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Rainer Maria Lockener

Dipl.-Betriebswirt (FH)
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Sachverstindiger fir die Bewertung von

//- bebauten und unbebauten Grundstiicken.
"‘,:},' PLZ und Ort 83435 Bad Reichenhall
Stralle: Spitalgasse 4
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GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) i.S. des § 194 BauGB und nach der ImmoWertV fiir das
mit einem Reiheneckhaus mit Garage (KfW-Effizienzhaus) bebaute Grundstiick in
Rudering 5, 83533 Edling

Auftraggeber: Amtsgericht Rosenheim

AuBenstelle Bad Aibling - Vollstreckungsgericht
Wertermittlungsstichtag: 17.10.2024
Amtsgericht/Grundbuch/Blatt: Rosenheim/Steppach/758

Verkehrswert (Marktwert): 670.000 €
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1. Bewertungsrelevante Angaben
1.1 Bewertungsobjekt
Objektart: Reiheneckhaus mit Garage
StralSe: Rudering 5
PLZ und Ort: 83533 Edling
Anmerkung:
Das Wohnhaus befindet sich im Ortsteil Rudering, nérdlich von Edling und wurde mit
Genehmigungsbescheid vom 08.05.2020 baurechtlich genehmigt.
1.2 Auftraggeber und Verwendungszweck
Name: Amtsgericht Rosenheim
Aullenstelle Bad Aibling - Vollstreckungsgericht
Stralle: Bismarckstrafle 1
PLZ und Ort: 83022 Rosenheim
Telefon: 08031/8074-0
Aktenzeichen: 801 K 28/24
Verwendungszweck: Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft
Beschluss vom: 28.08.2024
13 Bewertungsrelevante Termine
Wertermittlungsstichtag: 17.10.2024
Qualitatsstichtag: 17.10.2024
Ortsbesichtigung: 17.10.2024
Teilnehmer: Antragstellerin
Antragsgegner, nur zeitweise auRerhalb des Hauses
Rainer Maria Lockener, Sachverstandiger
Anmerkung:
Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hin-
sichtlich des Wertniveaus bezieht. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhdiltnisse)
bestimmt sich neben dem Wertermittlungsobjekt auch nach den am Wertermitt-
lungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdéhnlichen Geschdftsver-
kehr mafigeblichen Umstdnden, wie z.B. der Wirtschaftslage, den Verhdiltnissen am
Kapitalmarkt oder der demographischen Entwicklung.
Rainer Maria Lockener Ausfertigung 1 von 4 Gutachten: 24-20113-L

Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 3 von 62 Datum: 02.01.2025



Der Qualitdtsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maj3-
gebliche Grundstiickszustand bezieht. Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitdits-
stichtag dem Wertermittlungsstichtag.

Zum Ortstermin wurden die Beteiligten vom Sachverstindigenbliro fristgerecht gela-
den. Ein Zugang zum Wertermittlungsobjekt wurde eingerdumt. Das Bewertungsob-
jekt konnte - mit Ausnahme des Hobbyraumes und des Duschbades im Keller - von
innen und auflen umfassend besichtigt werden. Die Besichtigung bezieht sich auf die
sichtbaren Gebdudeteile, verdeckte Schiden kénnen grundsdtzlich nicht ausge-
schlossen werden.

1.4 Arbeitsunterlagen/Erhebungen/Literatur

1.4.1 Objektbezogene Arbeitsunterlagen:
* Amtliche Flurkarte
e Grundbuchauszug
e Auszug aus den Bauplanen
e Auszug aus Baugenehmigungsbescheid
® Baubeschreibung und Aufmald vom Tag des Ortstermins

1.4.2 Erhebungen/Recherchen:
e Auskiinfte der Eigentlimer
» Auskunft des Gutachterausschusses
e Marktbeobachtungen des regionalen Immobilienmarktes
Anmerkung:
Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umstdnde beriicksichtigt, die
im Rahmen einer ordnungsgemdfsen und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte
fiir den Sachverstéindigen zu erkennen und zu bewerten waren. Der Sachverstindige
flihrt keine Untersuchungen durch, die eine Beschddigung oder Zerstérung von Bau-
teilen zur Folge hat.
Sofern miindliche Auskiinfte erteilt wurden, auch von Behérden, werden diese als zu-
treffend unterstellt. Bei den Recherchen ergaben sich unter kritischer Wiirdigung
keine Anhaltspunkte dafiir, dass die Richtigkeit der miindlichen Angaben in Frage zu
stellen wdire. Ein Rechtsanspruch auf die Richtigkeit miindlich erteilter Informationen
besteht nicht.

Rainer Maria Lockener Ausfertigung 1 von 4 Gutachten: 24-20113-L

Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 4 von 62 Datum: 02.01.2025



1.5 Grundbuch
Einsicht am:
Amtsgericht:
Grundbuch:
Blatt:

Bestandsverzeichnis:

Abteilung I:
Abteilung Il

Anmerkung:

28.08.2024
Rosenheim
Steppach
758
Flurstiick Wirtschaftsart und Lage
158/1 Rudering 5,
Gebdude- und Freiflache

keine Darstellung in diesem Gutachten

keine Darstellung in diesem Gutachten

GroRe
306 m?

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

Schuldner gemacht.

Bei der Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

bleiben zudem die im Grundbuch eingetragenen Belastungen im Gutachten unbe-

riicksichtigt. Dies ist dadurch begriindet, dass zum Zeitpunkt der Wertermittlung

noch nicht absehbar ist, welche Rechte im Rahmen der Zwangsversteigerung beste-

hen bleiben oder geléscht werden. Aus diesem Grund handelt es sich in diesem Gut-

achten um einen fiktiv unbelasteten Verkehrswert.

1.6 Mietverhaltnisse

Mieter:

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

keine dem Sachverstandigen bekannt
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2.

2.1

2.2
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2.2.2

Grundstiicksbeschreibung

Geopolitische Situation

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Oberbayern
Landkreis: Rosenheim
Gemeinde: Edling
Ortsteil: Rudering

Orts- und Lagebeschreibung
Ortsbeschreibung

Die Gemeinde Edling liegt mit 4.600 Einwohnern im Landkreis Rosenheim, nahe der
BundesstraBe B304, die von Miinchen nach Freilassing fiihrt. Der Ort befindet sich
6 km westlich von Wasserburg am Inn, 25 km nérdlich von Rosenheim und 60 km
Ostlich von Minchen, der bayerischen Landeshauptstadt. Edling ist Teil der Metro-
polregion Miinchen.

Die Arbeitslosenquote betrdgt nach der Bundesagentur fir Arbeit im Landkreis Ro-
senheim derzeit 2,8 % (zum Vergleich: Bayern: 3,7 % und Deutschland: 6,0 %, Stand:
Oktober 2024). Die statistischen Amter des Bundes und der Linder veréffentlichen
aktuell einen Kaufkraftindex von 114,4 Punkten fiir den Landkreis Rosenheim, wel-
cher (iber dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas werden dem Landkreis Rosen-
heim gute bis hohe Zukunftschancen attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungs-
markts liegt eine angespannte Situation mit durchschnittlicher Wohnbaulticke vor.
Im zusammenfassenden Standortranking belegt der Landkreis Rosenheim den 80.
Rang von insgesamt 400 Rangen.

Lagebeschreibung mit Objektumfeld und Infrastruktur

Edling ist Giber Kreis- bzw. LandstralRen sowie die BundesstraBen B304 und B15 an
das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort nachstgelegene
Auffahrt zur Autobahn A94 liegt allerdings erst rd. 25 km nordwestlich bei der An-
schlussstelle Lengdorf. Die Bushaltestelle Steppach/Rudering befindet sich in fuRlau-
figer Entfernung und bietet iber die hier verkehrenden Busse u.a. weiterfiihrende
Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften. Eine giinstige Anbindung an den
Schienenverkehr besteht (iber den Bahnhof in Edling mit Regionalzuganbindung. Die
Distanzen zu den nachstgelegenen lberregionalen Verkehrsknotenpunkten des 6f-
fentlichen Personenverkehrs betragen ca. 25 km zum IC(E)-Bahnhof Rosenheim bzw.
rd. 42 km zum internationalen Verkehrsflughafen in Miinchen.
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Im Gemeindezentrum sind neben drei Lebensmittelmarkten (Aldi, Edeka und Penny)
auch einige Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in
der ndheren Umgebung gedeckt werden. Zwar verfligt Edling liber eine Grundschule,
jedoch mangelt es in der Gemeinde an Versorgungseinrichtungen zur Deckung des
aperiodischen Bedarfs, auch ist die arztliche Versorgung vor Ort nicht gewahrleistet.
Eine ausreichende Arztedichte sowie Einrichtungen zur Deckung des aperiodischen
Bedarfs gibt es neben weiterfiihrender Schularten im 6stlich gelegenen Wasserburg.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Rudering, einem Weiler ca. 300 m norddstlich
vom Ortsteil Untersteppach und 2,0 km nordlich des Ortskerns von Edling. Die Um-
gebungsbebauung zeichnet sich durch gemischt sowie wohnwirtschaftlich genutzte
Objekte in jeweils offener Bauweise aus. Der Objektstandort ist nur von geringen
Larmimmissionen gepragt.

Durch die Lage des Wohnhauses mit der Nahe zu Griinflachen existieren Naherho-
lungsmoglichkeiten im Umfeld der Immobilie. Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen
StraBenraum ist aufgrund der Lage an der schmalen StraBe eher eingeschrankt. Ge-
mak Wohnlagenkarte des iib Instituts wird der Objektstandort als einfache Wohn-
lage klassifiziert, was auch dem gutachterlichen Eindruck vor Ort entspricht.

2.2.3 Demografische Entwicklung
Die Bevolkerungsentwicklung in Edling ist nach den Prognosen des Landesamtes fir
Statistik in Bayern positiv, wenngleich hier die Zahl der dlteren Mitbtrger tberpro-
portional steigen wird. Fiir den Freistaat Bayern und die Gemeinde Edling wird bis
2033 fiir die verschiedenen Altersgruppen folgende Entwicklung prognostiziert:
Altersgruppen in der Bevolkerung Bayern Edling
Insgesamt +5,4% +39%
Bis 18 Jahre +6,3% +1,4%
Zwischen 18 bis 40 Jahre -1,2% -6,5%
Zwischen 40 bis unter 65 Jahre -2,9% -8,2%
Uber 65 Jahre und alter +27,4% +43,7%
2.3 StralRenbild
StrafRenbild: verkehrsberuhigte Wohnstralte
Ausbauzustand: voll ausgebaut und asphaltiert
Gehsteige, Zweiradwege: keine vorhanden
StralBenbeleuchtung: nicht vorhanden
Parkplatzsituation: eingeschrankt im StraRenraum
StralBenbegleitgriin: kein StraBenbegleitgriin
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2.5

2.6

2.7

2.8

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Grundstiicksgestalt
Grundsticksform:
StrafRenfront:

Grundstiicksbreite:

Mittlere Grundstuckstiefe:

Topografischer Zustand
Bodenniveau:
Belichtungsverhaltnisse:

Grenzverhaltnisse:

dreieckig
5 m zur noérdlichen Stralle, 24 m zum Weg
5 mim Norden, 20 m im Stiden

25m

leichtes Gefélle von 0,5 m nach Siiden
gut

keine ungeklarten Grenzverhaltnisse

Beschaffenheit des Grundstiicks

Standfestigkeit: keine verminderte Standfestigkeit bekannt

Grundwasser: kein erhohtes Grundwasser bekannt

Oberflachenwasser: kein eindringendes Oberflachenwasser

Kanalriickstau: kein Kanalriickstau bekannt

Bodenverunreinigungen und Immissionen

Bodenverunreinigungen: keine besonderen Hinweise

Larmimmissionen: keine besonderen Hinweise

Geruchsimmissionen: keine besonderen Hinweise

Sonstige Immissionen: keine besonderen Hinweise

Anmerkung:

Der Sachversténdige wurde beauftragt ein Verkehrswertgutachten zu erstatten. Die
Untersuchung nach schédlichen Verédnderungen des Bodens oder des Grundwassers
auf natlirliche und kiinstliche Schadstoffe, Kriegslasten oder sonstige Verunreinigun-
gen war nicht Inhalt dieses Gutachtenauftrags. Fiir das Grundstiick wird die Scha-
densfreiheit vorausgesetzt

ErschlieBungszustand und ErschlieBungsbeitrige

Versorgungsanschliisse: Strom, Wasser, Telekommunikation

Entsorgungsanschlisse: Kanal

Beitrags- und Abgabepflichten: keine offenen Abgaben und Beitrage bekannt

Kanaluntersuchung: wurde mit dem Neubau durchgefiihrt

Anmerkung:

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebiihren
oder sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Abgaben und Lasten. Es wird unterstellt, dass
am Tag der Verkehrswertermittlung sdmtliche Betréige entrichtet worden sind.

Gutachten: 24-20113-L
02.01.2025
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Im Ubrigen werden Beitrdge fiir die Verbesserung oder Erneuerung von Ortsstrafien,
beschrénkt-éffentlichen Wegen, in der Baulast der Gemeinde stehenden Teilen von
Ortsdurchfahrten und der StrafSenbeleuchtung (StrafSenausbaumafinahmen) auf-
grund des Gesetzes zur Anderung des Kommunalabgabengesetzes in Bayern vom
26.06.2018 riickwirkend zum 01.01.2018 nicht mehr erhoben.

Wer jedoch eine Abwasseranlage betreibt oder Abwasser in eine Abwasseranlage
einleitet, ist nach Wasserhaushaltsgesetz (WHG § 61) verpflichtet, ihren Zustand,
Funktionsfdhigkeit, Unterhaltung und den Betrieb selbst zu l(iberwachen. Er hat nach
Mafgabe hieriiber Aufzeichnungen anzufertigen, aufzubewahren und auf Verlangen
der zusténdigen Behérde vorzulegen.

2.9 Bauplanungsrecht und aktuelle Uberbauung
Flachennutzungsplan: LF - Flachen der Landwirtschaft
Bebauungsplan: kein B-Plan vorhanden, § 34 BauGB
Anmerkung zu § 34 BauGB - Zuldssigkeit von Vorhaben:
Ist kein rechtskrdftiger Bebauungsplan vorhanden, kann innerhalb bebauter Ortsteile
ein Vorhaben zuldssig sein, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksfléiche, die liberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfligt und die ErschliefSung gesichert ist. Die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt bleiben; das Orts-
bild darf nicht beeintrdchtigt werden.
Lagekategorie und Lagewertung: gemischte Nutzung
Geschossflache: 205 m?
GrundstucksgroRe: 306 m?
Realisierte Nutzung (WGFZ2): 0,67
Bebauungsmaoglichkeiten: ortsiiblich
Anmerkung:
Die Geschossflidche beinhaltet die Fléchen aller oberirdischen Geschosse mit Aus-
nahme von nicht ausbaufdhigen Dachgeschossen, ermittelt nach den jeweiligen Au-
Lenmafien. Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Ge-
schosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter liber die Ge-
ldndeoberflidche hinausragen.
Ausgebaute oder ausbaufdhige Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer Flédche zu
beriicksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang beriicksichtigt. Das Ver-
hdltnis der Fléichen zueinander ist die Geschossflichenzahl (WGFZ).
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2.10 Entfernungen

Miinchen: 60 km
Rosenheim: 25 km
Wasserburg: 6 km
Ortsmitte: 2 km
Bushaltestelle: 350m

2.11 Ortliche Verwaltung
Name: Gemeinde Edling
StraRe: Rathausplatz 2
Ort: 83533 Edling
Internet: www.edling.de
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3.1

3.2

3.3
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3.3.2
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Gebdudebeschreibung

Gebdudeart

Reiheneckhaus mit Garage

AuRBenfassade
Gestaltung:
Materialauswahl:
Sockel:
Balkone/Loggien:

Anmerkung:

schlichte Lochfassade
Putzstruktur
verputzt und gestrichen

Balkon giebelseitig im ausgebauten DG

Loggien oder Balkone sind Wohnraumerweiterungen. Wéhrend der Balkon aufSer-

halb des Gebdudegrundrisses liegt, ist die Loggia meist dreiseitig umschlossen und

damit fester Bestandteil des Baukérpers.

Baukoérper
Wohnhaus
Bauweise:
Konstruktion:
Keller:
Geschosse:
Dachform:
Dachgeschoss:
Dachbodenraum:
Garage
Bauweise:
Konstruktion:
Keller:
Geschosse:

Dachform:

Rohbau
Fundamente:
Geschossdecken:

Geschosstreppen:

KellerauBenwande:

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Ausfertigung 1 von 4
Seite 11 von 62 Datum:

einseitig angebaut
Massivbauweise

voll unterkellert

Erd- und Obergeschoss
Satteldach

ausgebaut

nicht begehbar

einseitig am Wohnhaus angebaut
Betonfertigteilgarage, Stahlschwingtor, elektrisch
nicht unterkellert

eingeschossig

Flachdach

Beton
Beton
Betontreppen mit Fliesenauflagen

WU-Beton mit 12 cm Perimeterddmmung

Gutachten: 24-20113-L
02.01.2025



GeschossauBenwande: Poroton Planziegel, Ziegel-Rollladenkasten

Geschossinnenwande: Poroton
Dachstuhl: Holzdach, Zelluloseddammung 26 cm
Dacheindeckung: Falzziegel, Schneefanggitter
Kamin: Ziegel Schornstein, einziigig
Flaschnerarbeiten: Titanzink
3.5 Keller
KelleraulRentreppe: Betontreppe ohne Auflage, ohne Handlauf
Kellertiiren: weille Holztlren und Holzzargen
Anmerkung:
Im Waschkeller endet ein Wéscheabwurfschacht vom Erd-, Ober- und Dachgeschoss.
Abweichend vom genehmigten Bauplan wurde der Hobbyraum wohnraumdhnlich
ausgebaut und ein weiteres Duschbad im Keller berticksichtigt. Dieser Bereich war
verschlossen und konnte vom Sachverstindigen nicht besichtigt werden. An einer
kleinen Teilfliiche der Wand zum Bad im Keller war Wandfeuchte erkennbar, das
Problem sei aber nach Aussage der Parteien behoben.
3.6 Urspriingliches Baujahr und Gebaudealter
Urspriingliches Baujahr: 2021
Jahr der Wertermittlung: 2024
Gebdudealter: 3 Jahre
Anmerkung:
Die jeweilige Baukunst zum Zeitpunkt der Entstehung eines Gebdudes ist fiir die
Wohnqualitéit von besonderer Bedeutung. So verfiigen moderne Wohnhduser gegen-
iber dlteren Konstruktionen meist iiber einen hohen Standard im Hinblick auf Sper-
rung gegen Erdfeuchte, Schallschutz und Wédrmeddmmung.
3.7 Gebaudetechnik
3.7.1 Rohinstallationen: Mehrschicht-Verbundrohre
3.7.2 Heizung: elektrische Zentralheizung
Heizkessel: Luft/Wasser-Warmepumpe von Wolf
Heizkorper: FuBbodenheizung, Raumthermostate
Energieversorgung: elektrisch
Warmwasserversorgung: zentral
Sonstige Energieversorgung:  sensorgesteuerte Belliftungsanlage
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3.7.3 Elektroinstallation
Leitungen/Sicherungen: Bussystem, vereinzelte Netzwerkanschliisse
Brennstellen/Schalter: gehobene Ausstattung und Anzahl
Rundfunk/Fernsehen: Satellitenantenne
Sprech- und Klingelanlage: vorhanden

3.8 Fenster und Tiiren

3.8.1 Fenster
Kellerfenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Wohnraumfenster: Energie-Plus, Dreischeiben-Isolierverglasung
Rollladen: elektrische Jalousien auRen
Fensterbanke innen: Naturstein
Fensterbanke aufRen: Leichtmetall

3.8.2 Turen
Hausabschlusstir: Holztlir, Mehrfachverriegelung, Isolierglaseinlage
Innentiiren: Holztiiren mit Holzzargen (Uberhéhe 2,10 m)
KellerauRRentir: Kellerteilflache Hobby mit Bad nicht besichtigt

3.9 Bauausfiihrung und Energieverbrauch
Gesamtenergiebilanz: Bauausfiihrung ohne Warmedammverbundsystem
Energieausweis: Energieausweis vom 09.02.2022 liegt vor

Endenergiebedarf 13,8 kWh (m?2a)
Anmerkung:
Das neue Gebdudeenergiegesetz hat das Energieeinspargesetz (EnEG), die Energie-
einsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Wdrmegesetz (EEWGir-
meG) in einem Gesetz zusammengefiihrt. Mit dem GEG treten die bisherigen Gesetze
und Verordnungen aufler Kraft. Das Gebdudeenergiegesetz enthdlt Anforderungen
an die energetische Qualitdt von Gebduden, die Erstellung und die Verwendung von
Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien bei Gebduden.
Nun besteht ein einheitliches Regelwerk fiir die energetischen Anforderungen an
Neubauten und Bestandsgebduden sowie dem Einsatz erneuerbarer Energien zur
Wérme- und Kélteversorgung von Gebduden. Mit dieser Anderung des Gebdudeener-
giegesetzes (GEG) soll der Umstieg auf klimafreundliche Heizungen eingeleitet und
damit die Abhdngigkeit von fossilen Brennstoffen reduziert werden. Ziel ist es, dass
kiinftig grundsétzlich nur noch Heizungsanlagen eingebaut werden, wenn sie min-
destens 65 Prozent der bereitgestellten Wérme mit erneuerbaren Energien erzeugen.
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Die neuen Vorgaben des GEG zum erneuerbaren Heizen gelten seit dem 1. Januar
2024. Schrittweise wird damit der Umstieg auf eine klimafreundliche Wdrmeversor-
gung eingeleitet, die mittel- bis langfristig planbar, kostengiinstig und stabil ist. Bis
zum Jahr 2045 wird so die Nutzung von fossilen Energietrdgern fiir die Wédrmeversor-
gung im Gebdudebereich beendet. Spétestens ab diesem Zeitpunkt miissen alle Hei-
zungen vollsténdig mit Erneuerbaren Energien betrieben werden. Damit kann die
Heizungsanlage ein wesentlicher Kostenfaktor bei der Modernisierung einer Be-
standsimmobilie sein. Ein Fach- bzw. Energieberater sollte bei dem Erwerb einer Im-
mobilie konsultiert werden.

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

éhergieefﬂzienzklassen von WBBngebéuden ~(;\ach GEG)

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

entspricht etwa den Anforderungen der EnEV 2007 oder |
| hochwertig modernisierte Altbauten

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

D | 100 - unter 130 kWh/(m?a)

| entspricht etwa energetisch nicht wesentlich
| modernisiertem MFH

ntspricht et n isch nicht lich
G | 200 unter 250 kWh/(m?) entspricht etwa energetisch nicht wesentlic
modernisiertem EFH

_ entspricht etwa unsaniertem, energetisch schlechtem
Altbau

3.10 Abweichungen der Bausubstanz vom Sollzustand

F | 160 - unter 200 kWh/(m?a)

Baumangel und Bauschaden

e keine erkennbar
Instandhaltungsstau

*  keiner erkennbar
UnzeitgemaBe Bauausfithrung

¢ Gesamtenergiebilanz
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Anmerkung:

Der Sachverstéindige weist ausdriicklich darauf hin, dass er eine Wertermittlung und
kein Bausubstanzgutachten erstellt hat. Bei dieser Wertermittlung wurden nur au-
genscheinliche Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Bo-
den- oder Deckenflidchen wurden nicht entfernt. Die Funktionsfdhigkeit einzelner
Bauteile, Anlagen und der technischen Ausstattung wurde nicht ndher gepriift.

3.11 Sonstige bauliche Anlagen
Sonstige bauliche Anlagen
*  Giebelbalkon
* KellerauRentreppe
* Kellerausbau
3.12 Brandversicherungswert
wurde nicht vorgelegt
Anmerkung:
Bei nicht brandversicherten Gebduden bzw. riickstdndigen Brandversicherungsbei-
trdgen besteht ein hohes Risiko bei plétzlichem Untergang des Gebdudes, darauf
wird ein Ersteher in der Zwangsversteigerung besonders hingewiesen.
3.13 AuBlenanlagen
Zugange und Zufahrten: Betonverbundstein
Einfriedung: keine
Gartenanlage: keine wesentliche Gartenanlage
Fahrzeugstellplatze: Garage mit seitlich befestigtem Kfz-Stellplatz und ei-
nem weiteren offenen Kfz-Stellplatz vor dem Haus
Madllentsorgung: zweifache Millbox am Grundstiickszugang
3.14 Zusammenfassung des allgemeinen und optischen Zustands
Ausstattungsqualifizierung: gehoben
Unterhaltungszustand: nahezu Neubaustandard
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3.15 Technische Berechnungen
3.15.1 Brutto-Grundflache:
Wohnhaus 284,00 m?
Garage 18,00 m?
Anmerkung:
Die Brutto-Grundflédche (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebdude-
art marktiiblich nutzbaren Grundfldchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. In
Anlehnung an die DIN 277 sind bei den Grundfléchen folgende Bereiche zu unter-
scheiden:
Bereich a: (iberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen, Bereich b: (iberdeckt,
jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen, Bereich c: nicht liberdeckt. Fiir die
Anwendung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) sind im Rahmen der Ermitt-
lung der BGF nur die Grundfldchen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen.
Balkone, auch wenn sie iliberdeckt sind, sind dem Bereich c zuzuordnen. Flir die Er-
mittlung der BGF sind die dufSeren MafSe der Bauteile einschliefSlich Bekleidung, z. B.
Putz und Aufenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Héhe der Bodenbe-
lagsoberkanten anzusetzen.
Nicht zur BGF gehéren z. B. Fldchen von Spitzbéden und Kriechkellern, Fldchen, die
ausschliefSlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen
und technischen Anlagen dienen, sowie Fldchen unter konstruktiven Hohlrdumen,
z.B. liber abgehdngten Decken.
3.15.2 Wohnflachen:
Diele 8,60 m?
WC 2,20 m?
Kochen 10,20 m?
Wohnen/Essen 36,50 m?
Terrasse x % 3,00 m?
Zwischensumme Erdgeschoss 60,50 m?
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Ubertrag Erdgeschoss 60,50 m?

Diele 8,70 m?

Zimmer 1 11,60 m?

Zimmer 2 13,00 m?

Zimmer 3 13,60 m?

Bad 9,20 m?

Zwischensumme Obergeschoss 56,10 m?

Diele 1,60 m?

Studio 15,30 m?

Bad 8,30 m?

Balkon x % 0,60 m?

Zwischensumme Dachgeschoss 25,80 m?

Wohnflache gesamt 142,40 m?

Wohnflache gesamt und gerundet 142,00 m?

3.15.3 Raumhdhen:

Keller 2,37 m

Erdgeschoss 2,50 m

Obergeschoss 2,50 m
Anmerkung:
Die Fldchen wurden aus den Berechnungen des Architekten ibernommen und vor Ort
vom Sachversténdigen durch ein Laserdistanzgerdt auf Plausibilitét lberpriift. Die
Wohnfldche wurde nach der Wohnfldchenverordnung (WoFIV) ermittelt, die sich als
allgemeingiiltiges Aufmafs bei der Immobilienwertermittlung durchgesetzt hat.
Nach der WoFIV umfasst die Wohnfldche die Grundfldchen der Rdume, die zu einer
Wohnung gehéren. So gehéren Zubehérriume, wie Keller- oder Bodenrdume, Hei-
zungsrdume oder Garagen nicht zur Grundflédche einer Wohnung. Dagegen sind Win-
tergdrten regelmdfig mit der Hdlfte und Balkone oder Terrassen mit einem Viertel
ihrer Grundfldche zu beriicksichtigen.
Bei der Ermittlung der Grundfliche sind die Fldchen von Tiir- und Fensterbekleidun-
gen sowie Tiir- und Fensterumrahmungen, Fuf$-, Sockel- und Schrammleisten, fest
eingebauten Gegenstéinden, wie z. B. Ofen, Heiz- und Klimagerdten, Herden, Bade-
oder Duschwannen, freiliegenden Installationen, Einbaumdbeln und nicht ortsgebun-
denen, versetzbaren Raumteilern einzubeziehen.
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4. Raum- und Ausstattungsbeschreibung

4.1 Ausbau und Ausstattung

411 Flur im Keller
Bodenbelag: groRformatige Bodenfliesen (FuBbodenheizung)
Wandbelag: verputzt und gestrichen
Deckenbelag: verputzt und gestrichen

4.1.2 Waschkiche im Keller
Bodenbelag: Bodenfliesen mit Holzdekor (Fubodenheizung)
Wandbelag: verputzt und gestrichen
Deckenbelag: verputzt und gestrichen

4.1.3 Heizungsraum im Keller
Bodenbelag: Bodenfliesen mit Holzdekor
Wandbelag: verputzt und gestrichen
Deckenbelag: verputzt und gestrichen
Anmerkung:
Im Raum gibt es eine Hebeanlage, die die Kellerabwdsser auf Kanalniveau hebt.

4.1.4 Gaste-WCim EG
Bodenbelag: Bodenfliesen
Wandbelag: verputzt und gestrichen, Fliesen im Spritzbereich
Deckenbelag: verputzt und gestrichen
Sanitdrausstattung: Waschbecken mit Einhebelmischbatterie, Wand-WC

mit Unterputzspulkasten
4.1.5 Diele, Kiiche, Wohnen, Essen im EG
Bodenbelag: grofRformatige Bodenfliesen
Wandbelag: verputzt und gestrichen
Deckenbelag: verputzt und gestrichen
Anmerkung:
Die fast neuwertige Kiicheneinrichtung wird pauschal mit 5.000 € angesetzt.
4.1.6 Diele im OG
Bodenbelag: groltformatige Bodenfliesen
Wandbelag: verputzt und gestrichen
Deckenbelag: verputzt und gestrichen
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4.1.7

4.1.8

4.1.9

4.1.10

4.1.11

4.1.12

4.2

Aufenthaltsraume im OG
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Bad im OG

Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Sanitarausstattung:

Studio im DG
Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Anmerkung:

Bodenfliesen mit Holzdekor
verputzt und gestrichen

verputzt und gestrichen

Bodenfliesen mit Holzdekor
Fliesen bis 1,60 m Hohe
verputzt und gestrichen

Einbauwanne, bodengleiche Dusche, gemauerte
Trennwand, Doppelwaschtisch mit Badezimmermo-
beln, Wand-WC mit Unterputzspulkasten

Bodenfliesen mit Holzdekor
verputzt und gestrichen

verputzt und gestrichen

Der giebelseitige Balkon im DG wird (iber eine zweifliigelige Fenstertiir betreten.

Bad im DG
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Sanitarausstattung:

Terrasse

Bodenbelag:

Sonstige Ausstattung:
Balkon im DG
Bodenbelag:

Sonstige Ausstattung:

Bodenfliesen mit Holzdekor
Fliesen bis 1,60 m Hohe
verputzt bzw. verspachtelt und gestrichen

bodengleiche Dusche, Waschtisch mit Unterschrank,
Wand-WC mit Unterputzspilkasten

Betonwerkstein

Holztrennwand zum Nachbarhaus

Beton ohne Auflage

Metallgeldander

Anmerkungen zur Beliiftung und Belichtung

Alle Rdaume werden liber Fenster bzw. Fenstertliren mit Dreh- und Kippbeschlagen

belichtet und beliiftet, eine Dauer- bzw. Querliiftung ist gegeben. Zusatzlich werden

die Raume Uber eine kontrollierte Be- und Entliiftungsanlage versorgt.
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4.3 Anmerkungen zur Grundrissgestaltung und Barrierefreiheit

Das Reiheneckhaus verfiigt Gber eine groRzligige Grundrissgestaltung mit einer zum
Wohn- und Essbereich offenen Kiiche. Im OG gibt es drei Schlafraume mit einem
grofSziigigen Bad. Das Dachgeschoss ist mit einem Studio und giebelseitigen Balkon
ausgebaut, auch hier gibt es wieder ein Duschbad mit moderner Sanitarausstattung.

4.4 Allgemeine Ausstattungsqualifizierung

gehoben, moderne Gebaudetechnik

4.5 Zusammenfassung des Unterhaltungszustandes

Neubauzustand, vereinzelte Malerarbeiten notwendig

Rainer Maria Lockener Ausfertigung 1 von 4 Gutachten: 24-20113-L
Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 20 von 62 Datum: 02.01.2025



5.

Verfahrenswahl

Bei der Ermittlung der Verkehrs- bzw. Marktwerte von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie ihrer Bestandteile und bei der Ableitung der fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten einschlieBlich der Bodenwerte ist die Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) anzuwenden. Die bisherigen Richtlinien fir die
Ermittlung des Bodenwertes, des Sachwertes, des Ertragswertes und des Vergleichs-
wertes wurden in die ImmoWertV eingebunden.

Nach § 53 der ImmoWertV (Ubergangsregelungen) ist bei Verkehrswertgutachten,
die ab dem 01.01.2022 erstellt werden, unabhangig vom Wertermittlungsstichtag
diese Verordnung anzuwenden. Weiter gibt es vom Bundesministerium fiir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen erganzende Anwendungshinweise, die der einheit-
lichen Anwendung der ImmoWertV dienen und erganzende Hinweise fiir die Ermitt-
lung des Verkehrswerts von unbebauten und bebauten Grundstiicken sowie von
Rechten an Grundstlicken und fiir die Ermittlung der fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten enthalten.

Bei der Verkehrswertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand am
Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Kiinftige Entwicklungen wie beispielsweise ab-
sehbare anderweitige Nutzungen sind zu berticksichtigen, wenn sie mit hinreichen-
der Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind. In diesen Fallen ist
auch die voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und tatsachlichen
Voraussetzungen fiir die Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen Nutzung ei-
nes Grundstiicks zu berlicksichtigen.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert
eines Grundstlicks zum Wertermittlungs- bzw. Qualitatsstichtag zu bestimmen. Zur
Verkehrswertermittlung sind das Vergleichswertverfahren einschlieflich des Verfah-
rens zur Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung
derim gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sons-
tigen Umstédnde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten,
zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des
oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefa-
higkeit zu ermitteln. Nach Abschluss eines oder mehrerer Wertermittlungsverfah-
ren, wie das Sachwert-, Ertrags- oder Vergleichswertverfahren, sind die objektspezi-
fischen Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen.
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5.1

Objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grund-
stiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Mo-
dellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kon-
nen insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Baumangeln und
Bauschaden, baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquida-
tionsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bo-
denschatzen sowie grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht
bereits anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfah-
renswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschldage berlcksichtigt. Bei
paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren iden-
tisch anzusetzen.

Mogliche Bewertungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert ei-
nes Grundstlicks zum Wertermittlungs- bzw. Qualitatsstichtag zu bestimmen. Nach
den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswertes eines oder mehrere Verfahren heranzuziehen und im Gutachten zu
begriinden.

Die nachfolgenden Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermitt-
lung unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten zu wahlen und im Gutachten zu begriinden:

a) Das Sachwertverfahren flihrt auf der Grundlage gewdhnlicher Herstellungskosten
aller auf dem Grundstiick vorhandenen Anlagen, unter Beriicksichtigung ihrer Alters-
wertminderung, der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen und
des Bodenwerts zum Verkehrswert.

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

Das substanzielle Sachwertverfahren wird vorrangig bei Wohnimmobilien ange-
wandt, die fiir die Nutzung durch die Eigentiimer errichtet wurden, wie z. B. bei Ein-
und Zweifamilienhausern.
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5.2

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

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

c) Das Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn ein direkter Vergleich mit
anderen Objekten maoglich ist oder rechnerisch gezogen werden kann. Obwohl die
ImmoWertV das Vergleichswertverfahren gleichrangig mit den tbrigen Wertermitt-
lungsverfahren auffiihrt, wird dem Verfahren bei Vorhandensein geeigneter Ver-
gleichspreise besondere Uberzeugungskraft beigemessen.

Das Vergleichswertverfahren wird bei Grundstlicken, Eigentumswohnungen und
Reiheneigenheimen angewandt, wenn eine statistisch notwendige Anzahl an Ver-
gleichsobjekten vom Gutachteraus-schuss mitgeteilt werden kénnen.

Gesamteindruck und immobilienwirtschaftliche Beurteilung

Seit dem Jahr 2010 war bei den Kaufpreisen flir Wohnimmobilien eine zunehmende
Dynamik zu beobachten. Ursache fiir die deutlich steigenden Miet- und Kaufpreise
war eine weltweite Wirtschaftskrise, die durch die Insolvenz der US-amerikanischen
Investmentbank Lehman Brothers im Herbst 2008 ausgel6st wurde. Mit den unge-
wohnlich geringen Zinsen fir die Kaufpreisfinanzierung flihrte dies bis zu Beginn des
Jahres 2022 zu einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnimmobilien.

Doch mit dem Beginn des Krieges in der Ukraine im Februar 2022 waren erhebliche
Preissteigerungen fiir Rohstoffe und Energie verbunden. Gegen diese inflationare
Entwicklung reagierte die europdische Zentralbank mit einer Anhebung der Kredit-
zinsen, was zu einer erheblichen Verteuerung der Kapitaldienste beim Erwerb einer
Immobilie fihrte. Dies hat einen nachhaltigen Einfluss auf das Kaufverhalten der
Marktteilnehmer und damit auch Einfluss auf die moglichen Kaufwerte von Immobi-
lien. Die Kaufpreise fir Wohnimmobilien der vergangenen Jahre sind haufig nicht
mehr zu erzielen.

Dies gilt auch fir das zu bewertende Wohnhaus, das im Jahr 2021 in gehobener Aus-
fiihrung und Gebaudetechnik fertiggestellt wurde und nun nach nur wenigen Jahren
ein Bestandsgebdude ist. Trotz der guten und auch marktgerechten Ausfiihrung des
Hauses sind die im Jahr 2021 getatigten Investitionen in das neue Gebaude aufgrund
der veranderten Marktbedingungen aktuell kaum umsetzbar.

Der Sachverstandige wird fiir die Wertermittlung sowohl das Sachwertverfahren als
auch das Ertragswertverfahren anwenden.
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5.3 Wert sonstiger baulicher Anlagen
Aus der Gebaudebeschreibung werden folgende bauliche Anlagen ibernommen, die
in den Kostenkennwerten der normalen Herstellungskosten nicht enthalten sind:
Giebelbalkon 4.000 €
KellerauRRentreppe 6.000 €
Kellerausbau 10.000 €
Summe 20.000 €
Anmerkung:
Der Wertansatz der sonstigen baulichen Anlagen kann nicht jede individuelle Inves-
tition exakt berticksichtigen. Hdufig entscheidet der persénliche Geschmack oder die
Investitionsbereitschaft jedes Einzelnen (iber die H6he der Kosten. Der Sachverstdn-
dige ist gehalten nur Investitionen zu beriicksichtigen, welche den normalen Markt-
verhdltnissen entsprechen.
5.4 Bewegliche Sachen oder Zubehor (§ 97 BGB)
Einbaukiiche 5.000 €
Anmerkung:
Zubehor sind bewegliche Sachen, die ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem
entsprechenden réumlichen Verhdltnis stehen. Der im sachverstéindigen Ermessen
festgelegte Zeitwert dieser Gegenstdiinde ist im Verkehrswert (Marktwert) des Bewer-
tungsobjektes nicht enthalten.
5.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind solche Merkmale, die sich
von der Ublichen Beschreibung eines Grundstlicks deutlich unterscheiden und einen
Einfluss auf den Wert des Grundstiicks haben. Diese Merkmale kdnnen sowohl posi-
tive als auch negative Auswirkungen auf den Verkehrswert haben. Bei dieser Ver-
kehrswertermittlung sind keine objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zusatzlich
zu bericksichtigen.
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6.

6.1

Bodenwert

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

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

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

Bodenrichtwert nach § 196 BauGB des Gutachterausschusses

Das zu bewertende Grundstick liegt in Rudering im AuBenbereich, nordostlich der
rot markierten Bodenrichtwertzone 24900010, die als Wohnbauflache ausgewiesen
ist. Das zu bewertende Grundstlick liegt im Bereich einer Landwirtschaftsflache.
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Kriterien Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick

Stichtag 01.01.2024 17.10.2024
Bodenrichtwertzone 24900010 24900060
Bodenrichtwert 450 €/m? 13 €/m?
Baureifes Land ja ja
ErschlieBung erschlieBungsbeitragsfrei nicht erschlossen
Flachenart W - Wohnbauflache L - Landwirtschaftsflache

Anzahl der Vollgeschosse Il

Der Sachverstandige wird das zu bewertende Grundstiick nach der baurechtlichen
Genehmigung und der vollstandigen ErschlieBung als ,,faktisches Bauland” ansetzen.
Fir die planerischen Einschrankungen im AuBenbereich wird ein Abschlag von 10 %
auf 405 €/m? vorgenommen.

6.2 Bodenwertanpassung aufgrund der Grundstiicksgrofle
Das Grundstick hat fir ein Reiheneckhaus eine marktgerechte GréRe, eine Anpas-
sung aufgrund der GrundstiicksgréRe wird nicht vorgenommen.
6.3 Bodenwertanpassung aufgrund der baulichen Ausnutzung
Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem zweigeschossigen Reiheneckhaus be-
baut und entspricht damit den Vorgaben des Bodenrichtwertes aus der benachbar-
ten Richtwertzone. Eine Anpassung wird (iber die bauliche Ausnutzung nicht vorge-
nommen.
6.4 Bodenwertanpassung aufgrund der Marktlage
Der Bodenrichtwert zum 01.01.2024 beschreibt die Marktlage im Quartier, fiir eine
Korrektur des Bodenwertes gibt es keine Begriindung.
6.5 Bodenwert des Bewertungsobjektes
Nutzung Flurnummer Flache Preis/m? Bodenwert
Wohnhaus 158/1 306 m? 405 €/m? 123.930 €
Bodenwert, gerundet 124.000 €
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7.

Sachwert

Das Sachwertverfahren ist in den § 35 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die all-
gemeinen Verfahrensgrundsatze heranzuziehen, um den Verkehrswert des Werter-
mittlungsobjekts zu ermitteln. Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswerter-
mittlung dann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr
(marktiiblich) der Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen fiir die Preisbildung
ausschlaggebend ist, insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhau-
sern. Das Sachwertverfahren kann auch zur Uberpriifung anderer Verfahrensergeb-
nisse in Betracht kommen.

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

Durchschnittliche Herstellungskosten

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

Ein Regionalfaktor kann vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss zusatzlich zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am 6rtli-
chen Grundstiicksmarkt veroffentlicht werden.

Baupreisindex

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

Baunebenkosten

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

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

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

Alterswertminderungsfaktor

Die Alterswertminderung ist nach § 38 der ImmoWertV unter Bericksichtigung des
Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anla-
gen zu ermitteln. Dabei ist mit einem Alterswertminderungsfaktor eine gleichmaRig
lineare Wertminderung zugrunde zu legen.

Sachwertfaktoren, Marktanpassung

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

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und berlicksichtigt wurden,
sind sie durch Zu- oder Abschlage regelmaRig nach der Marktanpassung gesondert
zu bericksichtigen.
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7.1 Nutzungsdauer und Alterswertminderung
7.1.1 Baujahr und rechnerische Restnutzungsdauer
Wertermittlungsstichtag 17.10.2024
Urspriingliches Baujahr: 2021
Jahr der Bewertung: 2024
Rechnerisches Gebaudealter: 3 Jahre
Rechnerische Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Rechnerische Restnutzungsdauer: 77 Jahre
Anmerkung:
Die Modellansdtze fiir die Gesamtnutzungsdauer (GND) werden in der Anlage 1 der
ImmoWertV aufgefiihrt. Bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhéusern, Doppelhdéu-
sern, Reihenhdiusern, Mehrfamilienwohnhdusern sowie Wohn- und Geschdiftshédusern
betrdgt die Gesamtnutzungsdauer einheitlich 80 Jahre, unabhéngig von der Ausstat-
tung oder Standardstufe der Gebdude.
7.1.2 Modifizierte Restnutzungsdauer und Alterswertminderung
Das Wohnhaus wurde seit dem Erstbezug nicht weiter modernisiert, aus diesem
Grund kann die rechnerische Restnutzungsdauer als modifizierte Restnutzungsdauer
Ubernommen werden.
Die Restnutzungsdauer entspricht dem Zeitraum, in dem das Bewertungsobjekt vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Aus dem Verhaltnis der Rest-
nutzungsdauer (RND) und Gesamtnutzungsdauer (GND) ist der Alterswertminde-
rungsfaktor zu ermitteln:
77 Jahre (RND)
Alterswertminderungsfaktor = = 0,96
80 Jahre (GND
7.2 Baunebenkosten
Die Baunebenkosten sind bereits in den Normalherstellungskosten 2010 enthalten.
7.3 AuBenanlagen, mit Begriindung
AuBenanlagen sind bauliche Anlagen und Einrichtungen, die sich auf einem Grund-
stlick befinden, aber keine Gebdude oder Gebiudeteile sind. Sie umfassen verschie-
dene Elemente, die zur Nutzung und Gestaltung des Grundstiicks beitragen.
AuBenanlagen, geringer Umfang 2%
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Auswahl der Normalherstellungskosten 2010
Gebaudetyp 2.11. Doppel- und Reihenendhduser mit Keller, Erd- und

Obergeschoss sowie voll ausgebautem Dachgeschoss

Standardstufe 4,14 - gehoben
Kostenkennwert Wohnhaus 1066,00 €/m?
Kostenkennwert Garage 485,00 €£/m?

Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag

Baupreisindex 111.2024 (2010 = 100) 1,840
Anpassung der Herstellungskosten
Wohnhaus 1066,00 €/m? X 1,840 1961,44 €/m?

Garage 485,00 €/m? X 1,840 892,40 €/m?

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Wohnhaus 1961,44 €/m? X 284 m? 557.049 €
Nebengebiude 892,40 €/m? X 18 m? 16.063 €
Sonstige Bauteile 20.000 €
Gebaudeherstellungskosten 593.112 €
Alterswertminderungsfaktor 0,960
Gebadudesachwert 569.388 €
Zeitwert der AulRenanlagen 2,0% 11.388 €
Bodenwert 124.000 €
Vorlaufiger Grundstiickssachwert 704.775 €
Anmerkung:

Der vorldufige Grundstiickssachwert betrégt bei dem Reiheneckhaus 4.963 €/m? bei
einer Wohnfldche von 142 m?.
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8.

8.1

Marktanpassung

Marktbericht des Gutachterausschusses im Landkreis Rosenheim

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den
Verkehrswert (Marktwert) zu ermitteln. Das ist der zum Wertermittlungsstichtag am
Markt wahrscheinlich zu erzielende Kaufpreis. Das an den Herstellungskosten orien-
tierte Rechenergebnis im “Sachwertverfahren” ist in aller Regel nicht mit hierfiir ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss dieser vorlaufige Sachwert mit einem
Sachwertfaktor an den regionalen Immobilienmarkt angepasst werden.

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

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

Allgemein ist ein hoheres Bewusstsein der Kaufinteressenten bei der Infrastruktur
der Immobilie zu beobachten. Es wird auf eine gute Verkehrsanbindung und Versor-
gungslage geachtet. Zunehmenden Einfluss auf das Kaufverhalten der Marktteilneh-
mer gewinnt auch die Gesamtenergiebilanz eines Gebadudes.

Der ortliche Gutachterausschuss im Landkreis Rosenheim wie auch der benachbarte
Gutachterausschuss in Traunstein haben keine aktuellen Sachwertfaktoren ermit-
telt, so missen die ortlichen Marktbeobachtungen bei der Festlegung des Sachwert-
faktors herangezogen werden. Mit Ausnahme des nahen Umfelds von Wasserburg,
liegen die Angebotspreise fiir gereihte Einfamilienhduser deutlich unterhalb von
5.000 €/m? Wohnflache.

Der Sachverstdandige wird aufgrund der zeitgemaRen Wohnungs- und Gebaudeaus-
stattung einen Sachwertfaktor von 0,95 anwenden, was einem Marktanpassungsab-
schlag von 5 % entspricht.

Vorlaufiger Grundstlickssachwert 704.775 €
Sachwertfaktor 0,95 669.536 €
Marktangepasster Grundstiickssachwert, gerundet 670.000 €
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Ertragswert

Das Ertragswertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur Asnwendung
kommen, wenn im gewohnlichen Geschéaftsverkehr (marktublich) die Erzielung von
Ertragen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist, z. B. bei Mietwohngrundstiicken,
Wohnungseigentum und gewerblich genutzten Immobilien. Voraussetzung fiir die
Anwendung des Ertragswertverfahrens ist, dass geeignete Daten, wie z. B. Markt-
mieten und Liegenschaftszinssatze zur Verfligung stehen. Das Ertragswertverfahren
kann auch zur Uberpriifung der Ergebnisse anderer Wertermittlungsverfahren in Be-
tracht kommen.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem vorlaufigen Ertragswert und der gegebenenfalls
erforderlichen Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male. Der Ertragswert entspricht in der Regel dem Markt- bzw. Verkehrswert, doch
ist dieser ermittelte Wert, wie auch andere angewandte Wertermittlungsverfahren,
in seiner Aussagefahigkeit zu wirdigen.

Rohertrag

Bei der Bemessung des Rohertrags sind sowohl die tatsachlich erzielten als auch die
marktublich erzielbaren Ertrage zu ermitteln. Zu diesem Zweck sind die bestehenden
Miet- und Pachtverhaltnisse mit ihren wesentlichen Vertragsdaten darzustellen und
sachverstandig zu wiirdigen. Ertragsbestandteile fiir Inventar, Zubehor u. a. werden
gegebenenfalls als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beriicksich-
tigt. Flr selbstgenutzte Flachen und bei voriibergehendem Leerstand sind die am
Wertermittlungsstichtag marktiiblich erzielbaren Ertrdage anzusetzen.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind:

¢ Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert
der vom Eigentiimer personlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der
Geschaftsfihrung.

¢ Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Rohertrages der
baulichen Anlage wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden miissen.
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e Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch un-
einbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voriibergehenden Leerstand der Rdume entstehen. Es umfasst auch das Risiko einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

e Betriebskosten sind grundstiicksbezogene Kosten, Abgaben und regelmalige Auf-
wendungen, die flr den bestimmungsgemafien Gebrauch des Grundstiicks anfallen.
Diese sind nur zu berlicksichtigen, soweit sie nicht vom Eigentiimer umgelegt wer-
den kdnnen. Eine Aufstellung der umlagefahigen Betriebskosten fiir Wohnraum ent-
halt § 2 der Betriebskostenverordnung.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert (Marktwert)
von Grundstlicken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst
wird. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der entsprechenden Rein-
ertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Bericksichtigung
der Restnutzungsdauer der Gebdude abzuleiten. Die Verwendung des angemesse-
nen und objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes dient der Marktanpassung.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den konnen. Durchgefiihrte Instandsetzungen, Modernisierungen, unterlassene In-
standhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer veran-
dern. Modernisierungen sind beispielsweise MaRRnahmen, die eine wesentliche Ver-
besserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einspa-
rungen von Energie oder Wasser bewirken.

Bei Grundstiicken mit mehreren Gebduden unterschiedlicher Restnutzungsdauer,
die eine wirtschaftliche Einheit bilden, sowie bei Gebauden mit Bauteilen, die eine
deutlich voneinander abweichende Restnutzungsdauer aufweisen, bestimmt sich
die maRgebliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer nicht zwingend nach dem Ge-
bdaude mit der kiirzesten Restnutzungsdauer. Sie ist nach wirtschaftlichen Gesichts-
punkten unter Einbeziehung der Moglichkeit der Modernisierung wirtschaftlich ver-
brauchter Gebaude und Bauteile zu bestimmen.

Barwertfaktoren

Die Barwertfaktoren fir die Kapitalisierung und Abzinsung von Ertragen sind unter
Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
und des angemessenen, objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes nach der vorge-
gebenen mathematischen Formel fiir Barwertfaktoren zu berechnen.
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9.1
9.11

9.2
9.2.1

9.2.2

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der vorlaufige Ertragswert ist nach Abschluss des Verfahrens um die objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale zu korrigieren. Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstiande des einzelnen Wertermitt-
lungsobjektes, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicks-
markt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst (z. B. ungewdhnlich hohe bzw.
geringe Mieten, ein Instandhaltungsstau oder unzureichende Instandhaltungsriick-
lagen beim Wohnungseigentum).

Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und beriicksichtigt wurden,
sind sie durch Zu- oder Abschlage erst nach dem Ertragswertverfahren gesondert zu
berucksichtigen.

Nutz- und Wohnflachenertrag
Auswertung der Mietunterlagen

Es liegen keine Mietunterlagen vor, das Haus wird vom Antragsgegner bewohnt.

Ermittlung des Jahresrohertrages

Marktbeobachtungen und Mietspiegel

Einen qualifizierten Mietspiegel, aus dem die ortsibliche Vergleichsmiete abzuleiten
ware, gibt es vor Ort nicht. Bei der Ertragswertermittlung sind nach der ImmoWertV
ohnehin die marktiiblich erzielbaren Ertrage, also die Marktmieten, am jeweiligen
Wertermittlungsstichtag heranzuziehen. Nachdem in den Mietspiegeln auch Be-
standsmieten berlicksichtigt werden, liegt bei steigenden Mieten die Marktmiete
regelmaRig oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete.

In den grolRen Online-Portalen wird jedoch fiir die Gemeinde Edling eine durch-
schnittliche Wohnraummiete von 10,60 €/m? Wohnfliche angegeben. Fir die zeit-
gemalle Ausfiihrung und moderne Gebdudetechnik ist ein Aufschlag von 10 % ver-
tretbar sein, fiir die abseitige Lage und das Umfeld ein Abschlag von 5 %. Der Sach-
verstandige wird eine Marktmiete von 11,00 €/m? anwenden, fiir die Garage mit den
befestigten Kfz-Stellpldatzen wird eine Miete von 100 € berlicksichtigt.

Ermittlung der marktiiblich erzielbaren Ertrage

Mietrdume Miete Wohnfldache Miete

Wohnhaus 11 €/m? 142 m? 1.560 €
Garage/Stellplatz 100 €
Monatsmiete 1.660 €
Jahresrohertrag 19.920 €
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9.3

9.4

Beriicksichtigung von Mietdifferenzen

keine

Auswahl des Liegenschaftszinssatzes

Grundstiicksart Liegenschaftszinssatz
Einfamilienhauser 1,8%

Doppelhaushalften, Reihenhduser 2,5%

Die Empfehlungen der Fachliteratur sind auf die besonderen Bedingungen im jewei-
ligen Bewertungsfall sachverstdandig anzupassen. Ein groRReres Risiko oder auch fal-
lende Immobilienpreise haben eine Erhéhung des Liegenschaftszinssatzes zur Folge,
ein verringertes Risiko der Liegenschaft fiihrt zu einer Reduzierung des Liegen-
schaftszinssatzes.

Die Fachliteratur empfiehlt fiir Reihenhduser einen Liegenschaftszinssatz von 2,5 %,
dieser Zinssatz ist auf die ortlichen Bedingungen und Marktverhaltnisse sachverstan-
dig anzupassen. Aufgrund der Lage des Bewertungsobjektes im AuRenbereich, der
Nahe zu Wasserburg, der modernen Gebaudetechnik sind Anpassungen vorzuneh-
men. Der Sachverstandige wahlt einen Liegenschaftszinssatz von 2,2 %, um auch den
ortlichen Marktbedingungen zu entsprechen.

Bei der Kapitalisierung der Ertrage sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der je-
weilige Barwertfaktor ist unter Berilicksichtigung der Restnutzungsdauer und des je-
weiligen Liegenschaftszinssatzes der Anlage 1 der ImmoWertV zu entnehmen oder
nach der dort angegebenen Berechnungsvorschrift zu bestimmen. Aus dem Liegen-
schaftszinssatz und der Restnutzungsdauer ergibt sich der Barwertfaktor:

Liegenschaftszinssatz Restnutzungsdauer Barwertfaktor

2,2% 77 Jahre 36,95
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9.5 Allgemeines Ertragswertverfahren

Ertragswertverfahren

Jahresrohertrag 19.920 €
Bewirtschaftungskosten

Instandhaltungskosten (Wohnhaus, Garage) 2.064 €
Verwaltungskosten (Wohnhaus, Garage) 400 €
Mietausfallwagnis 2 % des Rohertrages 400 €

Betriebskosten 1 % des Rohertrages 200 €

Summe der Bewirtschaftungskosten 15,4 % -3.064 €
Jahresreinertrag = 16.856 €
Bodenwert x Liegenschaftszinssatz

124.000€ x2,2% -2.728 €
Gebdudeertragsanteil = 14.128 €
Gebdudeertragsanteil x Barwertfaktor

14.128 € x 36,95

Gebdudeertragswert = 522.030€
Bodenwert 124.000 €
Ertragswert =  646.030 €
Ertragswert/m? 4.549 €/m?
Rohertragsvervielfaltiger 32,4 - fache
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10. Verkehrswert (Marktwert)
10.1 Definition Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB
Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzie-
len ware.
10.2 Auswahl des Bewertungsverfahrens bei der vorliegenden Bewertung
Bei Einfamilienhausern fihrt regelmaRig das Sachwertverfahren mit einer Marktan-
passung zum Markt- bzw. Verkehrswert. Der Ertragswert bestatigt tendenziell das
Ergebnis aus dem Sachwertverfahren mit Marktanpassung.
10.3 Verkehrswert (Marktwert)
Unter Berlicksichtigung der besonderen Wertverhaltnisse wie der Lage, der Art und
GroRe, der Ausstattung und Beschaffenheit sowie der jeweiligen Situation auf dem
Immobilienmarkt, erachtet der Sachverstandige den folgenden (fiktiv unbelasteten)
Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag fiir angemessen:
Bewertungsobjekt Reiheneckhaus mit Garage
Amtsgericht Rosenheim
Grundbuch Steppach
Blattstelle 758
Wertermittlungsstichtag 17.10.2024
Verkehrswert 670.000 €
in Worten: sechshundertsiebzigtausend €
10.4 Begriindung
Die Hausreihe mit vier gereihten Einfamilienhdusern wurde in abseitiger Lage der
Gemeinde Edling errichtet, im Flachennutzungsplan ist das Quartier als Landwirt-
schaftsflache ausgewiesen. Bei der Bodenwertermittlung hat sich der Sachverstan-
dige an der nachsten Bodenwertzone orientiert und das Grundstiick als faktisches
Bauland beriicksichtigt.
Das unterkellerte und bis zum Dachgeschoss ausgebaute Reiheneckhaus ist mit mo-
derner Gebdudetechnik ausgefiihrt, aufgrund des geringen Gebaudealters besteht
nahezu ein Neubauzustand.
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10.5
10.5.1

10.5.2

10.5.3

Sonstige Hinweise zu diesem Gutachten

Gegenuber Dritten wird die Haftung aus diesem Gutachten ausgeschlossen.

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

Die Beschreibung von Grundstiick und Gebauden in diesem Gutachten erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie wurde aufgrund der zur Verfligung gestellten Un-
terlagen, Informationen, dem Augenschein des Sachverstandigen und aufgrund von
Aussagen der Teilnehmer an der Ortsbesichtigung erstellt.

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

Die Bilder im Gutachten wurden mit der Genehmigung der Eigentiimer dargestellt,
sie sollen den Eindruck der schriftlichen Baubeschreibung vertiefen helfen. Abgebil-
dete Gegenstande sind nicht Inhalt dieser Bewertung und nicht im Verkehrswert
(Marktwert) enthalten.

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

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

Ein moglicher Wertansatz fiir die Behebung von Bauméangeln bzw. Bauschaden oder
die Schatzung der Kosten fir die Fertigstellung von BaumalRinahmen beruhen auf Ta-
bellen aus der Fachliteratur. Der Sachverstandige ist fiir die Beurteilung von Bau-
mangeln und Bauschaden nicht offentlich bestellt und vereidigt, aus diesem Grund
kann fiir die freie Schatzung dieser Wertansatze in diesem Gutachten keine Gewahr-
leistung ibernommen werden.
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10.5.4

T

Zert j

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

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

Das Gutachten besteht aus 62 Seiten einschlieBlich der Anlagen. Das Gutachten ist
nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt, eine Haftung ge-
genliber Dritten aus diesem Gutachten wird nicht Gbernommen. Der Sachverstan-
dige beansprucht den Urheberschutz.

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

Bad Reichenhall, den 02.01.2025

Der Sachverstandige: Rainer Maria

Lockener
11.02.2025

Rainer Maria Lockener .

Dipl.-Betriebswirt (FH)
Von der Industrie- und Handelskammer in Miinchen
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger.

Anmerkung zur weiteren beruflichen Qualifikation des Sachverstindigen:

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

11.1 Literaturverzeichnis sowie Rechts- und Verwaltungsvorschriften
11.2 Kartenausschnitte mit Ortseinzeichnung
113 Luftbild mit Ortseinzeichnung
11.4 Amtliche Flurkarte
115 Plane A - F
11.6 Fotoserie A-M
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11.1 Anlage zur Wertermittlung
Literaturverzeichnis sowie Rechts- und Verwaltungsvorschriften

1. Baugesetzbuch (BauGB vom 03.11.2017)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO vom 21.11.2017)

3. Bayerische Bauordnung (BayBO vom 24.07.2023)

4, Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV vom 14.07.2021)

5. ImmoWertA - Anwendungshinweise zur ImmoWertV

6. Wohnflachenverordnung (WoFIV vom 25.11.2003)

7. Kleiber - digital, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Online-Version, Bundesanzeiger Verlag

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

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

10. Handbuch der Mietpreisbewertung
Ferdinand Droge, 4. Auflage2023, Luchterhand Verlag

11. Baukosten 2014/2015 - Instandsetzung und Sanierung
Schmitz/Krings/Dahlhaus, 25. Auflage 2023, Wingen Verlag

12. Marktanpassung im Sachwertverfahren
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11.2 Anlage zur Wertermittlung

Kartenausschnitte mit Ortseinzeichnung
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11.3 Anlage zur Wertermittlung
Luftbild mit Ortseinzeichnung
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11.4 Anlage zur Wertermittlung
Amtliche Flurkarte
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11.5 Anlage zur Wertermittlung
Plan A: Keller
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11.5

Anlage zur Wertermittlung

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Plan B: Keller (erweitert durch das Duschbad)
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11.5 Anlage zur Wertermittlung
Plan C: Erdgeschoss
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11.5 Anlage zur Wertermittlung
Plan D: Obergeschoss
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11.5 Anlage zur Wertermittlung

Plan E: Dachgeschoss (die skizzierte Badewanne wurde nicht ausgefihrt)
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11.5 Anlage zur Wertermittlung
Plan F:  Schnittzeichnung
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11.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie A:

Abbildung 1: StraRe mit Milltonnenboxen

Abbildung 2: Westlicher Anliegerweg entlang dem Grundstiick
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11.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie B:

| Abbildung 3: Giebelseite mit Balkon im DG und Garage auf der Giebelseite

»

Abbildung 4: Sldliche Terrassenseite
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11.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie C:

Abbildung 5: Hauseingangsbereich mit offenem Kfz-Stellplatz vor dem Haus

g

Y/

Abbildung 6: Eingangsbereich mit Hausabschlusstiir und Zugang zum WC
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11.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie D:

Abbildung 7: WC am Hauseingangsbereich

I8

Abbildung 8: Hauseingangsbereich mit offener Kiiche
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11.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie E:

Abbildung 9: Massive Geschosstreppe im Haus

Abbildung 10: Diele im OG, Fenstertliren zum Garagendach
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11.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie F:

Abbildung 11: Turen im Obergeschoss, teilweise mit Glaseinlagen

\“ y
Abbildung 12: Raumbeispiel
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11.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie G:

Abbildung 13: Bildausschnitt im Bad

Abbildung 14: Badezimmermobel (in der Standardstufe 4 enhalten)
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11.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie H:

Abbildung 15: Duschbad im Dachgeschoss

Y
»
Abbildung 16: Wand-WC mit bodengleicher Dusche im Dachgeschoss
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11.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie I:

geringe Anzeichen
vormaliger Wandfeuchte

Abbildung 17: Flur im Keller

Abbildung 18: Waschkeller
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11.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie K:

17 10 2024

,,,,,

-

Abbildung 20: Heizungs- und Technikraum
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11.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie L:

Abbildung 21: Hebeanlage im Waschkeller

Abbildung 22: FuBbodenheizung
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11.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie M:

Abbildung 24: Netzwerktechnik im Haus
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