Johann Hainz Diplom-Sachverstandiger -DIA- BuchenringstraBe 9a 83125 Eggstatt

Johann Hainz
Diplom-Sachverstandiger -DIA-
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte des Landkreises Rosenheim
Buchenringstrae 9a 83125 Eggstatt
Telefon: 08056-9027798
Mail: info@hainz-sachverstaendiger.de

7. Ausfertigung

Wertermittlungsgutachten

zum Zwangsversteigerungsverfahren
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Aktenzeichen 803 K 24/24

uber den Verkehrswert
gemaf § 194 BauGB

fiir das
mit einem Wohnhaus und integrierten Garagen
bebaute Grundstiick
Fist. Nr. 507/2

Steinbichlweg 2
Gebaude- und Freiflache

zu 0,1348 ha
Gemarkung Bernau
Wertermittlungsstichtag:

24. Februar 2025

Das Gutachten umfasst 47 Seiten sowie 12 Anlagen
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Zusammenfassung der Wertermittlung

Bewertungsobjekt Wohnhaus
2 integrierte Einzelgaragen
div. Nebengebaude
Steinbichlweg 2
83233 Bernau

Grundstticksflache 1.348 m?
Nutzung Wohnung im EG unbewohnt

Wohnung im OG NieBbraucher
Raume im DG vermietet

Gebdude Massivbauweise
Erd-, Ober- und Dachgeschoss
unterkellert
Lage nordlicher Bereich von Bernau
ErschlieBungszustand offentliche GemeindestrafBe

Kanal, Wasser

Strom und Telefon

erschlieBungsbeitragsfrei
baurechtlich § 34 BauGB

Flachennutzungsplan Allgemeines Wohngebiet
-WA- nach § 4 BauNVO

Verkehrswert 1.200.000 €
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Allgemeine Angaben

Auftrag/Auftragszweck/Hinweise

Beauftragt ist die Erstellung eines Gutachtens zur Ermittiung des Verkehrswertes
nach § 194 BauGB zur Vorbereitung der Verkehrswertfestsetzung gemaf §§ 74 a
Abs. 5, 85 a Abs. 2 Sa. 1 ZVG.

Es dient lediglich bzw. ausschlieBlich zur Festsetzung des 7/10 Grenzwertes
gemal § 74 ZVG bzw. des 5/10 Grenzwertes gem. § 85 a ZVG.

§ 6 Abs. 2 ImmoWertV findet auf die Verkehrswertermittlung im Zwangsver-
steigerungsverfahren keine Anwendung.

Daher sind Grundstilicksbelastungen (gleich, ob in Abt. II oder III des Grundbuches
eingetragen) bei der Verkehrswertermittiung grundsatzlich nicht bzw. nur mit Auf-
trag des Gerichtes zu berticksichtigen.

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

Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nur informativ erwahnt.

Fir die Richtigkeit der Grundbucheintragungen sowie fir zur Gutachtenerstellung
Ubernommenen Angaben wird nicht gehaftet.

Auskiinfte wurden zum Teil auch in miindlicher Form eingeholt.
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Das Vorliegen einer Baugenehmigung fiir die baulichen Anlagen, die Ubereinstim-

mung der vorhandenen Bauten mit den genehmigten Bauzeichnungen und die Ein-
haltung etwaiger offentlich-rechtlicher Bestimmungen, Genehmigungen, Konzessi-
onen, Abnahmen, Auflagen etc. sowie privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand

und Nutzung des Bewertungsobjekts wurde -soweit im Gutachten nicht flr Einzel-

punkte gesondert angeflihrt- nicht Uberpruft.

Dem Sachverstandigen wurde kein Energieausweis zur Verfiigung gestellt.

Hinsichtlich der Anforderungen der Energiesparverordnung —ENEV- und daraus
resultierenden evtl. Auswirkungen auf das Bewertungsobjekt wurden keine
Prifungen durchgefiihrt.

Im Rahmen der Begutachtung wurden keine detaillierten MaB-, Funktions-,
Konstruktions-, Baugrund-, Haustechnik- und Baustoffpriifungen vorgenommen.

Es wurden im Rahmen des Wertgutachtens weder fachbezogene Untersuchungen
hinsichtlich der Baumangel und Bauschaden vorgenommen noch der nachhaltige
Tauglichkeitszustand der Baustoffe und Bauteile sowie die Statik des Bauwerkes
untersucht.

Die Beschaffenheit und Eigenschaft der baulichen Anlagen wurden aufgrund
visueller Eindriicke bei der Besichtigung bewertet.

Detaillierte Untersuchungen hinsichtlich Altlasten oder Kontaminationen, z. B.
in Form von schadstoffhaltigen Bauteilen und Untersuchungen der Bodenqualitat
sind nicht erfolgt.

Sollte zu den vorgenannten Punkten eine genaue Klarung gewlinscht werden,
so empfiehlt sich jeweils die Einholung eines Sondergutachtens.
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Beschreibungen {ber nicht sichtbare Bauteile beruhen zum Teil auch auf
Annahmen auf Grundlage der in dem zutreffenden Baujahr Ublichen Ausflihrung.

Dementsprechend sind bauseits Abweichungen nicht nur mdglich, sondern
wahrscheinlich.

Flr eine Wertermittlung ist -neben der Lage- in erster Linie der Gesamtzustand
einer Immobilie sowohl in bautechnischer/energetischer Hinsicht als auch z.B.
hinsichtlich zeitgemaBer Ausstattung und Pflegezustand sowie die daraus
resultierende nachhaltig wirtschaftlich sinnvolle Nutzung entscheidend.

Der Ausstattungsstandard sowie (bliche Abnutzungen werden im Sachwert-
verfahren durch den Ansatz der bauzeitentsprechenden NHK-Werte und den

Faktor zur Berlicksichtigung der Alterswertminderung berticksichtigt.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass —soweit angefallen-
samtliche offentlich-rechtlichen Abgaben sowie sonstige Beitrage, Geblihren etc.
erhoben und bezahit sind.

Das Gutachten hat fiir dritte Personen nur informativen Charakter.

Wertermittiungsstichtag ist der 24. Februar 2025.
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2.2, Grundbuchstand —auszugsweise-
Grundbuch von Bernau Blatt 2177
Bestandsverzeichnis Flst. Nr. 507/2
Steinbichlweg 2
Gebadude- und Freiflache zu 0,1348 ha

Abt. I 2 Miteigentumsanteile
auftragsgemaf keine Angabe

Abt. II Belastung jedes Anteils
zugunsten des jeweiligen Miteigentiimers
Benutzungsregelung nach § 1010 BGB

NieBbrauch flir zwei Berechtigte
an dem 2 Miteigentumsanteil

Auflassungsvormerkung flir eine weibliche Berechtigte
die Zwangsversteigerung ist angeordnet

Abt. III auftragsgeman keine Angabe

Hinweise:

Aufgrund der Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren sind Belastungen
in Abt. IT nicht bei der Schatzung des Verkehrswertes zu beriicksichtigen.

Der Wert des NieBbrauches fiir die beiden Berechtigten wird in diesem Gutachten
nicht ermittelt.

Flr die Benutzungsregelung sowie die Auflassungsvormerkung wird ebenfalls keine
Bewertung vorgenommen.

Etwaige in Abt. III eingetragene Belastungen habeni. d. R. keinen Einfluss
auf den Verkehrswert.

Es wird diesem Gutachten unterstellt, dass evtl. bestehende Schuldverhaltnisse
bei einem Verkauf bzw. im Kaufpreis ausgeglichen werden.
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Auftraggeber

Der Auftrag zur Gutachtenerstellung wurde mit Schreiben vom

8. November 2024 durch das Amtsgericht Rosenheim zu AZ 803 K 24/24
erteilt.

Ortsbesichtigung

Die Besichtigung des im Auftrag angefiihrten Grundstlicks wurde vom
unterzeichnenden Sachverstandigen am 24. Februar 2025 in Anwesenheit
einer Miteigentiimerin sowie deren Eltern durchgefihrt.

Ein weiterer Miteigentlimer war Uber den Termin informiert.

Dieser hahm aber nicht teil.
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2.5. Arbeitsunterlagen

Zur Gutachtenerstellung standen folgende Unterlagen und Auskiinfte zur
Verfligung:

- Plane aus Bauakte
- Planzeichnungen -liberlassen von der Miteigentimerin-
- Grundbuchauszug vom 8. Mai 2024
Bewilligungsurkunde zum NieBbrauch in Abt. II
- Regionalplan MaBstab 1 : 200.000
- Umgebungsplan MaBstab 1 : 20.000
Auszug aus Ortsplan Mafstab 1 : 10.000
Auszug aus Katasterwerk 1 : 1.000
Angaben der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im LRA Rosenheim
Auskiinfte des Bauamtes der Gemeinde Bernau
Ausklinfte 1 Miteigentliimerin sowie deren Eltern
- Immobilienmarktberichte
- Archiv des Sachversténdigen
- Aufzeichnungen und Fotos des Sachverstandigen bei der Begehung
am Bewertungsstichtag geltende Richtlinien, Gesetze und Fachliteratur

Die Recherchen wurden am 3. Marz 2025 abgeschlossen bzw. beendet.
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Lage

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Ortsbereich von Bernau am Chiemsee
unmittelbar am Steinbichlweg.

Das Grundstiick grenzt an der Nordwestgrenze am Steinbichlweg an.

Der Steinbichlweg ist u.a. iber die ChiemseestraBe und die Kastanienallee
erreichbar.

Der Bahnhof sowie Einkaufsmdglichkeiten und Infrastruktureinrichtungen sind
fuBlaufig zu erreichen.

Die nahere Umgebung ist (iberwiegend mit wohnlich genutzten Gebauden bebaut.

Die Gemeinde Bernau hat derzeit zusammen mit allen Ortsteilen ca. 7.000
Einwohner.

Die Infrastruktur der Gemeinde ist fir einen Ort dieser Gréfe als normal zu
bezeichnen.

Im Ortsbereich befinden sich (iberwiegend kleinere und mittelstandische Betriebe,
die AuBenbereiche sind groBtenteils landwirtschaftlich gepragt.

Der Freizeitwert der Gemeinde Bernau ist bedingt durch den Chiemsee sowie
die Nahe zu Rosenheim und den Bergen als gut zu erachten.

Dementsprechend ist auch der Tourismus ein wichtiger wirtschaftlicher Faktor.

Einkaufsmdglichkeiten, Gastronomie, Arzte und Apotheken sind in ausreichender
Zahl vorhanden.
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Kindergarten und eine Grundschule sind am Ort.

Weiterflihrende Schulen sowie eine Waldorfschule sind im nahen Prien am
Chiemsee.

Die Entfernung nach Rosenheim betragt ca. 26 km und zur Landeshauptstadt
Minchen ca. 84 km.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nah- und Fernverkehr ist (ber Buslinien sowie
die Bahnstrecke Miinchen-Salzburg mit Bahnhof in Bernau am Chiemsee gegeben.

Der Anschluss an den Individualverkehr fiihrt u. a. Gber die B 305 und die Autobahn
A 8 Miinchen-Salzburg.

Auffahrten zur A 8 sind in Bernau sowie dem Ortsteil Felden.

Beurteilung:

Das Bewertungsobjekt ist in einer Wohnlage mit guter Anbindung an diverse
Infrastruktureinrichtungen sowie Nah- und Fernverkehrsflihrungen (u. a. DB

und A 8).

Vorteilhaft ist auch die Nahe zum Chiemsee sowie zu den Bergen mit vielen Freizeit-
und Erholungsmaoglichkeiten.

Im Rahmen der Besichtigung waren keine wertrelevanten Einschréankungen durch
Immissionen erkennbar.

Die Lage ist innerhalb von Bernau als gut zu beurteilen.
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Grundstiick

Grundstiicksbeschreibung, Bodenbeschaffenheit

Das Grundstiick hat mit Ausnahme eines Teils im Westen einen
rechteckigen Zuschnitt.

Im Westen verlduft die Grenze ab dem Steinbichlweg schrag entlang
der SchwaérzstraBe.

Der natlirliche Gelandeverlauf ist (iberwiegend eben.
Der Garagenvorplatz und die Zufahrt sind mit Betonverbundstein befestigt.
Das Grundsttick ist mit einer Hecke eingefriedet.

Die unbebauten Flachen sind als Rasenflache mit div. Baumen und Strauchern
angelegt.

Es ist in einem weitgehend gepflegten Zustand.

Die Priifung der Bodenbeschaffenheit und der Eignung als Baugrund ist aber
nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

Es werden somit ,,ungesichert und ungepruft" ortsibliche Gegebenheiten
unterstellt.

Es wird aber darauf hingewiesen, dass es sich in dem Bereich um ein ehemaliges
Moorgelande handelt.

Bei etwaigen BaumaBnahmen muss hier mit hoher Wahrscheinlichkeit mit héheren
Aufwendungen gerechnet werden.

Einem Erwerber wird eine entsprechende Baugrunduntersuchen angeraten.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung wurde dazu jedenfalls keine
Bodenuntersuchung vorgenommen.

Dies trifft auch flir eventuelle Altlasten oder Bodenverunreinigungen zu.

Diese miisste —sofern erforderlich- von einem speziellen Sachverstandigen
gepriift und ggf. beurteilt werden.

Dementsprechend wird ,,ungesichert und ungeprft" die Freiheit von Altlasten
und Bodenverunreinigungen angenommen.
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Baurechtliche Gegebenheiten

Nach Auskunft der Bauverwaltung der Gemeinde Bernau liegt das zu bewertende
Grundsttick nicht innerhalb des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes.

Baurechtliche Verénderungen werden nach § 34 BauGB beurteilt.

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Allgemeines Wohngebiet ~WA- nach
§ 4 BauNVO dargestellt.

Derzeitige Bebauung
Wohnhaus

EG + OG + DG -ausgebaut-
unterkellert

div. einfache Nebengebadude

Das Vorliegen von Baugenehmigungen und ggf. die Ubereinstimmung mit diesen
wurde nur, soweit hier angefiihrt, Uberpriift.

Folgende Plane liegen von der Gemeinde Bernau vor:

1956 Wohnhaus

1958 Wohnung und Garagen -Tekturplan-

1961 Aufstockung Wohnhaus

1964 Anbau

1986 Errichtung eines Wintergartens -wurde nicht realisiert-

Flr den bauseitig vorhandenen Dachgeschossausbau zu einer dritten Wohnung
im Gebd&ude liegt kein genehmigter Plan vor.

Hier ist zur Kldrung der nachhaltigen Nutzungsmaglichkeit ggf. eine Bauvoranfrage
bei der zusténdigen Behdrde unter Berlicksichtigung etwaiger Brandschutzauflagen
erforderlich.

Der Sachversténdige kann keine baurechtliche Feststellung treffen.

Fiir die Holzhilitten auf dem Grundstlick liegen ebenfalls keine Pldne vor.

Diese werden aber nicht bewertet.
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ErschlieBung

Die Zuwegung zum Grundstiick geht (iber die SchwarzstraBe —kommunai-.

Strom-, Telefon-, Kabel- sowie offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen
liegen nach Angabe am Haus an.

Die Spartenplane der Gemeinde Bernau fir die Wasserversorgung sowie
die Entwasserung sind dem Gutachten als Anlage 12 beigeftgt.

Der Bewertung wird unterstellt, dass alle bisher angefallenen ErschlieBungs-
und Herstellungsbeitrage nach BauGB —StraBe- und KAG —Kanal/Wasser-
bezahlt sind.
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Gebaude
Baubeschreibung mit AuBenanlagen

Es werden nur die Ausstattungsmerkmale angegeben, die visuell bei
der Besichtigung erkennbar waren.

Die Beschreibung dient nur der allgemeinen Darstellung.
Sie gilt nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.

Das Vorliegen von Baugenehmigungen und ggf. die Ubereinstimmung
mit diesen wurde, nur soweit angefuhrt, Uberpruft.

Der Bewertung wird die formale und materielle Legalitat der ansonsten
vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt und unterstellt.

Die Flachenangaben wurden vereinfacht aus den einer Miteigentlimerin
Uberlassenen Grundrisszeichnungen -s. Anlage 6- ibernommen und bauseits
nicht Uberpruft.

Die Wohnflache dient im Sachwertverfahren i.d.R. keiner Berechnungsgrundlage.
Des Weiteren ist im vorliegenden Bewertungsfalle noch zu berticksichtigen,

dass fir die dritte Wohnung im Dachgeschof keine genehmigte Planung

vorliegt und hier noch ggf. baurechtliche Fragen zu klaren sind.

Der Gebaudewert wird unter Heranziehung der Bruttogrundflache und nicht
der Wohn- oder Nutzflache ermittelt.

Die Bruttogrundflache ist die Summe der AuBenmafe jeder nutzbaren
Grundrissebene,

Inventar wird nicht bewertet und dementsprechend nicht angefiihrt.

Die Hiitten auf dem Grundstiick werden u.a. aufgrund des einfachen Zustandes
ebenfalls nicht bewertet.
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Wohnhaus Steinbichlweg 2

Baujahr
Aufstockung
Anbau

Geschosse

Bauweise

AuBenwande

Dach

Fenster

Treppen

Heizung

Installationen
Balkone

Garage

1956/57 -s. Plan Anlagen 7 und 8-
1961 -s. Plan Anlage 9-
1964 -s. Plan Anlage 10-

Erd-, Ober- und Dachgeschoss,
eingeschossiger Wintergarten -darliber Terrasse-
Keller

Uberwiegend Massivbauweise
Keller Beton

ab EG Rheinischer Bims

tiw. Holzstédnder

verputzt und gestrichen
Satteldach

2005/6 Eindeckung erneuert
Zwischensparrendammung

EG Wi-Garten Holz ohne Isolierverglasung aus Baujahr

ansonsten erneuert
OG 2-fachlsolierverglasung
ca. 2013/14 erneuert
DG Dachliegefenster ca. 2005 eingebaut

Keller-EG Beton mit Teppichbelag
EG-DG Beton mit Terrazzobelag
AuBentreppe zum OG Beton mit Metallhandlauf

Olzentralheizung 2018 emeuert
FuBbodenheizung im Bad OG

z.T. noch aus dem Baujahr
Beton mit Metallbristung -EG, OG und DG--

Keller -Abfahrt Uber eine Betonrampe-
zwei Einzelgaragen mit je 1 Schwingtor -manuell-
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Beschreibung

Die Grundrisse fiir die Raumaufteilung -Miteigentlimerseits zur Verfiigung gestellt-
sind dem Gutachten als Anlage 6 beigefiigt.

Im Rahmen der Gutachtenerstellung wurde keine konkrete Uberpriifung

der Ubereinstimmung dieser Angaben mit den bauseitigen Gegebenheiten
durchgefiihrt.

Die Ausstattung und der Zustand werden nur in Kurzform angegeben.

Die Wohnung im Erdgeschoss ist seit ca. 4 Jahren unbewohnt.

Das Bad und die Kiiche sind hier im erweiterten Rohbauzustand.

Als Bodenbeldge sind hier Laminat, Holzparkett, Holzdielen und Fliesen vorhanden.
In der Wohnung im OG wurde das Bad 2011 erneuert.

Als Bodenbelédge sind hier Holzparkett, PVC und Fliesen eingebaut.

Die Raumaufteilung wurde bauseits gegentiber dem Grundriss aus dem Plan
verandert.

Zwischen Flur, Essen und Wohnen sind keine Tiren vorhanden -offen-.

Die im Dachgeschoss vorhandene Wohnung wurde vor ca. 30 Jahren ausgebaut.
Hier sind als Bodenbeldge Teppich, Fliesen und Laminat vorhanden.

Im Keller hat die Waschkiiche einen Fliesenbelag.

Teile der Innenwénde und Decken sind holzverschalt.

Eine im Plangrundriss der Anlage 6 eingezeichnete AuBBentreppe ist bauseits
nicht vorhanden.

Wertermittlung zum Aktenzeichen 803 K 24/24



18

Johann Hainz Diplom-Sachverstandiger -DIA- Buchenringstrafe 9a 83125 Eggstatt

Keller -Raumhohe ca. 2 m-

Werkstatt-Olraum 3 x 2.000 | Kunststofftanks 26,38 m2
Heizungskeller 19,60 m2
Keller 1 16,20 m?2
Keller 2 9,60 m2
Keller 3 4,83 m2
Waschkiiche 11,65 m2
Flur 15,72 m2
Summe Nutzflache Keller 103,98 m2
ErdgeschoB

Diele 9,30 m2
Essen 9,60 m2
Wohnen 1 19,60 m2
Wohnen 2 26,38 m2
Wohnen 3 16,50 m?2
Flur 2,08 m2
Kiiche 11,65 m?
Zimmer 14,85 m2
WC 2,10 m2
Bad/WC 4,83 m2
Schlafen 16,20 m?2
Schlafen 8,95 m2
Abstellraum 3,07 m2
Summe Wohnflache -ohne Terrasse- 145,11 m2
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ObergeschoB

Diele 9,12 m2
Essen 9,50 m?
Wohnen 1 19,57 m2
Bliro 21,40 m2
Flur 5,66 m2
Kiiche 11,27 m2
Schlafen 1 16,05 m2
WC 3,68 m2
Bad/WC 4,50 m2
Schlafen 16,03 m2
Abstellraum 3,07 m?
Summe Wohnflache -ohne Balkon und Terrasse- 119,85 m?2
Dachgeschoss

Klche/Flur 14,06 m?2
Wohnen 8,01 m2
Schlafen 6,54 m?2
Bad/WC 4,09 m2
Summe Wohnflache -ohne Balkon- 32,70 m2
Speicher 1 7,69 m2
Speicher 2 7,83 m?
Summe Speicher 15,52 m2
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Zusammenfassung
Nutzflache
Keller 103,98 m?
Dachgeschoss 15,52 m2
Summe 119,50 m2
Garagen
Garage 1 16,10 m?2
Garage 2 16,10 m2
Summe 32,20 m2
Wohnflache
Erdgeschoss 145,11 m=2
Obergeschoss 119,85 m?
Dachgeschoss 32,70 m?
Summe -ohne Terrassen und Balkone- 297,66 m2
rund 298 m2
Terrassen — Balkone
Erdgeschoss 41,92 m2
Obergeschoss 50,83 m?2
Dachgeschoss 6,14 m2
Summe 98,89 m2
Anteil Va 24,72 m?2
rund 25 m2
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Beurteilung

Die Architektur und Bauweise sind weitgehend bauzeittypisch.

Die Ausstattung sowie die Haustechnik sind (iberwiegend veraltet.
Die Raumaufteilung ist individuell und zum Teil auch unzweckmaBig.

Flr den Dachgeschossausbau zu einer dritten Wohnung liegt keine genehmigte
Planung vor.

Mangel und Schaden sind vorhanden.
Es lag kein Energieausweis vor.

Die energetischen Merkmale sind aber mit hoher Wahrscheinlichkeit
weitgehend unzeitgemas.

Die Garagen sind relativ nieder und nur bedingt befahrbar.

Insgesamt ist ein hoher Modernisierungsbedarf gegeben.
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AuBenanlagen
Zu den AuBenanlagen gehoren:

a) Versorgungs- und Entwésserungsanlage vom Hausanschluss ab bis an
das offentliche Netz, oder nichtoffentliche Anlagen, die Daueranlagen sind;
die Versorgungs- und Entwéasserungsanlagen auBerhalb der Gebdude wie
z. B. Klaranlagen

b) Befestigungen fiir Wege und Hofe, Freitreppen, Stlitzmauern, Einfriedungen
USW.

¢) Pflanzungen und Gartenanlagen sind im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
mit dem Kaufpreis abgegolten und werden nicht gesondert bewertet

Beim Bewertungsobjekt sind folgende, bewertbare AuBenanlagen vorhanden:
- Ver- und Entsorgungsleitungen
- Hausanschliisse

Die AuBenanlagen werden mit pauschal 5 % aus dem Zeitwert der baulichen
Anlagen bewertet.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei dem vorgenannten Ansatz
um eine Pauschale handelt, mit der im gewohnlichen Geschéftsverkehr
Anlagen dieser Art im Kaufpreis abgegolten sind.

Die tatsachlichen Herstellungskosten kénnen durchaus abweichen.

Fur die Terrassen wird aufgrund des Zustandes kein Wert angesetzt.
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Baumangel/Bauschdaden zum Bewertungsstichtag
Zum Begriff Baumangel und Bauschaden:

Baumangel sind Baufehler und entstehen wéhrend der Bauzeit, wie z. B. durch
mangelnde Dammung oder statische Festigkeit usw.. Bauschiden kénnen aus
Folgeerscheinungen der Baumangel wie z. B. Schimmelbildung bei Feuchtigkeits-
eintritt, Rissbildungen usw. und durch vernachlassigte Instandhaltung, sowie durch
Holzerkrankungen oder Schadlingsbefall entstehen.

Im Rahmen der Besichtigung wurde keine technische Untersuchung der Bauteile
und Baustoffe auf ihre nachhaltige Tauglichkeit sowie auf tierischen Schadlings-
befall vorgenommen.

Modernisierungsbedarf sowie Ubliche Abnutzungen werden nicht als Mangel/
Schaden bewertet, sondern durch den Ansatz der Alterswertminderung bzw.
der Restnutzungsdauer beriicksichtigt.

Soweit im Rahmen der Ortsbesichtigung erkennbar, wurde folgende Mangel/
Schéden festgestellt:

-aufsteigende Feuchtigkeit im Bereich Wohnen EG (Ursache vermutlich ein kleiner
Pool im AuBenbereich direkt vor der Fassade/abgedeckt durch Terrassenplatten)
-Kellerfeuchte (seit Wassereintritt bei Uberschwemmung)

-div. Setzungen

-TUrblatt und Turstock defekt

-Waschbecken und WC erneuerungsbediirftig

-Balkone sanierungsbediirftig

-Terrassen und Hauseinfassungen EG sanierungsbediirftig

-Garagen mit aufsteigender Feuchtigkeit und Korrosionsschiaden

-Garagen mit Rissen an Bodenplatte

Inwieweit diese Schaden in die Bewertung einflieBen, wird abschlieBend
bei den besonderen objektspezifischen Merkmalen unter Punkt 7 beurteilt.
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5.3. Nutzung
Die Wohnung im Erdgeschoss ist unbewohnt.
Die Wohnung im ObergeschoB wird von den NieBbrauchern genutzt.

Die Rdume im Dachgeschoss sind vermietet.
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Wertermittlung
Wertermittlungsverfahren

Die Ermittlung von Verkehrswerten erfolgt nach MaB3gabe der Wertermitt-

lungsverordnung — ImmoWertV- nach dem Sach-, dem Ertrags- oder dem
Vergleichswertverfahren.

Dabei kann es zur Bestimmung des Verkehrswertes in speziellen Féllen
durchaus erforderlich sein, mehrere Verfahren heranzuziehen.

Ziel der Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen
Wert des Grundstlickes, d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis zu bestimmen.

Ein wesentliches Kriterium fir die Auswahl des zur Wertermittlung heran-
zuziehenden Verfahrens ist, nach welchen MaBstdben der gewohnliche
Geschaftsverkehr handelt.

Eigengenutzte Objekte, bei denen der personliche Nutzen und nicht die
Erzielung einer Rendite im Vordergrund steht werden i. d. R. nach dem
Sachwertverfahren -8§§ 35 ff. InmoWertV- bewertet.

Zu diesen Objekten gehdren in erster Linie Ein- und Zweifamilienhduser.,

Im Gutachten zu bewerten ist ein mit einem Zweifamilienhaus und zwei
Garagen bebautes Grundsttick.

Dementsprechend wird das Sachwertverfahren angewandt.

Der im Sachwert enthaltene Bodenwert wird den Gepflogenheiten des
gewohnlichen Geschéftsverkehrs folgend unter Heranziehung des Vergleichs-
wertverfahrens -§§ 24 ff. Inmo-WertV- unter Berlicksichtigung der §§ 40 ff.
ImmoWertV ermittelt.

Der Verkehrswert wird abschlieBend ggf. unter Heranziehung von Sach-
wertfaktoren des hier zustandigen Gutachterausschusses gebildet.

Nach Vorgabe des Gutachterausschusses hierzu ist der Sachwert vorerst
ohne weitere Anpassungen zu ermitteln.

Objektspezifische Kriterien sowie die Marktlage zum Stichtag sind erst
abschlieBend zu berticksichtigen.
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Sachwert (§§ 35 - 39 ImmoWertV)

Der Sachwert setzt sich aus der Summe der Herstellungskosten eines
Gebaudes gemindert um die Berlicksichtigung des Alters und technischen
Zustand des Gebaudes, sowie der AuBenanlagen und dem Bodenwert
zusammen.

Die Ermittlung der einzelnen Wertkomponenten erfolgt zunachst getrennt
und wird dann in einem Ergebnis zusammengefasst.

Der Sachwert bedarf abschlieBend zur Schatzung des Verkehrswertes der
Uberpriifung, inwieweit hier noch eine Anpassung mittels Sachwertfaktoren
erforderlich ist.

Des Weiteren sind noch objektspezifische Kriterien bzw. deren etwaigen
Auswirkungen auf den Verkehrswert zu priifen.
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Bodenwert (§§ 40 — 45 ImmoWertV)

Die Ermittlung des Bodenwertes kann -wenn geeignete und zeitnahe

Werte vorliegen- im unmittelbaren Vergleich durch das Heranziehen
von Vergleichspreisen erfolgen.

Sofern dies nicht maglich ist, kann der Bodenwert auch im mittelbaren

Vergleich durch die Heranziehung des zum Stichtag maBgeblichen

Bodenrichtwertes, der durch den Gutachterausschuss festgelegt wird,
ermittelt werden.

Im vorliegenden Falle wird die Bewertung unter Heranziehung des
zutreffenden Richtwertes vorgenommen.

Etwaige Kaufpreise werden nachrichtlich angefiihrt.
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Zum Zwecke der Bewertung ist vorerst die Qualitat des Bewertungsobjektes
zu ermitteln.

Hier ist zu unterscheiden zwischen

a)

b)

d)

e)

Flachen, von denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und Lage, nach ihren Verwertungsmaéglich-
keiten oder den sonstigen Umsténden in absehbarer Zeit nur land- oder
forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden.

sogenanntem ,begtinstigten® Agrarland, d. h. Flachen die sich aufgrund
durch insbesondere ihrer landschaftlichen oder verkehrlichen Lage, durch
ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt auch fir
auBerlandwirtschaftliche oder auBerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen,
sofern im gewdchnlichen Geschaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage
besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung
bevorsteht

Bauerwartungsland, d. h. Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonsti-
gen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit
tatsdchlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf
eine entsprechende Darstellung dieser Fldchen im Flachennutzungsplan,
auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets griinden. Der Begriff
,Bauerwartungsland" ist keine gesetzliche Definition.

Rohbauland, d.h. sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Bau-
gesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung
aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroBe fir eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

baureifem Land bzw. Bauland nach offentlich-rechtlichen Bestimmungen

Beurteilung:

Das Grundsttick liegt im Innenbereich wird nach dem § 34 BauGB beurteilt.

Es liegt an offentlichen StraBen an.

Strom-, Wasser- und Abwasseranschllisse sind vorhanden.

Damit ist die Qualitat als ,baureifes Land" -s. Punkt e)- gegeben.
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Bodenrichtwert

Nach Einsicht in das Internetportal Boris-Bayern liegt der Bodenrichtwert
fur Wohnbaugrundstiicke in dieser Zone von Bernau zum 1.1.2024 bei
950 €/m?2 -erschlieBungsbeitragsfrei-.

Als MaB der baulichen Nutzung sind 2 Vollgeschosse angegeben.
Kaufpreise

Aus der Kaufpreissammlung der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
im Landratsamt Rosenheim wurden 3 Werte aus Verkaufen von Wohnbau-
grundstlicken in der naheren Umgebung (Bernau und Nachbargemeinde)

im Jahre 2024 Ubermittelt.

Aufgrund der Verschwiegenheitspflicht des Sachverstdndigen kdnnen die
konkreten Lagen nicht angegeben werden.

Dementsprechend wird nur das Verhaltnis des Kaufpreises zum jeweiligen
Richtwert angefihrt.

Kaufpreis Richtwert Verhdltnis
018 € 1.000 € 91,8 %
944 € 1.000 € 94,4 %
838 € 1.000 € 83,8 %
Mittelwert 90,00 %
Vergleichspreis

Als Vergleichswert wird der Bodenrichtwert zum 1.1.2024 in Hohe
von 950 €/m?2 angesetzt.
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Beriicksichtigung weiterer spezieller Kriterien

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert und bezieht sich
auf einen erschlieBungsbeitragsfreien Status.

Spezielle Kriterien des Bewertungsgrundstiickes sind zu priifen
und ggf. zu berlicksichtigen.

ErschlieBung

Der Bodenrichtwert als Vergleichswert ist erschlieBungsbeitragsfrei
nach dem BauGB und dem KAG.

Dies entspricht dem beitragsrechtlichen Stand des Bewertungsgrundstiickes.
Es ist keine Anpassung erforderlich.
Lage

Die Lage des Grundstlickes ist innerhalb der Richtwertzone als durchschnittlich
zu beurteilen.

Dementsprechend ist keine Anpassung erforderlich.

GroBe

Der Gutachterausschuss fiihrt in den Erlduterungen zu den Richtwerten an,
dass Grundstlicke flr Wohnbauland im Regelfalle Flachen zwischen 400 m?
und 600 m2 aufweisen.

Das Grundstiick hat mit 1.348 m2 zwar eine UbergroBe Fléche.

Im vorliegenden Falle ist aber anzunehmen, dass das Grundstlick mit einem
weiteren Wohnhaus bebaut werden kann.

Die konkrete Bebauungsmaglichkeit lasst sich aber nur mit einer formlichen
Bauvoranfrage feststellen.

Dementsprechend wird vorerst auf eine Anpassung verzichtet.
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Konjunktur

Der Richtwert zum 1.1.2024 basiert auf Auswertungen aus Verkaufen
des Jahres 2023 und friiher.

Vom Gutachterausschuss werden zum Stichtag keine Anpassungsfaktoren
veroffentlicht.

Zum Stichtag sind aber gegeniiber dem Richtwert aus 2024 tendenziell
niedrigere Preise festzustellen.

Der Hauptgrund daflr ist die veranderte Zinssituation fiir Finanzierungen.

Diese haben sich gegeniiber der bis Mitte des Jahres 2022 andauernden
Niedrigzinsphase deutlich erhoht.

Die Baukosten sind ebenfalls gestiegen.

Dies hat zu einem Rickgang der Verkaufe und auch tlw. zu niedrigeren
Preisen gefiihrt.

Die drei vom Gutachterausschuss tbermittelten Werte aus Verkdufen von
Wohnbaugrundstiicken im Jahr 2024 sind im Mittel um rund 10 % niedriger
als der zutreffende Richtwert.

Dementsprechend wird flir die Ermittiung des Bodenwertes des Bewertungs-
objektes der Faktor 0,90 angesetzt.

950 € x 0,90 855 €
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Bodenwert

Flst. Nr. 507/2

baurechtliche Beurteilung

Nutzung FNP

Lage

Vergleichswert

1,348 m2 x 855 €

1.348 m2

§ 34 BauGB

Allgemeines Wohngebiet

—WA- nach § 4 BauNVO

landliche Wohnlage

gut ausgepragte Infrastruktur

855 €

1.152.540 €

rund 1.153.000 €
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Wert baulicher Anlagen
Alterswertminderung

Fir die Berechnung des Gebaudewertes ist die Restnutzungsdauer ~RND-
zu ermitteln.

Tatsachlich kommt es nicht nur auf das Alter der baulichen Anlage an.

Die anzubringende Wertminderung ergibt sich aus der Restnutzungsdauer
des Gebdudes im Vergleich zur tblichen Gesamtnutzungsdauer —GND-.

Die Gesamtnutzungsdauer ergibt sich nicht nach technischen, sondern vorrangig
nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten.

Die Gesamtnutzungsdauer ~GND- wird fiir das Bewertungsobjekt mit 80 Jahren
angenommen -Vorgabe NHK 2010-.

Bei einem Baujahr 1957 ist die ,rechnerische™ Restnutzungsdauer:
(1957 + 80 1.) ./. Bewertungsjahr 2025 12 Jahre

Modernisierungen kénnen aber eine Modifizierung der Restnutzungsdauer
bewirken.

Die Verlangerung der Restnutzungsdauer kann durch Heranziehung eines
Punktemodells oder nach sachverstandiger Einschatzung erfolgen.
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Folgende Kriterien liegen zur Beurteilung vor:
Mauern weitgehend aus Baujahr 1957
Keller weitgehend aus Baujahr 1957
Erdgeschoss weitgehend aus Baujahr 1957
Obergeschoss  tlw. modernisiert
Dachgeschoss  vor ca. 30 Jahren ausgebaut
Dach ca. 2005/2006 erneuert
Wintergarten ca. 1964

Heizung ca. 2018/19 erneuert
Installationen  weitgehend aus Baujahr

Im vorliegenden Falle ist aufgrund der uneinheitlichen und unterschiedlichen
MaBnahmen eine sachverstandige Einschatzung vorzuziehen.

Die modifizierte Restnutzungsdauer wird dementsprechend mit 25 Jahren
angenommen.

Der Faktor zur Berlicksichtigung der Alterswertminderung betragt
bei 80 Jahren GND und 25 Jahren RND 0,31
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Gebaudewert

Die Berechnung des Gebdudewertes erfolgt unter Zugrundelegung der
Bruttogrundflache —BGF- nach der DIN 277 73/87 sowie in Anlehnung
an die Kostenkennwerte der Normalherstellungskostentabelle 2010 bzw.
nach sachverstandiger Einschatzung -der konkrete Typ des Bewertungs-
objektes ist in den Tabellen nicht enthalten..

Die Werte beziehen sich auf Bundesmittelwerte aus dem Jahr 2010.

Diese werden mithilfe des Baupreisindexes an die heutigen Preisverhéltnisse
und des zutreffenden Regionalfaktors angepasst.

Bewertet wird ein Zweifamilienhaus mit einem ausgebauten Dachgeschoss.

Hier wird der in der NHK angegebene Zuschlagsfaktor 1,05 angesetzt.

Die Bruttogrundfiache —BGF- des Wohnhauses wird (iberschlagig bzw.

vereinfacht aus dem Plangrundriss -Anlage 6- ermittelt.

Das Dachgeschoss wird mit der halben Grundrissebene des darunter liegenden
Geschosses angerechnet.

Bruttogrundflache

Keller
Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss

Summe

100,80 m2 x 0,5
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Kostenkennwert Typ 1.11

Keller, Erd- und Obergeschoss, ausgebautes Dachgeschoss

Standardstufe 2
Standardstufe 3
Mittelwert Standardstufe 2 und 3

Beurteilung Gebaude:

Gewerk Stufe
AuBenwande 2
Dach 2,5
Fenster/AuBentiren 3
Innenwande/Tiren p
Decken 2,5
FuBbdden 25
Sanitar 3
Heizung 2,5
sonstige technische Ausstattung 2.5

Summe

x Faktor 1,05 flr Zweifamilienhaus
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Wagnisanteil
23 %

15 %

11 %

11 %

11 %

5 %

9 %

9 %

6 %

725 €
835€

780 €

Anteil
166,75 €
117,00 €
91,85 €
79,75 €
85,80 €
39,00 €
75,15 €
70,20 €
46,80 €
772,30 €
810,92 €

rund 811 €
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Anpassungen

Der Ausbauzustand des DachgeschoBes ist im Ansatz des NHK-Wertes
berlcksichtigt.

Mit diesem Ansatz wird aber keine Feststellung tiber die Zuldssigkeit des
Ausbaues bzw. der nachhaltigen Nutzung als Wohnung getroffen.

Besondere Bauteile wie die Balkone, die Abfahrt zur Tiefgarage sowie
die AuBentreppe werden pauschal mit dem Faktor 1,05 bewertet.

Die Anpassung der Baupreise an den Wertermittlungsstichtag erfolgt durch
Heranziehung des zuletzt verdffentlichten Baupreisindex des statistischen
Bundesamtes flir Wohngebadude und der Steigerung zum Jahr 2010.

Die betreffende Veranderung zum Stichtag betrdgt nach dem Baukostenindex
des Deutschen Statistischen Bundesamtes 1,847.

(811 € x 1,05) x 1,847 1.573 €
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Zeitwert Gebaude

Herstellungswert

ZFH

554 m2 x 1.573 € 871.442 €
Zeitwert

871.442 € x Faktor 0,31 270.147 €

rund 270.000 €
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Zusammenfassung Sachwert

Bodenwert 1.153.000 €
+ Wert der baulichen Anlagen 270.000 €
+ Wert AuBenanlagen —rund 5 % aus 270.000 €- 13.000 €
= vorlaufiger Sachwert —reparaturfrei- 1.436.000 €
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Verkehrswert

Der Verkehrswert ist nach § 194 BauGB definiert:

Der Verkehrswert wird bestimmt durch den Preis, der in dem Zeitpunkt,
aur den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenscharten,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsitickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ricksicht aur un-
gewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Zur Verkehrswertbestimmung werden Verhéltnisse vorausgesetzt, bei denen
sich Angebot und Nachfrage in einem ausgewogenen Verhaltnis gegenlber-
stehen, bei denen sich Kaufer und Verkaufer ohne besonders abweichende
Interessens- oder Entscheidungsgrundlagen befinden und ein angemessener
Zeitraum ohne besondere Zwangslagen besteht.

Diese bestimmen sich also nach der Gegebenheit der am Wertermittlungsstich-
tag fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschaftsverkehr
flir Angebot und Nachfrage maBgeblichen Umstande, wie dem Kapitalmarkt,
der allgemeinen Wirtschaftssituation und der regionalen Entwicklung.

Ziel der Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert,
d. h. den ,wahrscheinlichsten® Kaufpreis zu bestimmen.

Der Sachwert ist ein Zwischenergebnis und muss nicht mit dem Verkehrswert
identisch sein.

Hier sind neben der Marktlage auch objektspezifische Kriterien zu prifen
und dieser Wert zur Schatzung des Verkehrswertes ggf. anzupassen.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass der in diesem Gutachten

geschatzte Verkehrswert von der Definition im § 194 BauGB dahingehend
abweicht, dass die Belastungen in Abt. II nicht zu berlicksichtigen sind.
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Marktlage, objektspezifische Kriterien und Schatzung Verkehrswert

Die Investitionsbereitschaft fiir Immobilien hatte sich in den letzten Jahren
bedingt u.a. durch die niedrige Zinssituation und mangelnder anderer
renditestarker Anlageformen sténdig erhoht.

Andererseits hielten Eigentlimer —sofern maglich- aufgrund mangelnder
alternativer ,sicherer" renditestarker Anlageformen und z.T. auch wegen
Strafzinsen oder Verwahrungsgebiihren ihre Verkaufsabsichten zurlick.
Dies hatte zu einer Angebotsknappheit und einem Verkaufermarkt sowie
daraus resultierenden (iber einen langen Zeitraum standig steigenden
Preisen gefihrt.

Ab Mitte 2022 sind jedoch Entwicklungen eingetreten, die sich dampfend
auf die Situation im Immobilienmarkt ausgewirkt haben.

Aufgrund der gegentliber den Vorjahren wesentlich hoheren Finanzierungs-
zinsen kénnen viele einen Erwerb nicht mehr realisieren.

Seit 2024 hat sich die Nachfrage zwar wieder belebt und es sind auch
steigende Verkaufszahlen zu beobachten,

Ein bedeutender Grund daflir ist aber, dass sich die Preise gerade auch
fur altere Hauser mit Modernisierungsbedarf gegeniiber 2022 zum Teil
deutlich gesenkt haben.

Bei der Kaufpreisbildung ist daher ggf. mit Abschlagen zu rechnen.
Das Angebot hat sich vergroBert.

Die Vermarktungszeiten haben sich dadurch verlangert.

Die Definition des Verkehrswertes gibt u.a. eine angemessene Vermarktungs-
zeit vor.

Eigentlmer, die Ihre Liegenschaft in angemessener Zeit marktgerecht

verkaufen wollen oder missen, sind gehalten, dieser Tendenz mit einem
marktgerechten Preis Rechnung zu tragen.
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Bernau ist grundsatzlich ein gefragter und beliebter Wohnstandort.
Der Freizeitwert der Region ist hoch.

Das Bewertungsgrundstiick ist in einer guten Lage mit Anbindung an
eine gut ausgepragte Infrastruktur.

Bewertungsrelevanten Immissionen waren im Rahmen der Besichtigung
nicht erkennbar.

Das Haus ist in einem unterschiedlichen Zustand.
Positiv sind die tlw. durchgefiihrten ModernisierungsmaBnahmen.
Der Anteil an alten Elementen ist aber relativ hoch.

In vielen Bereichen -u.a. EG, Haustechnik, energetische Merkmale usw.-
ist Modernisierungsbedarf gegeben.

Die Raumaufteilung ist unzweckmaBig.
Es sind div. Schaden/Méangel vorhanden.
Im Markt bestehen bei Objekten wie hier Vorbehalte.

Dies wird u.a. mit dem nur erschwert kalkulierbaren Modernisierungsaufwand
und den daraus resultierenden Kosten begriindet.

Des Weiteren bleiben auch bei umfassenden Modernisierungen alte Elemente
wie Mauern, Raumhohen (hier niedriger Keller) oder Raumschnitte mit ent-
sprechend unzeitgemaBen Eigenschaften bestehen.

Fir die Wohnung im Dachgeschoss wurde keine Genehmigung recherchiert.
Hier ist Kldrungsbedarf -u. a. wegen Brandschutzvorgaben- vorhanden.

Das Grundsttick ist auch in einem ehemaligen Moorgebiet.

Hier kann bei einer etwaigen Bebauung des unbebauten Bereiches durchaus
vermutet werden, dass dadurch erhohte Aufwendungen erforderlich sind.

In einem Kaufermarkt wie derzeit kann daher angenommen werden,
dass vorgenannte Kriterien im Preis verhandelt werden.
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Fur die Hohe von Abschlagen besteht i.d.R. eine Abhangigkeit zum
Sachwert.

In den meisten Fallen fallen die Abschlége bei hochpreisigen Liegenschaften
hoher als bei preiswerten Immobilien aus,

Dies trifft vor allem bei Einschrankungen -hier vor allem die alte Substanz- zu.
Zur Plausibilitétspriifung der Hohe eines Abschlages wird eine ,fiktive"
Aufteilung des Grundstlickes in einen bebauten und einen unbebauten

Teil vorgenommen.

Nach einer stark vereinfachten Messung aus dem Lageplan 1 : 1.000 wird

flr den bebauten Teil eine Flache von rund 900 m2 und fiir den unbebauten
Bereich von rund 448 m2 angesetzt -genaues Ergebnis durch Vermessung-.

Der Wert der baulichen Anlagen und AuBenanlagen wird dann bei der Teilflache
von 900 m2 addiert.

Fur die Zuwegung zum unbebauten Teil wird unterstellt, dass diese lber die
uber den Steinbichlweg erfolgt.

Sachwert bebauter Teil:
(900 m2 x 855 €) + (270.000 € + 13.000 €) 1.052.500 €
Bodenwert unbebauter Teil

448 m2 x 855 € 383.040 €
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Bei dem bebauten Anteil sind die objektspezifischen Kriterien zu
berlicksichtigen:

-alte Substanz

-keine zeitgemaBen energetischen Eigenschaften
-Modernisierungsbedarf

-individuelle Raumaufteilung

-div. Schaden/Mangel

-Kellerhohe nur ca. 2 m

-Garagen nur eingeschrankt nutzbar

-Klarungsbedarf hinsichtlich der Wohnung im DG

-dieser Grundsttickteil hat mit 900 m2 eine Uiberdurchschnittliche GroBe

Die Bewertung geht davon aus, dass sich die vorgenannten Punkte in einem
Kaufermarkt wie derzeit auf die Preisbildung auswirken.

Die nachhaltige Nutzungsmoglichkeit der Wohnung im DG ist nur Uber
eine Bauvoranfrage zu klaren.

Dementsprechend wird bei diesem Grundstiicksteil nach sachverstandiger
Einschatzung ein Abschlag in Hohe von 20 % -Faktor 0,80- vorgenommen.

In diesem Abschlag sind die Schadensbehebungskosten enthalten.

Eine Konkretisierung der zur Schadensbehebung erforderlichen Kosten
ist nur Uber ein spezielles Fachgutachten maoglich.

1.052.500 € x 0,80 842.000 €
+ Bodenwert unbebauter Anteil 383.040 €
Summe 1.225.040 €

grundstlicksmarktiblich.-rund1.200.000€
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Somit wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB fiir das Grundstiick

FIst. Nr. 507/2 der Gemarkung Bernau unter Berlicksichtigung der im
Gutachten angeflihrten und dem Sachverstandigen bekannten Gegeben-
heiten sowie ohne Ansatz der Belastungen in Abt. II des Grundbuches
auf rund

1.200.000 €

in Worten:

einemillionzweihunderttausend Euro

geschatzt.

Eggstatt, den 7. April 2025

Johann Hainz

Diplom-Sachverstandiger —DIA-
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Urheberrechtsschutz

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt.

Nur der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten zu dem auf Seite 4
Punkt 2.1. angegebenen Zweck zu verwenden,

Es darf ohne Einwilligung des unterzeichneten Sachverstandigen weder ganz
noch auszugsweise vervielfaltigt oder zu anderen Zwecken verwandt werden.

Literaturverzeichnis —in jeweils giiltigen Fassungen-

Baugesetzbuch —BauGB- mit Baunutzungsverordnung ~BauNVO-
Kleiber -ImmoWertV-

Immobilienmarktberichte/Auswertungen
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Anlagen
Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3
Anlage 4
Anlage 5
Anlage 6
Anlage 7
Anlage 8
Anlage 9
Anlage 10
Anlage 11
Anlage 12

Hinweis

10 Fotos

Umgebungskarte MaBstab 1 : 200.000
Regionalkarte MaBstab 1 : 20.000

Auszug aus Ortsplan MaBstab 1 : 10.000

Auszug aus Katasterkartenwerk 1 : 1.000

Kopien Grundrisse -Miteigentiimerin-

Kopie Plan aus 1956 Wohnhaus -Gemeinde-

Kopie Tekturplan 1958 Wohnung und Garagen -Gemeinde-
Kopie Plan 1961 Aufstockung Wohnhaus -Gemeinde-
Kopie Plan 1964 Anbau Heizung - Kamin

Kopie Plan 1986 Errichtung eines Wintergartens

Spartenplane fur Wasser und Abwasser -Gemeinde Bernau-

Alle Plane sind weder maBstabs- noch detailgetreu.

Etwaige Namen auf den Planen wurden aus Datenschutzgriinden entweder
entfernt oder geschwarzt.
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