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1 Vorbemerkung

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt gem. § 194 BauGB und
dient in diesem Gutachten dem Zweck der Verkehrswertfestset-
zung im Zwangsversteigerungsverfahren.

Hierbei werden ggfls. verfahrensrechtliche Besonderheiten beriick-
sichtigt, die von der Verkehrswertermittlung fur andere Zwecke ab-
weichen kdnnen.

Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und nur fur diesen
Zweck bestimmt. Es ist urheberrechtlich geschutzt und darf von
Dritten oder fur einen anderen als den angegebenen Zweck nicht
verwendet werden.

Das Gutachten begriindet insofern keine Schutzwirkung zugunsten
Dritter. .

Eine Haftung gegeniber Dritten aus diesem Gutachten wird daher
ausgeschlossen.

Die Unterzeichnerin Gbernimmt fiir die Richtigkeit und die Vollstan-
digkeit zur Gutachtenerstellung herangezogener schriftlicher und
mundlicher Auskuinfte sowie zur Verfiigung gestellter Unterlagen
keine Haftung.

Das Gutachten wird in vier Fertigungen erstelit.
Eine Fertigung verbleibt im Archiv der Sachversténdigen.

Lizenzhinweis

Es wurde ausschlieBlich lizenziertes Kartenmaterial der
bayerischen Vermessungsverwaltung verwendet.

Die bayerische Vermessungsverwaltung hat an diesem Kartenma-
terial ein Urheberrecht.

Diese Karten durfen nicht aus dem Gutachten separiert und ande-
ren Nutzungen zugefiihrt werden.

Hinweis Urheberrecht

Das Gutachten darf ohne Genehmigung des Verfassers nicht ko-
piert oder auf andere Weise vervielfaltigt und weitergegeben oder
fur andere als die vorgesehene Zweckbestimmung verwendet wer-
den.

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)

6.b.u.v. Sachverstandige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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2 Allgemeine Angaben

Auftraggeber
Amtsgericht Mihldorf a. Inn
Abteilung flr Vollstreckungssachen
Innstrasse 1
84453 Muhldorf a. Inn

Beschluss vom 20.02.2025
AZ K 2/25
,Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert
der Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.”

Bewertungsobjekt
Monteuerunterkunft
(vormals Hotel / Garni)

84419 Schwindegg. Muhldorfer Str. 58

Verwendungszweck
Verkehrswertermittlung zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins

Stichtag
Qualitatsstichtag’ Tag der Objektbesichtigung
Wertfeststellung Tag der Gutachtenerstellung
Objektbesichtigung 07.05.2025
Objektbesichtigung

Die Objektbesichtigung durch die Sachversténdige Dipl.-Ing. Gab-
riele Brandau erfolgte am 07. Mai 2025 im Beisein eines Eigenti-
mers, seiner Mitarbeiterin und von Frau Leitner

(Mitarbeiterin im SV-Bliro).

1§ 2 (4+5) ImmoWertV: der Zeitpunkt auf den sich der fiir die Wertermittiung maRgebliche
Grundstlickszustand bezieht

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
&.b.u.v. Sachverstandige fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Grundlagen

0D 9 000 0

Grundbuchauszug

Flurkartenausschnitt

Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses am LRA Mihldorf
Personliche Inaugenscheinnahme des Objektes

Auskiinfte bei der Objektbegehung

Auskunfte der Gemeindeverwaltung Schwindegg

Einschlagige Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Fachlite-
ratur

Die Richtigkeit der Angaben, die die mir vorgelegten Unterlagen
enthalten, wird, soweit nicht augenscheinliche Abweichungen fest-
stellbar sind, vorausgesetzt.

Die Unterzeichnerin Ubernimmt fur die Richtigkeit und die Vollstan-
digkeit zur Gutachtenerstellung herangezogener schriftlicher und
mundlicher Auskiinfte sowie zur Verfugung gestellter Unterlagen
keine Haftung.

Gesetze und verwendete Fachliteratur

(@]
(@]
(0]

o

o

Baugesetzbuch (BauGB)
Wertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Verkehrswertermittiung von Grundstiicken
Kleiber, digital

Baukosten 2024/25

Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel

Die Bewertung von Wohnraummieten,
Schwirley / Dickersbach

Sonstige Recherchen

o

0O 00 O0O0

Vermessungsverwaltung
Auskinfte zum Baurecht
Marktrecherchen

Eigene Datenerhebungen
Einschldgige Immobiliendienste
Eigene &rtliche Aufzeichnungen

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)

6.b.u.v. Sachverstandige fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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3  Objektbeschreibung

3.1 Grundbuchangaben (Teileigentumsgrundbuch)
Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Miihldorf

Grundbuch von Schwindegg (Teileigentumsgrundbuch), Band 42, Blatt 1558

Y . Grolie
Ifd. Nr. Flurst. Nr. Lage Wirtschaftsart o

85/ 100 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick

1 469/32 |Mihldorfer Str. 58 Gebéude- und Freifliche 572

verbunden mit dem Sondereigentum an allen nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumen, im Aufteilungsplan
jeweils mit Nr. 1 bezeichnet;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt
angelegt (Bd. 42 Bl. 1558 und Bl. 1559)

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch das zu
dem anderen Miteeigentumsanteil gehérenden
Sondereigentumsrecht beschrankit;

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums und
der Sondernutzungsrechte wird auf die Bewilligung vom
15.04.1999, URNr. 4-1399/99, Notar Eckhardt Miinchen,
Bezug genommen;

Ubertragen aus Bd. 34 BI. 1291;

eingetragen am 21.04.1999.

Summe 572

Abt. | - Eigentiimer
Aus Grinden des Persoénlichkeitsrechtes hierzu keine Angabe

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
6.b.u.v. Sachverstandige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Amtsgericht Miihidorf

Grundbuch von Schwindegg (T eileigentumsgrundbuch), Band 42, Blatt 1558

Ifd. Nr.

Ifd. Nr. der betroffenen
Grundstiicke im BV

Abt. Il - Eingetragene Lasten

Am Grundstiick FlstNr. 469/32 lasten:
Immissionsduldungsrecht fiir die Gemeinde Schwindegg;
gemaR Bewilligung vom 14.11.1989, URNr. 2015, und
23.03.1990, URNr. 561; im Rang vor Abt. Ill/1; eingetragen
am 01.08.1990;

AuBenantennenerrichtungsunterlassungsverpflichtung fur die
Gemeinde Schwindegg; gemaR Bewillligung vom
14.11.1989, UR-Nr. 2015, und 23.03.1990, URNr. 561; im
Rang vor Abt. lIl11; eingetragen am 01.08.1990

geldscht

Nrn. 1 -3 von Bd. 34 BI. 1291 nach Bd. 42 BI. 1558 und BI.
1559 Ubertragen am 21.04.19989

Am Wohnungseigentum BVNr. 1 lastet:

Grunddienstbarkeit des Inhalts, dass der jeweilige
Eigentlimer der Einheit Nr. 1 den Bestand und die Nutzung
des gemeinsamen Stromanschlusses samt der hierzu
notwendigen Leitungen, des Verteilerkastens samt
Sicherungen im Kellerflur und Waschraum und des
Kaltwasseranschlusses sowie des Telefon- und
Kabelanschlusses an das éffentliche Netz samt der
entsprechenden Zuleitungen im Bereich der Waschkiiche im
Kellergeschoss zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des
Teileigentums Nr. 2 (=BVNr. 1 von Bd. 42 BI. 1559) duldet,
sowie Verpfiichtung alles zu unterlassen, was den Bestand
und die Nutzung dieser Leitungen fur Strom und Wasser
sowie des Telefon- und Kabelanschlusses gefdhrden kénnte.
Gemél Bewilligung vom 15.04.1999, URNr. 4-1400/99,
Motar Dr. Eckhardt, Minchen;

eingetragen am 06.05.1999.

geldscht

geldscht

geldscht

Zwangsuqrsteigamngswmewk wom 04,02.2025

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immabilienékonomin (ebs)
6.b.u.v. Sachversténdige flr die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Ortsangaben

Lagemerkmale
Des Ortes

Land Bayern
Regierungsbezirk Oberbayern
Landkreis Muhldorf a. Inn
Gemeinde Schwindegg

Ca. 3.650 Einwohner

Landesplanerisch

Objektlage

Infrastruktur

Verkehrslage

Umfeld

Immissionen

Allgemeiner landlicher Raum

Ortszentrum

Guter des taglichen Bedarfes sind im Ortszentrum vorhanden,
Guter des mittel- und langfristigen Bedarfes erhalt man in Wald-
kraiburg oder Muhldorf.

Die &rztliche Grundversorgung ist gesichert.

A 94 (Munchen - Passau), AS Schwindegg / Obertaufkirchen

Landeshauptstadt Miinchen ca. 75km
Fighf. MUnchen ca. 45km
Kreisstadt Muhldorf a. Inn ca. 25km
Salzburg ca. 108 km

Bahnstation in Schwindegg vorhanden

Mischnutzung und Wohnbebauung
Im Ort sind einige Firmen des produzierenden Gewerbes und eine
Spedition angesiedelt.

zeitweilig aus vorbeifiihrender Durchgangsstrafle, ansonsten konn-
ten bei der Ortsbegehung keine Immissionen festgestellt werden

Lageklassifizierung

Zentrale, gut sichtbare Lage in kleiner landlicher Gemeinde ohne
Ferienortcharakter.

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienskonomin (ebs)

6.b.u.v. Sachversténdige flr die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Grundstiicksangaben

Beschaffenheit

Gestalt lang gestreckte, rechteckige Form

Topographie eben

StraRenfront entlang der Muhlidorfer StraRe
(parallele ErschlieBungsstrale) ca. 15 m

GroRe Ht2:m2

Baugrund Anhaltspunkte fur das Erfordernis besonderer Griindungs- oder
Freimachungsmalnahmen waren nicht ersichtlich.
Ebenso wenig waren Anhaltspunkte fiir das VVorhandensein von
Schadstoffen im Baugrund zu erkennen.
Eine Uberprifung des Bodens im Hinblick auf das Vorhandensein
von Schadstoffen wurde nicht durchgefiihrt.
Das Gutachten wird auf der Grundlage eines insofern unbelasteten
Grundstuickes erstellt.

Nutzung Das Grundstuck ist mit einem zweigeschossigen, voll unterkeller-
ten Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss bebaut.
Das Objekt, urspriinglich als kleines Hotel / Garni errichtet, wurde
in den vergangenen rd. 15 Jahren jedoch als Monteurunterkunft
betrieben.

ErschlieBung Das Grundstilick kann Uber eine, parallel zur Mihldorfer Stralke

verlaufende ErschlieBungsstrale, angefahren werden.
Vor dem Objekt befinden sich allgemein nutzbare Stellplatze.
Die erforderlichen Stellplatze gelten als abgeldst.

Beitrage nach BauGB

AnschlUsse

Keine ausstehenden Beitrage

Das Gebaude ist an die &ffentlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen angeschlossen.

Die bisher in Rechnung gestellten Herstellbeitrage fir die Ver- und
Entsorgungsleitungen sind beglichen.

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)

6.b.u.v. Sachversténdige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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3.4 Planungs- und baurechtliche Situation

Bauleitplanung

Zur Bauleitplanung gehéren laut BauGB der Flachennutzungsplan
(FNP) bzw. der Bebauungsplan (BBP).

Der FNP ist als vorbereitender, auRer fiir die den Plan aufstellen-
de Gebietskérperschaft nicht rechtsverbindlicher Bauleitplan defi-
niert, wahrend der BBP allgemein geltende rechtsverbindliche
Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung enthlt.

Die planungsrechtliche Beurteilung von Grundstiicken, die nicht im
Umgriffsbereich eines rechtskraftigen BBP liegen, ergibt sich nach
§ 34 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile”, bzw. § 35 BauGB ,Bauen im AuRen-
bereich".

Nach § 34 BauGB sind Bauvorhaben zuldssig, wenn sie sich nach
Art und Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise und der zu
Uberbauenden Grundstiicksflache in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einfigen und die ErschlieRung gesichert ist. Weiterhin
mussen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet
sein, und das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Bewertungsobjekt
Das Grundstlck befindet sich im Umgriffsbereich des rechtskrafti-

gen Bebauungsplanes ,Am Rathaus II*,
Der BBP wurde mit Beschluss des Gemeinderates vom
31.10.1989 rechtskraftig.

Das Gebiet ist als Mischgebiet (M) festgelegt.
Far das Erdgeschoss ist zwingend eine gewerbliche Nutzung
festgesetzt.

GRZ / GFZ max. 0,4/1,0

Die Zahl der Vollgeschosse ist zwingend auf |l festgelegt.

Die Gebé&ude sind in geschlossener Bauweise zu errichten.

Eine Baulinie ist parallel zur nordlichen Grundstlicksgrenze in ei-
nem Abstand von ca. 5 m und eine Baugrenze ist im Abstand von
ca. 8 — 10 m zur sudlichen Grundstiicksgrenze eingetragen.

Die stdliche Grundstlcksgrenze schlielt an ein Wohngebiet an.
Die Gartenflache im siidlichen Bereich ist hier zu begriinen.

Im nérdlichen Grundsticksbereich sind Flachen fir allgemein nutz-
bare Stellplatze vorgesehen.
Die nérdlich verlaufende FahrstraRe ist éffentlich zu nutzen.

Es sind Festsetzungen hinsichtlich der baulichen Gestaltung ge-
troffen.

Dipl.-ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
6.b.u.v. Sachversténdige fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Entwicklungszustand
Das Grundstuck ist zum Stichtag als ,baureifes Land* i.S. § 3 (4)
ImmoWertV einzustufen.

Baugenehmigung

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggfis. die Ubereinstim-
mung mit dem ausgefiihrten Gebaude wurde nicht tiberpriift.

Bei der Begutachtung wird die formelle und materielle baurechtli-
che Legalitét der baulichen Anlage zu Grunde gelegt.

3.5 Rechte und Belastungen

Die unter den laufenden Nummern 1 — 3 in Abt. Il des Grundbu-
ches eingetragenen Rechte und Belastungen wurden mit der Ge-
meinde Schwindegg im Kaufvertrag vom 14. November 1989 ver-
einbart.

Immissionsduldungsrecht
Betreffen die Geruchs- und Gerduschimmissionen aus dem Betrieb
der benachbarten Landwirtschaft.

AuBenantennenerrichtungsunterlassungsvergﬂichtung

Nach Auskunft der Gemeindeverwaltung ist diese Unterlassungs-
verpflichtung aufgehoben.

Grunddienstbarkeit
Duldung und Sicherung der Versorgungsleitungen fiir TE Nr. 2

3.6 Mietvertragliche Bindungen
Derzeit kein Betrieb.

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
0.b.u.v. Sachversténdige fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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3.7 Teilungserklirung

URNr. 4 1399/ 99, Notar Dr. Wolfram Eckhardt, Miinchen
vom 15. April 1999.

Teil l

§ 3 - Teilung

a) Miteigentumsanteil zu 85/100, verbunden mit dem Sondereigen-
tum an séamtlichen im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten, nicht
zu Wohnzwecken dienenden Rédumen;

die Abgeschlossenheit wurde gem. Aufteilungsplan vom
18.03.1999 des Landratsamtes Mihldorf, Aktenzeichen 35/3-89/90
Antrags-Nr. 5/99 bescheinigt.

Teil ll

§ 2 — Benutzung des Sondereigentums

Jeder Eigentumer darf mit seinem Sondereigentum nach Belieben
verfahren, soweit nicht das Gesetz, die Gemeinschaftsordnung
oder Rechte Dritter entgegenstehen.

Jede gewerbliche Nutzung ist zuléssig, soweit etwa erforderliche
behdrdliche Genehmigungen erteilt oder entsprechende Negativ-
bescheinigungen vorliegen.

Bereits heute wird auch einer Umwandlung in Wohneigentum zu-
gestimmt.

Zu baulichen Verénderungen, Neubauten und Aufwendungen aller
Art bedarf es nur insoweit der Zustimmung des anderen Eigenti-
mers, als diese auch bei einer Realteilung erforderlich ware.

§ 3 — Benutzung des gemeinschaftlichen Eigentums

Jeder Eigentimer ist zum BestimmungsgemaRen Mitgebrauch des
gemeinschaftlichen Eigentums berechtigt, soweit nicht einzelne Ei-
gentlimer zur ausschlieBlichen Benutzung berechtigt sind.

Gemeinschaftliches Eigentum, welches nicht einzelnen Eigentii-
mern zur alleinigen Benutzung zugewiesen wurde, besteht somit
nur hinsichtlich der Heizung, des Wassers, des Stroms, des Hei-
zungs- und Tankraumes, des Kamins, des Telefon- und Kabelan-
schlusses und hinsichtlich des gemeinschatftlichen Weges sowie
zur Strale gelegenen, vor dem Grundstiick befindlichen Grund-
stlcksteil.

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immoabiliengkonomin (ebs)
6.b.u.v. Sachversténdige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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An dem gemeinschaftlichen Eigentum bestehen folgende Son-
dernutzungsrechte:

a) Dem jeweiligen Eigentiimer des Wohnungseigentums Nr. 1
steht unter Ausschluss des jeweiligen Eigentiimers der tibrigen
Wohnungs- und Teileigentumseinheiten die alleinige Nutzung
der in dem als Anlage und Bestandteil beigefiigten Grund-
stlickslageplan blau umrandet dargestellten Grundstiicksteilfla-
che zu.

b) Dem jeweiligen Eigentiimer des Wohnungseigentums Nr. 2
steht unter Ausschluss des jeweiligen Eigentiimers der tbrigen
Wohnungs- und Teileigentumseinheiten die alleinige Nutzung
der in dem als Anlage und Bestandteil beigefugten Grund-
stlckslageplan gelb dargestellten Grundstiicksteilflachen zu.

§ 4 — Pflichten der Wohnungseigentiimer

Die Eigentlimer haben die Lasten des gemeinschaftlichen Eigen-
tums und die Kosten der Benutzung entsprechend ihrer Miteigen-
tumsanteile zu tragen, soweit diese Kosten nicht zuverldssig durch
Ge- oder Verbrauchszahler ermittelt werden kénnen (z.B. firr Ka-
belanschluss, Strom, Wasser, Heizung). Die Heizungskosten
(Heizél, Reparatur und Wartung, Kaminkehrer, Strom fiir den Hei-
zungsbetrieb) sollen zu 30% nach Miteigentumsanteilen und zu
70% nach Verbrauch abgerechnet werden.

Beide Einheiten bilden im Ubrigen jeweils wirtschaftliche Einheiten
wie wenn sie Alleineigentum waren, so dass wirtschaftlich gesehen
gemeinschaftliches Eigentum mit Ausnahme des vorbeschriebe-
nen gemeinschaftlichen Eigentums nicht vorhanden ist.

Die Kosten der Bewirtschaftung und Instandhaltung hat daher je-
der EigentUmer fur sein Eigentum und die ihm zustehenden Son-
dernutzungsrechte alleine zu tragen.

§ 6 — Sonstiges

Es besteht im Verhaltnis der Wohnungseigentimer (und beider
Grundstiicke) zueinander keine Verpflichtung zur Ansammlung ei-
ner Instandhaltungsriicklage und zur Aufstellung eines Wirtschafts-
planes.

Soweit tatsachlich ausscheidbar und gesetzlich zuléssig, sind da-
her die einzelnen Sondereigentumseinheiten samt Sondernut-
zungsrechten als selbsténdige Einheiten anzusehen und zu behan-
deln, so als ob es sich um entsprechendes Alleineigentum handeln
wirde.

Beurteilung
Die Teilungserklarung wurde hier auszugsweise wiedergegeben.

Sie enthélt keine auRergewdhnlichen, wertbeeinflussende Verein-
barungen.

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
6.b.u.v. Sachverstandige fiur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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4 Bauliche Anlagen

4.1 Vorbemerkung

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende
Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend
ausgefuhrt sein.

Die Beschreibungen beruhen auf der Auswertung der vorhandenen
Planunterlagen, sowie den erteilten Auskiinften und der Inaugen-
scheinnahme des Objektes und erfolgen nur soweit es fiir die
Wertfindung erforderlich ist.

Die Angaben dienen hier der Zuordnung zu den Qualitdtsmerkma-
len der Gebaudestandardklassen der Normalherstellungskosten
2010.

Eine umfassende und verbindliche Beschreibung wiirde eine spe-
zielle Bauaufhahme voraussetzen, die jedoch den Rahmen einer
Verkehrswertermittiung tUberschreiten wiirde.

Auch auf Uber den bloRen Augenschein hinaus nicht erkennbare
Schadstoffe (wie z.B. Asbest usw.), die ein Gefahrdungspotential,
auBerordentliche Kosten und ggfls. Wertminderungen verursachen
kénnen, wurden keine Untersuchungen durchgefiihrt.

Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf
Bauschéden oder —-mangel ist nicht Gegenstand des Gutachtens
und somit nicht erfolgt.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass keine Funktionspriifun-
gen der technischen Einrichtungen, (Heizung, Wasserversorgung,
Elektro etc.) vorgenommen wurden.

Untersuchungen auf tierische oder pflanzliche Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden ebenfalls nicht
durchgefiihrt.

Die MaRe und Flachen wurden aus den zur Verfiigung gestellten
Planunterlagen entnommen und auf Plausibilitat tiberpriift.

Die Wohnflache wird nach der Wohnflachenverordnung zusam-
mengestellt.

Die Grundflachen werden dabei wie folgt angerechnet

mit einer lichten Héhe von

>2,00m zu 100%
>1,00m<2,00m zu 50%
<1,00 m keine Anrechnung

Balkone und Terrassen werden zu 25% angerechnet, nicht be-
heizte Wintergéarten zu 50%.

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
6.b.u.v. Sachverstandige fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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4.2 Beschreibung der baulichen Anlagen

4.2.1 Teileigentum Nr. 1 - Monteurunterkunft

Gebaudetyp Zweigeschossiger Massivbau mit ausgebautem Satteldach.
Das Gebaude ist voll unterkellert

Baujahr 1989 / 91

Gliederung
Der Haupteingang befindet sich an der nérdlichen Gebaudeseite
(StraRenseite).

An der Sudseite Zugang zum Garten iiber die Betreiberwohnung.

Kellergeschoss
Flur, Waschkuche, Heizungsraum mit Tankraum und zwei groRRe
Kellerrdume

Ll HETZEN

MAUER hz1325m

Kellergeschoss (nicht maRstiblich)

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
&.b.u.v. Sachversténdige filr die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Erdgeschoss

Rezeption direkt im Eingangsbereich, WC-Anlagen fur W/H im Ein-
gangsbereich.

Vorraum zum Frihstticksraum mit Abstellkammer, Frithstiicks-
raum.

Die Betreiberwohnung befindet sich im riickwartigen sudlich gele-
genen Gebaudeteil. Sie verfuigt Uber Wohnraum mit Terrasse, K-
che, Flur, Schlafraum und Bad.
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Erdgeschoss (nicht maRstéblich)

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
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Obergeschosse / Dachgeschoss
Hier befinden die Gastezimmer. Jeweils 5 Zimmer in jeder Etage.
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Dachgeschoss (nicht maRstiblich)

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienskonomin (ebs)
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Beurteilung der Grundrissgestaltung

Brandschutz

Konstruktion
Griindung
AuRenwande

Innenwande
Decken

Dach
Fassade
Treppen

Bes. Bauteile

Ausstattung

Eingangsbereich

Die Zimmer sind ca. 11 bis 20 m2 groR und haben keinen Balkon.
Alle Zimmer verflugen Uber ein eigenes Duschbad.

In den Zimmern gibt es keine Kochgelegenheit.

Die Kuche im Erdgeschoss wird gemeinschaftlich genutzt.
Insgesamt ist die Grundrissgestaltung als einfach aber zweckma-
Rig zu bezeichnen.

Eine Umnutzung zu drei abgeschlossenen Wohneinheiten ist denk-
bar.

Es wird unterstellt, dass die Auflagen des Brandschutzes erfillt
sind.

Fundamente aus Beton
Kellergeschoss betoniert
Obergeschosse Mauerwerk (d=30 cm)
Ziegelmauerwerk d= 24 cm / 11,5 cm
Stahlbetondecken

Satteldach mit Ziegeleindeckung
AuBenputz

Stahlbetontreppen

Gauben

Boden mit keramischem Belag
Waénde und Decken verputzt

ErschlieBungswege

Gastezimmer

Rezeption

Im Treppenhaus mit keramischen Belégen,
in den ErschlieBungsgangen Teppichboden
Wande und Decken geweilelt,

Treppenaufgénge mit keramischen Beldgen

Teppichboden oder Laminat,

Wande verputzt und gestrichen,

Nasszellen gefliest, Dusche, Waschbecken u. WC,
Holzfenster mit Isolierverglasung,

Innentiiren aus Holz in Holzzargen.

Teppichboden, Wénde und Decken verputzt und gestrichen

Frahstucksraum PVC-Boden, Wande und Decken verputzt und gestrichen

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
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Haustechnik

Elektroanlage
altersgeman

Sanitéranlagen

Separate WC-Anlagen im Gastronomiebereich (Frithstiicksraum)
Duschbader in den Gastezimmern,

Badezimmer in der Betreiberwohnung

L

I_-_Ieizungsantage
Olzentralheizung, Baujahr 1989

Gebiudestandard

Insgesamt ist der Ausstattungsstandard als einfach bis mittel zu
bezeichnen.

Energieeinsparverordnung EnEV
Ein Energieausweis ist bisher nicht ausgestellt.

Es wird ein baujahrstypischer Energiehaushalt unterstellt.

4.2.2 AuBenanlagen

Hof- und Wege-

Flachen Kopfsteinpflaster im Eingangsbereich,
Terrasse mit keramischem Belag
Unbefestigte Flachen als Grinflachen

Stellplatze offentliche Parkplatze vor dem Haus
Anlieferung an der Nordseite des Gebadudes / Strallenseite
Sowie Ver- und Entsorgungsleitungen

gem. DIN 276 KG 540 (Techn. Anlagen in AuRenanlagen)

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
d.b.u.v. Sachversténdige fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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4.2.3 Pflegezustand

Modernisierungen
AngabegemaR wurden seit Erwerb vor 15 Jahren keine Moderni-

sierungen vorgenommen.

Schéden
Bei der Objektbegehung wurden folgende Schaden festgestellt

Wasserschaden aus Rohrbruch im Steigschacht und undich-
tem Dachflachenfenster

Schadhafte Decken und Wandbelége verteilt im gesamten
Haus

Schimmelbildung an Wanden und Decken, auch mit Putzab-
platzungen im Kellergeschoss und teilweise auch in den Ober-
geschossen

Innentiiren im Kellergeschoss schadhaft

Stahlzargen korrodiert ,

Beide WC-Anlagen im EG defekt u. auRer Betrieb
Bodenbeldge abgenutzt, Auslegware wirft Wellen

Markise Uber der Terrasse schadhaft

Renovierung (Malerarbeiten, etc.) erforderlich

Die Méblierung / das Inventar ist deutlich tberaltert
(élter als 10 Jahre).

Die Holzteile der Fenster sind zu Uberarbeiten.

Die Heizung wurde bisher nicht erneuert.

Zum Zeitpunkt der Objektbegehung war das Keller- und das Erd-
geschoss (Betreiberwohnung) mit alten Mébeln zugestellt.

Der aktuelle Eigentiimer hat inzwischen mitgeteilt, dass das Objekt
nun entriimpelt wurde.

Die Schadensursachen fiir den Wasserschaden wurden / werden
beseitigt.

(Fotos wurden zur Verfiigung gestellt und sind auszugsweise in
der Fotodokumentation enthalten).

Inwieweit eine weitere Schadensbeseitigung stattgefunden hat
konnte nicht Uberpruft werden.

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
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Die folgenden Flachenberechnungen wurden Uberschlagig auf Ba-
sis der zur Verfiigung gesteliten Plankopien durchgefiihrt.

Hierbei kann es zu geringfiigigen Abweichungen von den realisier-
ten Flachen kommen. Dies wirkt sich jedoch nicht bewertungsrele-

vant aus.

Berechnung der bebauten Fliche
Grundstlcksgroe 572 m?
Bezeichnung Lange Breite Flache
Hotel Garni 12,70 m 10,99 m 139,57 m?
Anbau 7,50 m 5,00 m 37,50 m?
Bebaute Flache 177,07 m?
gerundet 177 m?
GRz 0,31
Berechnung der Bruttogrundfliche des Wohnhauses, BGF
GrundstiicksgréRe 572 m?
Bezeichnung Lange Breite Flache
KG 12,7 m 10,99 m 139,57 m?
7.50 m 500 m 37,50 m?
EG 12,7 m 10,99 m 139,57 m?
7,50 m 5,00 m 37,50 m?
oG 12,7 m 10,99 m 139,57 m?
7,50 m 500 m 37,60 m?
DG 12,7 m 10,99 m 139,57 m?
7,50 m 5,00 m 37,50 m?
BGF, gesamt 708,29 m?
gerundet 708 m?
Geschoss- oder Grundfldche nach
KAG 708 m?
TE Nr. 1, anteilig 558 m?
NHK 708 m?
TE Nr. 1, anteilig 558 m?
BauNVO 531 m?
GFZ 0,9

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
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Berechnung der Wfl./ Nfl.
Raum Lénge Breite Flache
Erdgeschoss
Eingang 3,69 m 1,894 m 7,14 m?
3,06 m 1,00 m 3,06 m?
wc 1,51 m . 1,45 m 2,18 m?
0,85 m 0,38 m 0,33 m?
Wwc 1,51 m 1,05 m 1,59 m?
0,85 m 0,45 m 0,38 m?
Reception 312m 369 m 11,49 m?
Flur 312 m 1,25 m 3,89 m?
Abstellraum 1,50 m 1,51 m 2,27 m*
Vorplatz 1,50 m 1,51 m 2,27 m?
Frithstiicksraum 3,96 m 6,68 m 26,45 m?
Kamin / Installationsschacht -1,50 m 0,58 m -0,86 m?
Summe 60,19 m?
Betreiberwohnung
Flur 375 m 1,70 m 6,38 m*
Bad 201 m 1,70 m 3,42 m?
Schlafen 3,76 m 3,37 m 12,65 m?
Kiche 1,85 m 3,37 m 6,56 m?
Wohnen 451 m 518 m 23,36 m?
52,37 m?
gerundet 52 m?
EG, gesamt 112,55 m?
abzgl. 3% Putz 0,97 109,18 m?
Balkon/Terrasse zu 50% 450 m 2,00 m 4,50 m?
Summe 113,68 m?
gerundet 114 m?

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
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Raum Léange Breite Flache

Obergeschoss
Zimmer 1 518 m 215 m 11,11 m?
2,98 m 1,82 m 541 m?
Bad 1,98 m 1,70 m 3,33 m?
19,85 m?
Zimmer 2 518 m 2,15 m 1 m?
298 m 1,82 m 541 m?
Bad 1,96 m 1,70 m 3,33 m?
19,85 m?
Zimmer 3 2,08 m 1,75 m 3,63 m?
33T m 3MMm 10,45 m?
Bad 1,50 m 1,96 m 2,94 m*
17,02 m?
Zimmer 4 2,08 m 1,76 m 3,64 m?
337 m 3.11m 10,46 m?
Bad 1,50 m 1,96 m 2,94 m?
17,05 m?
Zimmer 5 3,37 m 311 m 10,456 m?
208m 1,95 m 4,05 m?
Bad 1,30 m 1,96 m 2,55 m?
17,04 m?
Treppenhaus 3,70 m 1,06 m 3,89 m?
213 m 1,15 m 245 m?
Flur 8,95 m 1,15 m 10,29 m?
AR 1,60 m 1,15 m 1,84 m?
Kamin / Installationsschacht -1,50 m 0,45 m -0,68 m?
17,79 m?
0G, gesamt 108,60 m?
|abzgl. 3% Putz 0,97 105,35 m?
gerundet 106 m*

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)

6.b.u.v. Sachversténdige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke




AZ K 2/25

GA 250301 vom 23.06.2025

Muihidorfer Str. 58, 84419 Schwindegg Seite 25/ 55
Raum Lange Breite Flache

Dachgeschoss

Zimmer6 h<200m 399 m 1,76 m 3,50 m*

Gaube 2,00 m 1,01 m 2,02 m?

227 m 2,08 m 471 m?

Bad 1,96 m 1,80 m 3,14 m?

13,36 m*

Zimmer7 h<200m 299 m 1,76 m 2,62 m?

Gaube 2,00 m 1,01 m 2,02 m?

2,08 m 2,27 m 4,71 m?

Bad 1,96 m 1,60 m 3,14 m?

12,49 m*

Zmmer8 h<200m 237 m 2,87 m 3,39 m?

Gaube 2,00 m 1,01 m 2,02 m?

2,08 m 1,75 m 3,63 m?

Bad 1,50 m 1,96 m 2,94 m?

11,88 m?

Zimmer9 h<200m 237 m 287 m 3,40 m?

Gaube 2,00 m 1,01 m 2,02 m?

2,08 m 1,76 m 3,64 m?

Bad 1,50 m 1,86 m 2,94 m*

12,00 m?

Zimmer10 h<2,00m 237 m 2,87 m 3,39 m?

Gaube 200 m 1,01 m 2,02 m?

2,08 m 1,96 m 4,05 m*

Bad 1,30 m 1,96 m 2,55 m?

12,00 m?

Treppenhaus 2,98 m 1,06 m 1,56 m?

h<200m 1,96 m 1,05 m 2,06 m?

2,13 m 1,15 m 2,45 m?

Flur 10,45 m 1,26 m 1317 m*

Kamin / Installationsschacht -1,50 m 0,58 m -0,86 m?

18,38 m?

DG, gesamt 80,20 m?

abzgl. 3% Putz 0,97, 77,80 m?

gerundet 78 m?

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
6.b.u.v. Sachverstandige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Raum Lange Breite Fléche
Kellergeschoss
Flur 200 m 1,06 m 2,10 m?
3,45 m 2,13 m 7,35 m*
6,29 m 1,26 m 7,93 m*
Waschkiiche 3,96 m 5,00 m 19,80 m?
Keller 465 m 521 m 24,23 m?
Hobbyraum 560 m 521 m 29,18 m?
Heizen 3,96 m 3,20m 12,67 m?
Tank 3,96 m 3,20 m 12,67 m?
MNutzflache, gesamt 115,92 m?
gerundet 116 m*
WAL/N., gesamt rd. 413 m?
Verhltniszahlen
WHL/NAL 413 m?*
Nutzflichenfaktor o = == 0,74

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
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Bewertung
Allgemeines

Der Begriff des Verkehrswertes ist definiert in § 194 BauGB.
Er lautet;

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzie-
len wére.

D.h.. es soll bestimmt werden was ein wirtschaftlich handelnder
Marktteilnehmer fiir das entsprechende Grundstiick zum Zeitpunkt

der Bewertung durchschnittlich, d.h. am wahrscheinlichsten zu

zahlen bereit ware.

Bewertungsmethoden

Zur Ermittlung dieses Verkehrswertes stehen grundsétzlich drei
Methoden zur Verfugung

1. der unmittelbare Vergleich des zu bewertenden Objektes mit ei-
nem entsprechenden Vergleichsobjekt

das Vergleichswertverfahren
das sich allerdings nur bei sehr sich &hnelnden Objekten eignet,

wie zum Beispiel bei Eigentumswohnungen oder bei der Ermittlung
des Wertes des unbebauten Grundstiickes

2. die Ermittlung der einzelnen Sachwerte, insbesondere des Bo-
dens, der Bauten und der AuRenanlagen

das Sachwertverfahren
3. die Ermittlung des Wertes, der sich ergibt, wenn man die Er-
trage, die das zu bewertende Objekt fur die tiblicherweise noch zu
erwartende Restnutzungsdauer erwarten lasst, zum Stichtag kapi-
talisiert und der Diskontierung eines méglichen Verkaufserléses
oder eines Liquidationswertes zum Ende der Bewirtschaftung
das Ertragswertverfahren

Die Summe aller Barwerte ist der Ertragswert.

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
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Begriindung der Verfahrenswahl
Gegenstand der Wertermittiung
Das gegenstandliche Grundstlick, sowie die aufstehenden bauli-
chen Anlagen gem. § 94 BGB.
Evtl. vorhandenes Zubehér nach § 97 BGB bzw. gewerbliches In-
ventar nach § 98 BGB werden bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes nicht erfasst.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Auswahl des oder der anzuwendenden Wertermittlungsverfah-
ren muss sich grundsétzlich am tatsachlichen Verhalten der Markt-
teilnehmer orientieren, d.h. es muss den Einflissen Rechnung ge-
tragen werden, die die Kaufpreisbildung im gewdéhnlichen Ge-
schaftsverkehr dominieren.

Entscheidend fur die Auswahl der jeweiligen Wertermittlungsver-
fahren ist, ob sich die Kaufpreis(iberlegungen potentieller Kaufer
vorwiegend auf eine geplante Eigennutzung oder auf eine rentierli-
che Vermietbarkeit stitzen.

Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt handelt es sich um ein
ehemaliges Hotel Garni mit 10 Doppelzimmern und kieiner Betrei-
berwohnung.

Um ein Hotel / Garni wirtschaftlich betreiben zu kénnen mUisste es
deutlich gréRer sein.

In den vergangenen 15 Jahren wurde das Objekt als Monteurun-
terkunft betrieben.

Die Zimmer / Betten werden einzeln und Uber einen kurzen Zeit-
raum vermietet.
Es handelt sich somit um die Vermietung von ,WWohnen auf Zeit".

D.h. das Objekt ist in erster Linie ein Ertragsobjekt, sein Nutzen
stellt sich in einnahmewirksamen Ertrédgen dar.

Die Preisbildung orientiert sich im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
an den zukUnftigen Ertragen.

Auf Grund dieser Sachverhalte wird fur die Ableitung des Ver-
kehrswertes des bebauten Grundstiickes das Ertragswertverfahren
(8§ 27 — 34 ImmoWertV) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (§ 35 — 39 ImmoWertV) wird lediglich zur
Plausibilisierung angewendet.

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
6.b.u.v. Sachversténdige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Bodenwertermittiung

Allgemeines

Der Bodenwert eines Grundstiickes ist in jedem Fall im Vergleich
zu ermitteln, und zwar, soweit méglich, im unmittelbaren Vergleich
mit anderen, vergleichbaren Grundsttcken, oder, soweit vorhan-
den, unter Verwendung der Werte einer Richtwertkarte

oder Richtwertliste, die gemaR § 196 BauGB nach entsprechenden
landesrechtlichen Vorschriften von den Gutachterausschissen der
Landkreise oder kreisfreien Stadte auf der Grundlage notariell ver-
briefter Verkaufe ermittelt werden.

Die Bodenwertermittlung erfolgt hier im indirekten Vergleichs-wert-
verfahren Uber die Heranziehung der aktuellen Bodenricht-werte.

5.1.1 Bodenrichtwert

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss fir Grund-
stiickswerte im Landkreis Mihidorf wie folgt angegeben

Bodenrichtwertzone
27004 Schwindegg
Mischnutzung (MI) 390 €/m? ebfr 2
Bauliches Nutzungsmaf ohne GFZ-Bezug

Stichtag der BRW-Feststellung 01.01.2024

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte.

In den ermittelten Bodenrichtwerten sind bereits allgemeine lage-
und nutzungsrelevante Sachverhalte berticksichtigt.

Spezifische Eigenschaften des Grundstiickes sind insbesondere
seine Lage zur Himmelsrichtung, der Grundstiickszuschnitt, die
GrundstiicksgréRe, die bauliche Ausnutzung, die Immissionen und
die ErschlieBungsbeitragssituation.

Die Ermittlung des Wertes fur den Grund und Boden erfolgt im An-
halt an die genannten Bodenrichtwerte und unter Berlicksichtigung
der spezifischen Eigenschaften des Baugrundstiickes, sowie der
allgemeinen Marktsituation.

2 gbfr = erschlieBungsbeitragsfrei, d.h. die Kosten fir die StraBenherstellung und die Beitrage fur
Herstellung der &ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind beglichen
ebpf = erschlieRungsbeitragspflichtig, d.h. die Kosten sind noch nicht beglichen

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)

8.b.u.v. Sachverstandige fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Ortsiibliche Mieten

Die ortstiblichen Mieten bewegen sich in Schwindegg zum Bewer-

tungszeitpunkt bei

Seite 33 /55

i. M. rd. 10,00 €/m?

Mietpreisentwicklung fiir Wohnungen

Mewne immobiier” (2

@ 9,78 €/m?

L%
#4% ru )
.l

@ 9,57 €my?

1.71%
+4,9% 2
[ 3N

E/m?

Fir kleinere Einheiten werden héhere relative Mietzinsen verein-
bart als fUr mittlere oder groBe Wohneinheiten.

Aus diesem Grund werden folgende relative Mietzinsen als ortstb-
lich angesetzt

Zimmer 1 bis 10 (ca. 12 bis 20 m?) 16,00 €/m?
Betreiberwohnung (rd. 52 m?) 11,00 €/m?

Moblierungszuschlag / Wohnen auf Zeit
Ausgehend von den ortsliblichen Mieten wird fur die Vermietung

von méblierten Zimmern / Appartements ein Zuschlag angesetzt.
Dieser ist in der Ertragswertberechnung als besonderes objektspe-
zifisches Grundstiicksmerkmal anzusetzen.

Der Méblierungszuschlag wird mit 11,00 €/m? angesetzt.

GemalR der einschlagigen Fachliteratur entfallen bei Ansatz von
mobliertem Wohnraum auf die artstibliche Miete (nettokalt) ca.
60% und auf den Méblierungszuschlag ca. 40% der Gesamtmiete.®

Insgesamt resultiert ein fir moblierten Wohnraum ortstiblicher
Mietansatz von 27,00 €/m2

3 Die Bewertung von Wohnraummieten, Schwirley / Dickersbach,
Pkt. 2.1 Mdblierter Wohnraum

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immaobilienékonomin (ebs)

6.b.u.v. Sachverstandige flr die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten* werden, wie folgt gewahit:

o Verwaltungskosten 3,0% des JRohE p.a.

o Instandhaltungskosten
Gebaude mit 12,00 €/m2 WL/ Nfl. p.a.

o Mietausfallwagnis
wird Uber den Ansatz des risikobehafteten Liegenschafts-
zinssatzes bertcksichtigt

Restnutzungsdauer
Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Wohnheimen wird
mit rd. 50 Jahren angegeben, die von Beherbergungsstatten mit rd.
40 Jahren.®
Das Gebaude ist zum Bewertungsstichtag 34 Jahre alt.
Modernisierungen wurden bisher nicht durchgefihrt.
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird mit 15 Jahren
kalkuliert.

Liegenschaftszinssatz
In der einschlagigen Fachliteratur werden folgende Liegenschafts-
zinssatze veroffentlicht

Hotels und Gaststatten 5,5 bis 8,5%

Zusétzliche Risiken sind ggfls. mit Zuschldgen zu beriicksichtigen,
Vorteile mit Abschlégen.

Der Gutachterausschuss im Landkreis Muhldorf veréffentlicht keine
Liegenschaftszinssatze fiir gewerbliche Nutzungen.

Das Objekt wird gewerblich zu Wohnzwecken vermietet.

Die Vermietung erfolgt aktuell an Monteure, etc..

Bei dieser Art von Vermietung muss, ebenso wie im Hotelbetrieb,
mit Ausfallzeiten und Leerstdnden gerechnet werden.

Da das Leerstandsrisiko in dieser Berechnung, wegen mangelnder
Marktdaten in diesem Teilbereich, nicht separat erfasst wird, wird
dafuir der risikobehaftete Liegenschaftszinssatz im oberen Bereich
bei 8,5% angesetzt.

4 GuG-Sachversténdigenkalender 2025,
14.2 - Modellansétze fur Bewirtschaftungskosten fur gewerbliche Nutzung
5 ImmoWertV, Anlage 1

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
6.b.u.v. Sachverstandige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Mdblierungszuschlag
s. ,Ortsiibliche Mieten"

Modernisierungsrisiko

,Die Inneneinrichtung der Appartements ist Bestandteil des Wirt-
schaftsguts ,Wohnen auf Zeit" und zugleich mit der Immobilie weit-
gehend fest verbunden. Insoweit ist es sinnvoll, diese Teile in die
Wertermittlung einzubeziehen.

Aufgrund des erforderlichen schnellen Wechsels ware allerdings
auch ein Modernisierungsrisiko in Ansatz zu bringen, das dem Er-
neuerungsbedarf in kiirzeren Zeitabstdnden Rechnung tragt. Ange-
messen wéren hier 10 % der Anschaffungskosten, d.h. 600 € jahr-
lich pro Appartement.“®

Da in der zu bewertenden Immobilie die Zimmer keine Kochgele-

genheit haben wird das Modernisierungsrisiko mit 300 €/Zimmer
p.a. angesetzt. '

Instandhaltungsstau
Wie unter Pkt. 4.2.3 — Pflegezustand beschrieben besteht ein er-
heblicher Instandhaltungsstau.

Fur die Beseitigung der vorhandenen Schaden, sowie die Erneue-

rung der Innenausstattung (z.B. Bodenbelage, Malerarbeiten, etc.)

und die Einrichtung (Zimmerméblierung) wird eine pauschale Wert-
minderung von -50.000 € angesetzt.

Die tatsachlichen Kosten kénnen jedoch darliber liegen.

6 Kleiber digital, Teil IX, 1 Besondere Betriebseinrichtungen, RN 401

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
0.b.u.v. Sachversténdige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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5.2.1 Ertragswertberechnung

Gmn;::::; e;;r. :m: 2h Ertragswertberechnung (mit Inventar)
Lage 84419 Schwindegg, Miihldorfer Str. 58
Objektart Wohnen auf Zeit / Monteurunterkunft
Baujahr 1991
Alter 34 Jahre
Wirtschaftl. GND 50 Jahre
Wirtschaftl, RND rd. 15 Jahre
Liegenschaftszinssatz 8,50%
WH. Betreiberwohnung 52 m?
Zimmer / Betten 10 20
Nfil., gesamt ca. 413 m2
WA. , gesamt ca. 205 m?
Bodenwert MEA 85/100 189.618 €
Jahresrohertrag
Monteurunterkunft Fléche in m* p.m. p.a.
Zimmer 1 19,85 16,00 €/m? 318 € 3812 €
Zimmer 2 19,85 16,00 €/m? 38 € 3812 €
Zimmer 3 17,02 16,00 €/m? 272 € 3.268 €
Zimmer 4 17,05 16,00 €/m? 273 € 3.273 €
Zimmer 5 17.04 16,00 €/m? 273 € 3272 €
Zimmer 6 13,36 16,00 €/m? 214 € 2.566 €
Zimmer 7 12,48 16,00 €/m* 200 € 2387 €
Zimmer 8 11,98 16,00 €/m?* 192 € 2300 €
Zimmer 9 12,00 16,00 €/m?* 192 € 2.303 €
Zimmer 10 12,00 16,00 €/m? 192 € 2.304 €

rd. 153 m? 2442 € 28,308 € 29.306 €
Wohnung p.m. p.a.
Betreiberwohnung 52,37 11,00 €m? 576 € 6913 € 6.913 €
Jahresrohertrag, gesamt 36.219 €
Bewirtschaftungskosten -6.039 €
Verwaltungskosten 1.087 €pa 3.0% des JRohE
Instandhaltung 4953 €pa 12,00 €/m* Wi./Nfl.

6039 €pa
entspricht ca. 16,7% des JRohE

Reinertrag des Grundstiicks 30.180 €
Bodenwertverzinsung -16.118 €
Reinertrag der Gebéude 14,062 €
VV (15 Jahre / 8,5%) 8,30
Ertragswert des Gebéudes 116.715 €
zzgl. Bodenwert 189.618 €
Ertragswert des Grundstiicks 306.323 €
Der Ertragswert entspricht 8,46 fache des JRohE
Brutto-Anfangsrendite 11,82%
entspricht 1.494 €/m?2 Wil

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
6.b.u.v. Sachversténdige flur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Bertcksichtigung bes. objekispezifischer Grundstiicksmerkmale (boG)
Mé&blierungszuschlag Fléche in m? p.m. p.a.
Zimmer 1 19,85 11,00 €m? 218 € 2820 €
Zimmer 2 19,85 11,00 €m* 218 € 2620 €
Zimmer 3 17,02 11,00 €m? 187 € 2.247 €
Zimmer 4 17,05 11,00 €/m* 188 € 2250 €
Zimmer 5 17,04 11,00 €/m? 187 € 2250 €
Zimmer & 13,36 11,00 €m? 147 € 1.764 €
Zimmer 7 12,49 11,00 €/m? 137 € 1.648 €
Zimmer 8 11,98 11,00 €/m? 132 € 1.581 €
Zimmer 8 12,00 11,00 €/m? 132 € 1.584 €
Zimmer 10 12,00 11,00 €/m? 132 € 1.584 €

1.679 € 20148 €
VV (15 Jahre / 8,5%) 8,30 167.230 €
Modemisierungsrisiko 30€paud -3.000 € p.a.
VV (15 Jahre / 8,5%) 8,30 -24.900 €
Wertmindarng weg. 413 m? WAL/NA. 121 @m?WAINA,  -50.000 €
Instandhaltungsstau, pauschal

92.330 €

Grundstlicksertragswert 398.663 €
Grundstiicksertragswert. genundet 399.000 €

Dipl.-Iing Gabriele Brandau, Immobiliendkonomin (ebs)

é.b.u.v. Sachverstindige fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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5.3 Sachwertermittiung
Kostenkennwert

Dieser bestimmt sich nach den in der Anlage 4 der ImmoWertV
aufgefuhrten Bautypen und Standardstufen.

Als Bautyp wird der Gebaudetyp

Typ 4.2 — Mehrfamilienh&user mit 7 — 20 WE

herangezogen.
Der Ausgangswert mit Standardstufe 3 betragt

rd. 750 €/m? BGF

Baupreisindex
Hier wird der flr den Wertermittlungsstichtag veréffentlichte Bau-
preisindex (2024) des Statistischen Bundesamtes fiir den Bautyp
,Wohngebaude" herangezogen.”

Gesamtnutzungsdauer | Restnutzungsdauer
Wie im Ertragswertverfahren wird eine Restnutzungsdauer von 15
Jahren angesetzt.

Wertminderung wegen Alters
Nach den Vorschriften der ImnmoWertV muss die lineare Wertmin-
derung angesetzt werden. Dies fuhrt zu einem baualtersaddquaten
Gebaudewert.

AuBenanlagen
Diese werden mit einem durchschnittlichen Ansatz von 4% des
Zeitwertes der baulichen Anlagen eingerechnet.

Sachwertfaktor
Der Gutachterausschuss am LRA Muhldorf ermittelt keine Sach-
wertfaktoren fir Mehrfamilienhduser oder Objekte mit gewerblicher
Vermietung (Hotel, Wohnen auf Zeit, etc.)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
Fur die vorgefundenen Schaden wird eine Wertminderung in Héhe
von -rd. 20.000 € angesetzt.
Méblierung ist hier nicht zu bertcksichtigen.
Im Ubrigen werden altersbedingte Abnutzungserscheinungen be-
reits Uber die Alterswertminderung hinreichend erfasst.

7 Destatis hat noch keine Daten fur 2025 veréffentlicht

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
6.b.u.v. Sachverstandige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Grundstiickssachwert

Stichtag 07.05.2025 Sachwertberechnung

Lage 84419 Schwindegg, Miihldorfer Str. 58

|Objektart Woh auf Zeit / Monteur

Baujahr 1991
Alter 34 Jahre
Wirtschafl, GND 50 Jahre
Wirtschaftl. RND rd. 15 Jahre
BGF TE Nr. 1 558 m?
WAL Nl ca, 413 m?
Bodenwert MEA 85/100 189.618 €

Mehrfamilienhauser
Gebéudesachwert mit 7-20 WE

NHK 2010 - Typ Typ 4.2
BGF 558 m?
NHK Basiswert 750 €/m*

BP| (2024, Wohngeb.) 1,833

NHK, stichtagsbezogen 1.375 €/m?

Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag, 767512 €
chne baul. Autenanlagen (ImmoWertV § 36) '

Alterswertiminderungsfaktor 0,30 230.254 €

Alt rtgeminderte Herstellungskosten zum Wertermittiungsstichtag

Zeitwert Aufenanlagen (ImmoWertV § 37) 4,0% 9210 €
zzgl. Bodenwert 189.618 €
Grundstiickssachwert, vorldufig

vor Marktanpassung, ohne Berticksichtigung objektspezifischer Merkmale

entspricht 413 m2 WA, /Nf,

SW-Faktor 1,00
Grundstiickssachwert, marktangepasst

ohne BerGcksichtigung objektspezifischer Merkmale

entspricht 413 m* WHL/NA.

Besondere. obj ifische Grundstcks 1

V derung wegen | aliy 413 m® WH./NA. -48 m® Wi, -20.000 €
Summe

Grundstiickssachwert

nach Marktanpassung u. mit Berlicksichtigung objektspezifischer
Grundsticksmerkmale

entspricht 413 m® WHLINA.
Grundstiickssachwert, gerundet

230,254 €

429.082 €

1.040 €/fm* WH./NfL.

420082 €

1.040 €/m* WLINAL.

-20.000 €

409.082 €

991 €/m* WIL/NfI.
408.000 €

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)

6.b.u.v. Sachverstindige fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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6 Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

6.1.1 Wertrelevante Grundlagen

GrundstlicksgroRe 572 m?
Zustand u. Entwicklung

baureifes Land i.S. § 3 (4) ImmoWertV
Teileigentum Nr. 2 mit 85/100

Bauleitplanung

Monteurunterkunft
(vormals Hotel/Garni)

10 Zimmer / 20 Betten
Betreiberwohnung

6.1.2 Wertermittlungsparameter zum Stichtag 07.05.2025

Bodenwert, anteilig (85/100)
entspricht

Jahresrohertrag
Bewirtschaftungskosten
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz

Bodenwert
Relativ

Ertragswert ohne boG
Entspricht
Roh-Ertragsfaktor
Brutto-Anfangsrendite

Besondere objektspezifische
Grundstticksmerkmale (boG)

Mablierungszuschlag
Modernisierungsrisiko

Wertminderung weg. Instandhaltungsstau
Grundstlicksertragswert mit ericksichtigung boG
Grundstuckssachwert mit Beriicksichtigung boG

Verkehrswert cerundet

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
6.b.u.v. Sachverstéandige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

BBP ,Am Rathaus II*

Baujahr 1991

rd. 153 m? WAl.
rd. 52 m2 WAl.

189.618 €
390 €/m? eprr

36.219 €
-6.039 € p.a.
rd. 15 Jahre
8,5%

189.618 €
390 €/m?

306.333 €
1.494 €/m? Nfl.
8,46

11,82%

167.230 €
-24.900 €
-50.000 €
398.663 €
409.082 €

rd. 400.000 €
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Verkehrswert

Nach sachverstandiger Wurdigung aller mir bekannten tatsachli-
chen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte, der erteilten Aus-
kunfte und getroffenen Annahmen, ermittle ich zum Stichtag
07.05.2025 fur das Teileigentum an Grundstlick 84419 Schwin-
degqg. Mihldorfer Str. 58, Flst. 469/32 Gmkg. Schwindegg, bebaut
mit einer Monteurunterkunft, folgenden gerundeten Verkehrswert

rd. 400.000 €

i. W. Vierhunderttausend Euro

Schwindegg, 23. Juni 2025

Dipl.-Ing. Gabriele Brandau

Das Gutachten umfasst 41 Seiten und die Fotodokumentation

Auftraggeber 3 Exemplare
SV-Biiro 1 Archiv-Exemplar

. Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)

6.b.u.v. Sachverstandige fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Fotodokumentation

Nordseite mit Eingangsbereich

Siidseite mit Terrasse

Wasserschaden in Kellerraum

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienskonomin (ebs)
6.b.u.v. Sachversténdige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstlicke
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Kellerflur Sicherungskasten

Schaden durch defekte Rohrleitung Schadhafte Kellertiir

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
6.b.u.v. Sachversténdige fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Wasserschaden

Korrodierte Tiirzarge

Kellerfenster

Dipl.-ing Gabriele Brandau, Immobilien&konomin (ebs)
&.b.u.v. Sachverstandige filr die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Wasserschaden im Kellergang Heizungsanlage

Duschbad im KG Waschkiiche

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
6.b.u.v. Sachverstandige fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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WC-Anlagen im EG (defekt) ‘Eingangsbereich / Rezeption

Flur im EG Sicherungskasten in der Betreiberwohnung

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobiliendkonomin (ebs)
.b.u.v. Sachverstandige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Gemeinschaftsraum mit Kiiche im EG

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobiliendkonomin (ebs)
6.b.u.v. Sachverstandige fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Betreiberwohnung

Eingangsbereich Abstellraum mit Wasserschaden

Kiiche Duschbad / WC

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienskonomin (ebs)
6.b.u.v. Sachverstandige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Schimmel an der Badezimmerdecke

Schadhafte Bodenbelege in OG und DG

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
6.b.u.v. Sachverstandige fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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H

9 Nachgereichte Fotodokumentation des Eigentiimers

Zimmer im Dachgeschoss

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobiliendkonomin (ebs)
&.b.u.v. Sachversténdige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke



