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1. Zusammenfassung

Einfamilienhaus mit Garage und Carport (FINr. 1515/12),

Konigsseestr. 51 in 83059 Kolbermoor

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

16. Dezember 2021

Ortstermin: 16. Dezember 2021
Baujahr ca: 1981
Baujahr fiktiv ca.: 1985
Nutzung: Wohnnutzung
Grundstiicksgro3e (m?): 508
Bodenwert: 538.480 €
Wohnflache (m2?) ca.: 167
Bruttogrundflache Wohngebaude (m?) ca.: 328
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Jahre): 44
Marktublicher monatlicher Mietertrag: 1.878 €
Jahrlicher Rohertrag: 22.530 €
Jahrliche Bewirtschaftungskosten: -3.610 €
Liegenschaftszinssatz: 1,45%
Bodenwertverzinsung: -7.808 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale: 3.700 €
Ertragswert: 901.764 €
Ausstattungsstandard gerundet: ca. 2,8
NHK zum Wertermittlungszeitpunkt (/m? BGF): 1.195 €
Herstellungskosten Wohnhaus: 426.078 €
Alterswertminderung Wohnhaus: 191.735 €
Sachwert Garagengebaude: 11.297 €
Sachwertfaktor: 1,30
Objektspezifische Grundsticksmerkmale: 3.700 €
Sachwert: 1.023.056 €
Verkehrswert Einfamilienhaus mit Garage u. Carport, 980.000 €

Konigsseestr. 51, 83059 Kolbermoor, FI-Nr. 1515/12
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2. Allgemeine Daten

2.1. Auftrag, Zweck, Urheberrecht

Beschluss und Auftrag vom 02.12.2021
durch das

Amtsgericht Rosenheim

Aulienstelle Bad Aibling

— Vollstreckungsgericht —

Bismarckstr. 1

83022 Rosenheim

Der schriftliche Auftrag beinhaltet u. a.:

die Gutachtenerstellung, 4-fach,

die Erstellung des Gutachtens als pdf-Datei,

die Bewertung im miet- und lastenfreien Zustand des
Objekts,

um nachrichtliche Mitteilung des Betrages um den der Wert
des Objekts objektiv durch die in der Abteilung IlI/1 des
Grundbuchs eingetragenen und beeintrachtigenden
Belastung gemindert ist,

fiir jedes Objekt einen gesonderten Wert zu bestimmen, auch
wenn es sich um eine wirtschaftliche Einheit handelt,

den Wert der beweglichen Gegenstande, der sich auf die
Versteigerung erstreckt, gesondert zu bewerten,

die Beantwortung der Fragen von Seite 2 des Auftrags
(hierzu siehe separates Beiblatt).

® Hinweis:

Das Gutachten dient der Verkehrswertermittlung im Rahmen
eines Teilungsversteigerungsverfahrens.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Gutachten fiir das
Teilungsversteigerungsverfahren unter Umstanden
verfahrensrechtliche Besonderheiten Berlicksichtigung finden,
die sich von der Verkehrswertermittlung fiir andere Zwecke
unterscheiden kénnen.

Dementsprechend ist der ermittelte Verkehrswert nicht

allgemein giiltig.

Eine weitere Verwendung des Gutachtens ist nur nach
Absprache und mit schriftlicher Zustimmung des
Sachverstandigen zulassig.
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Einer Veroffentlichung des Gutachtens, ganz oder
auszugsweise, wird nur auf der offiziellen Internetseite der
Justiz zugestimmt. Andere Veroffentlichungen sind illegal und
verstoBen gegen das Urheberrecht.

Eine Dritthaftung des Sachverstandigen ist ausgeschlossen.

2.2. Versteigerungsobjekt

Gemarkung: Kolbermoor

Flursttick: 1515/12

Wirtschaftsart und Lage: Wohnhaus, Nebengebiude,
Garten, Hof- und Gebaudeflache

Anschrift: KonigsseestraRe 51
83059 Kolbermoor

Grundstiicksgrofe: 0,0508 ha

® Hinweis:

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus mit Garage,
Carport und Holzgartenhaus bebaut.

Laut Aussage des Miteigentlimers wurde das Anwesen ab 2004
in Teilen umgebaut und modernisiert.

2.3. Grundbuchdaten (auszugsweise)

2.3.1. Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Rosenheim Zweigstelle Bad Aibling
Grundbuch von Kolbermoor
Blatt 4904

Lfd. Nr. 1

Flurstiick Nr. 1515/12

Koénigsseestr. 51

Wohnhaus, Nebengebaude, Garten, Hof- und Gebaudeflache zu
0,0508 ha

2.3.2. Abteilung | (Eigentiimerangaben)

Lfd. Nr. 4.1
e -ZUY% -
Lfd. Nr. 4.2
wmZU Vs -
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(Auf Anordnung des Gerichts ist keine Namensnennung des
Eigentimers im Gutachten erwiinscht.)

2.3.3. Abteilung Il (Lasten und Beschriankungen)

Lfd.Nr.1zu 1l

Abwasserkanal- und Revisionsschachtrecht fir den jeweiligen
Eigentimer des Grundstticks Flst. 1515/11 (Bd. 123 BI. 4903
BVNTr. 1); gem. Bewilligung vom 23.12.1981/01.03.1983; Rang
vor Abt. Ill/1; eingetragen am 16.06.1983

Lfd. Nr.6zu 1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (AG Rosenheim —
Vollstreckungsgericht - AZ: 803 K 23/21); eingetragen am
05.08.2021

2.3.4. Abteilung lll (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

2.4. Eigentiimer

2.5. Nutzung

(Hier nicht bewertungsrelevant)

Aus Grinden des Datenschutzes werden hierzu keine Angaben
gemacht.

Es liegt eine wohnwirtschaftliche Nutzung vor.

Am Ortstermin wurde das Anwesen von dem Miteigentliimer,
Herrn Il (1fd. Nr. 4.1 des Grundbuchs) und seiner
minderjdhrigen Tochter bewohnt.

Die Miteigentliimerin (Ifd. Nr. 4.2 des Grundbuchs) ist zwar
gemaR Meldeauskunft vom 14.01.2022 gemeldet, wohnt aber
laut Aussage von Herrn Il nicht mehr dort.

GemalB Auskunft des Gewerberegisters der Stadt Kolbermoor ist
das ehemals bestehende Gewerbe abgemeldet. Aktuell ist kein
Gewerbe registriert.
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2.6. Ortstermin

Der Ortstermin fand am 16.12.2021 von
9:30 Uhr bis 10.55 Uhr statt.

Anwesend waren:
Der Miteigentlimer (Ifd. Nr. 4.1 des Grundbuchs),
der Sachverstandiger Wolfgang Abel,
die Mitarbeiterin Barbara Abel Immobilienwirt (Dipl. VWA)

Der Miteigentlimer bzw. deren verfahrensbevollmachtigte
Rechtsanwaltin wurde mit Schreiben vom 08.12.2021 vom
Termin informiert und hierzu geladen.

Die Miteigentimerin (Ifd. Nr. 4.2 des Grundbuchs) wurde in
Absprache mit dem Vollstreckungsgericht nicht vom Ortstermin
informiert, da zu ihren Lasten ein Betretungsverbot vorliegt.
Das Einverstandnis zur Anfertigung von Fotos wurde von dem
bewohnenden Miteigentliimer schriftlich erteilt.

Am Ortstermin konnte das im Obergeschoss als Kinderzimmer
bezeichnetet Schlafzimmer nicht besichtigt werden.

Einige Kellerbereiche waren mit Gegenstanden, Kartons dergl.
vollgestellt, sodass eine genaue Inaugenscheinnahme nicht
moglich war.

Folgende Gerate wurden eingesetzt:
Laser-Entfernungsmesser
Digitale Spiegelreflexkamera
Feuchtemessgerat

2.7. Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

16.12.2021 (Tag der Ortsbesichtigung)
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2.8. Verwendete Unterlagen und Literatur

2.8.1. Unterlagen und Recherchen

2.8.2. Literatur

Grundbuchauszug vom 02.12.2021

Kaufvertrag Urk.R.Nr. 4518/1981 S (Grunddienstbarkeit)
Messungsanerkennung und Auflassung Urk.R.Nr. 762/1983 S
Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 14.12.2021
Kartenmaterial Bayern Atlas

Bodenrichtwert zum 31.12.2020 fiir Kolbermoor vom
Gutachterausschuss Landkreis Rosenheim
Immobilienmarktbericht Landkreis Rosenheim und Stadt
Rosenheim von 2019

Bebauungsplan Nr. 5 ,Sldlich der StaatsstraRe” der Stadt
Kolbermmoor

Email der Stadt Kolbermoor — Bauverwaltung - vom 12. und
13.01.2022

Email der Stadt Kolbermoor - Gewerbe- und Melderegister - vom
14.01.2022

Email der Stadt Kolbermoor vom 17.01.2022

Email der Stadt Kolbermoor — Technisches Bauamt vom
20.01.2022, Eingabeplan mit Entwasserung vom 04.02.1981,
Kanalplan vom 20.01.2022

Vom Miteigentiimer Uberlassene Unterlagen, wie
Baubeschreibung und Antrag auf Baugenehmigung vom
30.04.2010 — Einbau von 2 Dachgauben in das bestehende
Dachgeschoss, einseitige Objektbeschreibung, Grundriss Keller-,
Erd- und Obergeschoss, Schnitt

Bescheinigung des Kaminkehrers nach §1 KUO vom 01.07.2021
und vom 14.07.2020 (Kaminofen)

Eigene Notizen und Fotos bei der Ortsbesichtigung

Eigene Marktaufzeichnungen sowie Presse- und Internet-
recherchen, dergl.

Mindliche Auskiinfte der anwesenden Person am Ortstermin
und Behorden

u. a.
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
(Kleiber, 9. Auflage 2020)

Grundstiicks- u. Gebdudewertermittlung
(Dr. Sommer / Piehler)
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Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von
Grundsticken (Kroll / Hausmann)

Miet-, Wohn- und Wohnungsbaurecht (Beck)
Immobilienwertermittlungsverordnung
Wertermittlungsrichtlinien

Bayerische Bauordnung

Skript Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungs-
verfahren (Justizoberamtsrat Bernd-Peter Schafer, Diplom-
Rechtspfleger)

2.9. Anzahl der Ausfertigungen

Es wurden insgesamt vier Ausfertigungen dieses Gutachtens
sowie ein Exemplar flir den Verfasser in Schriftform erstellt.
Weiter wurde dem Amtsgericht eine Kopie als pdf-Datei zur
Verfligung gestellt.
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3. Wertrelevante Merkmale

3.1. Lage

3.1.1. Makrolage

3.1.2. Mikrolage

Kolbermoor

Die Stadt Kolbermoor liegt im Regierungsbezirk Oberbayern, im
Landkreis Rosenheim ca. 462 m tGber NN und verflgt Gber 19.427
Einwohner (Stand 01.01.2021 — www.kolbermoor.de).

Die sich im Aufschwung und stetig weiter entwickelnde Stadt
befindet sich etwa 5 km westlich von Rosenheim.

Durch Kolbermoor flieBt die Mangfall, welche in Teilbereichen
auch kanalmaRig gestaltet ist.

Kolbermoor zahlt neben Bad Aibling mit zu den groRten Stadten
im Landkreis Rosenheim und weist mehr als 1.000 Gewerbe-
betriebe sowie (iber 60 Vereine auf. Sie verfligt u. a. Giber eine
gute Infrastruktur, samtliche Einrichtungen fiir den langfristigen
Bedarf, arztliche Versorgung, Kinderbetreuungseinrichtungen,
Grund- und Mittelschule sowie Freizeitanlagen, darunter auch
ein Freibad.

Einzelheiten Uber Kolbermoor findet man erganzend unter:
www.kolbermoor.de

Versteigerungsobjekt

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich am siidlichen Stadtrand
von Kolbermoor, in der Kénigsseestralle, in einem Wohngebiet
und stellt ein Eckgrundstiick dar, welches von zwei dem
Anliegerverkehr dienenden StraBen umgeben ist.

Die Konigsseestralie verlauft westlich und die EibseestraRe
nordlich des Bewertungsobjekts.

Im Wohngebiet herrscht eine 30 km/h-Beschrdankung.

Die nahere Umgebung besteht vorwiegend aus grolReren Ein,-
Zwei-, Reihen- und kleineren Mehrfamilienhdusern, alteren und
neueren Baujahres.

Die Lage ist ruhig und sonnig. Von hier aus ist man einerseits
schnell in der Natur, andererseits sind durch den Stadtbus die
Einrichtungen der Stadt gut zu erreichen.

Ein nennenswerter Blick ist durch die umliegende Bebauung
nicht gegeben.

Dem Gutachten ist ein amtlicher Lageplan beigefigt.
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3.1.3. Verkehrsanbindung

Kolbermoor verfligt Gber eine gute Infrastruktur.

Die nachsten Bushaltestellen fiir den Stadtverkehr Kolbermoor
liegen in unmittelbarer, fuRlaufiger Ndhe an der
KonigsseestralRe/Ecke TegernseestralRe (Stadtbus Kolbermoor
Sud 1/Sud 2).

Der Bahnhof Kolbermoor ist ca. 2,7 km entfernt.

Dieser bietet u. a. Zugverbindungen in Richtung Rosenheim, Bad
Aibling, Bruckmiihl, Holzkirchen und Minchen.

Zur Autobahn A8 Miinchen-Salzburg bzw. zur Inntalautobahn
Kufstein-Innsbruck sind es nur etwa 7 km.

Der Flughafen in Miinchen ist rund 99 km entfernt, der Flughafen
in Salzburg ca. 83 km und der in Innsbruck ca. 117 km (beide

Osterreich).

Die Entfernungen des Bewertungsobjektes betragen nach

Kolbermoor Rathaus ca. 3 km
Bad Aibling ca. 5 km
Rosenheim ca. 7 km
Wasserburg am Inn ca. 36 km
Minchen ca. 62 km
Salzburg ca. 93 km

3.1.4. Immissionen

Am Ortstermin waren keine Immissionen, welche lber das
Ubliche Mal} einer Anliegerstralle hinaus gehen, ersichtlich.

3.1.5. Offentliche Einrichtungen

Kolbermoor verfligt Gber samtliche Einrichtungen des
langfristigen Bedarfs, sowie tiber Behorden und 6ffentliche
Einrichtungen.

Gute adrztliche Versorgung ist durch die niedergelassenen Arzte
vor Ort und die Kliniken in Rosenheim sowie Bad Aibling
gegeben.

Durch die Lage im Mangfalltal bietet der Standort ganzjahrig
vielfdltige Sport-, Freizeit- und Naherholungsmoéglichkeiten, u. a.
auch ein Freibad.
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3.1.6. Beurteilung der Lage

3.2. Grund und Boden

Zusammengefasst befindet sich das Bewertungsobjekt in ruhiger,
sonniger Lage von Kolbermoor in einem Wohngebiet.

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengiite, Eignung als
Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen
dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche
Untersuchungen kénnen nur von einem entsprechenden
Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei
der Durchsicht der zur Verfligung stehenden Unterlagen und am
Ortstermin auf mogliche Indikatoren fiir Besonderheiten des
Bodens geachtet.

Im vorliegenden Gutachten wird deshalb eine fiir Kolbermoor
standortiibliche Bodenbeschaffenheit unterstellt.

Auf Anfrage konnte die Bauverwaltung der Stadt Kolbermoor
hinsichtlich eventuell bestehender Altlasten keine Auskunft
erteilen.

3.2.1. Grundstiicksmerkmale

Das trapezahnlich geschnittene, ebene Flurstilick ist vermessen
und hat eine Flache von 0,0508 ha.

Es handelt sich um ein Eckgrundstiick, welches zur Nord- und
Westseite an 6ffentliche, im Wesentlichen dem Anliegerverkehr
dienende StralRen angrenzt.

Male:

Breite Siiden ca. 22,5m
Breite Nordenca. 19m
Lange Osten ca. 24 m

Lange Westenca. 25m
In Teilbereichen der dstlichen und stdlichen Grundstiicksgrenze

besteht eine Grenzbebauung zu bzw. von den Nachbar-
flursticken FINr. 1515/13 bzw. 1515/11.
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3.2.2. ErschlieBung

StralRe

Das Bewertungsgrundstiick grenzt als Eckgrundstilick an zwei
StraRRen an.

Die Zufahrt zum Bewertungsgrundstiick bzw. der Garage, dem
Carport und dem Kfz-Stellplatz erfolgt Gber die nordlich
vorbeifiihrende, 6ffentliche Eibseestralle, einer asphaltierten
AnliegerstraBe. Sie verfligt (iber einen einseitigen Gehsteig sowie
eine Beleuchtung.

Die westlich liegende, 6ffentliche KonigsseestralRe ist ebenfalls
asphaltiert und verfligt in Teilbereichen lber einen einseitigen
Gehsteig. Sie erschlieft das Wohngebiet.

GemaR Email der Bauverwaltung Kolbermoor ist die wegemaRige
ErschlieBung gesichert. Die Kdnigssee- bzw. Eibseestralie sind
erstmalig hergestellt und abgerechnet. Der Betrag der damaligen
ErschlieBungskosten betrug 4.507,95 DM.

Kanal/Wasser
Das Bewertungsgrundstiick FINr. 1515/12 ist an die 6ffentliche

Abwasser- und Wasserversorgung angeschlossen.

Laut Email der Stadt Kolbermoor sind die Herstellungsbeitrage
flr Wasser und Kanal abgegolten. Sollte sich in Zukunft eine
GeschoRflachenmehrung ergeben, ware ein zusatzlicher Beitrag
fallig.

Nachfolgender Kanalplan des Bauamtes Kolbermoor

veranschaulicht die Lage des Kanals in der Kénigssee- und
Eibseestralle (braune Linie):
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Ausgehend von dem in der KonigsseestralRe liegenden
Abwasserkanal wurde auf dem Grundstlick ein Revisionsschacht
errichtet.

Hierzu existiert ein im Grundbuch in Abt. II/1 eingetragenes
Abwasserkanal- und Revisionsschachtrecht fir den jeweiligen
Eigentimer des Grundstticks Flst. 1515/11, welches unter Punkt
4.1. Rechte und Lasten in diesem Gutachten naher erlautert
wird.

Der nachfolgende Ausschnitt des Lageplans aus der Urk.R.Nr.
4518/1981 S vom 23.12.1981 veranschaulicht die Situierung des
Revisionsschachtes:

Seite 15 von 72

© by Wolfgang Abel, Grabenstralle 3a, 83278 Traunstein
Dipl. Sachverstéandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken,
fir Mieten und Pachten und Schdden an Geb&uden



Verkehrswertgutachten 803 K 23/21
Einfamilienhaus mit Garage und Carport (FINr. 1515/12), Konigsseestr. 51 in 83059 Kolbermoor

Revisiongschacht
mit Abwasserkanal

\

LAGEPLAN  1.v000

Abbildung nicht maRistabsgetreu!

Strom
Das Anwesen Konigsseestr. 51 ist an die o6ffentliche Strom-

versorgung angeschlossen.

Fazit:
Das Bewertungsgrundstiick ist voll erschlossen.

3.2.3. Offene Beitrdage

Sind nicht bekannt.
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4. Rechtliche Grundlagen

4.1. Rechte u. Lasten

§ 6 Abs. 2 ImmoWertV findet auf die Verkehrswertermittlung
im Versteigerungsverfahren keine Anwendung.

Daher sind Grundstiicksbelastungen (gleich, ob in Abteilung Il
oder Il des Grundbuches eingetragen) bei der Verkehrswert-
ermittlung grundsatzlich nicht zu berlcksichtigen.

Der Verkehrswert wird im Versteigerungsverfahren somit fiir das
unbelastete Objekt ermittelt.

Eventuelle Belastungen werden ggfs. wertmaRig separat
dargestellt.

Daher ist nachfolgend die in Abteilung Il eingetragene Belastung
sowie der Inhalt der jeweiligen Urkunde nur auszugsweise und
rein zu informativen Zwecken dargestellt:

Lfd. Nr.1zul
Abwasserkanal- und Revisionsschachtrecht fir den jeweiligen

Eigentumer des Grundstticks Flst. 1515/11

Auszug aus der Urk.R.Nr. 4518/1981 S vom 23.12.1981, Lageplan
und Seite 14, 15, 16:
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15. Grunddienstbarkeit

15.1. Im Zuge der bezugsfertigen Erstellung des
Vertragswohnhauses und des Wohnhausea auf
der sildlich angrenzenden Parzelle wird in
den Vertragsbesitz, ausgehend von der K-
nigseestrafe ein Abwasserkanal und cin Re-
visionsschacht eingelegt bzw. errichtet.

Diese Anlage wird von den Eigentlmern des
Vertragsbesitzes und des sildlich angrenzen-
den Grundstiicks genutzt.

15.2. Der Kiufer r#umt hiermit an dem Vertrags-
besitz zugunsten des jeweiligen Eigentlmers
der sildlich angrenzenden Parzelle eine
Grunddienstbarkeiten mit folgendem Inhalt
ein:

Der Jjeweilige Eigentiimer des herrschenden
Grundstileks ist berechtigt, den unter
Abschn. 15.1. bezeichneten Abwasserkanal
einschlieflich Revisionsachacht 1in das
dienende Grundstick einzulegen bzw. zu er-
richten, zweckentsprechend zu nutzen und
dort zu belassen.

Der jeweilige Eigentiimer des dienenden
Grundstiieks hat alle MaBnahmen zu unter-
lassen, die den Bestand oder die Mitbenut-
zung dieser Anlage durch den Eigentiimer des
herrschenden Grundstilcks beeintrdchtigen
kdnnen.

Die Unterhaltung dieser Anlage von der
Kénigseestrafe einschlieflich dem Revi-
sionsschacht obliegt beiden Eigentilmern zu
gleichen Anteilen, des siidlich des Revi-
sionsschachts gelegenen Teils des Abwasser-
kanals dem Eigentiimer des herrschenden
Grundstilcks allein.
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Der Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks
hat alle Unterhaltungs- und ErneuerungsmafB-
nahmen an dieser Anlage, soweit sie von ihm
allein genutzt wird, ziigig durchzufiihren
und nach Abschluf dieser Arbeiten den ur-
springlichen Zustand des diszneneden Grund-

stiicks auf seine Kosten wieder herzustel-

len.

Die Rechtiseinrdumung erlischt, wenn der in
die K8nigseestrafe eingelegte Kanal nach
Stiden veitergeflhrt wird und ein direkter
Anschluf an das herrschende Grundstick mdg-

lich ist.

Die Eintragung dieser Grunddienstbarkeit im
Grundbuch wipd

bewilligt und beantragt.

Auszug aus der Messungsanerkennung Urk.R.Nr. 762/1983 S
Seite 5:

Ahschn. 15 depr Vorurkunde bestellte Grunddiensvoar-
keit, “iafap
pewilligt und beantragt
diese Grunddiensthbarkelt an dem unter Abschn.l be-
zeichneten Grundbesitz zugunsten des Jjewelligen Eipen-
tilmers des sildlich angrenzenden, ebenfalls vermessenen
Grundstilcks Flst. 1515/11 der Gemarkung Kolhermoor 1m
\/ Rang vor der vorbezeichneten Grundschuld im Grundbuch

einzutragen.

—

Nach Auffassung des Sachverstandigen und auf Grundlage des
offentlichen Kanalplans (siehe oben) waren die Léschungs-
voraussetzungen gegeben, da der stdliche Nachbar

FINr. 1515/11 zwischenzeitlich an das erweiterte Kanalnetz
anschlieBen kénnte.

4.2. Mietvertrag

Laut Aussage des Miteigentiimers (Ifd. Nr. 4.1. des Grundbuchs)
ist das Bewertungsobjekt nicht vermietet.

Seite 19 von 72

© by Wolfgang Abel, Grabenstralle 3a, 83278 Traunstein
Dipl. Sachverstéandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken,
fir Mieten und Pachten und Schdden an Geb&uden



Verkehrswertgutachten 803 K 23/21
Einfamilienhaus mit Garage und Carport (FINr. 1515/12), Konigsseestr. 51 in 83059 Kolbermoor

4.3. Energieausweis

Der Energieausweis fiir Gebaude dokumentiert, wie das Gebaude
energetisch einzuschatzen ist.

Die EnEV verpflichtet Verkaufer und Vermieter im Falle eines
Verkaufs oder bei einer Vermietung, den potenziellen
Kaufern/Mietern spatestens bei der Besichtigung einen
Energieausweis vorzulegen bzw. sichtbar auszuhangen.

Bei Abschluss eines Kaufvertrages muss der Verkaufer dem
Kaufer den Energieausweis oder eine Kopie davon unverziiglich
Ubergeben. Gleiches gilt nach Abschluss des Mietvertrages.

Des Weiteren ist in Immobilienanzeigen die Art des
Energieausweises, der Energiebedarf, alternativ der
Endenergieverbrauch des Gebdudes, der Energietrager der
Heizung, das Baujahr des Gebaudes und, bei neuen
Energieausweisen, die Energieeffizienzklasse anzugeben.

Im Falle des Eigentumserwerbs Kraft Hoheitsakt, wie im Fall des
Zuschlags in der Zwangsversteigerung nach § 90 ZVG, besteht
keine Energieausweispflicht.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde kein aktuell giiltiger
Energieausweis vorgelegt.

Es konnte am Ortstermin ein alter Bedarfsausweis, der bis
November 2019 giiltig war, eingesehen werden. Dieser wies
einen Bedarfskennwert von 203,4 kWh/a/m? auf.

4.4. Baurechtliche Gegebenheiten

GemaR Email der Bauverwaltung Kolbermoor weist der
Flachennutzungsplan das Grundstiick als Wohnbauflache aus.

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Geltungsbereich des
qualifizierten Bebauungsplans Nr. 5 ,,Sidlich der StaatsstrafRe”
der Stadt Kolbermmoor.

GemaR Email der Bauverwaltung Kolbermoor liegen keine
Bauauflagen vor.

Die Genehmigung der urspriinglichen Bausubstanz wurde am
20.03.1981 als Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und
Garage erteilt.
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4.5. Denkmalschutz

Laut Aussage des Miteigentimers (Ifd. Nr. 4.1 im Grundbuch)
wird das Anwesen jedoch als Einfamilienhaus genutzt.

Am 30.04.2010 wurde der Einbau von zwei Dachgauben in das
bestehende Dachgeschoss beantragt. GemaR Email der
Bauverwaltung vom 13.01.2022 wurden die Dachgauben mit
Bescheid vom 19.05.2021 freigestellt, da diese den
Festsetzungen des Bebauungsplans entsprachen.

Der Carport wurde mit Bescheid vom 17.07.2013 im Rahmen
einer isolierten Befreiung genehmigt.

Hinter dem Carport befindet sich im nordwestlichen
Grundstlickseck eine Holzgartenhitte.

Das Flurstlick Nr. 1515/12 ist zur Ostseite mit dem
Garagengebaude zum Nachbargrundstiick FINr. 1515/13

und in Teilbereichen zur Stidseite durch das auf FINr. 1515/11
befindliche Nebengebaude grenzbebaut.

® Hinweis

Es fallt auf, dass im vorliegenden Auszug aus dem
Liegenschaftskataster der nachtraglich errichtete Carport und
das Holzgartenhaus entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze
des Bewertungsobjekts nicht erfasst sind.

Das Anwesen ist nicht denkmalgeschiitzt.
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5. Gebaudemerkmale

Vorbemerkung

5.1. Baujahr

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf
dominierende Ausstattungsmerkmale.

Teilbereiche kdnnen abweichend ausgefiihrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf
vorgelegten Unterlagen oder Annahmen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wertgutachten und
nicht um ein Substanzgutachten.

Daher wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige
Feststellungen getroffen und auf die Abdeckung vorhandener
Boden-, Wand- oder Deckenflachen verzichtet.

Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer, Baugrund-
und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe, usw. sind aufgrund dessen im
Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines
entsprechenden Fachgutachters unvollstandig und
unverbindlich.

Grundsatzlich wird vorausgesetzt, dass die zur Bauzeit Gblichen
einschlagigen, technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik,
Schall-, Warme- und Brandschutz) sowie eventuell spezifischen
Auflagen eingehalten worden sind und dass das Gebdude nach
den zur Bauzeit tblichen Regeln des Bauhandwerks errichtet
wurde.

Gemal Angaben der Bauverwaltung Kolbermoor wurde das
Wohnhaus mit Bescheid vom 20.03.1981 als ,,Einfamilienhaus
mit Einliegerwohnung und Garage” genehmigt.

Die Dachgaube wurde It. Aussage des Miteigentliimers (Ifd. Nr.
4.1 des Grundbuchs) ca. 2010 eingebaut.

Gemal Angaben bzw. Unterlagen des o. g. Miteigentimers
wurden im Laufe der Jahre folgende
Renovierungen/Modernisierungen am Anwesen durchgefihrt:
Ab 2004:

Bodenbeldge, Fassade, Auflenanlagen, Holzterrasse,
Dachflachenfester, Dachinnenaufbau, Zugang Eingangsbereich,
Gaste-WC
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5.2. Flachen

5.2.1. Aufteilung

Ca. 2009:

Kleines Bad komplett modernisiert

Ca. 2011:

GrolRes Bad komplett modernisiert

Ca. 2014/2015:

Carport, Gartenzaun aus Stahl und Granitsaulen errichtet
Ca. 2015:

Heizungsanlage inkl. Wasserleitungen erneuert

Ca. 2018:

Sektionaltor der Garage erneuert

Als fiktives Baujahr wird in diesem Gutachten daher von 1985
ausgegangen.

Ca. 167 m? Wohnflache

Hinsichtlich der Flachenangabe der einzelnen Raume wird auf die
in der Anlage befindliche Flachenberechnung verwiesen.

® Hinweis:

Es bestehen Abweichungen zwischen der planerischen
Darstellung und der tatsachlich am Ortstermin vorgefundenen
Raumaufteilung bzw. -Nutzung. Auch die Anordnung der
Sanitarvorrichtungen entspricht im ,,groRen” Bad zum Teil nicht
der Realitat.

Kellergeschoss:
Gang, Keller, Vorratskeller, Sauna-Keller ohne Sauna, Heiz- und
Tankraum, Birokeller mit ausgeschachteten Fenstern, Keller

Erdgeschoss:

Windfang, WC, Diele, Abstellraum (im Plan Biiro), Esszimmer mit
offener Kiiche (zwischen Kiiche und Esszimmer existiert keine
Wand), Wohnzimmer mit vorgelagerter Stdterrasse;

Hinter der Garage liberdachter Freisitz

Seite 23 von 72

© by Wolfgang Abel, Grabenstralle 3a, 83278 Traunstein
Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,

flir Mieten und Pachten und Schaden an Gebduden



Verkehrswertgutachten 803 K 23/21

Einfamilienhaus mit Garage und Carport (FINr. 1515/12), Konigsseestr. 51 in 83059 Kolbermoor

Obergeschoss:

Flur mit Deckenluke zum Speicher, Bad mit Schleppgaube,
(kleiner Flur ist nicht vorhanden), Duschbad, Kinderzimmer (im
Plan Einliegerwohnung), Schlafzimmer, Kinderzimmer
(Stdostseite) konnte am Ortstermin nicht besichtigt werden;
Westbalkon

Dachgeschoss = Kriechspeicher:
Lagerflache

5.3. Bauweise und Ausstattung

Keller

AuRenwéande

Decken

Unterkellertes Einfamilienhaus in Massivbauweise, E + D;
massive Einzelgarage; Freisitz, Carport und Gartenhaus in
Holzbauweise

® Hinweis:
1 Kinderzimmer (Stidostseite) konnte nicht besichtigt werden

Stahlbetonbodenplatte; Umfassungswande Beton, gestrichen;
Zwischenwande massiv, verputzt, gestrichen;

z. T. Holzfensterrahmen, z. T. weiRe Kunststoff-Fenster mit
Isolierverglasung; Boden hell gefliest; Blirokeller und weiterer
Keller mit Parkett;

Waschekeller mit Ausgussbecken; Hebeanlage;

Weil beschichtete Kellertliren mit Glberw. Edelstahlbeschlagen;
Kellerraume z. T. beheizbar

Lt. Aussage Ziegelmauerwerk;
ca. 30 cm stark zzgl. Putz, farbiger Anstrich;
siehe Fassade

KG- und EG Stahlbeton;

KG-Decke (iberw. schalungsrau, gestrichen;

Decken im Wohnbereich verputzt, gestrichen; im Wohnzimmer
und dem Essbereich holzverkleidet bzw. holzbalkenverkleidet;
In den Badern z. T. in die Decke integrierte Beleuchtung;

Lichte Raumhdohen:

KG:ca. 2,10 m

EG:ca. 2,45 m,

0G:ca. 2,41 m

Speicher = Kriechspeicher

Seite 24 von 72

© by Wolfgang Abel, Grabenstralle 3a, 83278 Traunstein

Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,

flir Mieten und Pachten und Schaden an Gebduden



Verkehrswertgutachten 803 K 23/21
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Dach

Fassade

Balkon

Fenster/Turen

Satteldach in Holzpfettenkonstruktion mit Giebelrichtung Ost-
West; Dach eingeschalt, Betondachpfanneneindeckung;

6 Dachflachenfenster Marke Velux u. Roto, in weiRem Kunststoff
und Holz, Gberw. mit Beschattungsmoglichkeit und z. T. mit
Insektenschutz;

Nordseitig nach Osten und Westen eingeblechte Schleppgaube,
zur Nordseite holzverschalt; It. Aussage 3-fach verglast;
verblechter Kamin mit Dach; Kaminkehrertritte; Nordseitig
Holzrundling als Schneefang; Satellitenantenne;

6 Solarkollektoren; Regenrinnen und Fallrohre Kupfer;

Speicher:

Speicherzugang Gber Deckenluke und Holzklapptreppe vom Flur
aus; DG-Luke und Decke gedammt

Verputzt, farbig gestrichen; Sockel farblich abgesetzt; 0G-/DG-
Bereich Uberwiegend liberlugte Holzschalung mit hellem
Anstrich, darunter It. Aussage Mineralwolle;

Ostseite mit AuBenwasserhahn und leichten Putz- und
Farbschaden, Rankenbewuchs im Bereich des Regenfallrohrs;
Westseite mit Rankgitter, Reste von ehem. Bewuchs;

Sudseite Weinranke; Terrasse mit Aullenbeleuchtung

Zur Westseite; Tragplatte Beton, hell-marmoriert, quadratisch
gefliest; Farbschdaden an der Unterseite der Tragplatte;

grin lackiertes Stahlgelander mit Holzbeplankung, hell
gestrichen; Holzteile z. T. verwittert, austausch- bzw.
anstrichbedurftig

Uberw. Holzfenster mit Isolierverglasung (BJ. It. Fensterstempel
2/81), auBen weil, innen braun; vereinzelt weille Kunststoff-
Fenster;

Fensterbretter innen Giberw. Naturstein, vereinzelt gefliest;
aullen Leichtmetall;

Uberw. Rollladen, elektrisch betrieben;

Vereinzelt Fliegengitter;

Wohnzimmer: Terrassentlr absperrbarer Griff; Fensterelement
mit Katzenklappe

Blirokeller: Kleiner Lichtgraben mit Holzzaun gesichert, Holzteile
anstrichbedurftig/verwittert; weilles Fenstergitter
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Innenwande

Hauseingang

Innentreppen

Innenturen

Bodenbeladge

Sanitdre Anlagen

It. Plan ca. 24 und 11,5 cm stark, verputzt, z. T. auch Reibeputz,
gestrichen, zum Teil farbiger Anstrich;

Wande z. T. anstrichbedurftig; Esszimmer abschnittsweise mit
unregelmaRiger, heller Steinverblendung

Zweistufiges gefliestes Treppenpodest; weille Kunststoff-
Haustire mit Glasausschnitt und Edelstahlbeschlag; Klingel;
Briefkasten, AulRenbeleuchtung

KG und EG

Betontreppe, Natursteinauflage mit Teppichstufenbelag;
Schmiedeeisernes Gelander mit kunststoffummanteltem
Handlauf; passende Sicherungs-Gittertir in den Kellerabgang

DG = Speicher
Holzklapptreppe

Holzfurniertiren mit passenden Zargen, moderne
Edelstahlbeschlage

KG

siehe unter Keller

EG

Windfang, Diele, Abstellraum, Esszimmer und Kiiche heller
Keramikbelag

oG

Flur heller Keramikbelag, Kinderzimmer (Einliegerwhg.) und
Schlafzimmer Langriemen-Holzboden, stellenweise mit
Gebrauchsspuren; Kinderzimmer (Stidostseite) It. Aussage
Parkett

EG

WC - modernisiert

Boden grofRformatig hell-marmoriert gefliest; Wande im groRen
Rechteckformat hell halbhoch auf zwei Seiten gefliest; Wande
und Boéden in Natursteinoptik; umlaufende, passende Wand-
Bordire; Porzellanwaschbecken, Einhandarmatur in Chrom,
Spiegel; weilles Hange-WC mit Spulkasten unter Putz; div.
Halterungen; Fenster
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Heizung/Wasser

oG

Duschbad mit WC — modernisiert (ca. 2009)

Boden hell grofRformatig gefliest;

Wande passend dazu halbhoch im Rechteckformat hell gefliest,
im Duschbereich Fliesen deckenhoch; umlaufende farbige,
kleinformatige Bordiire;

WeiRe, halbrunde Duschwanne mit Schiebeduschkabine;
Brause, Zubehor und Armaturen in Chrom;

weiRer rechteckiger Porzellanwaschtisch auf einer
Natursteinplatte mit darunter liegendem Unterbauschrank;
Einhandarmaturen in Chrom;

weiBes Wand-WC mit Spilkasten mit Spartaste unter Putz;
Dachflachen-Fenster in Kunststoff Marke Velux

Wannenbad mit Dusche und WC — modernisiert (ca. 2011)
Boden hell im Rechteckformat gefliest;

Wande passend dazu halbhoch im Rechteckformat

hell gefliest, im Bereich der abgemauerten Dusche deckenhoch
gefliest; umlaufende farbige, kleinfomatige Bordiire;
Duschnische Boden gefliest, Edelstahlbodenrinne;

It. Aussage Duschnische mit zusatzl. elektr. FuBbodenheizung;
Weille Acryl-Einbauwanne (iber Eck;

Brause, div. Halterungen/Zubehor und Armaturen in Chrom;
Weilles Hange-WC mit Unterputzsplilkasten; groRes,
rechteckiges auf das Mobiliar aufgesetztes
Porzellanwaschbecken;

Elektrischer Handtuchheizkorper;

Badmobiliar siehe unter Mobiliar

Beheizung des Anwesens durch solarunterstiitzte Ol-
Zentralheizung (6 Solarpanels auf dem Dach) mit
Brauchwassererwarmung; Marke Viessmann Vitoladens

BJ. 01.2014; Brenner Marke Viessmann BJ. 2014;
Raumerwarmung tUberw. mittels FuBbodenheizung, nur
vereinzelt Heizkorper;

3 x 1.500 | Kunststofftanks (Problem der Kunststoffalterung,
Bruchgefahr, da BJ. 1981!); Olauffangwanne z. T. mit Rissen, 3-
maliger Anstrich nicht erkennbar, unzuldssige Rohrdurchfiihrung
des Oleinfiillstutzens durch das Erdreich, Abwasserleitung im
Tankwannenbereich; entspricht nicht den Vorschriften.

Es wird empfohlen die Olauffangwanne, die Tanks sowie die
Rohr-/Leitungsfiihrung durch einen Fachgutachter tiberprifen zu
lassen und einen gesetzeskonformen Zustand herzustellen.
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Einfamilienhaus mit Garage und Carport (FINr. 1515/12), Konigsseestr. 51 in 83059 Kolbermoor

Elektroinstallation

Sonstiges

Mobiliar

Wasserleitungen It. Aussage Uberwiegend in Edelstahl ca. 2015
erneuert, WC im EG noch Kupferleitungen;
Warmwasserpufferspeicher Citrin-Solar-Oriven 1000;

Im Keller Entkalkungsanlage mit Sulfateinspritzung, Marke
Griinbeck;

Im Wohnzimmer zuséatzlicher handbeschickter Kaminofen, Marke
Austroflamm, Tria, BJ. 2009, 7,0 kW, eine Nachristung ist It.
Bescheinigung des Kaminkehrers nicht erforderlich

Unterputzinstallation mit gro3flachigem, farbigem
Modulprogramm, Sicherungsautomaten,
Fehlerstromschutzschalter (FI) usw.;

Sep. Sicherungskasten fir Einliegerwhg.; Unterzahler fir
Einliegerwohnung;

Klingelanlage; Fernsehempfang liber Satellitenantenne; Nur
unzureichend Rauchmelder vorhanden (nur 1 Rauchmelder im
OG-Flur);

Videolberwachungsanlage im Zugangsbereich (wird It. Aussage
abmontiert)

Diele mit ,Heiligennische”;
Neben der Wohnzimmertir Fenster zur Diele mit satiniertem
Glas

Kiche:

Gepflegte, helle Einbaukiiche mit ,,Kochinsel”, Hoch-, Ober- und
Unterschranken (ca. 12 J. alt); Splile; Edelstahl-Dunstabzug; Herd
mit Glaskeramikkochfeld und Backofen Marke Neff; 2-flammiger
Gasherd (Gas-Flaschen betrieben); Splilmaschine Marke Neff,
Kiihlschrank mit Gefrierfach Marke Neff

Grob geschatzter Zeitwert ca. 2.000 €

Badmobiliar:

Gepflegter 2-teiliger Hochschrank und Unterbauschrank mit vier
Schubldaden und Seitenteil; passender 3-tliriger Spiegelschrank
m. integr. Radio; Mobiliar Holzdekor;

frei geschatzter Zeitwert ca. 1.500 €

2-turiger weiBer Waschbeckenunterbauschrank mit
Natursteinplatte; frei geschatzter Zeitwert: 200 €
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Aullenanlagen

® Hinweis

Der Wertansatz flir das Mobiliar und Inventar erfolgt unter
Berlicksichtigung des gebrauchten Zustandes und Alters.

Die Nutzlichkeit wird fiir jeden einzelnen Interessenten aufgrund
von persdnlichem Geschmack und der Verwertungsabsicht sehr
unterschiedlich eingestuft.

Erfahrungsgemal haben gebrauchte Mobel mit Ausnahme von
Antiquitdaten nur einen geringen Wiederverkaufswert.

Freiflachen angelegt mit Rasen, diverse Strauch-
/Baumbepflanzung wie z. B. Apfel-/Birnbaum, Rhododendron;
Westseite, Nordwesteck u. Teilbereich der Slidseite Arrondierung
mit Thujenhecke;

Nordseite Teilbereich mit Stahlstabzaun mit Granitpfosten,

BJ. ca. 2014;

Sid- und Ostseite Teilbereich arrondiert mit Holzpfosten und
Naturzaunelementen (Weidengeflecht);

Zur Sudseite weit in den Garten reichende, groRzlgige
Holzterrasse mit zwei Niveaustufen, zwei unterschiedlich hohe
Sichtschutzelemente (Weidengeflecht) nach Westen und Markise
zur Stdseite;

Uberdachter Freisitz hinter der Garage: Weil} gestrichene
Holzkonstruktion mit flach geneigtem Pultdach mit
Kunststoffwellplatten; passender Holz-Sichtschutz zum
Nachbarn; hell gepflasterter Boden; Weinranken;
Nordwestliches Grundstiickseck Holzgartenhaus: Pultdach mit
Dachpappe, Fenster, Tur mit Glasausschnitt, Stromanschluss,
Markise zur Sudseite;

Nordwestseitig Holzrahmengartentor mit Weidenbespannung;
Westlicher Grundstiickbereich Revisionsschacht fir
Abwasserkanal, Kindergartenhaus in Holz und
Turnstange/Schaukel;

Sudostlicher Gartenbereich Natursteinbrunnen mit Pumpe (It.
Aussage Grundwasser);

Wege, Vorplatze gepflastert und Naturstein-Trittplatten;
Zwischen Carport und Holzgartenhaus Kfz-Stellplatz;
Offentlicher Stromverteilerkasten am nordwestlichen
Grundstlickseck
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Garage Nach Osten grenzbebaut; Massivbauweise; Satteldach; Dach
eingeschalt, Betondachpfanneneindeckung; Fassade verputzt,
farbig gestrichen; Sektionaltor BJ. ca. 2018 mit elekr. Torantrieb;
Zwischenboden in Holzkonstruktion; Boden hellgrau gefliest;
Innenwande verputzt, gestrichen; Im Bereich des Sockels neben
dem Tor Putz- und Farbschaden durch aufsteigende Feuchtigkeit;
Licht- und Stromanschluss; Nebentiir in den Garten/Freisitz;
Garagenvorplatz Betonsteinpflaster

Carport Holzkonstruktion BJ. ca. 2014, weil gestrichen; flach geneigtes
Pultdach mit Glaseinsdtzen; Westseite weile Holzwand,
halbhohe Abtrennung mit Schilfmattenbespannung; Boden
Betonsteinpflaster
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6. Auffilligkeiten, Schaden

Folgende, wesentliche Arbeiten sind am Bewertungsobjekt
auszufiihren bzw. folgende Auffalligkeiten bestehen:

e Ausbesserung der geringfiigig bestehenden Putz- und
Farbschaden an der Fassadenostseite

e Beseitigung der Farbschaden an der Unterseite
der Balkontragplatte

e Anstrich ggfs. Austausch der verwitterten Holzteile am Balkon

e Anstrich der verwitterten Holzteile an der Umwehrung des
Lichtgrabens

e Beseitigung der Gebrauchsspuren an den Holz-/Parkettbdden

e Uberpriifung der Olauffangwanne durch einen Fachgutachter
und Herstellen eines den Vorschriften entsprechenden
Zustands (VerschlieRen v. Rissen, 3-maliger Anstrich,
Verlegung der unzuldssigen Rohrdurchfiihrung des
Oleinfillstutzen und Abwasserleitung, ...)

e Installation der unvollstéandig vorhandenen Rauchmelder

e Beseitigung der Ursache der Feuchtigkeit im Bereich des
Sockels neben dem Garagentor mit Reparatur der Putz- und
Farbschaden

e Schonheitsreparaturen

Inwieweit die oben aufgefiihrten Arbeiten ausgefiihrt werden,
hangt in der Regel vom Budget und den individuellen
Bediirfnissen bzw. Vorstellungen des Eigentlimers ab.

Die vorgefundenen Schaden/Auffilligkeiten sind wertmaRig mit
einem pauschalen Abschlag berlicksichtigt. Dieser ist nicht gleich
zu setzen mit den tatsachlich anfallenden Kosten. Hierzu
miussten die genaue Ausfihrungsart und dazu entsprechende
Angebote bei Handwerkern eingeholt werden. Das ist jedoch im
Rahmen dieser Verkehrswertermittlung nicht moglich.

Es wird darauf hingewiesen, dass kein Verdacht auf
Hausschwamm besteht.
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7. Beurteilung

7.1. Bewertungsobjekt

Bei der Liegenschaft handelt es sich um ein Eckgrundstiick in
ruhiger, sonniger Stadtrandlage von Kolbermoor.

Das Grundstick ist mit 508 m? fiir eine Bebauung mit einem
Einfamilienhaus fir heutige Verhaltnisse durchschnittlich
bemessen.

Durch die in Teilbereichen vorhandene Heckenarrondierung, die
Grenzbebauung sowie die Bebauung der Nachbargrundstticke ist
kein besonderer Ausblick vorhanden.

Die Garage, der Carport und der Kfz-Stellplatz bieten dem
Bewohner ausreichend Parkmaoglichkeiten auf dem eigenen
Grundstiick.

Hinreichend Stau-/Lagerflachen sind durch die Unterkellerung,
den Speicher, das Gartenhaus und den Zwischenboden in der
Garage gegeben.

Am Ortstermin war das Haus durch den Miteigentimer selbst
bewohnt. Dieser unvermietete Zustand wirkt sich in der Regel
glinstig auf die Vermarktung aus.

Mit etwa 167 m? Wohnfliache, zwei Badern und einer Gaste-
Toilette ist das Einfamilienhaus familiengerecht konzipiert.
Der aktuell als Bliro genutzte Raum im Kellergeschoss kann
aufgrund der eingeschrankten Lichtverhaltnisse nicht als
Aufenthaltsraum gewertet werden.

Positiv erweisen sich die im Laufe der Jahre immer wieder am
Anwesen durchgefiihrten Modernisierungen. Hierdurch wurde
die Innenausstattung liberwiegend zeitgemald gehalten.

Nicht alltaglich ist die GUberdimensionale Holzterrasse.

Der allgemeine Pflegezustand des Anwesens war gut.

Es sind nur wenige Instandsetzungs-/Schonheitsreparatur-
arbeiten notwendig, welche unter Punkt 6. Auffalligkeiten,
Schaden in diesem Gutachten aufgefihrt sind.

AbschlieBend werden die Absatzchancen fiir das Anwesen als gut
eingestuft.
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7.2. Aligemeine Immobilienmarktsituation

Der aktuelle Immobilienmarkt ist von der Flucht in ,,Betongold”
und Inflations- bzw. Wahrungsangsten gepragt.

Die zunehmende Verknappung von frei verkauflichem Bauland,
stetig ansteigende Grundstiickspreise, hohe Auflagen, empor-
kletternde Baupreise und das geringe Immobilienangebot sind
Preistreiber auf dem Immobilienmarkt.

In Verbindung mit historisch niedrigen Zinsen, der Einfliihrung
von Verwahrentgelt/Negativzinsen, Umschichten von Geld und
kaum alternativen, klassischen Geldanlagemaoglichkeiten ist ein
boomender, anhaltender Verkaufermarkt gegeben.

Dieser Boom-Zyklus halt nun schon seit mehr als 10 Jahren an.

Die derzeitigen Finanzierungskonditionen fiir Kdufer liegen laut
diversen Internetrecherchen bei Kreditinstituten auf einem
duBerst niedrigen Niveau, bei Hypothekenzinsen mit einer
Zinsbindung von 10 Jahren im Durchschnitt weit unter 2 %.

Der Leitzins der Europaischen Zentralbank (EZB) wurde am
10.03.2016 auf 0,00 % gesenkt (www.bundesbank.de).

Die Inflationsrate in Deutschland gemessen am Verbraucher-
preisindex lag im Dezember 2021 bei 5,3 % (de.statista.com).
Im Bundesgebiet betrug die Arbeitslosenquote im

Dezember 2021 5,1 %. In Bayern lag sie bei 2,9 %
(de.statista.com).

Bisher hat die Pandemie keine Spuren auf dem deutschen
Immobilienmarkt hinterlassen.

Der Anstieg an Homeoffice erhdhte den fiir Pendler akzeptablen
Radius. Das fuhrte dazu, dass auch eher abgelegene Lagen
nachgefragt werden. Das Wohnen hat einen noch héheren
Stellenwert bekommen, es zeichnet sich die Tendenz zu mehr
Wohnflache und Wohnqualitat ab. Der Wunsch nach einem
Eigenheim wurde durch die Pandemie und der damit verbunden
Einschrankungen weiter angefacht.

Die deutsche Wirtschaft verzeichnete in Teilbereichen durch den
Ausbruch von Covid-19 und deren Varianten starke EinbuRen,
erholt sich jedoch.

Wenn Impfkampagnen erfolgreich durchgefiihrt sind und
staatliche Pandemiehilfen auslaufen, wird sich letztendlich
zeigen, wie und ob sich betroffene deutsche Wirtschaftszweige
langfristig beleben lassen und wie grof$ eine eventuelle
Insolvenzwelle ausfallt.
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In Abhdngigkeit davon steht die Kaufbereitschaft vieler
Marktteilnehmer.

Die Pandemie hatte auch Einfluss auf den Zuwanderungsstrom.
Dieser wurde deutlich verringert.

Auswirkungen auf dem Immobilienmarkt treten zeitverzogert
auf. Der am Markt bisher zu beobachtende, rasante Preisanstieg
konnte etwas gedampft werden, Anzeichen fir einen Einbruch
der Preise sind aber nicht erkennbar.

Stand Dezember 2021.
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8. Verfahrenswahl

Vorbemerkung

In der Verkehrswertermittlung sind die drei allgemein
gebrauchlichen (normierten) Verfahren

e das Ertragswertverfahren (§ 8 ImmoWertV)
e das Sachwert- und
e das Vergleichswertverfahren

Das verwendete Wertermittlungsverfahren soll die Intention von
Kaufinteressenten widerspiegeln.

D. h. wenn die Mehrzahl der Kaufinteressenten nach
Renditegesichtspunkten entscheiden, muss der Ertragswert im
Vordergrund stehen.

Sollte die Kaufentscheidung Giberwiegend nach Baukosten
getroffen werden, ist das Sachwertverfahren anzuwenden.

Sofern sich die Marktteilnehmer nach dhnlichen Objekten
orientieren, kommt das Vergleichswertverfahren zur
Anwendung.

Wobei auch Kombinationen méglich sind.

8.1. Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist bei Einfamilienhdausern nicht
erstrangig, aber zweckmaRig.

Gelegentlich, oft aus familiaren Griinden, werden diese Hauser
vermietet.

Kaufentscheidungen bei Eigennutzung werden auch vor dem
Hintergrund der ersparten Miete und der flexiblen Gestaltung
gefallt, dementsprechend kann auch bei einem eigengenutzten
Objekt der Ertragswertgedanke eine Rolle spielen.

8.2. Sachwertverfahren

Fir Liegenschaften, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund
steht, wie zum Beispiel bei Ein- und Zweifamilienhdusern,
Doppelhaushilften, Reihenhausern etc., kommt das
Sachwertverfahren in Betracht.

Der selbstnutzende Eigentlimer sieht sein Haus nicht als
zinsbringende Kapitalanlage, sondern als Heim, das ihm alle mit
dem Eigentum verbundenen Annehmlichkeiten verschafft.
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Renditeorientiertes Denken wird beim Kauf gerne vernachldssigt.

Der gewohnliche Geschaftsverkehr schatzt solche Objekte im
Allgemeinen nach Baukosten ein. Demzufolge sollten auch bei
der Verkehrswertermittlung die Baukosten von vergleichbaren
Objekten im Vordergrund stehen.

Im Rahmen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist dies
Uber das Sachwertverfahren moglich.

Die Sachwertrichtlinie beinhaltet unter Punkt 2 Abs. 1 folgendes:
Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann
zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr (marktiiblich) der Sachwert und nicht die
Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist,
insbesondere bei vom Eigentlimer selbst genutzten Ein-
/Zweifamilienhdusern.

8.3. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ware sicherlich auch bei der
Bewertung dieses Anwesens die beste Wertermittlungs-
methode, vorausgesetzt, es kann eine hinreichende
Vergleichbarkeit zu anderen Objekten zeitnah hergestellt
werden.

Dies ist aber aufgrund der Individualitat nur eingeschrankt
moglich.

Weiter besteht die Problematik, dass Vergleichsobjekte oft nur
aus Statistiken bekannt sind. Die Ausstattung und der Zustand
der Objekte kénnen nicht beriicksichtigt werden.

Passende Vergleichswerte konnten trotz Anfrage beim
Gutachterausschuss nicht bzw. nicht in ausreichender Anzahl
recherchiert werden. Dementsprechend wird das
Vergleichswertverfahren in diesem Bewertungsfall nicht
durchgefihrt.

8.4. Fazit

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird auf der Grundlage des
Sachwert- und des Ertragswertverfahrens ermittelt und nach
sachverstandigem Ermessen werden die Ergebnisse aus den
angewandten Verfahren entsprechend gewichtet.

Seite 36 von 72

© by Wolfgang Abel, Grabenstralle 3a, 83278 Traunstein
Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
fir Mieten und Pachten und Schdden an Geb&uden



Verkehrswertgutachten 803 K 23/21
Einfamilienhaus mit Garage und Carport (FINr. 1515/12), Konigsseestr. 51 in 83059 Kolbermoor

8. Ermittlung Bodenwert FINr. 1515/12

Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren auf der Grundlage der
Bodenrichtwerte ermittelt.

In der Bodenrichtwertekartei des Gutachterausschusses Landkreis
Rosenheim ist fir den Bereich Kolbermoor (50014010) ein
Bodenrichtwert fir Wohnbauflache als baureifes Land, bis zu 2
Vollgeschossen, von 1.000 €/m? erschlieBungsbeitragsfrei zum
31.12.2020 ausgewiesen. Das Richtwertquartier ist sehr homogen,
dementsprechend ist der ausgewiesene Bodenrichtwert passend fir das
Bewertungsgrundstiick. Aufgrund der Wertsteigerung vom
Feststellungszeitpunkt zum Bewertungsstichtag ist mit ca. +6% zu

kalkulieren.
Bodenwert- | Zu- / Abschlag Bodenwert-
richtwert ansatz
1.000 € 6% 1060 €/m?
Grundstiicks-
grolie
508 m2 zu 1060 €/m? 538.480 €
0 m2 zu 0 €/m? 0€
508 m?2 538.480 €

Nach Auskunft der Baubehdrde ist das Anwesen voll erschlossen. Da die
Bodenrichtwerte erschlielBungsbeitrags- und
kostenerstattungsbeitragsfrei ausgewiesen wurden, sind
ErschlieBungskosten nicht zu kalkulieren.

508 m2 zu 0 €/m? 0€
= Bodenwert 538.480 €
|Bodenwert FINr. 1515/12: 538.480 € |
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9. Ermittlung Ertragswert FINr. 1515/12

Marktublich erzielbarer Ertrag:

(8 17/1 ImmoWertV)

Der marktubliche erzielbare Rohertrag wird in Anlehnung an vergleichbare
Wohnhauser im regionalen Bereich aus eigenen Aufzeichnungen und unter
Heranziehung von Auskunften von Wohnungsvermittlern aus der Region,
sowie durch Internetrecherche und Angeboten aus der regionalen Presse
bzw. der aktuellen Vermietung ermittelt.

Art Wohn- durchschnittl. monatl.
Flache ca. Mietansatz Mietertrag
EFH 166,90 m? 10,00 €/m? 1.669,00 €
Nfl. KG 21,70 m2 5,00 €/m? 108,50 €
Gge+Carport 100,00 €
Miete gesamt: 1.877,50 €
| jahrlicher Rohertrag: | 22.530€
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Bewirtschaftungskosten: (8 19 ImmoWertV)

gerundet jeweils auf ganze 10 €

Verwaltungskosten sind abhangig von der Gebaudeart, dem Geb&udealter
und dem Standort (Gemeindegré3e). In Anlehnung an

Kleiber 9/ 1V 819 Rn. 70 bzw. an § 26 Abs. 2 II.BV wird als
Kalkulationsgrundlage von:

pauschal 350 € ausgegangen.

Betriebskosten: Die tatsachliche Hohe der Betriebskosten konnte nicht
ermittelt werden. Im Normalfall wird davon ausgegangen, dass die
Betriebskosten bei einer Vermietung in Anlehnung an die
Betriebskostenverordnung tberwiegend durch den Mieter getragen werden.

Die verbleibenden Betriebskosten werden nach Erfahrungssatzen auf der
Grundlage der Ausfiihrungen nach Kleiber 9/ 1V 819 Rn. 94 ff mit

1% des Rohertrages 230 € kalkuliert.

Instandhaltungskosten sind abhangig vom Alter und Zustand, der Wohn-
oder Nutzflache, der Ausstattung, der Bauweise und -konstruktion des
Gebéaudes.

Ublicherweise betragen die Instandhaltungskosten fiir Wohnraum laut

Il. Berechnungsverordnung 8 28 je nach Geb&audealter und Ausstattung
zwischen 9,00 € und 15 €/m2.

14,92 € /m2 WHl. 2.490 €
1 Garage a 90 € 90 €

Mietausfallwagnis: Das Mietausfallwagnis ist erfahrungsgemar relativ
niedrig fur wohnwirtschaftlich genutzte Immobilien. Generell gilt, dass die
Mietpreisvorstellungen im ortsiiblichen Rahmen liegen und das Objekt einen
mindestens durchschnittlichen, zeitgemafRen Zustand aufweist.

2% jahrlich: 450 € erscheint angemessen.

Die Summe der Bewirtschaftungskosten betragt damit
jahrlich: 3.610 €
Das entspricht circa. 16% des Rohertrages
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Liegenschaftszinssatz: (8 14/3 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss Landkreis Rosenheim verdoffentlicht keine
Liegenschaftszinssatze. Durch den Gutachterausschuss Traunstein wurden
im Immobilienmarktbericht 2019 Liegenschaftszinssatze fur
Einfamilienhduser mit einem Mittelwert von 1,4 % bei einer Spanne von 0,8-
2,3% abgeleitet. Der Gutachterausschuss der Stadt Rosenheim
veroffentlichte fir 2019 Liegenschaftszinssatze fur freistehende
Einfamilienhduser in einer Spanne von 1,41-1,57 % und einem Mittelwert von
1,5%.

Bei vergleichbaren Wohngrundstiicken im regionalen Bereich wurden vom
Sachverstandigen Liegenschaftszinssatze in einer Spanne von 1,2 - 2 %
ermittelt. Gleichfalls wird auf die empirische Untersuchung nach GuG95
sowie auf Kleiber 9/1V 814 S. 1291 ff verwiesen.

Aufgrund der Gebéaudeart, dem Baujahr des Gebaudes und der derzeitigen
Situation erscheint

ein Liegenschaftszinssatz von: 1,45%

als gerechtfertigt.

Restnutzungsdauer: (8 6/6 ImmoWertV)

Je élter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust
ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten"
Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit
zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als
KorrekturgroRe im Wertermittlungsverfahren einflieRen. Zur Bemessung der
Korrekturgrof3e mussen zunéchst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(GND) und das Alter des Bewertungsobjektes bzw. bei modernisierten
Gebauden die verlangerte Restnutzungsdauer ermittelt werden.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist unter anderem abhangig von
Objektart, Bauweise bzw. Geb&audestandard. In Anlage 3 der SW-RL sind die
durchschnittlichen GND der Gebaudearten katalogisiert.

Baujahr bzw. fiktives Baujahr ca.: 1985
+ wirtsch. Gesamtnutzungsdauer 80
- Betrachtungsjahr 2021
= wirtsch. Restnutzungsdauer 44 Jahre

Entsprechend der o. g. Daten ergibt sich eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von
44 Jahren
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Vervielféaltiger: (8 17/2 ImmoWertV)

In Abhangigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer

errechnet sich ein Vervielfaltiger von: 32,36
V=((1+i)*RND-1)/((1+i)"RND*((1+i)-1)

Rechnerischer Bodenwertanteil: (8 17/2 ImmoWertV)

Bodenwert laut vorangegangener Berechnung

Bodenwert Wohnbauland: 538.480 EURO
Bodenwertverzinsung:
(Bodenwert x Liegenschaftszins) 7.808 EURO

Ertragswertberechnung:

Rohertrag 22.530 €
- Bewirtschaftungskst. -3.610 €
=Reinertrag 18.920 €
-r. Bodenwertverzinsung -7.808 €
=Reinertrag 11.112 €
*Vervielfaltiger 32,36
= Gebaude Ertragswert 359.584 €
Bodenwert 538.480 €
Zwischensumme: 898.064 €
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
(8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Der pauschale Abschlag fir Schénheits- und Instandsetzungsarbeiten ist
nicht gleichzusetzen mit den tatséachlich anfallenden Kosten und umfasst nur
pauschal die dringend notwendigen Gewerke. Fir sonstige Sanierungs- und
ModernisierungsmalRnahmen wird angeraten, entsprechende detaillierte
Angebote von Handwerkern einzuholen.

Ein Abschlag von 8.000 € erscheint angemessen.

pauschal -8.000 €
Schuppen und Carport pauschal 8.000 €
Einbau Mobiliar Zeitwert pauschal 3.700 €

3.700 €

Ertragswert:

Zwischensumme Ertragswert: 898.064 €
wertbeeinflussende Umstande 3.700 €
Der Ertragswert betragt 901.764 €
Ertragswert FINr. 1515/12: 901.764 €
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10. Ermittlung Sachwert FINr. 1515/12

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(822 ImmoWertV)

Herstellungskosten

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage
von Normalherstellungskosten ermittelt. Diese werden im vorliegenden
Bewertungsfall in Anlehnung an die im Erlass des Bundesministeriums fur
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau angegebenen
Normalherstellungskosten gewahlt. Dabei handelt es sich um die derzeit
aktuellen Werte. Dort werden folgende Normalherstellungskosten (NHK
2010) angegeben.

-Bauweise: ................... EFH Typ 1.01

- Geschosse:.................. KG, EG u. ausgeb. DG

- Ausstattungsstandard.:.... ca. 2,8 (siehe Anlage)
- Normalherstellungskosten:.. 816 € Euro/m2 BGF
Korrekturen

Korrekturfaktoren fir das Land und die Ortsgréf3e (z. B. Regionalfaktor) sind
auf der Grundlage der NHK 2010 nicht vorgesehen.
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Korrektur zur Baupreisanpassung seit 2010:

Die Baupreise haben sich vom Bezugszeitpunkt 2010 bis zum
Wertermittlungsstichtag laut dem letzten verfligbaren statistischen Bericht
des Landesamtes fur Datenverarbeitung und Statistik um etwa

(Stand November 2021) 46,4% erhoht.

Normalherstellungskosten im vorliegenden Fall:

NHK 2010 816 Euro/m2 BGF
x Korr. Baupreise 46,4%
= Normalherstellungskosten 1195 Euro/m2 BGF

Die Bruttogrundflache (siehe Anhang) wurde in einer fur die Wertermittlung
ausreichenden Genauigkeit von ca.

328 mz2 ermittelt.

Mit den oben ermittelten Normalherstellungskosten und der berechneten
Bruttogrundflache ergeben sich die Herstellungskosten des Wohngebaudes
wie folgt:

Normalherstellungskosten 1195 Euro/m2 BGF
x Bruttogrundflache 328 m?2
Herstellungskosten 391.960 Euro

Einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen, die in der
Bruttogrundflache bzw. in den Bruttogrundflachenkosten nicht erfasst
wurden, bzw. den Ublichen Umfang tbersteigen, sind wertmafig gesondert
anzusetzen. (Kleiber 9.; 1V § 22 1.2 Rn.10 S.2195 ff) z.B. AuRRentreppen, Lichtschéachte,
Terrassen, Kaminkdpfe, Vordacher etc.

Die im Bewertungsobjekt vorhandenen besonderen baulichen Anlagen
werden pauschal bewertet mit:

pauschal 10.000 Euro

Herstellungskosten Gebaude 401.960 Euro
+ besondere baul. Anlagen
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Aullenanlagen

Die hier vorgefundenen AulRenanlagen werden aufgrund von Ausfihrung und
Umfang (durchschnittlich) und der Grundstiicksgrof3e mit einem Zuschlag
von

6%

der Gebaudeherstellungskosten bewertet.
(Kleiber 9.; IV 3. S.2189 f)

Das entspricht: 24.118 Euro

Die beim Bau anfallenden Honorare fur Architekten, Statiker, Makler und
Gutachter, 6ffentliche Gebuhren, Notar- und Gerichtskosten sowie Kosten
der Zwischenfinanzierung und sonstige Nebenkosten bezeichnet man als
Baunebenkosten. Sie gehdren zu den Herstellungskosten eines Gebaudes.
In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits im tblichen Umfang
bericksichtigt.
Die Baunebenkosten werden in der Wertermittlung berticksichtigt mit

0%
der Gebaudeherstellungskosten.

Das entspricht: 0 Euro

Zusammenstellung der Herstellungskosten

Herstellungskosten Gebaude 391.960 Euro
HK besondere bauliche Anlagen 10.000 Euro
HK AuRRenanlagen 24.118 Euro
Baunebenkosten 0 Euro
Gesamt Herstellungskosten 426.078 Euro
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Korrektur wegen des Gebaudealters
(8 23 ImmoWertV)

Je alter ein Geb&ude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust
ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten”
Gebéaudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit
zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als
Korrekturgrof3e im Wertermittlungsverfahren einflieBen. Zur Bemessung der
KorrekturgroRe miussen zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(GND) und das Alter des Bewertungsobjektes bzw. bei modernisierten
Gebauden die verlangerte Restnutzungsdauer ermittelt werden.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist unter anderem abhangig von
Objektart, Bauweise bzw. Geb&audestandard. In Anlage 3 der SW-RL sind die
durchschnittlichen GND der Gebaudearten katalogisiert.

Baujahr bzw. fiktives Baujahr ca.: 1985
+ wirtsch. Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
- Betrachtungsjahr 2021
= wirtsch. Restnutzungsdauer 44 Jahre

Entsprechend der o. g. Daten ergibt sich eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von
44 Jahren

Alterswertminderung (823 ImmoWertV)

Die Wertminderung wegen Alters wird bei Gebauden der vorgefundenen Art
und Ausstattung im Allgemeinen linear ermittelt. Dementsprechend ergibt
sich eine Minderung von:

Wertminderung 45,00%

= 191.735 Euro
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Normalherstellungskosten Garage, etc.:

NHK: 14.1 Kleingge. freist. Fertiggarage Std.4,5 633 € /m2 BGF
Korr. Baukostenindex: 46,4% 926 € /m2 BGF
x Bruttogrundflache ca.: 30,5 m?
Herstellungskosten Garage 28.243 Euro
Alterswertminderung: linear Baujahr ca.: 1985
Gesamtnutzungsdauer ca.: 60 Jahre
Wirtschaftl. Restnutzungsdauer: 24 Jahre
Lineare Wertminderung: 60,00%

= 16.946 €

Zusammenstellung Sachwert Garage, etc.:

Bodenwert: - €
+ Herstellungskosten: 28.243 €
- Alterswertminderung: - 16.946 €
Vorlaufiger Sachwert Garage, etc. 11.297 €
Sachwert Garage, etc.: 11.297 €

Zusammenstellung Sachwert

Bodenwert 538.480 Euro
+ Herstellungskosten Wohnhaus 426.078 Euro
- Korrektur Gebaudealter -191.735 Euro
+ Sachwert Garage, etc. 11.297 Euro

Der Sachwert betragt vor Marktanpassung 784.120 Euro
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Marktanpassungs- / Sachwertfaktoren
(8 14 Abs. 2/1 ImmoWertV)

Der ermittelte Sachwert soll nach ImmoWertV an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt angepasst werden.

Die aktuelle Marktsituation ist, durch die in letzter Zeit durch die Euro- und
Bankenkrise verunsicherten Verbraucher deutlich belebt. Insbesondere im
Kapitalanlegerbereich, aber auch bei selbst zu nutzenden Immobilien,
werden héhere Preise erzielt als noch vor einigen Jahren. Dieser Trend greift
von den Ballungsraumen auch immer mehr auf das Umland mit guter
Infrastruktur und Arbeitsplatzsituation tber.

Durch den regionalen Gutachterausschuss werden keine Sachwertfaktoren
ermittelt bzw. veroffentlicht.

Auf der Grundlage der aktuellen Marktsituation, der Gebaudebeschaffenheit
und dem vorlaufigen Sachwert ist eine Korrektur notwendig. Durch den
Sachverstandigen wurden im vorliegenden Bodenpreisniveau und dem
ermittelten vorlaufigen Sachwert Abweichungen (Sachwertfaktor) festgestellt.
Gleichfalls wird u. a. auf das vergleichbare Bewertungsmodell nach
Sprengnetter - Sachwertfaktor - Gesamt- und Referenzsystem fir
freistehende Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke verwiesen.

Sachwertfaktor 1,30

Sachwert nach Marktanpassung 1.019.356 Euro

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
(8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Der pauschale Abschlag fur Schonheits- und Instandsetzungsarbeiten ist
nicht gleichzusetzen mit den tatséachlich anfallenden Kosten und umfasst nur
pauschal die dringend notwendigen Gewerke. Fur sonstige Sanierungs- und
ModernisierungsmalRnahmen wird angeraten, entsprechende detaillierte
Angebote von Handwerkern einzuholen.

Ein Abschlag von 8.000 € erscheint angemessen.

pauschal -8.000 Euro
Schuppen und Carport pauschal 8.000 Euro
Einbau Mobiliar Zeitwert pauschal 3.700 Euro
3.700 Euro
Der Sachwert nach Berticksichtigung der objektspezifischen
Grundsticksmerkmale betragt: 1.023.056 Euro
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Zusammenfassung Sachwert:
Sachwert Wohngebaude: 1.023.056 Euro

Sachwert FINr. 1515/12: 1.023.056 Euro
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11. Ermittlung Verkehrswert

Grundlage fur den Verkehrswert ist der § 194 BauGB

§ 194 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert wird nach sachverstandigem Ermessen aus den angewandten
Wertermittlungsverfahren abgeleitet.

Da das Einfamilienhaus eigengenutzt aber auch fremdvermietet werden kann,
sollte auch die Verkehrswertermittiung auf dieser Basis die angewandten
Verfahren bertcksichtigen und den Verkehrswert marktkonform ableiten.

Verkehrswert:
Eigennutzung 66% Sachwert 1.023.056 € 675.217 €
Vermietung 34% Ertragswert 901.764 € 306.600 €

Verkehrswert 981.817 €

Der Verkehrswert fur das Einfamilienhaus mit Garage u. Carport
Konigsseestr. 51, 83059 Kolbermoor
betragt im Dezember 2021

abgerundet 980.000 Euro

Grundlage der Rundung:
Kleiber 9/ 111 § 194 Rn. 73
u. IV Rn. 98
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12. Verfasserklausel

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am
Ergebnis verfasst zu haben.

Traunstein, den 21.03.2022

Wolfgang Abel

Diplom Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
flir Mieten und Pachten und Schéaden an Gebauden.
Fachwirt der Grundstiicks- u. Wohnungswirtschaft
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13. Anlagen

13.2. Auszug aus dem Liegenschafskataster (verkleinert, kein Maf3stab!)

Auszug aus dem

s § Rosohan e Liegenschaftskataster
Minchener Stralle 23 Flurkarte 1 : 500
WAy 83022 Rosenheim
Erstall mm 14422021
Funteck 191512 Cammnts  Smf Kotermoor
Camaring Koo Lancbres Foamttun

Bz Owettaryurn

SAHIC 1529/11

29/4

1658/107

1658/5

pre
Metmm 159 Dmrmr———— M

Hervesngg rir * arnge Pom I e egares Dearaan
2. Watertranra T tecrg geeguet
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13.3. Fotos

Abb. 1: Nordwestansicht
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Abb. 3: Siidansicht

Abb. 4: Stidansicht mit Terrasse und Freisitz
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bb. 6:rten, Blick nach Westen,
Gartenhaus

Lk

[
Abb. 7: Westseite - Lichtgraben Biiroraum
im Keller, Umwehrung (verwitterte
Holzteile, < 90 cm)

Abb. 9: WC im Erdgeschoss
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A
Abb. 10: Abstellraum Erdgeschoss

Abb. 11: Diele Erdgeschoss - Blick ins
Esszimmer

Abb. 15: Wohnzimmer - Blick nach
Siidosten

Abb. 12: Diele Erdgeschoss
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M

“

Abb. 16: Wohnzimmer - BIiEk nach Westen

Abb. 19: Bad Obergeschoss — Badewanne

'

Abb. 18: Bad Obergeschoss -
Waschbecken

Abb. 20: Bad Obergeschoss - Dusche
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Abb. 23: Balkon — Westseite verwitterte

Holzteile (beispielhaft)

O

Abb. 22: Kinderzimmer Obergeschoss

Abb. 25: Sicherungskasten Obergeschoss
(Bereich Einliegerwohnung)
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Abb. 27: Sicherungskasten, Stromzahler
Keller

Abb. 28: Kellerraum mit
Wasserenthartungsanlage

- S|
Abb. 30: Heiz-/Tankraum -
Warmwasserspeicher
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Ab. 33: Garage innen

L N Y

Abb. 31: Heiz;/Tankraurh mit Heizung, und
Kunststoff-Oltanks

Abb. 34: Putz-/Farbschaden Sockelbereich
Garage innen

Abb. 32: Olauffangwanne - Rohrfiihrung
durch Abdichtung u. Erdreich
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J

Abb. 35: Ostfassade Putz-Farbschéden Abb. 36: Balkonuntersicht Putz-
/Farbschiden
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13.4. Ansichten - Eingabeplan (verkleinert, kein MaRstab!)
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13.5. Schnitt (verkleinert, kein MaRstab!)

Urspriinglicher Schnitt Eingabeplan
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Schnitt Dachgaube (verkleinert, kein Maf3stab!)

DACHNCIGUNG 7° A
BLECHCINDCCKUNG

A

o

1130 49"

ek}

Tl

12 76 122549°

L

L

}.65°
|
4,77

SCHNITT
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13.6. Grundrisse (verkleinert, kein MaBstab!)

Eingabeplan - Kellergeschoss
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Eingabeplan — Erdgeschoss (verkleinert, kein MaRstab!)
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Eingabeplan Dach-(Ober)geschoss (verkleinert, kein MaBstab!)

Trennwand im Flur wurde entfernt
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13.7. Definition der Gebaudestandards und Berechnung der Herstellungskosten
aus der Sachwertrichtlinie - SW-RL

Tobelle 1: Beschraibiung der Gebiiud dards fir fr honde Ein- und Zweifamilienhd Doppemiiuser und Reihenhiuser
Oumungn"“ rds int bewsp ft und dent der Onentiernng. Sokannnmnlhmdnhm ok wekmale autt M
die die Tabelle recht beschrelit, sind zusiitzich sachverstandiy 2u berdcksichtigen, Es mussen richt ale aufgefUtwten Meromale zuzretten Dond-TMunmm
mmmmmm-ma-mmwmomwmmammwmnmmmw.wmuwumuw ob von dasen
Wimesoh, Qan abg wird. Die B g der Gabds ds basion aut dem Bozugejanr der NHK (Jahr 2010),
Starowostute
1 2 3 X 5 et
A Holzfochwerk, Zisgaimauer | en-/cwaischalges Maver-  ein-zweachaliges Mauer: | Verblendmaueewerk, 2we- | aufwercliy gestalets Fasss- 2
MFWMM werk, 2 B Gitterziegel oder wark, = B. aus Leichizie-  |achalig, hinteriiftet, \oe- den mit konstnaever Ghe-
Verkdeidung mit Faserze- | Hohibk % lun. e ven, Gas- [ hanglassade (2. B. Natur- | derung (Saulenstelungsen
mentplatten, Baunen- und pestrichen oder Holz- b x. Edel lefery Wa mung | Erker eto), Sichtbeton-Fer-
MMmhdm Sevchungr. micht 2edtos | T b y nach ca. 2005) tgtede, Natursteintassade.
Kunststotfplatien; kein oder | er Warmeschutz (vor lern oder | Elemente aus Kupfer-/Eo-
deutich nicht 2eitigemiier | ca, 1995 nach ca. 1995} xalbiech, mehrgeschossign
Warmeschutz (vor ca 1880) Glastassaden; Damimung im
Dach Dachpappe, Faserzement- tache Betor Schindein, be- Tor gel L pe B 15
platten/Wellplatter: kene  |oder T haiegy X B i Flachd: shildung tw. |2 B. aus Scheefer oder
bis gennge Dachdammung | menschindeln; nicht zesge- Jund Tondachnieged, Folien: |als Dachierassen; Kon- Kugter, A
mdite Dachdimmung (vor  fabdichtung; Rinnen und struktion in Brettschchtholz, | b Fl ;. out-
ca. 1905 Faikohve aus Zinkbiecty Massvflachd geg Duch-
Dactctmmung nach besondare Dachtormen, landichatt, sichtbare Bo-
ca. 1995) 2, B. Mansarden-, Walm- onen;
dach, Autsparmendammung. [ Rinren und Falrohne aus
Uberdurchachesttiiche Dam- [ Kupfer. Ddenmung Im Pas-
mung nach ca. 2005) shhausstancard
Fanater urd Einfachverglasung: sinlache | Zwetlachverglemung (vor [Zweifachverglasing dnach | Destlachverglasurg, Sca- festutehende Fers- 1"
Acfentiven Hotetiren ca. 1905 Haustr mit mctrt oo, 1995, Rolldden (manu- terflachen, Speriaivergie-
War 22 fely Haustlr mit zeitgema- | gere Rahmen, Aolitiden sung (Schall- und Sonnan-
fvaulmﬂ flem Warmeschutz (nach | (elektr ) hoherwertige Tl | schutzr Aullentinen in
19986 anlage . B mit Setentell, | hochwertigen Matenalien
besondecs Einbruchachutz
Fach einfacho  |masaive tragonde Innen- nicht tragende Innermwinge  [Sichtmasarwerk, W - | Wi Mt 1"
und ACemn Putzalehwmputze, einfache |winde, nicht tragende In massiver Austiroung tizw. Jtdelungen (z. B. Plalervartagen, abge-
Kakarstiche, FabungstG- | WAnde in Leichat et O " getiate  IMassivholztieen, Schiab SH210 Ocher QRSCHIWUNGRNS
oL geslrichon, mit einfa- |2 B Holzstlindsewdade mit | Stlndarkonstibgonan, tiralamante. Glastine Winncipartin), Vartidelungen
chen Beschiigen ohne Gepaharton), Gipsdisten h Tiiren, Holzzorgen [strukiursse Tirbiltter ([Edeiholz, Metall, Akusti-
Dictitungen lschie Tiren, Stahizangen putz, Brandschutzverkis-
4 ~ Aty
Torslemente
1 z 1 I 1 s wted
Dacien- Hatzh chne ak mit Fui- | Beton- und Holzbalkende- mit groSerer Dacken mat groflen Spann- 1"t
onstrktion Flilung, Spallerpuzz; Weich- wwsw-l chean mt Trint- und Luft- D kist- [ weiten, gegled
und Treppen holztreppen in einfacher Art joder Hartholrireppen in ein-| schall (. B sohw n.rq(:' Kaseet- |vertaiolungen (Edetholz
und Ausfitvung: ke Tritt- [facher Art und Austihrung
schalschutz
Fullbégen ohne Belag Lircleun-, Teppich-, Lami- 13
nat- und PYC-Boden einfa-
cher Art und Austihrung
Servtis- einfochea Bad mit Stand- |1 Bad mit WC, Dusche oder |1 Bad mt WC, Dusche und |1 -~ 2 Bider mit thw. 2wl Imehrere grollzigge. hoch- @
anrchtungen  |WC. instalistion auf Putz, | Badewanne; einfache B8 Gdate-WC. Woschbecken, tiw. Bdet/  [wertige Bader, Gaste-WC
Ofrbenarntrich, sinfache  [Wand- und Bodenfllesen., | Wand- und Bodeeflesen,  |Urinal. Gste-WC, boden-  [Ihochwertige Wand- und
PYC-Bodenbelige .
Hewurg Ergeiolen, Schwerdzafthe- |Fom- oder 2 @
ung
Sormtige sehr werige Steckdosen, [}
techinische Scmnuundsumrgm
A 9 ko Fehit
schnnuﬂsa:u‘n.w
wngen fefweise auf Putz
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1-3 hende Ein- und Zwetfamil Doppelha Reshenh r
Ketut-, Erogescross ‘ Dochgeschass vill mesgetuat e Durhgeschass MO ausutat 5 Flachaach ooer Rach ganesgies Dacs,
s o 3 r ry 1 2 3 [ 5 \ 2 3 2 5
retstetnde EintamBanhduser’ 1.01 655 | 725 | 655 YM‘NO[ 1.02 545 | 605 | 695 | 640 |1060| 103 705 | 785 | 600 |1 085] 1 360
s St 201 615 | oib | 185 EE [TI00] 2.02 515 | 570 | 655 | 790 | 985 203 65 | 735 | 845 |1020] 1275
Reihenmtielhiiuse 3 675 | 840 | 735 | 885 |1 105] 3.02 480 | 635 | 815 | 740 | 925 303 620 | 890 | 785 | 955 | ) 135
Keller-, Erd-, Obergeschoss ! Dachgeachoss vol mmspebaut g Dochgeschoes o ausgebe! ! Flachdach naet flach gensigies Toch
andans.fe Y ] 3 [ < 1 Fl 3 3 5 1 2 1 3 s
freistetiencie Einfaeniienhduser’ 1.11 655 | 725 | B35 |1005]) 260 192 570 | 635 | 730 | 680 |1 100| 113 G665 | 740 | B850 |1025]) 285
Doppset- und Aahanendniiussr 211 B15 | 6685 | 78S | 945 |1 180 2.2 535 | 565 | 685 | B2S |1 005| 213 625 | 695 | 600 | 955 | 1 205
Fsithenmitiethiluser an 575 | 640 | 735 | B8RS |) 105] 312 505 | 560 | 840 | 775 | 965 313 565 | 65G | 750 | 905 | 1 130
meht . Dachgeschoss vol muspebout é Dachgoachose MOTt ausgooaut - Flacnoach ooer Maoh geneses Dach
Srandercntite 1 ] 3 [ B 1 3 3 i a \ 2 3 0 s
reitetioncs Einfarnitunhdiser’ 121 790 | 875 |1 005]1215]1 515 1.22 585 | 650 | 745 | 900 |1 135 123 920 11 025(1 18011 420] 1 775
Dopped- und Retenendhiluser 221 740 | 825 | S5 |1 140]1 425] 222 550 | 610 | 700 | 645 |1085] 223 BES | 965 |1 10511 335] 1 670
Rethenmitisihbuse: ) 685 | 770 | B85 (10651 335] 322 515 | 570 | 655 | 7% | 990 323 610 | 900 |1 035]1250] 1 560
"’m“‘ . Dnchgeachass vl wmgetant i Cnchgresrons st mrgetmt - Flacresach e Mach gansezien Dain
Erandsrcutife 1 2 3 [ 5 1 2 3 A s 1 3 3 4 s
fr Einke mer’ 131 720 | 800 | 920 |1 105)1385] 132 620 | 600 | 700 | 955 |1180| 133 785 | 670 |1 000]1 205] 1 510
Doppet- und A 231 675 | 750 | B65 (10407 300) 252 SHC | 645 | VaS | BeS |10 233 735 | 820 | 040 |1 1351 416
Rethenmtinihiuse an 635 | 705 | B10 | 975 |1 S w 545 | 605 | 665 | B40 |1 080 033 600 | 765 | 880 |Y 0600|1325
T atnacteian Besmatieckanten i Mg von 1T %
Y ossitutabton S Seutenends Zwstirelschivear 116
14 Garagen®
Standardstufe
3 4 5
14.1 |Einzelgaragen/Mehrfachgaragen®’ 245 485 780
i
14.2 |Hochgaragen 480 655 780
14.3 |Tiefgaragen 560 715 850
14.4 |Nutzfahrzeuggaragen 530 680 810
@ einschiieBlich Baunebenkosten in Hohe von Gebaudeart 141 12%
Gebaudeart 142 -143 15 %
Gebaudeart 144 13 %

' standardstufe 3: Fertiggaragen;
Standardstufe 4: Garagen in Massivbauweise; R
Standardstufe 5: individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausflihrungen wie Ziegeldach, Grindach, Bodenbelage, Fliesen 0.A.,

Wasser, Abwasser und Heizung
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13.8. Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter
Berucksichtigung von Modernisierungen (Quelle SW-RL)

Ermittlung des Modernisierungsumfangs

mogliche .

. Objekt
Modernisierungselemente: Punkte !
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der a 0
Wéarmedammung

. . 2 0
Modernisierung der Fenster u. Aul3entiiren
Modernisierung der Leitungssysteme > 0
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

. . 2 2
Modernisierung der Heizungsanlage

u x x 4 0
Warmedammung der AuRenwénde

.. N 2 2
Modernisierung der Bader
Modernisierung des Innenausbaus, > >
z.B. Decken und FuRBbéden
Wesentliche Anderungen und Verbesserungen

. 2 0

der Grundrissgestaltung
[Gesamtpunkte: max: 20 | 6 |
Ermittlung des Modernisierungsgrades
odernisierungsgrad Bezeichnung Punkte

1 nicht modernisiert ?1

2 kleine Modernisierungen 4

3 mittlerer Modernisierungsgrad 8

4 Uberwiegend modernisiert 13

5 umfassend modernisiert 2?18
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Verlangerte Restnutzungsdauer infolge Modernisierung
bei einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

R Modernisierungsgrad
Gebéaudealter
Mode,:iesliemng ? 1Punkt | 4Punkte | 8Punkte | 13 Punkte |? 18 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer

20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 41 46 53 62
45 35 37 43 52 61
50 30 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
? 80 12 21 32 44 56

Gebaudealter bei Modernisierung ca. 33

verlangerte Restnutzungsdauer aus Tabelle 6 Punkte ca. 3-4 Jahre: 51

Gesamtnutzungsdauer 84

Ermittlung der Alterswertminderung nach Modernisierung

Baujahr: 1981
Modernisierungsjahr: 2014
rechnerisches Alter: 33
Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80
Restnutzungsdauer vor Modernisierung: 47
Modernisierungsgrad: 2-3
Restnutzungsdauer nach Modernisierung: 51
Verlangerung der Restnutzungsdauer: 4
fiktives Alter nach Modernisierung: 29
fiktives Baujahr nach Modernisierung: 1985
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