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Johann Hainz
Diplom-Sachverstandiger -DIA- fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten
Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LS) — DIN EN ISO/IEC 17024
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Bereich des Landkreises Rosenheim
BuchenringstraBBe 9a 83125 Eggstatt
Telefon: 08056-9027798 Mail: info@hainz-sachverstaendiger.de

5. Ausfertigung

Wertermittlungsgutachten

zum Zwangsversteigerungsverfahren

Aktenzeichen 801 K 61/20
uiber den Verkehrswert

gemal § 194 BauGB

fiir das mit

einem Wohnhaus
sowie Garage und Carport

bebaute Grundstiick
Fist. Nr. 1265/10
Eichenweg 38
Gebaude- und Freiflache
zu 0,1778 ha
Gemarkung Rosenheim

Wertermittlungsstichtag:

21. Mai 2025

Das Gutachten umfasst 57 Seiten sowie 7 Anlagen
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Zusammenfassung der Wertermittiung

Bewertungsobjekt Einfamilienhaus mit Garage und Carport
Eichenweg 38
83022 Rosenheim

Grundstuicksflache 1.778 m?
Nutzung eigengenutzt
Lage Stadtrand Rosenheim

Ortsteil Kastenau

ErschlieBungszustand StraBe, Kanal,
Wasser, Strom und Telefon
erschlieBungsbeitragsfrei

baurechtlich tlw. Beurteilung nach § 34 BauGB

Uberwiegend AuBenbereich nach § 35 BauGB
BauNVvO Innenbereich Mischgebiet —MI- nach § 6 BauNVO
Gebaude Baujahr 2004/2005

Massivbauweise

Erd- und Obergeschoss
nicht unterkellert
Garage und Carport

Ausstattung hochwertig
gepflegt
Verkehrswert 1.500.000 €

-ohne Berlicksichtigung der Altlastenthematik-
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Allgemeine Angaben
Auftrag/Auftragszweck/Hinweise

Beauftragt ist die Aktualisierung eines Gutachtens des Sachverstandigen vom
31. Mai 2022 zum Aktenzeichen 801 K 61/20.

AuftragsgemaB ist der Verkehrswert nach § 194 BauGB zur Vorbereitung der
Verkehrswertfestsetzung geméai §§ 74 a Abs. 5, 85 a Abs. 2 Sa. 1 ZVG zu ermitteln.

Es dient ausschlieBlich zur Festsetzung des 7/10 Grenzwertes gemaB § 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 Grundstiicksbelastungen (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 flr das unbelastete
Objekt ermittelt.

Der in Abt. II eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk wird nur informativ
erwahnt.

Fiir die Richtigkeit der Grundbucheintragungen sowie fir von im Gutachten
Ubernommenen Angaben wird nicht gehaftet.

Auskiinfte wurden zum Teil auch in mindlicher Form eingeholt.

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 angefiihrt- nicht Uberprift.
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Hinsichtlich der Anforderungen der Energiesparverordnung —ENEV- und
etwaiger Auswirkungen daraus auf das Bewertungsobjekt wurden keine
Prifungen durchgefihrt.

Dem Sachverstdndigen wurde kein Energieausweis zur Verfiigung gestellt.

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

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

Beschreibungen Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen neben Eigentlimerangaben
zum Teil auch auf Annahmen auf Grundlage der in dem zutreffenden Baujahr
ublichen Ausflihrung.

Dementsprechend sind bauseits Abweichungen maglich.

Zur Gutachtenerstellung wurden keine fachbezogenen Untersuchungen hinsichtlich
des nachhaltigen Tauglichkeitszustandes der Baustoffe und Bauteile sowie die
Statik des Bauwerkes untersucht.

Die Méngel- und Schadensfeststellung ist nicht als baufachliche Stellungnahme
zu werten und u. U, nicht vollstandig.

Sollte zu den vorgenannten Punkten eine genaue Klarung gewlinscht werden,
so empfiehlt sich jeweils die Einholung eines Sondergutachtens.

Flr eine Wertermittlung ist in erster Linie der Gesamtzustand einer Immobilie
sowohl! in bautechnischer/energetischer Hinsicht als auch z. B. hinsichtlich zeit-
gemaBer Ausstattung und Pflegezustand sowie der nachhaltig wirtschaftlichen
Verwendungsmaoglichkeit entscheidend.

Der Ausstattungsstandard sowie Ubliche Abnutzungen werden im Sachwert-
verfahren durch den Ansatz der NHK-Werte mit Anpassungen sowie die
Alterswertminderung bertcksichtigt.

Es wird zum Wertermittiungsstichtag ungeprift unterstellt, dass —soweit angefallen-
samtliche offentlich-rechtlichen Abgaben sowie sonstige Beitrage, Gebiihren etc.
erhoben und bezahlt sind.

Das Gutachten hat fiir dritte Personen nur informativen Charakter.

Qualitdts- und Wertermittlungsstichtag ist der 21. Mai 2025.
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Stand der Recherchen Altlasten im Vorgutachten -auszugsweise-

Fiir das zu bewertende Grundstiick liegen Unterlagen sowie Untersuchungen vor,
die das Vorhandensein von Altlasten und Bodenverunreinigungen bestatigen.

Zum Vorgutachten lag folgender Wissenstand bezogen auf den 9. Marz 2021
vor —auszugsweise-:

Es [st im Altlastenkataster der Stadt Rosenheim eingetragen.

Das Grundstiick liegt in einem Bereich, der in der Vergangenheit als Deponie
genutzt wurde.

Die genaue Abgrenzung bzw. des betroffenen Bereiches ist nicht exakt bekannt.

Das Gesundheitsamt im Landratsamt Rosenheim stellte fest, dass die Grenzwerte
fiir Wohngebiete und Kinderspielpldtze tiberschritten sind.

Demnach sind weitere Untersuchungen zu veranlassen.

Die derzeit vorliegenden Ergebnisse beddrften wegen einer zu geringen Anzahl
an Stichproben der Nachprdfung.

Die Belastungen sind demnach aber auch bei den vorfiegenden Erkenntnissen
nicht unerheblich und die vorfiegende Untersuchung zu wenig aussagekrartig.

Der Sachverstandige holte zu dieser Sachlage auch Auskdinfte vom Wasserwirt-
schaftsamt ein.

Die Stellungnahme hierzu lautete, dass das WWA beim derzeitigen Status aktuel/
keinen Handlungsbedarf sieht und nur bei neuen Baurnalinahmen ggf. weitere
Schritte erforderlich erforderiich sind.

Die Deponiesohle konnte aber unter dem Grundwasserspiegel liegen.

Auch die Stadt Rosenheim sieht derzeit keine MalBnahmen vor.

Eine recherchierte Meinung war, dass es zumindest vorldufig ausreicht,

wenn bis zu einer Tiefe von 30 cm ein vollstandiger Bodenaustausch

vorgenommen wird.

Luttbilder aus bzw. kurz nach dem 2. Weltkrieg zeigen in diesem Bereich
auch Bombenkrater.

Es ist also nicht auszuschlieBen, dass -wie im Stadtgebiet auch schon

vorgekommen- im Erdreich noch Relikte wie z.B. Bomben vorhanden
sind.
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Aufgrund dieses recherchierten Sachstandes beauftragte das Amtsgericht
-Vollstreckungsgericht- Rosenheim den Sachversténdigen Dr. Siegfried Rettinger
mit der Erstellung eines Fachgutachtens.

Dieses Fachgutachten wurde am 28. Marz 2022 erstellt und liegt dem Gericht
sowie auch dem unterzeichnenden Sachverstandigen vor.

Im Bodenaufbau des Grundstiickes sind demnach erhebliche Belastungen
vorhanden.

Auch das Vorhandensein von Relikten aus dem 2. Weltkrieg ist nicht auszuschlieBen.

Aus gutachterlicher Sicht wird aber davon ausgegangen, dass unter den jetzigen
Bedingungen keine Gefahrdung fiir die menschliche Gesundheit besteht.

Die Prufwerte flr Kinderspielflachen werden unterschritten.

Sollte aber eine andere Nutzung in Betracht genommen werden, hat eine Neu-
bewertung zu erfolgen.

Es gibt keine vollstandige Sicherheit (iber etwaig zukiinftig doch erforderliche
MaBnahmen.

Im Gutachten des SV Dr. Rettinger aus 2022 wurde fir die vollstandige Sanierung
des unbebauten Grundstlickes, d.h. ohne Gebaude, eine Summe von 1.730.000 €
ermittelt.

Nach telefonischer unverbindlicher Auskunft zur Aktualisierung ist es eher
wahrscheinlich, dass sich die Kosten erhohen und nicht senken.

In dem in diesem Gutachten abschlieBend geschatzten Verkehrswert werden
nach Weisung des Gerichtes jedenfalls keine Kosten fiir diese MaBnahmen
berlicksichtigt, d. h. der Verkehrswert geht von einem unbelasteten Zustand
des Grundstlickes aus.

In diesem Zusammenhang wird aber nochmals deutlich darauf hingewiesen,

dass zuklinftige MaBnahmen mit entsprechenden Kosten nicht ausgeschlossen
werden konnen.
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Des Weiteren ist es moglich, dass auch bei eine umfangreichen Schadensbehebung
bzw. einem Bodenaustausch ein Restrisiko bleibt.

Grund dafiir ist, dass der Bereich unter dem Gebaude nicht untersucht wurde.
Aber auch hier konnen Altlasten vorhanden sein.

Ein Bodenaustausch unter dem Gebaude ist mit hoher Wahrscheinlichkeit auch nicht
moglich.

Demnach kdnnte man einen sogenannten ,merkantilen Minderwert" annehmen.
Hierzu Auszug aus ,Wikipedia®

Der Minderwert ist im Schadensersatzrecht der geringere Wert, den der Markt einer
beschédigten Sache nach ihrer Reparatur lber den wegen nicht behebbarer Méngel
verbliebenen technischen Minderwert hinaus bereits wegen des Risikos verborgener

Méngel gegeniiber einer vergleichbaren unbeschadigten Sache beimisst.

Feststellungen Uber den ,merkantilen Minderwert sind aber i.d.R. einer rechtlichen
Beurteilung vorbehalten.

Wertermittlung zu Aktenzeichen 801 K 61/20
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Aktualisierung der Recherchen

Zur Aktualisierung auf den Stichtag 21. Mai 2025 wurden ermeut Recherchen
durchgefihrt.

Diese ergaben folgendes Ergebnis:
Wasserwirtschaftsamt Rosenheim

«Mit Bezugnahme auf den bislang erfolgten Schriftverkehr (einschlielich nach
Oktober 2020) hat sich unseres Wissens an dem Sachstand seit Oktober 2020
im Wesentiichen nichts gedndert,

Als Fachbehdrde fiir Boden- und Grundwasserschutz haben wir jedoch die
Angelegenheit ,Eichenweg 38" als Anlass gesehen, und das Umweltamt der Stadt
Rosenheim im Dezember 2023 erneut auf die Dringlichkeit einer ,,Orientierenden
Untersuchung" nach BBodSchG hingewiesen,

Eine daraus folgende, die gesamte Deponie umfassende Beurteilung durch die
Fachbehdrden Gesundheitsamt und Wasserwirtschaftsamt konnte eine Anderung
des Sachstandes initiieren.

Ordnungsamt der Stadt Rosenheim -auszugsweise-

Es liegen uns zwischenzeitlich eine neue Stellungnahme zum Pfad Boden-Mensch
vom staatlichen Gesundheitsamt vom 19.1.2023 vor.

Auf dem o. g. Grundstiick hat sich der Altlastenverdacht fiir den Wirkungspfad
Boden-Mensch im Rahmen der Orientierenden Untersuchung erhdrtet, weshalb
grundsétzilich Detailuntersuchungen vorzunehmen wéren (§ 13 BBodSchV),
insbesondere Untersuchungen zur Resorptionsverfigbarkeit gemél3 DIN 19738:2017-
06.

Von einer Detalluntersuchung kann nach § 10 Abs. 5 BBodSchV jedoch abgesehen
werden, wenn Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen nach
Feststellung der zustandigen Behdrde mit einfachen Mitteln abgewehrt oder aur
andere Weise beseitigt werden konnen.

Da der obere Bodenhorizont (0-10 cm) der Altlastenverdachtsfidche im Hinblick auf
die untersuchten Parameter unaufidllig ist, kann als einfaches Mittel der Gefahren-
abwehr fiir den Pfad Boden - Mensch alternativ ein Oberbodenauftrag in einer
Schichtdicke von 20 cm mit nachweislich unbelastetem Material vorgenommen
werden.

Wertermittiung zu Aktenzeichen 801 K 61/20



10
Johann Hainz Diplom-Sachverstandiger —DIA- Buchenringstrafe 9a 83125 Eggstatt

Aufgrund der sensiblen Nutzung des Grundstiicks (Wohinbebauung mit Hausgarten)
empfehlen wir jedoch vorsorglich, eine Grabsperre (Geokunststoffgitter mit einer
Maschenweite < 10 mm o. 4.) zwischen dem oberen Bodenhorizont und dem zur
Bodenabdeckung genutzten Liefermaterial zu verlegen, um die Grabbesténdigkeit
gegen Bioturbation durch Grabtiere (z. B. Wiihimause) sicherzustellen und ggr. eine
Verlagerung von Schadstoffen aus tieferen Schichten in die fiir den Plad Boden-
Mensch relevanten oberen Bodenhorizonte zu verhinderm.

Grundsétzlich Ist darauf zu achten, dass zur Bodenabdeckung nur unbelastetes
Liefermaterial verwendet wird, das die Vorsorgewerte der BBodSchV (Anlage 1,
Tabelle 1 und 2) einhalt."

Weiterhin hat das WWA zum Pfad Boden-Grundwasser eine ermeute Stellungnahme
vom 14.12.2024 abgebeben: ,Insofern st um auf Ihre Anfrage zurdckzukommen,
die fachliche Beurteilungssituation des angefragten Grundsticks Fl. Nr. 1264/10 aus
unserer Sicht unveréndert noch diesel/be.

Es gibt Hinweise auf Schutzgutverletzungen, aber noch immer kein fachlich
umfassendes Bild der Situation derselben, da die bisherigen Untersuchungen eher
auf bauliche sowie privatrechtiiche Punkte zielen. "

Eine gesamte Beprobung in Form einer Detailuntersuchung der ehemaligen Deponie
Kastenau ist vorerst nicht vorgesehen. Zusammenfassend ist daher festzustellen,
dass das Schreiben vom 23.03.2021 noch zutreffend Ist.

Ein Telefonat mit dem Staatiichen Gesundheitsamt ergab, dass sich seit 2021 keine
Anderungen ergeben haben.

Die Sachlage im Schreiben vom 23.03.2021 ist unverdndert. Es liegen keine neuen
Untersuchungen vor.

Sofern aber am Grundstiick Verénderungen vorgenommen werden, ist mit neuen
Verfiigungen wie z.B. Untersuchungen usw. zu rechnen.

Ohne Verdnderungen Ist das zwar eher nicht wahrscheinlich, aber nicht vollig
auszuschliefen.
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Altlasten

Zum Gutachten vom 23.06.2021 wurde durch den SV Dr. Rettinger ein Gutachten
beziiglich der Altlasten und Bodenverunreinigungen erstellt.

Herr Dr. Rettinger gab in einem Telefonat zur Aktualisierung des Gutachtens an,
dass er zu etwaigen Kostenveranderung von 2022 bis zum neuen Stichtag keine
Auskunft geben kann.

Zum einen hétten sich i.d.R. die Kosten in diesem Bereich generell erhoht.

Zum anderen sind ggf. gegenliber dem Stand 2021 aufgrund behordlicher Vorgaben
auch andere Untersuchungsmethoden anzuwenden.

Fazit

Die Beurteilung Gber mogliche Auswirkungen und Folgen der vorliegenden Altlasten
ist seitens der Behdrden nicht einheitlich.

So wird zum einen eine Untersuchung des gesamten Gebietes, also nicht nur
bezliglich des zu bewertenden Grundstiickes angeregt.

Eine Empfehlung lautet auf Einbringung eines Oberbodenauftrages und von
Grabsperren.

Eine weitere Meinung ist, dass ohne bauliche Veranderungen mit hoher Wahr-
scheinlichkeit keine MaBnahmen erforderlich sein diirften, aber dennoch nicht
auszuschlieBen sind.

In diesem Zusammenhang weist der Sachverstandige darauf hin, dass fiir das
AuBenschwimmbad auf dem Grundstiick keine Genehmigung recherchiert werden
konnte.

Hier handelt es sich aber um eine bauliche MaBBnhahme.

Die von Herrn Dr. Rettinger im Gutachten aus 2022 ermittelten Kosten diirften sich
gegeniber 2025 mit hoher Wahrscheinlichkeit erhoht haben.

Dazu kommt noch die Problematik der moglicherweise vorhandenen Kampfmittel.

Der Sachverstandige weist dazu ausdrticklich darauf hin, dass sich ein Erwerber

vor dem Kauf bzw. der Ersteigerung Uber den konkreten Stand dieser Problematik
sowohl mit dem Gutachten des SV Dr. Rettinger befassen als sich auch bei der Stadt-
verwaltung sowie dem Wasserwirtschaftsamt und dem Gesundheitsamt kundig
machen sollte.
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Grundbuchstand —auszugsweise-
Grundbuch Amtsgericht Rosenheim Blatt 20673

Bestandsverzeichnis Fist. Nr. 1265/10
Eichenweg 38
Gebaude- und Freiflache zu 0,1778 ha

Abt, I auf Anflihrung wird auftragsgemas verzichtet

Abt. II Bau- und Beniitzungsbeschrankung
zugunsten der Stadt Rosenheim
Bewilligung vom 28.07.1977
Vorkaufsrecht fiir den ersten Verkaufsfall.
Ein VerauBerungsfall, der das Vorkaufsrecht
nicht auslost, bringt es nicht zum Erléschen
flr den jew. Eigentlimer von Fist.Nr. 1332/5
die Zwangsversteigerung ist angeordnet

Abt. III div. Eintragungen

Hinweis

Die in Abt. II des Grundbuches eingetragene Bau- und Benlitzungsbeschrankung
wird unter Punkt 6.3 gesondert beurteilt.

Die beiden anderen Belastungen (iben keine wertrelevanten Einfilisse aus.

Ein Vorkaufsrecht muss i.d.R. zu gleichen Konditionen wie im Hauptvertrag vereinbar
ausgelibt werden.
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Auftraggeber

Der Auftrag zur Aktualisierung des Gutachtenswurde mit Schreiben vom
15.01.2025 durch das Amtsgericht Rosenheim —Vollstreckungsgericht-
zum AZ 801 K 61/20 erteilt.

Ortshesichtigung

Die Besichtigung der im Auftrag angefuhrten Liegenschaft wurde vom
unterzeichnenden Sachverstandigen am 21. Mai 2025 durchgefuihrt.

Bei der Besichtigung waren der Eigentiimer sowie der anwaltliche Vertreter
des betreibenden Glaubigers des Verfahrens anwesend.
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2,5, Arbeitsunterlagen

Zur Gutachtenerstellung standen folgende Unterlagen und Auskiinfte
zur Verfiigung:

- QGutachten des Unterzeichners vom 31. Mai 2022

Plan fir Bau aus 2004

Plan fiir Erweiterung mit Wintergarten aus 2012

Regionalplan MaBstab 1 : 200.000

Umgebungsplan MaBstab 1 : 20.000

- Auszug aus Ortsplan MaBstab 1 : 10.000

- Auszug aus Katasterwerk 1 : 1.000

- Daten und Auskiinfte der Geschaftsstelle des GAA der Stadt Rosenheim

Auskiinfte und Korrespondenz Stadtverwaltung, Gesundheitsamt und WWA
Rosenheim

- Auszug aus Dienstbarkeitsbestellung -Geh- und Fahrtrecht-
Auszug aus Altlastenverzeichnis Stadt Rosenheim

- Auskiinfte des Gesundheitsamtes Rosenheim
Auskiinfte des Wasserwirtschaftsamtes Rosenheim

- Gutachten 0.b.u.v. Sachverstandiger Dr. Rettinger -Altlasten-
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- Auskiinfte des Eigentlimers
- Baugrunduntersuchung aus 2002
- orientierende Altlastenuntersuchung aus 2020
Gutachten fiir Ausgleichsverhandlungen mit der Stadt Rosenheim aus 2006
Archivunterlagen des Eigentlimers
- Grundbuchauszug Grundbuchamt —AG Rosenheim-
Archiv des Sachverstandigen
Aufzeichnungen und Fotos des Sachverstandigen bei der Begehung

- am Bewertungsstichtag geltende Richtlinien, Gesetze und Fachliteratur
(siehe Literaturverzeichnis 10.)

Immobilienmarktberichte

Die Recherchen wurden am 15. August 2025 beendet bzw. abgeschlossen

Wertermittlung zu Aktenzeichen 801 K 61/20
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Lage
Makrolage

Das Wertermittlungsobjekt liegt im ostlichen Bereich der Stadt Rosenheim
im Stadtteil Kastenau —s. Anlage 2-.

Die kreisfreie Stadt Rosenheim hat derzeit ca. 67.000 Einwohner.
Die Infrastruktur ist sehr gut ausgepragt.

Einkaufsmdglichkeiten, Gastronomie, Arzte und Apotheken sind in ausreichender
Zahl vorhanden.

Wirtschaftlich ist Rosenheim sowohl als Handelsstandort als auch durch liberwie-
gend kleinere bis mittlere Dienstleistungs-, Produktions- und Handwerksbetriebe

gepragt.

In Rosenheim bzw. der Umgebung ist der Sitz mehrerer, teilweise international
agierender holzverarbeitender Unternehmen.

Weitere groBere Arbeitgeber sind u. a. die Firmen Gabor und Krones.
Kindergarten sowie Schulen wie u.a. Grund- und Mittelschulen, Real- und
Wirtschaftsschulen, verschiedene Gymnasien, Berufs- und Fachschulen sowie

Fachober- und Fachhochschule sind am Ort.

Der Freizeitwert der Region ist bedingt durch die nahen Berge und verschiedenen
Seen —u. a. Simsee- als hoch einzustufen.

Die Entfernung zur Landeshauptstadt Minchen betrégt ca. 65 km.

Der Anschluss an den Individualverkehr fiihrt u.a. tber die B 15 und die
Autobahnen Miinchen-Salzburg und Minchen-Innsbruck/Brenner.

Die Anbindung an den offentlichen Nah- und Fernverkehr ist {iber Buslinien
sowie die Bahnstrecken Miinchen-Rosenheim-Salzburg und Miinchen-Rosenheim-
Innsbruck gegeben.

Auffahrten zur A 8 sind in ca. 5 km Entfernung in Rosenheim/ Pfraundorf sowie
in Rohrdorf.
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Mikrolage

Das Wertermittlungsobjekt liegt am Bebauungsrand des Rosenheimer
Stadtteils Kastenau unmittelbar am Eichenweg —s. Anlage 3-.

In der unmittelbaren Nahe sind sowohl wohnlich als auch gewerblich genutzte
sowie unbebaute Liegenschaften vorhanden.

Im Osten und Sliden schlieBen unbebaute Grundstiicke an.
Vom Grundstlick aus hat man einen freien Blick in die Berge.
Der Inn und der Moosbach sind in der unmittelbaren Néhe.
Die Stadtmitte von Rosenheim ist ca. 2 km entfernt.
Beurteilung

Das Grundsttick ist in einer Lage mit guter Anbindung sowohl an die A 8
als auch an die Stadt mit entsprechender Infrastruktur.

Ein groBer Vorteil ist der freie Blick in die Landschaft und Berge.
Die Grundstlicke im Sliden sind aus derzeitiger Sicht auch nicht bebaubar.

Im Rahmen der Besichtigung waren durch die benachbarten Gewerbebetriebe
keine bewertungsrelevanten Immissionen erkennbar.

Die Wohnlage ist als bevorzugt zu beurteilen.
Hinweis:

Die Beurteilung der Wohnlage ist ohne Berlicksichtigung der Altlastenthematik.

Wertermittlung zu Aktenzeichen 801 K 61/20



18
Johann Hainz Diplom-Sachverstandiger —DIA- Buchenringstrafe 9a 83125 Eggstatt

Grundstiick

Grundstiicksbeschreibung, Bodenbeschaffenheit

Das Grundstiick hat einen trapezférmigen Zuschnitt -s. Anlage 4-.
Der breitere Teil ist im Nordwesten.

Nach Siiden verjlingt sich der Zuschnitt des Grundstiickes.

Der natiirliche Gelandeverlauf ist (iberwiegend eben.

Auf dem Grundstick ist im Stidwesten des Hauses ein Pool mit Abmessungen von
ca. 4 m x 10 m sowie einer Tiefe von 1,55 m.

Dieser Pool ist im relativ hohen Umfang mit groBformatigen Platten eingefasst.
Des Weiteren ist eine Regenwasserzisterne eingebatt.

Ansonsten sind neben Rasenfldchen auch Baume vorhanden.

Der Vorplatz, der Carport sowie der Bereich um das Schwimmbad und die
Einfassung des Hauses sind mit groBformatigen Natursteinplatten aufwendig

angelegt.

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

Es werden somit ,,ungesichert und ungeprift" ortslibliche Gegebenheiten unterstellt.

Nach Angabe des Eigentlimers war hier eine Pfahlgrindung erforderlich -siehe auch
Anlage 5/Schnitt-.

Auf die vorhandenen Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen und die moglicher-
weise vorhandenen Relikte aus dem 2. Weltkrieg sowie das Fachguten des
6.b.u.v. Sachverstandigen Dr. Rettinger zu dieser Thematik wurde bereits
ausfuhrlich hingewiesen.
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Der Eintrag im Altlastenverzeichnis der Stadt lautet -auszugsweise-:

Bezeichnung der Flache ehemalige stadtische Miilldeponie Kastenau

Kurzbezeichnung der Flache ehem. Milldeponie Kastenau

Flachentyp Altablagerung

Sensibelste Nutzung Park- und Freizeitanlage

Stilllegung der Altablagerung 01.01.1965

Lage Wasserwirtschaftliches Umfeld weder in einem Vorrang noch in einem
Vorbehaltsgebiet

Entfernung zum nachsten 30 m Moosbach

Gewasser

Hinweis:

Zum Thema der Altlasten liegt dem Amtsgericht -Vollstreckungsgericht- ein
Fachgutachten vor,
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Baurechtliche Gegebenheiten
Die Auskunft der Stadtverwaltung Rosenheim lautet:

,Das Grundstiick 1265/10 Gem. Rosenheim befindet sich am Rande des im
Zusammenhang bebauten Bereiches. Wéhrend der nordiiche Grundsticksteil
der bebaut ist, noch dem Innenbereich zuzuordnen und damit nach § 34 BauGB
zu beurtellen ist, befindet sich der stidliche Bereich des Grundstticks im AulBen-
bereich und ist nach § 35 BauGB einzustufen.

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Mischgebiet -Ml- nach dem
§ 6 der BauNVO dargestellt.

Die nach Osten und Siiden anschlieRenden Flachen sind damit im baurechtlichen
AulRenbereich.

N.A. ist 6stlich des Grundstiickes ein Biotop kartiert.
Sudlich und ostlich ist Landschaftsschutzgebiet.

Eine Baumgruppe innerhalb des Grundstilickes unterliegt der Baumschutz-
verordnung..

In der Bauakte sind folgende Angaben vorhanden -auszugsweise-:

2002 Dienstbarkeitsbestellung

2002 Baugrunderkundung -Gutachten-

2003 Vorbescheid flr Errichtung eines Einfamilienhausees

2004 Errichtung EFH mit Buro, Einzelgarage mit Carport und Gerateraum
2004 Baubescheid 17.09.2004

2012 Anbau eines Wintergartens an ein bestehendes Wohnhaus

2013 Baubescheid 03.01.2013
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Hinweis:

Zum Plan aus 2012 -Anbau eines Wintergartens- sind bauseits Abweichungen
vorhanden.

Im Plan hat der Wintergarten nur eine Grundrissebene im EG -s. Anlage 6-.
Bauseits wurde anstatt des Luftraums eine Zwischendecke eingezogen.

Uber die Genehmigungsfahigkeit dieser Manahme kann der Sachverstandige
keine Feststellung treffen.

Zum Schwimmbecken im Freien lautet die Information der Stadtverwaltung:

~Schwimmbecken mit einem Beckeninhalt bis zu 100m? sind nach Art. 57
Abs. 1 Nr. 10a BayBO verfahrensfrei, auller im AuBBenbereich.

Hier bendtigt man grundséatzlich eine Baugenehmigung

Das Schwimmbecken samt Befestigungen ist nach vorliegender Information
im AuBenbereich.

Dem Sachverstandigen liegt auch keine Genehmigung vor.

Dieses ist auch nicht in den beiden genehmigten Planen aus 2004 und 2012
-s. Seite 20, Chronologie aus der Bauakte- enthalten.

Dementsprechend geht das Gutachten davon aus, dass dieses Bauwerk samt
Umfassungen genehmigungsbediirftig ist.

Uber die Genehmigungsfahigkeit mit der daraus resultierenden nachhaltigen
Nutzungsmaglichkeit samt etwaiger Auswirkungen auf die Altlastenproblematik
kann vom Sachversténdigen keine Feststellung getroffen werden.

Dies ist einer Klarung Uber die zusténdigen Behorden vorbehalten.
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ErschlieBung

Das Grundstiick ist vom Eichenweg -kommunal- aus liber das Grundsttick
Flst.Nr. 1332 erschiossen.

Im Grundbuch dieses Grundstlick ist das zu bewertende Grundstiick nicht
als Berechtigter aufgeftihrt.

In Abt. IT des Grundbuches von Fist. Nr. 1332 ist aber ein Geh- und Fahrtrecht
zugunsten des Grundstlckes 1332/1 eingetragen.

Dieses Grundstiick wurde dann nachtrédglich aufgeteilt -u.a. auch das
zu bewertende Grundsttick-.

Demnach ist das zu bewertende Grundstiick ebenfalls (iber dieses Geh- und
Fahrtrecht erschlossen.

Fiir den vereinbarten Ausiibungsbereich des Geh- und Fahrtrechtes ist dem
Gutachten als Anlage 6 ein Lageplan beigefugt.

Das Gebaude ist an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung angeschlossen.
Strom sowie Telefonanschliisse sind vorhanden.

Es wird unterstellt, dass bisher angefallene ErschlieBungskosten und Herstellungs-
beitrdge erhoben und bezahlt sind.

Hinweis:

Ein Bereich des Nachbargrundstlickes Flst. Nr. 1332 wurde vom Eigentimer
des Bewertungsgrundstiickes relativ hochwertig befestigt.

Dieser Teil wird nicht bewertet.
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Gebdude
Baubeschreibung mit AuBenanlagen

Gegenuber der Ortsbesichtigung vom 9. Mérz 2021 haben sich nach Augenschein
keine wertrelevanten Anderungen ergeben.

Es werden nur die Ausstattungsmerkmale angegeben, die visuell bei der
Besichtigung erkennbar waren oder vom Eigentiimer angegeben wurden.

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

Als Grundlage werden die genehmigten Bauplane aus 2004 und 2012
herangezogen.

Die Flachen wurden bauseits nicht Uberpriift.

Die Raumaufteilung wurde bauseits teilweise abgeandert.

Dementsprechend sind Abweichungen von den nachfolgenden Angaben méglich.
Die gesamte Wohnflache diirfte sich jedoch nur unwesentlich geandert haben.

Des Weiteren dient hier die Angabe der Wohnfldche keiner Berechnungsgrundlage.

Der Gebdudewert wird unter Heranziehung der Bruttogrundflédche, d.h. den
AuBenmafen jeder nutzbaren Ebene, und nicht der Wohnflache ermittelt.

Vorhandenes Inventar wird nicht bewertet.

Wertermittlung zu Aktenzeichen 801 K 61/20



24

Johann Hainz Diplom-Sachverstandiger —DIA- Buchenringstrae 9a 83125 Eggstatt

Baujahr
Anbau Wintergarten

Geschosse

Bauweise

Geschossdecken

AuBenwande

Innenwande

Dach

Fenster

Innentlren

Treppe

Balkon

Heizung

Installationen

2004/2005
2012

Erd- und Obergeschoss
nicht unterkellert

Massivbauweise
n.A. Porenbetonstein -Ytong-

Massiv mit Estrich

Uberwiegend verputzt und gestrichen
Fassade Slid Glaselemente -Wintergarten-

tlw. Tapete, tlw. Rauhfaser, tlw. Putz

Satteldach
Sichtdachstuhl
Aufdachdammung
Eindeckung mit Ziegel
Wintergarten Pultdach

Holz
2-fach Isolierverglasung
tiw. Raffstores elektrisch

Dreh- und Schiebetliren

Massivbeton mit Marmorbelag
Gelander Edelstahl mit Glaseinsatz und Holzhandlauf

Betonplatte gefliest

Gastherme

tlw. FuBbodenheizung
Einzelraumsteuerung
Kaminofen

aus Baujahr

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen
Anschllsse fiir elektrische Beschattung vorhanden
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Wintergarten

Solaranlage

Garage

Carport

Terrasse
AuBenschwimmbecken
Technik

flr Schwimmbecken

Regenwasserzisterne

2 Ebenen

Erd- und Obergeschof3

im ObergeschoB Ausbau nicht fertiggestellt
Bauteil aus 2004 im EG beheizbar

Anbau 2012

Anbau EG sowie komplett OG nicht beheizbar

Pufferspeicher

Einzelsteliplatz mit Gerateraum
Bodenbelag Beton

Tor Metall mit Holzverblendung elektrisch
Starkstromanschluss

Holzbauweise
Boden mit Naturstein gepflastert

Naturstein

4mx10m
Tiefe 1,55 m

AuBenkeller bei Terrasse
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Raumaufteilung

Die Ausstattung wird nur in Kurzform angegeben.

Erdgeschoss

Uberwiegend FuBbodenheizung
Raumhohen knapp 2,90 m
Diele

Archiv

Wohnen/Essen

Kliche

Speise

Bad/WC EG

Hauswirtschaftsraum
Wintergarten beheizbar

Wintergarten nicht beheizbar

Marmor
Parkett
Parkett

tiw. Marmor

Kaminofen

Marmor
Einbauklche

Marmor

Marmor

tiw. bis ca. 1,30 m Marmor
Duschbereich ca. 2 m Marmor
Dusche, WC, Waschbecken

Marmor

Parkett

Wohnflache Erdgeschoss -ohne Wintergarten-

Wintergarten -beheizbar voller Ansatz, nicht beheizbar 2-
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Obergeschoss

Raumhohen von ca. 2,40 m bis 4 m

Diele Parkett 16,00 m?
Archiv Parkett 9,00 m2
Bliro Parkett 23,70 m2
Gaste Parkett 19,25 m2
Schlafen Parkett 21,50 m2
Ankleide Parkett 10,50 m2
Bad/WC Fliesenspiegel ca. 1,30 m 11,00 m2

Marmor

1 Jacuzzi

1 schwellenlose Dusche ca. 2 m gefliest

1 WB, 1 WC
WcC Fliesen 1,50 m2

1WC, 1 WB
Balkon -verglast- Rohbau 37,80 m2
Wohnflache Obergeschoss 112,50 m2
Balkon zu Va 9,45 m2

Wohnfldache gesamt
Wohnflache ohne Wintergarten und Balkon 232 m2

Wohnflache incl. Wintergarten und Balkon rund 267 m?2
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Beurteilung

Das Wohnhaus ist in ansprechender moderner Architektur gebaut.
Die Ausstattung ist zwar hochwertig bis teilweise stark hochwertig.
Sie entspricht aber zu einem Teil nicht mehr dem Zeitgeschmack.

Neuzeitliche Hauser in dieser Kategorie haben i.d.R. auch Smarthome
oder adaquate Systeme.

Auch Marmorbelage wie hier werden eher nicht mehr eingebaut.
Die Raumaufteilung ist groBziigig.

Die groBe Glasfront an der Siidseite bedarf einer fachgerechten Beschattung
und Beliiftung.

Hier ist der Stand der Technik nach den Eindriicken bei der Besichtigung
ungentigend.

Eine weitere Einschrdnkung ist bei einem Haus dieser Kategorie das Fehlen
eines Kellers.

Die AuBenanlagen sind mit groBformatigen Natursteinplatten liberwiegend
sehr aufwendig gestaltet.

GroBe Flachen vor der Garage sowie um das Haus sind damit befestigt.

Ein Teil dieser Anlagen ist im Zufahrtsbereich aber auf einem fremden
Grundsttick -s. Dienstbarkeit Geh- und Fahrtrecht-.

Die Terrassen sind ebenfalls aufwendig gebaut.

Fiir den vorhandenen Umfang vor allem im Bereich des Schwimmbeckens
sind aber mit hoher Wahrscheinlichkeit Genehmigungen erforderlich.

Diese konnten aber nicht recherchiert werden.
Die nachhaltige Nutzung dieses Bereiches ist damit fraglich.

Ohne Berticksichtigung der Altlastenthematik ist jedoch der gréBte Vortell
die Lage am Bebauungsrand mit dem freien Landschafts- und Bergblick.

Auf die baurechtliche Problematik beziiglich des Schwimmbades samt

Nebenanlagen sowie des gegentiber dem Plan abweichenden Ausbaues
des Wintergartens wurde unter Punkt 4.2, hingewiesen.
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AuBenanlagen
Zu den AuBenanlagen gehoren:
a) Versorgungs- und Entwasserungsanlage vom Hausanschluss ab bis an
das offentliche Netz, oder nichtoffentliche Anlagen, die Daueranlagen sind;

die Versorgungs- und Entwésserungsanlagen auBerhalb der Gebiude

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

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

Beim Bewertungsobjekt sind als bewertbare AuBenanlagen vorhanden:
Ver- und Entsorgungsleitungen

Befestigungen auf eigenem Grundstiick

Regenwasserzisterne

Zur Bewertung werden fiir vorgenannte AuBenanlagen pauschal 10 % aus
dem Zeitwert der baulichen Anlagen gerechnet.

Es handelt sich hier um keinen exakten Ansatz, sondern um eine Pauschale,

mit der Ublicherweise Anlagen dieser Art im gewohnlichen Geschéftsverkehr
im Kaufpreis abgegolten sind.
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5.2, Baumadngel/Bauschdden
Zum Begriff Bauméangel und Bauschaden:

Bauméngel sind Baufehler und entstehen wahrend der Bauzeit, wie z. B. durch
mangelnde Dammung oder statische Festigkeit usw..

Bauschaden konnen aus Folgeerscheinungen der Baumangel wie z. B. Schimmel-
bildung bei Feuchtigkeitseintritt, Rissbildungen usw. und durch vernachldssigte
Instandhaltung, sowie durch Holzerkrankungen oder Schadlingsbefall entstehen.
Etwaig vorhandener Modernisierungsbedarf wie z. B. Fenster, Bodenbeldge usw.
wird nicht als Mangel oder Schaden bewertet, sondern durch den Ansatz des
Alterswertminderungsfaktors beriicksichtigt.

Soweit im Rahmen der Ortsbesichtigung visuell erkennbar, wurden folgende
Méngel/Schaden bzw. Fertigstellungsbedarf festgestellt:

-aufsteigende Feuchtigkeit im Sockelbereich der AuBenfassade
-0OG Anbau Wintergarten Innenausbau nicht fertiggestellt

-Fensterbriistungen mit einer Héhe von ca. 0,70 m entsprechen nicht der
Vorgabe mit 0,90 m, fehlende Absturzsicherungen

-div. kleinerer Putzrisse
Diese Angaben sind aber ohne Gewahr, dass zum Stichtag noch weitere

Mangel oder Schaden vorhanden waren, die bei dieser Ortsbegehung nicht
erkennbar waren.

Wertermittlung zu Aktenzeichen 801 K 61/20



5.3.

31

Johann Hainz Diplom-Sachverstandiger —DIA- BuchenringstraBe 9a 83125 Eggstétt

Nutzung
Das Objekt wird eigengenutzt.

Dem Sachverstéandigen sind keine Mietvertrage bekannt.

Wertermittlung zu Aktenzeichen 801 K 61/20



6.1,

32

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

Wertermittiung

Wertermittlungsverfahren

Die Ermittiung von Verkehrswerten erfolgt nach Mafgabe der Wertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV- nach dem Sach-, dem Ertrags- oder dem

Vergleichswertverfahren.

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

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

Eigengenutzte Objekte, bei denen der personliche Nutzen und nicht die
Erzielung einer Rendite im Vordergrund steht werden i. d. R. nach dem
Sachwertverfahren -§§ 35 bis 39 ImmoWertV- bewertet.

Zu diesen Objekten gehoren in erster Linie Ein- und Zweifamilienhauser.

Im Gutachten zu bewerten ist ein mit einem Einfamilienhaus mit Garage
und Carport bebautes Grundstick.

Dementsprechend wird das Sachwertverfahren angewandt.
Der im Sachwert enthaltene Bodenwert wird den Gepflogenheiten

des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs folgend unter Heranziehung
des Vergleichswertverfahrens -§§ 24 bis 26 ImmoWertV- ermittelt.
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Sachwert (8§ 35 — 39 WertV)

Der Sachwert setzt sich aus der Summe der Herstellungskosten eines Geb&dudes
gemindert um die Berticksichtigung des Alters und technischen Zustand des
Gebaudes, sowie der Aussenanlagen und des Bodenwertes zusammen.

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

Der Sachwert ist in der Regel nicht identisch mit dem Verkehrswert.

Zur Schatzung des Verkehrswertes ist dieser der Marktlage zum Stichtag unter
Ber(icksichtigung objektspezifischer Kriterien anzupassen.

Aufgrund der fehlenden Genehmigung flir das AuBenschwimmbecken wird
dieses nicht bewertet.
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Bodenwert

Die Ermittlung des Bodenwertes kann -wenn geeignete und zeitnahe Werte

vorliegen- im unmittelbaren Vergleich durch das Heranziehen von Vergleichs-
preisen 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.

Spezifische Kriterien des Bewertungsobjektes sind jedenfalls zu berlicksichtigen
und der jeweilige Vergleichswert entsprechend anzupassen.

Nicht beriicksichtigt werden nach Weisung des Auftraggebers die gutachterlich

festgestellten Bodenbelastungen sowie der bei einer etwaigen Sanierung des
Grundsttickes erforderliche Aufwand.
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Zum Zwecke der Bewertung ist aber vorerst die Qualitat des Grundstlickes
zu ermitteln.

Hier ist zu unterscheiden zwischen

a)

Flachen von denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage, nach ihren Verwertungsmoglichkeiten
oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur land- oder forstwirt-
schaftlichen Zwecken dienen werden.

b) sogenanntem ,begiinstigten™ 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 gewohnlichen Geschaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage
besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung
bevorsteht

c¢) Bauerwartungsland, d. h. Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen

d)

Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit
tatsachlich 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 stadtebau-
liche Entwicklung des Gemeindegebiets griinden. Der Begriff , Bauerwar-
tungsland" ist keine gesetzliche Definition.

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

e) baureifem Land bzw. Bauland nach &ffentlich-rechtlichen Bestimmungen

Es wird aber deutlich darauf hingewiesen, dass es sich bei der nachfolgenden
Beurteilung bzw. Einstufung definitiv tber keine baurechtliche Feststellung
handelt.

Die Beurteilung dient nur flir Bewertungszwecke.
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Beurteilung

Bei diesem Grundstilick ist nach Auskunft der Stadt Rosenheim ein
Teil dem Innenbereich nach dem § 34 BauGB und ein anderer Teil
dem AuBenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen,

Nach dieser Auskunft wird die Abtrennung durch die sldliche Gebdudekante
gebildet.

Fur das Wohngebaude sowie die Garage samt Carport liegen genehmigte
Plane vor.

Dementsprechend wird fiir die Teilflache im Innenbereich die Qualitat als
»Bauland®™ —s. Punkt e) auf S. 33- angenommen.

Obwohl anzunehmen ist, dass der an die norddstliche Gebaudekante anschlieB-
ende Bereich des Grundstlickes zumindest teilweise im AuBenbereich liegt, wird
diese Flache nur fiir Bewertungszwecke ebenfalls als ,,Bauland” bewertet.

Die restliche Teilflache aus diesem Grundstiick wird aufgrund der Arrondierung
an den bebauten Bereich als beglinstigtes Agrarland, d.h. als ,Umgriffsfidche™
bzw. als ,Gartenland™ bewertet.

Etwaige Erwartungen oder Annahmen fiir eine hoherwertigere Nutzung wie
eine Bebauung sind fiir diesen Bereich zum Stichtag nicht ableitbar.

Es handelt sich hier aber um keine baurechtlichen Feststellungen des Sach-
versténdigen, sondern nur um Annahmen bzw. eine ,fiktive™ Aufteilung flr
Bewertungszwecke.

Nach einer vereinfachten Messung aus dem Lageplan 1 : 1.000 hat die
,Baulandflache™ eine GroBe von rund 720 m2,

Bei Annahme einer GFZ von 0,5 waren zur Realisierung des vorhandenen
Baukdrpers rund 694 m2 Wohnbauflache erforderlich.

Objekte dieser Art haben aber i.d.R. groBere Umgriffe als tblich.
Dementsprechend wird der ,Baulandanteil™ mit rund 800 m?2 angesetzt..
~Bauland® 800 m?
Damit verbleiben als ,Gartenland™ oder ,Umgriff":

1.778 m2 ./. 800 m? 978 m2
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Bewertung
Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden und fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen.

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache.

Nach Recherche in BORIS-Bayern liegt der Bodenrichtwert zum 31.12.2024
flr unbebaute Wohnbaugrundstiicke in diesem Bereich von Rosenheim bei
1.150 €/m? —erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG- bei einer GFZ
von 0,5.

Ein kleiner Bereich im sidostlichen Teil des Grundsttickes befindet sich in
einer Richtwertzone ,Sportplatzflache®™ in Héhe von 44 €.

Aufgrund des relativ geringen Anteils sowie der Arrondierung zum gesamten
Grundstiick wird dieser Richtwert aber nicht zur Bewertung herangezogen.

Der daran anschlieBende Richtwert fiir Flachen der Landwirtschaft betragt
16 €/m>2,
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Kaufpreise

Von der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Rosenheim
wurden vier Kaufpreise aus dieser Richtwertzone lUbermittelt.

Die betreffenden Verkdufe wurden in den Jahren 2024 und 2025 getatigt.

Aufgrund der Verschwiegenheitspflicht des Sachverstandigen werden jeweils
nur die Abweichungen zu den betreffenden Richtwerten angegeben:

2024 J. 10 %
2024 J. 4%
2024 +10 %
2025 +28 %
Mittelwert +75%
Mittelwert ohne den Verkauf von + 28 % J. 1%

Die Grundstiicke hatten im Mittel eine Flache von rund 737 m2,
Vergleichspreis

Als Ansatz fiir den Vergleichspreis wird der Bodenrichtwert mit 1.150 €
-ebfr- herangezogen.

Vergleichswert 1.150 €
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Anpassungen
Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert.

Spezifische Besonderheiten des Bewertungsgrundstiickes zum Vergleichswert
sind zu berticksichtigen und der Wert dementsprechend anzupassen.

ErschlieBung

Der Bodenrichtwert enthélt ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB —Strafe-
und nach dem KAG -Abwasser- sowie flir FFH.

Dies entspricht dem beitragsrechtlichen Status des Bewertungsobjektes.
Dementsprechend ist keine Anpassung erforderlich.
konjunkturelle Entwicklung

Der Bodenrichtwert basiert auf Auswertungen von Verkaufen der Jahre 2022
und 2023.

Ohne den hochsten Wert mit 28 % (iber dem Richtwert ist im Mittel eine
Stagnation bzw. ein geringer Riickgang zu verzeichnen.

I.d.R. besteht auch eine Abhangigkeit zur Flachengrdsse bzw. zur Hohe des
Gesamtkaufpreis.

Die Grundstiicke aus der Kaufpreissammlung sind vergleichsweise kleiner.

Diesem Kriterium wird aber mit einer Aufteilung in verschiedene Qualitdten
Rechnung getragen.

Dementsprechend wird weder ein Zu- noch ein Abschlag angesetzt.
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Lage
Bei dem Bewertungsobjekt sind hier Besonderheiten vorhanden.
Die Problematik der Altlasten wird auftragsgemas nicht berlicksichtigt.

Die Lage ist -ohne Berticksichtigung des Altlastenverdachtes- trotz der
Nahe zu Gewerbebetrieben als bevorzugt zu beurteilen.

Nach Siiden ist ein freier Landschafts- und Bergblick vorhanden.

Aufgrund der Konstellation -s. u.a. Punkt 4.2.- ist aus derzeitiger Sicht mit
hoher Wahrscheinlichkeit anzunehmen, dass der stdlich angrenzende Bereich
nicht bebaut werden kann.

Nach Osten ist ebenfalls keine Nachbarbebauung vorhanden.

Lagen mit diesen Kriterien sind im Stadtgebiet zwar grundsatzlich gefragt.

Aufgrund der sich veranderten konjunkturellen Situation sowie auch der
Lage in einem Mischgebiet wird jedoch kein Zuschlag angesetzt.
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Nutzung
Der vorgenannte Wert in Hohe von 1.150 € betrifft den fiktiven Anteil ,,Bauland®.

Gartenland oder Umgriffsflachen haben je nach GroBe i.d.R. einen deutlich
geringeren Wert.

Im vorliegenden Bewertungsfalle sind zum einen mit 978 m2 eine relativ groBe
Flache fur eine Qualitat dieser Art und zum anderen die hohe Ausgangsbasis
des Wertes flir ,Bauland" zu beriicksichtigen.

Dementsprechend erfolgt hier flir Bewertungszwecke eine weitere Unterteilung.

Bei Flachen am Ortsrand ist haufig eine spekulative Erwartung fiir eine
etwaig klnftige Bauerwartung mit entsprechender Preisbildung zu beobachten.

In diesem Bereich ist aufgrund der Konstellation aber mit sehr hoher Wahr-
scheinlichkeit keine Bauerwartung anzunehmen, der Spekulationsgrad ist zu
hoch.

Ein Anteil von V2 der Restflache wird mit einem Wertansatz von 10 % des
angepassten Vergleichswertes fiir Bauland bewertet.

LAUumgrifft

1,150 € x 0,10 115 €
Restflache

Fir die verbleibende Flache werden 5 % des Vergleichswertes herangezogen.

1.150 € x 0,05 58 €
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Bodenwert -unbelastet-

Grofe 1.778 m2

baurechtlich Teilflache § 34 BauGB
Restfldche § 35 BauGB

BauNVO ,Baulandanteil® Mischgebiet -MI nach § 6
Lage bevorzugt
fiktiver Anteil Bauland™ 800 m?
Jfiktiver Anteil Umgriff* 489 m?
Jfiktiver Anteil Gartenland® 489 m?
Vergleichspreis ,,Bauland” 1.150 €
Vergleichspreis ,Umgriff" 115 €
Vergleichspreis ,Gartenland" 58 €
(800 m2 x 1.150 €) + (489 m2 x 115 €) + (489 m?2 x 58 €) 1.004.597 €

rund 1.005.000 €
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Wert baulicher Anlagen

Die Berechnung des Geb&dudewertes erfolgt unter Zugrundelegung der
Bruttogrundflache (BGF) nach der DIN 277 73/87 sowie der Baukosten
nach der Normalherstellungskostentabelle 2010 der WertR -Typ 1.21
gehoben bis stark gehoben- sowie nach sachverstandiger Einschatzung.

Die betreffenden Werte beziehen sich auf Bundesmittelwerte aus dem
Jahr 2010.

Diese werden mithilfe des Baupreisindexes an die heutigen Preisverhaltnisse
angepasst.

Der Ausbaustatus des Wintergartens ist im Wertansatz berlicksichtigt.

Die Bruttogrundflache -BGF wird durch die AuBenmasse der nutzbaren
Grundrissebenen definiert.

In diesem Zusammenhang wird deutlich auf den Begriff ,Normalherstellungs-
kosten hingewiesen.

Im vorliegenden Falle ist eine relativ hohe Anzahl von individuellen und
hochwertigen Ausstattungen vorhanden.

Diese konnen von der Kostenseite nicht erfasst bzw. auch nicht im vollen
Umfang beriicksichtigt werden.
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Die Begriffe ,Kosten" und ,Wert" sind auch nicht identisch.

So kdnnen auch hochwertige und teure Ausstattung je nach Zeitgeschmack
u.U. vom Wert bei weiten nicht die Kosten widerspiegeln.

Das Schwimmbad wird wegen der fraglichen Genehmigungssituation nicht
bewertet.

Der Wintergarten wird mit der vollen Flache der 2 Ebenen zur BGF zur
Bewertung herangezogen.

Flr den Carport wird eine Pauschale angesetzt.
Bruttogrundflache -liberschldgig aus Bauplan-
Wohnhaus rund 347 m?2

Garage mit Gerateraum rund 29 m2
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Kostenkennwerte Typ 1.21
Standardstufe 3

Mittelwert Standardstufe 3 und 4
Standardstufe 4

Mittelwert Standardstufe 4 und 5
Standardstufe 5

Beurteilung Gebaude

Gewerk Stufe Wagnisanteil
AuBenwande 3 23 %
Dach 83 15 %
Fenster/Auf3entiren 3,5 11 %
Innenwande/Tlren 3.5 11 %
Decken 3 11 %
FuBboden 4,5 5%
Sanitar 4,5 9 %
Heizung 8.5 9 %
sonstige technische Ausstattung 35 6 %
Summe

Kostenkennwert Garage

Standardstufe 4
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1.005 €
1,110 €
1.215 €
1,363.€

1.515 €

Anteil
231,15 €
166,50 €
122,10 €
122,10 €
110,55 €
68,25 €
122,85 €
99,90 €
66,60 €

1.110,00 €

485 €
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Anpassungen

Besondere Bauteile werden beim Einfamilienhaus pauschaliert mit
dem Faktor 1,05 bewertet.

Bei der Garage wird flir besondere Bauteile der Faktor 1,025 angesetzt.
Die Anpassung der Baupreise an den Wertermittlungsstichtag erfolgt durch
Heranziehung des zuletzt veroffentlichten Baupreisindex des statistischen

Bundesamtes fiir Wohngebdude und der Steigerung zum Jahr 2010.

Die betreffende Veranderung zum Stichtag betragt nach dem Baukostenindex
des Deutschen Statistischen Bundesamtes 1,886.

Wohnhaus

(1.110 €x 1,05) x 1,886 2,198 €
Garage

(485 € x 1,025) x 1,886 938 €
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Alterswertminderung

Fir die Berechnung des Gebaudewertes ist die Restnutzungsdauer —RND-
sowie der Faktor zur Ber{icksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln.

Dieser Wertminderungsfaktor ergibt sich aus der Restnutzungsdauer
des Gebéaudes im Vergleich zur tiblichen Gesamtnutzungsdauer —GND-.

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

Aufgrund der sich stdndig verénderter Anforderungen an Wohnen, Ausstattung,
Haustechnik oder auch Energetik verkirzen sich i.d.R. die Gesamtnutzungs-
dauern von Gebauden.

Die Gesamtnutzungsdauer ~GND- wird fiir das Bewertungsobjekt ausgehend
von 2004 mit 80 Jahren angenommen —Bandbreite 60 bis 100 Jahre-.

Ein Wintergartenanbau wurde zwar spéter vorgenommen.

Aufgrund des stark untergeordneten Flachenanteils am gesamten Gebaude
wird fUr dieses Bauteil keine gesonderte Restnutzungsdauer ermittelt.

Garagen haben It. NHK mit 60 Jahren eine kiirzere Gesamtnutzungsdauer als
Wohngebadude.

Die Erfahrung zeigt aber, dass Garagen bei Konstellationen wie hier dieselbe
Nutzungsdauer als das Hauptgebdude aufweisen.

Dementsprechend erfolgt keine gesonderte Beurteilung der Restnutzungsdauer.
Baujahr 2004 + 80 J. GND = 2084
2084./. Bewertungsjahr 2025 = 59 J.

Der Faktor zur Berlicksichtigung der Alterswertminderung bei einer
GND von 80 Jahren sowie einer RND von 59 Jahren betrégt 0,75
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Wert baulicher Anlagen

Herstellungswert Gebaude

EFH

347 m2x 2.198 € 762.706 €
Garage

29 m2x938¢€ 27.202 €
Summe 789.908 €
Zeitwert Gebdude

789.908 € x Faktor 0,75 592.431 €
Carport Pauschal 10.000 €
Summe 602.431 €

rund 602.000 €
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Zusammenfassung Sachwert

Bodenwert 1.005.000 €
+ Wert der baulichen Anlagen vorlaufig 602.000 €
+ Wert AuB3enanlagen —rund 10 % aus 602.000 €- 60.000 €
= Sachwert 1.667.000 €
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Belastungen in Abt. II

In Abteilung II des Grundbuches ist folgende Dienstbarkeit eingetragen
-auszugsweise Angabe-:

Bau- und Benditzungsbeschrankung zugunsten der Stadt Rosenheim
Bewilligung vom 28.07.1977

Nach dem Text in der Bewilligungsurkunde ist es dem jeweiligen Eigentimer
des belasteten Grundstiickes verboten, das belastete Grundstiick mit Bauwerken
gleich welcher Art zu bebauen. Es ist ferner auch verboten, das belastete
Grundstiick anders als Griinflache zu nutzen, wobei jedoch auch eine
Bepflanzung mit Baumen und Strauchern zulassig ist.

Im Jahre 2006 wurde mit dem Berechtigen dieser Dienstbarkeit ein Ausgleich
vereinbart.

Der Eigentlimer des belasteten Grundstiickes hatte dem Berechtigten einen

geldwerten Ausgleich der sich durch die Bebauung ergebende Wertsteigerung
zu leisten.

Beurteilung
Das zu bewertende Grundstlick ist bebaut.
Genehmigungen hierzu liegen vor,

Der Sachverstandige geht unter Berlicksichtigung der vorstehenden Sachlage

davon aus, dass ggf. die Loschungsfahigkeit der Dienstbarkeit geprift werden
kann.

Dementsprechend unterbleibt eine Bewertung.

Definitive Sicherheit fiir diese Annahme kann sich jedoch nur mit einer Loschung
dieser Belastung ergeben.
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Vorkaufsrecht fiir den ersten Verkaufsrall

Ein VerduBerungstall, der das Vorkaufsrecht nicht auslost,

bringt es nicht zum Erloschen fiir den jew. FEigentimer von Flst.Nr. 1332/5
Beurteilung

Vorkaufsrechte (ben i.d.R. keinen wertrelevanten Einfluss aus.

Der Berechtige muss in die Konditionen des Hauptvertrages eintreten
und damit auch den vereinbarten Kaufpreis zahlen.

U.U. muss bei Belastungen dieser Art aber mit einer langeren Vermarktungs-
zeit gerechnet werden.

Dementsprechend unterbleibt eine Bewertung.

Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nur informativ angefiihrt und
ist nicht zu bewerten.
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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 Ermittiung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegen-
standes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen waére."

Zur Verkehrswertbestimmung werden Verhaltnisse vorausgesetzt, bei denen
sich Angebot und Nachfrage in einem marktkonformen Verhaltnis gegendiber-
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 fiir die Preisbildung von Grundstlicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
fiir Angebot und Nachfrage maBgeblichen Umstdnde, wie dem Kapitalmarkt,
der allgemeinen Wirtschaftssituation und der regionalen Entwicklung.

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

Der Sachwert ist ein Zwischenergebnis und i.d.R. nicht identisch mit dem
Verkehrswert.

Hier sind neben der Marktlage auch objektspezifische Kriterien zu priifen
und der Wert zur Schatzung des Verkehrswertes ggf. anzupassen.
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Marktlage, objektspezifische Kriterien und Schatzung Verkehrswert

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

Andererseits hielten Eigentiimer —sofern mdglich- aufgrund mangelnder
alternativer ,sicherer" renditestarker Anlageformen und z.T. auch wegen
Strafzinsen oder Verwahrungsgebihren ihre Verkaufsabsichten zurlick.

Dies hatte zu einer Angebotsknappheit und einem Verkaufermarkt sowie
daraus resultierenden (iber einen langen Zeitraum standig steigenden
Preisen geflihrt.

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

Aufgrund der gegeniber den Vorjahren wesentlich hoheren Finanzierungs-
zinsen konnen 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 dafiir ist aber, dass sich die Preise gerade auch
flr Bestandsimmobilien gegeniiber 2022 zum Teil deutlich gesenkt haben.

Gut verkaufbar sind zeitgemaB ausgestattete Objekte mit moderner
Haustechnik und entsprechenden energetischen Eigenschaften in Lagen
ohne Einschrankungen.

Nach Marktbeobachtungen ist es aber auch bei Objekten dieser Art schwierig,
Kaufpreise Uber 1.200.000 € zu erzielen.

Dies ist auch auf die Finanzierungssituation zurlickzufiihren.

Bei der Kaufpreisbildung ist daher bei vielen Objekten mit Abschlagen von
rechnerischen Werten zu rechnen.
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Des Weiteren hat sich Angebot vergroBert.
Kaufer konnen sich wieder mehr Zeit mit Entscheidungen lassen.
Die Vermarktungszeiten haben sich dadurch verlangert.

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

Eigentlimer, die Ihre Liegenschaft in angemessener Zeit marktgerecht
verkaufen wollen oder missen, sind gehalten, dieser Tendenz mit einem
marktgerechten Preis Rechnung zu tragen.

Der Freizeitwert der Region ist hoch.

Das Bewertungsgrundstiick ist in einer guten Lage mit einer gut ausgepragten
Infrastruktur.

Das Haus ist in einem guten Zustand.

Die Ausstattung entspricht zum Teil nicht mehr dem Zeitgeschmack.
Die Aufteilung ist individuell.

Beim Wintergarten ist Fertigstellungsbedarf gegeben.

Das Haus verfligt Uber keinen Keller.

Zu beriicksichtigen ist hier die konjunkturelle Situation.

Nach Recherchen bei Marktteilnehmern sind zum aktuellen Stichtag Objekte
mit Preisen Uiber 1.200.000 € nur noch erschwert abzusetzen.

Voraussetzung hierfiir sind neben einer guten Lage Punkte wie moderne
Ausstattungen, zeitgemafe energetische Eigenschaften, Haustechnik
wie z.B. auch Smart-Home Systeme usw.

Diese Kriterien sind hier nicht in diesem Umfang vorhanden.

Auf die Thematik der fehlenden Genehmigung fiir das Schwimmbad samt
der umliegenden Befestigungen wird nochmals hingewiesen.

Inwieweit hier aufgrund der Lage im AuBenbereich ggf. ein Rickbau
erforderlich ist, kann vom Sachverstandigen nicht festgestellt werden.
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In einem Kaufermarkt kann angenommen werden, dass sich die bei dem
Objekt vorhandenen Einschrankungen auf die Kaufpreisbildung mit einem
Abschlag vom Sachwert auswirken.

Der hier zustandige Gutachterausschuss veroffentlichte im Marktbericht fiir
2024 Sachwertfaktoren.

Diese liegen zum Stand 1.1.2024 fiir freistehende Einfamilienhduser zwischen
0,80 und 1,09 bzw. im Mittel bei 0,97.

Flr das Bewertungsobjekt wird nach sachversténdiger Einschatzung der
Faktor 0,90 angesetzt.

Die vorhandenen Mangel/Schaden wie die aufsteigende Feuchtigkeit oder

die unzureichende Hohe der Fensterbriistungen im ObergeschoB sowie der
Fertigstellungsbedarf im Wintergarten und die Unsicherheit (iber die Genehmi-
gungsmaglichkeit des Schwimmbades sind in der Hoéhe des Abschlages
enthalten.

Die wesentliche Problematik des Bewertungsobjektes liegt aber in dem Thema
der Altlasten.

Trotz mehrerer Untersuchungen sowie Ruickfragen bei Behorden kann zum
Stichtag nicht exakt angegeben werden, welche Probleme sich ergeben
kdnnen.

Die Erfahrung zeigt auch, dass sich die Einstellungen sowie Vorgaben und
Auflagen dazu auch jederzeit andern konnen.

AuftragsgemanB bleiben aber die Bodenbelastung sowie etwaige Auswirkungen
durch diese Thematik zur nachfolgenden Schatzung des Verkehrswertes ohne
Berticksichtigung.

Somit wird hierfiir kein weiterer Abschlag angesetzt.

Es wird aber nochmals angeraten, sich vor dem Erwerb oder der Ersteigerung
der Liegenschaft Uber das Thema sowoh! im entsprechenden Fachgutachten
als auch bei den zustandigen Behorden kundig zu machen.

1.667.000 € x 0,90 1.500.300 €

grundstiicksmarktiiblich rund 1.500.000 €
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Somit wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB vom unterzeichnenden
Sachverstandigen zum Bewertungsstichtag unter Beriicksichtigung aller
dem Sachverstandigen bekannten und im Gutachten angefiihrten Gegeben-
heiten fiir das Grundstiick Fist.Nr. 1265/10 der Gemarkung Rosenheim
ohne Beriicksichtigung der Altlastenthematik auf rund

1.500.000 €

in Worten:
einemillionfiinfhunderttausend Euro

geschatzt.

Eggstatt, den 12. November 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 Sachversténdigen weder ganz
noch auszugsweise vervielfaltigt oder zu anderen Zwecken verwandt werden.

Anlagen

Anlage 1 6 Fotos des Bewertungsobjektes

Anlage 2 Umgebungskarte MaBstab 1 : 200.000

Anlage 3 Regionalkarte MaBstab 1 : 20.000

Anlage 4 Auszug aus Ortsplan MaBstab 1 : 10.000

Anlage 5 Auszug aus Katasterkartenwerk 1 : 1.000

Anlage 5 Plankopien -nicht mafBstabs- und detaillgetreu-
Bei der Raumaufteilung im OG sind bauseits Abweichungen
vorhanden

Anlage 7 Plan zum Geh- und Fahrtrecht an Fist. Nr. 1332

Literaturverzeichnis

Baugesetzbuch —BauGB- aktuelle Auflage mit BauNVO
ImmoWertV

Kleiber Verkehrswertermittiung von Grundsttiicken
Bayer. Bauordnung
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