es fand regelrecht ein ,Ausverkauf* statt, was teils zu exponentiell an-
steigenden Preisen und einem ,Verkaufermarkt® flhrte. 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, merklich geandert und strahlt mitt-
lerweile auf die regionalen Markte aus. Die zunehmenden Mehrbelastungen bei Bau-
kosten und Zinsen, nachlassende Kaufkraft sowie extrem steigende Energiepreise
lassen die Gefahr von Insolvenzen steigen. Zudem steigern erhdhte Eigenkapitalquo-
ten, stark ansteigende, zum Teil kaum kalkulierbare Preise, speziell auch im Energie-
und Baustoffsektor, das Kostenrisiko, insbesondere sofern Renovierungs- und Sanie-
rungsmafinahmen zur Ausfuhrung anstehen. Dies wird bedingt durch die Unsicher-
heit Uber die zukunftige Entwicklung der Europaischen Union, insbesondere durch
die Sorgen um die Stabilitat des Euros im Zuge einer neu aufkeimenden Banken-
und Schuldenkrise, die signifikant gestiegene Inflation und deutlich gestiegenen Fi-
nanzierungskosten (die Bauzinsen haben sich seit Anfang 2022 mehr als verdrei-
facht), durch die Verunsicherung Uber einen schwelenden Handelskrieg zwischen
den Gro3machten China und USA sowie die unabsehbaren Folgen immer weiter es-
kalierender kriegerischer Auseinandersetzungen. Auch wurde zwischenzeitlich von
mehreren Analysten sowie der Deutschen Bundesbank vor stark tberbewerteten Im-
mobilienpreisen und Uberhitzten Wohnungsmarkten, insbesondere in den Ballungs-
raumen, gewarnt. Aktuell werden wieder mehr Immobilien zum Verkauf angeboten.
Die langwierige und anhaltende Diskussion Uber die Novelle des Gebaudeenergiege-
setzes hat zudem fur Verunsicherung bei den Marktteilnehmern gesorgt. Marktbe-
obachtungen lassen insbesondere bei alteren, energetisch nicht sanierten Gebauden
eine deutliche Kaufzurtckhaltung erkennen. Durch diese schwierigen Rahmenbedin-
gungen werden potenzielle Erwerber vermehrt abgeschreckt und die Hoffnung auf
fallende Immabilienpreise bringt Kaufinteressenten in Warteposition, sodass generell
mit langeren Vermarktungszeitraumen zu rechnen ist. Marktteilnehmer berichten je-
doch, dass seit Anfang 2024 die Zahl der Kaufinteressenten, insbesondere bei Be-
standsimmobilen mit guten energetischen Kennwerten, in einem sich stabilisierenden
Marktumfeld wieder etwas zunimmt und die zuvor deutlichen Preisnachlasse meist
abflachen.
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2.10 Zusammenfassung und Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine gute, bevorzugte und ru-
hige Wohnlage mit sehr guter Wohnadresse relativ zentral im Hauptort (Kolbermoor)
im Gewerbegebiet ,Alte Spinnerei“ handelt. Dieses ist ein ehemaliges Industrieareal,
das als Ensemble unterschiedlicher Denkmaler zum modernen Stadtquartier mit
Mischnutzung entwickelt wurde, mit glinstiger verkehrstechnischer Anbindung fir den
offentlichen Personennahverkehr sowohl an die Stadt Rosenheim als auch an die
Munchner Innenstadt sowie guter Uberregionaler Anbindung fur den Individualver-
kehr. Grundsatzlich nachteilig ist die sehr angespannte Parkplatzsituation im gegen-
standlichen Bereich zu beurteilen.

Nach Aktenlage wurde die aufstehende Bebauung ca. 1899 errichtet. Das zum Stich-
tag rd. 125 Jahre alte, gemischt genutzte reprasentative Industriedenkmal wurde bis
ca. Anfang der 90er Jahre des vergangenen Jahrhunderts zur Baumwollproduktion
genutzt und ca. 2009 grundlegend modernisiert/revitalisiert und stellt sich im Wesent-
lichen im Stil seiner Erbauungszeit dar. Laut Beschlusssammlung der Eigentimerge-
meinschaft wird die laufende Instandhaltung regelmalfig vorgenommen. Angaben
uber wertrelevante Baumangel oder -schaden bzw. demnachst fallige Sonderumla-
gen wurden von der Hausverwaltung nicht gemacht bzw. waren der Beschlusssamm-
lung nicht zu entnehmen. Insofern wird bei der nachfolgenden Bewertung der man-
gelfreie Zustand der aufstehenden Bebauung samt Tiefgarage und Aulienanlagen
angenommen.

Die Innenbesichtigung der gegenstandlichen 3-Zimmer-Loftwohnung Nr. 1.5 samt da-
zugehdrigem Abstellraum 1.5 (Bewertungsobjekt a) war nicht mdéglich. Die Wohnung
befindet sich im 1. Obergeschoss des Gebaudes Hs.Nr. 3b und ist nach Stden zur
Mangfall gerichtet. Sie verfugt laut dem Verkaufsexposé vom Mai 2007 uber einen

grofdzugig geschnittenen, reprasentativen Grundriss mit ca. 4,60 m Raumhdhe,
raumhohen Fenstern mit Blick auf das Mangfallgebirge im Stiden sowie vermutlich
uber eine Galerie. Zudem vorteilhaft ist das Vorhandensein des Stdbalkons mit ca.

8 m? Grundflache sowie dass der Wohnung der Tiefgaragenstellplatz Nr. P34 (Be-
wertungsobjekt b) zugeordnet ist. Mangels Besichtigung kdnnen hinsichtlich der Aus-
stattung und des Unterhaltungszustandes keine Aussagen getroffen werden. Bei die-
ser Wertermittlung werden ungepruft Mangelfreiheit des Gemeinschafts- und Son-
dereigentums, die Ausstattung wie in der Bau-/Leistungsbeschreibung vom
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20.09.2007 als Anlage 4 zur Teilungserklarung beschrieben sowie der durchschnittli-
che Unterhaltungszustand ohne wesentlichen Instandhaltungsstau unterstellt.

Die Tiefgarage und der Tiefgaragenstellplatz Nr. P34 (Bewertungsobjekt b) konnte
ebenfalls nicht besichtigt werden. Die Erreichbarkeit des Stellplatzes wird aufgrund
seiner Mikrolage in der Tiefgarage laut Aufteilungsplan als gut beurteilt. Mangels Be-
sichtigung kénnen hinsichtlich der Ausstattung und des Unterhaltungszustandes
keine Aussagen getroffen werden. Bei dieser Wertermittlung werden ungeprift Man-
gelfreiheit des Gemeinschafts- und Sondereigentums, die Ausstattung wie in der
Bau-/Leistungsbeschreibung vom 20.09.2007 als Anlage 4 zur Teilungserklarung be-
schrieben sowie der durchschnittliche Unterhaltungszustand ohne wesentlichen In-
standhaltungsstau unterstellt.

Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmaglichkeit des/r gegenstandlichen Bewer-
tungsobjekts/e wird aufgrund der vorne gemachten Ausfuhrungen sowie der wesentli-
chen wertrelevanten Merkmale, also Art, Grofde, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage, trotz der besonderen Marktsituation zum Stichtag generell als gut, gegebenen-
falls von preislichen Zugestandnissen abhangig beurteilt. Es ist damit zu rechnen,
dass die ErschlieRungsbeitrage nach §§ 127 ff Baugesetzbuch (BauGB) bzw. Artikel
5a Kommunalabgabengesetz (KAG) erhoben werden und gegebenenfalls noch zu
entrichten sind.
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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 Berucksichtigung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tat (§ 10i. V. m. § 53) durchgefuhrt.

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 Wertermittiungsobjekts unter Beruck-
sichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfu-
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 berucksichtigen sind. Der Verkehrswert ist aus dem
Verfahrenswert des/r angewendeten Wertermittlungsverfahren/s unter Wurdigung
seiner/inrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Grundsatzlich ist es vollig ausreichend, le-
diglich ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden, wenn es das Geschehen des
Grundstucksmarkts widerspiegelt.

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

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens (§§ 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-
werbegrundstticken einschliel3lich Handelsunternehmen.

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

Nach § 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 gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rdcksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

Da von der Geschaftsstelle des zustandigen Gutachterausschusses fur Grundstucks-
werte im Bereich des Landkreises Rosenheim keine ausreichende Anzahl geeigneter
Vergleichspreise flr das Bewertungsobjekt a) benannt werden konnte, wird die nach-
folgende Wertermittlung nach dem vereinfachten Ertragswertverfahren durchge-
fuhrt, wie es in der Regel bei Grundsticken anzuwenden ist, bei denen der nachhal-
tig erzielbare Ertrag fur die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht. Nach-
richtlich/informativ wird der so ermittelte Wert anhand von Marktdaten auf Plausibilitat
gepruft.

Die Wertermittlung fur das Bewertungsobjekt b) wird nach dem Vergleichswertver-
fahren durchgefuhrt, weil sich der Teileigentumsteilmarkt nahezu ausschlieBlich an
dem Preis je Kfz-Stellplatz orientiert und in der Regel keine oder nur geringfugige
Marktanpassungsab- oder -zuschlage ermittelt werden muassen, da sich das Marktge-
schehen bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsobjekte ausdrtckt.
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3.2 Grundstiucks- und Gebaudedaten

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag: 06.11.2024
Grundstuck:
FI.Nr. 187, Gemarkung Kolbermoor: 8.530 m?

Aufstehende Bebauung:

Urspringliches Baujahr: ca. 1899
Alter des Gebaudes zum Stichtag: 2024 - 1899 ca. 125 Jahre
Sanierung: ca. 2009
Fiktives & Baujahr: (1899 + 2009) / 2 rd. 1954
Fiktives & Alter des Gebaudes zum Stichtag: 2024 - 1954 ca. 70 Jahre
Ubliche @ Gesamtnutzungsdauer (GND) aufgrund der

Denkmalschutzeigenschaft: ca. 100 Jahre

Rechnerische wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND): 100 Jahre - 70 Jahre ca. 30 Jahre

a) 3-Zimmer-Loftwohnung Nr. 1.5:

Miteigentumsanteil am Grundstick

gemaf Grundbuchauszug vom 06.06.2024: 14/1.000 119,42 m?
(8.530m2/ 1.000 x 14)
Stockwerkslage: 1.0G
Ausrichtung: Siden
Grundflache It. Exposé: ca. 129 m?
Keller Nr. 1.5, Grundflache: ca. 6 m?
Mietflache It. Mietvertrag vom  23.05.2022: 163 m?
Sondernutzungsrechte: keine

b) Tiefgaragenstellplatz Nr. P34:

Miteigentumsanteil am Grundstiick

gemaf Grundbuchauszug vom 06.06.2024: 1/1.000 8,53 m?
(8.530 m#/ 1.000 x 1)

Sondernutzungsrechte: keine
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4.0 Wertermittlung

4.1 Bewertungsobjekt a)

Vorbemerkung/Erlauterung:

Wie bereits vorne erwahnt wird nachfolgende Wertermittlung fir das Bewertungsob-
jekt a) nach dem vereinfachten Ertragswertverfahren durchgefthrt, wie es in der Re-
gel bei Grundstlicken anzuwenden ist, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fur
die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht.

4.1.1 Mietansatze (Marktmiete/Jahresrohertrag)

Bei der Ermittlung des Jahresrohertrages werden die Einnahmen (Mieten, Pachten,
Werbeeinnahmen usw.) angesetzt, die als nachhaltig erzielbar erachtet werden. Lie-
gen die tatsachlichen Ertrage unter diesen und ist eine entsprechende Anhebung
kurzfristig nicht moglich (z. B. aufgrund langerfristiger Vertrage oder wegen gesetzli-
cher Begrenzung der Mietsteigerungen wie z. B. Kappungsgrenze oder Mietpreis-
bremse), sind die Mindereinnahmen zu kapitalisieren und als Negativposten (negati-
ver Sonderwert) zu bertcksichtigen. Die umlegbaren Nebenkosten (gemalf} BetrKV)
werden nicht berlcksichtigt, da diese vom Mieter getragen werden und aus Sicht des
Eigentimers als durchlaufende Posten zu bewerten sind.

Mietspiegelmiete:

Die Stadt Kolbermoor verfiigt Uber keinen eigenen Mietspiegel.

Wiedervermietungsmiete:

In den einschlagigen Internetportalen wurde zum Stichtag ein relativ geringes Ange-
bot an Wohnungen mit einer Grof3e von mehr als 130 m? (alle Lagen, gute Ausstat-
tung) in Kolbermoor, die im Zeitraum 2010 — 2015 errichtet wurden, fur Mietpreise
zwischen rd. 14,50 €/m? bis 18,00 €/m? Wohnflache angeboten.

Obijektspezifische Mietansatze (Marktmiete/Jahresrohertraq):

Im hier gegebenen Fall wird auf die im Mietvertrag vom 23.05.2022 vereinbarte Net-
tokaltmiete plus einem Zuschlag fur die zeitliche Entwicklung in Hohe von 5% als ob-
jektspezifisch marktlblich erzielbare Nettokaltmiete (Rohertrag) abgestellt:
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2.350 € x 1,05 =rd. 2.470 €
(dies entspricht (2.470 € / ca. 163 m? Mietflache) rd. 15,15 €/m?)

Anmerkung:
Es wird ausdracklich darauf hingewiesen, dass die Mietansatze im Rahmen der hier

vorliegenden Bewertung nach allgemeiner Kenntnis des ortlichen Mietmarktes in
freier Einschatzung ohne gesicherte statistische Einzelerhebung angesetzt werden.
Die Ansatze werden aus vorab zitierten Marktdaten hergeleitet. Die Mietansatze die-
nen ausschlieBlich zur Ermittlung des Ertragsanteils in diesem Gutachten und sind
ggf. fur andere Zwecke nicht verwendbar. So genugen sie z. B. gerichtlichen Anfor-
derungen, wie sie an Mietgutachten bei Mieterhbhungsverlangen im Zuge von ver-
mogens- und unterhaltsrechtlichen Verfahren usw. gestellt werden, nicht.

4.1.2 Betriebskosten

Die Betriebskosten sind in den ermittelten Nettokaltmieten nicht enthalten. Sie wer-
den markttblich neben der Nettokaltmiete als Umlage erhoben und sind damit als
durchlaufender Posten nicht Bestandteil des Rohertrages. Sie bleiben daher bei den
Bewirtschaftungskosten ohne Ansatz.

4.1.3Bewirtschaftungskosten

L,Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgeméfe Bewirtschaftung und zu-
ldssige Nutzung entstehenden regelmégigen Aufwendungen, die nicht durch Umla-
gen oder sonstige Kostendbernahmen gedeckt sind“ (§ 32 (1) ImmoWertV). Zu den
bertcksichtigungsfahigen Bewirtschaftungskosten gehoéren die Verwaltungskosten,
die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis sowie die Betriebskosten im Sinne
des § 556 (1) 2 BGB.

Anmerkung:
Die Betriebskosten im Sinne des § 556 (1) 2 BGB umfassen die umlagefahigen Be-

triebskosten, die der Eigentimer aus wirtschaftlichen Grinden nicht auf den Mieter
umlegen will. Im hier gegebenen Fall wird jedoch darauf abgestellt, dass samtliche
umlagefahigen Betriebskosten entsprechend den Gepflogenheiten des ortlichen
Grundstucksmarktes auf die Mieter umgelegt werden.
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Verwaltungskosten: ,Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur

Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kos-
ten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfihrung sowie den Gegenwert der von
Eigentimerseite persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit® (§ 32 (2) ImmoWertV).

Instandhaltungskosten: ,Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjéh-

rigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu-
grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wéhrend ihrer Restnutzungs-
dauer marktiblich aufgewendet werden miissten® (§ 32 (3) ImmoWertV).

Das Mietausfallwagnis (§ 32 (4) ImmoWertV) umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsrickstédnde
von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermie-
tung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstéanden oder bei voribergehen-
dem Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusétzlich zu tragenden Bewirt-
schaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf
Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder auf RGumung.

In Anlehnung an die Il. Berechnungsverordnung werden hierfur jahrlich in Ansatz ge-
bracht:

e Verwaltungskosten, pauschal ca. 350 €
e Instandhaltungskosten, je m? Mietflache 11 €/m?
e Mietausfallwagnis 2%

4.1.4Wirtschaftliche Gesamt-/Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre, in denen die bauliche Anlage vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. MaRRgebend ist die wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer (RND), nicht die restliche technische Lebensdauer der bauli-
chen Anlage. Die Restnutzungsdauer wird durch die nach Marktverhaltnissen wirt-
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schaftliche Nutzbarkeit bestimmt, sie ist in der Regel kurzer als die technische ,Rest-
lebensdauer®. Andererseits ist die Restnutzungsdauer eine modelltheoretische GroRRe
zur Ubertragung von Erkenntnissen aus erfolgten Transaktionen. Aufgrund der Be-
sonderheiten des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG), wie z. B. der Unaufloslich-
keit der Gemeinschaft und der Verpflichtung zum Wiederaufbau, ist bei gro3eren Ei-
gentumsgemeinschaften regelmafig von einer ,ewigen® Restnutzungsdauer auszu-
gehen. Die angesetzte Restnutzungsdauer stellt jedoch keine Prognose der tatsachli-
chen zukunftigen Restnutzungsdauer dar.

4.1.5Liegenschaftszinssatz/Barwertfaktor

Liegenschaftszinssatze sind laut § 21 (2) ImmoWertV Kapitalisierungszinssatze, mit
denen Verkehrswerte von Grundstlcken je nach Grundsttcksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Dabei ist gemaf § 33 ImmoWertVi. V. m § 9 Im-
moWertV auf den an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatz abzustellen.

Vom Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Bereich des Landkreises Rosen-
heim, zu dem das/die gegenstandliche/n Bewertungsobjekt/e gehort/en, wurden zum
Stichtag Marktdaten, wie z. B. Liegenschaitszinssatze fur (wiederverkaufte) Eigen-
tumswohnungen oder sonstige Kennzahlen, veroffentlicht.

Die vom Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Bereich der kreisfreien Stadt
Rosenheim zuletzt in seinem Jahresbericht 2021 veroffentlichten Liegenschaftszins-
satze kdnnen nicht herangezogen werden, da diese flr Objekte ermittelt wurden, die
nicht hinreichend genug mit dem gegenstandlichen Bewertungsobjekt vergleichbar
sind.

Fur die Ableitung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes gelten
u. a. folgende allgemeine Grundsatze:
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Abschlag vom Liegenschaftszins

Zuschlag zum Liegenschaftszins

gute bis sehr gute Lage

schlechte bis sehr schlechte Lage

grolRe Nachfrage

geringe Nachfrage

wachsende Bevolkerung

abnehmende Bevélkerung

eher Eigennutzer

eher Kapitalanleger

Funktionalitat; gute Drittverwendungsfa-
higkeit

Individualitat; geringe Drittverwendungs-
fahigkeit

geringes bis besonders geringes wirt-
schaftliches Objektrisiko; gesicherte
Nachhaltigkeit der Einnahmen; geringes
Leerstandsrisiko

erhohtes bis besonders hohes wirt-
schaftliches Objektrisiko; nicht gesi-
cherte Nachhaltigkeit der Einnahmen,;
hohes Leerstandsrisiko

besonders niedrige Mieteinnahmen

besonders hohe Mieteinnahmen

Das Bewertungsobjekt befindet sich in bevorzugter, zentraler und ruhiger Wohnlage
mit sehr guter Wohnadresse und guter Anbindung sowohl fur den 6éffentlichen Perso-
nennah- als auch fur den Individualverkehr. Die Vermietbarkeit wird aufgrund der
vorne aufgezeigten Objekteigenschaften als gut, das Leerstandsrisiko bzw. die
Mieterfluktuation als relativ gering beurteilt. Deshalb wird im konkreten Fall nach billi-
gem sachverstandigen Ermessen unter Berucksichtigung der objektspezifischen Pa-
rameter und der allgemeinen wirtschaftlichen Situation zum Stichtag ein objektspezi-
fisch angepasster Liegenschaftszinssatz von rd. 2% als marktiblich geschatzt.

Bei einer angenommenen ,ewigen“ Restnutzungsdauer von ca. 100 Jahren und ei-

nem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz in Hohe von rd. 2%

ergibt sich als Barwertfaktor:

43,098

4.1.6Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse

Die Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse gemal § 7 ImmoWertV ist

bereits durch den Ansatz von marktublichen erzielbaren Ertragen (kalkulatorische

Durchschnittsmiete) sowie des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssat-

zes erfolgt, sodass keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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4.1.7 Objektspezifische Grundstiucksmerkmale

Gemal § 8 (3) ImmoWertV (besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale —
boG) ist, falls erforderlich, fur die ordnungsgemafe Erhaltung zum Stichtag ein ange-
messener pauschaler Abschlag (Werteinfluss) auf den vorlaufigen Verfahrenswert
wertmindernd zu berucksichtigen. Fur altere Gebaude, die in letzter Zeit nicht saniert
wurden, jedoch keinen besonderen Reparaturstau aufweisen, bertcksichtigt der
Munchner Gutachterausschuss bei der Auswertung i. d. R. fUr kleinere Instandset-
zungsmalnahmen etc. pauschal einen Ansatz von 100 €/m? Wohn- und Nutzungsfla-
che.

Die (Innen-)Besichtigung des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekie/s war nicht
madglich. Mangels Innenbesichtigung kénnen hinsichtlich der Ausstattung und des
Unterhaltungszustandes keine Aussagen getroffen werden. Im konkreten Fall wird in
Anlehnung an die Auswertungspraxis des Munchner Gutachterausschusses fur die

Durchfihrung von eventuell erforderlichen ErhaltungsmalRnahmen beim Bewertungs-
objekt a) ein kalkulatorischer Abschlag (Werteinfluss) in Hohe von frei geschatzt ca.

100 €/m? Mietflache auf den ermittelten markt-/objektspezifischen vorlaufigen Er-
tragswert als angemessen erachtet. Somit bleibt im gegenstandlichen Zwangsver-
steigerungsverfahren jedem Bietinteressenten die Einschatzung der tatsachli-
chen (finanziellen) Beeintrachtigung letztendlich selbst Uberlassen. Zudem ob-
liegt der Preis, zu welchem das/die gegenstandliche/n Bewertungsobjekt/e ersteigert
wird/werden, allein der Risikobereitschaft des jeweiligen Bietinteressenten.
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4.1.8Ertragswertberechnung

Kalkulatorische, als durchschnittlich marktiblich erzielbar erachtete Nettokaltmiete:

Flache rd./ g €/m? g Miete
Bezeichnung der Mietsache Anzahl p. Monat p. Monat rd.
Wohnung Nr. 1.5 163 m? x 15,15 €/m? = 2470 €
Monatlicher Rohertrag: rd. 2470 €
(dies entspricht @ rd. 15,15 €/m? Mietflache)
Somit:
Jahresrohertrag: 2470€ x 12 Mon. = 29.640 €
abzuglich Bewirtschaftungskosten (p. Jahr), ca.:
Verwaltungskosten:
Wohnung Nr. 1.5 1psch. x 350,00€ = 350 €
Instandhaltungskosten:
Wohnung Nr. 1.5 163 m? x 11,00 €/m? = 1.793 €
Mietausfallwagnis: 29.640 € x 2,00% = 593 €
2.736 €
Dies entspricht etwa 9,24% der jahrlichen Nettokaltmiete: rd. -2.740 €
Jahresreinertrag: rd. 26.900 €
Barwertfaktor bei einer Restnutzungdauer von: 100 Jahren
und einem Liegenschaftszinssatz von: 2,00%
Barwertfaktor: 43,098
Jahresreinertrag x Barwertfaktor: rd. 1.159.336 €
Vorlaufiger Ertragswert (Barwert des Reinertrages): gerundet: 1.159.000 €
Kennzahlen (ohne Berlicksichtigung boG):
Ertragswert/Mietflache: (1.159.000 € / 163 m?) rd. 7.110€/m?
Ertragswert/Jahresrohertrag:  (1.159.000 € / 29.640 €) rd. 39-fache
Ertragswert/Jahresreinertrag:  (1.159.000 € / 26.900 €) rd. 43-fache
Berucksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
Werteinfluss wegen Renovierungs-/Instandsetzungsbedarf ent-
sprechend der Auswertungspraxis des Minchner Gutachteraus-
schusses, ca.: -100 €/m?
Somit: 163 m? x -100€/m? rd. -16.300 €
rd. rd. 1.142.700 €
Ertragswert: gerundet: 1.140.000 €
Kennzahlen (mit Berlicksichtigung boG):
Ertragswert/Jahresrohertrag:  (1.140.000€ / 29.640€) rd. 38,5-fache
Ertragswert/Jahresreinertrag:  (1.140.000€ / 26.900€) rd. 42,4-fache
Ertragswert/Mietflache: (1.140.000 € / 163 m?) rd. 6.994 €/m?
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4.1.9Plausibilitatskontrolle (nachrichtlich/informativ)

Nachfolgende Plausibilitatskontrolle wird anhand dem Unterzeichner vorliegender
Marktberichte/-daten durchgefuhrt, weil sich der Wohn- und Teileigentumsteilmarkt
nahezu ausschliel3lich an Quadratmeterpreisen (€/m? Wohn-/Nutzflache) orientiert;
das Marktgeschehen drickt sich somit bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsob-
jekte aus.

Unmittelbarer Preisvergleich:

Von der Geschaftsstelle des zustandigen Gutachterausschusses fur Grundstucks-
werte im Bereich des Landkreises Rosenheim konnte keine ausreichende Anzahl ge-
eigneter Vergleichspreise (Wiederverkaufe) benannt werden.

Mittelbarer Preisvergleich:

Zuletzt fur das Jahr 2022 wurden vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Bereich des Landkreises Rosenheim durchschnittliche Kaufpreise fur Wohnungen
(undifferenziert nach Lage, Grundstucksflache, Ausstattungsstandards, Grof3en usw.)
im gesamten Landkreis ermittelt. In der Stadt Kolbermoor wurden Wohnungen far
1.046 €/m? bis 7.204 €/m? Wohnflache wiederverkauft.

Quelle: Immobilienmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im Bereich des Landkreises Rosenheim

In der benachbarten kreisfreien Stadt Rosenheim wurden Wohnungen mit mehr als
100 m? Wohnflache in durchschnittlicher und guter Wohnlage, die im Zeitraum 2008
bis 2012 errichtet wurden, durchschnittlich fur 6.500 €/m? Wohnflache wiederverkauft.
Die Kaufpreisspanne betrug rd. 5.840 €/m? bis 7.330 €/m? Wohnflache.

Quelle: Kaufpreisiibersicht 9/23 des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Rosenheim

Anmerkung:
Der genaue Gebaudezustand der Objekte, insbesondere die Qualitat der Ausstattung

zum Zeitpunkt des Verkaufs, ist nicht bekannt. Somit lasst sich kein rechnerisch
exakter Vergleichswert ableiten.

Fazit:

Der vorne unter 4.1.8 ermittelte vorlaufige Verfahrenswert, ohne den pauschalen Ab-
schlag (Werteinfluss) gemaR § 8 (3) ImmoWertV (boG), flr das gegenstandliche Be-
wertungsobjekt a) in Hohe von rd. 7.110 €/m? Mietflache liegt im oberen Spannenbe-
reich des mittelbaren Preisvergleichs und erscheint demnach plausibel.
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4.2 Bewertungsobjekt b)

Vorbemerkung/Erlauterung:

Pkw-Stellplatze werden in der Regel zusammen mit Wohnungs- bzw. Teileigentum
verauldert.

Wie bereits vorne erwahnt wird die Wertermittlung fur das Bewertungsobjekt b) nach
dem Vergleichswertverfahren durchgefuhrt, weil sich der Teileigentumsteilmarkt na-
hezu ausschliel3lich an dem Preis je Kfz-Stellplatz orientiert und in der Regel keine
oder nur geringflugige Marktanpassungsab- oder -zuschlage ermittelt werden mus-
sen, da sich das Marktgeschehen bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsobjekte
ausdruckt.

Im Vergleichswertverfahren werden Kaufpreise vergleichbarer Objekte (Wiederver-
kaufe) aus der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte im Bereich des Landkreises Rosenheim bzw. aus der eigenen Da-
tensammlung des Sachverstandigen aus dem gegenstandlichen Bereich und der na-
heren Umgebung des/r Bewertungsobjekts/e herangezogen, welche in Bezug auf die
ortliche konkrete Lage sowie in ihren wertbildenden Faktoren mit dem/n Bewertungs-
objekt/en direkt vergleichbar sind. Allgemeine, werterhdhende oder wertmindernde
Grundstucksmerkmale gemal § 8 (2) ImmoWertV, welche sich nach Art, Grole,
Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt der Veraufterung ergeben,
werden durch entsprechende Zu- und Abschlage berucksichtigt. Die Angabe der ge-
nauen Lage der zum Preisvergleich herangezogenen Objekte kann aus Datenschutz-
grunden nicht erfolgen.

GemaR § 8 (3) ImmoWertV (besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale —
boG) ist, falls erforderlich, fir die ordnungsgemafe Erhaltung zum Stichtag ein ange-
messener pauschaler Abschlag (Werteinfluss) auf den vorlaufigen Verfahrenswert
wertmindernd zu bericksichtigen.

Die Besichtigung der Tiefgarage und des gegenstandlichen Tiefgaragenstellplatzes
Nr. P34 (Bewertungsobjektes b) war nicht mdglich. Wie bereits vorne erwahnt wer-
den bei dieser Wertermittlung ungepruft Mangelfreiheit des Bewertungsobjektes, die
Ausstattung wie in der Bau-/Leistungsbeschreibung vom 20.09.2007 als Anlage 4 zur
Teilungserklarung beschrieben sowie der durchschnittliche Unterhaltungszustand
ohne wesentlichen Instandhaltungsstau unterstellt und von einem Abschlag gemaf
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§ 8 (3) ImmoWertV abgesehen. Somit bleibt im gegenstandlichen Zwangsversteige-
rungsverfahren jedem Bietinteressenten die Einschatzung der tatsachlichen (fi-
nanziellen) Beeintrachtigung letztendlich selbst Uberlassen. Zudem obliegt der
Preis, zu welchem das/die gegenstandliche/n Bewertungsobjekt/e ersteigert
wird/werden, allein der Risikobereitschaft des jeweiligen Bietinteressenten.

Mittelbarer Preisvergleich:

Zuletzt fur das Jahr 2022 wurden vom Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im
Bereich des Landkreises Rosenheim durchschnittliche Kaufpreise fur Garagen und
Stellplatze im gesamten Landkreis ermittelt. In der Stadt Kolbermoor wurden Tiefga-
ragenstellplatze (Wiederverkaufe), die im Zeitraum 2001 bis 2021 errichtet wurden,

durchschnittlich fur rd. 30.000 €/Stellplatz verkauft. Hier ist jedoch anzumerken, dass
der Auswertung lediglich zwei Verkaufe zugrunde lagen.

Quelle: Immobilienmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im Bereich des Landkreises Rosenheim

Fir die benachbarte kreisfreie Stadt Rosenheim wurden vom zustandigen Gutachter-
ausschuss folgende Marktdaten veroffentlicht:

Preise fir wiederverkaufte Garagen und Stellplétze 2021 bis 2023 - Stadtgebiet Rosenheim

Preise fiir wiederverkaufte Garagen und Stellplitze - 2021
Stellplatze in Tiefgaragen und oberirdische Einzelgaragen | Oberirdische offene

! & stellplitze
Lage Baujahre N Vor 2000 2000 - 2019
Innenstadt Durchschnittl. Preis in EUR - - -
Preisspanne in EUR - - -
Innenstadtrand Durchschnittl. Preis in EUR - ab ca. 25.000 -
Preisspanne in EUR = - -
Sonstiges Stadtgebiet | Durchschnittl. Prels in EUR 15.700 ab ca. 20.000 8.200
Preisspanne in EUR 10.000 - 25.000 - 5.000 - 10.000

Preise filr wiederverkaufte Garagen und Stellplitze - 2022

Stellplatze in Tiefgaragen und oberirdische Einzelgaragen | Oberirdische offene

Stellplitze
Lage | Baujahre Vor 2001 2001 - 2021
Innenstadt Durchschnittl. Preis in EUR - - 12.000
| Preisspanne in EUR - - -
Innenstadtrand Durchschnittl. Preis in EUR 22500 29.500 8.000
Preisspanne in EUR 12.000 - 35.000 27.800 - 32.000 -
Sonstiges Stadtgebiet | Durchschnittl. Preis in EUR 18.500 24.300 10.000
Preisspanne in EUR 11.000 — 25.000 15.000 — 32.500 —

Preise fiir wiederverkaufte Garagen und Stellplitze - 2023
Stellplatze in Tiefgaragen und oberirdische Einzelgaragen | Oberirdische offene

Stellplitze
Lage Baujahre Vor 2002 2002 - 2022
Innenstadt Durchschnittl. Preis in EUR - - -
Preisspanne in EUR - - -
Innenstadtrand Durchschnittl. Preis in EUR - - -
Preisspanne in EUR - - -
Sonstiges Stadtgebiet | Durchschnittl. Preis in EUR 14.300 21.300 5.800
Preisspanne in EUR 8.000 - 29.000 19.000 - 25.000 3.800 -10.000

Quelle: Kaufpreisiibersicht 9/23 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Rosenheim

Gutachten Nr.: 24-1102 vom 9. Dezember 2024 Seite 59 von 62 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich hindend ist ausschlieRlich das unterschriebene Oriainal



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

Unmittelbarer Preisvergleich:

Die nachfolgenden Vergleichspreise fur Tiefgaragenstellplatze (Wiederverkaufe) wur-
den auf Antrag bei der Geschaftsstelle des zustandigen Gutachterausschusses zum
Stichtag benannt bzw. aus der Kaufpreissammlung des Sachverstandigen entnom-
men.

Die vom ortlichen Gutachterausschuss bzw. aus der eigenen Datensammlung des
Sachverstandigen aus dem gegenstandlichen Bereich und der naheren Umgebung
des Bewertungsobjektes herangezogenen Vergleichsobjekte weisen gegentiber dem
Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale Unterschiede,
insbesondere nach Art, Grole, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt
der Veraulerung auf, wobei die detaillierte Ausstattungsqualitat sowie der Unterhal-
tungszustand der Vergleichsobjekte aufgrund des gegebenen und zuganglichen Da-
tenmaterials der Kaufpreissammlung nicht bekannt sind.

Die ausgewahlten Vergleichsobjekte werden mit dem gegenstandlichen Bewertungs-
objekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale, insbesondere der Art, Be-
schaffenheit, Lage/Parkplatzsituation und dem Zeitpunkt der VerauBerung, in
Bezug gesetzt. Die Berlcksichtigung der unterschiedlichen Wertkriterien wird durch
entsprechende Zu- und Abschlage vorgenommen und das arithmetische Mittel, wie
nachfolgend dargestellt, gebildet:

markt-/objekt-
*Summe spezifisch
Zu-/Ab-  angepasster

Bau- Wohn- ver- schlag vorlaufiger

Nr. Datum Art jahr lage mietet Kaufpreis +/- Vergleichswert

1 Aug23 TS 2009 gut nein 42.500 € 0% 42.500 €

2 Aug 23 TS 2009 gut nein 42.500 € 0% 42.500 €

3 Jan24 TS 2009 gut ja 45.000 € 0% 45.000 €

Arithmetisches Mittel rd.: 43.300 € 43.300 €

Kaufpreisspanne: min.rd. 42.500 € 42.500 €

max. rd. 45.000 € 45.000 €

Median: rd. 42.500€ 42.500 €

Standardabweichung: rd. 1.440 € 1.400 €

rd. 3,33% 3,23%

Differenz Kaufpreis/Kaufpreis": rd. 0,00%
Mittelwert Baujahr: rd. 2009

*Zu-/Abschlag wegen Makro-/Mikrolage, Marktlage/Verkaufszeitpunkt, Parkplatzsituation, unvermietet/vermietet usw.
Legende: TS = Tiefgaragenstellplatz
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Der geschatzte Werteinfluss (Summe der individuellen Zu- und Abschlage) der ge-
genuber dem Bewertungsobjekt abweichenden Merkmale ist als Anpassung an die
Qualitat des Bewertungsobjekts zu verstehen, d. h. schlechtere Qualitatsmerkmale
eines Vergleichsobjektes fuhren zu positiver Anpassung und umgekehrt.

Die benannten Objekte liegen samtlich im Bereich der Gemarkung Kolbermoor im di-
rekten Umfeld des gegenstandlichen Anwesens und stellen eine Auswahl aus der
Kaufpreissammlung der Geschaftsstelle des ortlichen Gutachterausschusses bzw.
des Sachverstandigen dar. Die Lagen der einzelnen angefuhrten Vergleichsobjekte
sind dem Sachverstandigen bekannt, werden jedoch aus Datenschutzgrunden hier
nicht angefuhrt.

zu 1) Direkt vergleichbare Lage und Parkplatzsituation; nicht vermieteter Stellplatz
gleicher Baujahrskategorie

zu 2) Direkt vergleichbare Lage und Parkplatzsituation; nicht vermieteter Stellplatz
gleicher Baujahrskategorie

zu 3) Direkt vergleichbare Lage und Parkplatzsituation; vermieteter Stellplatz glei-
cher Baujahrskategorie

Die Auswertung der Vergleichspreise ergab, dass der wahrscheinlichste, markt-/ob-
jektspezifisch angepasste vorlaufige Kaufpreis fur den gegenstandlichen Stellplatz
Nr. P34 in einer Spanne zwischen rd. 42.500 € bis 45.000 € je Stellplatz liegt. Der
arithmetische Mittelwert der Verkaufspreise betragt rd. 43.300 € je Stellplatz mit einer
sehr geringen Standardabweichung (Varianz) von lediglich rd. 3%, der Median liegt
bei rd. 42.500 € je Stellplatz.

Unter Bertcksichtigung der ortlichen konkreten Lage und der wertbildenden Faktoren
wird der vorlaufige Verfahrenswert fur den gegenstandlichen Tiefgaragenstellplatz
Nr. P34 (Bewertungsobjekt b) aus den zum Preisvergleich herangezogenen Einzel-
kaufpreisen, ohne Berucksichtigung eventuell vorhandener Baumangel oder -scha-
den am Gemeinschafts- bzw. Sondereigentum, pauschal mit ca. 43.000 € begutach-
tet.
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5.0 Verkehrswert

Der Verkehrswert flr das gegenstandliche Bewertungsobjekt a) im Anwesen Spin-
nereiinsel 3b in 83059 Kolbermoor wurde anhand des Ertragswertverfahrens, der
Verkehrswert fur das gegenstandliche Bewertungsobjekt b) anhand des Vergleichs-
wertverfahrens abgeleitet. Die wertbestimmenden Parameter wurden ausfuhrlich er-
lautert und die Wertansatze begrindet. Nachrichtlich wurden die so ermittelten Werte
mittels aktueller Marktdaten auf Plausibilitat gepruft. Es wurden folgende Werte ermit-
telt:

a) 3-Zimmer-Loftwohnung Nr. 1.5, rd. 1.143.000 €
b) Tiefgaragenstellplatz Nr. P34, rd. 43.000 €

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 Berucksichtigung eventuell vorhandener Baumangel oder -schaden am Ge-
meinschafts- bzw. Sondereigentum, der gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und
b) im Anwesen Spinnereiinsel 3b in 83059 Kolbermoor, Grundstuck FI.Nr. 187, Ge-
markung Kolbermoor, zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 06.11.2024 auf
(gerundet)

a) 3-Zimmer-Loftwohnung Nr. 1.5 mit ca. 163 m? Mietflache samt
dazugehdrigem Abstellraum Nr. 1.5 mit ca. 6 m? Nutzungsflache 1.140.000 €
(m. W. eine Million einhundertvierzigtausend Euro)

(dies entspricht (1.140.000 € / ca. 163 m? Mietflache) rd. 6.994 €/m?)

b) Tiefgaragenstellplatz Nr. P34 45.000 €

(m. W. finfundvierzigtausend Euro)

begutachtet.

Minchen, den 9. Dezember 2024

Antonio D. Margherito
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