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UBERSICHTSBLATT

Bewertungsobjekt: Ein-/Zweifamilienwohnhaus mit Doppelgarage,
Marmorwerkstraf3e 68, 83088 Kiefersfelden,
FI.-Nr. 181/66, Gemarkung Kiefersfelden

Grundstiicksflache: 636 m?2

Bewertungszweck: Verkehrswertermittlung gem. Beschluss des
Amtsgerichtes Rosenheim vom 25.03.2024

Bewertungsstichtag: 13.06.2024
Qualitatsstichtag: 13.06.2024

Baujahr: ca. 2012
Brutto-Grundflache: ca. 290 m2 - Wohnhaus

ca. 50 m2- Doppelgarage

Wohnflache: ca. 140 m?
Kfz-Stellplatze: Doppelgarage
Bodenwert: rd. 413.000,00 €
Sachwert: rd. 919.000,00 €
Ertragswert: rd. 901.000,00 €
Verkehrswert: 919.000,00 €

Achtung: Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden!
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Gegenstand der Bewertung

Gegenstand der Bewertung ist das Grundstuick Fl.-Nr. 181/66, Gemarkung Kiefers-
felden, Marmorwerkstraf3e 68, 83088 Kiefersfelden. Das Grundstiick ist mit einem

Ein-/Zweifamilienwohnhaus und einer Doppelgarage bebaut.

Im Erdgeschoss und Obergeschoss ist jeweils eine 2-Zimmerwohnung mit Kiiche,
Bad und Flur gegeben. Im Obergeschoss ist zudem ein Balkon gegeben sowie im

Erdgeschoss eine Terrasse.

1.2 Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Rosenheim,
Geschaéftszeichen 801 K 40/23, mit Schreiben vom 26.03.2024 beauftragt.

1.3  Zweck der Bewertung

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren.

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

wendet werden. Eine Dritthaftung des Sachversténdigen ist ausgeschlossen.

1.4  Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der 13.06.2024, der Tag der Ortsbesichtigung.

Der Qualitatsstichtag ist mit dem Wertermittlungsstichtag identisch.

15 Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Die Besichtigung und Aufnahme des Grundsttickes mit unmittelbarer Umgebung
sowie des Gebaudes und der AulRenanlagen erfolgte am 13.06.2024 durch den 6f-

fentlich bestellten und vereidigten Sachversténdigen Dipl.-Ing. (FH) Michael Béar.
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Beim Ortstermin war kein weiterer Teilnehmer anwesend.

Einige anlasslich der Besichtigung gemachte Fotoaufnahmen (AuRenaufnahmen)

sind diesem Gutachten in Kopie als Anlage beigeflgt.

Der Besichtigungstermin wurde dem Eigentimer per Einschreiben mitgeteilt.

Das Bewertungsobjekt wurde beim Ortstermin nicht zuganglich gemacht. Da keine
Innenbesichtigung der zu bewertenden Einheit moglich war, wird das Bewertungs-
objekt gemal AuRenbesichtigung bewertet. Bei der Ortsbegehung am 13.06.2024
konnten das Wohnhaus, die Doppelgarage und die Aul3enanlagen, soweit einseh-
bar, von der StralRe aus besichtigt werden. Es wurden keine Mal3priifungen, Bau-

stoffprifungen, Bauteilpriifungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen ausgefihrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten
durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung) im Zuge der AuRenbe-

sichtigung und nach den vorhandenen Unterlagen.

1.6 Grundbuchdaten

In Anlage ist der Grundbuchauszug vom 26.03.2024 beigefugt:
- AG Rosenheim, Grundbuch von Kiefersfelden, Blatt 5548

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

Grundbuchauszug zu entnehmen.

Anmerkungen:

- Eintragungen in Abteilung 11l des Grundbuches sind fir die Wertermittlung
irrelevant.

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

- Der beigefugte Grundbuchauszug wurde anonymisiert.
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1.7 Baulastenverzeichnis

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

tenverzeichnis vor.

1.8 Unterlagen

Lageplan des Vermessungsamtes Rosenheim
Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Rosenheim,
Grundbuch von Kiefersfelden

Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2024

Auskunft der Gemeinde Kiefersfelden

Auskunft des Landratsamtes Rosenheim

Erkenntnisse der Ortsbesichtigung

1.9 Mieter

Gemal Klingelschild und dem Briefkasten wird das Bewertungsobjekt durch den
Eigentimer bewohnt. Erkenntnisse zu Mietverhaltnissen liegen dem Sachverstén-

digen nicht vor.

1.10 Zustandige Verwaltungsbehorde

Gemeinde Kiefersfelden, Rathausplatz 1, 83088 Kiefersfelden,
Telefon 08033/9765-0, Fax 08033/9765-17.

1.11 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 haupt-
sachlich das gestiegene Zinsniveau fiir 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 Sachver-

standiger fiur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiucken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — Marmorwerkstraf3e 68, 83088 Kiefersfelden -8-
Amtsgericht Rosenheim, Geschaftszeichen: 801 K 40/23

2. LAGE

2.1 Standort und Umfeld

Makrolage
Das Bewertungsobjekt liegt in der Gemeinde Kiefersfelden. Die Gemeinde Kiefers-

felden gehdrt zum Landkreis Rosenheim, der im Siidosten des Regierungsbezirks

Oberbayern liegt.

Statistisch gesehen verfligt die Gemeinde Kiefersfelden zum Bewertungsstichtag

Uber ca. 6.800 Einwohner. Der Landkreis Rosenheim hat ca. 268.000 Einwohner.

Im Landkreis Rosenheim waren mit Stand Mai 2024 ca. 3.905 Menschen arbeits-
los gemeldet. Dies entspricht einer Arbeitslosenquote von ca. 2,6 %. Im Vergleich
zum Vorjahr ist die Arbeitslosenquote gestiegen, hier betrug diese ca. 2,4 %. Der
Bundesdurchschnitt betrug mit Stand Mai 2024 ca. 5,8 %.

Mikrolage
Das Bewertungsobjekt ist in der Marmorwerkstral3e gelegen. Die Marmorwerk-

stral3e ist asphaltiert, in beide Fahrtrichtungen befahrbar, mit Stral3enbeleuchtung.
Gehwege sind nicht vorhanden. Das Parken ist in Teilbereichen am Stral3enrand

maglich.

Die umliegende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Wohngebauden mit zwei
Vollgeschossen und Satteldach. Gegentber der Marmorwerkstral3e ist der Kiefer-

bach gelegen.

In Kiefersfelden sind Geschafte des taglichen Bedarfs, Arzte, Kindergarten, Grund-
und Mittelschule sowie Kreditinstitute vorhanden. Die Infrastruktur ist in Kiefersfel-

den als durchschnittlich zu bewerten.
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2.2  Verkehrsanbindung

Das Zentrum von Kiefersfelden ist vom Bewertungsobjekt in einer Entfernung von
ca. 600 Meter in nordwestlicher Richtung gelegen. Die Anschlussstelle Kiefersfel-
den an die A93 Kiefersfelden/Kufstein ist in einer Entfernung von ca. 2 km gele-
gen. Folgt man der A93 in nérdlicher Richtung, so ist nach weiteren ca. 22 km das
Autobahndreieck Inntal erreicht, hier besteht die Moglichkeit die A8 Miinchen/
Salzburg zu befahren. Die 6sterreichische Grenze ist in sidwestlicher Richtung in
einer Entfernung von ca. 2 km gelegen. Das ca. 32 km entfernte Zentrum der
Kreisstadt Rosenheim ist in ca. 27 Fahrminuten erreicht. Das Zentrum von Mln-
chen ist in einer Entfernung von ca. 90 km gelegen und in ca. 60 Minuten anfahr-
bar. Die Anbindung des Objektes ist insgesamt fur den Individualverkehr als durch-

schnittlich zu bezeichnen.

Die Haltestelle Kiefersfelden Bahnhof ist vom Bewertungsobjekt in einer Entfer-
nung von ca. 550 Meter gelegen. Hier besteht Anschluss an die Buslinie 347 sowie
an das Netz der Deutschen Bundesbahn. Mit der Regionalbahn ist der Bahnhof
von Kufstein in einer Fahrzeit von ca. 4 Minuten, der Bahnhof von Rosenheim in
einer Fahrzeit von ca. 22 Minuten bzw. der Hauptbahnhof von Miinchen in

ca. 71 Minuten zu erreichen. Die Anbindung des Bewertungsobjektes an offentli-

che Verkehrsmittel ist ausreichend.

Vom Bewertungsobjekt liegt der Flughafen von Salzburg Uber die Autobahn A8 in
ca. 100 km Entfernung und ist in einer Fahrzeit von ca. 60 Minuten zu erreichen.
Der Flughafen von Minchen liegt in ca. 125 km Entfernung und ist in ca. 75 Minu-

ten anzufahren.

2.3 Immissionen / Beeintrachtigungen

Im AulRenbereich wurden beim Ortstermin Immissionen durch die nahegelegene
Autobahn A93 festgestellt.
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2.4 Parkmadglichkeiten / Stellplatze

Das Bewertungsobjekt verfiigt Giber eine Doppelgarage. Weiter kann auf den unbe-

festigten Flachen auf dem Grundstiick geparkt werden.

Zudem besteht die Moglichkeit in den umliegenden Straf3en zu parken.

3. GRUNDSTUCKSMERKMALE / ART U. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1 Zuschnitt / Form / MaRe

Das Bewertungsgrundsttick Fl.-Nr. 181/66, Gemarkung Kiefersfelden, hat gemaf
Angabe im Grundbuch eine Flache von 636 m2. Die Grundstiicksform ist geomet-
risch nicht zuordnungsfahig. Die maximale Breite betragt ca. 44 Meter, die maxi-

male Tiefe betragt ca. 20 Meter. Das Grundstiicksniveau ist anndhernd eben.

In Anlage wurde ein Lageplan beigefiigt.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass fir dieses Gutachten unterstellt
wird, dass keine Eigenschaften oder Gegebenheiten des Grund und Bodens vor-
handen sind, welche maoglicherweise die Gebrauchstauglichkeit oder Nutzungsfa-

higkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

3.2 ErschlieBung

Die Zuwegung zum Bewertungsgrundstiick ist Uber die Marmorwerkstral3e gege-

ben.

Das Anwesen verfligt Uber Anschliisse an die 6ffentlichen Versorgungsleitungen
fur Wasser, Strom und Gas. Die Entsorgung erfolgt tber die 6ffentliche Kanalisa-

tion. Zusatzlich sind Anschliisse fur Telekommunikation vorhanden.
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Es wird zum Wertermittlungsstichtag auf Grund der vorliegenden Informationen
unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrdge, Gebihren usw.,

die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Das Grundsttick wird als erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

3.3 Baurechtliche Situation

Das Bewertungsgrundstiick Fl.-Nr. 181/66, Gemarkung Kiefersfelden, ist mit einem
Ein-/Zweifamilienwohnhaus und einer Doppelgarage bebaut. Es wird gemaf den
vorliegenden Informationen davon ausgegangen, dass die Bebauung genehmigt
ist und somit keine wertbeeinflussenden Umstande aus planungsrechtlichen Be-

langen resultieren.

Gemal Auskunft der Gemeinde Kiefersfelden liegt das Bewertungsgrundsttick im
Geltungsbereich der 13. Anderung (28.04.1999) und der 25. Anderung
(08.12.2004) des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Vom Klausfeld“. Dem Bebauungsplan
bzw. den Anderungen zum Bebauungsplan ist fur das Bewertungsgrundstiick eine
Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen (wobei im zweiten Vollgeschoss ein
Kniestock von 2,2 Meter an der traufseitigen Au3enwand von OK-Rohdecke der
letzten Geschossdecke mit OK-Pfette gilt), maximal 98 m2 iberbaubare Grundfla-
che zu entnehmen. Die Firstrichtung ist vorgegeben. Es sind nur Einzelhduser zu-
lassig. Baugrenzen sind gegeben. Es ist eine Flache fir eine Garage mit maximal

einem Vollgeschoss zu entnehmen. Es handelt sich um Mischgebiet.

Nach Auskunft der Gemeinde Kiefersfelden ist das Grundstiick im Flachennut-
zungsplan, rechtskraftig seit dem 20.06.2018, als Mischgebiet und Griunflache ein-

getragen.
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34 Vorhandene Bebauung / Nutzungsart

Das Bewertungsgrundstuck Fl.-Nr. 181/66, Gemarkung Kiefersfelden, ist mit einem
Ein-/Zweifamilienwohnhaus und einer Doppelgarage bebaut. Das Wohnhaus ver-
flgt Uber ein Kellergeschoss, Erdgeschoss und ein Obergeschoss. Das Baujahr ist
ca. 2012. Die Nutzung ist Wohnen.

Hinweis:

Es wird auf Grund der vorliegenden Informationen vorausgesetzt, dass die bei der
Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus den Unterlagen zu entnehmende Nut-
zung genehmigt ist und die behdérdlichen Auflagen - insbesondere auch der Stell-
platznachweis - erfillt sind.

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

Art moglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

3.5 Bruttogrundflache, Wohnflache

Die Bruttogrundflache und Wohnflache wurden anhand des vorliegenden Planma-
terials und der Wohnflachenberechnung berschlagig ermittelt bzw. Uberprift. Im
Hinblick auf die Wertermittlung ist der sich ergebende Genauigkeitsgrad der Fl&-
chenermittlung ausreichend. Die Uiberschlagig ermittelten Bauzahlen werden inso-

weit der Wertermittlung zu Grunde gelegt.

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses betragt ca. 290 mz2
Die Bruttogrundflache der Doppelgarage betragt ca. 50 mz?
Die ermittelte Wohnflache betragt ca. 140 mz2
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3.6 Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt ist nicht im Bayerischen Denkmalatlas vorgetragen. Der

Sachverstandige geht somit davon aus, dass kein Denkmalschutz besteht.

3.7 Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamtes Rosenheim gibt es fur das Bewertungsgrund-
stick FI.-Nr. 181/66, Gemarkung Kiefersfelden, keinen Eintrag im Altlastenkatas-

ter.

Dem Sachverstandigen liegt ebenfalls kein begriindeter Verdacht bzgl. Altlasten

vor. Fur das Grundstiick wird Altlastenfreiheit unterstellt.

4. GEBAUDEBESCHREIBUNG
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 Baualterskatego-
rie, die wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale sowie
der Allgemeinzustand der Gebaude und der Auf3enanlagen entscheidend; deshalb
wird bei der Beschreibung nicht jedes Detail herangezogen.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand und zu den tat-
sachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen beruhen auf der Ortsbesichti-
gung, den zum Bewertungsobjekt erhaltenen Unterlagen und erhaltenen Informati-
onen sowie den durch den Sachverstandigen durchgefiihrten Erhebungen. Eine
stichpunktartige Einzelprifung von auftraggeberseitigen Vorgaben sowie Plausibili-

tatsprifungen wurden vorgenommen.

Die Beschreibung ist stichpunktartig ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und Detail-
genauigkeit. 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 még-
licherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder die Ge-
sundheit der Nutzer gefahrden. Es wurden keine Baustoff- und Bauteilpriifungen
sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefuhrt.

Alle Feststellungen erfolgten durch Inaugenscheinnahme.

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

den Verkehrswert haben.

Hinweis:
Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden. Die Angaben in
diesem Gutachten und die Baubeschreibung beziehen sich ausschlie3lich auf eine

Besichtigung des Bewertungsobjektes von auf3en.

Angaben zur Ausstattung beruhen auf Annahmen und werden unterstellt, konnten

jedoch vom Sachverstandigen nicht Gberprift werden.

Bauweise: Massivbau;
Baujahr: Ca. 2012;
Veranderungen: Keine relevanten Veranderungen;

4.1 Grundrissgliederung

In Anlage wurden die vorhandenen Grundrissplane aus der Bauakte beigefiigt.
Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden. Abweichungen
zum tatsachlichen Grundriss kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Mal3ketten im vorliegenden Genehmigungs-

plan vermutlich teilweise fehlerhatft sind.
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4.2 Rohbau / Konstruktion

Fundamente/

Grindung: Beton; das Gebaude ist gemal dem vorliegenden Plan un-
terkellert;

Fassade: Die Fassade verfugt Uber einen Reibeputz; Sockel glatt
verputzt; teils wurde am Sockel vermutlich nachgearbeitet,
so dass hier der Sockelputz in den dariiber liegenden
Oberputz gezogen ist, Malerarbeiten sind hier erforderlich;

Tragkonstruktion: Tragende Mauerwerkswande; Massivdecken;

Dach: Satteldach, zimmermannsmafiger Holzdachstuhl, Dachein-
deckung mit Betondachsteinen; Dachflachenfenster;

Flaschnerarbeiten: Regenrinnen und Fallrohre aus Titanzinkblech;

Decken: Vermutlich Massivdecken;

4.3 Ausbau

Die im Folgenden beschriebene Ausstattung beruht auf Annahmen, da das Wohn-
haus nicht besichtigt werden konnte. Die tatsachliche Ausstattung kann somit von

der Baubeschreibung abweichen.

Innenwande: Vermutlich massive Innenwande, verputzt und gestrichen;

Fenster: Vermutlich Kunststofffenster mit Isolierverglasung oder Ver-
gleichbares;

Rollladen: Im EG sind Rollos vorhanden, vermutlich mechanisch be-
dienbar;
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Tlren: Lackierte Holztliren und Umfassungszargen und durch-

schnittliche Driuckergarnituren;

Bdden: Fliesenbelag, Laminatboden oder Parkett oder Vergleich-
bares;

Decken: Glatt verputzt und gestrichen;

Treppen/-haus: Zum Keller massive Treppe mit Fliesenbelag oder Ver-

gleichbarem; vom EG ins OG Treppe mit Stahlkonstruktion
und Holztrittstufen oder Vergleichbares; es wird jeweils ein

Gelander unterstellt;

Sanitarausstattung: Es wird eine Sanitarausstattung, wie im Plan dargestellt, in
durchschnittlicher Qualitat unterstellt; vermutlich Boden und

Wande gefliest;

Elektroinstallation: Durchschnittliche, dem Baujahr entsprechende Elektroin-
stallation;

Heizung/

Warmwasser: Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung;

Flachheizkorper mit Thermostatventilen; vermutlich Kamin-

ofen;

Eingangsbereich: Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt von der 6ffentlichen
Verkehrsflache Uber eine gekieste Flache auf dem Grund-
stiick; vor der Hauseingangstire ist ein provisorisches Po-
dest aus Holzbrettern gegeben; die Hauseingangsture ist,
soweit ersichtlich, vermutlich ein Kunststoffelement mit Iso-
lierglaseinsatz, Edelstahldriickergarnitur, auRen Edelstahl-

griff und Zylinderschloss; neben der Hauseingangstiire ist
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ein Klingeltableau mit zwei Klingeltastern und Gegen-

sprechanlage gegeben;

Keller: Es wird unterstellt, dass der Keller, wie im Plan dargestellt,
vorhanden ist; Wande verputzt und gestrichen; Boden mit
Estrich, evtl. Fliesenbelag oder Vergleichbares; herkdmmli-
che Elektroausstattung unter Putz; Fenster als Kunststoff-
fenster mit Isolierverglasung bei Lichtgraben, ansonsten
werden Kellerfenster mit Doppelverglasung unterstellt;
Lichtgraben sind nur provisorisch hergestellt und mit einer
einfachen Holzschalung provisorisch im Erdreich abge-

stutzt;

Balkon: Das OG verfugt tiber einen Balkon mit einer massiven Bal-
konplatte; soweit ersichtlich ist kein Gelander vorhanden

und kein Oberbelag hergestellt;

4.4 Aul3enanlagen

Das Grundsttick macht einen ungepflegten Eindruck. Es wachst hohes Gras sowie
Unkraut. Weiter sind StrAducher und Baume gegeben. Im Bereich des Zugangs zur
Hauseingangstir ist Kies vorhanden.

Auf dem Grundstiick sind ca. 8 alte bzw. unangemeldete Fahrzeuge abgestellt, zu-
dem sind ein Autoanhanger bzw. diverser Unrat vorhanden. Eine Einfriedung des
Grundstticks ist stralRenseitig nicht gegeben. Riickwartig zu den Nachbargrundsti-
cken ist teils ein Holzzaun ersichtlich.

Es ist soweit ersichtlich ein mit Holz befestigter Bereich als Freisitz gegeben. Die
Terrasse vor dem Wohnbereich im EG war nicht einsehbar, hier sind diverse Ge-
genstande abgestellt, evtl. ist hier eine Befestigung am Boden aus Holz oder Gar-
tenplatten gegeben.

Die AuRenanlagen sind nicht hergestellt.
Das Grundstiick macht einen stark ungepflegten Eindruck.
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4.5 Energieausweis / energetischer Zustand

Dem Sachverstandigen liegt fir das Anwesen kein Energieausweis vor.
Der energetische Zustand entspricht gemaf den Erkenntnissen der Aul3enbesich-

tigung der Baujahresklasse.

4.6 Doppelgarage

Es ist eine Doppelgarage vorhanden, diese ist jedoch augenscheinlich nicht fertig
gestellt. Soweit gemal der AuRenbesichtigung feststellbar, ist die Garage vermut-
lich gemauert und verfugt an der Aul3enfassade Uber eine Verkleidung aus Nut-
und Federbrettern. Garagentore bzw. eine Zufahrt ist nicht hergestellt. Giebelseitig
verfligt die Garage Uber funf Kunststofffenster mit Isolierverglasung (vermutlich
Festverglasung). Die Garage hat ein Satteldach mit einem zimmermannsmaRigen
Holzdachstuhl, die Dacheindeckung besteht aus Betondachsteinen. Im Bereich
des Dachiberstandes beim First fehlen diverse Ziegel, hier ist auch ersichtlich,
dass das Holz bereits verwittert bzw. morsch ist. Das Garagendach zieht sich in
Verlangerung der Garage bis zum Wohnhaus, so dass hier ein Uberdachter Be-
reich vorhanden ist. An der Seite zum Wohnhaus hin verfigt die Garage Uber eine
Tire (vermutlich Kunststofftlire mit Driickergarnitur und Zylinderschloss) sowie
zwei weitere Fenster. Ruckwartig sind ebenfalls drei Fenster gegeben. Es sind Ar-
beiten zum Fertigstellen der Garage bzw. ReparaturmalRhahmen an der Garage
erforderlich.
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4.7 Befund

Die vorstehende Baubeschreibung und nachfolgenden Ausfiihrungen dienen ledig-
lich der Verkehrswertermittlung und stellen keine abschlieRende Zustandsauflis-

tung dar. Bei der Begehung wurden folgender Zustand bzw. Schaden festgestellt:

- Das Bewertungsgrundstiick vermittelt gemaf den Erkenntnissen der Au-
Renbesichtigung einen unterdurchschnittlichen bis méaRigen Eindruck.

- Die AuRenanlagen sind nicht fertiggestellt.

- Auf dem Bewertungsgrundstiick sind diverser Unrat sowie, soweit ersicht-
lich, ca. 8 Kfz abgestellt.

- An der Garage sind Reparaturen im Dachbereich erforderlich. Weiter ist die
Garage nicht fertiggestellt. Arbeiten zur Fertigstellung sind hier erforderlich.

- Auf Grund der Erkenntnisse der Auf3enbesichtigung wird fir das Wohnhaus
im Inneren ein unterdurchschnittlicher Zustand unterstellt, evtl. sind auch
noch Ausbaumafnahmen bzw. Fertigstellungsarbeiten erforderlich.

- Der Balkon im OG ist nicht fertiggestellt.

Auf die Gebaudebeschreibung wird zudem verwiesen.

Gemal den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung (AuRenbesichtigung) wurde kein

Verdacht auf Hausschwamm festgestellt.

Der angeflihrte Zustand der Gebaude wird in der Wertermittlung entsprechend be-

rticksichtigt.

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit wurden dartber hinaus keine sichtbaren, gra-
vierenden Mangel oder Schaden festgestellt, die Uber einen unterdurchschnittli-

chen bzw. maRigen Zustand hinausgehen.
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5. BEURTEILUNG

Lage:
Es handelt sich um eine durchschnittliche Lage in der Gemeinde Kiefersfelden.

Bauweise:
Massivbau. Das Erscheinungsbild ist bezogen auf das Baujahr unterdurchschnitt-

lich bis maRig.

Ausstattung:
Die Ausstattung wird als durchschnittlich unterstellt. Das Wohnhaus konnte nicht

von innen besichtigt werden. Gegebenenfalls sind noch Ausbaumafnahmen erfor-
derlich.

Grundrissldésung:

Die Grundrisslosung fur das Ein-/Zweifamilienwohnhaus wird gemaR den vorlie-

genden Planen als durchschnittlich beurteilt.

Vermietbarkeit:
Die Mdglichkeiten der Vermietbarkeit werden als durchschnittlich beurteilt. Hierzu
wird die Durchflihrung der Restarbeiten/Reparaturen und Herstellung von Auf3en-

anlagen unterstellt.

VeraulRRerbarkeit:

Die Mdglichkeiten fur den Verkauf werden unter Beachtung des Erscheinungsbil-

des als noch durchschnittlich beurteilt.
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6. 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- und
Zweifamilienhdusern, somit der des Bewertungsobjektes in der Regel nach dem

Sachwert.

Der Ertragswert wird unterstitzend ermittelt.

7. WERTERMITTLUNG

7.1 Bodenwert

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV)
und unter Beachtung der 88 40 bis 45 ImmoWertV zu ermitteln. Anstelle von Ver-
gleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden (8§ 24
Abs. 1 bzw. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte (8 196 BauGB, § 13 ImmoWertV) sind durchschnittliche Lage-
werte und geben Aufschluss Uber das allgemeine Grundstiickspreisniveau zum
angegebenen Zeitpunkt. Die Bodenrichtwerte sind tblicherweise im 2-Jahrestur-
nus vom Gutachterausschuss fur Ortsteile, StralRenabschnitte etc. flachendeckend

zu ermitteln.
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Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten Richt-
wertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks Ubereinstimmen. Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale
sind durch Zu-/Abschlage zu berlcksichtigen, in der Regel auf Grundlage von In-

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

Bodenrichtwert:

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Rosenheim hat fur die Bodenricht-
wertzone 48008010, Zonen-Bezeichnung Sidost, zum 01.01.2024 einen Boden-

richtwert fur erschlossene, unbebaute Grundstiicke bekannt gegeben:
Der Bodenrichtwert fiir die Bodenrichtwertzone 48008010, Zonen-Bezeich-
nung Sudost, fur Wohnbauflache mit 2 Vollgeschossen betragt 650,00 €/m?

Grundstucksflache, ebf.

Marktkonformer Bodenwert:

Ausgehend von dem zur Verfiigung stehenden Bodenrichtwert, sind folgende wert-
beeinflussende Unterschiede bei der Festlegung des Bodenwertes fir das zu be-
wertende Grundsttick zu beachten:
Veranderung des allgemeinen Preisniveaus fur unbebaute baureife Fla-
chen im ortlichen Grundstiicksmarkt.
Unterschiede in der realisierten baulichen Nutzungsintensitat.
Unterschiede in der Lagequalitat innerhalb des Bodenrichtwertgebietes.
Die verwendeten Ausgangswerte sind auf die dargestellten Sachverhalte anzupas-

sen.

Zwischen dem Bewertungsstichtag 13.06.2024 und dem Stand des Bodenrichtwer-
tes mit 01.01.2024 ist das Preisniveau als vergleichbar zu beurteilen. Es sind keine

Zu-/Abschlage in Ansatz zu bringen.

Das Grundsttick FI.-Nr. 181/66 ist mit einem Gebaude mit zwei Vollgeschossen
bebaut. Daher ist hinsichtlich der baulichen Nutzungsintensitat nach sachverstan-

diger Beurteilung kein Zu-/Abschlag erforderlich.
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Bzgl. der Lage innerhalb des Richtwertgebietes erachte ich keine Zu-/Abschlage

far erforderlich.

Im Folgenden wird der Bodenwert ermittelt.

Bodenwert:
Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 650,00 €/m?

Keine weiteren Zu-/Abschlage

Bodenwert:
636 m2 x 650,00 €/m? = rd. 413.000,00 €
Bodenwert: rd. 413.000,00 €

Der Bodenwert zum Bewertungsstichtag 13.06.2024 betragt rd. 413.000,00 £.

7.2 Sachwert

Im Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) wird der Sachwert des Grundsti-
ckes aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie
dem Bodenwert (8 40 ImmoWertV) ermittelt. Der Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne Aufenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten

(8 36 ImmoWertV) unter Berticksichtigung 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 Erfahrungsséatzen oder nach den gewoéhnlichen Herstellungskosten ermittelt.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere
durch Anwendung von Sachwertfaktoren (8 21 Abs. 3 ImmoWertV, 8 39 Immo

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

Der Gebaudesachwert wird in Anlehnung an die durchschnittlichen Normalherstel-
lungskosten, eingefiihrt vom Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung auf der Preisbasis von 2010 (NHK 2010) ermittelt.

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

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

gewichtet.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten wird auf die Angaben des BKI hinsichtlich

des Regionalfaktors zuriickgegriffen.

Ermittlung des gewogenen Kostenkennwertes aus Gebaudeart Typ 1.13

Standardstufe
Wagungs-

Gebé&udeart Typ 1.13 1 2 3 4 5 anteil

AuBenwande 0,5 0,5 23 216 €/m?2
Décher 0,7 0,3 15 135 €/m?
AuRentiren und Fenster 1 11 94 €/m?
Innenwénde und -turen 1 11 94 €/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 94 €/m?
FuRbdden 1 5 43 €/m?
Sanitareinrichtungen 1 9 77 €/m?
Heizung 0,8 0,2 9 80 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 1 6 51 €/m?
Kostenkennwerte 665 €/m?| 740 €/m?[ 850 €/m?|1.025 €/m?| 1.285 €£€/m? 884 €/m2
angesetzt mit rd. 880 €/m?

Ermittlung der objektbezogenen Herstellungskosten gem. NHK - Basis 2010

| Objektspezifischer Ansatz:

Bewertungsobjekt: ca. 290 m? BGF

Typ 1.13 KG, EG, OG, flach geneigtes Dach

Standardstufe: 3

Baujahr: ca. 2012

Kosten der Brutto-Grundflache in €/m2, nach Wagungsanteil: angesetzt mit: 880 €/m2

(EinschlieRlich BNK und Mwst.)
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1l Korrekturfaktoren

Baukosten-Regionalfaktor
(gem. BKI 2024) angesetzt mit: 1,261

Freistehendes Zweifamilienwohnhaus angesetzt mit: 1,050

Preisindizes flir Bauwerke

(Basis 2021 = 100): angesetzt mit: 1,825
2010 = 709

Zum Bwst. = 129,4

Somit als Korrekturfaktor (multiplikativ): rd. 2,416

Il Berechnung Herstellungswert pro m2
Brutto-Kosten der Brutto-Grundflache in €/m2:
880 €/m2 x 2,416 =rd.: 2.130 €/m2
Objektbezogene Kosten Brutto-Grundflache: 2.130 €/m2

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV)

Im gewohnlichen Geschéaftsverkehr ist ausgehend vom Herstellungswert des Ge-
baudes eine Alterswertminderung in Ansatz zu bringen, mit der der alterungs- und
nutzungsbedingte Verschlei? der Bauteile und Gebaudeausstattung erfasst wird.
Die Alterswertwertminderung wird gemaf § 38 ImmoWertV nach dem Verhaltnis
der Restnutzungsdauer zur Nutzungsdauer des jeweiligen Gebaudes bestimmit.

Dabei ist in der Regel eine gleichmélRige Wertminderung zu Grunde zu legen.

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Rosenheim veroffentlicht keine Sach-
wertfaktoren fir Ein-/Zweifamilienhauser. Der ndchstgelegene Gutachteraus-
schuss, welcher aktuelle Sachwertfaktoren fur Einfamilienhauser veroffentlicht, ist
der Gutachterausschuss des Landratsamtes Traunstein. Der Gutachterausschuss
des Landkreises Traunstein verdffentlicht mit Beschluss vom 31.08.2022 Sach-
wertfaktoren fur EFH/ZFH 2021. GemalR Beschluss vom 31.08.2022 werden die
Sachwertfaktoren bzw. die Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer in Anlehnung
an das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohnge-
b&ude nach der ImmoWertV bestimmt. Die tbliche Nutzungsdauer von Ein-/Zwei-
familienhausern betragt 80 Jahre. Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt wird
somit von einer Nutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen. Diese Vorgehens-
weise ist erforderlich, da die Sachwertfaktoren in Anlehnung an die Auswertungen

des Gutachterausschusses des Landratsamtes Traunstein (Modellkonformitéat)
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angewandt werden. Das Baujahr des Bewertungsobjektes ist ca. 2012. Der Moder-
nisierungsgrad wird mit ,nicht modernisiert" eingestuft. Somit ergibt sich eine rech-
nerische Restnutzungsdauer von rd. 68 Jahren, welche als angemessen beurteilt

wird.
Fur die Doppelgarage wird eine Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren in Ansatz
gebracht. Die Garage wurde ca. 2012 errichtet. Es wird eine auf Grund des eine

Restnutzungsdauer von rd. 38 Jahren in Ansatz gebracht.

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-
gemanR mit einem prozentualen Wert zwischen 3 % und 8 % des vorl. Geb&ude-
wertes in Ansatz gebracht. Zu beachten ist hierbei, dass die jeweiligen Werte in
der Regel deutlich unter den Herstellungskosten liegen, da potentielle Kaufinteres-
senten nur einen Minderbetrag der urspriinglichen Herstellungskosten bereit sind
zu bezahlen. Dies sind Kosten z. B. fir Einfriedungen, Gelandebearbeitung, Ge-
baudeanschliisse an die Ver- und Entsorgungsnetze, Anpflanzungen, befestigte

Flachen etc.
Unter Berlcksichtigung des Umfanges und der Qualitat der vorhandenen bauli-
chen Aul3enanlagen wird der Zeitwert mit 5 % des Gebaudewertes in Ansatz ge-

bracht.

Marktanpassung (8 39 ImmoWertV)

Durch die Marktanpassungsfaktoren werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf

dem Grundstiicksmarkt zum Bewertungsstichtag erfasst.

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Rosenheim verdéffentlicht keine
Marktanpassungsfaktoren.

Der nachstgelegene Gutachterausschuss, der Angaben zu Sachwertfaktoren ver-
offentlicht, ist der Gutachterausschuss des Landratsamtes Traunstein. Fir das Be-

wertungsobjekt wird der Sachwertfaktor in Anlehnung an den veréffentlichten
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Sachwertfaktor des Gutachterausschusses Landratsamt Traunstein fur freiste-
hende Ein-/Zweifamilienwohnhéauser, sudlicher Landkreis in Ansatz gebracht. Hier
veroffentlicht der Gutachterausschuss des Landratsamtes Traunstein fir 2021 ei-
nen Median fur das Segment der mittleren Sachwertfaktoren von rd. 1,28, die
Spanne reicht von ca. 1,22 — 1,38. Gemal einer Mitteilung der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses vom 19.09.2023 gibt es fiur die vom Gutachterausschuss
Traunstein fur das Jahr 2021 am 31.08.2022 beschlossenen Sachwertfaktoren fir
Wertermittlungsobjekte mit Wertermittlungsstichtag im Jahr 2023 eine Senkung
gegeniber 2021, die mittleren Sachwertfaktoren flr Einfamilienhauser im sudli-
chen Landkreis Traunstein liegen im Bereich von 1,05 — 1,15. Fur das Jahr 2024
werden noch keine Angaben gemacht.

Bei dem Ansatz des Liegenschaftszinssatzes ist zu bertlicksichtigen, dass es sich
um ein Zweifamilienwohnhaus mit jeweils einer 2-Zimmerwohnung im Erdge-

schoss und Obergeschoss handelt.
Nach sachverstandiger Beurteilung wird auf Grund mir vorliegender Vergleichsda-
ten und unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktsituation ein Marktanpassungs-

faktor von ca. 1,05 flr angemessen beurteilt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Wie im Gutachten dargelegt, vermittelt das Bewertungsgrundstiick gemaf den Er-
kenntnissen der AuRenbesichtigung einen unterdurchschnittlichen Eindruck. Auf
dem Bewertungsgrundstick ist diverser Unrat gelagert. Die Garage und die Au-
Renanlagen sind nicht fertiggestellt. Gemaf den Erkenntnissen der Ortsbesichti-
gung sind auch Reparaturen im Dachbereich der Garage erforderlich. Auf Grund
der Erkenntnisse der AuRenbesichtigung wird zudem fur das Wohnhaus auch im
Inneren ein unterdurchschnittlicher Zustand unterstellt, evtl. sind auch hier noch
Ausbaumalnahmen erforderlich. Nach sachverstandiger Beurteilung wird im Hin-
blick auf den Zustand das Erscheinungsbild sowie erforderliche Restarbeiten ein
Abschlag von rd. 10 % - 15 %, i. M. rd. 12,5 % in Ansatz gebracht.

Hinsichtlich der in Ansatz gebrachten Abschlage weist der Sachverstandige aus-

driicklich darauf hin, dass es sich hier nicht zwingend um die vorhandenen
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anfallenden Kosten handelt. Vielmehr handelt es sich um angemessene Ab-
schlage, welche Marktteilnehmer auf Grund der Beschaffenheit und des Zustandes
vornehmen. Die tatsachlich vorhandenen Kosten kénnen die in Ansatz gebrachten

Betrage Ubersteigen bzw. unterschreiten.

Im Folgenden wird der Sachwert ermittelt.

Sachwertberechnung:

Unter Bericksichtigung 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
290 m2 x 2.130 €/m? =rd. 618.000 €
618.000 €

abziglich Alterswertminderung
(i.S. 8 38 ImmoWertV, linear)
Baujahr: 2012
Jahr der Bewertung: 2024
Nutzungsdauer: 80 Jahre
Alter des Gebaudes: 12 Jahre
Restnutzungsdauer: 68 Jahre
Alterswertminderung: 15,0%
618.000 € x 15,0% rd. -93.000 €
Altersgeminderte Herstellungskosten: 525.000 € 525.000 €

Doppelgarage:
Neuherstellungswert
zum Wertermittlungsstichtag angesetzt mit:
BGF x Normalherstellungskosten
50 m2 x 890 €/m? =rd. 45.000 €
45.000 €

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

Baujahr angesetzt: 2012
Jahr der Bewertung: 2024
Nutzungsdauer: 50 Jahre
Restnutzungsdauer: 38 Jahre
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Alterswertminderung: 24,0%
45.000 € x 24,0% =rd. -11.000 €
Gebaudewert - Garage 34.000 € 34.000 €

AulRenanlagen:
aus dem Gebéaudewert: 5,0%
559.000 € x 5,0%

rd. 28.000 € 28.000 €

Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen: rd. 587.000 €
Bodenwert: rd. 413.000 €
Vorlaufiger Grundstiickssachwert (ohne Marktanpassung): 1.000.000 €
Marktanpassung:
Marktanpassungsfaktor 1,05

1.000.000 € x 1,05 =rd. 1.050.000 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Abschlag fur Erscheinungsbild, Zustand, Restarbeiten, ca. 12,5% rd. -131.000 €

Sachwert rd. 919.000 €

Der ermittelte Sachwert zum Bewertungsstichtag 13.06.2024 betragt
rd. 919.000,00 €.

7.3 Ertragswert

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

gen.

Rohertrag (8 31 ImmoWertV)

Die vermietbare Wohnflache betragt ca. 140 mz2,

Das Bewertungsobjekt wird gemaf den vorliegenden Erkenntnissen zum Bewer-

tungsstichtag vom Eigentimer eigengenutzt.
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In Kiefersfelden und im Landkreis Rosenheim liegt kein Mietenspiegel vor.

Gemal dem Preisspiegel Bayern fir Wohnimmobilien Frihjahr 2024 des IVD wird
fur Brannenburg bei mittlerem Wohnwert fiir Doppelhaushalften/Bestand eine
Miete von 1.450,00 €/mtl. angegeben, dies entspricht ca. 11,20 €/m2 Wohnflache
und rd. 50,00 € mtl. fir eine Garage. Bei gutem Wohnwert wird eine Miete von
1.550,00 €/mtl. angegeben, dies entspricht ca. 12,00 €/m2 Wohnflache und

rd. 50,00 € 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 Ermes-
sen beurteile ich den marktiblichen Ertrag fur das Wohnhaus mit einer Miete von
1.680,00 € monatlich, dies entspricht rd. 12,00 €/m2 Wohnflache, als angemessen.
Fur die Doppelgarage werden monatlich rd. 100,00 € in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die Bewirtschaftungskosten

gemal den Angaben des Gutachterausschusses Traunstein in Ansatz gebracht.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten werden mit 312,00 € p.a. fuir das Wohnhaus und mit

41,00 € p.a. je Garagenstellplatz berlcksichtigt.

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. 12,00 €/m? Wohnflache in Ansatz ge-

bracht. Je Garagenstellplatz werden rd. 92,00 € p.a. beriicksichtigt.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis wird mit 2 % p. a. des Rohertrages bericksichtigt.
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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 des Landratsamtes Rosenheim weist keinen Liegen-
schaftszins aus.
Der nachstgelegene Gutachterausschuss, welcher aktuelle Liegenschaftszinssatze

veroffentlicht, ist der Gutachterausschuss des Landratsamtes Traunstein.

In der Ubersicht Liegenschaftszinsséatze und Rohertragsfaktoren, Beschluss vom
07.02.2023 des Gutachterausschusses des Landkreises Traunstein wird fur Ein-/
Zweifamilienhduser mit einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ein Liegen-

schaftszinssatz Median von 0,97 % angegeben.

Der Liegenschaftszinssatz wird zum Bewertungsstichtag 13.06.2024 im vorliegen-
den Fall mit rd. 1,25 % in Ansatz gebracht. Dieser Zinssatz beruht auf objektbezo-
genen Einflussfaktoren wie konkrete Lage, Erscheinungsbild und Zustand des Ge-
baudes, Grundrissgestaltung, Nutzerstruktur etc. und wirtschaftlichen Grunddaten
wie Kapitalmarktzins und Situation auf dem Immobilienmarkt etc. Weiter wurde
aufgrund der Angaben in der Mitteilung der Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schuss Landkreis Traunstein vom 19.09.2023 eine Anpassung der Sachwertfakto-
ren fur das fallende Preisniveau von Einfamilienwohnhausgrundstiicken vorge-
nommen. Aufgrund dieser Erkenntnis des fallenden Preisniveaus fur freistehende
Einfamilienwohnhausgrundstiicke im 1. Halbjahr 2023 wird ein Zuschlag auf den
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz berucksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Analog zu den Ausfihrungen im Sachwertverfahren wird fur die Fertigstellungsar-
beiten, ReparaturmalRnahmen und das Erscheinungsbild ein Abschlag von

rd. 10 % - 15 %, i. M. rd. 12,5 % auf den vorlaufigen Ertragswert in Ansatz ge-
bracht.

Im Folgenden wird der Ertragswert ermittelt.
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Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag:
Der Rohertrag i.S.d. 831 ImmoWertV stellt sich wie folgt dar:
Mietbereich: Wohnflache Marktiblicher monatlich
Ertrag rd.
Wohnung EG/OG 140 mz X 12,00 €/m2 rd. 1.680,00 €
Doppelgarage rd. 100,00 €
Rohertrag pro Monat: 1.780,00 €
Rohertrag pro Jahr: rd. 21.400,00 €
Bewirtschaftungskosten:
Instandhaltungskosten: 140 m2 X 12,00 €/mz = rd. -1.680,00 €
2 X 92 € rd. -180,00 €
Verwaltungskosten: 1 X 312 € rd. -310,00 €
2 X 41 € rd. -80,00 €
Mietausfallwagnis: 21.400 € X 2,0% = rd. -430,00 €
Bewirtschaftungskosten p. a., gerundet: rd. -2.680,00 €
Jahresreinertrag: 18.720,00 €
abziiglich Bodenwertverzinsungsbetrag
413.000 € X 1,25% = rd. -5.200,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen: 13.520,00 €
Baujahr angesetzt: 2012
Jahr der Bewertung: 2024
Nutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 68 Jahre
Liegenschaftszinssatz (i.S. § 21 ImmoWertV): 1,25%
Rentenbarwertfaktor: 45,63
Ertragswert der baulichen Anlagen:
13.520 € X 45,63 = rd. 617.000,00 €
Zusammenfassung Ertragswert:
Bodenwert: rd. 413.000,00 €
Gebéaudeertragswert: rd. 617.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert: rd. 1.030.000,00 €
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
Abschlag fir Erscheinungsbild, Zustand, Restarbeiten, ca. 12,5% rd. -129.000,00 €

Ertragswert: rd. 901.000,00 €

Der ermittelte Ertragswert zum Bewertungsstichtag 13.06.2024 betragt
rd. 901.000,00 €.
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8. VERKEHRSWERT

Nach 8§ 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Ge-
schéaftsverkehr 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 wére.

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurden zum Wertermittlungsstichtag
13.06.2024 fiir das zu bewertende Objekt folgende Werte ermittelt.

Sachwert rd. 919.000,00 €
Ertragswert rd. 901.000,00 €

Entsprechend dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr am ortlichen Grundstiicks-
markt und den Gepflogenheiten bei der Verkehrswertermittlung (8 6 ImmoWertV)
ist in der Regel der Verkehrswert fiir Ein- und Zweifamilienwohnhausgrundstiicke
(eigengenutzte Grundstiicke), wie hier im vorliegenden Fall fiir das zu bewertende
Zweifamilienwohnhausgrundstiick nach dem Sachwertverfahren zu ermitteln bzw.
aus dem Sachwert abzuleiten.

Der Ertragswert wurde unterstiitzend ermittelt und bestatigt somit das Ergebnis
des ermittelten Sachwertes.
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Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird das Bewertungsobjekt
Marmorwerkstraflie 68, 83088 Kiefersfelden, FI.-Nr. 181/66, Gemarkung Kie-
fersfelden, zum Wertermittlungsstichtag 13.06.2024 mit einem Verkehrswert
fur das unbelastete Grundstuck von

919.000,00 €

(i.W.: neunhundertneunzehntausend Euro)

bewertet.

Hinweis:

- Im Gutachten wurde bereits mehrfach darauf hingewiesen, dass das Bewer-
tungsobjekt nicht von innen besichtigt werden konnte und somit hinsichtlich
der Beschaffenheit und des Zustandes die im Gutachten angegebenen An-
nahmen getroffen wurden. Es wird darauf hingewiesen, dass die tatséchliche
Beschaffenheit und der tatsachliche Zustand abweichen kénnen. Auf das Ri-

siko fur einen Kaufer wird ausdricklich hingewiesen.

Grassau, den 14.10.2024

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar
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Ansicht von Osten

Ansicht von Nordost
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Ansicht von Siden

Doppelgarage von Osten
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Doppelgarage von Norden

Hauseingang
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Lichtgraben

Unrat, Altreifen

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 — Marmorwerkstral3e 68, 83088 Kiefersfelden
Amtsgericht Rosenheim, Geschaftszeichen: 801 K 40/23

Anlage 1
Fotos
Al15

Bauschutt
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-ohne Maf3stab-
-ACHTUNG: Vermutlich sind MalRR3ketten teilweise fehlerhaft!-
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Wohnflache

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

Fur eine weitere Verwendung fur andere Zwecke sind diese Angaben
nicht geeignet bzw. es wird keine Gewahr fir derartige Verwendungen
Ubernommen.

EG m?
Wohnen/Essen gem. Wohnflachenberechnung 38,70
Schlafen gem. Wohnflachenberechnung 15,60
Bad gem. Wohnflachenberechnung 9,10
Garderobe gem. Wohnflachenberechnung 3,70
Zwischensumme ca. 67,10
zzgl. anteilige Terrasse zu 1/4 4,00
Wohnflache EG 71,10
oG m?
Wohnen/Essen gem. Wohnflachenberechnung 38,70
Schlafen gem. Wohnflachenberechnung 15,60
Bad gem. Wohnflachenberechnung 9,10
Garderobe gem. Wohnflachenberechnung 3,70
Zwischensumme 67,10
zzgl. Balkon zu 1/4 1,69
Wohnflache OG ca. 68,79
Wohnflache gesamt ca. 140
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Bruttogrundflache

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 fur derartige Verwendungen tbernommen.

Uberschlagige Ermittlung der Brutto-Grundflache

Wohnhaus
L B Faktor m2
KG 8,00 X 11,00 X 1,00 =rd. 88 mz2
1,50 X 3,74 X 1,00 =rd. 6 m2
1,25 X 3,50 X 1,00 =rd. 4 m2
EG 8,00 X 11,00 X 1,00 =rd. 88 mz2
1,51 X 3,74 X 1,00 =rd. 6 m2
1,26 X 3,50 X 1,00 =rd. 4 m2
oG 8,00 X 11,00 X 1,00 =rd. 88 mz2
1,50 X 3,74 X 1,00 =rd. 6 m2
1,25 X 3,50 X 1,00 =rd. 4 m2
294 m2
Brutto-Grundflache rd. 290 m2

Garage

L B Faktor m2
EG 7,00 x 6,50 X 1,00 =rd. 46 m?2
46 m?
Brutto-Grundflache rd. 50 m2
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Literaturverzeichnis
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Literaturverzeichnis

Burgerliches Gesetzbuch (BGB) *
Bayerische Bauordnung (BayBO)*
Baugesetzbuch (BauGB)*

Verordnung lber Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundsticken (Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 — ImmoWertV 2021)*

Verordnung Uber die bauliche Verordnung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO)*

Jahresbericht des Gutachterausschusses fur Grundstiuckswerte
Preisindizes fir Bauwerke im Bundesgebiet

Abgekiirzte Sterbetafeln 2019/2021 Deutschland
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kleiber

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

* Gesetze und Verordnungen in der zum Wertermittlungsstichtag jeweils giltigen Fassung
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