Von der Industrie- und Handelskammer in

Rainer Maria Lockener

Dipl.-Betriebswirt (FH)

Niirnberg o6ffentlich bestellter und vereidig-
ter Sachverstdndiger fiir die Bewertung von

//- bebauten und unbebauten Grundstiicken.
{}' PLZ und Ort 83435 Bad Reichenhall
StraRe: Spitalgasse 4
Telefon: 08651 9652300
Telefax: 08651 9652302
E-Mail: mail@loeckener.com
Internet: www.loeckener.com

Geschiftszeichen: 801 K 41/22
Gutachtennummer: 22-20150-L
Gutachtendatum: 12.04.2023

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) i.S. des § 194 Baugesetzbuch fiir die
2 - Zimmer Eigentumswohnung im Aufteilungsplan Nr. 2 und die
2 % - Zimmer Eigentumswohnung samt Terrasse im Aufteilungsplan Nr. 3
in der Bahnhofstral3e 28 in 83128 Halfing

Auftraggeber: Amtsgericht Rosenheim

AuBenstelle Bad Aibling - Vollstreckungsgericht

Wertermittlungsstichtag: 20.03.2023
Amtsgericht/Grundbuch: Rosenheim/Halfing
Blattstelle: 2758 2759
Wertermittlungsobjekt: Wohnung Nr. 2 Wohnung Nr. 3
Verkehrswert (Marktwert): 177.000 € 270.000 €

Wohnung Nr. 3im 1. OG Wohnung Nr. 2 im 1. OG
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1. Bewertungsrelevante Angaben

1.1 Bewertungsobjekte

1.1.1 Objektart I: 2 - Zimmer Eigentumswohnung
Stralle: BahnhofstralRe 28
PLZ und Ort: 83128 Halfing

1.1.2 Objektart Il: 2 % - Zimmer Eigentumswohnung samt Terrasse
Stralle: BahnhofstralRe 28
PLZ und Ort: 83128 Halfing
Anmerkung:
Die Wohnungen befinden sich in einem vormals landwirtschaftlichen Anwesen
(Wohnhaus mit Scheune bzw. Stall) mit insgesamt fiinf Sondereigentumseinheiten.
Die 2 - Zimmerwohnung (Aufteilungsplan Nr. 2) liegt im OG des urspriinglichen
Wohnhauses, die 2 % - Zimmerwohnung mit grofsziigiger Terrasse nach Siidwesten
(Aufteilungsplan Nr. 3) liegt im OG der zu Wohnraum tlw. ausgebauten Scheune.

1.2 Auftraggeber und Verwendungszweck
Name: Amtsgericht Rosenheim

AulRenstelle Bad Aibling - Vollstreckungsgericht

Stralle: BismarckstraBe 1
PLZ und Ort: 83022 Rosenheim
Telefon: 08031/8074-0
Geschaftszeichen: 801K 41/22
Verwendungszweck: Zwangsversteigerungsverfahren
Beschluss vom: 21.11.2022

1.3 Bewertungsrelevante Termine
Wertermittlungsstichtag: 20.03.2023
Qualitatsstichtag: 20.03.2023
Ortsbesichtigungen: 23.02.2023 und 20.03.2023
Teilnehmer: Schuldnerin mit Ehemann (20.03.2023)

Rainer Maria Lockener, Sachverstandiger

Anmerkung:
Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung be-
zieht. Der Qualitéitsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung
mafigebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstich-
tag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grund-
stiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafsgebend ist.
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1.4 Arbeitsunterlagen/Erhebungen/Literatur
1.4.1 Objektbezogene Arbeitsunterlagen:
* Amtliche Flurkarte
e Grundbuchauszug
e Ablichtung der Teilungserklarung
e Auskunft aus dem Bebauungsplan
e Ablichtungen von Bauunterlagen
e Ablichtung des Mietvertrages
e AufmaR und Diktat vom Tag des Ortstermins
1.4.2 Erhebungen/Recherchen:
¢ Auskiinfte der Eigentlimerin
e Mindliche Auskiinfte der Gemeinde Halfing
* Auskunft des Gutachterausschusses
e Marktbeobachtungen des regionalen Immobilienmarktes
1.4.3 Allgemeine Grundlagen:
Bewertung nach den gesetzlichen Vorschriften und der einschlagigen Fachliteratur.
1.5 Grundbuch
1.5.1 Wohnungsgrundbuch der Wohnung Nr. 2
Einsicht am: 22.11.2022
Amtsgericht: Rosenheim
Grundbuch: Halfing
Blatt: 2758
Bestandsverzeichnis: Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRe
120/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick:
Lfd. Nr. 1: 104 BahnhofstralRe 28, 3.994 m?
Gebdude- und Freiflache
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2;
Rechte: Sondernutzungsrechte sind vereinbart
Abteilung | + II: keine Darstellung in diesem Gutachten
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1.5.2

1.6
16.1

Wohnungsgrundbuch der Wohnung Nr. 3

Einsicht am: 22.11.2022

Amtsgericht: Rosenheim

Grundbuch: Halfing

Blatt: 2759

Bestandsverzeichnis: Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grolle
205/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick:

Lfd. Nr. 1: 104 BahnhofstralRe 28, 3.994 m?
Gebaude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung samt Terrasse
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 3;

Rechte: Sondernutzungsrechte sind vereinbart

Abteilung | + II: keine Darstellung in diesem Gutachten

Anmerkung:

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.

Hinweis zur Teilungserklarung vom 29.12.2011
Wohnungs- und Teileigentum

Neben dem hier beschriebenen Wohnungseigentum wurde ein Miteigentumsanteil
von 198/1.000 gebildet, verbunden mit dem Sondereigentum (Teileigentum) an den
im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichneten nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen
samt Gerateschuppen.

In der Teilungserklarung wurde weiter ausgefiihrt, dass die Teileigentumseinheit Nr. 5
als Lager genutzt werden kann. Im Ubrigen kann in dieser Teileigentumseinheit, soweit
sich nicht aus Folgendem etwas anderes ergibt, jede erlaubte berufliche oder gewerbli-
che Tatigkeit ausgelibt werden. Die mit solchen Betrieben in den Teileigentumseinhei-
ten Ublicherweise verbundenen Einwirkungen sind von allen Eigentiimern zu dulden.
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1.6.2

1.6.3

Sexshops, Spielhallen, Wettbiiros, Videotheken, Bars, Kneipen, Imbissbuden, sons-
tige Restaurants und Gaststatten, Diskotheken, produzierende Backereien, chemi-
sche Reinigungen, Waschsalons und Druckereien sowie den vorstehend aufgefiihr-
ten dhnliche Einrichtungen sind nicht zuldssig. Publikumsverkehr ist nur zwischen
7.00 Uhr morgens und 20.00 Uhr abends zulassig.

Die Teileigentumseinheit darf auch zu Wohnzwecken genutzt und ohne Zustimmung
der Ubrigen Sondereigentiimer und der im Grundbuch eingetragenen dinglich Be-
rechtigten in Wohnungseigentum umgewandelt werden.

Sondernutzungsrechte, allgemeine Ausfiihrungen

Soweit am gemeinschaftlichen Eigentum, insbesondere am Grundstlick, durch Ge-
brauchsregelung nach den § 10, 15 WEG Sondernutzungsrechte begriindet werden,
gilt Folgendes:

(1) Die Ubrigen Miteigentiimer sind von der Mitbeniitzung der dem Sondernutzungs-
recht unterliegenden Teile des Grundstiicks oder Gebaudes ausgeschlossen.

(2) Der jeweilige Sondernutzungsberechtigte hat die dem Sondernutzungsrecht un-
terliegenden Teile des gemeinschaftlichen Eigentums auf eigene Kosten instand zu
halten und zu reinigen. Steht ein Sondernutzungsrecht mehreren Einheiten gemein-
schaftlich zu, sind die Kosten im Verhaltnis der Miteigentumsanteile der Eigentiimer
zu tragen.

(3) Eine Anderung der Nutzungsart an den Sondernutzungsflichen oder Gebiude-
teilen ist nur mit Zustimmung aller Eigentimer zuldssig.

Begriindete Sondernutzungsrechte

Es werden folgende Sondernutzungsrechte begriindet:

a) das Sondernutzungsrecht flir den jeweiligen Eigentlimer der Einheit Nr. 1 an der
Garten- und Terrassenflache, im beigefligten Sondernutzungsplan mit blauer Farbe
umrandet dargestellt,

b) das Sondernutzungsrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer der Einheit Nr. 5 an dem
Carport samt seinen konstruktiven Teilen, welcher an den Gerateschuppen Nr. 5 an-
grenzt, und an den konstruktiven Teilen des Gerateschuppens.

Anmerkung:

Die nachfolgend blau markierte Fldche mit ca. 2.390 m? des Grundstlicks ist durch
ein Sondernutzungsrecht fiir die Wohnung Nr. 1 belastet und damit fiir die Nutzung
durch fremde Dritte ausgeschlossen. Die siidliche Teilfldche der mit dem Sondernut-
zungsrecht belasteten Fléiche wird mit den aufstehenden Schuppen durch eine Holz-
verarbeitung gewerblich genutzt.
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Diese Grundstlicksteilflache stdlich !:
der Scheune wird durch Holzbear- 2 <

beitung gewerblich genutzt. F=r=——

1.7 Sondereigentum
1.7.1 Wohnungseigentum Nr. 2

Wohnung: Nr. 2

Kellerabteil: keines

Sondernutzungsrechte: keine

Hausverwalter: ein WEG-Verwalter ist nicht vorhanden

Instandhaltungsriicklage: bisher nicht gebildet

Einheiten in der EG: flinf Sondereigentumseinheiten
1.7.2 Wohnungseigentum Nr. 3

Wohnung: Nr. 3

Kellerabteil: keines

Sondernutzungsrechte: keine

Hausverwalter: ein WEG-Verwalter ist nicht vorhanden

Instandhaltungsriicklage: bisher nicht gebildet
Einheiten in der EG: finf Sondereigentumseinheiten

Anmerkung:

Im Anschluss an das Wohnzimmer wurde ein weiterer Raum der ehemaligen Scheune
als Wohnraum ausgebaut, der ausschlieflich von der Wohnung Nr. 3 zu erreichen ist.
Nach der Teilungserkldrung gehért dieser Raum nicht zum Sondereigentum Nr. 3 und
bleibt aus diesem Grund bei dieser Wertermittlung unberticksichtigt.
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1.8 Mietverhaltnis
1.8.1 Wohnung Nr. 2
Mieter: Die Wohnung wird durch die Schuldnerin bewohnt.
1.8.2 Wohnung Nr. 3
Mieter: keine Darstellung in diesem Gutachten
Mietraume: Wohnung Nr. 3 im OG des Scheunengebaudes
Kaltmiete: 695 € inkl. Kfz-Stellplatz
Mietnebenkosten: 120 € als Vorauszahlung
Mietbeginn: 01.08.2021
Mietdauer: auf unbestimmte Zeit
Wohnflache: ca. 110 m?, nach den Angaben im Mietvertrag
Mietkaution: 2.000 €
Hinweis:
Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit
einem Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum.
Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rédumen
(z. B. PKW - Stellplitze, gewerbliche Rdume) in Verbindung mit einem Miteigen-
tumsanteil am Gemeinschaftseigentum.
Gemeinschaftseigentum ist alles, was nicht Sondereigentum ist oder im Eigentum
Dritter steht.
Sondernutzungsrechte réiumen einem Sondereigentiimer die Befugnis zur alleinigen
Nutzung einer Fldche oder eines Gebdudeteils ein und schliefst die anderen Woh-
nungseigentiimer von jeglicher Nutzung aus. Sondernutzungsrechte werden stets mit
einem dazugehdérenden Wohnungs- bzw. Teileigentum verbunden. Die einem Son-
dernutzungsrecht unterworfenen Fldchen bzw. Gebdudeteile verbleiben jedoch im
Gemeinschaftseigentum.
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2.1

2.2
221

2.2.2

Beschreibung des Grundstiicks

Geopolitische Situation

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Oberbayern
Landkreis: Rosenheim
Verwaltungsgemeinschaft: Halfing

Gemeinde: Halfing

Orts- und Lagebeschreibung

Ortsbeschreibung

Der Landkreis Rosenheim hat mit Giber 260.000 Einwohnern nach dem Landkreis
Minchen die zweithtéchste Einwohnerzahl aller bayerischen Landkreise. Die liber-
wiegend mittelstandische Wirtschaftsstruktur mit einem sehr guten Arbeitsplatzan-
gebot sowie die attraktive Lage am nordlichen Alpenrand zwischen den Stadten
Miinchen, Salzburg und Innsbruck lasst die Bevolkerungszahl auch durch Zuzug stetig
wachsen. Neben dem hohen Freizeitwert und der touristischen sowie kulturellen At-
traktivitat tragt die sehr gute Verkehrsanbindung durch Bahn, Autobahn und Bun-
desstraBen zum Wachstum in der Region bei.

Die Gemeinde Halfing liegt mit ca. 2.800 Einwohnern zwischen dem Chiemsee und
der Stadte Rosenheim und Wasserburg/Inn. Mit den beiden Gemeinden Hoslwang
und Schonstett bildet man eine Verwaltungsgemeinschaft. In Halfing gibt es eine
Grundschule, weiterfliihrende Schulen bestehen in Bad Endorf, Wasserburg am Inn
und Rosenheim.

Mit praktischen Arzten, einer Zahnarztin und einer Apotheke ist eine medizinische
Grundversorgung gegeben. Dies gilt auch fir die Versorgung mit Gegenstanden fiir
den taglichen Bedarf, ein EDEKA-Markt mit Backstube und Metzgereifiliale ist zu be-
obachten, weitere Einkaufsmaoglichkeiten gibt es im 5 km stdlich gelegenen Bad En-
dorf.

Lagebeschreibung

Das bebaute Grundstlick liegt norddstlich dem Ortszentrum von Halfing, die Bahn-
hofstralle flihrt weiter in das benachbarte Amerang. Das Wohnhaus mit dem ehe-
mals landwirtschaftlich genutztem Nebengebaude ist von der BahnhofstraRe tber
einen schmalen Grundsticksstreifen zu erreichen. Das Nebengebdude (Scheune)
liegt entlang der Ostlichen Grundstiicksgrenzen. Das nordwestliche Nachbargrund-
stiick ist mit einem ehemaligen Gasthaus mit Nebengebdude bebaut, das Gasthaus
ist aktuell nicht bewirtschaftet.
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2.2.3 Demografische Entwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung in Halfing ist nach den Prognosen des Landesamtes fiir
Statistik in Bayern eingeschrankt positiv, nachdem das geringe Bevolkerungswachs-
tum ausschlieRBlich durch altere Mitbewohner gepragt ist. Fiir den Freistaat Bayern
und die Gemeinde Halfing wird bis zum Jahr 2033 fiir die verschiedenen Altersgrup-

pen die folgende Entwicklung prognostiziert:

Altersgruppen in der Bevolkerung Bayern Halfing
Insgesamt +3,9% +1,0%
Bis 18 Jahre +58% -3,5%
Zwischen 18 bis 40 Jahre -4,0% -11,2%
Zwischen 40 bis unter 65 Jahre -5,0% -12,2%
Uber 65 Jahre und ilter +283% 42,5 %

23 StraBenbild
Strallenbild: Ausfallstralle
Ausbauzustand: voll ausgebaut und asphaltiert
Gehsteige, Zweiradwege: beidseitige Gehsteige, keine Zweiradwege
StraRenbeleuchtung: vorhanden
Parkplatzsituation: eingeschrankt im StraRenraum
StraRenbegleitgriin: kein StraRenbegleitgriin

24 Grundstiicksgestalt
Grundstlicksform: unregelmalig, weitgehend quadratisch
Grundstiicksbreite: 60m-77m
Grundstuickstiefe: 58 m-69m
StraBenfront: 6m

2.5 Topografischer Zustand

Bodenniveau:
Belichtungsverhaltnisse:

Grenzverhaltnisse:

Anmerkung:

weitgehend ebengleich
gut

keine unbekannten Grenzverhéltnisse, Grenz-
bebauung an der 6stlichen und noérdlichen
Grundstiicksgrenze

Das Gasthaus mit Nebengebdude auf dem nordwestlichen Nachbargrundstiick mit
Finr. 102 liegt nahe der Grundstiicksgrenze des zu bewertenden Grundstiicks. Die
baurechtliche Abstandsfléche wurde vom zu bewertenden Grundstiick libernommen.

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)
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2.6 Beschaffenheit des bebauten Grundstiicks
Standfestigkeit: verminderte Standfestigkeit nicht bekannt
Grundwasser: Grundwasserstand nicht bekannt
Oberflachenwasser: Oberflachenwasser nicht bekannt
Kanalrickstau: Kanalrickstau nicht bekannt

2.7 Bodenverunreinigungen und Immissionen
Bodenverunreinigungen: kein Eintrag im Altlastenkataster
Larmimmissionen: keine Hinweise bekannt
Geruchsimmissionen: keine Hinweise bekannt
Sonstige Immissionen: keine Hinweise bekannt
Anmerkung:
Der Sachverstédndige wurde beauftragt, ein Markt- bzw. Verkehrswertgutachten zu
erstatten. Die Untersuchung nach schddlichen Veréinderungen des Bodens oder des
Grundwassers auf natiirliche und kiinstliche Schadstoffe, Kriegslasten oder sonstige
Verunreinigungen war nicht Inhalt dieses Gutachtenauftrags. Flir das Grundstiick
wird die Schadensfreiheit vorausgesetzt, weitere Untersuchungen sollten durch Fach-
kollegen fiir Schdden an Grundstiicken und Gebduden durchgefiihrt werden.

2.8 ErschlieBungszustand und ErschlieBungsbeitrage
Versorgungsanschliisse: Strom, Wasser, Telekommunikation
Entsorgungsanschlisse: Kanal
Beitrags- und Abgabepflichten: keine offenen Abgaben und Beitrage bekannt
Kanaluntersuchung: es liegen keine Erkenntnisse vor
Anmerkung:
Beitrdge fiir die Verbesserung oder Erneuerung von OrtsstrafSen, beschréiinkt-6ffent-
lichen Wegen, in der Stadt bzw. Gemeinde befindliche Teile von Ortsdurchfahrten
und der StrafSenbeleuchtung (StrafSenausbaubeitragsmafiSnahmen) werden in Bayern
aufgrund des Gesetzes zur Anderung des Kommunalabgabengesetzes vom
26.06.2018 riickwirkend zum 01.01.2018 nicht mehr erhoben.

2.9 Bauplanungsrecht und aktuelle Uberbauung
Flachennutzungsplan: M - gemischte Baufldache
Bebauungsplan: kein Bebauungsplan vorhanden
Mogliche Bebauung: nach § 34 BauGB modglich
Anmerkung:
Das Grundstiick ist aus Sicht des Landratsamtes Rosenheim nach schriftlicher Aus-
sage vom 23.02.2023 dem bauplanungsrechtlichen Innenbereich nach § 34 BauGB
zuzuordnen.
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Das heifdt, auch wenn kein rechtskrdftiger Bebauungsplan vorhanden ist, kann inner-
halb bebauter Ortsteile ein Vorhaben zuléissig sein, wenn es sich nach Art und Maf3
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfléiche, die (iberbaut wer-
den soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschliefSung gesi-
chert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen ge-
wahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréichtigt werden.

Derzeitige Uberbauung: 1.570 m?

GrundstiicksgroRe: 3.994 m?

Geschossflachenzahl (WGFZ): 0,40

Bebauungsmoglichkeiten: unzureichend ausgeschopft, aber ortsublich
Anmerkung:

Die wertrelevante Geschossfléichenzahl, abgekiirzt WGFZ (Bodenrichtwertrichtlinie,
BRW-RL § 6, Abs. 6), gibt das Verhdiltnis der Geschossfldche aller Vollgeschosse der
baulichen Anlagen auf einem Grundstiick zu der Fléche des Baugrundstiicks an. Die
Geschossflidche ist nach den Aufsenmafien der Gebdude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln.

Soweit keine anderweitigen Erkenntnisse vorliegen, ist die Geschossfléiche eines aus-
gebauten oder ausbaufihigen Dachgeschosses pauschal mit 75 % der Geschossfld-
che des darunterliegenden Vollgeschosses zu beriicksichtigen und das Kellergeschoss
mit 30 %, wenn Aufenthaltsréume vorhanden oder méglich sind.

2.10 Entfernungen
Rosenheim: 18 km
Wasserburg: 15 km
Bad Endorf: 5 km
Stadtmitte: 0,5 km
211 Bevollmachtigter Kaminkehrer
Name: Alexander Moser
Stralle: Angerstralle 5a
Ort: 83083 Riedering
2.12 Ortliche Verwaltung
Name: Gemeinde Halfing
StraRe: Wasserburger Strafle 1
PLZ und Ort: 83128 Halfing
Internet: www.vg-halfing.de
Rainer Maria Lockener Ausfertigung 4 von 4 Gutachten:  22-20150-L

Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 12 von 61 Datum: 12.04.2023


https://de.wikipedia.org/wiki/Geschossfl%C3%A4che
https://de.wikipedia.org/wiki/Geschoss_%28Architektur%29

3.1

3.2

3.3

Gebdudebeschreibung

Gebaudeart
Wohn- und Geschaftshaus mit Nebengebauden

Anmerkung:

Das Wohn- und Geschdiftshaus wurde am 29.12.2011 in Sondereigentum aufgeteilt.
Es wurden vier Wohnungseigentumseinheiten und eine Teileigentumseinheit gebil-
det. Die Wohnung mit Nr. 1 bezeichnet liegt im EG und OG, die Wohnungen mit
Nr. 2 und Nr. 3 befinden sich im OG und die Wohnung Nr. 4 im DG inkl. der Speicher-
rdume. Mit dem Teileigentum Nr. 5 im Aufteilungsplan sind alle nicht zu Wohnzwe-
cken dienende Rédume (Scheune, Stall, Gerditeschuppen) verbunden.

Es wurden Sondernutzungsrechte vereinbart. So gilt ein Sondernutzungsrecht fiir das
Wohnungseigentum Nr. 1 fiir nahezu den gesamten Hofraum siidlich und westlich
des Wohnhauses. Fiir das Teileigentum mit Nr. 5 besteht das Sondernutzungsrecht
am Carport samt der konstruktiven Teile, welche an den Gerdteschuppen angrenzen.

AuRBenfassade

Gestaltung: bayerische Lochfassade mit Holzblendladen
Materialauswahl: Putzstruktur im EG, Holzprofile am Nebengebdude
Sockel: Beton, gestrichen

Balkone: auf der Stidseite im OG (Wohnung Nr. 1)

Terrasse: auf der Stidseite im OG (Wohnung Nr. 3)

Urspriingliches Baujahr und Modernisierungen
Urspriingliches Baujahr: nicht bekannt

Modernisierungen: 1995 - 2011

Anmerkung:

Uber die exakten Modernisierungen wurde keine Aufstellung zur Verfiigung gestellt.
Doch die Fenster, die Heizkérper, der Zustand der Sanitdrrédume und die Boden- und
Wandbelédge deuten auf einen Zeitpunkt zwischen 1995 und 2011 hin.

Die jeweilige Baukunst zum Zeitpunkt der Entstehung eines Gebdudes ist fiir die
Wohnqualitéit von besonderer Bedeutung. So verfiigen Wohnhduser dlteren Baujahrs
meist nicht (iber einen vergleichbaren Standard im Hinblick auf Sperrung gegen Erd-
feuchte, Schallschutz und Wérmeddmmung, wie sie modernere Konstruktionen be-
sitzen. Diese konstruktiven Einschrdnkungen sind, neben dem optischen Eindruck der
Immobilie, in das gewogene Baujahr eingegangen.
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34

3.5

3.6

3.7
3.7.1
3.7.2

Baukorper
Bauweise:
Konstruktion:
Keller:
Geschosse:
Dachform:
Dachgeschoss:

Dachbodenraum:

Rohbau
Fundamente:
Kellerdecke:

Geschossdecke:

Sonstige Geschossdecken:

KellerauRenwande:
Geschossaullenwande:
Geschossinnenwande:
Dachstuhl:
Dacheindeckung:
Kamin:

Flaschnerarbeiten:

Treppenhaus

Hausabschlusstir:

Wohnungsabschlusstiiren:

Bodenbelag im Hausflur:
Wandbelag im Hausflur:
Geschosstreppe:

Treppengelander:

Gebdudetechnik
Rohinstallationen:
Heizung:

Heizkessel und Baujahr:
Brennstoffversorgung:

Warmwasserversorgung:

Sonstige Energieversorgung:

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Ausfertigung 4 von 4
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frei stehend

Massivbauweise

nur ein Kellerraum (Wohnung Nr. 1)
Erd- und Obergeschoss

Satteldach

ausgebaut

am Tag des Ortstermins nicht zuganglich

Streifenfundamente

kein Zugang zum Kellerraum
Holzbalkendecke
Betonfertigteildecken

kein Zugang zum Kellerraum
massiv, Baustoff nicht bekannt
massiv, Baustoff nicht bekannt
kein Zugang zum Dachbodenraum
Betondachsteine

gemauerter Kamin

Eisenblech verzinkt

einfache Holztir mit Glaseinlagen
Holztlren mit Holzzargen
Bodenfliesen

verputzt und gestrichen
Betontreppe mit Fliesenauflage

einfaches Metallgelander

kein Zugang zu den Installationsraumen

nach Angabe Zentralheizung durch Holzkessel
keine Angaben vom Kaminkehrer erhalten
Holz

zentral

Solarthermie

22-20150-L
12.04.2023

Gutachten:
Datum:



3.7.3

3.8

3.9

Elektroinstallation

Leitungen/Sicherungen: normale Rohinstallation
Brennstellen/Schalter: einfache bis normale Ausfliihrung und Anzahl
Rundfunk/Fernsehen: Satellitenantenne tber Dach

Sprech- und Klingelanlage: augenscheinlich vorhanden

Abweichungen der Bausubstanz vom Sollzustand beim Gemeinschaftseigentum

Baumangel und Bauschaden

¢ | zahlreiche Putz- und Farbschdden an der Fassade

Instandhaltungsstau

* | Malerarbeiten den der Fassade und den dufReren Holzprofilen

UnzeitgemaBe Bauausfithrung

* | Gesamtenergiebilanz

e | unwirtschaftliche Raumaufteilung mit unterschiedlichen Wohnebenen

» | gewerbliches Umfeld auf dem Grundstiick

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 nédher gepriift.

Bauausfiihrung und Energieverbrauch
Gesamtenergiebilanz: Bauausflihrung ohne Warmedammverbundsystem
Energieausweis: Energieausweis liegt nicht vor

Anmerkung:

Seit Januar 2023 gilt das neue Gebdudeenergiegesetz (GEG 2023). Durch das GEG
wurden das Energieeinspargesetz (EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und
das Erneuerbare-Energien-Wdirmegesetz (EEWdrmeG) in einem Gesetz zusammen-
gefiihrt. Mit dem GEG treten die bisherigen Gesetze und Verordnungen aufler Kraft.
Nun besteht ein einheitliches, aufeinander abgestimmtes Regelwerk fiir die energe-
tischen Anforderungen an Neubauten und Bestandsgebduden sowie dem Einsatz er-
neuerbarer Energien zur Wérme- und Kdélteversorgung von Gebduden.
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3.10

3.11

Fiir Bestandsgebdude bestehen Austausch- und Nachriistpflichten, die grundsdtzlich
zu einem bestimmten Termin erfiillt werden miissen. Ausgenommen von der Nach-
riistverpflichtung sind selbst genutzte Héduser mit maximal zwei Wohnungen, wenn
der Eigentiimer schon vor dem 1. Februar 2002 im Haus gewohnt hat. Hier greifen
die Nachrtistverpflichtungen nur bei einem Eigentiimerwechsel. Der neue Hauseigen-
tiimer hat nach dem Erwerb zwei Jahre Zeit, die erforderlichen Démmmafinahmen
durchzufiihren. Daneben gibt es "bedingte Anforderungen”, die nach § 48 GEG bei
ModernisierungsmafiSnahmen auch einzelner Bauteile zu beachten sind.

So miissen z.B. Heizkessel, die dlter als 30 Jahre sind, regelmdflig ausgetauscht wer-
den, liber die wenigen Ausnahmen berdt der bevollmdchtigte Bezirksschornsteinfe-
ger. Es wurde weiter festgelegt, dass ab dem Jahr 2026 der Einbau neuer Olheizun-
gen oder anderer Heizungen mit fossilen Brennstoffen nur noch eingeschréinkt még-
lich ist. Heizungs- und Warmwasserrohre miissen wirkungsvoll geddmmt sein, dies
gilt flir Geschossdecken zu unbeheizten Dachrdumen bereits seit Ende 2015.

Bei Modernisierungen, Austausch oder Verénderung von Bauteilen gibt das Gebdu-
deenergiegesetz Mindeststandards vor, welche bei baulichen MafSnahmen erfiillt
werden miissen. Beispielsweise trifft das bereits bei einer Erneuerung des Fassaden-
putzes oder beim Austausch der Fenster zu. Gemdfs den MafSsgaben im Klimaschutz-
programm wurde in den Féllen des Verkaufs und bei bestimmten gréfSeren Sanierun-
gen von Ein- und Zweifamilienhdusern eine obligatorische energetische Beratung des
Kdufers bzw. Eigentiimers durch zertifizierte Energieberater verankert.

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.

Denkmalschutz des Gebaudes

Nach den vorliegenden Informationen besteht kein Denkmalschutz.

Brandversicherungswert

Versicherungsschein wurde von den Eigentiimern 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.
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3.12 AuBlenanlagen

Zugange und Zufahrten: asphaltiert bzw. geschottert, Betonsteine
Einfriedung: keine bzw. Maschendraht
Gartenanlage: Rasen, heimische Geholze
Fahrzeugstellplatze: auf dem Grundstiick vorhanden
Maullentsorgung: auf dem Grundstiick vorhanden

3.13 Zusammenfassung des Zustands des Gemeinschaftseigentums
Ausstattungsqualifizierung: einfach
Unterhaltungszustand: baujahrtypisch, erkennbarer Instandhaltungsstau
Anmerkung:

Mit dem Wohnhaus und dem vormals landwirtschaftlichen Nebengebdude (Scheune
bzw. Stall) besteht ein sehr umfangreiches Gemeinschaftseigentum, das (iber den (ib-
lichen Umfang eines Wohnungseigentums hinausgeht. In der Teilungserkldrung
wurde vereinbart, dass der jeweilige Sondernutzungsberechtigte die dem Sondernut-
zungsrecht unterliegenden Teile des gemeinschaftlichen Eigentums auf eigene Kos-
ten instand zu halten und zu reinigen hat.
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4.1
41.1

4.1.2

Baubeschreibung der beiden Wertermittlungsobjekte

Wohnungseigentum
Wohnung Nr. 2

Die Wohnung Nr. 2 im OG des Wohnhauses wird iber das Treppenhaus erreicht, die
Treppenfuhrung verlauft weiter in das Nebengebaude mit der Wohnung Nr. 3. Der
Eingangsbereich der Wohnung ist mit rustikalen Bodenfliesen ausgefiihrt, die
Wande sind mit Kratzputz belegt, die Decke mit Holzpaneele ausgefiihrt. Die Innen-
tiren sind meist einfache Holztliren mit Holzzargen.

Das Schlafzimmer der Wohnung wurde durch eine Leichtbauwand in zwei Raume
aufgeteilt, hier gibt es einen textilen Bodenbelag in beiden Raumen. Die Kiiche nach
Plan wird aktuell als Kinderzimmer genutzt, die Kiichenanschlisse fir Wasser und
Abwasser sind aber erkennbar. Die Fenster sind meist Kunststofffenster, innen weild
und auBen braun, das Baujahr ist mit Juni 2005 abzulesen. Die Fensterbdnke sind aus
weillen Holzplatten.

Das Bad wurde nach Angabe der Schuldnerin im Jahr 2005 modernisiert. Es gibt eine
Einbauwanne, ein Waschbecken und ein Wand-WC mit Spiilkasten unter Putz. Der
Boden und die Wande sind vollstandig gefliest, die Decke ist mit Holzpaneele ver-
kleidet. Ein Hausgerateanschluss ist vorhanden.

Wohnung Nr. 3

Die Wohnung Nr. 3 wird Uber das gleiche Treppenhaus erreicht, die Wohnung befin-
det sich in der vormaligen Scheune. Das unterschiedliche Bodenniveau der beiden
Gebdude wird am Wohnungszugang mit einigen Holzstufen ausgeglichen. Auch hier
ist der Flur mit rustikalen Bodenfliesen ausgefiihrt, die Wande sind wieder mit Kratz-
putz belegt, die Decken sind meist verspachtelt und gestrichen.

Die weiteren Bodenbeldge in den Raumen sind meist aus Laminat, die Wand- und
Deckenbeldge verputzt bzw. verspachtelt und gestrichen. Im Wohnraum ist ein Fest-
stoffofen zu beobachten. Im Anschluss an den Wohnraum ist ein weiterer Raum
wohnraumahnlich ausgebaut, der als gefangener Raum nur Giber den Wohnraum er-
reichbar ist. In der Teilungserkldrung fehlt die Zuordnung zum Sondereigentum, aus
diesem Grund bleibt dieser Raum bei der Verkehrswertermittlung unberiicksichtigt.

Das Bad ist mit der Ausflihrung in der Wohnung Nr. 2 vergleichbar. Es gibt eine Ein-
bauwanne und eine gemauerte Dusche mit Glasduschwand. Ein Waschbecken und
ein Wand-WC mit Unterputzsplilkasten sind vorhanden. Die raumhohen Fliesen
schlieen zu einer Decke mit hellen Paneelen und Holzdekor ab.
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4.2
42.1

4.2.2

4.3

4.4

4.5

Die Wohnung hat teilweise eine eingeschrankte Raumhohe von 2,29 m und verfiigt
Uber eine groRRe (Dach-)Terrasse zum siidwestlichen Gartenraum. Die Flache der Ter-
rasse konnte mit 36 m? vermessen werden.

Technische Ausstattung des Wohnungseigentums

Heizung: Zentralheizung (Holzscheite nach Schuldnerangabe)
Heizkorper: Konvektoren

Thermostatventile: vorhanden

Warmwasserversorgung: Uber die Zentralheizung

Elektroinstallation

Leitungen/Sicherungen: zeitgemalRe Installation

Brennstellen/Schalter: einfache Anzahl und Ausstattung
Rundfunk/Fernsehen: Gemeinschaftsantenne

Sprech- und Klingelanlage: vorhanden

Anmerkung zur Belichtung und Beliiftung

Die Wohnungen verfligen meist Gber Kunststofffenster mit Dreh- und Kippbeschla-
gen mit der Moglichkeit zur Dauer- oder Querliftung. Die Rdume verfiigen alle Gber
Tageslicht mit ausreichender Belichtung und Bellftung.

Anmerkung zur Grundrissgestaltung und Barrierefreiheit

Die beiden Wohnungen haben vereinzelt eingeschrankte wirtschaftliche Grundrisse,
Uber die zentrale Diele sind jedoch alle Aufenthaltsraume zu erreichen. Dies gilt nicht
fiir den gefangenen Raum bei der Wohnung Nr. 3, der in der Teilungserklarung nicht
dargestellt ist. Durch die Lage im OG und die unterschiedlichen Treppenstufen sind
beide Wohnungen nicht barrierefrei.

Abweichungen der Bausubstanz vom Sollzustand beim Wohnungseigentum

Baumangel und Bauschdden

¢ | keine augenscheinlich erkennbar

Instandhaltungsstau

* | Bodenbelage vereinzelt wirtschaftlich verbraucht

¢ | deutlicher Katzengeruch in der Wohnung Nr. 3

UnzeitgemaRe Bauausfithrung

* | Gesamtenergiebilanz

¢ | Kratzputz vereinzelt wenig fachmannisch aufgebracht
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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 Deckenfldchen wurden nicht entfernt. Die Funktionsféhigkeit einzelner

Bauteile, Anlagen und der technischen Ausstattung wurde nicht néher gepriift.

4.6 Zusammenfassung des Zustands des Wohnungseigentums
Ausstattungsqualifizierung: einfach
Unterhaltungszustand: teilweise abgewohnter Zustand

4.7 Technische Berechnungen

4.7.1 Wohnflachen der Wohnung Nr. 2
Flur 12,90 m?
Kuche 15,50 m?
Wohnen 27,70 m?
Schlafen (gesamt) 23,60 m?
Bad 8,60 m?
Summe 88,30 m?
Wohnfldche, gerundet 88,00 m?

4.7.2 Wohnflachen der Wohnung Nr. 3
Flur 16,80 m?
Abstellraum 8,90 m?
Kuche 15,10 m?
Wohnen 29,70 m?
Schlafen (gesamt) 14,90 m?
Bad 8,50 m?
Terrasse x % 9,00 m 2
Summe 102,90 m?
Wohnfliche, gerundet 103,00 m?

4.7.3 Lichte Raumhohen:
Aufenthaltsrdume 2,29 m-2,41m
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Anmerkung:

Die Fldchen wurden vor Ort vom Sachverstéindigen durch ein Laserdistanzgerdt auf-
genommen. Die Wohnfldche wurde nach der Wohnfléchenverordnung (WoFlIV) er-
mittelt, die sich als allgemeingiiltiges Aufmaf8 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 Grundfléche einer Wohnung. Dagegen sind Win-
tergdrten regelmdfSig mit der Hdélfte und Balkone oder Terrassen mit einem Viertel
ihrer Grundfldche zu beriicksichtigen.

Die Grundfldchen von Rdumen und Raumteilen iiber 2 m Raumhéhe werden vollstéin-
dig beriicksichtigt, Teilfldchen zwischen einer Raumhdéhe von 1 m bis 2 m nur hdlftig.
Raumhdéhen unter 1 m bleiben bei der Wohnfldchenermittlung unberiicksichtigt.
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Grundlagen der Wertermittlung

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 einschlief3lich der Bodenwerte ist ab dem 01.01.2022 die
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021 vom 14.07.2021) anzu-
wenden. Die bisherigen Richtlinien fiir die Ermittlung des Bodenwertes, des Sach-
wertes, des Ertragswertes und des Vergleichswertes wurden in die ImmoWertV 2021
eingebunden.

Nach § 53 der ImmoWertV 2021 (Uberleitungsregelungen) kann bei der Verkehrs-
wertermittlung unabhangig vom Wertermittlungsstichtag von dieser Verordnung
abgewichen werden, wenn die fiir die Wertermittlung notwendigen Daten nicht zur
Verfligung stehen. Dies ist zum aktuellen Zeitpunkt der Fall, sodass diese Verkehrs-
wertermittlung teilweise noch auf der bisher bekannten Erkenntnislage basiert.

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 berlicksichtigen, 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 fir die Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen Nutzung ei-
nes Grundstiicks zu berlicksichtigen.

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

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung
derim gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sons-
tigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfliigung stehenden Daten,
zu wahlen; 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 Wertermittlungsverfahren, wie das Sachwert-,
Ertrags- oder Vergleichswertverfahren, sind noch die objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale zu beriicksichtigen.
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5.1

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind beispielsweise eine wirt-
schaftliche Uberalterung, Bauméingel, Bauschiden oder Rechte bzw. Belastungen,
die auf dem Grundsttick lasten.

Neben den wertmindernden Grundstiicksmerkmalen kann es aber auch besondere
Ertrage geben, die von den marktiiblich erzielbaren Ertragen abweichen. Diese sind
dann, und soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, z.B. durch
marktgerechte Aufschldage oder in anderer geeigneter Weise zu bericksichtigen.

Gesamteindruck und immobilienwirtschaftliche Beurteilung

Seit dem Jahr 2010 ist bei den Kaufpreisen fiir Wohnimmobilien eine zunehmende
Dynamik zu beobachten. Ausloser fir die gestiegenen Miet- und Kaufpreise war eine
weltweite Wirtschaftskrise, die durch die Insolvenz der US-amerikanischen Invest-
mentbank Lehman Brothers im Herbst 2008 ausgeldst wurde. Mit den ungewdhnlich
geringen Zinsen fiir die Kaufpreisfinanzierung fiihrte dies bis in das Jahr 2022 zu einer
anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnimmobilien in Bayern. Durch den Krieg in der
Ukraine haben sich Versorgungsengpasse bei Rohstoffe und Personal ergeben, die
mit den steigenden Zinsen fiir die Immobilienfinanzierung zu einer fallenden Nach-
frage beim Erwerb von Wohnimmobilien fuhrt.

Dieses nachlassende Interesse ist auch bei den beiden Wohnungen anzunehmen und
sachverstandig zu berlcksichtigen. Es kommen weitere Faktoren hinzu, die nur
schwer abzuschatzen sind. Handelt es sich doch um eine friihere Hofstelle, die seit
1995 renoviert und im Jahr 2011 in Sondereigentum aufgeteilt wurde. So haben die
beiden Wohnungen mit 120/1.000stel Miteigentumsanteil fir die Wohnung Nr. 2
und 205/1.000stel Anteil fir die Wohnung Nr. 3 maximal etwa ein Drittel der Mitei-
gentumsanteile und kdnnen damit eigene Wiinsche oder Interessen am Objekt kaum
umsetzen, zumal es bisher keinen gewahlten WEG-Hausverwalter gibt.

Das gesamte Grundstiick mit einer Fliche von 3.994 m? ist mit einem Sondernut-
zungsrecht fir eine Teilflache des Grundstlicks belastet, die der Sachverstandige mit
etwa 2.390 m? Uberschlagig ermitteln konnte. Diese Flache ist durch fremde Dritte
nicht nutzbar, was bei der Bodenwertermittlung zu beriicksichtigen ist. Auf der ver-
bleibenden Flache nordlich des Wohnhauses gibt es die Moglichkeit Kraftfahrzeuge
abzustellen, eine feste Regelung gibt es in der Teilungserkldrung nicht.

Die beiden Wohnungen haben eine vergleichbare Wohnungsausstattung. Der Sach-
verstandige wird aufgrund der vorgenommenen Modernisierungen am Wohn- und
Geschaftshaus und dem Sondereigentum eine pauschale wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer von 30 Jahren ansetzen, die technische Nutzungsdauer mag durchaus
langer sein.
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5.2

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 fihrt auf der Grundlage der gewdhnlichen Herstellungs-
kosten aller auf dem Grundstiick vorhandenen Anlagen unter Berticksichtigung ihrer
Alterswertminderung, Baumangel und Bauschaden, der sonstigen besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale und des Bodenwerts zum Verkehrswert.

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.

b) Das Ertragswertwertverfahren wird angewandt, wenn das zu bewertende Grund-
stiick dazu bestimmt ist, nachhaltig Ertrage zu erzielen. ErfahrungsgemaR orientiert
sich ein Kaufer bei seinen Preisvorstellungen wesentlich an dem zu erwartenden
Nutzen. Dem Kaufer ist es wichtig, welche Verzinsung das investierte Kapital durch
die Vermietung oder Verpachtung erwirtschaftet.

Das renditeorientierte Ertragswertverfahren wird bei Mietwohnhausern, Geschafts-
und Gewerbegrundstiicken, aber auch Teil- bzw. Wohnungseigentum angewandt.

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

Dieses Verfahren fiihrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert und ist deshalb als
Verfahren der Bodenwertermittlung den tbrigen Wertermittlungsverfahren, insbe-
sondere dem Sachwertverfahren, tiberlegen, bei dem der (vorldufige) Grundstiicks-
sachwert noch durch oftmals nachweisbare Sachwertfaktoren zu korrigieren ist. Die-
ser Vorgang entfallt beim Vergleichswertverfahren, da sich die jeweilige Marktsitu-
ation in den Kaufpreisen gut selektierter Vergleichsobjekte widerspiegelt.
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5.3

54

5.5

55.1

Baujahr und Nutzungsdauer

Urspringliches Baujahr: nicht bekannt (vermutlich 1950)

Jahr der Bewertung: 2023
Gebdudealter: 73 Jahre

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Rechnerische Restnutzungsdauer: 7 Jahre

Gewogene Restnutzungsdauer 30 Jahre

Anmerkung:

Die Modellansditze fiir die Gesamtnutzungsdauer (GND) werden in der ImmoWertV
2021 aufgefiihrt. Bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern,
Reihenhdiusern, bei Mehrfamilienwohnhéusern sowie Wohn- und Geschdftshéusern
betrigt die Gesamtnutzungsdauer einheitlich 80 Jahre. Die gewogene oder ge-
schitzte Restnutzungsdauer wurde vom Sachverstindigen aufgrund der unzu-
reichenden Erkenntnisse (iber das tatsdchliche Baujahr festgelegt.

Bewegliche Sachen oder Zubehor

keine

Anmerkung:

Zubehor sind bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteile der Hauptsache zu sein, dem
wirtschaftlichen Zwecke der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem
dieser Bestimmung entsprechenden réiumlichen Verhdltnisse stehen. Dieser im sach-
verstidndigen Ermessen festgelegte Marktwert ist im Verkehrswert (Marktwert) nicht
enthalten.

Sonstige objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jewei-
ligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Model-
len oder Modellansatzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen z.B. bei besonderen Er-
tragsverhaltnissen, bei Baumangeln und Bauschaden, bei Bodenverunreinigungen
oder bei grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen beriicksichtigt werden.

Baumangel, Bauschaden und Instandhaltungsstau

Als Baumangel wird ein bautechnischer Fehler bezeichnet, bei dem eine zugesi-
cherte Eigenschaft einer Werkleistung fehlt oder unvollstandig ist. Dies mag z.B. eine
unzureichende Statik sein oder die unbefriedigende Sperrung gegen Erdfeuchte.
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5.5.2

5.5.3

Der Bauschaden ist dagegen die Folge eines bautechnischen Fehlers (Mangelfolge-
schaden), er tritt in der Regel als Schadensereignis auf (Risse in der Wand oder ein-
dringende Erdfeuchte) und mindert dadurch den Marktwert.

Ein Instandhaltungsstau entsteht, wenn Erneuerungs-, Ersatz- und Wartungsaufga-
ben bewusst oder unbewusst auf Grund einer vermeintlich niedrigeren Dringlichkeit
verschoben werden und damit den Marktwert entsprechend mindern.

So sind augenscheinlich erkennbare Schaden vom Sachverstandigen wertmindernd
zu beriicksichtigen. Ohne eine konkrete Ursachenforschung, wie z.B. das Offnen von
Bauteilen durch einen Fachkollegen fiir Schaden an Gebauden, kann der Wertermitt-
ler nur pauschale Riickstellungen zur Minderung der Schadensbilder in die Werter-
mittlung einstellen.

Der Sachverstandige wird wegen moglicher Bauschaden, Baumangel bzw. Instand-
haltungsstau eine pauschale Wertminderung von 5 % vornehmen.

Instandhaltungsstau (z.B. Fassade) 5%

Unzureichende Instandhaltungsriicklage

Bisher wurden von den Eigentliimern bzw. der Eigentimergemeinschaft keine In-
standhaltungsriicklagen gebildet. Instandhaltungsriicklagen sind fir die Erhaltung
der Gebaudesubstanz bei Gebduden, aufgeteilt in Sondereigentum, langfristig not-
wendig. Dies gilt insbesondere mit zunehmendem Alter des Geb&dudes oder bei ei-
nem umfangeichen Gemeinschaftseigentum.

Eine unzureichende Instandhaltungsriicklage mindert den Wert eines Sondereigen-
tums, weil jeder Erwerber kurzfristig zu Sonderumlagen aufgerufen werden kann.
Der Sachverstandige bemisst die dringend notwendige Instandhaltungsriicklage fiir
vergleichbare Bestandsobjekte mit 150 €/m? Wohnflache. Dies fiihrt zu der gerun-
deten Riickstellung in dieser Wertermittlung fiir beide Wohnungen:

Rainer Maria Lockener
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Wohnung Flache x Kosten Aktuelle Riicklage Riickstellung
Nr. 2 88 m? x 150 €/m? 0 13.200 €
Nr.3 103 m? x 150 €/m? 0 15.500 €
Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
Wird dem Gericht in einer gesonderten Aufstellung dargestellt.
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6.1

6.2

Ermittlung des Bodenwertes

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Wert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstilicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die
nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Maf der Nutzbarkeit
oder der Grundstilicksflache weitgehend Ubereinstimmen 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 (§§ 40-45 ImmoWertV 2021). Neben oder anstelle
von Vergleichspreisen konnen auch objektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte
herangezogen werden.

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

Bodenrichtwert nach § 196 BauGB des Gutachterausschusses

Kriterien Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Stichtag 01.01.2022 20.03.2023
Bodenrichtwertzone 39003010 39003010
Bodenrichtwert 750 €/m?

Baureifes Land ja ja

ErschlieBung

erschliefungsbeitragsfrei

erschliefungsbeitragsfrei

Flachenart W - Wohnbauflache W - Wohnbauflache
Anzahl der Vollgeschosse 2 2
Geschossflache (WGFZ) ohne Angaben 0,40

Abgabenrechtlicher Zustand

Die Abgaben und Beitrage fir die ErschlieRung sind im Bodenrichtwert enthalten.

Rainer Maria Lockener
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6.3 Bodenwertanpassung aufgrund der Grundstiicksgrofle
Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe kommt
eine getrennte Ermittlung des Wertes der Uber die marktiibliche Grundstilicksgrofie
hinausgehenden selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in Betracht. Der
Wert dieser Teilflache ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grund-
stiicksmerkmal zu berticksichtigen (§ 41). Diese Differenzierung wird in dieser Wert-
ermittlung aufgrund der Aufteilung in Sondereigentum und der Festlegungen in der
Teilungserklarung nicht vorgenommen.
Bei der vorliegenden Bodenwertermittlung bleibt die mit dem Sondernutzungsrecht
belasteten Teilflache unbericksichtigt. Der Sachverstandige Gbernimmt fir die fol-
gende Ermittlung des Bodenwertes die Differenz aus der Gesamtflache von 3.994 m?
und der mit dem Sondernutzungsrecht belasteten Teilfldche von 2.390 m?, dies fuhrt
zu der wertrelevanten Grundstiicksflache von 1.604 m2. Eine Anpassung des Boden-
richtwertes wird bei dieser Grundstlicksflache nicht vorgenommen.
6.4 Bodenwertanpassung aufgrund der Marktlage
Der Bodenrichtwert zum 01.01.2022 beschreibt den mittleren Wert des Bodens im
Quartier fiir den Zeitraum 2020 und 2021. Aufgrund der bereits beschriebenen
Marktverhaltnisse durch den Ukraine-Krieg oder den steigenden Zinsen fir die Bau-
finanzierung wird der Sachverstandige keine Bodenwertanpassung vornehmen.
6.5 Bodenwert
6.5.1 Bodenwert des bebauten Grundstiicks
Nutzung Flurnummer Teilflache Richtwert Bodenwert
Grundstiick 104 1.604 m? 750 €/m? 1.203.000 €
6.5.2 Bodenwert des Wohnungseigentums Nr. 2
Bodenwert Miteigentumsanteil Bodenwert
1.203.000 € 120/1.000 144.360 €
Bodenwert des Wohnungseigentums Nr. 2, gerundet 145.000 €
6.5.3 Bodenwert des Wohnungseigentums Nr. 3
Bodenwert Miteigentumsanteil Bodenwert
1.203.000 € 205/1.000 246.615 €
Bodenwert des Wohnungseigentums Nr. 3, gerundet 247.000 €
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Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung
kommen, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) die Erzielung von
Ertragen fiir 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 gegebenen-falls
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
marktiiblich erzielbaren Ertrage zu ermitteln. Zu diesem Zweck sind die bestehenden
Miet- und Pachtverhaltnisse mit ihren wesentlichen Vertragsdaten darzustellen und
sachverstandig zu wiirdigen. Ertragsbestandteile fir Inventar, Zubehor u. a. werden
gegebenenfalls als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale berlcksich-
tigt. Flr selbstgenutzte Flachen und bei voriibergehendem Leerstand sind die am
Wertermittlungsstichtag marktiiblich erzielbaren Ertrage 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 Arbeitskrdfte 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 mussen.
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e Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch un-
einbringliche Riickstande 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 regelmaRige 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 fliir 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 Gebaude 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
ordnungsgemalier 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 Gebdude und Bauteile zu bestimmen.

Barwertfaktoren

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

Rainer Maria Lockener Ausfertigung 4 von 4 Gutachten:  22-20150-L
Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 30 von 61 Datum: 12.04.2023



7.1
7.1.1

7.2
7.2.1

7.2.2

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der zundchst vorlaufige Ertragswert ist nach Abschluss des Verfahrens um die ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu korrigieren. Besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzelnen Werter-
mittlungsobjektes, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grund-
stiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst (z. B. ungewohnlich hohe
bzw. geringe Mieten, ein Instandhaltungsstau oder unzureichende Instandhaltungs-
ricklagen beim Wohnungseigentum). Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht
erfasst und bericksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschldage regelmaRig
nach dem Ertragswertverfahren gesondert zu bericksichtigen.

Nutz- und Wohnflachenertrag

Auswertung der Mietunterlagen

Fiir die zu bewertende Wohnung Nr. 3 liegen Mietunterlagen aus dem Jahr 2021 in
Hohe von 695 € vor. Fur den im Mietvertrag erwdhnten Kfz-Stellplatz, der in der Ge-
samtmiete enthalten ist, wird ein Abschlag von 25 € vorgenommen.

Wohnflache
110 m?

Mietraume Miete
Wohnung Nr.3 670 €

Miete/m?
6,09 €/m?

Ermittlung des Jahresrohertrages

Marktbeobachtungen und Mietspiegel

Ein Mietspiegel gibt Auskunft Gber die ortslbliche Vergleichsmiete, in der auch die
Bestandsmieten der letzten sechs Jahre enthalten sind. Einen solchen Mietspiegel
gibt es fur die Gemeinde Halfing nicht. Auch durch eine 6rtliche Marktbeobachtung
ist ein Mietniveau statistisch nicht zu begriinden. Doch steht mit dem bestehenden
Mietverhaltnis ein ortspezifischer Vergleichswert zur Verfligung.

Der Sachverstiandige wird den Mietzins flr die Wohnung Nr. 3 mit Terrasse aus dem
Jahr 2021 fiir den Wertermittlungsstichtag im Jahr 2023 um 10 % auf 6,70 €/m? an-
heben. Fir die Wohnung Nr. 2 ohne Balkon bzw. Terrasse wird lediglich eine Anhe-
bung um 5 % auf 6,40 €/m? vorgenommen.

Ermittlung der marktiiblich erzielbaren Ertrage

Rainer Maria Lockener
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Mietraume Wohnung Nr. 2 Wohnung Nr. 3
Miete/m? 6,40 €/m? 6,70 €/m?
Wohnflache 88 m? 103 m?
Kaltmiete 563 € 690 €
Kaltmiete/gerundet 565 € 690 €
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7.3

Auswahl des Liegenschaftszinssatzes

Der Gutachterausschuss im Landkreis Rosenheim hat bisher keine Auswertungen
von Liegenschaftszinssatzen fiir Wohnungseigentum veroffentlicht. Alternativ wer-
denin diesem Gutachten die Auswertungen aus dem benachbarten Landkreis Traun-
stein dargestellt.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist primar von den 6rtlichen Marktverhaltnis-
sen abhangig. Es gehen regelmalig auch die Restnutzungsdauer, die Lage und damit
die Hohe des Bodenrichtwertes, die Wohnflache und die Miethdhe in den Zinssatz
ein. Nachdem der Liegenschaftszinssatz im gesamten Landkreis Traunstein ermittelt
wird, gehen auch die hohen Kaufwerte des stidlichen Landkreises in diese Werte ein.
Damit sind die veroffentlichen Liegenschaftszinssatze fir die nordlichen Teile des
Landkreises Rosenheim nur eingeschrankt und mit deutlicher Anpassung anzuwen-
den.

Vorschlag fiir Liegenschaftszinssatze (Gutachterausschuss Traunstein)

Grundstiicksart Traunstein

Eigentumswohnungen (mittleres und oberes Segment) 0,6%-1,7%

Die Empfehlungen der Fachliteratur sind auf die besonderen Bedingungen im jewei-
ligen Bewertungsfall sachverstandig anzupassen. Das groRRere Risiko einer Liegen-
schaft hat eine Erh6hung des Liegenschaftszinssatzes zur Folge, ein verringertes Ri-
siko fuhrt zu einer Minderung des Liegenschaftszinssatzes.

Der Sachverstandige wird fur die Wohnung Nr. 2 im OG des Wohnhauses ohne Bal-
kon einen Liegenschaftszinssatz von 1,9 % wahlen. Fir die Wohnung Nr. 3 mit der
grofRen Terrasse im Nebengebadude wird der obere Wert der Liegenschaftszinssatze
von 1,7 % Ubernommen. In diesem Ansatz sind die Terrasse und das bestehende
Mietverhaltnis bei der Wohnung Nr. 3 bereits bericksichtigt.

Bei der Kapitalisierung der Ertrage sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der je-
weilige Barwertfaktor ist unter Bericksichtigung der Restnutzungsdauer und des je-
weiligen Liegenschaftszinssatzes der ImmoWertV 2021 zu entnehmen oder nach der
dort angegebenen Berechnungsvorschrift zu bestimmen. Aus dem Liegenschafts-
zinssatz und der Restnutzungsdauer ergeben sich folgende Barwertfaktoren:

Mietraume Wohnung Nr. 2 Wohnung Nr. 3

Liegenschaftszinssatz 1,9% 1,7%

Restnutzungsdauer 30 Jahre 30 Jahre
Barwertfaktor 22,7070 23,3490
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7.4
7.4.1

7.4.2

Rainer Maria Lockener

Allgemeines Ertragswertverfahren

Ertragswert Wohnung Nr. 2

Ertragswertverfahren

Jahresrohertrag 565 € x 12 6.780 €
Bewirtschaftungskosten nach der Il. BV.

Instandhaltungskosten 12 € x 88 m? 1.055 €
Verwaltungskosten 360 €
Mietausfallwagnis 2 % des Rohertrages 135 €

Betriebskosten 1 % des Rohertrages 65 €

Summe der Bewirtschaftungskosten 23,8 % -1.615 €
Jahresreinertrag = 5.165 €
Bodenwert x Liegenschaftszinssatz

145.000€ x1,9% -2.755 €
Gebdudeertragsanteil = 2.410€
Gebdudeertragsanteil x Barwertfaktor

2410¢€ x 22,7070

Gebdudeertragswert = 54.724 €
Bodenwert 145.000 €
Vorlaufiger Ertragswert = | 199.724 €
Vorlaufiger Ertragswert/m? 2.270 €/m?
Rohertragsvervielfiltiger 29 - fache

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

termittlungsverfahren durchzufiihren:

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, wie die unzureichende
Instandhaltungsriicklage sind nach der ImmoWertV 2021 nach dem jeweiligen Wer-

Vorlaufiger Ertragswert 199.724 €
5 % Instandhaltungsstau -9.986 €
Unzureichende Instandhaltungsriicklage -13.200 €
Zwischensumme 176.538 €
Ertragswert Wohnung Nr. 2 177.000 €
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7.4.3 Ertragswert Wohnung Nr. 3

Ertragswertverfahren

Jahresrohertrag 690 € x 12 8.280 €

Bewirtschaftungskosten nach der Il. BV.

Instandhaltungskosten 12 € x 103 m? 1.235€

Verwaltungskosten 360 €

Mietausfallwagnis 2 % des Rohertrages 165 €

Betriebskosten 1 % des Rohertrages 85 €

Summe der Bewirtschaftungskosten 22,3 % -1.845 €

Jahresreinertrag = 6.435 €

Bodenwert x Liegenschaftszinssatz

247.000€ x1,7% -4.199 €

Gebdudeertragsanteil = 2.236 €

Gebdudeertragsanteil x Barwertfaktor

2.236 € x 23,3490

Gebdudeertragswert = 52.208 €

Bodenwert 247.000 €

Vorlaufiger Ertragswert = | 299.208 €

Vorlaufiger Ertragswert/m? 2.905 €/m?

Rohertragsvervielfaltiger 36 - fache
7.4.4 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, wie die unzureichende
Instandhaltungsricklage sind nach der ImmoWertV 2021 nach dem jeweiligen Wer-
termittlungsverfahren durchzufiihren:

Vorlaufiger Ertragswert 299.208 €
5 % Instandhaltungsstau -14.960 €
Unzureichende Instandhaltungsriicklage -15.500 €
Zwischensumme 268.748 €
Ertragswert Wohnung Nr. 3 270.000 €
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8.1

Marktbeobachtungen im Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertwertverfahren ist in den §§ 15 und 16 der ImmoWertV gesetzlich
geregelt und wurde mit der Vergleichswertrichtlinie aus dem Jahr 2014 weiter ver-
deutlicht. Diese Richtlinie soll die Ermittlung des Vergleichs- bzw. Verkehrswertes
von bebauten und unbebauten Grundstiicken nach einheitlichen und marktgerech-
ten Grundsatzen sicherstellen.

Grundlage fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende
Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ortlich anwendbarer Vergleichsfaktoren oder
sonstiger Daten, die fiir eine statistische Auswertung bzw. Anpassung geeignet sind
(z.B. Umrechnungskoeffizienten, Indexreihen, etc.).

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses im Landkreis Rosenheim

Der Gutachterausschuss berichtet vom Verkauf einer Wohnung in Halfing Sid. Die
Wohnung lag im 1. OG eines Mehrfamilienhauses mit acht Wohneinheiten und ei-
nem Baujahr von 1979. Bei einer Standardstufe von 2,9 und mittlerem Wohnkomfort
betrug der Kaufpreis 3.710 €/m? Wohnflache.

Der Gutachterausschuss berichtet von einem weiteren Verkauf einer Wohnung in
Halfing-Mitte. Die Wohnung lag im 2. OG eines Wohn- und Geschaftshauses mit vier
Wohneinheiten und Gewerbe, mit einem Baujahr von 1986. Der Kaufpreis wurde mit
2.600 €/m? angegeben.

Mehr als diese beiden Verkaufe standen nach Aussage des Gutachterausschusses in
Halfing zum Zeitpunkt der Wertermittlung nicht zur Verfiigung. Doch ist bei den bei-
den Kaufpreisen bereits erkennbar, dass Gewerbeflachen in einem Wohn- und Ge-
schaftshaus deutliche Auswirkungen auf den méglichen Kaufpreis von Wohnungsei-
gentum haben.

Der Sachverstandige sieht die beiden Ergebnisse aus dem Ertragswertverfahren be-
statigt. Hohere Kaufpreise sind in vergleichbaren Wohn- und Geschéaftshausern mit
markanter gewerblicher Tatigkeit nicht zu erzielen. Der gewerbliche Anteil des Son-
dereigentums Nr. 5 in der angebauten Scheune bzw. Stall sowie dem vorderen Car-
port haben einschrankende Auswirkungen auf ein wohnliches Umfeld.

Der hohere Ertragswert/m? der Wohnung Nr. 3 ist durch die groRere Wohnfliche
und Slidwestterrasse zu begriinden, die es in vergleichbarem Umfang nur selten
gibt. Der Einfluss der gewerblichen Nutzung mit der Holzverarbeitung entlang der
slidlichen Grundstlicksgrenze und der Scheune, mag auf der Terrasse zuweilen sehr
storend sein.
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9.1

9.2

9.3

9.4

Verkehrswert (Marktwert)

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 persdnliche Verhaltnisse zu erzie-
len ware.

Auswahl des Bewertungsverfahrens bei der vorliegenden Bewertung

Bei vergleichbaren Wohnungen fuhrt nur das Ertragswertverfahren zum Verkehrs-
wert (Marktwert), die wenigen Vergleichskaufpreise im Vergleichswertverfahren be-
statigen das Ergebnis tendenziell. Die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ha-
ben die beiden Ergebnisse zusatzlich beeinflusst.

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 zum Wertermittlungsstichtag fiir angemessen:

Bewertungsobjekt Wohnung Nr. 2 Wohnung Nr. 3
Wertermittlungsstichtag 20.03.2023

Amtsgericht/Grundbuch Rosenheim/Halfing
Blattstelle 2758 2759

Verkehrswert 177.000 € 270.000 €

TSD in Worten: einhundertsiebenundsiebzig zweihundertsiebzig

Begriindung

Das mit Wohnhaus und vormaliger Scheune bzw. Stall bebaute Grundstlick liegt in
fuBlaufiger Entfernung zum Ortszentrum von Halfing. Das Umfeld ist meist wohn-
wirtschaftlich orientiert, der Gasthof auf dem nordwestlichen Nachbargrundstiick
wird aktuell nicht bewirtschaftet. Eine groRRe Teilflache des Grundstiicks ist mit ei-
nem Sondernutzungsrecht dem Wohnungseigentum Nr. 1 vorbehalten, die Nutzung
fiir fremde Dritte ist ausgeschlossen. Diese Grundstlicksteilflache blieb bei der aktu-
ellen Wertermittlung der beiden Wohnungen Nr. 2 und Nr. 3 unberticksichtigt. Dem
Teileigentum Nr. 5, die Scheune bzw. Stall mit Gerateschuppen, wurde das Son-
dernutzungsrecht am nérdlichen Carport zugewiesen.
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9.5

9.5.1
9.5.2

9.5.3

Der Verkehrswert der beiden Wohnungen wurde im Ertragswertverfahren ermittelt.
Die nachhaltig erzielbare Miete wurde aus der aktuellen Miete der Wohnung Nr. 3
abgeleitet und auf den Wertermittlungsstichtag angepasst. Die Wohnung Nr. 2 im
Wohnhaus verfligt Giber keinen Balkon, dies wurde bei der Miete und der Bemessung
des Liegenschaftszinssatzes beriicksichtigt. Bei der Wohnung Nr. 3 ging das aktuelle
Mietverhaltnis und die groRe Terrasse in den Liegenschaftszinssatz ein.

Nach der Teilungserklarung kann im Sondereigentum Nr. 5 jede erlaubte berufliche
und gewerbliche Tatigkeit ausgelibt werden, die damit verbundenen Einwirkungen
sind von allen Eigentimern zu dulden. Dies mag sich zeitweise auf den Aufenthalt
auf der Terrasse der Wohnung Nr. 3 negativ auswirken.

Bei beiden Wohnungen wurde bei den objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
eine Riickstellung fir die augenscheinlich anstehenden Instandhaltungsarbeiten ge-
bildet. Eine weitere Riickstellung war fir die notwendige Instandhaltungsriicklage
bei einem Wohn- und Geschaftshaus zu bilden.

Allgemeine Hinweise zu diesem Gutachten
Gegenliber 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 persénliches
Interesse am Ergebnis erstellt hat.

Die Beschreibung von Grundstiick und Geb&uden in diesem Gutachten erhebt kei-
nen Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie wurde aufgrund der zur Verfligung gestellten
Unterlagen, 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 Angaben und beschreibt Merkmale, die fiir die Wertermittlung von erkenn-
barem Einfluss sind. Fir die Bewertung sind die Grundstlicksbeschaffenheit und die
Baualterskategorie, die wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungs-
merkmale sowie der Allgemeinzustand der Gebaude und AuRenanlagen entschei-
dend; deshalb wird bei dieser Beschreibung nicht jedes Detail im Gutachten darge-
stellt.

Die Bilder im Gutachten wurden mit der Genehmigung der Bewohner dargestellt, sie
sollen den Eindruck der schriftlichen Baubeschreibung vertiefen helfen. Abgebildete
Gegenstande sind nicht Inhalt dieser Bewertung und nicht im Verkehrswert (Markt-
wert) enthalten.
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Ausdricklich 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 geprift.

Die Bewertungsobjekte wurden 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 Baumangeln bzw. Bauschaden oder
die Schatzung der Kosten fiir die Fertigstellung von BaumaBnahmen beruhen auf Ta-
bellen aus der Fachliteratur. Der Sachverstandige ist flr die Beurteilung von Bau-
mangeln und Bauschaden nicht 6ffentlich bestellt und vereidigt, aus diesem Grund
kann fiir die freie Schatzung dieser Wertansatze in diesem Gutachten keine Gewahr-
leistung ibernommen werden.

Die Einhaltung der zum Bauzeitpunkt giltigen 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 maBstabsgetreue 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. Persénliche Interessen an ei-
ner Immobilie kdnnen bei individuellen Kaufvertragsverhandlungen immer zu ab-
weichenden Ergebnissen fliihren, die in diesem Gutachten nicht beschrieben werden
kdnnen.

Rainer Maria Lockener Ausfertigung 4 von 4 Gutachten:  22-20150-L
Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 38 von 61 Datum: 12.04.2023



9.5.4

s

Zert j

Das Gutachten besteht aus 61 Seiten einschlieflich der Anlagen. Das Gutachten ist
nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt, eine Haftung ge-
genliber Dritten aus diesem Gutachten wird nicht ibernommen. 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 Sachverstandigen gestattet. Der Auftrag-
geber erhalt 4 Ausfertigungen, das Original verbleibt beim Sachverstandigen.

Bad Reichenhall, den 12.04.2023

Der Sachverstandige:

Rainer Maria Lockener

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

Anmerkung zur weiteren beruflichen Qualifikation des Sachverstdndigen:

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
von Wohn- und Gewerbeimmobilien. Die Uberpriifung erfolgte auf den normativen
Grundlagen der DIA Consulting AG und unter Einhaltung der Anforderungen der DIN
EN ISO/IEC 17024.

Gliltigkeitsdauer des Zertifikats: 03. April 2028, Zertifikats-Nr.: DIA-IB-472.
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10. Anlagen

10.1 Literaturverzeichnis sowie Rechts- und Verwaltungsvorschriften

10.2 Kartenausschnitte mit Ortseinzeichnung

10.3 Luftbildausschnitt mit Ortseinzeichnung

10.4 Amtliche Flurkarte

10.5 Plane A-F

10.6 Fotoserie A-L
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10.1 Anlage zur Wertermittlung
Literaturverzeichnis sowie Rechts- und Verwaltungsvorschriften

1. Baugesetzbuch (BauGB vom 20.10.2015)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO vom 11.06.2013)

3. Bayerische Bauordnung (BayBO vom 14.08.2007)

4. Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV vom 14.07.2021)
(Nach § 53 der ImmoWertV 2021 (Uberleitungsregelungen) kann bei
der Verkehrswertermittlung dieser Verordnung abgewichen werden,
wenn die fiir die Wertermittlung notwendigen Daten nicht zur Verfii-
gung stehen.)

5. Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006 vom 01.03.2006)

6. Wohnflachenverordnung (WoFIV vom 25.11.2003)

7. Kleiber - digital, Verkehrswertermittlung von Grundstlicken,
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, 3. Auflage2004, Luchterhand Verlag

11. Baukosten 2014/2015 - Instandsetzung und Sanierung

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, 22. Auflage 2015, Wingen Verlag
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10.2 Anlage zur Wertermittlung

Kartenausschnitte mit Ortseinzeichnung
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10.3 Anlage zur Wertermittlung

Luftbildausschnitt mit Ortseinzeichnung

Y~k Ay Bayerisches Staatsministerium }w‘
Baver \
.} d ' Jimas Atlas der Finanzen und fir Heimat SSSNEPJ

0 5 10 1520m
MaBstab 11,000
Gedruckt am 27 112022 11 15 : z "

Mips My bayern de/SNIG Varvialfaligung nur mul Erlaubnis des Herausgebars ]

© Bayensche Vermessungsveswaltung 2022, EmoGeographics

Rainer Maria Lockener Ausfertigung 4 von 4 Gutachten:  22-20150-L
Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 43 von 61 Datum: 12.04.2023



10.4 Anlage zur Wertermittlung

Amtliche Flurkarte (© Bayerische Vermessungsverwaltung)
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10.5 Anlage zur Wertermittlung

Plan A: Keller im Wohnhaus
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10.5 Anlage zur Wertermittlung

Plan B: Erdgeschoss mit Hauszugang
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10.5 Anlage zur Wertermittlung
Plan C: Obergeschoss mit Wohnung Nr. 2 (grau-gelb gekennzeichnet)
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10.5 Anlage zur Wertermittlung
Plan D: Obergeschoss in der Scheune bzw. Stall mit Wohnung Nr. 3
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10.5 Anlage zur Wertermittlung

Plan E: Sonder- bzw. Teileigentum Nr. 5 (Scheune bzw. Stall)
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10.5 Anlage zur Wertermittlung

Plan F: Sondereigentum Nr. 5 am Gerateschuppen
mit Sondernutzungsrecht am Carport flir Sondereigentum Nr. 5
(entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze)
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie A:

Nicht mehr
bewirtschafteter Gasthof

Abbildung 1: Ansicht der BahnhofstralRe mit Zufahrt zum Grundstiick

Abbildung 2: Zufahrt zum Grundstiick von der BahnhofstraRe
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie B:

Abbildung 3: Wohnhaus mit vormals seitlicher Scheune bzw. Stall

Sondernutzungsrecht Teileigentum Nr. 5

Abbildung 4: Carport westlich der Zufahrt zum Grundstlick

Rainer Maria Lockener Ausfertigung 4 von 4 Gutachten:  22-20150-L
Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 52 von 61 Datum: 12.04.2023



10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie C:

Abbildung 5: Nordliche Fassade im EG

Abbildung 6: Westliche Fassade im EG
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie D:

1 TT111TO000 11 1100) 1R

Terrasse Wohnung Nr. 3

Abbildung 7: Stidliche Fassade mit Balkon der Wohnung Nr. 1 und Terrasse der Wohnung Nr. 3

Sondereigentum Nr. 5,
Scheune bzw. Stall

Abbildung 8: Terrasse der Wohnung Nr. 3 im Nebengebadude (Scheune bzw. Stall)
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie E:
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Abbildung 9: Holzbearbeitung und

Schuppén auf Sondernutzungsflache von Wohnung Nr. 1
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Abbildung 10: Uberdachter Hauszugang zu Wohnung Nr. 2 und Wohnung Nr. 3
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie F:

Abbildung 12: Wohnungsabschlusstir der Wohnung Nr. 2
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie G:

Abbildung 13: Wohnungsflur der Wohnung Nr. 2

Abbildung 14: Raumbeispiel in der Wohnung Nr. 2
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie H:

Abbildung 15: Bildausschnitt im Bad der Wohnung Nr. 2

Abbildung 16: Wohnungsabschlusstir zur Wohnung Nr. 3
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie I:

Abbildung 18: Terrasse der Wohnung Nr. 3
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie K:

Abbildung 20: Grundstlick, belastet mit dem Sondernutzungsrecht fiir die Wohnung Nr. 1
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie L:

Abbildung 21: Raumbeispiel in der Wohnung Nr. 3

- . N N =
Abbildung 22: Bildausschnitt im Bad der Wohnung Nr. 3

Rainer Maria Lockener Ausfertigung 4 von 4 Gutachten:  22-20150-L
Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 61 von 61 Datum: 12.04.2023



