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Verkehrswertgutachten 801 K 24/25

Pension, Harthauser Str. 30 in 83043 Bad Aibling

1. Zusammenfassung

Pension, Harthauser Str. 30, 83043 Bad Aibling

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
Ortstermin:
Baujahr ca:

Nutzung:

GrundstlicksgroRe (m?):
Bodenwert (ebf):

Bruttogrundflache (m?) ca.:
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Jahre):
Marktiblicher monatlicher Mietertrag:
Jahrlicher Rohertrag:

Liegenschaftszinssatz:
Bodenwertverzinsung:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Ertragswert:

Ausstattungsstandard gerundet:

NHK zum Wertermittlungszeitpunkt (/m? BGF):
Herstellungskosten:

Alterswertminderung:

Sachwertfaktor:

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Sachwert:

Verkehrswert FI-Nr. 241/2:
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23. September 2025
23. September 2025
1979

gewerblich

1067
1.344.420 €

762
14

7.088 €
85.055 €
6,00%
-80.665 €
-50.000 €
1.335.203 €

ca.3

2.568 €
2.127.225 €
1.630.943 €
0,9

-50.000 €
1.606.632 €

1.400.000 €
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Verkehrswertgutachten 801 K 24/25
Pension, Harthauser Str. 30 in 83043 Bad Aibling

2. Allgemeine Daten

2.1. Auftrag, Zweck, Urheberrecht

Beschluss vom 24.07.2025 und Auftrag vom 28.07.2025
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

fiir jedes Objekt einen gesonderten Wert zu bestimmen,
auch wenn es sich um eine wirtschaftliche Einheit handelt
der Wert der beweglichen Gegenstande, auf die sich die
Versteigerung erstreckt (§55 ZVG), ist - soweit moglich -
unter Wirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen und
gesondert auszuweisen

nachrichtliche Mitteilung des Betrages, um den der Wert
des Objekts objektiv durch die im Grundbuch eingetragene
Belastung in Abteilung II/1 und 10 gemindert ist

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

Das Gutachten dient der Verkehrswertermittlung zur
Vorbereitung des Versteigerungstermins aufgrund einer
Zwangsversteigerung.

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

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 ausschlieBlich auf der offiziellen
Internetseite der Justiz zugestimmt.

Andere Veroffentlichungen sind illegal und verstof3en gegen
das Urheberrecht.

Eine Dritthaftung des Sachverstandigen ist ausgeschlossen.

2.2. Versteigerungsobjekt

Gemarkung Harthausen
Flurstiick Nr. 241/2

Gebaude- und Freiflache
Harthauser Str. 30 zu 0,1067 ha

@® Hinweis:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstick,
welches mit einem als Pension dienendem Landhaus mit zwei in
das Gebdude integrierten Doppelgaragen bebaut ist.

Das Anwesen ist It. Planunterlagen teilweise unterkellert und
verfligt Uber eine Betreiberwohnung, 8 Einzelzimmer und 4
Doppelzimmer. Abweichend davon sind jedoch 6 Doppel-
zimmer und 3 Einzelzimmer gemeldet.

Zum sudlich liegenden Nachbarflurstuck FINr. 241/62 existiert
aktuell keine raumliche Abgrenzung. Dort befindet sich ein
Nebengebdude und ein Pool. Offensichtlich wird die Flaiche vom
Eigentimer der FINr. 241/2 mitgenutzt. Der Bewertungsauftrag
bezieht sich jedoch ausschlieRlich auf die FlurNr. 241/2.

2.3. Grundbuchdaten

2.3.1. Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Rosenheim
Grundbuch von Harthausen
Blatt 715

Lfd. Nr. 6 im Bestandsverzeichnis
FINr. 241/2 Harthausen, Harthauser StralRe 30,
Gebaude- und Freiflache zu 0,1067 ha
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Verkehrswertgutachten 801 K 24/25
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2.3.2. Abteilung | (Eigentiimerangaben)

Lfd. Nr. 3

(Auf Anordnung des Gerichts ist keine Namensnennung des
Eigentimers im Gutachten erwiinscht.)

2.3.3. Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)

Lfd. Nr.1zu 6

Heckenanpflanzungsrecht zu Gunsten des jeweiligen
Eigentimers von FIst. 241/3 Gmkg. Harthausen. GemaR
Bewilligung vom 04.07.72/30-10-73 eingetragen am 06.12.73
und hierher Gbertragen am 08.02.77

Lfd. Nr.6zu 6
Auflassungsvormerkung (Teilflache) fir ... Rosenheim; gemaR
Bewilligung vom 18.01.2002, Notar ..., URNr. 104; eingetragen
am 20.02.2002

Lfd. Nr. 10 zu 6

Ver- und Entsorgungsleitungsrecht fiir den jeweiligen
Eigentiimer von Flst. 241/61 (BVNr. 1 Bl. 1668); gemaR
Bewilligung vom 19.12.2022; UVZ-Nr. 2606/22, Notarin ...;
Rang vor Abt. Ill/1 bis 6; eingetragen am 21.04.2023

Lfd. Nr. 11 zu 6

Wohnungs- und Mitbentitzungsrecht fir ... geb. ..., geb. am ...
und ..., geb. ... als Gesamtberechtigte nach § 428 BGB; I6schbar
bei Todesnachweis; gemal Bewilligung vom 19.12.2022,
UVZ-Nr. 2606/22, Notarin ..., eingetragen am 21.04.2023

Lfd. Nr.12zu 6

Auflassungsvormerkung (befristet, Anspruch bedingt) fiir ...
geb. am ...; gemaR Bewilligung vom 19.02.2022, ...,

UVZNr. 2606/22, Notarin ...; eingetragen am 21.04.2023

Lfd. Nr.12zu 6

Auflassungsvormerkung (befristet, Anspruch bedingt) fiir ...
geb. ... geb. am ...; gemaR Bewilligung vom 19.02.2022, ...,
UVZNr. 2606/22, Notarin ...; eingetragen am 21.04.2023
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Verkehrswertgutachten 801 K 24/25

Pension, Harthauser Str. 30 in 83043 Bad Aibling

2.4. Eigentimer

2.5. Nutzung

2.6. Ortstermin

Lfd. Nr.13zu 6

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Rosenheim — Vollstreckungsgericht, AZ: 801 K24/25);
eingetragen am 11.04.2025

® Hinweis:
Der Grundbuchinhalt ist nur auszugsweise gekiirzt wieder-
gegeben.

Aus Griinden des Datenschutzes werden hierzu keine Angaben
gemacht.

Es liegt eine wohnwirtschaftliche und gewerbliche Nutzung als
Fremdenpension vor.

Mit Schreiben vom 04.08.2025 wurden die am Verfahren
beteiligten Parteien bzw. deren Rechtsanwalte vom
angesetzten Ortstermin informiert und hierzu geladen.

Der erste Ortstermin fand am 19.08.2025

von 9.30 Uhr bis 9.50 Uhr statt.

An diesem Termin bestand kein Zutritt zum Gebaude. Es wurde
daher nur von aullen aufgenommen.

Anwesend waren:

der Sachverstandiger Wolfgang Abel
die Mitarbeiterin Barbara Abel Immobilienwirt (Dipl. VWA)

Folgende Gerate wurden eingesetzt:

» Digitale Spiegelreflexkamera

Mit Schreiben vom 20.08.2025 wurde dem Schuldner nochmals
die Moglichkeit zu einem zweiten Ortstermin gegeben. Der
Termin wurde allen Beteiligten mitgeteilt.
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Der zweite Ortstermin wurde am 23.09.2025

von 9.30 Uhr bis 9.40 Uhr abgehalten.

Zu diesem Zeitpunkt 6ffneten die Eltern des Schuldners die Tur,
gewdhrten aber keinen Zutritt zum Gebaude.

Am zweiten Ortstermin waren anwesend:

der Sachverstandiger Wolfgang Abel
die Mitarbeiterin Barbara Abel Immobilienwirt (Dipl. VWA)

Folgende Gerate wurden eingesetzt:

» Digitale Spiegelreflexkamera

Mit Email vom 08.10.2025 wurde an den prozess-
bevollmachtigen Rechtsanwalt letztmalig mit Fristsetzung bis
zum 15.10.2025 um AuBerung gebeten, ob es sinnvoll ist, einen
dritten Ortstermin durchzufiihren. Darauf wurde nicht reagiert.

Das Gutachten wird daher auftragsgemaf nach dem dulleren
Eindruck erstelit.

2.7. Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag

23.09.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
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2.8. Verwendete Unterlagen und Literatur

2.8.1. Unterlagen und Recherchen

Grundbuchauszug vom 11.04.2025

Karten- und Informationsmaterial Bayern Atlas

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 18.08.2025

Email der Bauverwaltung der Stadt Bad Aibling vom 02.09.2025
Genehmigter Bauplan Nr. 1509-78-77 und Baubeschreibung
vom 10.03.1978 — Umbau eines bestehenden Wohnhauses
sowie Einbau von Fremdenzimmern, Erstellung von zwei
Doppelgaragen

Baubeschreibung zum Bauantrag vom 25.07.2016 — Neubau
eines Einfamilienhauses mit Garage

Landratsamt Rosenheim Baugenehmigungsbescheid - Bauplan
Nr. 1509-78-71 vom 28.08.1978

Stadt Bad Aibling - Baufallanzeige an das Finanzamt Rosenheim
vom 18.10.1979

Beglaubigter Auszug aus der Niederschrift Gber die 59. Sitzung
des Bauausschusses Bad Aibling vom 08.07.2025 TOP 14
Landratsamt Rosenheim Baugenehmigung vom 22.10.2025 -
Nutzungsanderung der Fremdenzimmer im DG zu einer
Wohnung mit Abbruch und Erneuerung des Dachstuhls,
Abbruch und Neuanordnung der Innenwande, Errichtung eines
neuen Balkons und einer Gaube auf der Siidseite
Schutzanweisung fiir Versorgungsleitungen der Stadtwerke Bad
Aibling - Stand 17.03.2021

Stadtwerke Bad Aibling - Spartenplan Strom vom 03.09.2025
und Wasser vom 04.09.2025

Spartenplan Kanal vom 01.09.2025

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan vom
27.07.2017

Stadt Bad Aibling - Bescheid fiir die Entwdsserungsanlage vom
05.03.1980

Email der AIB-KUR GmbH & Co.KG vom 04.09.2025 — gemeldete
Ubernachtungs- und Gastezahlen der Jahre 2022, 2023 und
2024 des Bewertungsanwesens

Kaufvertrag Urk.R.Nr. ) 1478/72 vom 04.07.1972

Uberlassung eines Gewerbetriebs mit Ubertragung von
Grundbesitz mit Auflassung UVZNr. 2606/2022 vom 19.12.2022
Messungsanerkennung und Auflassung Urk.R.Nr. J 2142/73
vom 30.10.1973
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Email des Kaminkehrers vom 03.11.2025 mit Feuerstatten-
bescheid vom 06.04.2024, Bescheinigung Uberpriifung nach
§1 KUO vom 03.04.2024 u. 28.04.2025

Bodenrichtwerte zum 01.01.2024 vom Gutachterausschuss
Landkreis Rosenheim

Eigene Notizen und Fotos bei der Ortsbesichtigung

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

Mindliche Auskinfte von Behorden

2.8.2. Literatur

u. a.

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
(Kleiber, 9.+10. Auflage)

Grundstiicks- u. Gebaudewertermittlung

(Dr. Sommer / Piehler)

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von
Grundstlicken (Kroll / Hausmann)

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

Bayerische Bauordnung

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. Lagebeschreibung

3.1. Makrolage

Bad Aibling — Harthausen

Die Stadt Bad Aibling liegt, im Regierungsbezirk Oberbayern, im
Landkreis Rosenheim, im sog. Mangfalltal, etwa 10 km westlich
der kreisfreien Stadt Rosenheim, auf einer Héhe von ca. 492 m
0. NN.

Im Stadtgebiet flieSt die Mangfall, ein Nebenfluss des Inns, in
die Glonn. Dariiber hinaus gibt es kleinere Bache, wie z. B. der
Trift-, der Feld- und der Mihlbach.

Bad Aibling hat mit ihren 29 Ortsteilen zur Zeit etwa 18.497
Einwohner (Quelle: www.landkreis-rosenheim.de).
Der Stadtteil Harthausen liegt im Osten von Bad Aibling.

Die Stadt besitzt als altestes Moorheilbad und jlingstes
Thermalbad in Bayern die staatliche Anerkennung als
Heilquelle.

So stellt das Thermengelande mit Freibad- und Saunabereich
neben Reha- /Klinikeinrichtungen und diverser Hotellerie einen
bedeutenden Wirtschafts- und Tourismusfaktor dar.

Dariber hinaus existieren kleinere und mittlere, Handels-,
Handwerks-, Dienstleistungs- und Produktionsbetriebe.

Bad Aibling bietet seinen Bewohnern alle Einrichtungen fiir den
langfristigen Bedarf.

Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage, insbesondere zur
Autobahn A8 Miinchen-Salzburg, und der schnellen
Erreichbarkeit von Naherholungsgebieten ist auch ein guter
Freizeitwert gegeben.

Einzelheiten Gber Bad Aibling findet man ergdnzend im Internet
unter www.bad-aibling.de.
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3.2. Mikrolage

Bewertungsobjekt

Das Anwesen befindet sich etwa 1 km 6stlich vom Rathaus von
Bad Aibling entfernt, an der Harthauser StraRRe (FINr. 236/1),
einer Gemeindeverbindungsstralle. Hierdurch ist ein guter
Aufmerksamkeitsgrad gegeben.

Die Harthauser StraBe erschlief8t unter Anderem den Ortsteil
und flhrt nérdlich am Bewertungsgrundstiick vorbei. Im
Bereich des Anwesens existiert eine 30 km/h-Beschrankung.

Ostlich verlauft der Ahornweg (FINr. 241/29), eine OrtsstraRe,
welche als SpielstraBe gewidmet ist und liberwiegend dem
Anliegerverkehr dient.

Westlich verlauft die BirkenstralRe (FINr. 242/20), eine
sackgassenmalig gestaltete OrtsstraRe, welche ebenfalls von
Anliegern genutzt wird.

Zum sudlich angrenzenden Nachbargrundsttick (FINr. 241/61)
besteht ein flieBender Ubergang. Dort existieren ein AuBenpool
und ein Nebengebaude.

Vom Obergeschoss des Bewertungsobjekts bietet sich ein durch
die umliegende Bebauung eingeschrankter Blick auf die
entfernt liegenden Berge.

In der ndheren Umgebung befindet sich das Hotel Lindl-Hof, ein
Autohandler und vorwiegend Wohnbebauung.

Die RoMed Klinik Bad Aibling ist nur etwa 350 m und die Schén
Klinik nur etwa 1,5 km vom Bewertungsobjekt entfernt.

Zum nachsten Lebensmittelmarkt an der Harthauser Str. 70
sind es etwa 10 Minuten zu FuR.

Dem Gutachten ist ein amtlicher Lageplan beigefiigt.

3.2.1. Verkehrsanbindung

Der Individualverkehr erreicht Bad Aibling u. a. im
Wesentlichen von der Autobahn A 8 Miinchen-Salzburg
kommend Uber die StaatstralRe und die FeilnbachstraRRe, welche
Teil der Staatsstralle St 2089 ist.
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Die Entfernung zur Autobahn A8 Miinchen-Salzburg —
Anschluss-Stelle 100 Bad Aibling/Bad Feilnbach betragt
ca. 6 km.

Bad Aibling ist an das 6ffentliche Busliniennetz des Regional-
verkehrs angeschlossen. Es verkehren u. a. die Linien 276, 277,
341 (Moor-Express — Ortsverkehr), 343, 344, 345 und 346.
Bushaltestellen befinden sich verteilt im Ort.

Die nachst gelegene Bushaltestelle befindet sich an der
Harthauser Strae, nur etwa 130 m vom Bewertungsobjekt
entfernt.

Bad Aibling liegt an der Bahnstrecke Holzkirchen — Rosenheim,
etwa 1,5 km vom Anwesen entfernt, und verfligt Gber zwei
Haltestellen der Deutschen Bahn: Bahnhof Bad Aibling und Bad
Aibling-Kurpark. Die Fahrt von Bad Aibling nach Rosenheim
dauert etwa 20 Minuten und nach Holzkirchen ca. 30 Min. Von
Holzkirchen aus besteht S-Bahnverbindung in die Innenstadt
von Miinchen.

Der Flughafen in Miinchen ist je nach Route ca. 75 km und die
Osterreichischen Flughafen Salzburg ca. 88 km und Innsbruck
ca. 120 km entfernt.

Die Entfernungen betragen nach

e Bad Aibling ca. 1km
e Rosenheim ca. 9 km
e Wasserburg am Inn ca. 35 km
e Minchen ca. 63 km
e Salzburg ca. 96 km

3.2.2. Offentliche Einrichtungen

Bad Aibling verfligt liber samtliche Einrichtungen einer
modernen Kurstadt.

Kinderbetreuungseinrichtungen, mehrere Grundschulen, eine
Mittel-, eine Wirtschafts- und eine Realschule, ein Gymnasium,
zwei sonderpadagogische Schulen, eine Berufsschule fiir Metall
— und Bautechnik, eine Volkshochschule und mehrere
Seniorenheime sind u. a. vor Ort.

Regionale Behdrden und 6ffentliche Einrichtungen sind in Bad
Aibling und Rosenheim.
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Arztliche Versorgung ist durch die niedergelassenen Arzte der
Region, die Kliniken am Ort sowie in Rosenheim gegeben.

Durch die Lage im Mangfalltal bietet der Standort ganzjahrig
vielfdltige Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten, wie z. B. ein
abwechslungsreiches Kulturprogramm, ein ausgedehntes
Wander- und Radwegnetz, zahlreiche Vereine, das Frei-
schwimmbad in Harthausen und an der Therme, die Therme
mit Saunalandschaft, die Eishalle, etc.

3.2.3. Immissionen

Aufgrund der vorbeifiihrenden StraRen, der Harthauser Stral3e,
der Ahornstralle und dem Birkenweg, ist das Bewertungs-
grundstilick Verkehrsimmissionen ausgesetzt.

Auch durch die nahegelegene Klinik mit Hubschrauberlande-
platz sind Beeintrachtigungen moglich.

3.2.4. Beurteilung der Lage

Zusammengefasst befindet sich das Anwesen in Bad Aibling in
sonniger Lage an einer GemeindeverbindungsstralRe und hat
dadurch einen guten Aufmerksamkeitsgrad.

Es bestehen Verkehrsimmissionen und maogliche
Beeintrachtigungen durch den Hubschrauberlandeplatz der
Klinik.
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4. Grund und Boden

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodenglite, Eignung als
Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen
dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.
Diesbezligliche Untersuchungen kdnnen 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 Harthausen
standortiibliche Bodenbeschaffenheit unterstellt.

Die Bauverwaltung Bad Aibling schreibt in ihrer Email vom
02.09.2025 zu Untergrundverhaltnissen: ,Stabile
Bodenverhdltnisse, keine Setzungen.“

Daruber hinaus: ,,Das Grundstiick befindet sich nicht in einem
Uberschwemmungsgebiet. Ebenes Geldnde, keine
Uberflutungen aufgrund von Starkregenereignissen bekannt.“
Aullerdem teilte sie mit, dass der Stadt Bad Aibling hier
Altlasten nicht bekannt sind.

4.1.1. Grundstiicksmerkmale

Das vermessene, fahnenahnlich geschnittene Grundstiick
verfligt Uber eine Flache von 0,1067 m?2.

Es handelt sich um ein Eckgrundstiick, welches zur Ost-, West-
und Nordseite an Strafden angrenzt.

Zum siudlichen Nachbargrundstiick existiert aktuell keine
raumliche Abgrenzung.

Male:

Breite Norden: ca.25m
Léange Westen nordlicher Abschnitt: ca. 31 m
Lange Westen sidlicher Abschnitt: ca. 17 m
Breite Siden westlicher Abschnitt: ca.20m
Breite Siden 6stlicher Abschnitt:  ca. 9m
Ostlicher Linge: ca.50 m

Seite 16 von 74

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



Verkehrswertgutachten 801 K 24/25

Pension, Harthauser Str. 30 in 83043 Bad Aibling

4.1.2. ErschlieBung

Die unbebauten Flachen sind mit Rasen angelegt sowie mit
diversen Zierstrauchern und Blumen bepflanzt. Hinsichtlich der
naheren Beschreibung der AuRenanlagen wird auf den Punkt
6.4. Bauweise und Ausstattung verwiesen.

StraRe
Das Bewertungsgrundstiick grenzt an drei 6ffentliche,
asphaltiert StralRen an:

Nordlich flhrt die Harthauser Stral3e vorbei.

Diese ist eine Gemeindeverbindungsstralle und verfiigt Gber
einen beidseitigen Blirgersteig sowie Beleuchtung.

Es gilt eine 50 km/h-Beschrankung, abschnittsweise besteht
auch eine 30 km/h-Beschrankung.

Ostlich verlauft der Ahornweg (FINr. 241/29), eine OrtsstraRe,
welche als SpielstraRe gewidmet ist.

Westlich grenzt das Bewertungsgrundstiick an die Birkenstral3e
(FINr. 242/20) an. Diese stellt eine Stichstralle dar.
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Kanal und Wasser

Das Anwesen ist an den 6ffentlichen Kanal sowie an die
offentliche Wasserversorgung angeschlossen.

Der nachstehende Auszug des Spartenplans des Bauamtes Bad
Aibling veranschaulicht die Trassenfiihrung (kein MaRstab!):

Seite 18 von 74

© by Wolfgang Abel, Grabenstralle 3a, 83278 Traunstein
Dipl. Sachverstédndiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken,
flr Mieten und Pachten und Schdden an Gebduden



Verkehrswertgutachten 801 K 24/25
Pension, Harthauser Str. 30 in 83043 Bad Aibling

Strom

Das Bewertungsobjekt ist an das 6ffentliche Stromnetz
angeschlossen.

Nachstehend ist ein Auszug des Spartenplans der Stadtwerke
Bad Aibling dargestellt (kein MaRstab!):

Al

Gemal Email der Stadt Bad Aibling sind derzeit keine
Malnahmen in Planung.

Laut Stadtkasse und Stadtwerke sind keine Beitrage offen.
Gegebenenfalls fallt ein Kanalherstellungsbeitrag mit
Genehmigung des aktuellen Bauantrages an (siehe Punkt 5.3.
Baurechtliche Gegebenheiten im Gutachten).

Fazit:
Das Grundstiick ist voll erschlossen.

4.1.3. Offene Beitrage

Sind nicht bekannt.
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5. Rechtliche Grundlagen

5.1. Rechte u. Lasten

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

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

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

Eventuelle Belastungen werden daher wertmaRig separat
dargestellt. Im vorliegenden Fall sind dies laut Auftrag in
Abteilung Il die Ifd. Nr. 1 und die Ifd. Nr. 10:

Die den o. g. Rechten bzw. Belastungen zu Grunde liegenden
Bewilligungen sind an dieser Stelle im Gutachten rein
informativ und auszugsweise dargestellt:

Lfd. Nr.1zu 6
Heckenanpflanzungsrecht zu Gunsten des jeweiligen
Eigentiimers von Flst. 241/3 Gmkg. Harthausen.

Auszug aus der Bewilligung vom 04.07.72/30-10-73
Seite 5:
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Auszug aus der Messungsanerkennung Urk.R.Nr. J 2142/73 vom
04.07.1972 Seite 3:

¥a wird beantragt, die Grunddienstberkeit geuif Ab-
gechnitt III/7J/ dexr Verurkunde in das Grurndbuch ein-

sutragen. Herrschandes Grundstiick ist Fl.Nr, 241/%

* der Gemaviumg Harthousen, dienendes Grundetiick ¥1.

Rr. 241/2.

Lfd. Nr. 10 zu 6
Ver- und Entsorgungsleitungsrecht fiir den jeweiligen
Eigentimer von Flst. 241/61 (BVNr. 1 Bl. 1668)

Auszug aus der Bewilligung vom 19.12.2022; UVZ-Nr. 2606/22
S. 11, 12 sowie dazugehdrigem Lageplan:
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5.2. Miet-/Pachtvertrag

Laut Email der Stadt Bad Aibling ist das Anwesen
gewerbeamtlich als Fremdenpension gemeldet.

Zimmer des Anwesens werden also zeitweise an
Ubernachtungsgiste vermietet.

Ob dariiber hinaus ein Dauermietverhaltnisse bestehen, ist
nicht bekannt.

Seite 23 von 74

© by Wolfgang Abel, Grabenstralle 3a, 83278 Traunstein
Dipl. Sachverstédndiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken,
flr Mieten und Pachten und Schdden an Gebduden



Verkehrswertgutachten 801 K 24/25
Pension, Harthauser Str. 30 in 83043 Bad Aibling

5.3. Baurechtliche Gegebenheiten

Der Flachennutzungsplan weist den Bereich des
Bewertungsobjekts als Wohnbaufldche mit Einzelbaumen aus.

FINr. 241/2

.
“
s !

405000 NN

Das Bewertungsobijekt liegt nicht im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans.

Es gelten hinsichtlich einer weiteren Bebauung die Vorgaben
gemal § 34 BauGB (Innenbereich).

Der Schuldner stellte keinerlei Planunterlagen zur Verfliigung
und unterliel jegliche Angaben.

Zur urspriinglichen Bausubstanz konnten keine Informationen
recherchiert werden. Das Gebaude oder Teile davon missen in
irgendeiner Form schon vor 1979 existiert haben.

Das Landratsamt Rosenheim genehmigte mit Bescheid vom
28.08.1978 die Bauplan Nr. 1509-78-71

Umbau des bestehenden Wohnhauses sowie Einbau von
Fremdenzimmern und zwei Doppelgaragen auf FINr. 241/2
Gemarkung Harthausen.

Auszug aus dem o. g. Bescheid:
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Of FUER UIE AUSSULIMRUNG DER BAUMSILE L TEN 191 BN BOUUNTERNEMMLEEK EINZU -
SETZEN:, UEK DI ERFORDERLICHEN S MIENNINISSE BRSITZT, BE!D STAMLBETON-
ARBETTEN MIY PETON § 11 WERDEN A DEN UNULINTERNEHMER IN PERSONELLER
UND MASCHINELLER HINSIUMT BESUNUERE FURDLRUNGLRN GESTELLT
LER AUSFUEHRUNGSESGINNY DER BOUUUIE L TEN 15) DEM LANDIATSAMT ROSENHE LM
MINLICSTENS EAINC WIUHE VIEIMER DS UIE BAVDHEGINNSONZE JUE IN ZWEIFAUHEN
AUOFERTIOUNG B RANNT ZULLETEN AR L (5 BIN VERANTWURTLICHER BALLE L TER
21U PMENENMNEN
FRLLY UBFFENTLILHE UADONHLEMEN PEANTFAL WEHUEN, UNANF UNBLSCHALE T DER
BEUHTSRENAF | DIESER BAUGENCHMIOURG M) | 1M BAUY ERXST BEOUNNEN WERDEN.
WERN RO UEN SUHRELF TLIUHL L eHeRseE S e LD BER BENILL IGUNGSBEHUERTIE
FUER GEFTERTLIUME BALUDNARLEHEN VORLIE] (e VERZELITIUGE BAUBEGINN HAT
[HE NITHTIOERNUHRUNG DES ULFFERTLIUHEN UonRLEMERS 2UR FULGE

US DER FIRBSBUDLN UER GARALE MUSS FLUSSS oM E L ISDICHT UND UNVERBRENN -
LICH SEIN AN ENITGEGERUESE TZTEN St Ter SIND LUEF TUNGSUEF FNUNGEN
SO ARZUBRINGLEfG  IHYS0 EINE STALNUID W IRSAM DUERLUEF TUNG G WAEHR-
LEISTEY 1SY DI DEFFRUNGIN SIND 20 HoaULh TE IN DECEENNMME, Uk
HACLFTE UNMETTELEMNT Ut itr LEM FUSHHOLL RN ARZUMRINGEN. DER DER
LUEFTUNG CIENENUE GESARTOUERSUMNETT LEN DEFFNUNGEN MUSS IN KLE IN-
GARAGEN MINUESTENS 200 OUM JL STELLm sl s IN MITTEL - UND GRUSS -
UNRAGEN MINUESTENS &00 LUM JF SIELLFLALL BE ITRAUEN
FUNSENUILDENDE TRILE (ELEKIR  STEVMER, SOMMOIER USK ) SIND
MINDUSTENS 1,80 M LB DU FOSSpoien U VERLEGEN
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Verkehrswertgutachten 801 K 24/25
Pension, Harthauser Str. 30 in 83043 Bad Aibling

UEHEH UER MLEINUGARALL (ST LINL FLUmsL S IRENDIGE DEUCKE ANZUBY I NUEN
I UEBRIGEN IS] LDIE GARAGLANVERUSURING <10V = VOM 12 10 1923 (GVHL S Su9)
IN NER GELTENUGEN FASSUNG ULNOL 20 Lo EN

DER UNKAULNLINFAMSISBERE IUH UAHS SIRAGEENSEL IO BlS U EINER | IEFE
VON S, 00 M NICHT EINGEFRIEGE T wiRinn

DER BINEAU, DUER GMUNS UND BTE UMSHELLUND £ ITNER vELERSTACTTE
(HELZUNG ) AU S0 W AUF  UEL  LWIMIMSOSSE H-. ML LS WnsSSER—,
NIEDERDITULKUAMPE = UNLD  LUF THE TZUNGINT SITND L SERIOUNGSSS L TCHT TG
FRUSFBAIE PPLALKRE  LDCE LFACM) AL DENEN VE e DL ISTUNG, FAMINUUER-
SCHNITTE., MENGE UND A1) DER DRENNSTUNFLAGEI NG, BE— UND ENTLUERF | NG
SUWIE HULME UES MELZHAUMLS HERVUHLEHEN, SIND RECHIZEITIL ULUER

DI ZUSTALNDIOL GENE IRUL UEM LANDSATS M HOSENHD IM VURZULEGER

DER VORMERLTGEN BNAUAUE SICHTLIUHEN UDEREHMTIGUNG BEDUERFEN FERNLK
DER EINEGAL, OIE VERLEUUNG CUER AL NI RUNG VON LAGERBEMALL TERN
UEDER 10000 LTR ALLER Mil FLUESSIGEN BNENNS TOFFEN DER GEFANREN-
ELASSE A 111l BEFEUEHITEN MU LZPNLAULN

UlE RAULHEAMINE SIND ENTSMHEUMLNL AKX &4 BOYBY, LDEN TECHNISOHEN
BLSTIMMUNGEN FUER BEMESSUNG UND  SUSE ODHNUNG VON HAUSSCHUORNS TE I NEN,

DIN 12 1460 W 1 159, DESM PAR 5 ULK VERBHIUNG UEBEE FEUERLINESANL SCEN
UND HEIZKAEUME —FeEUN VM 1 11 1974 (LVEL 8 733) IN DR GELTENDEN
FASSLING UND DER TECMRISUMEN ANLECTTUNG ZUN KREINSALTUNG DCR LUFT —-TALLUF T~
VOM 28 B IV/78 (OMUL S 28 AUSLZUNLICHHERN.  LER KANIN 1ST IN DER REGEL
BIS 1 M UEBER FIRSIT U VULMKEN

BEIM EINBAU DER LAUERBEEMHALL IER AUS STAIL FULN FLULSSIGE BRENNSTUFHE
SIND ANMANG 11 DER TECHN  VERURUNUNG UERER BRENNDNRE FLUESSIGHEITEN
“IVEF-, SIMIE DIL BOUBUFSIOCHTLIUHEN HICHILINIEN LIME Yum 17 8 1989,
MABL = S4%), DIE FEUV SOWIE VIE VERUSINUNG UEBER DNS LAGLRN WOSSER-
CEFALHRDENIER FLUESSIGEEL TEN (LAULKVLHUIIINUNG ] <VLWE= QUM 22 / (1965
(GVBL € 202) 2U BERACHTEN

BEMOELTER MIT LERER 1000 LIVER INML! SIND MIT EINEM UGKRCMNZWERTULBER
AUSLUSTATIEN

DER R EUCHII ELALTANE MUIES ENIWEUER DEN BESTIRMUNOEN DEN
“OUETEGEME INCOHAF T EIRGEBAUTE RECHTELN - JANLS RAL - KO &14" ODEK
EINLR VON EIREM TLOMNISUMEN UEBERWATHUNGSVERE IN — TUEV- GLPRUEFTEN
UND BRUARTUENCHMIGTEN AUSE UEMRUNG ENTSORECHER

I 0ER RECHTECETANEKE MUSS YUH INBE IRIEBNMNSIME DURCH DEN TUEV

14

BAYERN E. V. UDER EINUN VUN DER GUETEUEMCIRGIHMAN T KAL - 616 ODER VUM
TLUEY ANEREANNTEN WERFFRUCFER UES HERSTELLERWEREES EINER BAU- UND DRUCK-
FRUEFUNG UNTERZOGER WERIEN  EINE SUSFERTIGUNG DES PRUEFUNUGSERGEINLSSES
IST DEM LARURATSAME NOSENML IR ORVERZULOL TUM JUZULELTEN

Dt BA T ITERILE~I #H\Y (UVALE BEMAEL TER) HAL DER UIN-rUEM
6620 UND DEN GUETEBEST IMMUNUGEN HAL -~ KU 998 U ENTSPRECHEN

IS UM DIE HEAZOELBEHNALLTER ALLSL L TIU AL JOHTHE LT BEOBACHIEN DULH B~

SPIEGELN U KOENNEN, ST BEl ULKR RSUFSITELLUNG VON HE L 2UELBEHNLL TERN 22U
BEN WAENDEN EIN AESTAND VON MINIESTENS 400 1M UND UM FUSSBULEN VON
MINUESTENS 100 MM EINZUWL TEN

FUER BATTERIEBEHALLIER NAUM DIN 4520 MLATT 1 FUHR B (UVALE BEMAELTER)
GENULBT EIN FUSSUUDERNESANU VN o0 m

BELl ALLEN BEHAEL TERN MIT momn O0H mUsS gl ZUR UECKE EIN miinpeEs |-
AUSTAND VOUN L00 MM EITNUENAL TEN WENUEN

IST DIE GRUNDFLALCME RECHIELY JOER BEMALL 1ER NATH UIN 8525 GHUESSER ALS
S 0M SO MUSS ETN FUSSDUENAIRITAKD YUN HINDESTENS 200 MM VORMANUEN
SEIN
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Verkehrswertgutachten 801 K 24/25
Pension, Harthauser Str. 30 in 83043 Bad Aibling

OIE BEHALLTER DULRFEN NUIE ML OHENZWERTULEER GEFLELL | WERDEN

NACH FERTIGSTELLUNG DER ANLALGE 101 DEM LANUMATSAMT KUSENHE IR UNVER-
JUEGL ICH EINE BESUMEINIGUNG ULS RUFSTELLERS VORZULEGEN, WUNALH UILE
GEUAMIE ANLAGL ABSUHL TESSENI L FRULE T UND IN URDNUNG BEFUNDEN WikuE

UBERIRUISUML LAUERBEHALLTER M EINES 1 ASUUNGSVERMUEGEN VUN FMEHY ALS
F00 LIK  IN GERBOCUDREN UND 1000 LTH  OND MUHR IFM FREIEN. MUESSEN NI
EINESM AUFFARURALM, LER MINDESIENS LEM FASSUNUGSVERMUEUEN ULH IN 1THM
AUFUCSTELL TEN LAGERDEMNAEL TER ENTSHRIUHT . VERSEHEN WERUEN

LVER AUEFANCRALN MUSS WASSERUNIPIUHLEL GG UND GEMER (HE LAGERFLULSSIU
FELT AUSREJTUHEND BESTAENDIG (4 85 DM ANSTHIUN UDER BESUHICHTUNG)
ukinN

PEH HE L ZRAUM 1ST LNISPFRECHENL Pak 7 PRIV aUusZuFuEHREN
DIE FEUERUNUSONLAGL NVERURDNUNG 15 ALY SUNDERURUCK e JGEFUEGT

[GIE THAGHDONS TRUET JUNEN SINL ROAUH ANL IEGENDER GLPRUEF TER STAYISCHER
RERECHNUNG AU JUNUEHRENR

VER: ANL TEGENUL PRUEFBERLIUMIE RS PRUEF TNSINIEWSS DIPL. NG 1 E WIFPRECH]
VOR 0% 0R 1779 1ST BED UL PAUGUIES LEHIURG GLRAY 20 BEAUHTEN

MLV DEN BALAREEITEN DANYF ENST ULULINNLUN WEHUEN, WENN UlE ULPRUEF TEN
SEREHRUNGSPLACNE AUF LR UNUSTELLE VOKRL [EDEN

DER GTATIKER 1ST Bl LER BOUUCDERNAUMUNG U PETEILIUEN DIE EINZELNEN
KOMNSTRUK TTOUNSITEILE DUURFEN NIUCMT pMEr B TUNIERT WERDEN, &ALS BIS olCE
BUNCHRUNGEN A BAL vt STATINKER VERBINUL UM GEULNULBER LEM LANUHATSAN
ROSENME IM ABULNOMMEN WURUEN SIND

DIE AENGHMME 151 AU UDEILITEUENIEN Funmel a1l vixm STALIKER 20U BESTALTIUEN
EINE BNUABNAIMME DURUH DS LANDROITSAM: ROSENNEIM (ST NUR MUEGLICH. WENN
DIESE PESUHE INIGUNG DEN KREASEAUNETE LLUNG Vst TEG)

BEL STAHLEETUN TST ULR ZUSHTZ VUN FRUSISUHUY ZMLTTELN UNZULAESSIU,
On EIN SOLCHER ZUSATZ OlE KUSTRILUING FUERDERT

BE|l AUSFUEHRUNG DER STAMLES TLNUSS RO T ITUNLN SIND DIE EINSUHLAL -
GIGEN VURSUHNIFTEN URD BESTIMMUNGSN INGUESONDERE DLIE DIN j0a%
VO JANUNR 1972 GENMLY 20 BESITMIER

OA% WUHN-QLENEVDLE 131 8N UlE KARNLISATION ANZUSCHLIESSEN  FUCK
UER ANSCHLUSSE GILT DIE ENITROLSSERURGSSN T ZUNG DER ZUSTRENDIIGEN
KOERFERSUHAF

DIE ANLAGER LUR APLELTUNG bR ABWAL SSEN SIND ORUNUNGUOEMALSS INSTAND-
ZUMAL TEN DS AUF DUM BAUGRUNDS TUELY ANESLLENUE OBERFLAECHENWNSSER ONRF
NICHT AUl UEFFENTLICHS VERNEHHSSLALUCHLES ulei AUN NACHENARUGRUNDS TULCYE
ABGELELTE | WERNEN

DS GEBNEUDE 151 SHEL TESTENS vUOR DER PERUTIUNG @N DIE UEFFENTLIUCHE
WOASSERVERSURLONGSANL AUE ANZUSUML TESUEN

UNTERIRDISCHE STARKSITROM -, VERNHELZINGS=, WYESEER-, ENTNOESSERUNUGS-,
FERNMELUE- UND ERDUNGEUE D TUSOLN DUERFEN DE§ ERUNKBE L TEN (BAGOER~
ARDELITEN) NICHT BESUHALUIGT WJEMULN  VOR BEGINN ULH ALUSSEHACH TUNGS-
ARVELTEN 1ST DEREN LAGE BLL DEN JUNTALNOIGEN STELLEN ULNAY FEST-
STELLEN 7L LASSEN

WS UNCH IST M1 ROTEN ODLEK BRAUMEM MTERIAL ETNIUUDELEEN HELLGRAULE
INCHE INDECKUNGEN DULHFEN NIUHT VEMMENUE T whEROEn
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Verkehrswertgutachten 801 K 24/25
Pension, Harthauser Str. 30 in 83043 Bad Aibling

3.' ALLE AUSSEN SICHTIBAREN HULZIEILE SInNG M T DUNYEL BRAUNER HULZSUIHIT 2=~
MITIEL ZU BEHANDELSN DIE PUIZFLAELHLN S WSS U SIKE IUMEN

I3 VERVUTITE AUSSENFLALCHEN SIND WL 19U sUSZUSULHREN

34 DIE BAULILHE ARLAUL IS O IN UER Wi UER BAULTUHEN UE TRILS, DER MANU~
WERFLICHEN TECHNIEEN UND VOR ALLEM UEH MATERIALTEN SO 20U GESTALTEN,
DASS SI1E SICH IN DAS URTS- UND LANLSOMNS TSHILD & TN-UEG]

A5 FFZ-STELLPLAEIZE IN AUSSL TLHENDER UIHDESSE  UNLD AN2AHL NACH DEK
BERANNTMACHUNG DES BNAYER STANTSMINISTERIUNS 00 INNERN VUM 12 2 1578
IMINISTERIALAMISHELAT T % 181 SIND CORZUSEMLN NALHF URDERUNGEN BLE LBEN
GLMOESS ART A2 AES S BAYRO VORBEMALIEN

34 ES DUERFEN NUN BAUTETLE UND BAUSTUNFE VN HENZTELLENN VERWENUDL I WLKDEN,
DIE ZUR FUEHRLUNG DUS UUETEZE JUHLNS BEsEUHT LG SIND

37 BEL DLR AUSHUEHRUNG DES BAUVUTTHABENS SUIND DIE EINSCHLAEGIGEN BEST IMMUN-

O DER DBAYEO., DEK DURCHD UEHRURGSVERUONUNG  ZUK BOYEO -DVEBEAYBU- \'On

26 1 1972 (GVEL S 33) 1 0 GELIENUEN FESSUNG. DIE UNFALLVERHUE TUNGS—
VORSCHRIFTEN DER BAYER BAUBERUFSULNUSSENSUNNE | SUMIE UAS GESETZ JuR
BEFAEMPFUNG [EH SUHWARZARBEL! L U ¥ VUM 21 S 19/4 (BUBL 1 S 1252
GENAL EINZUMAL TEN VERNER SINU ULE LINSUHLAEUGIGEN UIN-VURNBCHRLFTEN,
INSBESUNDERE DIN 4109 (SUHALLSUHU ) UND DIE WHERRESCHU L ZVERURUNUNG
“WAERMESTHUTZV~ Vv 13 & (377 (BOEL | 5 1591) BEL UER BAUAUSF UCHRUNG
GENAL 2U BEACHTEN

38 BALKINGELAENDER, FENSTLRBRUIC S FUNGE N UMHEHRUNLEN SIND UlS LU EINER
ABSIURZHUEHE VUN NIUHT MEHIE ALL 12 1 MINDUSITENS 90 2 HUCH UMD MLTY
MEHR ALS 12 M SOUMIE BEL 8 FEREN UALNUGLN VUN SIUHLKENE L TS TREPFENRAEUNEN
MINNESTENS 110 CM HOCH MERZIUSIELLEN

39 BE]l SENERECHIER SPRUSSEN= ODEN STaUs iNTE TLUMG DY OEH LICHTE SPRUSSENR-
DUER STRUAESTAND NILUHT BHELITER ALS 1. LM SEIR PRl WNALGERELHITER QDER
SUHRAEGENR ANURLUNUNG UUKR SPROSISLN ODLH SIREBE OUER SONS T IGEN LMWL M -
TEILE LNRF DER ABSIAND NICHT GRULSSER &L 2,00 ' SEIN

40 DIE LUEFTUNU vurd INENLRN UND SFUELAIUNITEN UMNeE RUSSENFERSTER HAT
GEM DIN 18017 IN SUHNEUHIEN UND EARNELLN 70U ENFULGEN, ERFORDERL JUHEN
FALLE MECHANIS M

a1 IN JEUER WUHNUNG mUss FUER DEN FALL UES VIHSHMIERS LR SOMTELHE [ ZUNY
MIND EINE VURSUHIIN ISMNESSIGE FEUENRSTRE L TE AN EINEN RAUCHNAMIN
ANCESUMLOSSEN WERDEN MUENNEN (NUTKAMIN)

N2 PIS IUR SCHLUSSABNAHME 151 LDER KHE ISUNUNBITEILUNG ETHRE ERVLAERLUNG
DES VERANTWUITL JCHEN B/ E T TENS B2k DES DETE LU IUTEN UNTERNEHMERS
VORZULEGEN, WONNLH DIE AU UEHRUNDG UEH FULKE DEN WOERMESUHUTZ
WESENTLICHEN BAUTE ILE UEM GEMFIULE TEN mOUMEE 1[5 ENTSPRIUNT

43 HOHDAUABRARME UND BOUSUHLUSSOEROMME MULUSEN SPARETESTENS LInk WUCHL NACH
ARSCHLUSE UK AHEELTEN MIT DER Be L IEGERDEN FUOSMULAE 1 TERN BEIM | AND~
RAISAMT HUSENHL IM BEANIRAUT WERUEN DIt UL TUHEN ANLAGEN DUERFEN ERST
NACH AUSHAENDIUGUND DES UUHLUSSAOBNAMMESUME INLS 2ENUET 2T WERDEN
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Verkehrswertgutachten 801 K 24/25

Pension, Harthauser Str. 30 in 83043 Bad Aibling

5.4. Energieausweis

Aus der Bauakte konnte recherchiert werden, dass es zwar eine
Baugenehmigung vom 30.08.2017 zum Neubau eines
Einfamilienhauses gab, dessen Geltungsdauer jedoch
zwischenzeitlich abgelaufen ist.

Darliber hinaus existiert ein Bauantragsverfahren (Ifd. Nr.
2025/74) zur Dachsanierung mit Einbau einer Satteldachgaube
am bestehenden Wohngebdude, welches der Bauausschuss in
seiner Sitzung vom 08.07.2025 abgelehnt hat.

Daraufhin wurde eine Uberarbeitete Planung eingereicht mit
Nutzungsdnderung der Fremdenzimmer im DG zu einer
Wohnung mit Abbruch und Erneuerung des Dachstuhls,
Abbruch und Neuanordnung der Innenwdnde, Errichtung eines
Balkons und einer Gaube auf der Siidseite, welche im
Bauausschuss am 02.09.2025 behandelt und mit Bescheid vom
22.10.2025 vom Landratsamt Rosenheim genehmigt wurde.
Dieser Bescheid gilt vier Jahre ab Zustellung des Bescheides.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Bauvorhaben die
Schutzanweisung fiir Versorgungleitungen der Stadtwerke Bad
Aibling vom 17.03.2021 zu beachten ist.

Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass die vorhandene
Bebauung auf dem Bewertungsgrundstiick bei der
Baubehoérde bekannt ist und von dieser im vorgefundenen
Zustand geduldet wird.

Der Energieausweis fiir Gebdaude dokumentiert, wie das
Gebaude energetisch einzuschéatzen ist.

Die EnEV verpflichtet Verkdufer 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 Verkdufer dem
Kaufer den Energieausweis oder eine Kopie davon unverziiglich
Ubergeben. Gleiches gilt nach Abschluss des Mietvertrages.
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Verkehrswertgutachten 801 K 24/25

Pension, Harthauser Str. 30 in 83043 Bad Aibling

5.5. Denkmalschutz

Des Weiteren ist in Immobilienanzeigen die Art des
Energieausweises, der Energiebedarf, alternativ der
Endenergieverbrauch des Gebaudes, der Energietrager der
Heizung, das Baujahr des Gebaudes und, bei neuen
Energieausweisen, die Energieeffizienzklasse anzugeben.
Ausnahmen bestehen fir bestimmte Geb&dude, darunter fallen
z. B. denkmalgeschiitzte Gebdude, Stall- oder Lagerhallen,
Gewadchshauser, Gebdaude mit einer Nutzflache von weniger als
50 m?, usw. .

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

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde kein Energieausweis
vorgelegt.

Einschatzung des energetischen Gebdudezustands:

Nach dem duReren Eindruck des Gebdudes am Ortstermin wird
unterstellt, dass der energetische Zustand des Anwesens der
Baujahresklasse entspricht und keine wesentlichen
Verbesserungen vorgenommen wurden.

Der energetische Gesamtzustand des Gebaudes wird daher aus
gutachterlicher Sicht fiir heutige Verhaltnisse als
unterdurchschnittlich eingestuft.

Es besteht kein Denkmalschutz.

5.6. Landschafts- und Naturschutz/Biotop

Das Anwesen befindet sich nicht im einen Landschaftsschutz-
/Naturschutz/Biotop-Gebiet.
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Verkehrswertgutachten 801 K 24/25
Pension, Harthauser Str. 30 in 83043 Bad Aibling

6. Gebaudemerkmale

Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf
dominierende Ausstattungsmerkmale.
Teilbereiche kdnnen abweichend ausgefihrt 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 iblichen
einschlagigen, technischen Vorschriften und Normen (z. B.
Statik, Schall-, Warme- und Brandschutz) sowie eventuell
spezifischen Auflagen eingehalten worden sind und dass das
Gebaude nach den zur Bauzeit tiblichen Regeln des
Bauhandwerks errichtet wurde.

6.1. Baujahr

Altbau/Ursprungliche Bausubstanz: vor 1979
Umbau des bestehenden Wohnhauses
sowie Einbau von Fremdenzimmern und

zwei Doppelgaragen etwa 1979
Laut Baufallanzeige der Stadt Bad Aibling

bezugsfertig seit 27.08.1979
Fiktives Baujahr: ca. 1979
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6.2. Flachen

Umbauter Raum It. Planangaben ca.: 2.044,95 m3
Fremdenzimmer It. Planangaben ca.: 307,32 m?
Flache Betreiberwohnung mit Biro und Essdiele

(siehe S. 74) ca.: 121 m?

Bruttogrundflache nach eigenen Ermittlungen auf der
Grundlage der vorliegenden Planunterlagen
(siehe S. 72 und 73) ca. 762 m?

Hinsichtlich der Flachenangabe der einzelnen Raume wird auf
den Grundriss verwiesen.

6.3. Aufteilung

® Hinweis:

Nachdem kein Zutritt zum Inneren des Gebaudes bestand, kann
nur die Raumaufteilung der zur Verfliigung stehenden
Planunterlagen wiedergegeben werden.

Es konnte nicht liberpriift werden, ob Bauausfiihrung und Plan
in der Realitat tibereinstimmen.

Es fallt auf, dass gemal} Auskunft der AIB-KUR GmbH & Co.KG
vom 04.09.2025 bei dieser 6 Doppelzimmer und 3 Einzel-
zimmer gemeldet sind. Hier besteht eine Abweichung zu den
Planunterlagen.

Kellergeschoss It. Plan:

(Gebaude nur mit Teilunterkellerung, ehem. Keller des Altbaus
offenbar zugeschittet):

Treppenhaus

Abstellraum

Heizung, Tankraum, Gerateraum, Waschkiiche
KellerauRenzugang/Treppe

Erdgeschoss It. Plan:

Treppenhaus

Flur

Biro, Bad/WC, Schlafzimmer, Wohnzimmer, Essdiele, Kiiche,
Terrasse

Je 2 Doppelgaragen

KellerauRenzugang/Treppe (siehe Kellergeschoss)
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Obergeschoss It. Plan:

Treppenhaus

Flur

Einzelzimmer (1) mit Garderobe, Dusche/WC
Einzelzimmer (2) mit Garderobe, Dusche/WC
Einzelzimmer (3) mit Garderobe und WC
Einzelzimmer (4) mit Garderobe, Dusche/WC
Einzelzimmer (5) mit Garderobe, Dusche/WC, Balkon
Einzelzimmer (6) mit Garderobe, Dusche/WC, Balkon
Einzelzimmer (7) mit Garderobe, WC, Balkon
Einzelzimmer (8) mit Garderobe, WC, Balkon
Doppelzimmer (1) mit Garderobe, Dusche/WC

Dachgeschoss It. Plan:

Treppe, Flur, Speicher

Doppelzimmer (2) mit Garderobe, Dusche/WC
Doppelzimmer (3) mit Garderobe, Dusche/WC
Doppelzimmer (4) mit Garderobe, Dusche/WC, Balkon

6.4. Bauweise und Ausstattung

Fundament, Keller

Vorbemerkung:

Nachdem kein Zutritt zum Inneren des Anwesens bestand und
keinerlei Informationen durch den Schuldner vorlagen, basiert
die nachfolgende Beschreibung lediglich auf den am Ortstermin
festgestellten von auBen sichtbaren, wesentlichen Gebaude-
bestandteilen sowie auf Angaben der Baubeschreibung. Sie ist
folglich unvollstandig.

Erganzend zur vokalen Beschreibung wird auf die in der Anlage
befindlichen Fotos verwiesen.

Funktionsprifungen wurden nicht durchgefiihrt.

Teilunterkellerte Pension mit zwei aneinander gereihten,
unterschiedlich hohen Gebaudekoérpern:

Ostlicher Gebiudeteil E + | + D;

westlicher Gebdudeteil unterkellert mit zwei in das Gebaude
integrierten Doppelgaragen, KG + E + D;

Massivbauweise

Beton (Bn 100)

Kellerumfassungswande Beton (Bn 100),

Innenwande Ziegelmauerwerk HLZ 30,24 und 11,5 cm
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Wiénde

Dach

Fassade

Balkone

Decken

Fenster/Turen

Hauseingang

Treppe

Lichtschachte in Beton (Bn 100) mit Gitterrostabdeckung;

AulRenwande Ziegelmauerwerk HLZ 150, 30 cm stark
Trennwande (tragend) HLZ 150, 24 cm stark
Trennwande (nicht tragend) HLZ 150, 11,5 cm stark

Jeweils Satteldach in Holzpfettenkonstruktion; Giebelrichtung
Ost -West; Windladen z. T. verwittert/anstrichbedirftig;
Dacheindeckung mit braunen Betondachpfannen; Hauptdach
mit Dachflachenfenstern; Schneefanghaken, jedoch keine
Schneefangstangen vorhanden; Regen- und Fallrohre verzinkt,
z. T. gestrichen; Kamine geklinkert, ein Kamin mit Dach;
Satelliten- und terrestrische Antenne

Verputzt; Teilbereiche im Osten und Westen holzverschalt;
Schalung z. T. anstrichbedrftig;

Westseite mit Malerei und Schriftzug sowie Holzdeko (Hirsch-
/Rehkopfe);

nordseitig groBes Christuskreuz;

sudseitig stellenweise Rankspalier mit Blumenbepflanzung,
unter Stidbalkon Markise

Holzkonstruktion mit Aufhangung/Abstitzung durch mehrere
gedrechselte Holzsteher, Holzteile z. T. anstrichbediirftig
Ostseitig:

I. OG (umlaufend zur Stidseite) und DG;

im DG Ausleger aus Stahl mit elektrischer Seilwinde

Sudseitig:

I. OG (umlaufend zur Ostseite)

Stahlbeton (Bn 150)

Holzrahmenfenster mit Isolierverglasung; Holz-Klappladen,
farbig lackiert, zum Teil Attrappen; Fensterbretter aullen Blech

Nordseitig;

altere Holzrahmenhaustire mit Verglasung und
schmiedeeisernem Ziergitter; Holzteile anstrichbedrftig;
Tlrbereich iberdacht durch Pultdach in Holzkonstruktion mit
Schindeleindeckung aus Holz;

schmiedeeiserne AuRRenleuchte; Klingelanlage mit Zahlencode;
Einzelwandbriefkasten

Stahlbetonlauf mit Natursteinbelag
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Boden Parkett, Steinzeug, Textil
Innenturen Holzfutterttren

Heizung, Wasser, Ol-Zentralheizung mit Warmwasseraufbereitung Marke
Viessmann, VB2A, BJ. 04/2007, 50 kW Nennleistung, Brenner
Marke Weishaupt, WL5/1-A, Bj. 2002, mit Geblase
KellergeschweilRter Heizollagertank, ca. 18.500 |
Der Kaminkehrer schreibt in seiner Email vom 03.11.2025, dass
aktuell keine Mdngel/AufSerbetriebnahmen vorliegen.

Elektroinstallation Nicht bekannt — vermutlich dem Baujahr entsprechend,
E-Check wird empfohlen

Aullenanlagen u.

Garagen Zuwegung, 3 Kfz-Stellplatze, Garagenvorplatz und
Grundstlickszufahrt auf der Westseite graues Betonstein-
pflaster; Teilbereich Sockelmauer mit aufgesetztem Holzzaun;
zweiflligeliges Holzeinfahrtstor angrenzend an Betonmauer,
welche sich augenscheinlich nur zum Teil auf der westlichen
Grundstlicksgrenze des Bewertungsobjekts befindet;
Grundstiickarrondierung zur Nord-, Ost-, und Teilbereiche im
Siden sowie Westen mit Holzstabzaun, betonierte Zaun-
pfosten, Holzteile stellenweise defekt/reparaturbedurftig;
an der ostlichen Grundstlicksgrenze im Zaunbereich
Stromverteilerkasten;

Freiflaichen angelegt mit Rasen, diverse Bepflanzung mit
Zierstrauchern und Blumen;

Terrasse Porphyrbelag;

auf der Stidwestseite betonierte KellerauRentreppe ohne Belag
mit Betonwangenmauer und aufgesetztem Metallgelander mit
Holzbeplankung;

im stidlichen Grundstiickabschnitt Fahnenmast;

ostseitig Vogelvoliere in Holz und Drahtgeflecht;

Westseitig zwei in das Gebaude integrierte Doppelgaragen, vier
braune Sektionaltore aus Kunststoff

Mobiliar Nicht bekannt

Sonstiges Nicht bekannt
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7. Auffilligkeiten, Schaden

Es sind nur die wesentlichen Arbeiten aufgelistet, welche am
Bewertungsobjekt zu leisten sind bzw. am Ortstermin von
auBen aufgefallen sind, es handelt sich um keine vollstandige
Auflistung.

Inwieweit die aufgefiihrten Arbeiten wirklich ausgefihrt
werden und in welcher Qualitatsstufe, hangt in der Regel vom
Budget und den individuellen Bedirfnissen bzw. Vorstellungen
des Eigentliimers ab.

Die vorgefundenen Schaden/Auffalligkeiten sind wertmaRig mit
einem pauschalen Abschlag berlicksichtigt. Dieser ist nicht
gleich zu setzen mit den tatsachlich anfallenden Kosten.
Hierzu mussten die genaue Ausfiihrungsart festgelegt, ein
Leistungsverzeichnis erstellt und entsprechende Angebote bei
Handwerkern eingeholt werden. Das ist jedoch im Rahmen
dieser Verkehrswertermittlung nicht méglich. Es handelt sich
nur um eine grobe, pauschale Schatzung.

Ob gewerbespezifische Auflagen und Bestimmungen (z.B.
Brandschutz, etc.) eingehalten wurden, konnte nicht liberpriift
werden.

Die Aufzahlung ist aus den vorgenannten Griinden
unverbindlich und nicht vollstandig.

Folgende Auffalligkeiten bestehen bzw. Arbeiten sind
auszufiihren:

e Anstrich diverser Holzteile auRen, wie z. B. Schalung,
Balkon, Haustlire, Windladen

e  Durchflihrung von energetischen Verbesserungen

e Reparatur des Holzzaunes

Es wird darauf hingewiesen, dass

> mangels Zutrittsmoglichkeit keine Aussage hinsichtlich
eines eventuellen Verdachts auf Hausschwamm
gemacht werden kann.

» fur den Erwerber ein Risiko hinsichtlich der
tatsachlichen Raumaufteilung, der Ausstattung und
des Pflegezustands besteht
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8. Beurteilung

8.1. Bewertungsobjekt

Die Liegenschaft befindet sich in Bad Aibling, im Ortsteil
Harthausen, u. a. an einer GemeindeverbindungsstraRe.
Hierdurch ist ein guter Aufmerksamkeitsgrad gegeben, was sich
fir die Beherbergungsbranche als vorteilhaft erweist.
Beeintrachtigungen durch Verkehr und den Hubschrauber-
betrieb des nahegelegenen Krankenhauses sind vorhanden
bzw. moglich.

Am Ortstermin war das Anwesen als Fremdenpension
gewerbeamtlich gemeldet. Es bestand kein Zutritt zum
Gebdudeinnern und konnte lediglich von aullen besichtigt
werden.

Augenscheinlich ist die Parkplatzsituation auf dem eigenen
Grundstiick bei Vollauslastung mit Gasten unterdimensioniert.

Das Grundstiick verfligt mit 1067 m? fir eine Pension Uber eine
ausreichende GroRe.

Das Bewertungsgrundstiick ist zum Nachbarflurstiick

FINr. 241/61 raumlich nicht getrennt und wird offenbar als
erweiterte Gartenflache mit dem AulRenpool sowie dem
Nebengebdude vom Betreiber der Pension mitgenutzt.

Die Freiflachen und der Garten waren am Ortstermin insgesamt
ordentlich und ansprechend gestaltet.

Das Gebaude verfiigt Giber einen landlichen Stil. Das duBere
Erscheinungsbild war gepflegt.

Zur Innenausstattung und Raumaufteilung der Beherbergungs-
statte konnen keine Angaben gemacht werden. Laut Plan-
unterlagen existieren eine Betreiberwohnung, 8 Einzelzimmer
und 4 Doppelzimmer. Ob diese Raumaufteilung in der Realitat
tatsachlich so existiert ist ungewiss. Gemeldet sind jedenfalls 3
Einzel- und 6 Doppelzimmer.

Der Eigentlimer plant offensichtlich eine Umgestaltung des
Anwesens:
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Zwischenzeitlich wurde der eingereichte Bauantrag zur
Nutzungsanderung der Fremdenzimmer im Dachgeschoss zu
einer Wohnung mit Abbruch und Erneuerung des Dachstuhls,
Abbruch und Neuanordnung der Innenwande, Errichtung eines
neuen Balkons und einer Gaube auf der Stidseite genehmigt.
Die MalRnahme ist bisher lediglich konzipiert und noch nicht
umgesetzt.

Allgemein findet im Beherbergungsgewerbe eine hohe
Abnutzung statt, welche laufende Renovierungen und
Instandhaltungen erfordert. Um eine annehmbare ganzjahrige
Auslastung mit entsprechenden Ertragen zu erzielen, ist es im
Gast-/Ubernachtungsgewerbe unabdingbar, sich stetig an
jeweilige Trends anzupassen und laufend zu modernisieren.

Die von aulRen ersichtlichen notwendigen Instandsetzungs-
/Reparaturarbeiten wurden unter Punkt 7. Auffalligkeiten,
Schaden in diesem Gutachten aufgefiihrt. Der energetische
Zustand wird dem Baujahr entsprechend fiir heutige
Verhaltnisse als verbesserungsbediirftig eingestuft.
Generell besteht fir den Erwerber aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung ein Risiko hinsichtlich der tatsachlichen
Raumaufteilung, der vorhandenen Ausstattung und des
Pflegezustands.

Das Bewertungsobjekt fallt durch seine Nutzung als Pension in
die Kategorie Spezialimmobilie. Als vorteilhalft erweist sich die
laut Plan im Haus befindliche Betreiberwohnung im
Erdgeschoss.

Neben einer Vermietung an Touristen ware eine zeitweise
Vermietung an Saisonarbeiter, welche in der Region tatig sind,
vorstellbar. Die AIB-KUR GmbH berichtet, dass das Bewertungs-
objekt eine sehr gute Auslastung hat — vorwiegend von
Arbeitern und Monteuren, die nicht kurbeitragspflichtig sind.

Die vorgenannten Gegebenheiten sprechen lediglich eine
eingeschrankte Klientelgruppe an. Das Bewertungsobjekt bleibt
letztendlich auf ein Sonderinteresse auf Kauferseite
angewiesen. Die Absatzchancen werden daher abschlieRend als
unterdurchschnittlich eingestuft.
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8.2. Allgemeine Immobilienmarktsituation

Allgemeine Preistreiber auf dem Immobilienmarkt sind die
zunehmende Verknappung von frei verkduflichem Bauland,
ansteigende Grundstlicks- und stark emporkletternde
Baupreise sowie das geringe Angebot.

Generell beeinflussen die Zinssituation und das Preisniveau den
Erwerb und den Bau einer Immobilie.

Der Leitzins der Europdischen Zentralbank (EZB) betrug im
September 2025 2,15 % (www.bundesbank.de).

Die Finanzierungskonditionen fiir Kaufer liegen im Herbst 2025
laut diversen Internetrecherchen bei Kreditinstituten flr
Hypothekenzinsen mit einer Zinsbindung von 10 Jahren im
Durchschnitt zwischen 3,2 und 3,7 %.

Die Inflationsrate in Deutschland gemessen am Verbraucher-
preisindex lag im September 2025 bei 2,4 % (de.statista.com).
Im Bundesgebiet betrug die Arbeitslosenquote im

September 2025 6,3 %. In Bayern lag sie bei 4,2 %
(de.statista.com).

Die veranderte weltpolitische Situation wirkt sich auf die
Wirtschaft der Lander aus.

Deutschland befindet sich seit 2023 in einer Rezession und
kampft mit deren Folgen. Entlassungen und eine eventuelle
Insolvenzwelle wiirden sich auf die Kaufbereitschaft vieler
Marktteilnehmer negativ auswirken.

Der Immobilienmarkt reagiert zeitverzogert.

Die gestiegenen Zinsen erhdhen die monatliche Belastung und
erschweren damit einen Immobilienkauf.

Bei dlteren Objekten spielt der energetische Zustand mehr
denn je eine Rolle.

Viele Wohninvestoren sind verunsichert. Auch die
Neueinfihrung von Gesetzen, deren Novellierungen oder
geplante Abschaffung bewirken eine abwartende
Zurlickhaltung der Interessenten. Dies flihrt in der Regel zu
einer langeren Angebots-/Vermarktungsdauer beim Verkauf
einer Immobilie.
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Andererseits ist Bauland fir den Geschosswohnungs- und
Eigenheimbau knapp und nach wie vor gefragt. Im Zuge der
Verdichtung werden die Parzellen kleiner.

Es bestehen regionale Unterschiede, doch allgemein wird
festgestellt, dass nach jahrelangem stetigem Preisanstieg
vielfach nicht mehr Preise wie in den boomenden, von einem
Verkaufermarkt gepragten Jahren 2020 bis 2022 erzielt werden.

Stand Herbst 2025
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9. Verfahrenswahl

Vorbemerkung

In der Verkehrswertermittlung sind die drei allgemein
gebrauchlichen (normierten) Verfahren gemal ImmoWertV § 6

e das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV)
e das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV)
e das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV)

Das verwendete Wertermittlungsverfahren soll die Intention
von Kaufinteressenten widerspiegeln.

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

Wenn die Mehrzahl der Kaufinteressenten nach Rendite-
gesichtspunkten entscheiden, muss der Ertragswert im

Vordergrund stehen.

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

Wobei auch Kombinationen méglich sind.

9.1. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren wird angewendet, wenn eine
hinreichende Vergleichbarkeit zu anderen Objekten zeitnah
hergestellt werden kann.

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.

Es konnten keine passenden Vergleichswerte recherchiert
werden.

GemaR ImmoWertV § 40 ist der Bodenwert vorrangig im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln:

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne
Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
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Grundsttick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den
$824 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach
Mafigabe des §26 Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder
steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der
Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt
werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhdltnisse nicht
ausreichend berticksichtigt, ist eine Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

9.2. Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist die vorrangige Verkehrswert-
ermittlungsmethode bei Grundstiicken, bei welchen
Ublicherweise die Erzielung von Ertragen im Vordergrund
steht. Daher ist die Anwendung z. B. bei Eigentumswohnungen,
Mietswohnhausern, Geschafts- und Gewerbegebauden,
gemischt genutzten Grundstiicken, usw. zweckmaRig.

Meist sind diese Immobilien ganz oder teilweise 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.

9.3. Sachwertverfahren

Fir Liegenschaften, bei denen die Eigennutzung im
Vordergrund steht, wie zum Beispiel bei Ein- und
Zweifamilienhdusern, Doppelhaushalften, 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.
Renditeorientiertes Denken wird beim Kauf gerne
vernachlassigt.

Der gewohnliche Geschéaftsverkehr schatzt solche Objekte im
Allgemeinen nach Baukosten ein. Demzufolge sollten auch bei
der Verkehrswertermittlung die Baukosten von vergleichbaren
Objekten im Vordergrund stehen.
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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
Geschdftsverkehr (marktiiblich) der Sachwert und nicht die
Erzielung von Ertréigen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist,
insbesondere bei vom Eigentiimer selbst genutzten Ein-
/Zweifamilienhdusern. Das Sachwertverfahren kann auch zur
Uberpriifung anderer Verfahrensergebnisse in Betracht
kommen.

9.4. Schlussfolgerung

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wird auf der
Grundlage des Ertragswertverfahrens und des
Sachwertverfahrens zu gleichen Teilen (50 % : 50 %) ermittelt.
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10. Ermittlung Bodenwert

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

In der Bodenrichtwertekartei des Gutachterausschusses LK Rosenheim zum
01.01.2024 wird fir den Bereich Harthausen (Zone 17008010) ein
Bodenrichtwert von 1.200 €/m? genannt. Dieses Areal ist relativ homogen. Die
Vor- und Nachteile des Standortes Harthauser Str. 30 gleichen sich in etwa aus,
so dass der dargestellte Bodenrichtwert fiir das Bewertungsobjekt angewendet
werden kann. Seit der letzten Erhebung wird mit einer durchschnittlichen
Wertsteigerung von ca. 5 % gerechnet.

Bodenwert Zu- / Abschlag Bodenwert-
Richtwert ansatz
1.200 € 5% 1260 €/m?
Grundstiicks-
groRe
1067 m? zu 1260 €/m? 1.344.420 €
0 m? zu 0 €/m? 0€
1067 m? 1.344.420 €

Nach Auskunft der Baubehorde ist das Anwesen voll erschlossen. Da die
Bodenrichtwerte erschlieBungsbeitragsfrei ausgewiesen wurden, sind keine
ErschlieBungskosten zu kalkulieren.

1067 m? 0 €/m? 0€

0 m? 0 €/m? 0€

= Bodenwert 1.344.420 €
Bodenwert FI-Nr. 241/2: 1.344.420 €
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11. Ermittlung Ertragswert

Marktlblich erzielbarer Ertrag: (8 31 ImmoWertV)

Der markttibliche erzielbare Rohertrag wird in Anlehnung an vergleichbare
Betriebe im regionalen Bereich aus eigenen Aufzeichnungen und unter
Heranziehung von Auskinften von Touristinfo und Reiseanbietern aus der
Region, sowie durch Internetrecherche und Angeboten aus der regionalen
Presse bzw. der aktuellen Touristenvermietung ermittelt, nachdem keine
nachprufbaren Zahlen vom Eigentimer vorgelegt wurden.

Aufgrund der 6rtlichen Situation werden folgende Gegebenheiten unterstellt:
Nettoertrag durchschnittlich pro Person/Nacht: 70 €

Anzahl der durchschnittlich belegten Betten: 15 Stiick

Auslastung: ca. 250 Tage/Jahr (ca. 68%)

Ermittlung des Grundstlcksreinertrages uber das Pachtwertverfahren
bezugnehmend auf Kleiber 10 / V S. 2557 Abb.23 ff

EG Betreiberwohnung ca. 121 m?, ortsublicher Mietertrag ca. 14 €, abzug|.
Bewirtschaftungskostenpauschale ca. 20 % = 11,20 €/m?

4 Garagen a ca. 60 €/Gge, 3 Stellpl. a 30 €/Stellpl. = 330 €, abzlgl. ca. 20 %
Bewirtschaftungskostenpauschale = 264 €

Ubernachtung 3750 70,00 € 262.500 €
Grundsticksreinertrag nach Bewirtsch.kosten ca. 25% 65.625 €
Art Anzahl/Jahr durchschnittl. Umsatz

Zimmeransatz

Pension s.0. monatlich 5.469 €
Betreiberwohnung netto 11,20 €/m? 1.355 €
Garagen u. Stellplatze 264 €
Reinertrag gesamt: 7.088 €
| Ertrag jahrlich: | 85.055 €|

Dieser Rohertrag kann in renoviertem Zustand einschlief3lich Mobiliar und
Inventar als marktiblich erzielbarer Ertrag angesehen werden.
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Bewirtschaftungskosten: (832 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten wurden im Grundstiicksreinertrag bereits
beriucksichtigt

Liegenschaftszinssatz: (8 21 und 33 ImmoWertV)

Durch den Gutachterausschuss Traunstein wurden Liegenschaftszinssatze
2020-2022 fur gewerbl. Nutzung in einer Spanne zwischen -0,30 bis 5,72%
veroffentlicht. Bei vergleichbaren Einheiten im regionalen Bereich wurden
vom Sachverstandigen Liegenschaftszinssatze in einer Spanne von 0,5 - 7 %
ermittelt. Gleichfalls wird auf Kleiber 10/ V S. 2553 ff verwiesen. Hier werden
Liegenschaftszinssatze fur einfachere Hotels zwischen 3,5-6,5% und Hotel
Garni (Land-, Klein- und Mittelstadten) zwischen 5,5-7,0% sowie Gasthof,
Landhaus mit 5,5-8,0% dargestellt.

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

ein Liegenschaftszinssatz von: 6,00%

als gerechtfertigt.

Restnutzungsdauer: (8 4 ImmoWertV)

Je élter ein Gebaude 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 einflie3en. Zur Bemessung der
KorrekturgroRe mussen 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. Gebaudestandard. In Anlage 3 der SW-RL sind die
durchschnittlichen GND der Geb&udearten katalogisiert.

Fur Beherbergungs- und Verpflegungseinrichtungen werden 40 Jahre, jeweils
+/- 10 Jahre dargestellt.

Wegen des aktuellen Zustandes des Gebaudes, wird mit einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 14 Jahren kalkuliert.

Baujahr bzw. fiktives Baujahr ca.: 1979
+ wirtsch. Gesamtnutzungsdauer 60
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- Betrachtungsjahr 2025
= wirtsch. Restnutzungsdauer 14 Jahre

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

Vervielféaltiger: (8 34 ImmoWertV)

In Abhangigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer

errechnet sich ein Vervielfaltiger von: 9,29
V=((1+)"RND-1)/((1+)"RND*((1+i)-1)

Rechnerischer Bodenwertanteil:

Bodenwert laut vorangegangener Berechnung

Bodenwert: 1.344.420 EURO
Bodenwertverzinsung:
(Bodenwert x Liegenschaftszins) 80.665 EURO

Ertragswertberechnung:

Rohertrag 85.055 €
- Bewirtschaftungskst. Im Ertrag bertcksichtigt

=Reinertrag 85.055 €
-r. Bodenwertverzinsung -80.665 €
=Reinertrag 4.390 €
*Vervielfaltiger 9,29
= Gebaude Ertragswert 40.783 €
Bodenwert 1.344.420 €
Zwischensumme: 1.385.203 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(8 8 ImmoWertV)

Fur Risiko, Reparatur- und Instandsetzungsarbeiten ist ein angemessener
Abschlag einzurechnen.

pauschal: -50.000 €

0 €

-50.000 €

Ertragswert:

Zwischensumme Ertragswert: 1.385.203 €
wertbeeinflussende Umstande -50.000 €

Der Ertragswert betragt 1.335.203 €
Ertragswert gerundet: 1.300.000 €

Grundlage der Rundung:
Kleiber 9/ 111 § 194 Rn. 73
u. Kleiber 10 / IV Rn. 98
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12. Ermittlung Sachwert

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(836 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 fiir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau angegebenen Normal-
herstellungskosten gewahlt. Dabei handelt es sich um die derzeit aktuellen Werte.
Dort werden folgende Normalherstellungskosten (NHK 2010) angegeben.

- Bauweise: .....cceeeennens Beherbergungsstatte Typ 11.1

- Geschosse:.......cuu....... Teilkeller, EG, OG u. ausgeb. DG

- Ausstattungsstandard:.... ca.3 (siehe Anlage)
- Normalherstellungskosten:.. 1.385 € Euro/m? BGF
Korrekturen

Korrekturfaktoren fiir das Land und die OrtsgroRe (z. B. Regionalfaktor = 1,0).

Korrektur zur Baupreisanpassung seit 2010:

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

(Stand August 2025) 85,4% erhoht.
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Normalherstellungskosten im vorliegenden Fall:

NHK 2010 1385 Euro/m? BGF
x Korr. Baupreise 85,4%
= Normalherstellungskosten 2568 Euro/m? BGF

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

762 m? ermittelt.

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

Normalherstellungskosten 2568 Euro/m? BGF
x Bruttogrundflache 762 m?
Herstellungskosten 1.956.816 Euro

Einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen, die in der
Bruttogrundflache bzw. in den Bruttogrundflachenkosten nicht erfasst wurden,

bzw. den Ublichen Umfang Ubersteigen, sind wertmaRig gesondert anzusetzen.
(Kleiber 9.; IV § 22 1.2 Rn.10 S.2195 ff)

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

pauschal 50.000 Euro

Herstellungskosten Gebaude + 2.006.816 Euro
besondere baul. Anlagen
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AuBenanlagen ( § 37 ImmoWertV)
Die hier vorgefundenen AulRenanlagen werden aufgrund von Ausfiihrung und
Umfang und der GrundstiicksgroRe mit einem Zuschlag von

6%
der Gebaudeherstellungskosten bewertet.
(Kleiber 10.; IV 2.3. 5.1972 f)
Das entspricht: 120.409 Euro

Die beim Bau anfallenden Honorare fiir Architekten, Statiker, Makler und
Gutachter, offentliche Gebiihren, Notar- und Gerichtskosten sowie Kosten der
Zwischenfinanzierung und sonstige Nebenkosten bezeichnet man als
Baunebenkosten. Sie gehoren zu den Herstellungskosten eines Gebadudes. In den
NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits im tblichen Umfang beriicksichtigt.
Die Baunebenkosten werden in der Wertermittlung bertcksichtigt mit

0%
der Gebaudeherstellungskosten.
Das entspricht: 0 Euro
Zusammenstellung der Herstellungskosten
Herstellungskosten Gebdude 1.956.816 Euro
HK besondere bauliche Anlagen 50.000 Euro
HK AulRenanlagen 120.409 Euro
Baunebenkosten 0 Euro
Gesamt Herstellungskosten 2.127.225 Euro
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Korrektur wegen des Gebaudealters (§ 38 ImmoWertV)

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

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist unter anderem abhéangig von
Objektart, Bauweise bzw. Gebdudestandard. In Anlage 3 der SW-RL sind die
durchschnittlichen GND der Gebdudearten katalogisiert.

Fur Beherbergungs- und Verpflegungseinrichtungen werden 40 Jahre, jeweils +/-
10 Jahre dargestellt.

Wegen des aktuellen Zustandes des Geb&dudes, wird mit einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer von 14 Jahren kalkuliert.

Baujahr bzw. fiktives Baujahr ca.: 1979
+ wirtsch. Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
- Betrachtungsjahr 2025
= wirtsch. Restnutzungsdauer 14 Jahre

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung wegen Alters wird bei Gebduden der vorgefundenen Art und
Ausstattung im Allgemeinen linear ermittelt. Dementsprechend ergibt sich eine
Minderung bei einer Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren von:

Wertminderung 76,67%

= 1.630.943 Euro
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Zusammenstellung Sachwert

Bodenwert 1.344.420 Euro
+ Herstellungskosten Wohnhaus 2.127.225 Euro
- Korrektur Gebaudealter -1.630.943 Euro
+ Sachwert Nebengebaude 0 Euro
Der Sachwert betragt vor Marktanpassung 1.840.702 Euro

Marktanpassungs- / Sachwertfaktoren (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Die Transaktionen sind It. Immobilienmarktbericht 2024 des Oberen
Gutachterausschusses Bayern im Teilmarkt Oberbayern um ca. 38,4 % in den
Jahren 2015 bis 2023 rlicklaufig. Im Landkreis Traunstein waren demnach
Transaktionsriickgdange im Zeitraum 2021-2023 von ca. 19 % zu erkennen.
Insbesondere im Kapitalanlegerbereich, aber auch bei selbst zu nutzenden
Immobilien, werden Preisabschlage gegentliber den Vorjahren beobachtet.
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.

Sachwertfaktor 0,9

Sachwert nach Marktanpassung 1.656.632 Euro
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 8 ImmoWertV)

Fir Risiko, Reparatur- und Instandsetzungsarbeiten ist ein angemessener Abschlag
einzurechnen.
Das Mobiliar/Inventar ware im Sachwert zu berlcksichtigen, ist aber nicht

bekannt.
Pauschal -50.000 Euro
Mobiliar/Inventar pauschal 0 Euro
-50.000 Euro

Der Sachwert nach Beriicksichtigung der objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale betragt: 1.606.632 Euro

Zusammenfassung Sachwerte:
Sachwert FI-Nr. 241/2: 1.606.632 Euro

abgerundet: 1.600.000 Euro

Grundlage der Rundung:
Kleiber 9 /111 § 194 Rn. 73
u. Kleiber 10 / IV Rn. 98
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13. Ermittlung Verkehrswert

Grundlage fiir 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 gewdéhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche
Verhdltnisse zu erzielen wdre.

Der Verkehrswert wird nach sachverstandigem Ermessen zu gleichen Teilen aus dem
Sachwertverfahren und Ertragswert abgeleitet, da fiir die Bewertung aus dem
Ertragswert kaum ausreichende Ertrage aus dem Anwesen fir eine rentierliche Nutzung
erwirtschaftet werden kénnen und geplant ist, mindestens das Dachgeschoss als
Wohnung umzubauen.

Ertragswert 50% Ertragswert 1.335.203 € 667.602 €
Sachwert 50% Sachwert 1.606.632 € 803.316 €
Verkehrswert 1.470.918 €

Der Verkehrswert fiir die
Pension, Harthauser Str. 30, 83043 Bad Aibling
betragt im September 2025

abgerundet 1.400.000 Euro

Grundlage der Rundung:
Kleiber 9 /111 § 194 Rn. 73
u. Kleiber 10 / IV Rn. 98
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14.Verfasserklausel

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

Traunstein, den 18.11.2025

Wolfgang Abel

Diplom Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstticken,
fir Mieten und Pachten und Schaden an Gebauden.
Fachwirt der Grundstiicks- u. Wohnungswirtschaft
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15.Anlagen

15.1. Auszug aus dem Liegenschafskataster (verkleinert, kein MaRstab!)
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15.2. Grundrisse (verkleinert, kein MaRstab!)

Eingabeplan vom 10.03.1978
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Erdgeschoss
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Dachgeschoss
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15.3. Schnitt (kein MaBstab!)

Eingabeplan vom 10.03.1978
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Schnitt B

15.4. Ansichten (kein MaBstab!)

Eingabeplan vom 10.03.1978
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15.5. Fotos (nur AuBenaufnahmen, da kein Zutritt zum Anwesen)

Abb. 1: Nordostansizht—
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Abb. 2: Nordwestansicht, Kfz-Stellplatze
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Abb. 3: Stidostansicht
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Abb. 4: Siidansicht

Abb. 5: Sidwestansicht
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Abb. 7: KelleraulRentreppe Westseite
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ST

. 8: Blick von Ost nach West, Nachbargebaude

— -

Abb. 9: Pool und Nebengebaude nicht auf dem Be\A_/é_rtungsgrundstUck!
(Grundstiicksbereich nur ungefahr markiert!)
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Abb. 10: Defekter Zaun SO-Eck, Abb. 12: Vogelvoliere auf der
Zustand Zaun (beispielhaft) Grundstucksostseite

Abb. 10a: Defekter Zaun Nordseite
(beispielhaft)

Abb. 11: Stromverteilerkasten an der Abb. 13: Terrasse Siid- u. Ostseite

Grundstiicksostseite Zustand Holzteile
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Abb. 14: Haustlre nordseitig, Holzteile
anstrichbedurftig

Abb. 15 Westfassade, Zustand
Holzteile (beispielhaft)

Abb. 18: Ahornweg (im Osten)

Abb. 16: Harthauser StralRe Blick nach
Osten
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15.6. Berechnung der Flachen

Berechnung der Bruttogrundflache

Grundlage fiir die Flachenberechnungen sind die Planunterlagen aus dem Baujahr bzw. der

Bauakte.

Nachdem die tatsachliche Bebauung oftmals vom urspriinglichen Plan leicht abweicht, sind

Differenzen moglich.

Die angefiihrten Flachenberechnungen sind ausschlieBlich im Rahmen dieses Gutachtens zu

verwenden.
Keller/Sockelgeschoss: m m m? m?
Keller Haupthaus ca. 0,0 0,0 0,0
Keller Anbau ca. 3,3 4,6 15,2
6,1 12,7 77,5

Bruttogrundflache KG 92,7
Erdgeschoss:
AulRenmaRe Haupthaus ca. 13,3 x 4,6 61,2

12,5 x 6,5 81,3
Nebengebiude Treppenhaus 3,3 x 4,6 15,2
Nebengebidude Garagen 6,1 x 12,8 78,1
Bruttogrundflache EG 235,8
1. Obergeschoss:
AuBenmaRe Haupthaus ca. 13,3 x 4,6 61,2

12,5 x 6,5 81,3
Nebengebiude Treppenhaus 3,3 x 4,6 15,2
Nebengebidude Zimmer ca. 6,1 x 12,8 78,1
Bruttogrundflache 1. OG 235,8
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Dachgeschoss:
AuBenmalie Haupthaus ca. 13,3 x 4,6 = 61,2

12,5 x 6,5 = 81,3
Bruttogrundflache OG 142,5
tiberdeckte aber nicht allseitig
in voller Hohe umschlossene Gebaudeteile (b)
Terrassenbereich EG sud ca. 13,8 x 1,4 = 19,3
Terrassenbereich EG ost ca. 1,4 x 6,4 = 9,0
Balkonbereicht 1.0G sid 13,8 x 1,4 = 19,3
Balkonbereicht 1.0G ost 1,4 x 52 = 7,3
Bruttogrundflache (b) 54,9
Kriechspeicher:
nicht vorhanden
nicht iiberdeckte Balkone:
nicht anrechenbar
Summe Bruttogrundfldche ca. 761,7
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Berechnung der Wohn-/Nutzfliche:

Grundlage fir die Flachenberechnungen sind die Planunterlagen aus dem
Baujahr/Umbaujahr.

Nachdem die tatsdachliche Bebauung oftmals vom urspriinglichen Plan leicht
abweicht, sind Differenzen méglich.

Die angefiihrten Flachenberechnungen sind ausschlieBlich im Rahmen dieses
Gutachtens zu verwenden.

Erdgeschoss: m?2 Nfl.m? Wifl.m?
ERdiele ca. 32,82

Buro ca. 7,89 40,71
Betreiberwohnung:

Kiiche ca. 12,07

Wohnzimmer ca. 32,22

Schlafzimmer ca. 23,30

Bad-WC ca. 7,83

Zwischensumme 40,71 75,42
Terrasse % ca. 5,00
Wohn-/Nutzflache ca. 121,13
Wohn-/Nutzflache gerundet: 121,00
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