Amtsgericht Rosenheim
Geschéftszeichen:

801 K 31/24

GUTACHTEN

uber die Ermittlung des Verkehrswertes
(im Sinne des § 194 BauGB)

Renovierungsbedurftiges Reiheneckhaus, ca. 121 m2 Wohnflache,
Kampenwandstral3e 27, 83620 Feldkirchen-Westerham,
Fl.-Nr. 2848/89, Gemarkung Vagen
Garage, Fl.-Nr. 2848/93, Gemarkung Vagen
1/3 Miteigentumsanteil an Fl.-Nr. 2848/90, Gemarkung Vagen, Wegeflache

1/6 Miteigentumsanteil an Fl.-Nr. 2851/1, Gemarkung Vagen, Garagenhof

Wertermittlungsstichtag 05.12.2024

Verkehrswert — Fl.-Nr. 2848/89, Wohnhausgrundstick: 491.000,00 €
Verkehrswert — Fl.-Nr. 2848/93, Garagengrundstuck: 15.000,00 €
Verkehrswert — 1/3 MEA an FIl.-Nr. 2848/90, Wegeflache: 10.000,00 €
Verkehrswert — 1/6 MEA an FI.-Nr. 2851/1, Garagenhof: 10.000,00 €

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar

Ortenburger Stral3e 29a, 83224 Grassau

Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstuicken einschl. Mieten und Pachten.

Zustandig: IHK Nirnberg.

Michael Bar

Grassau, den 26.03.2025
27.03.2025

Exemplar 5 von 5

(1 Exemplar verbleibt beim Sachversténdigen) .
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UBERSICHTSBLATT

Bewertungsobjekte: Renovierungsbedurftiges Reiheneckhaus,
Kampenwandstral3e 27, 83620 Feldkirchen-
Westerham,
FI.-Nr. 2848/89, Gemarkung Vagen

Garage, FIl.-Nr. 2848/93, Gemarkung Vagen

1/3 Miteigentumsanteil an FI.-Nr. 2848/90,
Gemarkung Vagen, Wegeflache

1/6 Miteigentumsanteil an FI.-Nr. 2851/1,
Gemarkung Vagen, Garagenhof

Grundstucksflache: 462 m2, Fl.-Nr. 2848/89
14 m2, FI.-Nr. 2848/93
67 m2, FI.-Nr. 2848/90

134 m2, FI.-Nr. 2851/1

Bewertungszweck: Verkehrswertermittiung gem. Beschluss des
Amtsgerichtes Rosenheim vom 26.08.2024

Bewertungsstichtag: 05.12.2024
Qualitatsstichtag: 05.12.2024

Baujahr: ca. 1971
Brutto-Grundflache: ca. 250 m? - Wohnhaus

ca. 14 m?- Garage

Vermietbare Wohnflache: ca. 121 m2 - Wohnhaus
Kfz-Stellplatze: Garage auf FI.-Nr. 2848/93
Bodenwert: rd. 427.000,00 €

(FI.-Nr. 2848/89 — Wohnhausgrundsttick)

rd. 13.000,00 €
(FI.-Nr. 2848/93 — Garagengrundstiick)
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Anteiliger Bodenwert: rd. 10.000,00 €
(1/3 MEA an FIl.-Nr. 2848/90 — Wegeflache)

rd. 10.000,00 €
(1/6 MEA an FI.-Nr. 2851/1 — Garagenhof)

Sachwert: rd. 491.000,00 €
(FI.-Nr. 2848/89 — Wohnhausgrundstlck)

rd. 15.000,00 €
(FI.-Nr. 2848/939 — Garagengrundstiick)

Verkehrswert: 491.000,00 €
(F1.-Nr. 2848/89 — Wohnhausgrundstiick)

15.000,00 €
(FI1.-Nr. 2848/93 — Garagengrundstiick)

10.000,00 €
(1/3 MEA an Fl.-Nr. 2848/90 — Wegeflache)

10.000,00 €
(1/6 MEA an FI.-Nr. 2851/1 — Garagenhof)
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Gegenstand der Bewertung

Gegenstand der Bewertung ist das Grundsttick in der Kampenwandstral3e 27 in
83620 Feldkirchen-Westerham, Fl.-Nr. 2848/89, Gemarkung Vagen. Das Grund-

stuck ist mit einem Reiheneckhaus bebaut.

Weiter ist Gegenstand der Bewertung das Grundstick FI.-Nr. 2848/93, Gemarkung

Vagen. Das Grundstuck ist mit einer Garage bebaut.

Zudem ist der 1/3 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick FI.-Nr. 2848/90,

Gemarkung Vagen, zu bewerten. Es handelt sich um eine Wegeflache.

Weiter ist der 1/6 Miteigentumsanteil an dem Grundsttck Fl.-Nr. 2851/1, Gemarkung

Vagen, Gegenstand der Bewertung. Es handelt sich um einen Garagenhof.

1.2  Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Rosenheim,
Geschéftszeichen 801 K 31/24, mit Schreiben vom 26.08.2024 beauftragt.

1.3 Zweck der Bewertung

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren.

Hinweis:
Das Gutachten darf nicht fir andere als die vorgesehene Zweckbestimmung

verwendet werden. Eine Dritthaftung des Sachverstandigen ist ausgeschlossen.

1.4  Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der 05.12.2024, der Tag der Ortsbesichtigung. Der

Qualitatsstichtag ist mit dem Wertermittlungsstichtag identisch.
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15 Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Die Besichtigung und Aufnahme der Grundstiicke mit unmittelbarer Umgebung
sowie der Gebaude und der Aul3enanlagen erfolgte am 05.12.2024 durch den
offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen Dipl.-Ing. (FH)

Michael Bér.

Bei der Ortsbesichtigung gemachte Fotoaufnahmen sind diesem Gutachten in Kopie

als Anlage beigefigt.

Beim Ortstermin war weiter die Antragsgegnerin anwesend.

Bei der Ortsbesichtigung wurden die vorliegenden Plane stichpunktartig Gberpruft.
Hierbei wurden keine wertrelevanten Abweichungen festgestellt. Von der Garage
liegt kein Plan vor. Es wurden keine Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen sowie
Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgeftihrt. Die
Besichtigung erstreckte sich auf die zum Bewertungsobjekt gehérenden wesent-
lichen Raume, d.h. es wurden das Erdgeschoss, das Obergeschoss, das Dach-
geschoss und das Kellergeschoss des Wohnhauses sowie die Auf3enanlagen
besichtigt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten durch Inaugen-
scheinnahme (rein visuelle Untersuchung) und nach den vorhandenen Unterlagen.
Weiter wurden die Garage auf FI.-Nr. 2848/93, der Garagenhof Fl.-Nr. 2851/1 und
die Wegeflache FI.-Nr. 2848/90, Gemarkung Vagen, besichtigt.

1.6 Grundbuchdaten

In Anlage ist der Grundbuchauszug vom 26.08.2024 beigefugt:
- AG Bad Aibling, Grundbuch von Vagen, Blatt 1398

Angaben zum Bestandsverzeichnis, Abteilung I, Abteilung 11, sind dem beigefligten

Grundbuchauszug zu entnehmen.
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Anmerkungen:

- Eintragungen in Abteilung lll des Grundbuchs sind fur die Wertermittlung
nicht relevant.

- Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens wird in diesem Gutachten
der Wert des unbelasteten Grundstiicks ermittelt.

- Der beigefugte Grundbuchauszug wurde anonymisiert.

1.7 Baulastenverzeichnis

Das Bewertungsobjekt liegt in Bayern. Das Baurecht in Bayern sieht kein

Baulastenverzeichnis vor.

1.8 Unterlagen

Lageplan des Vermessungsamtes Rosenheim

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Bad Aibling, Grundbuch von Vagen
Grundrisspléane, Ansichten, Schnitt

Auskunft der Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Auskunft des Landratsamtes Rosenheim

Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2024

Erkenntnisse der Ortsbhesichtigung

1.9 Mieter

Das Wohnhaus ist nach Angabe beim Ortstermin zum Bewertungsstichtag nicht

vermietet. Das Wohnhaus ist nach Angabe auch nicht bewohnt.

1.10 Zustandige Verwaltungsbehérde

Gemeinde Feldkirchen-Westerham, Ollinger StralRe 10, 83620 Feldkirchen-
Westerham, Telefon 08063 / 9703-0.
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1.11 Marktsituation

Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist fir Wohnimmaobilien des Bestandes als
durchschnittlich zu beurteilen. Seit Mitte des Jahres 2022 ist die Marktsituation
stagnierend und es war ein fallendes Preisniveau gegeben. Ursachlich ist haupt-
sachlich das gestiegene Zinsniveau fir Immobiliendarlehen. Aktuell ist hinsichtlich

des Preisniveaus eine Seitwartsbewegung festzustellen.

2. LAGE

2.1 Standort und Umfeld

Makrolage
Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Gemeinde Feldkirchen-Westerham.

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham gehért zum Landkreis Rosenheim, der im

Siudosten des Regierungsbezirks Oberbayern liegt.

Statistisch gesehen verfligt die Gemeinde Feldkirchen-Westerham zum
Bewertungsstichtag Gber ca. 11.000 Einwohner. Der Landkreis Rosenheim hat
ca. 257.000 Einwohner.

Im Landkreis Rosenheim waren mit Stand November 2024 ca. 4.310 Menschen
arbeitslos gemeldet. Dies entspricht einer Arbeitslosenquote von ca. 2,9 %. Im
Vergleich zum Vorjahr ist die Arbeitslosenquote gestiegen, hier betrug diese
ca. 2,6 %. Der Bundesdurchschnitt betrug mit Stand November 2024 ca. 5,9 %.

Mikrolage
Die Bewertungsobjekte sind in der KampenwandstralRe gelegen. Die Kampen-

wandstral3e ist eine Anliegerstral3e, in beide Fahrtrichtungen befahrbar mit ein-
seitigem Gehweg, StralRenbeleuchtung und StralRenentwasserung. Das Parken ist

einseitig am Stralienrand mdglich.

Die umliegende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Einfamilienwohnh&usern in

Form von Reihenhausern bzw. Doppelhdusern mit zwei Vollgeschossen und teils
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ausgebauten Dachgeschossen. Gegeniber der Hauseingangsseite ist eine Grin-

flache mit Rasen, Strauchern und Baumen gegeben.

Geschéfte des taglichen Bedarfs, Grundschulen, Mittelschule sowie Kindergarten
usw. sind in Feldkirchen-Westerham vorhanden. Weitere Einkaufsmaoglichkeiten
bestehen in den umliegenden Gemeinden, im ca. 8 km entfernten Bruckmuhl, im

ca. 15 km entfernten Bad Aibling bzw. im ca. 27 km entfernten Rosenheim.

2.2  Verkehrsanbindung

Das Zentrum von Feldkirchen-Westerham ist von den Bewertungsobjekten in einer
Entfernung von ca. 1,4 km in 6stlicher Richtung gelegen. Von den Bewertungs-
objekten aus ist die Anschlussstelle Weyarn an die A8 Miinchen/Salzburg in
sudlicher Richtung nach ca. 7 km bzw. in einer Fahrzeit von ca. 8 Minuten erreicht.
Von hier aus besteht die Moglichkeit mit dem Kraftfahrzeug in ca. 13 Minuten das
ca. 25 km entfernt gelegene Autobahndreieck Inntal zu erreichen und hier die A93
Richtung Innsbruck/Kufstein zu befahren. Das ca. 44 km entfernte Zentrum von
Munchen ist Gber die A8 in ca. 45 Fahrminuten mit dem Kfz erreicht. Die Anbindung
der Objekte ist insgesamt fir den Individualverkehr als gut zu bezeichnen.

Die Haltestelle Abzw. Bahnhof ist von den Bewertungsobjekten in einer Entfernung
von ca. 350 Meter gelegen. Hier verkehren zu sehr eingeschrankten Zeiten

(1-2x taglich, nur wochentags) die Buslinien 276 und 277. Die Haltestelle Bahnhof
Westerham ist von den Bewertungsobjekten in einer Entfernung von ca. 450 Meter
gelegen. Hier besteht Anschluss an das Netz der Deutschen Bundesbahn. Mit der
Bayerischen Regiobahn ist der Bahnhof von Rosenheim in einer Fahrzeit von

ca. 27-33 Minuten zu erreichen. Der Miinchener Hauptbahnhof ist teilweise mit
Umstieg in ca. 40-50 Minuten anfahrbar. Die Anbindung der Bewertungsobjekte an

offentliche Verkehrsmittel ist durchschnittlich.

Der nachstgelegene Flughafen ist der Flughafen von Minchen in ca. 71 km
Entfernung. Dieser ist mit dem Kraftfahrzeug in einer Fahrzeit von ca. 50 Minuten zu

erreichen. Der Flughafen von Salzburg liegt in ca. 101 km Entfernung und ist in
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ca. 65 Minuten anzufahren.

2.3 Immissionen / Beeintrachtigungen

Beim Ortstermin wurden keine wertrelevanten Immissionen festgestellt.

2.4 Parkmoglichkeiten / Stellplatze
Gegenstand der Bewertung ist die Garage auf Fl.-Nr. 2848/93, Gemarkung Vagen.

Weiter besteht die Méglichkeit in den umliegenden Stral3en zu parken.

3. GRUNDSTUCKSMERKMALE / ART U. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1 Zuschnitt / Form / MalRe

Das Bewertungsgrundstiick Fl.-Nr. 2848/89, Gemarkung Vagen, hat gemanR Angabe
im Grundbuch eine Flache von 462 m2. Der Grundstiickszuschnitt ist nahezu recht-
eckig. Die mittlere Breite betragt ca. 17,5 Meter. Die mittlere Tiefe betragt

ca. 26 Meter. Das Grundsticksniveau ist annahernd eben.

Das Bewertungsgrundstiick Fl.-Nr. 2848/93, Gemarkung Vagen, hat gemafl Angabe
im Grundbuch eine Flache von 14 m2. Der Grundstickszuschnitt ist nahezu recht-
eckig. Die mittlere Breite betragt ca. 2,60 Meter. Die mittlere Tiefe betragt

ca. 5,20 Meter. Das Grundstiicksniveau ist annahernd eben.

Bei der FI.-Nr. 2848/90, Gemarkung Vagen, handelt es sich um eine Wegeflache.
Das Grundstick hat gemaf Angabe im Grundbuch eine Flache von 67 m2. Der
Grundstuckszuschnitt ist nahezu rechteckig. Die mittlere Breite betragt ca. 2,5 Me-
ter, die mittlere Tiefe betragt ca. 26,5 Meter. Das Grundstticksniveau ist anndhernd
eben.

Bei der Fl.-Nr. 2851/1, Gemarkung Vagen, handelt es sich um einen Garagenhof.
Das Grundstiick hat gemafl Angabe im Grundbuch eine Flache von 134 m2. Der
Grundstuckszuschnitt ist nahezu rechteckig. Die mittlere Breite betragt ca. 8 Meter,
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die mittlere Tiefe betragt ca. 16,5 Meter. Das Grundstlcksniveau ist annahernd

eben.

In Anlage wurde ein Lageplan beigefiigt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass fir dieses Gutachten unterstellt wird,
dass keine Eigenschaften oder Gegebenheiten des Grund und Bodens vorhanden
sind, welche mdglicherweise die Gebrauchstauglichkeit oder Nutzungsfahigkeit

beeintrachtigen oder gefahrden.

3.2 ErschlieBung

Die Zuwegung zum Wohnhausgrundstiick (FI.-Nr. 2848/89) und zur Wegeflache
(FI.-Nr. 2848/90) ist Uber die Kampenwandstral3e gesichert.

Die Zuwegung zum Garagenhof (Fl.-Nr. 2851/1) ist Giber die Von-Andrian-Stralie
gesichert.

Die Zufahrt zur Garage (FIl.-Nr. 2848/93) erfolgt Uiber die offentliche Verkehrsflache
und den Garagenhof (FI.-Nr. 2851/1).

Das Wohnhausgrundsttick FI.-Nr. 2848/89 verfugt Uber Anschlisse an die 6ffent-
lichen Versorgungsleitungen fiir Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die
offentliche Kanalisation. Zusétzlich sind Anschlisse fir Telekommunikation

vorhanden.
Es wird zum Wertermittlungsstichtag auf Grund der vorliegenden Informationen
unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrdge, Gebihren usw.,

die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Die Grundstiicke werden als erschlieRungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.
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3.3 Baurechtliche Situation

Das Grundsttick FI.-Nr. 2848/89, Gemarkung Vagen, ist mit einem Reiheneckhaus
bebaut. Das Wohnhaus ist als Grenzbau zur FI.-Nr. 2848/88, Gemarkung Vagen,

errichtet und grenzt an das sich dort befindliche Wohnhaus an.

Das Grundsttick FI.-Nr. 2848/93, Gemarkung Vagen, ist mit einer Garage vollstandig

uberbaut.

Es wird gemaR den vorliegenden Informationen davon ausgegangen, dass die
Bebauungen genehmigt sind und somit keine wertbeeinflussenden Umstande aus

planungsrechtlichen Belangen resultieren.

Das Grundsttick FI.-Nr. 2848/90, Gemarkung Vagen, ist unbebaut, es handelt sich
um eine Wegeflache.

Das Grundstiick FI.-Nr. 2851/1, Gemarkung Vagen, ist unbebaut, es handelt sich
um einen Garagenhof.

Gemald Auskunft der Gemeinde Feldkirchen-Westerham liegen die Bewertungs-
grundstiicke im Geltungsbereich der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20
»Strafenland”, rechtskraftig seit dem 16.06.2021. Dem Bebauungsplan bzw. der

9. Anderung des Bebauungsplanes ist fiir das Wohnhausgrundstiick eine Bebauung
mit einer max. GRZ 0,4, einer max. Wandhdhe von 7,00 Meter bzw. 4,50 Meter,
Satteldach mit einer Dachneigung von 23° bis 27° zu entnehmen. Fir Doppel- und
Reihenhauser sind je Gebaude zwei Wohnungen zulassig. Es gilt die offene

Bauweise. Es handelt sich um Allgemeines Wohngebiet (WA).

Auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 2848/89 ist ein Baufenster gegeben, welches eine
groflRere Bebauung als die Bestandsbebauung zulasst. Der Bebauungsplan ist in
Anlage beigeflgt.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Feldkirchen-Westerham aus dem Jahr 2016

sind die Bewertungsgrundstiicke als ,Allgemeines Wohngebiet* dargestellt.
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34 Vorhandene Bebauung / Nutzungsart

Das Grundsttick FI.-Nr. 2848/89, Gemarkung Vagen, ist mit einem Reiheneckhaus
bebaut. Das Wohnhaus hat ein Erdgeschoss, ein Obergeschoss, ein teilweise
ausgebautes Dachgeschoss und ein Kellergeschoss. Das urspriingliche Baujahr

des Wohnhauses ist ca. 1971. Die Nutzung ist Wohnen.

Das Grundstiick Fl.-Nr. 2848/93, Gemarkung Vagen, ist mit einer Garage vollstandig

Uberbaut.

Das Grundstick Fl.-Nr. 2848/90, Gemarkung Vagen, ist unbebaut, es handelt sich

um eine Wegeflache.

Das Grundsttick FI.-Nr. 2851/1, Gemarkung Vagen, ist unbebaut, es handelt sich

um einen Garagenhof.

Hinweis:

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus
den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die behordlichen
Auflagen - insbesondere auch der Stellplatznachweis - erflillt sind. Der Ausbau des
Dachgeschosses wurde bisher nicht baurechtlich genehmigt, hierauf wurde im
Gutachten bereits hingewiesen.

Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmi-
gungen, Abnahmen, Auflagen etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
zu Bestand und Nutzung des Bewertungsobjektes erfolgte nicht. Es wird weiterhin
unterstellt, dass das Objekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art

maglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

35 Bruttogrundflache / Wohnflache

Die Bruttogrundflache und die Wohnflache wurden den vorliegenden Flachen-
berechnungen entnommen bzw. anhand des vorliegenden Planmaterial tiber-

schlagig Uberprift. Im Hinblick auf die Wertermittlung ist der sich ergebende
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Genauigkeitsgrad ausreichend. Die Uberschlagig ermittelten Bauzahlen werden

insoweit der Wertermittlung zugrunde gelegt.

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses betragt ca. 250 mz2
Die Bruttogrundflache der Garage betragt ca. 14mz
Die Uberschlagig ermittelte Wohnflache betragt ca. 121 m2
3.6 Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt ist nicht im Bayerischen Denkmalatlas vorgetragen. Der

Sachverstandige geht somit davon aus, dass kein Denkmalschutz besteht.

3.7 Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamtes Rosenheim gibt es fir die Bewertungsgrund-
stiicke Fl.-Nrn. 2848/89, 2848/93, 2848/90 und 2851/1, je Gemarkung Vagen, keine

Eintragungen im Altlastenkataster.

Dem Sachverstandigen liegt ebenfalls kein begrindeter Verdacht bzgl. Altlasten vor.

Fur die Grundstticke wird Altlastenfreiheit unterstellt.

4., GEBAUDEBESCHREIBUNG — FL.-NR. 2848/89
Die nachfolgende Beschreibung soll fir diese Wertermittlung der Darstellung des
Objektes dienen. Sie enthalt nur Angaben und beschreibt Merkmale, die flr diese

Wertermittlung von erkennbarem Einfluss sind.

Fur die Bewertung sind die Grundstticksbeschaffenheit und die Baualterskategorie,
die wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale sowie der
Allgemeinzustand der Gebaude und der Auf3enanlagen entscheidend. Deshalb wird
bei der Beschreibung nicht jedes Detail herangezogen.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand und zu den

tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen beruhen auf der Ortsbesich-
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tigung, den zum Bewertungsobjekt erhaltenen Unterlagen und erhaltenen Informa-
tionen sowie den durch den Sachverstéandigen durchgefiihrten Erhebungen. Eine
stichpunktartige Einzelprifung von auftraggeberseitigen Vorgaben sowie

Plausibilitatsprifungen wurden vorgenommen.

Die Beschreibung ist stichpunktartig ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und De-
tailgenauigkeit. Zerstorende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Angaben
hinsichtlich nicht sichtbarer oder unzuganglicher Bauteile beruhen auf Auskiinften
oder begriindeten Vermutungen. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile,
Baustoffe oder Eigenschaften und Gegebenheiten vorhanden sind, welche
mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder die
Gesundheit der Nutzer gefahrden. Es wurden Baustoff- und Bauteilpriifungen sowie
Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefihrt. Alle

Feststellungen erfolgten durch Inaugenscheinnahme.

Beschrieben wird die dominierende Ausstattung. Abweichungen in Teilbereichen
kénnen durchaus vorhanden sein, welche jedoch keinen wesentlichen Einfluss auf

den Verkehrswert haben.

Die nachfolgende Beschreibung gibt den durchschnittlichen Standard fir Beschaf-
fenheit, Lage, Grol3e und Ausstattung im Anwesen zum Zeitpunkt der Besichtigung
an. Auf nennenswerte Abweichungen vom durchschnittlichen Standard wird

gesondert hingewiesen.

Bauweise: Massivbau;
Baujahr: ca. 1971;
Veranderungen: Keine wesentlichen Veréanderungen;

4.1 Grundrissgliederung

In Anlage sind die vorhandenen Grundrissplane beigefiigt.
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4.2 Rohbau / Konstruktion

Fundamente/

Grindung:

Fassade:

Tragkonstruktion:

Dach:

Flaschnerarbeiten:

Decken:

4.3 Ausbau

Innenwande:

Fenster:

Rollladen:

Tdren:

Beton; das Geb&aude ist unterkellert; soweit feststellbar sind

die KellerauRenwande aus Beton;

Die Fassade ist verputzt und gestrichen; an der Fassade
sind mehrere Schaden am Oberputz vorhanden, zudem
zeigt die Fassade in Teilbereichen ein Rissbild; im Sockel-
bereich sind ebenfalls Putzschaden vorhanden;

Tragende Mauerwerkswande, Massivdecken;

Satteldach, zimmermannsmalfiger Holzdachstuhl, Dach-
eindeckung mit Betondachsteinen; die Dacheindeckung
stammt vermutlich aus dem Baujahr; Dachflachenfenster;

Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech;

Massivdecken;

Massive Innenwande verputzt und gestrichen;

Holzverbundfenster, vermutlich aus dem Baujahr;

Fensterbanke innen aus Naturstein;
Mechanisch bedienbare Kunststoffrollos;
Holzfurnierte Turblatter mit gestrichenen Holzzargen; die

Badtire verfugt Gber ein Oberlicht; einfache Dricker-

garnituren;
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Boden:

Decken:

Treppen/-haus:

Sanitarausstattung:

Elektroinstallation:

Linoleumfliesen bzw. Teppichbdden; Sanitarraume gefliest;

die Bodenbelage sind schadhaft bzw. verschlissen;

Verputzt und gestrichen; vereinzelt sind Haarrisse

vorhanden;

Vom EG bis ins DG ist eine Treppe vorhanden, bestehend

aus einer Holzkonstruktion mit Holztrittstufen; wandseitig ist

ein Metallhandlauf vorhanden;

Vom EG ins KG ist eine massive Treppe mit Kunststein-

stufen vorhanden;

Bad im OG mit Waschbecken mit Einhebelmischer,
emaillierte Stahlbadewanne (das Email ist stumpf) mit
Einhebelmischer und Brauseschlauch, Stand-WC mit
Druckspuler; Boden gefliest; Wande ca. tirhoch gefliest;
Rippenheizkdrper mit Thermostatventil; gestrichenes
Holzverbundfenster; die Sanitdrausstattung stammt aus

dem Baujahr;

Géaste-WC im EG mit Stand-WC und Drucksptler, Hand-
waschbecken mit Kaltwasserhahn; Boden gefliest; Wand
im Bereich des Waschbeckens als Fliesenspiegel gefliest;
die Wande sind ansonsten verputzt und gestrichen;

Fenster; Heizplatte mit Thermostatventil;

Dem Baujahr entsprechende Elektroausstattung unter Putz;

abgesichert Uber Schaltautomaten, FI-Schalter ist vor-
handen; im erdgeschossigen Eingangsbereich ist der
Stromzahlerschrank mit den Schaltautomaten und dem

FI-Schalter vorhanden; es sind hier zwei Stromzahler
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Heizung/

Warmwasser:

Eingangsbereich:

Dachgeschoss:

gegeben; nach Angabe beim Ortstermin ist einer der

Stromzahler fur das DG;

Olzentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung;
Kessel Fabrikat Buderus; der Kessel stammt nach Angabe
aus dem Baujahr; als Brenner ist ein MAN-Brenner
gegeben, dieser ist aus dem Jahr ca. 1989; hinter einer
Abmauerung sind zur Ollagerung zwei Stahltanks

vorhanden;

Der Zugang erfolgt Gber die Wegeflache FI.-Nr. 2848/90;
auf dem Grundsttick ist ein kurzer asphaltierter Weg
gegeben, weiter eine Stufe und ein Eingangspodest aus
Waschbeton; die Hauseingangstire ist ein Metallelement
mit feststehendem Element sowie Haustlre, jeweils mit
Drahtgitterglas; im feststehenden Element ist ein Brief-
kasten integriert; die Haustire verfiigt Giber eine Dricker-

garnitur mit Zylinderschloss;

Im DG ist ein groRerer Wohnraum vorhanden, dieser
verfugt an Decke und Dachschrage uber Gipskartonplatten,
gespachtelt und gestrichen; die Wande sind verputzt mit
altem Anstrich; am Boden sind Linoleumfliesen vorhanden,
diese sind im Wesentlichen schadhaft; Rippenheizkdrper
mit Thermostatventil; Dachflachenfenster (erneuert im
Sommer 2024), zudem ein Giebelfenster als Holzverbund-
fenster (gestrichen); die Wande und Decken machen einen
verschmutzten Eindruck, weiter war im Bereich des alten
Dachflachenfensters ein Feuchtigkeitsschaden vorhanden,
hier sind noch die abgetrockneten Spuren an der Wand

bzw. Verkleidung ersichtlich;
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Keller:

Balkon:

Weiter ist im Dachboden eine Abstellflache vorhanden; hier

Boden mit Estrich, ohne Oberbelag; Dachschragen nicht

gedammt, es ist eine Art Unterspannbahn vorhanden; altes

Dachflachenfenster aus Holz mit diinner Isolierglasscheibe;

Turen im DG als furnierte Turblatter mit einfachen

Drickergarnituren und gestrichenen Holzzargen;

Der Keller verfugt Gber gestrichene Betonwande bzw. Kalk-

sandsteinmauerwerk, unverputzt; am Boden ist ein Beton-

boden/Betonestrich vorhanden; Elektroausstattung auf Putz

mit Schaltern, Lichtauslassen und Steckdosen; Kellertiiren
analog der Wohnraumtiren holzfurniert mit gestrichenen
Holzzargen und einfachen Driickergarnituren; Kellerfenster
zu Lichtschacht als Holzverbundfenster bzw. einfachver-
glastes Kellerfenster mit Metallrahmen und Mausefang-
gitter;

In einem Kellerraum ist ein Ausgussbecken mit Wasser-
hahn vorhanden; soweit ersichtlich sind die KelleraufR3en-

wande aus Beton;

Im OG ist von einem Wohnraum aus ein Balkon begehbar;
der Balkon verfiigt Gber eine massive Balkonplatte sowie
ein Gelander mit massiver Brustung bzw. seitliches
Gelander aus Metallrahmen mit Holzverkleidung; die
Balkonplatte ist stark vermoost und macht einen feuchten
Eindruck; das Betongelédnder ist ebenfalls stark verwittert;
die seitlichen Holzverkleidungen der Gelander sind teils
schadhatft;
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4.4 Aul3enanlagen

Das Grundsttick ist eingefriedet mittels Holzzaun bzw. Maschendrahtzaun. Weiter
ist im Bereich der Grundstticksgrenze eine Hecke vorhanden. Es sind Rasen-
flachen, Baume und Strducher gegeben, zudem Pflanzbeete. Die Terrasse ist mit
Waschbetongartenplatten befestigt, die Platten sind verschmutzt und stark ver-

moost. Weiter ist um das Wohnhaus ein gekiester Streifen vorhanden.

Im Bereich des Hauszugangs ist eine Betonmiillbox vorhanden, diese zeigt Beton-
schaden. Das Tor als verzinktes Stahltor ist gestrichen, hier ist die Farbe in grol3en

Bereichen abgeblattert.

4.5 Energieausweis / energetischer Zustand

Ein Energieausweis fiir das Wohngebaude liegt nicht vor.

Der energetische Zustand entspricht im Wesentlichen dem Zeitpunkt des Baujahres.

Verbessernde MaRnahmen sind nicht ersichtlich.
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4.6 Befund

Die vorstehende Baubeschreibung und nachfolgende Ausfiihrung dienen lediglich

der Verkehrswertermittlung und stellen keine abschlieRende Zustandsauflistung dar.

Bei der Begehung wurden folgende Schaden bzw. folgender Zustand festgestellt:

- Das Wohnhaus verfiigt tGiber einen grof3en Reparatur-/Instandhaltungsstau.

- Bodenbelage sind schadhaft, die Wande sind verschmutzt. An den Wanden
ist an mehreren Stellen Schimmel gegeben. Die Ausstattung sowie die
Sanitarausstattung sind weitestgehend aus dem Baujahr und sind als alt zu
beurteilen.

- An der Untersicht des Balkons ist ein Feuchtigkeitsschaden vorhanden,
ebenfalls zeigt die Betonbriistung Schaden in Form von freiliegender
Armierung und einer fir die gesamten Platten vorhandenen Rissbildung.

- Der vorhandene Maschendrahtzaun ist schadhatft.

Auf die Gebaudebeschreibung wird zudem verwiesen.

Gemal den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung wurde kein Verdacht auf

Hausschwamm festgestellt.

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit wurden dartiber hinaus keine sichtbaren,
gravierenden Mangel oder Schaden festgestellt, die tber einen unterdurchschnitt-

lichen Zustand hinausgehen.

Der angefiihrte Zustand der Gebaude wird in der Wertermittiung entsprechend

bertcksichtigt.
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5. BESCHRIEB FL.-NR. 2848/93, GEMARKUNG VAGEN

Auf dem Grundstlick FI.-Nr. 2851/93 ist eine Betonfertiggarage vorhanden. Fabrikat
nicht bekannt. Die Garage verfiigt Uber Licht- und Stromanschluss. Nach Angabe ist
der Stromanschluss durch ein Kabel vom Wohnhaus gegeben, sodass der Strom tber
den Hauszéhler abrechnet wird. Die Betonfertiggarage verfugt Gber ein mechanisch

bedienbares Metallschwingtor. Die Garage ist gut anfahrbar.

6. BESCHRIEB FL.-NR. 2848/90, GEMARKUNG VAGEN

Bei der Fl.-Nr. 2848/90, Gemarkung Vagen, handelt sich um eine Wegeflache. Es
besteht ein 1/3 Miteigentumsanteil.

Die Wegeflache Fl.-Nr. 2848/90 ist asphaltiert und dient als Zuwegung zu den

angrenzenden Reihenh&ausern.

7. BESCHRIEB FL.-NR. 2851/1, GEMARKUNG VAGEN

Bei der FIl.-Nr. 2851/1, Gemarkung Vagen, handelt sich um einen Garagenhof. Es
besteht ein 1/6 Miteigentumsanteil.

Der Garagenhof FL.-Nr. 2851/1 ist asphaltiert, die Asphaltflache zeigt gro3flachige
Schéaden, d.h. hier ist der Asphalt ausgebrochen. Der Garagenhof Fl.-Nr. 2851/1

dient als Zufahrt zu den hier angrenzenden Garagen.
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8. BEURTEILUNG
Lage:
Es handelt sich um eine durchschnittliche bis gute Lage in der Gemeinde

Feldkirchen-Westerham.

Bauweise:
Das Wohnhaus ist in massiver Bauweise errichtet. Das Erscheinungsbild des

Wohnhausgrundstiicks ist maRig.

Ausstattung:
Die Ausstattung des Wohnhauses stammt aus dem Baujahr und wird als abgewohnt

bzw. alt beurteilt.

Grundrisslésung:

Die Grundrisslosung ist bezogen auf den Gebaudetyp als durchschnittlich zu

beurteilen.
Vermietbarkeit:
Die Mdglichkeiten fir die Vermietung werden im derzeitigen Zustand als erschwert

beurteilt.

VerauRerbarkeit:

Die Mdglichkeiten fir den Verkauf sind als durchschnittlich zu beurteilen.

Vorteilhaft ist die GrundstiicksgréiRe.
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9. WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS
Die ImmoWertV umfasst gem. § 6 drei normierte Wertermittlungsverfahren, die zu

den allgemein anerkannten Regeln der Verkehrswertermittlung zéhlen:

= Das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV)
= Das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV)
= Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV)

Zur Bestimmung des Verkehrswertes kdnnen mehrere Wertermittlungsverfahren
herangezogen werden. Die hieraus resultierenden Werte sind in Abhangigkeit vom
Grundstucksmarkt und im Sinne der Verkehrswertdefinition nach

§ 194 BauGB zu beurteilen.

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestimmt sich der Verkehrswert von
Ein-/Zweifamilienhausern, somit eigengenutzter Objekte, in der Regel nach dem

Sachwert.
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10. WERTERMITTLUNG

10.1 Bodenwert

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV) und
unter Beachtung der 88§ 40-45 ImmoWertV zu ermitteln. Anstelle von Vergleichs-
preisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden

(8 24 Abs 1 bzw. 8§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte (8 196 BauGB, § 13 ImmoWertV) sind durchschnittliche Lagewerte
und geben Aufschluss Uber das allgemeine Grundstiickspreisniveau zum ange-
gebenen Zeitpunkt. Die Bodenrichtwerte sind Ublicherweise im 2-Jahresturnus vom
Gutachterausschuss fur Ortsteile, Stralenabschnitte etc. flachendeckend zu

ermitteln.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten Richt-

wertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden

Grundstticks Ubereinstimmen. Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind
durch Zu-/Abschlage zu beriicksichtigen, in der Regel auf Grundlage von Index-

reihen oder Umrechnungskoeffizienten (8 26 ImmoWertV, § 19 ImmoWertV).

Bodenrichtwert:

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Rosenheim hat fir die Bodenricht-
wertzone 30007010, Zonen-Bezeichnung Westerham Nord, zum 01.01.2024 einen

Bodenrichtwert fir erschlossene, unbebaute Grundsticke bekannt gegeben:
Der Bodenrichtwert fur die Bodenrichtwertzone 30007010, Zonen-Bezeichnung
Westerham Nord, fir Wohnbauflache mit 2 Vollgeschossen betragt

1.000,00 €/m2 Grundstiicksflache, ebf.

Marktkonformer Bodenwert:

Ausgehend von dem zur Verfigung stehenden Bodenrichtwert, sind folgende
wertbeeinflussende Unterschiede bei der Festlegung des Bodenwertes fir das zu

bewertende Grundstlick zu beachten:
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Veréanderung des allgemeinen Preisniveaus fur unbebaute baureife Flachen
im drtlichen Grundstiicksmarkt.
Unterschiede in der realisierten baulichen Nutzungsintensitat.
Unterschiede in der Lagequalitat innerhalb des Bodenrichtwertgebietes.
Die verwendeten Ausgangswerte sind auf die dargestellten Sachverhalte

anzupassen.

Zwischen dem Bewertungsstichtag 05.12.2024 und dem Stand des Bodenricht-
wertes mit Stand 01.01.2024 ist das Preisniveau leicht gesunken. Der Landkreis
Rosenheim macht keine Angaben zur Preisentwicklung von Grundsticken im Jahr
2024. Der Trendabfrage 1. Halbjahr 2024 des Oberen Gutachterausschuss Bayern
ist fir Bauland im Landkreis Rosenheim im 1. Halbjahr 2024 zu 2023 ein 5 — 10 %
fallendes Preisniveau zu entnehmen. In Anlehnung wird somit ein Abschlag von

rd. 7,5 % beriicksichtigt.

Hinsichtlich der Lage innerhalb des Richtwertgebietes ist nach sachverstandiger

Beurteilung kein weiterer Zu-/Abschlag erforderlich.

Das Gebdaude auf FI.-Nr. 2848/89 verfugt tber zwei Vollgeschosse, weiter wére auf
Grund des Baufensters ein Anbau moglich oder bei einer Neubebauung ein
groRerer Baukorper. Daher ist bzgl. der baulichen Nutzungsintensitéat fur das
Bewertungsgrundstiick Fl.-Nr. 2848/89 keine weitere Anpassung erforderlich.

Fiur das Garagengrundstick Fl.-Nr. 2848/93 wird der Bodenwert analog des Boden-
wertes fur Wohnbauflachen in Ansatz gebracht.

Der 1/3 Miteigentumsanteil an der Wegeflache FI.-Nr. 2848/90 und der 1/6 Miteigen-
tumsanteil an dem Garagenhof Fl.-Nr. 2851/1, wird jeweils im Sinne einer Verkehrs-
flache mit rd. 50 % des Preisniveaus des Bodenrichtwertes fur Wohnbauflachen in

Ansatz gebracht. Hierbei ist die vorhandene Flachenbefestigung wertmaRig berick-

sichtigt.

Im Folgenden werden die Bodenwerte ermittelt.
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Bodenwert Fl.-Nr. 2848/89, Gem. Vagen - Wohnhausqgrundstiick
Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 1.000,00 €/m2

Anpassung Preisniveau: -7,5%

Angepasster Bodenwert:

1.000,00 €/m2 x 0,925 =rd. 925,00 €/m2
Bodenwert:

462 m2 x 925 €/m? =rd. 427.000,00 €

Bodenwert: rd. 427.000,00 €

Bodenwert Fl.-Nr. 2848/93, Gem. Vagen - Garagengrundstick
Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 1.000,00 €/m2

Anpassung Preisniveau: -7,5%

Angepasster Bodenwert:

1.000,00 €/m2 x 0,925 =rd. 925,00 €/m2
Bodenwert:

14 m2 x 925 €/m2 = rd. 13.000,00 €

Bodenwert: rd. 13.000,00 €

Bodenwert 1/3 MEA an Fl.-Nr. 2848/90, Gem. Vagen - Weqgeflache

Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 1.000,00 €/m2
Anpassung Preisniveau: -7,5%
Ansatz fur Verkehrsflache: 0,50

Angepasster Bodenwert:
1.000,00 €/m? x 0,925 x 0,50 =rd. 463,00 €/m?

Anteiliger Bodenwert:
67 m2 X 463 €/m2 X 1 / 3 =rd. 10.000,00 €

Bodenwert: rd. 10.000,00 €
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Bodenwert 1/6 MEA an Fl.-Nr. 2851/1, Gem. Vagen - Garagenhof

Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 1.000,00 €/m?2
Anpassung Preisniveau: -7,5%
Ansatz fur Verkehrsflache: 0,50

Angepasster Bodenwert:
1.000,00 €/m2 x 0,925 x 0,50 =rd. 463,00 €/m2

Anteiliger Bodenwert:
134 m? x 463 €/m2 X 1 / 6 =rd. 10.000,00€

Bodenwert: rd. 10.000,00 €

Der Bodenwert bzw. anteilige Bodenwert zum Bewertungsstichtag 05.12.2024 betragt

far die FI.-Nr. 2848/89 (Wohnhausgrundstiick) rd. 427.000,00 €
far die FI.-Nr. 2848/93 (Garagengrundstick) rd. 13.000,00 €
fur den 1/3 MEA an FI.-Nr. 2848/90 (Wegeflache) rd. 10.000,00 €
fur den 1/6 MEA an FI.-Nr. 2851/1 (Garagenhof) rd. 10.000,00 €

10.2 Sachwert — Fl.-Nr. 2848/89, Wohnhausgrundsttick

Im Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) wird der Sachwert des Grund-
stiickes aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie
dem Bodenwert (§ 40 ImmoWertV) ermittelt. Der Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne AufRenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)
unter Berticksichtigung der Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV) zu ermitteln.
Der Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit
sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungsséatzen oder nach den

gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere
durch Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV,

§ 39 ImmoWertV) zu berticksichtigen.
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Herstellungskosten (8§ 36 ImmoWertV):

Der Gebaudesachwert wird Ublicherweise in Anlehnung an die durchschnittlichen
Normalherstellungskosten, eingefiihrt vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung auf der Preisbasis von 2010 (NHK 2010) ermittelt.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf die Quadratmeter-Brutto-
grundflache (BGF) in Anlehnung an die DIN 277. Die gesetzliche MwSt. und die

Baunebenkosten sind in den NHK"10 enthalten.
Die jeweiligen Neubauwerte werden, je nach Standardstufe, Gebaudeart, Grund-
rissart, WohnungsgroRe ausgewahlt bzw. mit verschiedenen Wertkorrekturfaktoren

gewichtet.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten wird auf die Angaben des BKI hinsichtlich

des Regionalfaktors zurtickgegriffen.

Ermittlung des gewogenen Kostenkennwertes aus Gebaudeart Typ 2.11

Standardstufe
Wagungs-

Gebaudeart Typ 2.11 1 2 3 4 5 anteil

AuRenwénde 1 23 158 €/m2
Dacher 1 15 103 €/m?2
Auf3entiren und Fenster 1 11 75 €/m2
Innenwénde und -tiren 0,7 0,3 11 79 €/m2
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11 81 €/m?
FuRbbden 1 5 34 €/m2
Sanitareinrichtungen 0,7 0,3 9 64 €/m2
Heizung 1 9 62 €/m2
Sonstige technische Ausstattung 1 6 41 €/m?
Kostenkennwerte 615 €/m?| 685 €/m?| 785 €/m?[ 945 €/m?| 1.180 €/m? 697 €/m?
angesetzt mit rd.| 700 €/m?

Ermittlung der objektbezogenen Herstellungskosten gem. NHK - Basis 2010

| Objektspezifischer Ansatz:

Bewertungsobjekt: ca. 250 m2 BGF

Typ 2.11 KG, EG, OG, ausgebautes DG

Standardstufe: 2

Baujahr: ca. 1971

Kosten der Brutto-Grundflache in €/m2, nach Wagungsanteil: angesetzt mit: 700 €/m2

(EinschlieRlich BNK und Mwst.)
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Il Korrekturfaktoren
Regionalfaktor (gem. BKI 2024) angesetzt mit: 1,261
Preisindizes fir Bauwerke
(Basis 2021 = 100): angesetzt mit: 1,845
2010 = 709
Zum Bwst. = 130,8
Somit als Korrekturfaktor (multiplikativ): rd. 2,327
Il Berechnung Herstellungswert pro m2
Brutto-Kosten der Brutto-Grundflache in €/m2:
700 €/m2 x 2,327 =rd.: 1.630 €/m?
Objektbezogene Kosten Brutto-Grundflache: 1.630 €/m2

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV)

Im gewohnlichen Geschéaftsverkehr ist ausgehend vom Herstellungswert des
Gebéaudes eine Alterswertminderung in Ansatz zu bringen, mit der der alterungs-
und nutzungsbedingte Verschleil? der Bauteile und Gebaudeausstattung erfasst
wird. Die Alterswertwertminderung wird gemaf § 38 ImmoWertV nach dem
Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Nutzungsdauer des jeweiligen Gebaudes
bestimmt. Dabei ist in der Regel eine gleichm&Rige Wertminderung zu Grunde zu

legen.

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Rosenheim veroffentlicht keine Sach-
wertfaktoren fir Ein-/Zweifamilienhéauser. Die Ubliche Nutzungsdauer von Ein-/Zwei-
familienhausern betragt gem. ImmoWertV 80 Jahre. Bei dem vorliegenden Bewer-
tungsobjekt wird somit von einer Nutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen. Das
Baujahr des Bewertungsobjektes ist ca. 1971. Der Modernisierungsgrad wird mit
»nicht modernisiert* eingestuft. Die sich gemal ImmoWertV ergebende Rest-
nutzungsdauer betragt ca. 27 Jahre. Auf Grund des renovierungsbedurftigen
Zustandes, des Erscheinungsbildes und des Reparatur-/Instandhaltungsstaus wird
die Restnutzungsdauer um rd. 15 Jahre verkirzt. Die sich somit rechnerisch
ergebende Restnutzungsdauer betragt rd. 12 Jahre und wird als angemessen
beurteilt.
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AuRRenanlagen (8 37 ImmoWertV)

Der Herstellungswert von baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen wird, soweit
diese nicht schon teilweise vom Bodenwert erfasst wurden, am Markt erfahrungs-
geman mit einem prozentualen Wert zwischen 3 % und 8 % des vorliegenden
Gebaudewertes in Ansatz gebracht. Zu beachten ist hierbei, dass die jeweiligen
Werte in der Regel deutlich unter den Herstellungskosten liegen, da potentielle
Kaufinteressenten nur einen Minderbetrag der urspriinglichen Herstellungskosten
bereit sind zu bezahlen. Dies sind Kosten z.B. fur Einfriedungen, Gelandebear-
beitung, Gebaudeanschlisse an die Ver- und Entsorgungsnetze, Anpflanzungen,

befestigte Flachen etc.
Unter Berlicksichtigung des Umfanges, der Qualitat und des Zustandes der vor-
handenen baulichen AuRenanlagen wird der Zeitwert mit 5 % des Gebaudewertes in

Ansatz gebracht.

Marktanpassung (8 39 ImmoWertV)

Durch die Marktanpassungsfaktoren werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf

dem Grundstiicksmarkt zum Bewertungsstichtag erfasst.

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Rosenheim verdéffentlicht keine
Marktanpassungsfaktoren.
Fur das Bewertungsobjekt wird nach sachverstandiger ein Sachwertfaktor von

ca. 1,00 als angemessen beurteilt und in Ansatz gebracht.

Dies bestatigt sich auch durch die Angaben des Gutachterausschusses des
Landkreis Traunstein. Gemaf Beschluss des Gutachterausschuss Landkreis
Traunstein vom 08.10.2024 wird fir EFH/ZFH zum 01.01.2024 der objektspezifische
Sachwertfaktor fur EFH/ZFH mit einer GrundstiicksgréfZe von 135 m2 - 500 m2 im
gesamten Landkreis Traunstein mit der Formel ,,2,139-0,00224 x Grundstiicks-
flache" errechnet. Somit ergibt sich fur das Wohnhausgrundstiick Fl.-Nr. 2848/89 ein
objektspezifischer Sachwertfaktor von rd. 1,10. Weiter wird ein Anpassungsfaktor
von 0,92 mit Beschluss vom 11.03.2025 verdéffentlicht. Dies ergibt einen
Sachwertfaktor 1,01.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Im Gutachten wurde bereits ausgefiihrt, dass das Bewertungsobjekt Giber einen
renovierungsbedurftigen Zustand verflgt und einen grol3en Reparatur-/Instand-
haltungsstau hat. Der Zustand und die Beschaffenheit des Bewertungsobjektes
wurden im Rahmen der Ermittlung der Restnutzungsdauer bericksichtigt. Ein

weiterer Abschlag ist nicht erforderlich.

Im Folgenden wird der Sachwert ermittelt.

Sachwertberechnung:

Unter Bericksichtigung der Bauweise und Ausstattung, des Bauzustandes
und Alters, werden die Geb&aude wie folgt bewertet:

Wohnhaus:
Neuherstellungswert inkl. besondere Bauteile
zum Wertermittlungsstichtag angesetzt mit:
BGF x Normalherstellungskosten
250 m2 x 1.630 €/m? =rd. 408.000 €
408.000 €

abziglich Alterswertminderung
(i.S. & 38 ImmoWertV, linear)

Baujahr: 1971
Jahr der Bewertung: 2024
Nutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 12 Jahre
Alterswertminderung: 85,0%

408.000 € x 85,0%

rd. -347.000 €
Altersgeminderte Herstellungskosten: 61.000 € 61.000 €

Aulenanlagen:
aus dem Gebaudewert: 5,0%

61.000 € x 5,0% = rd. 3.000 € 3.000 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen: 64.000 €
Bodenwert: 427.000 €
Vorlaufiger Grundstiickssachwert (ohne Marktanpassung): 491.000 €
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Marktanpassung:
Marktanpassungsfaktor 1,00
491.000 € x 1,00 =rd. 491.000 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
keine Zu- /Abschléage

Sachwert 491.000 €

Der ermittelte Sachwert fur die FI.-Nr. 2848/89, Gemarkung Vagen, zum
Bewertungsstichtag 05.12.2024 betréagt rd. 491.000,00 €.

10.3 Sachwert — Fl.-Nr. 2848/93, Garagengrundstick

Fur das Sachwertverfahren wird der Bodenwert entsprechend der Wertermittlung in

Kapitel 10.1 Bodenwert in Ansatz gebracht.

Hinsichtlich des Wertes der baulichen Anlage werden die Herstellungskosten
gemafl} NHK 2010 fur Garagen in Massivbauweise mit 485,00 €/m? BGF berick-
sichtigt und mittels Regionalfaktor und Baupreisindex angepasst. Die Herstellungs-

kosten werden somit mit ca. 1.130,00 €/m2 angesetzt.

Es wird fir Garagen von einer Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren ausgegangen
und unter Beachtung der Beschaffenheit und des Zustandes eine Restnutzungs-
dauer von rd. 7 Jahren in Ansatz gebracht.

Der Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) wird mit rd. 1,00 beriicksichtigt.

Hinsichtlich der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind keine Zu-/Abschlage

zu bertcksichtigen.

Im Folgenden wird der Sachwert ermittelt:
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Sachwertberechnung Fl.-Nr. 2848/93:

Unter Beriicksichtigung der Bauweise und Ausstattung, des Bauzustandes
und Alters, werden die Gebaude wie folgt bewertet:

Garage:
Neuherstellungswert inkl. besondere Bauteile

zum Wertermittlungsstichtag angesetzt mit:
BGF x Normalherstellungskosten

14 m?2 x 1.130 €/m2 =rd. 16.000 €
zzgl. Nebenarbeiten rd. 2.000 €
18.000 €

abziglich Alterswertminderung
(i.S. 8 38 ImmoWertV, linear)

Baujahr angesetzt: 1971
Jahr der Bewertung: 2024
Nutzungsdauer: 60 Jahre
Restnutzungsdauer: 7 Jahre
Alterswertminderung: 88,3%

18.000 € x 88,3% =rd. -15.900 €
Altersgeminderte Herstellungskosten: 2.100 € 2.100 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen: 2.100 €
Bodenwert: 13.000 €
Vorlaufiger Grundstiickssachwert (ohne Marktanpassung): 15.100 €
Marktanpassung:

Marktanpassungsfaktor 1,00
15.100 € x 1,00 =rd. 15.000 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Keine weiteren Zu-/Abschlage

Sachwert 15.000 €

Der ermittelte Sachwert fur die FI.-Nr. 2848/93, Gemarkung Vagen, zum
Bewertungsstichtag 05.12.2024 betrégt rd. 15.000,00 £.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641 / 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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11. VERKEHRSWERT

Nach 8§ 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder

personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurden zum Wertermittlungsstichtag

05.12.2024 fur die zu bewertenden Grundstlicke folgende Werte ermittelt.

Sachwert, Fl.-Nr. 2848/89, Wohnhausgrundsttick: rd. 491.000,00 €
Sachwert, Fl.-Nr. 2848/93, Garagengrundstiick: rd. 15.000,00 €
Wert des 1/3 MEA an FIl.-Nr. 2848/90, Wegeflache rd. 10.000,00 €
Wert des 1/6 MEA an FIl.-Nr. 2851/1, Garagenhof rd. 10.000,00 €

Entsprechend dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr am ortlichen Grundstiicksmarkt
und den Gepflogenheiten bei der Verkehrswertermittlung (8 6 ImmoWertV) ist in der
Regel der Verkehrswert fur Ein- und Zweifamilienwohnhausgrundstiicke (eigen-
genutzte Grundstiicke), wie hier im vorliegenden Fall fir das zu bewertende
Einfamilienwohnhausgrundstiick nach dem Sachwertverfahren zu ermitteln bzw. aus

dem Sachwert abzuleiten.

Der Wert des Grundstiicks FI.-Nr. 2848/93 (Garagengrundstiick) wird nach dem

Sachwertverfahren ermittelt.

Der Wert der Grundstiicke FI.-Nr. 2848/90 und FI.-Nr. 2851/1, Gemarkung Vagen,

leitet sich jeweils maRRgeblich aus dem Bodenwert ab.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641 / 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird zum Wertermittlungs-
stichtag 05.12.2024 der Verkehrswert fir die unbelasteten Grundstiicke wie

folgt bewertet

- FI.-Nr. 2848/89, Gemarkung Vagen, Wohnhausgrundstiick, Kampenwandstr. 27,
83620 Feldkirchen-Westerham, mit

491.000,00 €
(i.W.: vierhunderteinundneunzigtausend Euro)
- FI.-Nr. 2848/93, Gemarkung Vagen, Bei der Kinderheimstralie,
83620 Feldkirchen-Westerham, Garage mit
15.000,00 €

(i.W.: finfzehntausend Euro)

- der 1/3 MEA an Fl.-Nr. 2848/90, Gemarkung Vagen, Wegeflache, mit

10.000,00 €

(i.W.: zehntausend Euro)

- der 1/6 MEA an Fl.-Nr. 2851/1, Gemarkung Vagen, Garagenhof, mit

10.000,00 €

(i.W.: zehntausend Euro)

Grassau, den 26.03.2025

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641 / 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Anlage 1
Fotos
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Ansicht von Nordost

Ansicht von Stdwest

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641/ 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Ansicht von Sudost

Hauseingang

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641/ 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Wohnzimmer, EG

Wohnzimmer, EG

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641/ 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Anlage 1
Fotos
Al4

Kiche, EG

Gaste-WC, EG

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641/ 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Flur, OG

Zimmer, OG

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641/ 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Zimmer, OG

Zimmer, OG

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641/ 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Bad, OG

Bad, OG

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641/ 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Balkon, OG

Treppe, OG zum DG bzw. EG

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641/ 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Flur, DG

Zimmer, DG

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641/ 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Speicher

Keller

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641/ 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Keller

Garten

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641/ 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Garage auf FI.-Nr. 2848/93

Garage

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641/ 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Garagenhof FL.-Nr. 2851/1

Weg Fl.-Nr. 2848/90

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641/ 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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FIl.-Nr. 2848/93
Fl.-Nr. 2851/1

FI.-Nr. 2848/89

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641/ 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641 / 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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FI.-Nr. 2848/93

l / FI.-Nr. 2851/1

FI.-Nr. 2848/90

P FI.-Nr. 2848/89

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Anlage 6
Wohnflichenberechnung nach DIN 2873 Wohnflache

AB
Typ 6.31  30°
Mittelhaus, linkes und rechtes Eckhaus wit Studiocausbau
Erdgeschol
Bk 5 5
Wohnzimmer 5,157 x 6,01 + %5.76 x 1.%7
+ %.01 x 0,15 + 1,13 x D.15 = 730.64 gm
Kiiche %.20 x 2.635 + 1.26 x 0.15
- 0.%8 x 0.38 = B.64 qm
Diele 5.27° x 1.21 + 0.50 x 1.0827
+ 0.15 x 2.01 + 0.55 x 1.3%77 = 5.53 qm
We 1.612 x 0.92 = 1.52 qm
Windfang 1.60 x 1.55 + 1.387 x 0.15 = 2.69 gm %9.02 qu
Obergescholl
i
Elternschlaf- 3.70 x 4.13%° 4+ 3.01 x 0.15 = 15.75 qm
zimmer \ :
Kinderzimmer 2.25 x &.1}5 + 1.26 x 0.15 = .62 gm
Gastzimmer 2,637 x 3.38% + 0.51° x 1.76
+ 1.26 x 0.15 - 0,78 x D.38 = 9.87 qm
Bad 2. 76 x 1.76 + 1.26 x 0.15 = 5% 0% gm
Diele 3.315 x I_D25 + 2.01 x 0.15
+ 1,19 x 1.89 = 5.95 qm
5
Flur 2,637 x 1.3& = 3.54 qm 49, % eu
Studiocausbau
Studio 6.01 x 2.54 + 3.933 x 1.25 = 19.64 qm
Flur 3.297x 1.02%+ 2.01 x 0,15 =
0.50 x 1.19 4,27 qm 23.91 gm
122.67 qm
s 5% - 3.67 qm
: 119.00 gqm
TREXARAN 1.40 x 3.17 x 1/4 1.11 qum
Ballkon 1:40 2 3:17 = 1/% 1.11 qm
Wohnfliche insgesamt 121,22 gqm_

1, den 21, September 70
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Anlage 7
BGF
A7

Bruttogrundflache

Anmerkung:
Die angegebenen Flachen geniigen in ihrer Genauigkeit dem Gutachten. Fir eine weitere

Verwendung fur andere Zwecke sind diese Angaben nicht geeignet bzw. es wird keine
Gewabhr fir derartige Verwendungen Gibernommen.

Uberschlagige Ermittlung der Brutto-Grundflache

Wohnhaus
L B Faktor m?2
KG 949 X 6,46 X 1,00 =rd. 61 m2
EG 949 X 6,46 X 1,00 =rd. 61 m2
oG 9,61 X 6,46 X 1,00 =rd. 62 m2
DG 9,61 X 6,46 1,00 =rd. 62 m2
246 m2
Brutto-Grundflache rd. 250 m?

Garage

L B Faktor m?2
EG 5,20 X 2,60 X 1,00 =rd. 14 m2
14 m2
Brutto-Grundflache rd. 14 m2

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641/ 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung
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Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kleiber

Handbuch der Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum - Drége
Wohnflachenberechnung — Gerhard Heix

* Gesetze und Verordnungen in der zum Wertermittlungsstichtag jeweils giltigen Fassung

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641/ 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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