Amtsgericht Rosenheim
Geschéftszeichen:

801 K 38/23

GUTACHTEN

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

Reiheneckhaus und Kfz-Stellplatz, ca. 132 m2 Wohnfléache,
Goethestral3e 16a, 83024 Rosenheim,
Fl.-Nr. 2243/3, Gemarkung Rosenheim

1/3 Anteil an FIl.-Nr. 2243/4,
Gemarkung Rosenheim, Wegeflache

5/1.000 Miteigentumsanteil an Fl.-Nr. 2247,
Gemarkung Rosenheim, Tiefgaragenstellplatz Nr. 22

Wertermittlungsstichtag 12.06.2024

Verkehrswert — Fl.-Nr. 2243/3, Wohnhausgrundstiick: 627.000,00 €
Verkehrswert — 1/3 Anteil an FI.-Nr. 2243/4, Wegeflache: 41.000,00 €
Verkehrswert — 5/1.000 MEA an FIl.-Nr. 2247, TG-Stellplatz Nr. 22: 15.000,00 €

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
Grundstiicken einschl. Mieten und Pachten.

Zustandig: IHK Nirnberg.

Michael Bar

Grassau, den 13.11.2024 e 11 2004

Exemplar 5 von 5

(1 Exemplar verbleibt beim Sachversténdigen) .
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UBERSICHTSBLATT

Bewertungsobjekte:

Grundstuicksflache:

Bewertungszweck:

Bewertungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Baujahr:

Brutto-Grundflache:

Vermietbare Wohnflache:

Kfz-Stellplatze:

Bodenwert:

Reiheneckhaus und Kfz-Stellplatz,
Goethestral3e 16a, 83024 Rosenheim,
Fl.-Nr. 2243/3, Gemarkung Rosenheim

1/3 Anteil an Fl.-Nr. 2243/3,
Gemarkung Rosenheim, Wegeflache

5/1.000 MEA an Fl.-Nr. 2247,
Gemarkung Rosenheim, TG-Stellplatz Nr. 22

242 m?, Fl.-Nr. 2243/3
213 m?, Fl.-Nr. 2243/4
880 m2?, FI.-Nr. 2247

Verkehrswertermittlung gem. Beschluss des
Amtsgerichtes Rosenheim vom 04.03.2024

12.06.2024
12.06.2024

Wohnhaus:

ca. 1984/1985 — urspringliches Baujahr;
ca. 1987 — Tektur Dachgeschoss;

Tiefgarage:
ca. 1993;

ca. 280 m2 - Wohnhaus

ca. 132 m2 - Wohnhaus

Kfz-Stellplatz auf FI.-Nr. 2243/3
TG-Stellplatz Nr. 22 auf FI.-Nr. 2247

rd. 276.000,00 €
(F1.-Nr. 2243/3 — Wohnhausgrundstlck)

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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Anteiliger Bodenwert: rd. 41.000,00 €
(1/3 Anteil FI.-Nr. 2243/4 — Wegeflache)

Sachwert: rd. 627.000,00 €
(FI.-Nr. 2243/3 — Wohnhausgrundstlck)

Ertragswert: rd. 623.000,00 €
(FI.-Nr. 2243/3 — Wohnhausgrundstlck)

Vergleichswert: rd. 15.000,00 €
(5/1.000 MEA FIl.-Nr. 2247 — TG-Stellplatz Nr. 22)

Verkehrswert: 627.000,00 €
(FI.-Nr. 2243/3 — Wohnhausgrundstick)

41.000,00 €
(1/3 Anteil FI.-Nr. 2243/4 — Wegeflache)

15.000,00 €
(5/1.000 MEA FI.-Nr. 2247 — TG-Stellplatz Nr. 22)

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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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Gegenstand der Bewertung

Gegenstand der Bewertung ist das Grundsttick in der Goethestral3e 16a in
83024 Rosenheim, Fl.-Nr. 2243/3, Gemarkung Rosenheim. Das Grundstick ist mit
einem Reiheneckhaus bebaut. Weiter ist auf dem Grundstiick ein befestigter Kfz-

Stellplatz gegeben.

Weiter ist der 1/3 Anteil an dem Grundsttick FI.-Nr. 2243/4, Gemarkung Rosenheim,

zu bewerten. Es handelt sich um eine Wegeflache.

Zudem ist Gegenstand der Bewertung der 5/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstiick FI.-Nr. 2247, Gemarkung Rosenheim, verbunden mit dem Sonder-

eigentum an dem Tiefgaragenstellplatz im Aufteilungsplan mit Nr. 22 bezeichnet.

1.2  Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Rosenheim,
Geschaftszeichen 801 K 38/23, mit Schreiben vom 05.03.2024 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 12.06.2024, der Tag der Ortsbesichtigung. Der

Qualitatsstichtag ist mit dem Wertermittlungsstichtag identisch.

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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15 Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Die Besichtigung und Aufnahme der Grundstiicke mit unmittelbarer Umgebung
sowie der Gebaude und der Aul3enanlagen erfolgte am 12.06.2024 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 waren weitere Verfahrensbeteiligte anwesend.

Bei der Ortsbesichtigung wurden die vorliegenden Plane stichpunktartig tberpruft.
Hierbei wurden geringe, jedoch keine wertrelevanten Abweichungen festgestellt. Es
wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilprifungen sowie Funktionsprifungen
haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefiihrt. Die Besichtigung erstreckte
sich auf die zum Bewertungsobjekt gehdrenden wesentlichen Raume, d.h. es
wurden das Erdgeschoss, das Obergeschoss, das Dachgeschoss und das Keller-
geschoss des Wohnhauses, die Wegeflache, der Tiefgaragenstellplatz sowie die
AulRenanlagen besichtigt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten durch
Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung) und nach den vorhandenen

Unterlagen.

1.6 Grundbuchdaten

In Anlage sind die Grundbuchausziige vom 05.03.2024 beigefugt:
- AG Rosenheim, Grundbuch von Rosenheim, Blatt 13.081
- AG Rosenheim, Grundbuch von Rosenheim, Blatt 14640
- AG Rosenheim, Grundbuch von Rosenheim, Blatt 16751
(Teileigentumsgrundbuch)

Angaben zum Bestandsverzeichnis, Abteilung I, Abteilung 11, sind den beigefigten

Grundbuchausziigen zu entnehmen.

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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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.

- Die beigefigten Grundbuchausziige wurden anonymisiert.

1.7 Baulastenverzeichnis

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

Baulastenverzeichnis vor.

1.8 Unterlagen

Lageplan des Vermessungsamtes Rosenheim
Grundbuchausziige des Amtsgerichtes Rosenheim,
Grundbuch von Rosenheim

Grundrissplane, Ansichten, Schnitt

Auskunft der Stadt Rosenheim

Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung
Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2024

Erkenntnisse der Ortsbhesichtigung

1.9 Mieter
Das Wohnhaus ist zum Bewertungsstichtag leerstehend. Nach den Angaben vom
Ortstermin sind das Wohnhaus samt Kfz-Stellplatz sowie der TG-Stellplatz zum

Bewertungsstichtag nicht vermietet.

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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1.10 Teilungserklarung / Gemeinschaftsordnung zu Fl.-Nr. 2247

Die Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung wurden eingesehen.

In der Teilungserklarung vom 23.12.1993 ist das Bewertungsobjekt

(TG-Stellplatz Nr. 22) wie folgt vorgetragen:
Miteigentumsanteil zu 5/1000 am vorgenannten Grundstick, verbunden
mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz, - im Aufteilungs-

plan mit der Nr. 22 bezeichnet -.

Aus der Gemeinschaftsordnung sind keine weiteren wertmafgig relevanten

Vereinbarungen anzufuhren.

1.11 Hausverwaltung zu Fl.-Nr. 2247

Die Hausverwaltung wird im Gutachten nicht namentlich genannt, sie wird
dem Gericht mitgeteilt. Die Hausverwaltung fiir die WEG Goethestral3e 20
ist bis 31.12.2027 bestellt.

1.12 Rilcklagen / Hausgeld / Sonderumlagen zu Fl.-Nr. 2247

Gemal der Jahresabrechnung fir den Abrechnungszeitraum 01.01.2023 bis
31.12.2023 betrug das Hausgeld 130,57 €.

Gemald Auskunft der Hausverwaltung bestehen fiir das Bewertungsobjekt
Hausgeldriickstande in Hohe von rd. 131,00 € aus der Jahresabrechnung 2023,
diese ist von den Eigentimern wegen noch ausstehender Eigentiimerversammlung
noch nicht verabschiedet. Weiter werden nach Auskunft der Hausverwaltung die

Hausgelder im Objekt von den Eigentiimern regelmafig bezahlt.

Die Instandhaltungsriicklage fur die WEG GoethestralRe 20 betragt zum 31.12.2022
rd. 34.182,00 €, der Anteil fur das Bewertungsobjekt (TG-Stellplatz Nr. 22) betragt
rd. 171,00 €.

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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Die Instandhaltungsriicklage fur die WEG GoethestralRe 20 betragt zum 31.12.2023
rd. 36.566,00 €.

In der Eigentimerversammlung vom 13.11.2023 wurde eine Erneuerung der Gitter-
roste in der Tiefgarage gemalf vorliegendem Angebot in Hohe von rd. 25.244,00 €
beschlossen. Die Finanzierung erfolgt tiber eine Sonderumlage von 1.000,00 € je
Anzahl (Stiick) der TG-Sondernutzungsrechte (13 Platze). Der Restbetrag wird der
Rucklage entnommen. Weiter wurden keine Beschlisse bzgl. grof3erer Reparaturen

gefasst.

1.13 Zustandige Verwaltungsbehoérde
Stadt Rosenheim, KonigstralRe 24, 83022 Rosenheim, Telefon 08031 / 365-01.

1.14 Marktsituation

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

hinsichtlich des Preisniveaus eine Seitwartsbewegung festzustellen.

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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2. LAGE

2.1 Standort und Umfeld

Makrolage
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil West in der kreisfreien Stadt

Rosenheim. Rosenheim liegt im Stdosten des Regierungsbezirks Oberbayern in

Bayern.

Statistisch gesehen verfligt die Stadt Rosenheim Uber ca. 65.000 Einwohner.

In der Stadt Rosenheim waren zum Stand Mai 2024 ca. 1.700 Menschen arbeitslos,
dies entspricht einer Arbeitslosenquote von ca. 4,5 %. Im Vergleich zum Vorjahr ist
die Arbeitslosenquote gestiegen, hier betrug diese ca. 4,2 %. Der Bundesdurch-
schnitt betrug im Mai 2024 ca. 5,8 %.

Mikrolage
Die Bewertungsobjekte sind in der Goethestralie gelegen. Die Goethestral3e ist eine

Anliegerstral3e, asphaltiert, in beide Fahrtrichtungen befahrbar, mit einseitigem Geh-
weg, StralRenbeleuchtung und StralRenentwéasserung. Das Parken ist am Stral3en-

rand bzw. auf einem Langsparkstreifen maglich.

Die umliegende Bebauung besteht aus Wohngebauden mit tberwiegend zwei

Vollgeschossen und teils ausgebauten Dachgeschossen.

In Rosenheim sind Geschéfte des taglichen Bedarfs, Arzte, Schulen, Kindergarten
und Kreditinstitute in ausreichender Anzahl vorhanden. Die Infrastruktur in Rosen-

heim ist als gut zu bewerten.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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2.2  Verkehrsanbindung

Das Zentrum von Rosenheim ist von den Bewertungsobjekten in siddstlicher
Richtung in einer Entfernung von ca. 2 km gelegen und in einer Fahrzeit von

ca. 5 Minuten anfahrbar. Die Anschlussstelle Rosenheim an die Autobahn A8
Miinchen/Salzburg ist von den Bewertungsobjekten ca. 8 km in stidlicher Richtung
anfahrbar. Von hier aus ist nach weiteren ca. 1,5 km in westlicher Richtung am
Autobahndreieck Inntal die A93 Richtung Innsbruck/Kufstein zu befahren. Das
Zentrum von Minchen ist Uber die A8 anzufahren und ca. 70 km entfernt. Die

Anbindung der Objekte ist insgesamt fiir den Individualverkehr als durchschnittlich

zu bezeichnen.

Die Haltestellen Mitterfeld und Ebersberger-/Pernauerstral3e sind von den Bewer-
tungsobjekten jeweils in einer Entfernung von ca. 300-350 Meter gelegen. An der
Haltestelle Ebersberger-/Pernauerstralie verkehren zu teilweise eingeschrénkten
Zeiten die Buslinien 405, 426, 436 und 495, an der Haltestelle Mitterfeld verkehrt
zudem (2xtaglich an Werktagen) die Buslinie 346. Mit den Buslinien 436 und 495
sowie 1xtaglich werktags mit der Buslinie 346 ist beispielsweise der Bahnhof von
Rosenheim in einer Fahrzeit von ca. 9-10 Minuten anfahrbar. Am Bahnhof von
Rosenheim besteht Anschluss an das Netz der Deutschen Bundesbahn sowie
weitere 6ffentliche Verkehrsmittel. Mit der Bayerischen Regiobahn ist der Haupt-
bahnhof von Miinchen in einer Fahrzeit von ca. 37-44 Minuten zu erreichen. Die

Anbindung der Bewertungsobjekte an 6ffentliche Verkehrsmittel ist durchschnittlich.

Von den Bewertungsobjekten liegt der Flughafen von Salzburg in ca. 78 km
Entfernung und ist in einer Fahrzeit von ca. 55 Minuten zu erreichen. Der Flughafen
von Mlnchen liegt Uber die A8 in ca. 106 km Entfernung und ist in ca. 75 Minuten

anzufahren.

2.3 Immissionen / Beeintrachtigungen

Beim Ortstermin wurden keine wertrelevanten Immissionen festgestellt.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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2.4 Parkmaoglichkeiten / Stellplatze

Gegenstand der Bewertung ist der Tiefgaragenstellplatz gemaf Aufteilungsplan
Nr. 22 auf FI.-Nr. 2247, Gemarkung Rosenheim. Weiter ist das Abstellen eines Kfz
auf dem befestigten Kfz-Stellplatz auf Fl.-Nr. 2243/3 gegeben.

Weiter ist das Parken in den umliegenden Stral3en mdglich.

3. GRUNDSTUCKSMERKMALE / ART U. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1 Zuschnitt / Form / MaRe

Das Grundstuck FI.-Nr. 2243/3, Gemarkung Rosenheim, hat geméaf3 Angabe im
Grundbuch eine Flache von 242 m2. Der Grundstickszuschnitt ist nahezu recht-
eckig. Die mittlere Breite betragt ca. 11 Meter. Die mittlere Tiefe betragt

ca. 22 Meter. Das Grundsticksniveau ist annahernd eben.

Bei der FI.-Nr. 2243/4, Gemarkung Rosenheim, handelt es sich um eine Wege-
flache. Das Grundstick hat gemafl Angabe im Grundbuch eine Flache von 213 mz2,
Der Grundstiickszuschnitt ist geometrisch nicht zuordnungsfahig. Die minimale
Breite betréagt ca. 3,5 Meter, die maximale Breite betragt ca. 9 Meter. Das Grund-

sticksniveau ist annahernd eben.

Das Grundstick Fl.-Nr. 2247, Gemarkung Rosenheim, hat gemafd Angabe im
Grundbuch eine Flache von 880 m2. Der Grundstiickszuschnitt ist annahernd
pultférmig. Die minimale Breite betragt ca. 24,5 Meter, die maximale Breite betragt
ca. 27 Meter. Die mittlere Tiefe betréagt ca. 34,5 Meter. Das Grundstiicksniveau ist

annahernd eben.

In Anlage wurde ein Lageplan beigefiigt.

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

beeintrachtigen oder gefahrden.
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3.2 Erschlielung
Die Zuwegung zu den Grundstticken Fl.-Nr. 2243/4 und FI.-Nr. 2247 ist Gber die

Goethestral3e gesichert.
Die Zuwegung zum Wohnhausgrundsttick Fl.-Nr. 2243/3 erfolgt Giber die Goethe-
stralRe und die Wegeflache Fl.-Nr. 2243/4.

Das Wohnhausgrundstiick Fl.-Nr. 2243/3 verfugt Gber Anschlisse an die 6ffent-
lichen Versorgungsleitungen fiir Wasser, Strom und Gas. Die Entsorgung erfolgt in
die offentliche Kanalisation. Zusétzlich sind Anschlisse fur Telekommunikation

vorhanden.

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

die moglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind.

Das Wohnhausgrundstiick FI.-Nr. 2243/3 wird als erschlielBungsbeitragsfreies
Nettobauland eingestulft.

Auch das Grundstiick Fl.-Nr. 2247, auf welchem sich der TG-Stellplatz befindet, wird

auf Grund der vorliegenden Erkenntnisse als erschlieBungsbeitragsfrei beurteilt.

3.3 Baurechtliche Situation

Das Grundstick Fl.-Nr. 2243/3, Gemarkung Rosenheim, ist mit einem Reiheneck-
haus bebaut. Das Wohnhaus ist als Grenzbau zur FI.-Nr. 2243/2, Gemarkung
Rosenheim, errichtet und grenzt an das sich dort befindliche Wohnhaus an.

Das Grundstuck FI.-Nr. 2247, Gemarkung Rosenheim, ist mit einem Mehrfamilien-

wohnhaus und einer Tiefgarage bebaut.

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

planungsrechtlichen Belangen resultieren.
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Das Grundsttick FI.-Nr. 2243/4, Gemarkung Rosenheim, ist unbebaut, es handelt

sich um eine Wegeflache.

Gemal Auskunft der Stadt Rosenheim liegen die Bewertungsgrundstiicke nicht im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Die Grundstiicke sind im Innenbereich

gelegen. Baurechtlich ist somit § 34 BauGB mafigebend.

Im Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Stadt Rosenheim, rechtswirksam
seit 26.07.1995, sind die Bewertungsgrundsticke als ,Allgemeines Wohngebiet*

dargestellt.

34 Vorhandene Bebauung / Nutzungsart

Das Grundstuck FI.-Nr. 2243/3, Gemarkung Rosenheim, ist mit einem Reiheneck-
haus bebaut. Das Wohnhaus hat ein Erdgeschoss, ein Obergeschoss, ein ausge-
bautes Dachgeschoss und ein Kellergeschoss. Das urspriingliche Baujahr des
Wohnhauses ist ca. 1984/1985, eine Tektur des Dachgeschosses erfolgte ca. 1987.
Die Nutzung ist Wohnen.

Das Grundstiick Fl.-Nr. 2247, Gemarkung Rosenheim, ist mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus und einer Tiefgarage bebaut. Das Baujahr ist ca. 1993.

Das Grundstiick Fl.-Nr. 2243/4, Gemarkung Rosenheim, ist unbebaut, es handelt
sich um eine Wegeflache.

Hinweis:

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus
den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die behérdlichen
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
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zu Bestand und Nutzung des Bewertungsobjektes erfolgte nicht. Es wird weiterhin
unterstellt, dass das Objekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art

madglicher 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
Genauigkeitsgrad ausreichend. Die tberschlagig ermittelten Bauzahlen werden

insoweit der Wertermittlung zugrunde gelegt.

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses betragt ca. 280 mz2
Die Uberschlagig ermittelte Wohnflache betragt ca. 132 m?
3.6 Wertrelevante Geschossflachenzahl

Die wertrelevante Geschossflache (entspricht gemald Angabe Gutachterausschuss
Stadt Rosenheim der planungsrechtlichen GFZ) betragt rd. 140 m2. Dies ergibt eine
WGFZ (wertrelevante Geschossflachenzahl) von rd. 0,58 bezogen auf eine Grund-
stiicksgréfRe von 242 m2.

Hinweis:

Der Gutachterausschuss der Stadt Rosenheim weist in den Erlauterungen zur
Bodenrichtwertkarte auf Folgendes hin:

Planungsrechtliche GFZ, ermittelt aus Vollgeschossen = wertbestimmendes
Merkmal fir das Mal3 der baulichen Nutzung.

Nicht-Vollgeschosse waren (ohne separaten Ansatz) seit Jahrzehnten in die Boden-
preise und damit in die Bodenrichtwerte fur Bauland bereits eingepreist. Dies &ndert

sich nur sehr langsam.
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3.7 Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt ist nicht im Bayerischen Denkmalatlas vorgetragen. Der

Sachverstandige geht somit davon aus, dass kein Denkmalschutz besteht.

3.8 Altlasten

Nach Auskunft der Stadt Rosenheim liegen fir die Bewertungsgrundsticke keine
bodenschutzrelevanten Eintrage, insbesondere im Kataster nach Bayerischen

Bodenschutzgesetz vor.

Dem Sachverstandigen liegt ebenfalls kein begriindeter Verdacht iber Altlasten vor.

Fir das Gutachten wird Altlastenfreiheit des Grund und Bodens unterstellt.

4. GEBAUDEBESCHREIBUNG - FL.-NR. 2243/3
Die nachfolgende Beschreibung soll fiir 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 Grundstiicksbeschaffenheit und die Baualterskategorie,
die wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale sowie der
Allgemeinzustand der Geb&ude und der Auf3enanlagen entscheidend. Deshalb wird
bei der Beschreibung nicht jedes Detail herangezogen.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand und zu den
tatséchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen beruhen auf der Ortsbesich-
tigung, den zum Bewertungsobjekt erhaltenen Unterlagen und erhaltenen Informa-
tionen sowie den durch den Sachverstéandigen durchgefiihrten Erhebungen. Eine
stichpunktartige Einzelprifung von auftraggeberseitigen Vorgaben sowie

Plausibilitatsprtfungen wurden vorgenommen.

Die Beschreibung ist stichpunktartig ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und De-
tailgenauigkeit. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Angaben

hinsichtlich nicht sichtbarer oder unzuganglicher Bauteile beruhen auf Auskinften
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oder begriindeten Vermutungen. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Bauteile,
Baustoffe oder Eigenschaften und Gegebenheiten vorhanden sind, welche
madglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder die
Gesundheit der Nutzer gefahrden. Es wurden Baustoff- und Bauteilprifungen sowie
Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefuhrt. Alle

Feststellungen erfolgten durch Inaugenscheinnahme.

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

den Verkehrswert haben.

Die nachfolgende Beschreibung gibt den durchschnittlichen Standard fiir Beschaf-
fenheit, Lage, Grof3e und Ausstattung im Anwesen zum Zeitpunkt der Besichtigung
an. Auf nennenswerte Abweichungen vom durchschnittlichen Standard wird

gesondert hingewiesen.

Bauweise: Massivbau;

Baujahr: ca. 1984/1985 — urspriungliches Baujahr;
ca. 1987 — Tektur Dachgeschoss;

Veranderungen: Ca. 1989 diverse Veranderungen, d.h. es wurde eine Wand
im Wohnzimmer entfernt und hier ein Stahltrager einge-
baut, weiter die Gaube im DG eingebaut, weiter Raumlich-

keiten im Schlafzimmer OG zusammengelegt;

4.1 Grundrissgliederung

In Anlage sind die vorhandenen Grundrissplane beigefiigt. Es sind Abweichungen

zum tatsachlichen Grundriss gegeben, diese wurden in die Plane einskizziert.
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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;

Die Fassade verfuigt Uber einen Reibeputz, weild

gestrichen;

Tragende Mauerwerkswande, Massivdecken;

Satteldach mit seitlichem Walm, zimmermannsmalfiiger

Holzdachstuhl; Dacheindeckung mit Betondachsteinen;

Regenrinnen und Fallrohre aus Kupfer;

Massivdecken;

Massive Innenwande verputzt und gestrichen;

Holzfenster mit Isolierverglasung (Doppelverglasung),
vermutlich aus dem Baujahr; Fensterbanke innen aus
Naturstein, auf3en aus Metall;

Im DG sind zudem Dachflachenfenster mit Isolierver-

glasung (Doppelverglasung) gegeben;

Mechanisch bedienbare Kunststoffrollos;

Holzfurnierte Turblatter mit Umfassungszargen und

einfachen Drickergarnituren; die Tlren stammen aus dem

Baujahr;
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Boden:

Decken:

Treppen/-haus:

Sanitarausstattung:

Uberwiegend Laminatbéden; die Laminatbdden zeigen
Gebrauchsspuren, insbesondere bei den Balkon- und
Terrassentlren sind starkere Abnutzungen bzw. Beschadi-

gungen vorhanden;

Glatt verputzt und gestrichen bzw. im DG teils mit Rau-

fasertapete tapeziert und gestrichen;

Vom EG ins KG massive Treppe mit Natursteinbelag;
ebenso vom EG bis ins DG massiver Treppenlauf mit
Natursteinbelag; im Bereich der Treppen ist wandseitig ein

Holzhandlauf gegeben;

Duschbad im DG mit Waschbecken mit Einhebelmischer,
Stand-WC mit Aufputzeinhebelmischer; die WC-Schiissel
ist stark verkalkt; Dusche mit Aufputzeinhebelmischer und
Brauseschlauch; Boden gefliest; Wande in Teilbereichen
raumhoch gefliest, ansonsten sind die Wé&nde verputzt und
mit Raufasertapete tapeziert und gestrichen; Handtuchheiz-

korper mit Thermostatventil;

Bad im OG mit Stand-WC und Aufputzspuilkasten, zwei
Waschbecken mit jeweils Einhebelmischer, emaillierte
Stahlbadewanne mit Aufputzeinhebelmischer und Brause-
schlauch, Dusche mit emaillierter Duschwanne und Auf-
putzeinhebelmischer und Brauseschlauch sowie einer
Duschschiebetiire mit Echtglas; Boden gefliest; Wande
raumhoch gefliest mit Bordlre, in Teilbereichen wurden die
Fliesen nach oben zur Decke hin vermutlich im Nachhinein
erganzt; Flachheizkdrper mit Thermostatventil; Fenster; die

Sanitarausstattung stammt vermutlich aus dem Baujahr;
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Elektroinstallation:

Heizung/

Warmwasser:

Eingangsbereich:

Gast-WC im EG mit Stand-WC und Aufputzsptilkasten,
Handwaschbecken mit Einhebelmischer; Boden gefliest;
Wande raumhoch gefliest; Heizplatte mit Thermostatventil;
Fenster; die Sanitarausstattung stammt vermutlich aus dem

Baujahr;

Dem Baujahr entsprechend durchschnittliche Elektroaus-
stattung; abgesichert Gber Schaltautomaten mit FI-Schalter;
der Sicherungskasten ist auf Putz im Bereich des Kellers

gegeben;

Im Wohnzimmer EG ist ein Kachelofen vorhanden, dieser
ist nach Angabe beim Ortstermin auf Weisung des Schorn-
steinfegers nicht mehr zu betreiben; ein Notfallbetrieb ware

jedoch maglich;

Im Keller ist ein Gasheizkessel mit Warmwasserspeicher
Fabrikat Viessmann vorhanden; es handelt sich vermutlich
um einen Niedertemperaturkessel,

Nach Auskunft des Kaminkehrers ist das Baujahr des

Heizkessels ca. 1991;

Der Zugang zum Wohnhaus von der 6ffentlichen Verkehrs-
flache erfolgt Uber die FI.-Nr. 2243/4 (Wegeflache); vor der
Hauseingangsture ist ein Podest vorhanden, dieses ist mit
Naturstein belegt; weiter ist ein Vordach mit einer massiven
Dachplatte und soweit ersichtlich einer Abdichtung mittels
Kupfer gegeben; die Hauseingangsttire ist eine Holztlre
mit Driickergarnitur und Zylinderschloss; in die Hausein-

gangsture ist ein Briefkastenschlitz integriert;
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Keller: Der Keller verfiigt Uber schalungsraue, gestrichene Beton-
wande bzw. verputzte und gestrichene Wande; Decke im
Keller als schalungsraue Betondecke bzw. verputzt und
gestrichen; Kellerfenster als einfachverglaste Fenster mit
Metallrahmen und Mausefanggitter;

Der Kellerboden ist weitestgehend gefliest; Kellertire zum
Heizungskeller als gestrichene Stahltire, die sonstigen
Taren furniert mit Umfassungszargen und einfachen
Drickergarnituren; der Keller ist beheizt, hierzu sind
Heizplatten mit Thermostatventil vorhanden;

In Kellerraumen sind an Aul3enwénden Spuren von Feuch-
tigkeit gegeben, zudem zeigt sich das auch an Innen-
wénden; gemal Angabe beim Ortstermin ereignete sich
vor ca. 4 Jahren im Bereich der Rohrleitung zur Kiiche EG
eine Undichtigkeit, wodurch ein Wasserschaden entstan-
den ist; die genaue Ursache kann der Sachverstandige

jedoch nicht eindeutig eruieren;

Balkon: Vom Schlafzimmer im OG ist ein Balkon zuganglich; der
Balkon verfiigt Gber eine massive Balkonplatte mit Fliesen-
belag; der Fliesenbelag ist stark verschmutzt; es wéachst
Moos und Unkraut aus den Fugen; teils sind Fliesen und
Fugen schadhaft; Metallgelander, dieses ist stark

verschmutzt, teils ist auch Rost vorhanden;

4.4 AulR3enanlagen

Das Wohnhausgrundstiick Fl.-Nr. 2243/3 verfugt Uber Rasenflachen (Wiese), weiter
sind Pflanzbereiche und Straucher vorhanden. Es ist eine Terrasse vorhanden,
diese ist mit Gartenplatten befestigt. Die Gartenplatten sind teils stark verschmutzt.
GartenwasseraufRenhahn. Im AuR3enbereich ist ein Gartenhaus aus Holz mit Sattel-
dach (DachaufRenhaut Bitumenschwei3bahn) vorhanden. Nach sachverstandiger

Beurteilung ist das Gartenhaus wertmafig als irrelevant zu beurteilen.
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4.5 Energieausweis / energetischer Zustand

Ein Energieausweis fiir das Wohngebaude liegt nicht vor.
Der energetische Zustand entspricht im Wesentlichen dem Zeitpunkt des Baujahres.

Verbessernde MalRnahmen sind nicht ersichtlich.

Fur das Wohngebaude auf Fl.-Nr. 2247, Gemarkung Rosenheim, auf welchem sich
der TG-Stellplatz Nr. 22 befindet, liegt nach Angabe der Hausverwaltung kein
gultiger Energieausweis vor. Dieser war nur bis 28.04.2024 giiltig. Nach Auskunft

der Hausverwaltung wird derzeit ein neuer Energieausweis erstellt.

4.6 Kfz-Stellplatz

Westlich des Wohnhauses ist eine Grundstiicksflache mit Betonsteinpflaster
befestigt, hier ist auch eine Ablaufrinne am Boden vorhanden. Der Bereich kann als

Kfz-Stellplatz genutzt werden.
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4.7 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 Giber einen Reparatur- und Instandhaltungsstau.

- Die Zwischenwand zwischen Schlafen und Kind 2 gemal Plan OG ist derart
nicht vorhanden, es handelt sich um einen Raum. An der AuRenwandecke
sind Stockflecken vorhanden.

- Die Balkontlre im Schlafzimmer OG lasst sich nicht ordnungsgeman offnen
und schliel3en.

- Im Bad im OG sind am Boden mehrere Fliesen schadhaft.

- In mehreren KellerrAumen zeichnet sich aufsteigende Feuchtigkeit an den
Waénden ab.

- Beider Terrasse ist an der Aul3enfassade ein Putzschaden vorhanden.

- Der Fliesenbelag des Balkons ist teils schadhaft.

- Das Holz der Fenster ist von auf3en verwittert.

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 tGber einen noch durchschnitt-

lichen Zustand hinausgehen.

Der angefiihrte Zustand der Gebaude wird in der Wertermittlung entsprechend
bertcksichtigt.
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5. BESCHRIEB FL.-NR. 2243/4, GEMARKUNG ROSENHEIM

Bei der Fl.-Nr. 2243/4 handelt es sich um eine Wegeflache, welche als Zuwegung
zu den angrenzenden Wohnhausgrundstiicken dient. In diesem Bereich sind zudem
drei Betonmillboxen vorhanden. Die linke hiervon wird nach Angabe durch das
Wohnhausgrundstiick genutzt. Im Bereich der FI.-Nr. 2243/3 ist zudem eine Grin-
flache vorhanden mit Wiese und Biischen. Zu den benachbarten Grundstticken ist

die Wegeflache mittels Maschendrahtzaun eingefriedet.

6. BESCHRIEB FL.-NR. 2247, GEMARKUNG ROSENHEIM
Bei dem Grundstiick FI.-Nr. 2247, Gemarkung Rosenheim, handelt es sich um ein
Grundstuck, welches mit einem Mehrfamilienwohnhaus und einer Tiefgarage bebaut

ist.

Es besteht ein 5/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick FI.-Nr. 2247

verbunden mit dem Sondereigentum an dem TG-Stellplatz Nr. 22.

Das Treppenhaus des Wohnhauses, welches zur Tiefgarage fuhrt, verflgt Gber
massive Treppenlaufe mit Natursteinbelag sowie einem Metallgelander. Das
Treppenhaus ist erreichbar tber Wegeflachen, welche mit Betonsteinpflaster
befestigt sind. Die Zufahrt zur Tiefgarage verfugt vor dem Rolltor im Au3enbereich

Uber eine Rampe, welche mit Betonsteinpflaster befestigt ist.

Die Tiefgarage verfligt Giber Betonboden, Betonwande, Betonstiitzen, Betontrager

und einer Betondecke.

Der TG-Stellplatz Nr. 22 ist durchschnittlich gut anfahrbar. Es handelt sich um einen
ebenerdigen TG-Stellplatz.
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7. BEURTEILUNG

Lage:
Es handelt sich um eine durchschnittliche Lage in der Stadt Rosenheim.

Bauweise:
Massive Bauweise. Das Erscheinungsbild des Wohnhausgrundstiickes ist

zusammenfassend noch durchschnittlich.

Ausstattung:
Die Ausstattung des Wohnhauses wird, bezogen auf das Baujahr, als

durchschnittlich beurteilt.

Grundrisslésung:

Die vorhandene Grundrisslosung des Wohnhauses ist durchschnittlich.

Vermietbarkeit:

Die Mdglichkeiten fur die Vermietung werden als durchschnittlich bis gut beurteilt.

VerauRerbarkeit:

Die Mdglichkeiten fir den Verkauf sind als durchschnittlich zu beurteilen.
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8. 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. Der Ertragswert wird fir das Wohnhausgrundstuck unterstitzend

ermittelt.

Der Verkehrswert des TG-Stellplatzes leitet sich aus dem Vergleichswert ab.
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9. WERTERMITTLUNG

9.1 Bodenwert fur Fl.-Nr. 2243/3 und 2243/4

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, StralRenabschnitte 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 (§ 26 ImmoWertV, § 19 ImmoWertV).

Bodenrichtwert:
Der Gutachterausschuss der Stadt Rosenheim hat mit Stand 01.01.2024 fir die

Bodenrichtwertzone 00022000, Zonen-Bezeichnung Mitterfeld-Erlenau-Wehrfleck,
fur Wohnbauflachen (Einfamilienhaus) einen Bodenrichtwert fiir erschlossene,

unbebaute Grundstiicke bekannt gegeben.

Der Bodenrichtwert fur die Bodenrichtwertzone 00022000, Zonen-Bezeichnung
Mitterfeld-Erlenau-Wehrfleck, fir Wohnbauflachen (Einfamilienhaus) betragt
1.150,00 €/m2 Grundstucksflache, WGFZ 0,50, EFH, ebf.
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Marktkonformer Bodenwert:

Ausgehend von dem zur Verfigung stehenden Bodenrichtwert, sind folgende
wertbeeinflussende Unterschiede bei der Festlegung des Bodenwertes fir das zu
bewertende Grundstiick zu beachten:
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 12.06.2024 und dem Stand des Bodenricht-
wertes mit Stand 01.01.2024 ist das Preisniveau als vergleichbar zu beurteilen. Es

sind keine Zu-/Abschlage in Ansatz zu bringen.

Hinsichtlich der Lage innerhalb des Richtwertgebietes ist nach sachverstandiger

Beurteilung kein weiterer Zu-/Abschlag erforderlich.

Hinsichtlich der baulichen Nutzungsintensitat ist fir das Bewertungsgrundsttick
FI.-Nr. 2243/3 eine Anpassung erforderlich, da sich der Bodenrichtwert auf eine
WGFZ von 0,50 bezieht und das Bewertungsgrundstiick tiber eine WGFZ von

rd. 0,58 verfugt. Die Anpassung erfolgt gemaf den Angaben in den Erlauterungen
zur Bodenrichtwertkarte 2024 des Gutachterausschusses der Stadt Rosenheim.

Bei dem Bewertungsgrundstuck Fl.-Nr. 2243/3, Gemarkung Rosenheim (Wohn-
hausgrundstiick) handelt es sich um ein sogenanntes Hinterliegergrundstiick. Im
Hinblick auf die Erschliel3ung grenzt das Grundstuck nicht direkt an die offentliche
Verkehrsflache an und wird tber die Wegflache FI.-Nr. 2243/4, Gemarkung
Rosenheim erschlossen. Nach sachverstandiger Beurteilung ist ein Abschlag
erforderlich, da hinsichtlich der ErschlieBung eine weitere ErschlieRungsflache und
ein Mehraufwand erforderlich sind. Der Abschlag wird mit rd. 5 — 10 %, i. M.

rd. 7,5 % auf den Bodenwert beurteilt.
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Der 1/3 Anteil an der Wegeflache Fl.-Nr. 2243/4 wird im Sinne von Verkehrsflachen
mit rd. 50 % des Preisniveaus des Bodenrichtwertes fir Wohnbauflachen in Ansatz

gebracht. Hierbei ist die vorhandene Flachenbefestigung wertmaRig beriicksichtigt.

Im Folgenden werden die Bodenwerte ermittelt.

Bodenwert FI.-Nr. 2243/3, Gem. Rosenheim - Wohnhausqrundstiick
Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 1.150,00 €/m2

Anpassung Nutzungsintensitat:

WGFZ Bestand 0,58: 1,076
WGFZ Bodenrichtwert 0,50: 1,000
Abschlag Hinterliegergrundstick: rd. -7,5%

Angepasster Bodenwert:

1.150,00 €/m2 x 1,076 / 1,00 x 0,925 =rd. 1.140,00 €/m?2
Bodenwert:

242 m2 x 1.140 €/m2 =rd. 276.000,00 €

Bodenwert: rd. 276.000,00 €

Bodenwert 1/3 Anteil an Fl.-Nr. 2243/4, Gem. Rosenheim - Wegeflache
Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 1.150,00 €/m2

Ansatz fur Verkehrsflache: 0,50

Angepasster Bodenwert:
1.150,00 €/m? x 0,50 =rd. 580,00 €/m?

Anteiliger Bodenwert:
213m2 x 580€/m2 X 1 / 3  =rd. 41.000,00 €

Bodenwert: rd. 41.000,00 €

Der Bodenwert zum Bewertungsstichtag 12.06.2024 betragt
far die FI.-Nr. 2243/3 (Wohnhausgrundstuck) rd. 276.000,00 €
fur den 1/3 Anteil an Fl.-Nr. 2243/4 (Wegeflache) rd. 41.000,00 €
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9.2 Sachwert Fl.-Nr. 2243/3 - Wohnhausgrundstiick

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 (8 40 ImmoWertV) ermittelt. Der Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne Aulenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (8 36 ImmoWertV)
unter Bertcksichtigung der Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV) zu ermitteln.
Der Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit
sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssatzen 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 bericksichtigen.

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, WohnungsgroéRe ausgewahlt bzw. mit verschiedenen Wertkorrekturfaktoren

gewichtet.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten wird auf die Angaben des BKI hinsichtlich

des Regionalfaktors zurtickgegriffen.
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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 €/m2
Auf3entiren und Fenster 0,8 0,2 11 78 €/m2
Innenwéande und -tlren 0,5 0,5 11 81 €/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 86 €/m2
FuRbdden 0,7 0,3 5 36 €/m?
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9 78 €/m2
Heizung 0,3 0,7 9 68 €/m2
Sonstige technische Ausstattung 1 6 47 €/m2
Kostenkennwerte 615 €/m?| 685 €/m?| 785 €/m?[ 945 €/m?| 1.180 €/m? 735 €/m?
angesetzt mit rd.| 740 €/m?

Ermittlung der objektbezogenen Herstellungskosten gem. NHK - Basis 2010

| Objektspezifischer Ansatz:

Bewertungsobjekt: ca. 280 m2 BGF

Typ 2.11 KG, EG, OG, ausgebautes DG

Standardstufe: 2-3

Baujahr: ca. 1984, DG 1987

Kosten der Brutto-Grundflache in €/m2, nach Wagungsanteil:  angesetzt mit: 740 €/m2

(EinschlieRlich BNK und Mwst.)

1l Korrekturfaktoren

Regionalfaktor (gem. BKI 2023) angesetzt mit: 1,176

Preisindizes fiir Bauwerke

(Basis 2021 = 100): angesetzt mit: 1,825
2010 = 709
Zum Bwst. = 1294

Somit als Korrekturfaktor (multiplikativ):

Il Berechnung Herstellungswert pro m?
Brutto-Kosten der Brutto-Grundflache in €/m2:
740 €/m2 x 2,146 =rd.:
Objektbezogene Kosten Brutto-Grundflache:

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV)

rd. 2,146

1.590 €/m?
1.590 €/m?2

Im gewohnlichen Geschéaftsverkehr ist ausgehend vom Herstellungswert des

Gebaudes eine Alterswertminderung in Ansatz zu bringen, mit der der alterungs-

und nutzungsbedingte Verschleil’ der Bauteile und Gebaudeausstattung erfasst
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wird. Die Alterswertwertminderung wird gemaf § 38 ImmoWertV nach dem
Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Nutzungsdauer des jeweiligen Gebaudes
bestimmt. Dabei ist in der Regel eine gleichméalige Wertminderung zu Grunde zu

legen.

Die Nutzungsdauer wird modellkonform zur Ermittlung der Sachwertfaktoren des
Gutachterausschusses Stadt Rosenheim mit 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer in
Ansatz gebracht. Das urspriingliche Baujahr des Bewertungsobjektes ist

ca. 1984/85, der Dachgeschossausbau erfolgte ca. 1987, es wird ein gewichtetes
Baujahr ca. 1985 in Ansatz gebracht. Der Modernisierungsgrad wird mit ,nicht
modernisiert” eingestuft. Somit ergibt sich eine rechnerische Restnutzungsdauer

von rd. 41 Jahren, welche als angemessen beurteilt wird.

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
Gebéaudewertes 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, Geb&udeanschlisse an die Ver- und Entsorgungsnetze, Anpflanzungen,

befestigte Flachen etc.
Unter Berlcksichtigung des Umfanges, der Qualitéat und des Zustandes der vor-
handenen baulichen AuRenanlagen wird der Zeitwert mit 4 % des Gebaudewertes in

Ansatz gebracht.

Marktanpassung (8 39 ImmoWertV)

Durch die Marktanpassungsfaktoren werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt zum Bewertungsstichtag erfasst. Der Gutachterausschuss
der Stadt Rosenheim veroffentlicht im Immobilienmarktbericht 2021 Marktan-

passungsfaktoren, nach Angabe des Gutachterausschusses wurden hier die
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Sachwertfaktoren aus dem Grundstiicksmarktbericht 2019 abgedruckt, da keine
aktuelleren ermittelt wurden. Die Sachwertfaktoren beziehen sich auf Verkaufe der
Jahre 2017 und 2018.

Angepasst an das Bewertungsobjekt ergibt sich ein Sachwertfaktor von rd. 1,25

bezogen auf die Angaben im Grundstticksmarktbericht 2019.

Da sich die im Vorangegangenen angefiihrten Sachwertfaktoren auf Verkaufe der
Jahre 2017/2018 beziehen, ist eine Anpassung an das Preisniveau zum Bewer-
tungsstichtag notwendig.

Der Gutachterausschuss der Stadt Rosenheim veroffentlicht eine Zeitindexreihe fur
neue Doppel- und Reihenhauser. Diese zeigt von 2018 bis 2021 eine durchschnitt-
liche Preissteigerung fur Doppelhaushalften/Reiheneckhauser von rd. 21 %. Aus
den Kaufpreisubersichten des Gutachterausschusses der Stadt Rosenheim fir
wiederverkaufte Doppelhauser und Reiheneckhauser fiir die Jahre 2021 und 2023
ist zudem ein fallendes Preisniveau von 2021 zu 2023 zu entnehmen. Dieses wird

auf Basis der vorliegenden Information mit rd. 10 % Rickgang beurteilt.
Auf Grund der vorangegangenen Ausfilhrungen wird nach sachverstandiger
Beurteilung somit zusammenfassend ein Sachwertfaktor von ca. 1,39 als

angemessen beurteilt und in Ansatz gebracht.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Gemal den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung verfiigt das Bewertungsobjekt Gber
einen Reparatur-/Instandhaltungsstau. Nach sachverstandiger Beurteilung wird
hierfiir ein Abschlag von ca. 5 % auf den vorlaufigen Sachwert in Abzug gebracht

und als angemessen beurteilt.

Hinsichtlich des in Ansatz gebrachten Abschlags weist der Sachverstandige
ausdricklich darauf hin, dass es sich hier nicht zwingend um die vorhandenen
Reparatur- bzw. Instandsetzungskosten handelt. Vielmehr handelt es sich um einen
angemessenen Abschlag, welchen Marktteilnehmer auf Grund der Beschaffenheit

und des Zustandes vornehmen.
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Bei der Ortsbegehung wurde zudem festgestellt, dass sich an den Wanden im
Kellergeschoss Verfarbungen abzeichnen, welche vermutlich auf Grund von
Feuchtigkeit gegeben sind. Inwieweit die Feuchtstellen vollstandig abgetrocknet
sind, konnte durch den Sachverstéandigen nicht festgestellt werden. Beim Ortstermin
wurde hierzu die Auskunft gegeben, dass der Wasserschaden vor ca. 4 Jahren auf
Grund einer Undichtigkeit an der Rohrleitung zur Kiiche im EG entstanden ist. Durch
den Sachverstandigen kann nicht Gberprift werden, ob dies die tatsachliche
Ursache des Wasserschadens darstellt oder ob gegebenenfalls hier ein gréRerer
Schaden urséchlich ist. Fir die Schonheitsreparaturen im KG wird ein Abschlag von
rd. 2.000,00 € in Ansatz gebracht.

Zudem weist der Sachverstandige jedoch darauf hin, dass hier ein mégliches Risiko
fur einen Erwerber gegeben ist.

Im Hinblick auf das mdgliche Risiko eines gréReren Schadens ist nach sachverstan-
diger Beurteilung aus Sicht von Marktteilnehmern im vorliegenden Fall ein Risiko-
abschlag erforderlich. Den Risikoabschlag beurteilt der Sachverstandige in Bezug
auf mogliche Arbeiten zur Schadensfeststellung, ggf. Grabarbeiten, Abdichtungs-
arbeiten, usw. mit ca. 50.000,00 €.

Hinsichtlich des gewéhlten Abschlages weist der Sachverstandige ausdricklich
darauf hin, dass dieser einen Risikoabschlag darstellt, welcher in seiner GroRRen-
ordnung durch den Sachverstandigen ebenfalls aus Sicht von Marktteilnehmern
gewahlt wurde, wobei hierzu aufRer den Erkenntnissen des Ortstermins keine
weiteren detaillierten Erkenntnisse im Hinblick auf eine mégliche Schadensursache

vorliegen.

Fur die Flachenbefestigung des Kfz-Stellplatzes wird ein Zuschlag von
rd. 2.000,00 € berucksichtigt.

Im Folgenden wird der Sachwert ermittelt.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Sachwertberechnung:

Unter Beriicksichtigung der Bauweise und Ausstattung, des Bauzustandes

und Alters, werden die Gebaude wie folgt bewertet:

Wohnhaus:
Neuherstellungswert inkl. besondere Bauteile
zum Wertermittlungsstichtag angesetzt mit:
BGF x Normalherstellungskosten

280 m? x 1.590 €/m? =rd.

abziglich Alterswertminderung

(i.S. 8 38 ImmoWertV, linear)

Baujahr: 1985
Jahr der Bewertung: 2024
Nutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 41 Jahre
Alterswertminderung: 48,8%

445.000 € x 48,8% =rd.

Altersgeminderte Herstellungskosten:

AulRenanlagen:
aus dem Gebaudewert: 4,0%

228.000 € x 4,0% =rd.

445.000 €

445.000 €

-217.000 €

228.000 €

9.000 €

228.000 €

9.000 €

Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen:

Bodenwert:

237.000 €

276.000 €

Vorlaufiger Grundstiickssachwert (ohne Marktanpassung):

Marktanpassung:
Marktanpassungsfaktor 1,39
513.000 € x 1,39

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Zuschlag Flachenbefestigung Kfz-Stellplatz
Abschlag Reparatur-/Instandhaltungsstau
Abschlag Schonheitsreparatur Wasserschaden KG
Risikoabschlag Feuchtigkeit im KG

rd.
rd.
rd.
rd.

513.000 €

713.000 €

2.000 €
-36.000 €
-2.000 €
-50.000 €

Sachwert

627.000 €

Michael Bar -
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Der ermittelte Sachwert zum Bewertungsstichtag 12.06.2024 betragt fir die
FI.-Nr. 2243/3 rd. 627.000,00 €.

9.3 Ertragswert Fl.-Nr. 2243/3 - Wohnhausgrundstiick

Im Ertragswertverfahren (88 27 - 34 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der
Grundlage markttblich erzielbarer Ertrage unter Berticksichtigung tblicher
Bewirtschaftungskosten ermittelt. Hinsichtlich der Kapitalisierung und Abzinsung
sind Barwertfaktoren (8§ 34 ImmoWertV) zu Grunde zu legen, welche die Rest-
nutzungsdauer sowie den jeweiligen Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

bertcksichtigen.

Rohertrag (8 31 ImmoWertV)

Die vermietbare Wohnflache betragt ca. 132 mz2,

Das Bewertungsobjekt ist zum Bewertungsstichtag leerstehend.

Gemal dem qualifizierten Mietenspiegel 2023 der Stadt Rosenheim wird fur das
Bewertungsobjekt eine durchschnittliche, ortstibliche Miete von rd. 9,68 €/m2 Wohn-
flache ermittelt. Die Mietpreisspanne betragt rd. 8,69 €/m2 bis rd. 10,94 €/m2 Wohn-

flache.

Gemal dem Preisspiegel Bayern fir Wohnimmobilien Frihjahr 2024 des IVD wird
fir Rosenheim bei mittlerem Wohnwert fiir Doppelhaushalften/ Bestand eine Miete
von 1.650,00 €/mtl. angegeben, dies entspricht ca. 12,72 €/m2 Wohnflache und

rd. 60,00 € mtl. fir eine Garage. Die angegebenen Mieten beziehen sich auf

Wohnflachen von 125 m2 und es ist eine Garage enthalten.

Auf Grund mir vorliegender Vergleichsdaten und nach sachverstandigem Ermessen
beurteile ich den marktiblichen Ertrag fir das Wohnhaus mit rd. 1.650,00 €, dies
entspricht rd. 12,50 €/m2 Wohnflache. Weiter wird fir den freien Kfz-Stellplatz eine
Miete von rd. 30,00 € pro Monat berticksichtigt.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die Il. BV und die Ertrags-
wertrichtlinie gem. der Angabe des Gutachterausschusses der Stadt Rosenheim in

Ansatz gebracht.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten werden mit 298,00 € p.a. berlicksichtigt.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden gem. dem Ansatz des nachhaltigen Mietzinses vom

Mieter getragen und bleiben daher als Durchlaufposten unberticksichtigt.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten werden mit rd. 18,00 €/m?2 Wohnflache in Ansatz

gebracht.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis wird mit 2 % p. a. des Rohertrages bericksichtigt.

Liegenschaftszins (§ 21 ImmoWertV)

Nach 8§ 21 Abs. 2 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit dem

der Verkehrswert von Grundstticken durchschnittlich marktiiblich verzinst wird.

Der Gutachterausschuss der Stadt Rosenheim hat im Immobilienmarktbericht 2021
Liegenschaftszinssatze fur Grundstlicke mit Doppelhaushalften und Reihenhdusern
veroffentlicht. Der mittlere Liegenschaftszinssatz fir Doppelhaushalften und Reihen-
hausern im Jahr 2021 bei einer mittleren Restnutzungsdauer von 50-60 Jahren
betragt 1,56 %. Die Spanne fur Einfamilienhauser betragt 1,11 % bis 2,0 %.

Der Liegenschaftszinssatz wird im vorliegenden Fall mit rd. 1,25 % in Ansatz ge-
bracht. Dieser Zinssatz beruht auf objektbezogenen Einflussfaktoren wie konkrete

Lage, Erscheinungsbild und Zustand des Gebaudes, Grundrissgestaltung, Nutzer-

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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struktur etc. und wirtschaftlichen Grunddaten wie Kapitalmarktzins und Situation auf
dem Immobilienmarkt etc. und unter Beachtung einer Restnutzungsdauer von

ca. 41 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Analog zu den Ausfihrungen im Sachwertverfahren wird ein Abschlag fur den
Reparatur-/Instandhaltungsstau von rd. 5 % in Ansatz gebracht.

Weiter werden analog fur die Schonheitsreparaturen wegen des Wasserschadens
im Keller rd. 2.000,00 € in Abzug gebracht.

Analog zum Sachwertverfahren wird zudem hinsichtlich der Feuchteproblematik im
Kellergeschoss ein Abschlag von rd. 50.000,00 € in Ansatz gebracht. Auf die

Ausflihrungen im Sachwertverfahren hierzu wird ausdrticklich hingewiesen.

Im Folgenden wird der Ertragswert ermittelt.

Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag:
Der Rohertrag i.S.d. 8 31 ImmoWertV stellt sich wie folgt dar:
Mietbereich: Wohnflache Marktublicher monatlich
Ertrag rd.
Wohnhaus rd. 1.650,00 €
Kfz-Stellplatz 30,00 €
Rohertrag pro Monat: 1.680,00 €
Rohertrag pro Jahr: rd. 20.200,00 €
Bewirtschaftungskosten:
Instandhaltungskosten: 132 mz2 18,00 €/mz rd. -2.380,00 €
Verwaltungskosten: 1 298 € = rd. -300,00 €
Mietausfallwagnis: 20.200 € 2,0% = rd. -400,00 €
Bewirtschaftungskosten p. a., gerundet: rd. -3.080,00 €
Jahresreinertrag: 17.120,00 €
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abziglich Bodenwertverzinsungsbetrag

276.000 € X 1,25% = rd. -3.500,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen: 13.620,00 €
Baujahr angesetzt: 1985
Jahr der Bewertung: 2024
Nutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 41 Jahre
Liegenschaftszinssatz (i.S. § 21 ImmoWertV): 1,25%

Rentenbarwertfaktor: 31,93

Ertragswert der baulichen Anlagen:

13.620 € X 31,93 rd. 435.000,00 €

Zusammenfassung Ertragswert:

Bodenwert: rd. 276.000,00 €
Gebéaudeertragswert: rd. 435.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert: rd. 711.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Abschlag Reparatur-/Instandhaltungsstau rd. -36.000,00 €
Abschlag Schonheitsreparatur Wasserschaden KG rd. -2.000,00 €
Risikoabschlag Feuchtigkeit im KG rd. -50.000,00 €
Ertragswert: rd. 623.000,00 €

Der ermittelte Ertragswert zum Bewertungsstichtag 12.06.2024 betréagt fur die
FI.-Nr. 2243/3 rd. 623.000,00 £.

9.4 Vergleichswert — Tiefgaragenstellplatz Nr. 22

Zu bewerten ist der Tiefgaragenstellplatz gemaf? Aufteilungsplan Nr. 22 auf

FI.-Nr. 2247. Es handelt sich um einen ebenerdigen Tiefgaragenstellplatz.

In der Kaufpreisiibersicht 10/2023 des Gutachterausschusses der Stadt Rosenheim
wird fur wiederverkaufte Stellplatze in Tiefgaragen und oberirdische Einzelgaragen
mit Baujahr vor 2002 in ,sonstiges Stadtgebiet” ein durchschnittlicher Preis von
14.300,00 € mit einer Preisspanne von 8.000,00 € bis 29.000,00 € angegeben.
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Auf Grund der Angaben des Gutachterausschusses der Stadt Rosenheim und dem
Sachverstandigen vorliegenden Vergleichsdaten wird flr den Tiefgaragenstellplatz
Nr. 22 ein Vergleichswert von rd. 15.000,00 € als angemessen beurteilt.

Der Vergleichswert fur den Tiefgaragenstellplatz gemaf Aufteilungsplan
Nr. 22 zum Bewertungsstichtag 12.06.2024 betragt rd. 15.000,00 €.
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10. 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

12.06.2024 fir die zu bewertenden Grundstiicke folgende Werte ermittelt.

FI.-Nr. 2243/3, Wohnhausgrundstick:
Sachwert rd. 627.000,00 €
Ertragswert rd. 623.000,00 €

1/3 Anteil an FI.-Nr. 2243/4, Wegeflache:
Bodenwert rd. 41.000,00 €

5/1.000 MEA an FI.-Nr. 2247, TG-Stellplatz Nr. 22:
Vergleichswert rd. 15.000,00 €

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

dem Sachwert abzuleiten. Der ermittelte Ertragswert bestatigt das Ergebnis.

Der Wert des 1/3 Anteils am Grundstlick FIl.-Nr. 2243/4, Gemarkung Rosenheim,

(Wegeflache) leitet sich maRRgeblich aus dem Bodenwert ab.

Der Wert des Tiefgaragenstellplatzes Nr. 22 wird nach dem Vergleichswertverfahren

anhand der Angaben des Gutachterausschusses der Stadt Rosenheim beurteilt.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird zum Wertermittlungs-
stichtag 12.06.2024 der Verkehrswert fir die unbelasteten Grundstiicke wie

folgt bewertet

- FI.-Nr. 2243/3, Gemarkung Rosenheim, Wohnhausgrundstiick, Goethestrale 16a,

83024 Rosenheim, mit
627.000,00 €

(i.W.: sechshundertsiebenundzwanzigtausend Euro)

- der 1/3 Anteil an Fl.-Nr. 2243/4, Gemarkung Rosenheim, Wegeflache, mit

41.000,00 €

(i.W.: einundvierzigtausend Euro)

- der 5/1.000 MEA an Fl.-Nr. 2247, Gemarkung Rosenheim, TG-Stellplatz Nr. 22,
mit
15.000,00 €

(i.W.: finfzehntausend Euro)

Grassau, den 13.11.2024

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar
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Anlage 1
Fotos
Al1l

Wohnhaus FI.-Nr. 2243/3, Ansicht von Norden

Wohnhaus FI.-Nr. 2243/3, Westfassade
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Anlage 1
Fotos
Al2

Wohnhaus Fl.-Nr. 2243/3, Siudfassade

Wohnhaus FI.-Nr. 2243/3, Terrasse
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Anlage 1
Fotos
Al13

Wohnhaus FI.-Nr. 2243/3, KFZ-Stellplatz (westlich des Wohnhauses)

Wohnhaus FI.-Nr. 2243/3, Erdgeschoss

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.



Verkehrswertgutachten — Goethestral3e 16a, 83024 Rosenheim
Amtsgericht Rosenheim, Geschaftszeichen: 801 K 38/23

Anlage 1
Fotos
Al4

Wohnhaus FI.-Nr. 2243/3, Erdgeschoss

Wohnhaus FIl.-Nr. 2243/3, Erdgeschoss
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Anlage 1
Fotos
Al15

Wohnhaus FIl.-Nr. 2243/3, Erdgeschoss

Wohnhaus FIl.-Nr. 2243/3, Erdgeschoss
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Anlage 1
Fotos
A16

Wohnhaus FIl.-Nr. 2243/3, Erdgeschoss

Wohnhaus Fl.-Nr. 2243/3, Obergeschoss
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Anlage 1
Fotos
Al17

Wohnhaus FI.-Nr. 2243/3, Obergeschoss

Wohnhaus Fl.-Nr. 2243/3, Obergeschoss
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Anlage 1
Fotos
A18

Wohnhaus FI.-Nr. 2243/3, Obergeschoss

Wohnhaus Fl.-Nr. 2243/3, Obergeschoss
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Anlage 1
Fotos
A19

Wohnhaus FIl.-Nr. 2243/3, Obergeschoss

Wohnhaus FI.-Nr. 2243/3, Dachgeschoss

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.



Verkehrswertgutachten — Goethestral3e 16a, 83024 Rosenheim
Amtsgericht Rosenheim, Geschaftszeichen: 801 K 38/23

Anlage 1
Fotos
A 1.10

Wohnhaus FI.-Nr. 2243/3, Dachgeschoss

Wohnhaus FIl.-Nr. 2243/3, Dachgeschoss
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Wohnhaus FI.-Nr. 2243/3, Dachgeschoss
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Fotos
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Wohnhaus Fl.-Nr. 2243/3, Kellerraum, Wande mit Anzeichen
von Feuchtigkeit

Kellerwand
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Wohnhaus FI.-Nr. 2243/3, Kellerraum, Wande mit Anzeichen
von Feuchtigkeit

Wohnhaus Fl.-Nr. 2243/3, Heizungskeller
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Wohnhaus Fl.-Nr. 2243/3, Kellerraum, Wande mit Anzeichen
von Feuchtigkeit

Wohnhaus Fl.-Nr. 2243/3, Problematik Feuchtigkeit
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Wegflache Fl.-Nr. 2243/4

Wegflache Fl.-Nr. 2243/4
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Fl.-Nr. 2247, hier TG-Stellplatz Nr. 22; TG-Ein-/Ausfahrt
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Fl.-Nr. 2247, hier TG-Stellplatz Nr. 22; TG-Ein-/Ausfahrt

Fl.-Nr. 2247, TG-Stellplatz Nr. 22

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.



Verkehrswertgutachten — Goethestral3e 16a, 83024 Rosenheim
Amtsgericht Rosenheim, Geschaftszeichen: 801 K 38/23

Anlage 1
Fotos
A1.18

Fl.-Nr. 2247, TG-Stellplatz Nr. 22
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Mieten und Pachten. Zusténdig:

IHK Nurnberg.
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Luftbild
A4

Auf FI.-Nr. 2247 TG-Stellplatz Nr. 22

FI.-Nr. 2243/4

FI.-Nr. 2243/3
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Wohnflache

Anmerkung:

Anlage 6
Wohnflache
A6.1

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

Verwendung fir andere Zwecke sind diese Angaben nicht geeignet bzw.
fur derartige Verwendungen tibernommen.

es wird keine Gewahr

Wohnhaus
EG m m Faktor m?2 m?2
Wohnen/Essen/Diele 5,39 451 1,00 24,31

0,40 0,86 -1,00 -0,34

4,44 3,14 1,00 13,94

0,45 0,95 -2,00 -0,86 37,05
Kiche 2,39 3,01 1,00 7,19 7,19
WC 1,39 1,39 1,00 1,93 1,93
Flur 2,89 1,51 1,00 4,36 4,36
Windfang 1,39 1,39 1,00 1,93 1,93
Zwischensumme 52,46
abzgl. 3% Putz -1,57
zzgl. Terrasse, anteilig zu 1/4 4,80 1,30 0,50 3,12 3,12
Wohnflache EG ca. 54,0
oG m m Faktor m?2 m?2
Schlafen 2,64 4,51 1,00 11,91 11,91
Ankleide 2,76 2,14 1,00 5,91 5,91
Kind 1 2,76 4,14 1,00 11,43 11,43
Kind 2 2,64 451 1,00 11,91

0,40 0,86 -1,00 -0,34 11,57
Bad 2,51 3,01 1,00 7,56 7,56
Treppe 1,56 3,14 1,00 4,90

0,45 0,95 -2,00 -0,86 4,04
Zwischensumme 52,42
abzgl. 3% Putz -1,57
zzgl. Balkon, anteilig zu 1/4 4,80 1,30 0,50 3,12 3,12
Wohnflache OG ca. 54,0

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
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Anlage 6
Wohnflache
A 6.2
DG m m Faktor m?2 m?2
Hobby 1,25 2,32 0,50 1,45
0,90 2,46 0,50 1,11
1,30 2,00 1,00 2,60
1,20 3,62 1,00 4,34
0,50 0,40 -1,00 -0,20
2,16 0,62 1,00 1,34 10,64
Dusche 0,61 1,11 0,50 0,34
0,39 1,11 1,00 0,43
0,61 1,55 0,50 0,47
2,65 1,55 1,00 4,11 5,35
Wirtschaftsraum 5,63 0,90 0,50 2,53
1,25 0,82 0,50 0,51
4,38 0,82 1,00 359 6,63
Flur 1,11 1,55 1,00 1,72 1,72
Zwischensumme 24,34
abzgl. 3% Putz -0,73
Wohnflache DG ca. 24
Gesamtwohnflache EG, OG, DG ca. 132
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Anlage 7
BGF, GF, WGFZ
A7

Bruttogrundflache, Geschossflache, WGFZ

Anmerkung:

Die angegebenen Flachen genligen in ihrer Genauigkeit dem Gutachten. Fir eine weitere
Verwendung flr andere Zwecke sind diese Angaben nicht geeignet bzw. es wird keine Gewabhr fir
derartige Verwendungen tlbernommen.

Uberschlagige Ermittlung der Brutto-Grundflache

Wohnhaus
L B Faktor
KG 5,89 x 11,74 x 1,0 =rd. 69 m2
EG 5,84 x 11,74 x 1,0 =rd. 69 m2
oG 5,84 x 11,74 x 1,0 =rd. 69 m2
DG 5,84 x 11,74 x 1,0 =rd. 69 m?2
276 m2
Brutto-Grundflache rd. 280 m?2
Uberschlégige Ermittlung der wertrelevanten Geschossflache
Wohnhaus
L B Faktor
EG 5,84 x 11,74 x 1,0 =rd. 69 m2
oG 5,84 x 11,74 x 1,0 =rd. 69 m?
138 m2
Wertrelevante Geschossflache rd. 140 m?2

Ermittlung der wertrelevanten GFZ

WGFZ = 140 / 242 =rd. 0,58
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Verkehrswertgutachten — Goethestral3e 16a, 83024 Rosenheim
Amtsgericht Rosenheim, Geschaftszeichen: 801 K 38/23
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* Gesetze und Verordnungen in der zum Wertermittlungsstichtag jeweils gultigen 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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