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1. Zusammenfassung

Einfamilienhaus mit Garage,

Gaishacken HsNr. 5, 83209 Prien am Chiemsee

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
Ortstermin:
Baujahr Wohnhaus ca:

Nutzung:

GrundsticksgroRe (m?):
Bodenwert (ebf):

Wohnflache (m?) ca.:

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

Jahrliche Bewirtschaftungskosten:

Liegenschaftszinssatz:
Bodenwertverzinsung:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Ertragswert:

Ausstattungsstandard gerundet:

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

Sachwert Nebengebaude:

Sachwertfaktor:

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Sachwert:

Verkehrswert:
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22. Februar 2024
22. Februar 2024
1973

Wohnnutzung

679
467.831 €

149
301
19

1.848 €
22.176 €
-3.670 €

1,50%
-7.017 €
-19.500 €
637.095 €

ca. 2,7
1.425 €
451.282 €
328.804 €
500 €
1,20
-19.500 €
694.732 €

680.000 €

Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,

flir Mieten und Pachten und Schaden an Gebauden
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2. Allgemeine Daten

2.1. Auftrag, Zweck, Urheberrecht

Beschluss vom 25.01.2024 und Auftrag vom 29.01.2024 durch
das

Amtsgericht Rosenheim
Aulienstelle Bad Aibling
— Vollstreckungsgericht —
Bismarckstr. 1

83022 Rosenheim

Der schriftliche Auftrag beinhaltet u. a.:

die Gutachtenerstellung, 4-fach

die Erstellung des Gutachtens als pdf-Datei

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

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

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

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

Dementsprechend ist der ermittelte Verkehrswert nicht

allgemein giiltig.

Eine weitere Verwendung des Gutachtens ist nur nach
Absprache und mit schriftlicher Zustimmung des
Sachverstandigen zulassig.
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Einer Veroffentlichung des Gutachtens, ganz oder
auszugsweise, wird ausschlieBlich auf der offiziellen
Internetseite der Justiz zugestimmt.

Andere Veroffentlichungen sind illegal und verstofBen gegen
das Urheberrecht.

Eine Dritthaftung des Sachverstandigen ist ausgeschlossen.

2.2. Versteigerungsobjekt

Gemarkung Wildenwart

FINr. 361/2

Wohnhaus, Nebengebaude, Garten zu 0,0679 ha
Gaishacken HsNr. 5

83209 Prien am Chiemsee

® Hinweis:

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem unterkellerten
Einfamilienhaus mit Garage und einem Holzgartenhaus bebaut.
Es existieren zwar zwei raumlich getrennte Einheiten im Erd-
und Obergeschoss, messtechnische Einrichtungen zur
Abgrenzung von Wasser, Strom und Heizung sind jedoch nicht
vorhanden. Auch die jeweiligen Wohnungseingangstiren
erfillen nicht die aktuellen Anforderungen nach DIN.

2.3. Grundbuchdaten

2.3.1. Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Rosenheim von Wildenwart
Blatt 739

Lfd. Nr. 2

FINr. 361/2

Gaishacken HsNr. 5, Wohnhaus, Nebengebdude, Garten zu
0,0679 ha

2.3.2. Abteilung | (Eigentiimerangaben)

Lfd. Nr. 3.1
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Lfd. Nr. 3.2

in Erbengemeinschaft

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

2.3.3. Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)

Lfd. Nr.1zu 2

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Rosenheim
Aulienstelle Bad Aibling — Vollstreckungsgericht -

AZ: 801 K 39/23); eingetragen am 13.12.2023

2.3.4. Abteilung lll (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

(nicht bewertungsrelevant)

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

2.4. Eigentimer

Aus Griinden des Datenschutzes werden hierzu keine Angaben
gemacht.

2.5. Nutzung

Laut Auskunft der am Ortstermin anwesenden Antragstellerin
wird das Anwesen wohnwirtschaftlich genutzt.

Das Erdgeschoss war zu diesem Zeitpunkt mobliert, aber
unbewohnt.

Im Obergeschoss wohnt laut Aussage unentgeltlich und ohne
Mietvertrag Herr C. L..

GemaR Meldebescheinigung des Einwohnermeldeamtes fand
dessen Einzug am 12.03.2018 statt.
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2.6. Ortstermin

Mit Schreiben vom 02.02.2024 wurden die Eigentiimer bzw. die
prozessbevollmachtigte Rechtsanwaltin der Antragstellerin vom
Termin informiert und hierzu geladen.

Der Ortstermin fand am 22.02.2024 von
9.30 Uhr bis 10.40 Uhr statt.

Anwesend waren:

Die Antragstellerin, Frau P. T. K.

deren Rechtsanwaltin, Frau R.

die Eheleute H. (Freunde der Antragstellerin)

der Sachverstandiger Wolfgang Abel,

die Mitarbeiterin Barbara Abel Immobilienwirt (Dipl. VWA)

Folgende Gerate wurden eingesetzt:
Digitale Spiegelreflexkamera
Laser-Entfernungsmesser bzw. Meterstab

2.7. Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag

22.02.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

2.8. Verwendete Unterlagen und Literatur

2.8.1. Unterlagen und Recherchen

Grundbuchauszug vom 29.01.2024

Karten- und Informationsmaterial Bayern Atlas

Auszug aus dem Liegenschaftskataster - Flurkarte vom
20.02.2024

Bodenrichtwert zum 01.01.2022 fir Wildenwart
Immobilienmarktbericht Landkreis Rosenheim von 2021
Baugenehmigungsbescheid vom Landratsamt Rosenheim C 56-
9/9 vom 15.05.1970 mit amtstechnischem Gutachten und
Eingabeplan
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2.8.2. Literatur

Baubeschreibung vom 14.08.1969

Mehrere Emails des Marktes Prien a. Chiemsee -
Bauverwaltung —vom 28.02.2024

Email Markt Prien a. Chiemsee - Einwohnermeldeamt -
Meldebescheinigung vom 28.02.2024

Email Markt Prien a. Chiemsee - Ordnungsamt —vom
28.02.20224

Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Prien am Chiemsee
Lageplan Kanal-/Wasser Gaishacken

Planauskunft Strom Bayernwerknetz vom 29.02.2024
Gaishacken

Bescheinigung des Kaminkehrers - Uberpriifung nach § 1 KUO
vom 11.10.2022 und vom 21.11.2023, Feuerstattenbescheid
vom 16.09.2020

Urk. Rolle Nr. 1259/72 vom 13. Juni 1972 - Uberlassungs-
vertrage

Energieausweis vom 20.02.2024

Undatierte Aufstellung der Antragstellerin bezlglich
durchgefiihrter Renovierungen/Erneuerungen
Schlussrechnung der Fenster vom 26.06.2018

Eigene Notizen und Fotos bei der Ortsbesichtigung

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

Miindliche Ausklnfte der am Ortstermin anwesenden Personen
und von Behoérden

u.a.

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

Grundstlicks- u. Gebdaudewertermittlung

(Dr. Sommer / Piehler)

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

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

Bayerische Bauordnung
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2.9. Anzahl der Ausfertigungen

Es wurden insgesamt vier Ausfertigungen dieses Gutachtens
sowie ein Exemplar flir den Verfasser in Schriftform erstellt.
Weiter wurde dem Amtsgericht eine Kopie als pdf-Datei zur

Verfligung gestellt.
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3. Wertrelevante Merkmale

3.1. Lagebeschreibung

3.1.1. Makrolage

3.1.2. Mikrolage

Prien am Chiemsee

Die Marktgemeinde Prien am Chiemsee liegt im
Regierungsbezirk Oberbayern, im &stlichen Landkreis
Rosenheim, etwa 30 km von der kreisfreien Stadt Rosenheim
entfernt, auf einer Hohe von ca. 518/610 m 4. NN, am Westufer
des Chiemsees.

Der Luft- und Kneippkurort ist die groRte Gemeinde am
Chiemsee und hat zusammen mit allen 36 Ortsteilen etwa
11.240 Einwohner (Stand 31.12.2022 — Quelle: www.prien.de).

Neben samtlichen Einrichtungen fir den langfristigen Bedarf
sind auch diverse Kliniken sowie Gesundheitseinrichtungen
ansassig.

Das wirtschaftliche Leben ist dartiber hinaus vorwiegend vom
Fremdenverkehr sowie von klein- und mittelstandischen
Betrieben aus Handel und Gewerbe gepragt.

Weiter verfiigt Prien Uber eine gute Infrastruktur und eine
glnstige Anbindung zur A8.

Durch die direkte Lage am Chiemsee ist der Freizeitwert hoch.

Einzelheiten Uber Prien findet man ergdnzend im Internet unter
www.prien.de.

Bewertungsobjekt — Gaishacken

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich etwa 4 km
siidwestlich von Prien, im AuRenbereich der Gemarkung
Wildenwart, im Weiler Gaishacken.

Man erreicht es von Prien am Chiemsee kommend (ber die
Alte Rathausstralle, die Priener Strafle und die Stettener Stralle.
Etwa in HOhe der Stettener StraBBe 61 biegt man Richtung
Gaishacken - Bachham ab.
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Alternativ von Frasdorf kommend fahrt man tber die
StaatsstraRe St 2093 bis Prutdorf. In Prutdorf biegt man von der
Ludwigstrale in die schmale Gaishackener StraRRe ab. Nach
etwa 700 m hat man den Weiler Gaishacken erreicht.

Das Bewertungsobjekt befindet sich nicht direkt an einer
offentlichen Strale. Es liegt in zweiter Baureihe und ist durch
ein rechtlich gesichertes Geh- und Fahrtrecht Gber das
Flurstiick Nr. 361 (Gaishacken HsNr. 7) zu erreichen.

Das Grundstiick liegt leicht erhoht. Die schmale, asphaltierte
Zufahrt steigt geringfiigig nach Westen an.

Die umliegende Bebauung besteht aus einem landwirtschaftlich
genutzten Gehoft mit Stallung und Nebengebduden sowie
einigen Wohnhausern.

Die westlich liegende, angrenzende Teilflache des Nachbar-
grundstiicks FINr. 361 ist unbebaut und als Wiese gestaltet.
Sitdlich und noérdlich davon befinden sich Waldflachen.

Das sudlich liegende Flurstiick Nr. 361/4 ist derzeit unbebaut
und als Gartenflache mit privatem Spielplatz gestaltet.

Es handelt sich um eine AuRenbereichslage mit Blick auf die
Natur. Durch die landliche Situierung und die in unmittelbarer
Nahe liegenden landwirtschaftlich bewirtschafteten Gebaude
bestehen Beeintrachtigungen.

Dem Gutachten ist ein amtlicher Lageplan beigefiigt.

3.1.3. Verkehrsanbindung

Der Individualverkehr erreicht Prien am Chiemsee von
Rosenheim kommend im Wesentlichen Gber die rund 5 km
entfernte Autobahnanschlussstelle der A 8 (Minchen -
Salzburg) in Bernau und die StaatsstraRe St 2092.

Uber die StaatsstraRen St 2092 und St 2093 ist Prien an
Bad Endorf, Frasdorf, Rimsting, Breitbrunn, Gstadt und
Seebruck angebunden.

Die Entfernung vom Bewertungsobjekt in Gaishacken zur
Autobahn A 8 Anschluss-Stelle Frasdorf betragt nur ca. 4,5 km.
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Offentliche Verkehrsmittel

Bus

In Prien verkehren acht Buslinien des Regionalverkehrs
Oberbayern sowie ein Orts-/Blirgerbus.

Haltestellen fiir den regionalen Linienbusverkehr befinden sich
verteilt im Gemeindegebiet, z. B. in Prutdorf, an der StaatstraRe
St 2093. Diese ist vom Bewertungsobjekt aus fuBlaufig in etwa
10 Minuten zu erreichen (Linie 494).

Bahnhof

Bis zum nachst gelegenem Bahnhof in Prien sind es etwa 4 km.
Es besteht Anschluss an das Netz der Deutschen Bundesbahn
u. a. in Richtung Rosenheim, Miinchen und Salzburg.

Dariiber hinaus bietet der Bahnhof in Rosenheim gute regionale
und (iberregionale Anschliisse. Die Fahrzeit von Prien dorthin
betragt mit der BRB oder dem Eurocity knapp 20 Minuten.

Die Chiemsee-Bahn (Museumsbahn) verbindet den Priener
Bahnhof mit dem Priener Hafen Stock.

Zudem verkehrt die Chiemgaubahn zwischen Prien und Aschau
im Chiemgau.

Schifffahrt
Prien ist Haupthafen der ganzjahrigen Chiemsee-Schifffahrt.
Von hier legen u. a. Schiffe zur Herren- und Fraueninsel ab.

Flughafen
Der Flughafen in Miinchen ist je nach Route ca. 92 bis 121 km

und der Flughafen in Salzburg (Osterreich) ist ca. 65 km
entfernt.

Das Bewertungsobjekt - Gaishacken - liegt von

e Prien - Rathaus ca. 4 km
e Aschau im Chiemgau ca. 9 km
e Bernau am Chiemsee ca. 11 km
e Bad Endorf ca. 11 km
e Rosenheim ca. 25 km
e Wasserburg am Inn ca. 30 km
e Traunstein ca. 36 km
e Minchen ca. 81 km
entfernt.
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3.1.4. Immissionen

Durch das vom Bewertungsobjekt knapp 40 m Luftlinie
nordostlich liegende landwirtschaftlich genutzte Gebaude und
die Lage im AulRenbereich bestehen Immissionen (Geruch,
Larm, Insekten, Staub, usw.).

3.1.5. Offentliche Einrichtungen

Ein Laden zur Deckung des taglichen Grundbedarfs an
Lebensmitteln befindet sich in Prutdorf.

Die Marktgemeinde Prien am Chiemsee verfiigt Gber alle
Einrichtungen flr den langfristigen Bedarf, u. a. Gber vielfiltige
Einkaufsmoglichkeiten, Kliniken, Gastronomie, Hotels,
Kinderbetreuungseinrichtungen und diverse Schulen.

Zahlreiche Vereine, das Erlebnisbad ,Prienavera”, ein
Klettergarten, ein ausgedehntes Rad- und Wanderwegnetz, die
naturnahe Lage am Chiemsee mit Golfplatz, Badestellen, Segel-
und Ruderclubs sowie die Nahe zu den Bergen ermoglichen
vielfdltige Freizeitgestaltungsmoglichkeiten.

Regionale Behorden sind in Prien, darlber hinaus fir den Kreis
in Rosenheim.

3.1.6. Beurteilung der Lage

Zusammengefasst befindet sich das Bewertungsobjekt in
naturnaher Weilerlage im AulRenbereich von Prien am
Chiemsee, in Gaishacken. Es bestehen Immissionen durch die
Landwirtschaft.

3.2. Grund und Boden

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengiite, Eignung als
Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen
dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.
Diesbezligliche Untersuchungen kénnen nur von einem
entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei
der Durchsicht der zur Verfligung stehenden Unterlagen und
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am Ortstermin auf mogliche Indikatoren fiir Besonderheiten
des Bodens geachtet.

Die Marktgemeinde Prien am Chiemsee teilte in ihrer Email
vom 28.02.2024 mit, dass Informationen zu Baugrund-
verhaltnissen oder Grundwasserstanden nicht vorliegen.

Im Gutachten wird eine fur Gaishacken standortiibliche
Bodenbeschaffenheit unterstellt.

Hinsichtlich eventuell bestehender Altlasten wurden keine
Auskiinfte erteilt.

3.2.1. Grundstiicksmerkmale

Das Flurstiick Nr. 361/2 ist vermessen und hat eine Flache von
0,0679 ha.

Es ist nahezu rechteckig geschnitten und fallt im ostlichen
Teilbereich, insbesondere im Zufahrtsbereich, leicht nach Osten

ab.

MaRe:

Breite Suden ca. 29 m
Breite Norden ca. 29 m
Lange Westen ca. 23 m
Lange Osten ca. 23 m

Das Grundstiick ist entlang des Grenzverlaufs, mit Ausnahme
des Zufahrtsbereichs, mit einer niedrigen Stitzmauer
umrandet.

Hinsichtlich der Beschreibung der AuBenanlagen wird auf den
Punkt 5.3. Bauweise und Ausstattung des Gutachtens
verwiesen.

3.2.2. Landschafts-/Naturschutz/Biotop

Liegt nicht vor.
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3.2.3. ErschlieBung

Strae

Das Bewertungsgrundstiick FINr. 361/2 grenzt nicht direkt an
eine offentliche Stral3e an.

Man erreicht es Uber eine private, schmale, asphaltierte und
geringfligig ansteigende ZufahrtstraRe, welche an der stdlichen
Grundstlicksgrenze von FINr. 361 vorbeifiihrt. Diesbezlglich
existiert ein im Grundbuch des dienenden Grundstiicks
eingetragenes Geh- und Fahrtrecht.

Nachfolgend ist der Inhalt der Urk. Rolle Nr. 1259/72

vom 13. Juni 1972 ausschnittsweise dargestellt:

S.5

Kanal/Wasser

Laut Email der Bauverwaltung der Marktgemeinde Prien vom
28.02.2024 liegt der Schmutzwasserkanal auf dem Grundstiick
FINr. 361. Wie die Zuleitung des Hausanschlusses bis dorthin
gesichert ist, ist seitens der Marktgemeinde nicht bekannt —
vermutlich privatrechtlich.

Der Wasser-Hausanschluss ist im RIWA -Gis eingetragen.
Versorger ist der Markt Prien am Chiemsee.
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Der Markt Prien a. Chiemsee gibt in seiner Email vom
28.02.2024 an, dass Herstellungsbeitrage fiir Wasser und Kanal
It. Baugenehmigung mit einer Geschossflache von 338,35 m?
und einer GrundstiicksgroBe von 679 m? veranlagt wurden.
Sollte das Gebdude mittlerweile ohne Baugenehmigung
vergréfSert worden sein, wiirden nattirlich nach Bekanntwerden
noch Herstellungsbeitrége anfallen.

Nachfolgend ist ein Ausschnitt des Lageplans von Gaishacken,
welcher die Kanal- und Wassertrassenfiihrung, dargestellt
(Wasser blau, Kanal braun — keine maf3stabsgetreue
Abbildung):

Der Wasseranschluss erfolgt demnach tber die private
ZufahrtsstralSe und geringfligig liber das Nachbargrundstiick
FINr. 361/3.

Der Kanalanschluss befindet sich in der privaten ZufahrtstraRe.
Fir die private ZufahrtsstraRe existiert jedoch nur das obige
beschriebene, gesicherte Geh- und Fahrtrecht.

Im Grundbuch konnten keine eingetragenen Leitungsrechte fir
Wasser und Kanal recherchiert werden.
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Strom

Der folgende Auszug der Planauskunft des Bayernwerknetz
veranschaulicht die Leitungsfiihrung im Bereich Gaishacken

(blau Linie).
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Wie aus dem obigen Plan ersichtlich ist, fihrt die
Leitungsfiihrung Gber das Flurstiick Nr. 361 und 361/3.
Den Strom betreffende im Grundbuch rechtlich gesicherte

Leitungsrechte zu Gunsten des Bewertungsobjektes konnten
nicht recherchiert werden.

Fazit:

Das Flurstlick Nr. 361/2 verfligt Gber ein im Grundbuch
eingetragenes Zufahrtsrecht.

Strom-, Wasser- sowie Kanalanschluss sind in der Realitat
vorhanden, die Zufiihrung erfolgt (iber Nachbargrundstiicke.

Die existierenden Anschliisse sind jedoch grundbuchrechtlich
nicht abgesichert.

3.2.4. Offene Beitrage

Sind nicht bekannt.
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4. Rechtliche Grundlagen

4.1. Rechte u. Lasten

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

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

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

Eventuelle Belastungen werden gegebenenfalls wertmaRig
separat dargestellt.

4.2. Miet-/Pachtvertrag

Laut Auskunft der Antragstellerin am Ortstermin

ist das Anwesen nicht vermietet,

ist das Erdgeschoss zwar mobliert, aber seit etwa
09.10.2022 ungenutzt;

wird das Obergeschoss seit etwa 3 Jahren unentgeltlich
und ohne schriftlichen Mietvertrag, von Herrn C. L.,
einem Neffen (Sohn des Antraggegners), bewohnt.
Dieser zahlt weder Miete noch Betriebs-/Nebenkosten.

4.3. Baurechtliche Gegebenheiten

Gemal Email der Bauverwaltung des Marktes Prien vom
28.02.2024 weist der Flachennutzungsplan das Bewertungs-
grundstlick als Flache fiir die Landwirtschaft aus.

Nachfolgend ist ein Auszug des Flachennutzungsplans
dargestellt (keine malstabsgetreue Abbildung):
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Das Flurstlick Nr. 361/2 liegt nicht im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans.

Bauplanungsrechtlich ist das Grundstlick dem AulRenbereich im
Sinne des § 35 BauGB zuzuordnen. Mogliche genehmigungs-
pflichtige Anderungen oder Erweiterungen sind nur auf der
Grundlage des § 35 BauGB moglich.

Eine Bauleitplanung im Bereich des Bewertungsgrundstiicks ist
derzeit nicht beabsichtigt.

Generelle Information zu AuBenbereich:

Allgemein ist Bauen im Aulienbereich nur unter den
Voraussetzungen des § 35 BauGB moglich. Ohne Vorliegen
einer entsprechenden Privilegierung ist eine Veranderung, ein
Abriss des Gebdudes und ein Ersatzbau bzw. eine Erweiterung
nicht gestattet.

Ob ein zukiinftiger Erwerber diese Voraussetzungen erfillt,
kann nicht vorausgesehen werden.

Die aktuell vorhandene Bausubstanz genieft i. d. R.
Bestandschutz.
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4.4. Energieausweis

Es liegt der Baugenehmigungsbescheid vom 15.05.1970
Nr. C 56-9/9 vom Landratsamt Rosenheim vor. Hierin ist ein
Einfamilienhaus mit Garagenanbau genehmigt.

In der Urk. Rolle Nr. 1259/72 vom 13. Juni 1972 ist unter V
Seite 5 angegeben, dass die Errichtung des Gebaudes im
Rahmen des sozialen Wohnungsbaus stattfand.

Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass die vorhandene
Bausubstanz dem Bauantrag entspricht bzw. von der Behorde
in der vorgefundenen Weise geduldet wird.

Der Energieausweis fir Gebdaude dokumentiert, wie das
Gebadude energetisch einzuschatzen ist.

Die EnEV verpflichtet Verkaufer und Vermieter im Falle eines
Verkaufs oder bei einer Vermietung, den potenziellen
Kaufern/Mietern spatestens bei der Besichtigung einen
Energieausweis vorzulegen bzw. sichtbar auszuhangen.

Bei Abschluss eines Kaufvertrages muss der Verkdufer dem
Kaufer den Energieausweis oder eine Kopie davon unverziiglich
Ubergeben. Gleiches gilt nach Abschluss des Mietvertrages.

Des Weiteren ist in Immobilienanzeigen die Art des
Energieausweises, der Energiebedarf, alternativ der
Endenergieverbrauch des Gebdudes, der Energietrager der
Heizung, das Baujahr des Gebaudes und, bei neuen
Energieausweisen, die Energieeffizienzklasse anzugeben.

In diesem Bewertungsfall existiert der Energieausweis
BY-2024-004948634 vom 20.02.2024, welcher bis 19.02.2034
glltig ist.

Dieser gibt u. a.
das Baujahr des Gebaudes mit 1971
das Baujahr des Warmeerzeugers mit 1971
den wesentlichen Energietrager flr Heizung mit Heizol
und
die Art der LUftung mit Fensterliftung an.
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Der Endenergieverbrauch des Gebdudes ist mit
192,3 kWh/(m?a), Klasse F und die Treibhausgasemissionen mit
59,6 kg CO>-Aquivalent/(m?a) ausgewiesen.

Als Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung werden
folgende MaRnahmen aufgefihrt:

Wadrmeerzeugung: Ol-Brennwert-Kessel mit solarer
Heizungsunterstlitzung

Heizungsanlage: Hydraulisch abgleichen

Warmeverteilung: Elektronisch geregelte Pumpe

Warmwasserbereitung: Solare Brauchwasserbereitung und
energiesparende Warmwasser-
zirkulation

4.5. Denkmalschutz

Das Anwesen ist nicht denkmalgeschiitzt.
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5. Gebaudemerkmale

Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf
dominierende Ausstattungsmerkmale.
Teilbereiche kdnnen abweichend ausgefiihrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf
vorgelegten Unterlagen oder Annahmen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wertgutachten und
nicht um ein Substanzgutachten.

Daher wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige
Feststellungen getroffen und auf die Abdeckung vorhandener
Boden-, Wand- oder Deckenflachen verzichtet.

Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer,
Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe, usw. sind aufgrund dessen im
Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen
eines entsprechenden Fachgutachters unvollstandig und
unverbindlich.

Grundsatzlich wird vorausgesetzt, dass die zur Bauzeit Gblichen
einschlagigen, technischen Vorschriften und Normen (z. B.
Statik, Schall-, Warme- und Brandschutz) sowie eventuell
spezifischen Auflagen eingehalten worden sind und dass das
Gebaude nach den zur Bauzeit tiblichen Regeln des
Bauhandwerks errichtet wurde.

5.1. Baujahr

Gemal den zur Verfligung stehenden Unterlagen konnten
folgende Daten zur Feststellung des Baujahres recherchiert
werden:

Die Baubeschreibung wurde am 14.08.1969 erstellt.

Der Baubescheid ist mit 15.05.1970 datiert.

Im Energieausweis ist das Gebaudebaujahr mit 1971
angegeben.

Laut Unterlagen des Kaminkehrers stammt die Heizung von
10/1973. Auch der Oltank ist von 1973.

Aufgrund der o. g. Angaben wird im Gutachten von einem
fiktiven Baujahr/Fertigstellung von 1973 ausgegangen.
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5.2. Flachen

Ca. 149 m? Wohnflache

Hinsichtlich der Flachenangabe der einzelnen Raume wird auf
die in der Anlage befindliche Flachenberechnung verwiesen.
Ca. 162 m? Gesamtnutzflache It. Energieausweis

5.2.1. Aufteilung

® Hinweis:

Am Ortstermin wurde festgestellt, dass im Erd- und
Obergeschoss Abweichungen zwischen der planerischen
Darstellung und der Realitat gegeben sind. Nachfolgend sind
die wesentlichen Anderungen aufgefiihrt:

Erdgeschoss:

Kiche: Im Stiden gibt es keine doppelfliigelige Terrassentiire
sondern ein Fenster.

Bad: Es ist keine Badewanne vorhanden, sondern eine Dusche,
die Anordnung der Sanitareinrichtung ist anders als im Plan
dargestellt.

Obergeschoss:

Treppenhaus: Es gibt eine Tlire zwischen Treppenhaus und
Wohnungsflur.

Wohnungsflur: Eine Deckenluke fiihrt zum Kriechspeicher.
Zwischen Kiiche und Wohnzimmer existiert kein Abstellraum.
Wohnzimmer: Abstellraum/Seitenspeicher gibt es nicht; es
existieren zwei Dachflachenfenster.

Bad: Es wurde eine Badewanne statt einer Dusche verbaut, das
Bad wurde vergrofRert; die Anordnung der Sanitareinrichtung ist
anders als im Plan dargestellt

WC = Abstellraum (der Abstellraum neben dem WC existiert
nicht).

Vorgefundene Raumaufteilung
Kellergeschoss:
Flur, Heizraum mit Tankraum, groBer Kellerraum, 3 Kellerraume

Erdgeschoss:
Treppenhaus

Wohnungsflur, Kiiche, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Duschbad,
WC, Abstellraum; Terrasse
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Obergeschoss:

Treppenhaus

Wohnungsflur, Kiiche, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Bad, WC;
Westbalkon

Dachgeschoss:
Kriechspeicher

5.3. Bauweise und Ausstattung

Unterkellertes Einfamilienhaus, E + D, und Einzelgarage,
Massivbauweise

Allgemein
Fundamente,

Bodenplatte Stampfbetonfundamente; Bodenplatte Stahlbeton

Keller Umfassungswande Beton; Lichtschachte in Beton mit
Gitterrostabdeckung; Holzfenster mit Einfachverglasung;
Unterschiedliche Bodenbelage z. B. Klinker, alterer Kunst-
stoffbelag (Asbestverdacht - tiberpriifungsbedurftig), alter
Textilbelag; Wande verputzt, gestrichen, z. T. tapeziert,
stellenweise holzverkleidet; Kellerraume z. T. beheizbar durch
Rippenheizkorper; einfache, Gberw. verblechte Tiren;
Feuerloscher abgelaufen

Wande Massiv; Ziegelmauerwerk;
AuBenmauerwerk It. Plan ca. 30 cm zzgl. Putz;
Innenwande It. Plan ca. 11,5 und 24 cm stark, verputzt, vielfach
Reibeputz, gestrichen, stellenweise auch holzvertafelt;
im EG Rundbogen mit Klinkereinfassung;
im OG stellenweise unverputzte Dibellécher und kleinere
Putzschaden;
Wande insgesamt anstrich- und ausbesserungsbedurftig

Decken Stahlbeton;
Decken im Wohnbereich verputzt, gestrichen bzw. vielfach
holzverkleidet, z. T. auch Holzbalken;
OG-Bereich lUberwiegend Gipskartonplattenverkleidung,
gestrichen, im Treppenhausbereich jedoch nur verspachtelt
und ungestrichen
Durchschnittliche, lichte Raumhdhe:
KG ca. 2,10 m
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EGca.2,34m
OG ca. 2,33 m, Kniestock ca. 1,6 m
DG ca. 1,25 m unter Giebel

Dach Eingeschaltes Satteldach, Holzpfettenkonstruktion,
Giebelrichtung Ost-West; Dachpfanneneindeckung, vielfach
bemoost; Ortgang eingeblecht, z. T. verrostet; Windladen und
Pfetten angewittert, Holzteile anstrichbedrftig; zwei
Dachflachenfenster in Kunststoff (It. Angaben ca. 2018
eingebaut) mit innenliegendem Sonnenrollo und zwei
Dachflachenfenster in Holz (mit Wasserspuren -
erneuerungsbeddrftig siehe auch Bad/WC); Kamin geklinkert
mit Dach; terrestrische Antenne und Satellitenantenne; Regen-
und Fallrohre verzinkt, gestrichen, stellenweise mit Bewuchs,
wartungs- und anstrichbedurftig;

Speicherzugang Gber Deckenluke im Flur und Holzein-
schubtreppe; Speicher mit Licht; Boden durchgehender
Holzbelag, Deckenstarke ca. 20 cm; in der Dachschrage z. T.
Mineralwolle sichtbar;

Lt. Angaben der Antragstellerin 2018 Anbringung einer
innenliegenden Dachisolierung

Fassade Uberwiegend verputzt, hell gestrichen; westseitig kleinere Putz-
und Farbschaden; Fassade insgesamt anstrichbedrftig;
ostseitig Treppenhausbereich mit gelben Glasbausteinen;
sldseitig teilw. Holzschalung, verwittert, anstrichbediirftig;
unterer Bereich des ostseitig gelegenen Rundbogens
holzverkleidet und mit Natursteinabdeckung;
sliidseitiges Wohnzimmerfenster mit Randeinfassung und mit
Holzschindel belegtes Vordach;

Nordseitig AuRenwasserhahn

Balkon zur Westseite; Tragplatte Beton, Boden geklinkert; Beton- und
Klinkerschaden, sanierungsbedirftig; Metallgelander

Fenster/Turen Kunststoff-Fenster BJ. 2018, mit 2-fach Verglasung; Dekor
newcastle oak; Gberwiegend Rollladen, BJ. 2018; z. T.
Holzlamellenklappladen (nur optisch - keine Funktion);
Fensterbretter innen Naturstein, auRen Leichtmetall

Eingangsbereich Ostseitig; 2-stufiges, niedriges Treppenpodest mit
Waschbetonplattenbelag, Plattenbelag uneben bzw. mit
Senkungen (Stolpergefahr); Eingangsbereich tiberdacht durch
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Dachverlangerung der Garage; Metallhaustlire mit Verglasung;
Klingel; Edelstahlbriefkasten

Treppen KG-Treppe:
Stahlbeton, Stufen Holzbelag, Stirnseite verputzt und
gestrichen, Durchgangshdhe eingeschrankt (auf der 4. Stufe nur
ca. 1,80 m); schmiedeeisernes Geldander
OG-Treppe:
Stahlbeton, Stufen Holzbelag, Stirnseite griin gefliest;
schmiedeeisernes Geldnder, Gelanderhohe im OG-Verlauf nur
82 cm, Brustung nur 85 cm, Unfallgefahr
DG-Treppe:
Holzeinschubtreppe

Innentdren EG:
Laut Angaben der Antragstellerin wurden die Innentiren ca.
2004 erneuert.
Dunkle Holzfiillungstiiren mit passenden Zargen; z. T. mit
Verglasung; Tliren und Zargen stellenweise mit
Gebrauchsspuren; Wohnzimmertiir EG Glas defekt; meist
Messingbeschlage
DG:
Stahlzargen, farbig lackiert; einfache Furniertiiren, tapeziert;
Wohnungseingangstir hinsichtlich der Funktion einer Eingangs-
/Abschlusstiir nicht DIN-gerecht; schadhafter Uberzug;
Leichtmetallbeschldge; vorhandener Glasausschnitt z. T.
grol¥flachig abgeklebt;
Tiren und Zargen mit Gebrauchsspuren

Boden Unterschiedliche Bodenbeldge:
Treppenhaus EG bunt gemusterter Keramikboden
EG-Bereich:
Laut Angaben der Antragstellerin wurden die Béden ca. 2004
erneuert; Keramikboden, klein- und groRformatig,
Landhausdielen-Parkett, z. T. mit Gebrauchsspuren
OG-Bereich:
Treppenhaus OG Laminat modernes, graues Design
Laut Angaben der Antragstellerin wurden die Béden ca. 2018
erneuert
Keramik und Laminat modernes, graues Design

Duschbad EG Boden im Rechteckformat bahama-beige gefliest; Wande
allseits deckenhoch im Rechteckformat bahama-beige gefliest;
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vereinzelt Blumendekor; beige Einbau-Duschtasse mit
Glasduschkabine; Einhandarmaturen, Brause, Halterungen und
div. Zubehor in Chrom; beiges Porzellanwaschbecken mit
Standsaule, passende Konsole; Fenster

WCEG Boden kleinformatig braunlich gefliest; Wande allseits bis zu
einer Hohe von ca. 1,40 m bahama-beige im Rechteckformat
gefliest; umlaufende gemusterte Abschlussbordiire; beiges
Stand-WC mit Druckspulung, beiges, Porzellanwaschbecken mit
Einhandarmatur in Chrom; Fenster

Bad OG Boden kleinformatig braunlich gefliest; Wande allseits bis zu
einer Hohe von ca. 1,68 m griin gemustert gefliest; weille
Einbaubadewanne, stumpf/Gebrauchsspuren, weilkes
Porzellanwaschbecken; Porzellankonsole, Einhandarmaturen in
Chrom; div. Halterungen in Chrom; Waschmaschinenanschluss;
Dachflachenfenster in Holz mit Wasserspuren;

WC 0G Boden kleinformatig braunlich gefliest; Wande allseits bis zu
einer Hohe von ca. 1,38 m griin gemustert gefliest; weilles
Stand-WC mit Druckspiilung; weilRes Handwaschbecken in
Porzellan mit Zweihandarmatur in Chrom; Dachflachenfenster
in Holz mit Wasserspuren;

Elektroinstallation In den Wohnbereichen dem Baujahr entsprechende
Unterputzinstallation; im KG auf Putz, z. T. Kabelschachte
Schraub- und Kippsicherungen, ein Fehlerstromschutzschalter
(F1) und ein Stromzéahler vorhanden;
Rauchmelder vorhanden; Schalter und Dosen dem Baujahr
entsprechend;
E-Check wird empfohlen

Heizung/Wasser  Beheizung des Anwesens durch Ol-Zentralheizung mit
Brauchwassererwarmung, Marke Strebel, Camino, BJ. 10/1973,
35 kW; Brenner Marke MAN, RE 1.19 H, BJ. 2002, mit Geblase;
Beheizung der Raume mittels Rippen-Heizkdrper mit
Thermostaten; z. T. mit Lackschaden; Treppenhausbereich EG
und WC EG It. Aussage mit FuRbodenheizung - vermutlich Giber
Ricklauf, da kein separater Heizkreis vorhanden.

Heizkorper im Schlafzimmer im OG abmontiert;

Stahltank ohne Innenhiille, 6.900 |, BJ. 1973; Tankprifung
empfohlen; Tir des Tankraumes ausgehingt; Olauffangwanne
entspricht nicht den Vorschriften (3-lagiger Anstrich nicht
ersichtlich); Rohrisolierungen diinn und teilweise schadhaft

Seite 28 von 82

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



Verkehrswertgutachten 801 K 39/23
Einfamilienhaus mit Garage, Gaishacken HsNr. 5, 83209 Prien am Chiemsee

Mobiliar Altere, gepflegte Einbaukiiche im Erdgeschoss mit Ober- und
Unterschranken, dunkler Holzkorpus, Edelstahlspiile; Herd
Marke Miele, Dunstabzug Marke Privileg, Splilmaschine Marke
Siemens; It. Aussage am Ortstermin stammt die Kiiche aus dem
Baujahr (1973).
Weiteres Mobiliar wurde nicht beriicksichtigt.

® Hinweis

Die Funktionstlichtigkeit der Geradte konnte nicht tGberprift
werden. Der Wertansatz fiir das Mobiliar und Inventar erfolgt
unter Berlicksichtigung des gebrauchten Zustandes und Alters.
Die Nutzlichkeit wird fiir jeden einzelnen Interessenten
aufgrund von persdnlichem Geschmack und der Verwertungs-
absicht sehr unterschiedlich eingestuft.

Erfahrungsgemal haben gebrauchte Mobel mit Ausnahme von
Antiquitdten nur einen geringen Wiederverkaufswert.

Laut Auftrag ist der Wert der beweglichen Gegenstande
(Bestandteile und Zubehor) soweit moglich unter Wirdigung
aller Verhaltnisse frei zu schatzen und gesondert auszuweisen.

Das Mobiliar wird - gemal Auftrag frei geschatzt — aufgrund
des Alters mit 0 € angesetzt.

Einzelgarage Massivbauweise mit Satteldach in Holzpfettenkonstruktion;
kleiner Spitzboden liber der Stahlbetondecke, Zugang liber Luke
von Stiden; EG Fassade verputzt, gestrichen, im rechten
Sockelbereich der Garage leichte Putz-/Farbschdden; 6stlicher
und sidlicher DG-Bereich holzverschalt; Boden Estrich; altes
Holzfenster; slidseitig Nebentlr in Holz; Holzteile
anstrichbeddrftig; holzbelegtes Federzugtor; Licht- und Strom-
/Starkstromanschluss; Garageninnenlange ca. 4,90 m

AuBenanlagen Freiflachen des Grundstiicks angelegt mit Rasen und bepflanzt
mit div. Strauchern, Nadelbdaumen, Blumenbeeten, usw.
Grundstiick nahezu umlaufend mit niedriger Sockelmauer
eingefasst, Teilbereiche mit aufgesetztem Jagerzaun; westseitig
nur Zaunpfosten, Zaun fehlt jedoch;
Terrasse Waschbetonplattenbelag; Wege Waschbeton-
plattenbelag, uneben, zahlreiche Senkungen, insbesondere im
stidostlichen Fallrohrbereich;
Ostliche Zufahrt, Garagenvorplatz und KFZ-Stellplitze
asphaltiert, Belag stellenweise rissig/schadhaft;
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Nordwestliches Grundstiick weil} gestrichenes Holzgartenhaus
mit Satteldach und Dachpappeneindeckung (BJ. It. Angabe der
Antragstellerin ca. 2014); 2-fligelige Tir mit Glasausschnitt,
Fenster; Boden Holz;
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5.4. Auffilligkeiten, Schaden

Nachfolgend sind nur die wesentlichen Arbeiten aufgelistet,
welche am Bewertungsobjekt zu leisten sind bzw. am
Ortstermin aufgefallen sind, es handelt sich um keine

vollstandige Auflistung.

e Gegebenenfalls Eintragung entsprechender
Leitungsrechte (Strom, Wasser, Kanal) im Grundbuch

e Austausch/Uberarbeitung/Anstrich aller verwitterten,
duBeren Holzteile

e Entfernung des Mooses an der Dacheindeckung

e Gegebenenfalls Neuanstrich/Uberarbeitung der
stellenweise rostigen Regen-, Fallrohre und des
Ortgangs, Wartung der Dachrinnen/Entfernung von
Bewuchs

e Sanierung der Betonschaden am Westbalkon

e Ausbesserung von kleineren Putzschaden an der
Fassade, Neuanstrich

e Durchfiihrung von Schénheitsreparaturen, wie kleinere
Putzausbesserungen, Neuanstrich, Gebrauchsspuren an
Tiiren, Zargen und Bdden beseitigen, Uberarbeitung der
Lackschaden an den Rippenheizkérpern, usw.

e Austausch des defekten Glases in der Wohnzimmertiir
im EG

e Erhohung des Treppengeldnders auf die gesetzlich
vorgeschriebene Hohe von 90 cm

e Durchfiihrung von energetischen MaRRnahmen wie im
Energieausweis angegeben, Anbringen einer
AuBendammung usw.

e Montage des Heizkorpers im Schlafzimmer im DG

e Gegebenenfalls Erneuerung der Heizung

e Durchfiihrung einer Tankprifung, ggfs. Sanierung

o Wiederanbringen der Tankraumtir

e Erneuerung der maroden Rohrisolierungen im Keller

e Die Durchfihrung eines E-Checks wird empfohlen

e Ggfs. Modernisierung von Bad und WCim DG

e Beseitigung der Unebenheiten im Plattenbelag im
AuBenbereich

e Ausbesserungen des schadhaften Asphaltbelags
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Inwieweit die aufgefiihrten Arbeiten ausgefiihrt werden und in
welcher Qualitatsstufe, hangt in der Regel vom Budget und den
individuellen Bediirfnissen bzw. Vorstellungen des Eigentlimers
ab.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass

» die Heizung und die Installation (Rohre, Leitungen,
Elektrik) des Gebaudes dem Baujahr entspricht.
Aufgrund des Alters muss vermehrt mit Reparaturen
gerechnet werden.

» alters- und baujahresbedingt gesundheitsgefahrdende
Stoffe (z. B. Asbest, Formaldehyd, Losemittel in Lacken
und Klebern, Lindan in Holzschutzmitteln, dergl.) in den
verwendeten Materialien enthalten sein konnten, hier
insbesondere z.B. in den alten Kunststoffbeldgen,
Klebern, Estrich, Putz, etc.

Zur genauen Abklarung der Zusammensetzung ist eine
Laboranalyse bzw. genaue Materialuntersuchung nétig.
Sollte sich der Verdacht bestatigen und Arbeiten an den
entsprechenden Bauteilen vorgenommen werden, ist
unter Umstanden eine Fachfirma zu beauftragen,
welche besondere Sicherheitsvorkehrungen fiir Umwelt
und Gesundheit trifft, bzw. einzuhalten hat. Bei einer
Entsorgung fallen meist hohe Sondermiillkosten an.

» der energetische Zustand des Hauses der Baujahres-
klasse entspricht und fiir heutige Verhaltnisse als
dementsprechend unzureichend eingestuft wird.

> keine Anzeichen fir einen Verdacht auf Hausschwamm
festgestellt wurden.
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6. Beurteilung

6.1. Bewertungsobjekt

Die Liegenschaft befindet sich in naturnaher Wohnlage im
Aullenbereich von Prien am Chiemsee, in einer Weilerlage in
Gaishacken. Die AuRenbereichslage schrankt eventuell
beabsichtigte Veranderungsmoglichkeiten am Gebaude
wesentlich ein (§35 BauGB).

Landwirtschaftliche Immissionen sind durch ein
bewirtschaftetes Gehoéft in unmittelbarer Nahe und die
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen gegeben.

Die Zufahrt erfolgt tGber ein eingetragenes Geh- und Fahrtecht,
die rechtliche Absicherung der bestehenden ErschlieBung fiir
Wasser, Strom und Kanal konnte hingegen nicht recherchiert
werden.

Das Grundstick verfiigt iber 679 m? und liegt damit fir eine
Bebauung mit einem Einfamilienhaus mit Garage fiir heutige
Verhéltnisse im landlichen Bereich im tiblichen Durchschnitt.

Asphaltierte Freiflachen und die Garage bieten Platz fiir das
Abstellen von PKWs.

Ausreichend Stau-/Lagerflachen sind durch den Keller und den
Speicher vorhanden.

Das Anwesen wurde als Einfamilienhaus genehmigt. Die
aktuelle Nutzung ist intern augenscheinlich als Zweifamilien-
haus mit je einer 2-Zimmer-Wohnung, wobei keine getrennten
Messeinrichtungen vorhanden sind.

Am Ortstermin war die Erdgeschosswohnung ungenutzt und die
Wohnung im Obergeschoss laut Angabe durch einen
Verwandten unentgeltlich bewohnt.

Generell wirkt sich eine freie Verfligbarkeit in der Regel positiv
auf die Vermarktung einer Wohnimmobilie aus.

Das Gebaude weist rechnerisch eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von 19 Jahren auf.
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Im Laufe der Jahre wurden zwar einige Schonheitsreparaturen
und Modernisierungen vorgenommen, wie z. B. Erneuerung der
Fenster, teilweise neue Bdden, usw. dennoch spiegelt die
Innenausstattung im Wesentlichen das Baujahr wieder. Sie ist
augenscheinlich funktional und geniigte den bisherigen
Nutzern, dennoch wird der durchschnittliche Erwerber eine
Anpassung an heutige Gegebenheiten anstreben. Darlber
hinaus weist das Gebaude altersbedingt Verschleil3-
erscheinungen auf. Die Sanierungs- und Instandsetzungs-
maBnahmen sind umfangreich und unter Punkt 6.
Auffalligkeiten, Schaden in diesem Gutachten naher aufgefiihrt.
Energetische Verbesserungen wurden nur in sehr geringem
Umfang vorgenommen, was der schlechte Energiekennwert
dokumentiert.

Um das Wohnhaus langfristig nach heutigen Anspriichen
bewohnen zu kdnnen, sind groRere Investitionen notig.
Erfahrungsgemall mochte der wirtschaftlich denkende, durch-
schnittliche Erwerber dies im Kaufpreis berlicksichtigt sehen.

6.2. Allgemeine Immobilienmarktsituation

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

Der Leitzins der Europaischen Zentralbank (EZB) betrug im
Februar 2024 4,5 % (www.bundesbank.de).

Die derzeitigen Finanzierungskonditionen fiir Kaufer liegen laut
diversen Internetrecherchen bei Kreditinstituten fiir Hypo-
thekenzinsen mit einer Zinsbindung von 10 Jahren im
Durchschnitt tiber 3 %.

Steigende Zinsen in Verbindung mit einem hohen Preisniveau
machen den Erwerb als auch den Bau einer Immobilie teurer
und schwieriger.

Viele Wohninvestoren verhalten sich durch hohe Kredit- und
Baukosten zunehmend zuriickhaltend und abwartend.

Die Inflationsrate in Deutschland gemessen am Verbraucher-
preisindex lag im Februar 2024 bei 2,5 % (de.statista.com).
Im Bundesgebiet betrug die Arbeitslosenquote im

Februar 2024 6,1 %. In Bayern lag sie bei 3,8 %
(de.statista.com).
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Die Problematik von Flichtlingsstromen, Energie-, Liefer-
engpassen und die Folgen des globalen Klimawandels betreffen
ganz Europa. Die daraus resultierenden finanziellen und
wirtschaftlichen Belastungen sind enorm.

Dariliber hinaus hat Deutschland das Problem des Fachkrafte-
mangels zu l6sen. Wie und ob deutsche Wirtschaftszweige
diese Schwierigkeiten langfristig meistern, wird sich zeigen.
Eine eventuelle Insolvenzwelle wiirde sich auf die
Kaufbereitschaft vieler Marktteilnehmer auswirken.

Neben einer merklichen Reduzierung der Bautatigkeit auf dem
Wohnsektor aufgrund gestiegener Zinsen, Kiirzung von
Fordermitteln, Neueinfilhrung von Gesetzen sowie empor-
kletternder Rohstoffpreise sind nun, nach jahrelangem
Preisanstieg, eklatante Preisriickgange auf dem
Immobilienmarkt zu beobachten.

Stand Februar 2024
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7. Verfahrenswahl

Vorbemerkung In der Verkehrswertermittlung sind die drei allgemein
gebrauchlichen (normierten) Verfahren

e das Ertragswertverfahren (§ 8 ImmoWertV)
e das Sachwert- und
e das Vergleichswertverfahren

Das verwendete Wertermittlungsverfahren soll die Intention
von Kaufinteressenten widerspiegeln.

D. h. wenn die Mehrzahl der Kaufinteressenten nach
Renditegesichtspunkten entscheiden, muss der Ertragswert im
Vordergrund stehen.

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

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

Wobei auch Kombinationen méglich sind.

7.1. Ertragswertverfahren

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

Meist werden diese Hauser ganz oder teilweise vermietet.
Kaufentscheidungen bei Eigennutzung werden auch vor dem
Hintergrund der ersparten Miete und der flexiblen Gestaltung
gefallt, dementsprechend kann auch bei einem eigengenutzten
Objekt der Ertragswertgedanke eine Rolle spielen.
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7.2. Sachwertverfahren

Fir Liegenschaften, bei denen die Eigennutzung im
Vordergrund steht, wie zum Beispiel bei Ein- und
Zweifamilienhdusern, Doppelhaushalften, Reihenhausern etc.,
kommt das Sachwertverfahren in Betracht.

Der selbstnutzende Eigentlimer sieht sein Haus nicht als
zinsbringende Kapitalanlage, sondern als Heim, das ihm alle mit
dem Eigentum verbundenen Annehmlichkeiten verschafft.
Renditeorientiertes Denken wird beim Kauf gerne
vernachlassigt.

Der gewohnliche Geschaftsverkehr schatzt solche Objekte im
Allgemeinen nach Baukosten ein. Demzufolge sollten auch bei
der Verkehrswertermittlung die Baukosten von vergleichbaren
Objekten im Vordergrund stehen.

Im Rahmen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist dies
Uber das Sachwertverfahren maoglich.

Die Sachwertrichtlinie beinhaltet unter Punkt 2 Abs. 1
folgendes:

Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung
dann zur Asnwendung kommen, wenn im gewohnlichen
Geschaftsverkehr (marktiblich) der Sachwert und nicht die
Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist,
insbesondere bei vom Eigentlimer selbst genutzten Ein-
/Zweifamilienhdusern.

7.3. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ware sicherlich auch bei der
Bewertung dieses Anwesens die beste Wertermittlungs-
methode, vorausgesetzt, es kann eine hinreichende
Vergleichbarkeit zu anderen Objekten zeitnah hergestellt
werden.

Dies ist aber aufgrund der Individualitat nur eingeschrankt
moglich.

Weiter besteht die Problematik, dass Vergleichsobjekte oft nur
aus Statistiken bekannt sind. Die Ausstattung und der Zustand
der Objekte kdnnen nicht beriicksichtigt werden.
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Passende Vergleichswerte konnten nicht recherchiert werden.
Dementsprechend wird das Vergleichswertverfahren in diesem
Bewertungsfall nicht durchgefiihrt.

7.4. Schlussfolgerung

Nachdem das Bewertungsobjekt eigengenutzt als auch
vermietet werden kann, wird der Verkehrswert der
Liegenschaft auf der Grundlage des Ertragswert- und des
Sachwertverfahrens ermittelt und nach sachverstandigem
Ermessen werden die Ergebnisse aus den angewandten
Verfahren entsprechend gewichtet.
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8. Ermittlung Bodenwert

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

Der Bodenrichtwert betragt laut Auskunft vom 06.03.2024 des
Gutachterausschusses Landkreis Rosenheim zum 01.01.2022 fiir baureifes
Land, fiir Wohnbauflachen, in der Gemarkung Wildenwart, im AuBenbereich,
bei Il Vollgeschossen, beitrags- und abgabenfrei 850 €/m2. Das
Bewertungsobjekt liegt relativ zentral im Quartier und hat eine
durchschnittliche GrofRe und Beschaffenheit, jedoch ist die unmittelbare Nahe
zum rickwartigen landwirtschaftlichen Stallgebaude und zur stdlich und
westlich gelegenen landwirtschaftlichen Flache aufgrund der Immissionen mit
etwa 10 % wertmindernd anzusehen.

Zwischen der Bodenrichtwertfestsetzung und dem Bewertungsstichtag ist von
einer Werteanpassung von ca. -10 % laut telefonischer vorldaufiger Auskunft des
Gutachterausschusses auszugehen.

Bodenwert- Zu- / Abschlag Bodenwert-
richtwert ansatz
850 € -10% 765 €/m?
765 € -10% 689 €/m?
Grundsticks-
groRe
679 m? zu 689 €/m? 467.831 €
0 m? zu €/m? 0€
679 m? 467.831 €

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

679 m? 0 €/m? 0€

0 m? 0 €/m? 0€

= Bodenwert 467.831 €
Bodenwert: 467.831 €
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9. Ermittlung Ertragswert

Marktlblich erzielbarer Ertrag:

(8 17/1 ImmoWertV)

Der markttbliche erzielbare Rohertrag wird in Anlehnung an vergleichbare
Wohnhauser im regionalen Bereich aus eigenen Aufzeichnungen und unter
Heranziehung von Auskunften von Wohnungsvermittlern aus der Region,
sowie durch Internetrecherche und Angeboten aus der regionalen Presse
bzw. der aktuellen Vermietung ermittelt.

Art Wohn- durchschnittl. monatl.
Flache ca. Mietansatz Mietertrag
Miete gesamt: 149 m2 12,00 €/m? 1.788,00 €
0,00 €
Garage pauschal 60,00 €
Miete gesamt: 1.848,00 €
| jahrlicher Rohertrag: 22.176 €

Dieser Rohertrag kann in renoviertem Zustand als marktublich erzielbarer
Ertrag angesehen werden.
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Bewirtschaftungskosten: (8 19 ImmoWertV)

gerundet jeweils auf ganze 10 €

Verwaltungskosten sind abhangig von der Gebaudeart, dem Geb&udealter
und dem Standort (Gemeindegré3e). In Anlehnung an

Kleiber 9/ 1V 819 Rn. 70 bzw. an § 26 Abs. 2 II.BV wird als
Kalkulationsgrundlage von:

pauschal 350 € ausgegangen.

Betriebskosten: Die tatsachliche Hohe der Betriebskosten konnte nicht
ermittelt werden. Im Normalfall wird davon ausgegangen, dass die
Betriebskosten bei einer Vermietung in Anlehnung an die
Betriebskostenverordnung tberwiegend durch den Mieter getragen werden.

Die verbleibenden Betriebskosten werden nach Erfahrungssatzen auf der
Grundlage der Ausfiihrungen nach Kleiber 9 / 1V 819 Rn. 94 ff mit

1% des Rohertrages 220 € kalkuliert.

Instandhaltungskosten sind abhangig vom Alter und Zustand, der Wohn-
oder Nutzflache, der Ausstattung, der Bauweise und -konstruktion des
Gebéaudes.

Ublicherweise betragen die Instandhaltungskosten fur Wohnraum laut

Il. Berechnungsverordnung 8 28 je nach Gebaudealter und Ausstattung
zwischen 10,60 € und 17,20 €.

17,18 € /m2 Wil. 2.560 €
1 Garage 4 100 € 100 €

Mietausfallwagnis: Das Mietausfallwagnis ist erfahrungsgemar relativ
niedrig fur wohnwirtschaftlich genutzte Immobilien. Generell gilt, dass die
Mietpreisvorstellungen im ortsiiblichen Rahmen liegen und das Objekt einen
mindestens durchschnittlichen, zeitgemaRen Zustand aufweist.

2% jahrlich: 440 € erscheint angemessen.

Die Summe der Bewirtschaftungskosten betragt damit
jahrlich: 3.670 €
Das entspricht circa. 17% des Rohertrages
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Liegenschaftszinssatz: (8 14/3 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss des LRA Rosenheim veroffentlicht keine
Liegenschaftszinssatze. Durch den Gutachterausschuss Traunstein wurden
Liegenschaftszinssatze in der Auswertung vom 07.02.23 fur
Einfamilienhduser mit einem Mittelwert von ca. 1,0 % abgeleitet. Der
Gutachterausschuss der Stadt Rosenheim verdoffentlichte im Marktbericht
2021 Liegenschaftszinssatze fir freistehende Einfamilienhduser mit einem
Mittelwert von 1,95 % (0,83-2,52) bei einer durchschnittlichen
Restnutzungsdauer von 49 Jahren. Bei vergleichbaren Wohngrundstiicken im
regionalen Bereich wurden vom Sachverstandigen Liegenschaftszinssatze in
einer Spanne von 0,8-2 % ermittelt. Gleichfalls wird auf die empirische
Untersuchung nach GuG95 sowie auf Kleiber 9 / 1V 814 S. 1291 ff verwiesen.
Fur Doppelhaushélften und Zweifamilienhauser gelten ahnliche Spannen.
Aufgrund der Gebéaudeart, dem Baujahr des Gebaudes und der derzeitigen
Situation erscheint

ein Liegenschaftszinssatz von: 1,50%

als gerechtfertigt.

Restnutzungsdauer: (8 6/6 ImmoWertV)

Je élter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust
ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten”
Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit
zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als
KorrekturgroRe im Wertermittlungsverfahren einflie3en. Zur Bemessung der
Korrekturgrof3e mussen zunéchst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(GND) und das Alter des Bewertungsobjektes bzw. bei modernisierten
Gebéauden die verlangerte Restnutzungsdauer ermittelt werden.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist unter anderem abhangig von
Objektart, Bauweise bzw. Geb&audestandard. In Anlage 3 der SW-RL sind die
durchschnittlichen GND der Gebaudearten katalogisiert.

Fir ein Gebaude der Standardstufe 2 = 65 Jahre, Standardstufe 3 = 70
Jahre, Standardstufe 4 = 75 Jahre.

Baujahr bzw. fiktives Baujahr ca.: 1973
+ wirtsch. Gesamtnutzungsdauer 70
- Betrachtungsjahr 2024
= wirtsch. Restnutzungsdauer 19 Jahre

Entsprechend der o. g. Daten und Erlauterungen ergibt sich eine
Restnutzungsdauer von
19 Jahren
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Vervielfaltiger: (8 17/2 ImmoWertV)

In Abhangigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer

errechnet sich ein Vervielfaltiger von: 16,43
V=((1+i)*RND-1)/((1+i)"RND*((1+i)-1)

Rechnerischer Bodenwertanteil: (8 17/2 ImmoWertV)

Bodenwert laut vorangegangener Berechnung

Bodenwert: 467.831 EURO
Bodenwertverzinsung:
(Bodenwert x Liegenschaftszins) 7.017 EURO

Ertragswertberechnung:

Rohertrag 22176 €
- Bewirtschaftungskst. -3.670 €
=Reinertrag 18.506 €
-r. Bodenwertverzinsung -7.017 €
=Reinertrag 11.489 €
*Vervielfaltiger 16,43
= Gebaude Ertragswert 188.764 €
Bodenwert 467.831 €
Zwischensumme: 656.595 €
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
(8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Neben den Schonheits- und Kleinreparaturen sind noch weitere Investitionen
notwendig. Fur unbedingt notwendige Arbeiten wird pauschal kalkuliert.
Das vorhandene Gartenhaus wird mit dessen Zeitwert angesetzt.

pauschal: -20.000 €
Gartenhaus 500 €

-19.500 €

Ertragswert:

Zwischensumme Ertragswert: 656.595 €
wertbeeinflussende Umstande -19.500 €
Der Ertragswert betragt 637.095 €
Ertragswert gerundet: 637.000 €
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10. Ermittlung Sachwert

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(822 ImmoWertV)

Herstellungskosten

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage von
Normalherstellungskosten ermittelt. Diese werden im vorliegenden
Bewertungsfall in Anlehnung an die im Erlass des Bundesministeriums fiir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau angegebenen Normal-
herstellungskosten gewahlt. Dabei handelt es sich um die derzeit aktuellen Werte.
Dort werden folgende Normalherstellungskosten (NHK 2010) angegeben.

- Bauweise: ....ccvveeennen EFH Typ 1.12

- Geschosse.................. KG, EG, OG u. nicht ausbauf. DG

- Ausstattungsstandard:.... ca. 2,7 (siehe Anlage)
- Normalherstellungskosten:.. 803 € Euro/m? BGF
Korrekturen

Korrekturfaktoren fir das Land und die OrtsgrofRe (z. B. Regionalfaktor) sind auf
der Grundlage der NHK 2010 nicht vorgesehen bzw. laut Obergutachterausschuss
fiir die Region mit 1 definiert.

Korrektur zur Baupreisanpassung seit 2010:

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

(Stand Nov. 2023) 77,4% erhoht.
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Normalherstellungskosten im vorliegenden Fall:

NHK 2010 803 Euro/m? BGF
x Korr. Baupreise 77,4%
= Normalherstellungskosten 1425 Euro/m? BGF

Die Bruttogrundflache (siehe Anhang) wurde in einer fiir die Wertermittlung
ausreichenden Genauigkeit von ca.
301 m?ermittelt.

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

Normalherstellungskosten 1425 Euro/m? BGF
x Bruttogrundflache 301 m?
Herstellungskosten 428.925 Euro

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

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

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

pauschal 5.000 Euro

Herstellungskosten Gebaude + 433.925 Euro
besondere baul. Anlagen
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AuBenanlagen
Die hier vorgefundenen AuRenanlagen werden aufgrund von Ausfiihrung und
Umfang und der GrundstiicksgroRe mit einem Zuschlag von

4%
der Gebaudeherstellungskosten bewertet.
(Kleiber 9.; IV § 21 3. 5.2189 f)
Das entspricht: 17.357 Euro

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

0%
der Gebaudeherstellungskosten.
Das entspricht: 0 Euro
Zusammenstellung der Herstellungskosten
Herstellungskosten Gebaude 428.925 Euro
HK besondere bauliche Anlagen 5.000 Euro
HK AulRenanlagen 17.357 Euro
Baunebenkosten 0 Euro
Gesamt Herstellungskosten 451.282 Euro
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Korrektur wegen des Gebaudealters
(§ 23 ImmoWertV)

Je dlter ein Gebdude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust
ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebdudes im
Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter immer
unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als Korrekturgrof3e im
Wertermittlungsverfahren einflieRen. Zur Bemessung der KorrekturgroRe missen
zunéchst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) und das Alter des
Bewertungsobjektes bzw. bei modernisierten Gebdauden die verlangerte
Restnutzungsdauer ermittelt werden.

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

Fur ein Gebaude der Standardstufe 2 = 65 Jahre, Standardstufe 3 = 70 Jahre,
Standardstufe 4 = 75 Jahre.

Baujahr bzw. fiktives Baujahr ca.: 1973
+ wirtsch. Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
- Betrachtungsjahr 2024
= wirtsch. Restnutzungsdauer 19 Jahre

Entsprechend der o. g. Daten und Erlduterungen ergibt sich eine
Restnutzungsdauer von
19 Jahren

Alterswertminderung (§23 ImmoWertV)

Die Wertminderung wegen Alters wird bei Gebauden der vorgefundenen Art und
Ausstattung im Allgemeinen linear ermittelt. Dementsprechend ergibt sich eine
Minderung von:

Wertminderung 72,86%

= 328.804 Euro
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Normalherstellungskosten Garagengebaude:

NHK: 14.1 Kleingge. freist. Gge. Standard 4 485 € /m? BGF
Korr. Baukostenindex: 77,4% 861 € /m?BGF
x Bruttogrundfldche ca.: 20,9 m?
Herstellungskosten Garagengebaude 17.995 Euro
Alterswertminderung: linear Baujahr ca.: 1973

Das Nebengebaude teilt das Schicksal des Hauptgebaudes.

Wirtschaftl. Restnutzungsdauer: 19 Jahre
Lineare Wertminderung: 72,86%
= 13.111 €

Zusammenstellung Sachwert Garagengebaude:

Bodenwert: - €
+ Herstellungskosten: 17.995 €
- Alterswertminderung: - 13111 ¢
Vorlaufiger Sachwert Garagengeb. 4884 €
Sachwert Garagengebaude: 4.884 €

Zusammenstellung Sachwert

Bodenwert 467.831 Euro
+ Herstellungskosten Wohnhaus 451.282 Euro
- Korrektur Gebaudealter -328.804 Euro
+ Sachwert Garagengebaude 4.884 Euro
Der Sachwert betragt vor Marktanpassung 595.193 Euro
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Marktanpassungs- / Sachwertfaktoren
(§ 14 Abs. 2/1 ImmoWertV)

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

Durch den regionalen Gutachterausschuss werden keine Sachwertfaktoren
ermittelt bzw. veroffentlicht.

Auf der Grundlage der aktuellen Marktsituation, der Gebaudebeschaffenheit und
dem vorlaufigen Sachwert ist eine Korrektur notwendig. Durch den
Sachverstandigen wurden im vorliegenden Bodenpreisniveau und dem
ermittelten vorlaufigen Sachwert eine Abweichung (Sachwertfaktor) festgestellt.

Gleichfalls wird u. a. auf das Bewertungsmodell der angrenzenden Landkreise und
nach Sprengnetter - Sachwertfaktor - Gesamt- und Referenzsystem fiir
freistehende Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke verwiesen.

Sachwertfaktor 1,20

Sachwert nach Marktanpassung 714.232 Euro

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Neben den Schonheits- und Kleinreparaturen sind noch weitere Investitionen
notwendig. Fir unbedingt notwendige Arbeiten wird pauschal kalkuliert.
Das vorhandene Gartenhaus wird mit dessen Zeitwert angesetzt.

Pauschal -20.000 Euro
Gartenhaus 500 Euro
-19.500 Euro

Der Sachwert nach Berlicksichtigung der objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale betragt: 694.732 Euro
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Zusammenfassung Sachwerte:
Sachwert Wohn- u. Nebengebaude: 694.732 Euro

abgerundet: 694.000 Euro
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11.Ermittlung Verkehrswert

Grundlage fiir den Verkehrswert ist der § 194 BauGB

§ 194 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche
Verhdltnisse zu erzielen wdre.

Der Verkehrswert wird nach sachverstandigem Ermessen aus dem Sachwertverfahren
und dem Ertragswertverfahren abgeleitet.

Eigennutzung 75% Sachwert 694.732 € 521.049 €
Fremdvermietung 25% Ertragswert 637.095 € 159.274 €
Verkehrswert 680.323 €

Der Verkehrswert fiir das Einfamilienhaus mit Garage,
Gaishacken HsNr. 5, 83209 Prien am Chiemsee
betragt im Februar 2024

abgerundet 680.000 Euro

Grundlage der Rundung:
Kleiber 9/ 111 § 194 Rn. 73
u. IV Rn. 98
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Verkehrswertgutachten 801 K 39/23
Einfamilienhaus mit Garage, Gaishacken HsNr. 5, 83209 Prien am Chiemsee

12.Verfasserklausel

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

Traunstein, den 27.03.2024

Wolfgang Abel

Diplom Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
fir Mieten und Pachten und Schaden an
Gebdauden.

Fachwirt der Grundstiicks- u. Wohnungswirtschaft
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Einfamilienhaus mit Garage, Gaishacken HsNr. 5, 83209 Prien am Chiemsee

13.Anlagen

13.1. Auszug aus dem Liegenschaftskataster (kein MaRstab!)

S
Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem
Rosenheim Liegenschaftskataster
Monchener Strale 23 Flurkarte 1 : 1000
83022 Rosenheim
Erstellt am 20.02.2024
Flurstick:  361/2 Gemeinde:  Markt Pnen a.Chiemsee
Gemarkung: Wildenwart Landkress:  Rosenheim
i
371
1157
4’/’
’—'-0 /’ o
bemm—or =" 361/3 Z
361/4 368
”,/
I" \
g \
- .
= ) | s e
”’ )
5 352/2
’ - -~
I' ”’ 8
r p’f S
"”' L)
S
I””
/”
’I
-
”
g A |
« 43003867 - o
Seite 54 von 82

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

AUPLTE



Verkehrswertgutachten 801 K 39/23
Einfamilienhaus mit Garage, Gaishacken HsNr. 5, 83209 Prien am Chiemsee

13.2. Fotos

Abb. 1: Stidostansicht, verwitterter Ortgang
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Verkehrswertgutachten 801 K 39/23
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Abb. 6: Westfassade; div. Farb- und Ptzchéden
(beispielhaft), schadhafter Balkon

Fallrohres (Sudwesteck)
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Einfamilienhaus mit Garage, Gaishacken HsNr. 5, 83209 Prien am Chiemsee

Abb.

0: Zustand Garagenfenster Nordseite

‘-

Abb. 8: Nordfassade und Garagenwestfassade,
anstrichbedurftig

el

Abb. 9a: Ansicht Nordwestseite, ungefahrer
nordlicher Grundstlicksgrenzverlauf

Abb. 11: Putzschaden Garage, verwitterte
Holzteile Garagentor

Abb. 9b Bemoostes Dach verwitterter Ortgang,
beispielhaft
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Abb. 15b: Unebenheiten im Plattenbelag
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Abb. 14: Stellplatzbereich Ostseite, rissiger Al:;b. 16: EG IEqur\/:Tre;p‘enhaus
Asphalt
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Abb. 19b: Wohnzimmer Blick zum Flur

Abb. 19c: Ausblick Wohnzimmer nach Siiden
Abb.18b: EG Kiiche
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Abb. 19d: Rippenheizkoérper mit
Thermostatventilen (beispielhaft)

Abb. 21a: EG Westzimmer/Schlafzimmer

Abb. 19e: Wohnzimmertir, defekte Scheibe

Abb. 20: Fensterdesign m. Stempel (beispielhaft)
Abb. 22a: EG Bad
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Abb. 22d: Lackschaden Heizkorper

‘ r'.1_s‘

Abb. 22b: EG Dusche

Abb. 22c: Sanitdrausstattung Abb. 24: E Abstellraum
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Abb. 26b: OG Zustand Decke
Treppenhaus

Abb. 25: OG-Treppe

Abb. 27: OG Wohnungsflur

Abb. 28: OG beschadigte Wohnungs-
Abb. 26a: OG Treppenhaus eingangstir, keine DIN-Norm

Seite 62 von 82

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



Verkehrswertgutachten 801 K 39/23
Einfamilienhaus mit Garage, Gaishacken HsNr. 5, 83209 Prien am Chiemsee

Abb. 30a: OG ohnzimmer

Abb. 29: OG Putzschaden Flur (Beispiel)

: Blick nach Stidosten

Abb. 30c

Abb. 29b: DG Kiiche -kein Mobiliar
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Abb. 32: Westfassade, anstrichbedrftig

.dn.
Abb. 31a: Westbalkon — Blick nach Sud,
Pfettenkopfe anstrichbedirftig

Abb. 33: Blick vom OG in den Garten
SW-Eck, Stitzmauer

Abb. 31b: Westbalkon - Blick nach Nord
Pfettenkdpfe anstrichbediirftig

Abb. 34: OG Ausblick nach Westen
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¥

Abb. 35d: Demontierter Heizk6rper

Abb. 35a: Schlafzimmertir beklebt

ik

Abb. 35b: OG Schlafzimmer

Abb. 36a: OG Bad

Abb. 35c: OG Schlafzimmer Balkontiir Abb. 36b: Zustand Badewanne
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Abb. 36¢: Dachflachenfenster
Wasserspuren

Abb. 37: OG WC

Abb. 36e: Decke Holzverkleidung, keine Abb. 38: Wohnungsflur — Blick zur
Dampfsperre Eingangstir
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Abb. 40: Kellertreppe

Abb. 43a: Ol-ZH-Heizung
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Abb. 46a: Tankraumtiir ausgehangt

Le

Abb. 46b: Tankraumanstrich, 3 lagiger
Anstrich nicht ersichtlich

Abb. 45: Oltank =
Abb. 47: GroRer Kellerraum
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Abb. 48: Alter Kunststoffboden,
Asbestverdacht?

Abb. 49: Kellerraum

Abb. 51: Kellerfenster, einfach verglast
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Abb. 52: Schadhafte Rohrisolierungen
(Beispiel)

Abb. 43c: Garagentor von innen

Abb. 53a: Garage von innen

el Abb. 55a: Gartenhitte — nordwestliches
Abb. 53b: Starkstromanschluss Grundstiickseck
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Abb. 56: Unebener Plattenbelag
westseitig
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Einfamilienhaus mit Garage, Gaishacken HsNr. 5, 83209 Prien am Chiemsee

Verkehrswertgutachten 801 K 39/23

13.3. Berechnung der Flachen

Berechnung der Bruttogrundflache

Grundlage fiir die Flachenberechnungen sind die Planunterlagen aus dem Baujahr.
Nachdem die tatsachliche Bebauung oftmals vom urspriinglichen Plan leicht abweicht, sind

Differenzen moglich.

Die angefiihrten Flachenberechnungen sind ausschlieBlich im Rahmen dieses Gutachtens zu

verwenden.
Keller: m m m? m?
AuBenmalie ca. 9,5 50 = 47,5

8,1 6,5 = 52,7
Bruttogrundflache KG 100,2
Erdgeschoss:
AulRenmale ca. 9,5 50 = 47,5

8,1 6,5 = 52,7
Bruttogrundflache EG 100,2
Obergeschoss:
AufBenmalie ca. 9,5 50 = 47,5

8,1 6,5 = 52,7
Bruttogrundflache OG 100,2
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tiberdeckte aber nicht allseitig

in voller Hohe umschlossene Gebaudeteile (b)

Terrassenbereich ca.
Uberdachte Loggien ca.

0,0
0,0

Bruttogrundflache (b)

Kriechspeicher:

nicht anrechenbar

nicht liberdeckte Balkone:

nicht anrechenbar

0,0

Summe Bruttogrundflache ca.

BGF Garagenbereich:

Erdgeschoss

3,8 x

5,5

20,9

300,6

Bruttogrundflache Garage ca.:
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13.4. Definition der Geb3daudestandards und Berechnung der
Herstellungskosten aus der Sachwertrichtlinie - SW-R

Tabelle 1: Beschrelbung der Gebiudestandards fir fretstehonde Ein- und Zweitamilienhiiuser, Doppelhiuser und Relhenhauser
piellal und dient der Orientienung. Sie kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerionale auftihren. Merkrmale,
die die Tabelde nicht beschreibt, sind zusétziich sacthverstiingdg zu berlcksichtigen, Es mdssen nicht alle aufpeliihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen
.lshnuaum bomhm sich w' e im jewedigen Zeitraumn glitigon Wikmeschutzanforderungen; in Bezug aut das konkrete Bewertungsobjekt ist zu prifen, ob von diesan

Die Beschraibung der Gebaud

st b

ungen abg hen wird. Die Beschreibung dor Gebidudestandards basiort auf dem Bezugsiabr der NHK {Jahr 2010)
Standaroetute Wagunge-
1 2 3 4 B wited
Aulenwinde Holzfachwerk, Zisgsimauer- |Mn-irweschalges Maver-  |ein-/2weischaliges Maver-  |Verblendmauerwerk, 2wel- | autwendg gestakete Fassa- 23
werk. Fugengiattabrich, Putz. | fverk. 2. B. Gtterziegel oder |werk, 2. B. aus Leichizie-  (schaig, hintediflet. Vor-  den mit honstnuktiver Gie-
Varkialdung mit Faserze- Hohibiockstane; verputzt | galn, Kalksand , Gas- | hang (2. B, Natur- | derung {Siulersteliungen,
maentplatten, Bitumen- Ind gestrichen oder Holz- | batonsteinen; Eddnutz schiefor), Warmedamenung | Erker etc.), Sichtbeton-Fer-
schindein oder enfachean berklsidung, nicht zeitgemd- | Warmedammverbundsys- | (nach ca 2005) tigtesie, Naturstelrfassacds
Kunststobplatten; kein oder | flar Warmeschutz (vor tem oder Elernente aus Kupfer-/Elo-
deutich richt zetigemaBer |fa. 1995) [mach ca. 1995) xalbiech,
Wikmeschutz (vor ca. 1960} Glasfassaden; Damemung im
. Fassivhausstandard
Dach TUGCTIRpDe, T anarsamen- | | sintache Batondachstens aserzernent-Schindedn, be- | glasierte Tondachzieged, hochweanige 15
plattenyWellpiatten; kaine | |oder Tondachziegel, Bitu- ichtete Betondachsteine |Flachdachausbidung thw, |z B. aus Schieter oder
bis gornnge Dachdammung] | menachndeln: nicht zeitge- [Lnd Tondachzieged, Follen- |als Dachtorrassen: Kon Kupfer, Dachbegriinung,
mibe Dachdammung (vor  |pbdichtung; Rinnen und struktion in Brettschichtholz, | belahrbares Flachdach; auf-
ca. 1935) Falkotve sus Znkbilech h Massiviiachdach; |wendig gegliederte Dach-
Pachdhmmung (nach besancers Dachiormen, , sichthare Bo-
ba. 1995) z. B. Mansarden-, Waim- | gendachkonstruktionen;
dach; Aufsparrendammung, | Rinnen urd Faliohre aus
Gbardurchschnittiche Ddm- [ Kupler, Dimemung ¥n Pas-
I ung inach ca, 2005) sivhausstandard
Fenster un Entactvarglasung, et ot - Hbweitachvergiasung (nach | Preifactwenglasung, Son- | grode feststenends Fens- 1
Auflentren Holztlren ca. 1995y Hluuw ml n ca, 1995), Rolkadan (many- |fenschutzglas, aufwend-  |1edidchen,
zoitgemaliom Wi olll; Haustur mit zeitgomii hore Ratwmen, Rollladen sung (Schad- und Sonnen
{vor ca. 1985) Bem Wirmeschutz (mach jiesintr ). T |schutz); Aulertiren m
ca. 1995) fnlage 2. B. mit Saitentell, |hochwertigen Materialien
pesonderer Einbruchschutz
Innanwinds Fachwerkwiinds, sinfache |massive tragande innen- necht tragence nanwande | Bohtmauerwark, Wandver- | gestaltate Wandabliute n
urxd <tiren Putze/Lehmputze, enfache |winde, nicht tragende In maasver Ausfirung bzw, | fifokingen (Holzpaneese);  |(z. B. Plefervoriagen, abge-
Kalkanstnche: Fulungsti-  |Wande in Leichtbauweise ||mit Dammmatenal gefiilite | Massivholzttren, Schisbe- |setzte oder geschwungene
ren, gestnchen, mit einfa- | (2. B Hoksténderwiinde mé | Standerkonstruktionen irelemente, Glastiren, Wandpartianl. Vertifelungen
chan Baschiigen ohne Glpskarton), Gpsdielen; schiwere Tiren, Holzzargen |[Rirukturiens Toeblittee (Ededholz, Metad), Akustik-
Dichtungen laichte Turen, Stahizargen putz, Brandschutzveckied-
dung; raumhohe autwendige
Turslameante
Stardarostute
1 2 3 3 4 5 "w
Docken- Holzbalkendecken ohne Holzbalkendecken mit Fit- | | Beton- und Holzbalkende- | Pecken mat grofiorer Deckon mit grofien Spann n
konstruktion ¥ A L . Weich- [lung, Kappendecken; Si chen mit Tritt- und Lift- Bpannwedte, Deckenveride- | welten, gegledernt, -
und Treppen holztreppen In einfacher Art |oder Hartholztreppen In eing | schallschutz (2. B. schwimn- |flung (HozpenesleKasset- |vertislelungen ([Edeiholz,
und Ausfunrung: ken Tritt- |fachar At und AusfUhrung | |mender Estrich); geradiiu-  |Jen): gewendelte Treppen [ Metall: braite Stahibeton-
schadachutz fige Treppen aus Stahibaton | hus Stahibeton oder Stahl, |Matak. odor Hartholztrop
oder Stahl, Harfentreppe, Hartholztreppenaniage in | penaniage mat hochwerti-
Trittschallachutz besserer Art und Ausitiirung | gem Gelnder
Fullboden ohne Belag Lincleurn-, Teppich-, Lami- | | Lincleum-, 7epp-an-. Lami- |Naturstenplatten, Fertgpar-| hochwertiges Parkert, 5
nat- und PYC-Boden einfa-| | rat- und PYC-Boden bes-  |ketl. hochwertige Fliasen,  |hochwertige Naturstenpiat-
cher Art und Ausfihrung serer Art und Aushiheung, | Terrazzobelag, hochwertige Jten, hochwertige Edalholz-
Fieson, Kunststeinplatten | Massivholzboden aut ge- Hbodm auf gedammter Un
damuriter Unterkonstruktion |lerkonstruktion
Sarwtir- enfaches Bad mit Stand- |1 Bad mit WC, Dusche odef| 1 Bad mit WC, Dusche und || - 2 Bader mit thy. 2wel  |mehrere grofiziigige, hoch- 9
einrichtungen | WO, Installation suf Putz.  |Badewanne; sinfache Badewanne, Giste-WC: Uaschbecken, thw. Badel/  [wertige Bider, Olste-WC
Otarbananstrich, eintache  |Wand- und Bodenfiesan, | |Wand- und Bodenfiesan, Prinal, Gaste-WC, boden- | hochwertige Wand- und
PVC-Bodanbelige toilweise gofliost raumhoch gefliest eiche Dusche, Wand- und | Bodenplatten (oherfiachen
; fewells in ge- [strukturiert, Einzel- und Fa-
mnx chendekors)
Heizung Einzeidton, Schwarkrafthei] |Fem- oder Zentratheizung, ronisch gesteverta Fuibodenhelzung, Sofarkal- | Solarolloktoren fir Warm ]
ung enfache Warmiufthezung, -~ oder Zentralheizung, |lektoren fir Warmwasser | wassererzeugung und Hes-
enzelne Gasaullenwand- lederiatnperatur- Oder erzeugung, 2usitzlicher 2ung. Blockheizkraftwerk,
thesmen, Nachtstromsped- Kaminarschiusa Wirmepumpe, Hybrid-Sys-
cher-, Fubodenhegung torme; autwondge Zusatzl
(vor ca. 1965) che Kaminanlage
sahr werngo Steckdosen, | |wenige Steckdosen, Schal gomafie Anzahl an zahireiche Steckdosen und | Video- und zentrale Alarm- 13
fechnische Schaller und Sichecungen, | |ter und Sicherungen und Lichtaus- |Lichiausidsss hochwertige |aniage, rentrale Liftung mit
Ausstattung ken Fehierstromschutz- , Zaharschrank ob  |Abdeckungen, dezentrale | Wikrmetauscher, Kimaania-
schalter (Fi-Schalter), Lel- . 1985) mit Untervertal- | LUftung ma WArmetauscher, | ge, Bussystam
tungen teftweise auf Putz und Kippsichenungen | mehrore LAN- und Femseh-
anschiisse
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1 -3 freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser, Reihenhiuser’

Kesler-, Erdgeschoss ‘ Dachgeachoss voll ausgebaut g Dachgeschoss nicht ausgebact 5 Flachdach oder flach genetgtes Dach

Standaruatuse 1 2 3 4 [ 1 2 3 < [ 1 2 3 0 5

troistahande Enfamilenhiuser’ 1,01 655 | 725 &_‘IS 1005112604 102 545 | €05 | €95 | B40 1050 103 705 | 785 | 900 |1085] 1360
Doppeal- und Rahenandhauser 2.01 615 | 685 | 785 | 845 |1180] 202 515 | 570 | €55 | 790 | 985 203 665 | 735 | 845 | 10201275
Reihenmittalhiuser 3.01 575 | 640 | 735 | BBS {1105] 3@ 480 | 535 | 615 | 740 | 925 3.03 620 | 690 | 785 | 955 | 1195

# einschlieBlich Baunebenkosten in Héhe von 17 %

a

= Korrekturfaktor fur freistehende Zweifamilienhauser: 1,05

14 Garagen®

Standardstufe
3 4 5

14.1 |Einzelgaragen/Mehrfachgaragen®’ 245 485 780
14.2 |Hochgaragen 480 655 780
14.3 |Tiefgaragen 560 715 850
14.4 |Nutzfahrzeuggaragen 530 680 810
*® einschiieBlich Baunebenkosten in Hohe von Gebiudeart 141 12 %

Gebaudeart 142 -14.3 15 %

Gebaudeart 144 13 %

*1 Standardstufe 3: Fertiggaragen;
Standardstufe 4: Garagen in Massivbauweise;

Standardstufe 5: individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausflhrungen wie Ziegeldach, Griindach, Bodenbelage, Fliesen 0.A.,
Wasser, Abwasser und Heizung
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Verkehrswertgutachten 801 K 39/23
Einfamilienhaus mit Garage, Gaishacken HsNr. 5, 83209 Prien am Chiemsee

Standardstufe Wwagungs-
1 2 3 4 5 anteil

AulRenwénde 1 23
Décher 1 15
Aul3entiiren u. Fenster 1 11
Innenwénde u. -tiren 1 11
Deckenkonstruktion u. Treppen 1 11
FuBbdden 0,5 0,5 5
Sanitareinrichtung 1 9
Heizung 9
Sonstige techn. Aussattung 6
Kostenkennwert fiir Gebaudeart 655 €/m? BGF 725 €/m? BGF 835 €/m?BGF | 1005 €/m? BGF | 1230 €/m? BGF
AuBBenwénde 1*23% *655 €= 150,65 €
Déacher 1*15% * 725 € = 108,75 €
AuRentiren u. Fenster 1*11% *835€ = 91,85 €
Innenwande u. -tliren 1*11% *835€= 91,85 €
Deckenkonstruktion u. Treppen 1*11% *835€= 91,85 €
FuBboden 05*5%*835€+0,5*5% * 1005 € = 46,00 €
Sanitareinrichtung 1*9%*835€ = 75,15 €
Heizung 1*9%*725€= 65,25 €
Sonstige techn. Ausstattung 16 %*725€= 43,50 €
Zwischensumme 764,85 €
Faktor Zweifamilienhaus 1,05

Kostenkennwert (Summe) 803,09 €

Aufgrund der vorhandenen Gebaudestruktur mit zwei Badern, zwei WCs und zwei Kiichen ist der Faktor
Zweifamilienhaus in der Kostenstelle gerechtfertigt.
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13.5. Ansichten

f;ll PSSP
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13.6. Schnitt (Kein Maf3stab)
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13.7. Grundrisse (Kein Maf3stab)

Einfamilienhaus mit Garage, Gaishacken HsNr. 5, 83209 Prien am Chiemsee
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Erdgeschoss

® Hinweis:
Es bestehen Abweichungen zwischen Realitdt und Plandarstellung (siehe Punkt 5.2.1.
Aufteilung im Gutachten)
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Obergeschoss

@ Hinweis:

Es bestehen Abweichungen zwischen Realitdt und Plandarstellung (siehe Punkt 5.2.1.
Aufteilung im Gutachten)
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