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1. Zusammenfassung

Zu 1) FINr. 393 Gebdude- und Freiflache, Hauptstr. 48,
Zu 2) FINr. 395 Gebaude- und Freiflache, Hauptstr. 50,
Zu 3) FINr. 396 Landwirtschaftsflaiche, Nahe Schulstrale,
Zu 4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 20. August 2024
Ortstermin: 20. August 2024
Baujahr Gebaude ca: 1850
Fiktives Baujahr ca.: 1975
Nutzung: Wohn-/ Gewerbenutzung
Zu 1)+2) GrundstiicksgroRe FINr. 393+395 (m?): 374
Zu 1)+2) Bodenwert FINr. 393+395 (ebf): 100.980 €
Zu 3) GrundstiicksgroRe FINr. 396 (m?): 172
Zu 3) Bodenwert FINr. 396 (ebf): 43.000 €
Zu 1)+2) Wohnflache (m?) ca.: 541
Zu 1)+2) Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Jahre): 31

Zu 1)+2) Ertragswertberechnung FINr. 393+395:

Marktiblicher monatlicher Mietertrag: 4.301€
Jahrlicher Rohertrag: 51.611€
Jahrliche Bewirtschaftungskosten: -13.420 €
Liegenschaftszinssatz: 4,00%
Bodenwertverzinsung: -4.039 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -138.343 €
Zu 1)+2) Ertragswert FINr. 393+395: 563.371 €
Zu 1)+2) Verkehrswert % Anteil an FINr. 393+395: 280.000 €
Zu 3) Verkehrswert % Anteil an FINr. 396: 21.000 €
Zu 4) ¥ Anteil an Reale Schneidergerechtsame 0€
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1) FINr. 393 Geb&aude- und Freiflache, Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Gebaude- und
Freiflache, Hauptstr. 50, 3) FINr. 396 Landwirtschaftsflache, Nahe Schulstralle,
4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

2. Aligemeine Daten

2.1. Auftrag, Zweck, Urheberrecht

Beschluss vom 25.07.2024 und Auftrag vom 26.07.2024
Amtsgericht Traunstein

Abteilung fiir Vollstreckungssachen

Herzog-Otto-Str. 1

83278 Traunstein

Der schriftliche Auftrag beinhaltet u. a.:

die Gutachtenerstellung, 4-fach

die Erstellung des Gutachtens als pdf-Datei

die Erstellung einer Kurzbeschreibung/Exposé mit Foto
fir jedes Objekt einen gesonderten Wert zu bestimmen,
auch wenn es sich um eine wirtschaftliche Einheit handelt.
Gemal Email vom Amtsgericht vom 10.09.2024 soll fiir das
,Haus ein Gesamtwert und flir den Garten” ein eigener
Verkehrswert ermittelt werden.

der Wert der beweglichen Gegenstande, auf die sich die
Versteigerung erstreckt (§55 ZVG), ist - soweit moglich -
unter Wiirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen und
gesondert auszuweisen

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

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

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

Dementsprechend ist der ermittelte Verkehrswert nicht

allgemein giiltig.

Eine weitere Verwendung des Gutachtens ist nur nach
Absprache und mit schriftlicher Zustimmung des
Sachverstandigen zulassig.
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1) FINr. 393 Gebaude- und Freiflache, Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Gebaude- und
Freiflache, Hauptstr. 50, 3) FINr. 396 Landwirtschaftsflache, Nahe Schulstralle,
4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

Einer Veroffentlichung des Gutachtens, ganz oder
auszugsweise, wird ausschlieBlich auf der offiziellen
Internetseite der Justiz zugestimmt.

Andere Veroffentlichungen sind illegal und verstof3en gegen
das Urheberrecht.

Eine Dritthaftung des Sachverstandigen ist ausgeschlossen.

2.2. Versteigerungsobjekte

Je Gemarkung Trostberg
je % Anteil an

Lfd. Nr. 1

Flurstiick Nr. 393

Hauptstr. 48

Gebaude- und Freiflache zu 0,0283 ha

Lfd. Nr. 2

Flurstiick Nr. 395

Hauptstr. 50

Gebaude- und Freiflache zu 0,0091 ha

Lfd. Nr. 3

Flurstiick Nr. 396

N&dhe Schulstr.
Landwirtschaftsflache zu 0,0172 ha

Lfd. Nr. 4
Reale Schneidergerechtsame

® Hinweis

Bei den Bewertungsobjekten 1 (FINr. 393) und 2 (FINr. 395)
handelt es sich um zwei nebeneinander liegende, altere
Stadthauser, die zusammen gelegt wurden.

Durch Umgestaltung wurde das Treppenhaus von FINr. 393
entfernt mit der Folge, dass die oberen Etagen von FINr. 393
nur iber das Treppenhaus von FINr. 395 und diverse innen-
liegende Treppen erschlossen sind. Teilweise handelt es sich
auch um Treppen innerhalb der Wohnungen.

Die Wohnungen erstrecken sich partiell liber beide Hauser.
Aus den vorgenannten Griinden ist eine Trennung bzw.
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1) FINr. 393 Geb&aude- und Freiflache, Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Gebaude- und
Freiflache, Hauptstr. 50, 3) FINr. 396 Landwirtschaftsflache, Nahe Schulstralle,
4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

Zuordnung zu einem bestimmten Haus/Flurstiick und eine
getrennte VerauBBerung nicht moglich.

Die beiden Stadthaduser verfligen insgesamt liber eine
Teilunterkellerung auf verschiedenen Ebenen, ein
Ladengeschaft und 5 Wohnungen. Laut Aussage des am
Ortstermin anwesenden Herrn A. H. sind zwei der Wohnungen
ausgebaut und bewohnt.

2.3. Grundbuchdaten

2.3.1. Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Traunstein von Trostberg
Blatt 4278

Lfd. Nr. 1

Flursttick Nr. 393
Hauptstr. 48

Gebaude- und Freiflache
zu 0,0283 ha

Lfd. Nr. 2

Flursttick Nr. 395
Hauptstr. 50

Gebaude- und Freiflache
zu 0,0091 ha

Lfd. Nr. 3

Flursttick Nr. 396
Nahe Schulstr.
Landwirtschaftsflache
zu 0,0172 ha

Lfd. Nr. 4
Reale Schneidergerechtsame

2.3.2. Abteilung | (Eigentiimerangaben)

Lfd. Nr. 2.1.

Zu s
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1) FINr. 393 Geb&aude- und Freiflache, Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Gebaude- und
Freiflache, Hauptstr. 50, 3) FINr. 396 Landwirtschaftsflache, Nahe Schulstralle,

4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

Lfd. Nr. 2.2.1
Lfd. Nr. 2.2.2

Lfd. Nr. 2.2.3
Zu 2.2. in Erbengemeinschaft zu - % -

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

2.3.3. Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)

Lfd. Nr.1zu 1,2

Ein Sanierungsverfahren wird durchgefiihrt (Sanierungsgebiet
“Trostberg — Altstadt I“); eingetragen am 27.07.1999 und
hierher Gbertragen am 23.11.2001

2.3.4. Abteilung lll (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

2.4. Eigentiimer

2.5. Nutzung

(nicht bewertungsrelevant)

@ Hinweis:

Der Grundbuchinhalt ist nur auszugsweise gekiirzt wieder
gegeben.

Aus Griinden des Datenschutzes werden hierzu keine Angaben
gemacht.

Das Anwesen HauptstraRe 48/50 wird gemischt genutzt, wobei
die wohnwirtschaftliche Nutzung tGberwiegt.

Im Erdgeschoss befinden sich gewerblich genutzte Flachen
(Ladenrdaume), wahrend in den oberen Etagen insgesamt

5 Wohnungen liegen. Die Ladenrdume wurden am Ortstermin
nicht gewerblich genutzt. Das Flurstiick Nr. 396 diente als
Parkplatz- und Gartenflache.
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Verkehrswertgutachten 4 K 7/24

1) FINr. 393 Geb&aude- und Freiflache, Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Gebaude- und
Freiflache, Hauptstr. 50, 3) FINr. 396 Landwirtschaftsflache, Nahe Schulstralle,

2.6. Ortstermin

4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

Mit Schreiben vom 08.08.2024 wurden die am Verfahren
beteiligten Parteien bzw. deren Rechtsanwalt vom Termin
informiert und hierzu geladen.

Der Ortstermin fand am 20.08.2024 von 9.30 bis 10.15 Uhr
statt.

Anwesend waren
Herr A. H. (Miteigentiimer und Antragsteller 2)
der Sachverstiandige Wolfgang Abel,
die Mitarbeiterin Barbara Abel Immobilienwirt (Dipl. VWA)

Am Ortstermin konnten nur die gewerblichen Ladenrdume im
Erdgeschoss besichtigt werden. Zu den restlichen Gebaude-
teilen von FINr. 393 und FINr. 395, der als Garten genutzten
Flachen sowie zum Grundstiick FINr. 396 wurde kein Zutritt
gewdhrt.

Daruber hinaus untersagte Herr A. H. (Antragsteller 2) die
Anfertigung und Veroffentlichung jeglicher Innenaufnahmen.
Auch die von Herrn V. H. (Antragsgegner) im Vorfeld
Ubermittelten Innenfotos diirfen gemal} Herrn A. H. nicht
veroffentlicht werden.

Folgende Gerate wurden eingesetzt:
Digitale Spiegelreflexkamera fiir AuBenaufnahmen

2.7. Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

20.08.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

2.8. Verwendete Unterlagen und Literatur

2.8.1. Unterlagen und Recherchen

Grundbuchauszug vom 08.02.2024

Karten- und Informationsmaterial Bayern Atlas

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 20.08.2024
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 vom Gutachterausschuss
Landkreis Traunstein
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Verkehrswertgutachten 4 K 7/24
1) FINr. 393 Geb&aude- und Freiflache, Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Gebaude- und
Freiflache, Hauptstr. 50, 3) FINr. 396 Landwirtschaftsflache, Nahe Schulstralle,
4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

Auskunft aus der Kaufpreissammlung GAA TS, 28.08.2024
Liegenschaftszinssatze... vom 07.02.2023,

Marktlibersicht 1. Halbjahr 2024, 06.08.24, Tendenz
Liegenschaftszinssatze des GAA Landkreis Traunstein

Email vom Amtsgericht Traunstein vom 10.09.2024

Email der Stadt Trostberg vom 12.09.2024 mit:

Satzung der Stadt Trostberg Gber die Erhebung von
ErschlieBungsbeitragen,

Meldeauskunft Hauptstr. 48,

Flachennutzungsplan 2020,

Satzung der Stadt Trostberg liber die Gestaltung von baulichen
Anlagen im Altstadtbereich zum Schutz des historischen
Stadtbildes,

Satzung der Stadt Trostberg liber die Herstellung von
Stellplatzen und Garagen und deren Ablosung,

Bauplan zum Bauantrag vom 19.10.2007 (Grundrisse,
Ansichten, Schnitt),

Umbau und Modernisierung des bestehenden Wohn- und
Geschaftshauses mit Erweiterung der Wohneinheiten von 3 auf
5 vom 19.10.2007 (Freiflachenplan)

Spartenplan Kanal, Wasser und Strom,

Email des Kaminkehrermeisters vom 12.09.2024:
Feuerstattenbescheid vom 03.01.2023,

vier Bescheinigungen tiber das Ergebnis der Uberpriifung und
Beratung flr eine Feuerungsanlage fir feste Brennstoffe vom
03.01.2023,

Bescheinigung tiber das Ergebnis der Uberpriifung und
Messung einer Feuerstatte fur gasférmige Brennstoffe vom
03.01.2023

Unterlagen des Antraggegners, Herrn V. H.:

,Beschreibung Wohn- und Geschaftshaus in der Trostberger
Altstadt” mit Fotos bestehend aus 14 Seiten,

»Anklndigung Versteigerung” mit Fotos bestehend aus 16
Seiten

Eigene Notizen und Fotos bei der Ortsbesichtigung

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

Mindliche Ausklnfte der am Ortstermin anwesenden Person
und von Behoérden
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2.8.2. Literatur

u. a.

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

Grundstiicks- u. Gebaudewertermittlung

(Dr. Sommer / Piehler)

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

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

Bayerische Bauordnung

2.9. Anzahl der Ausfertigungen

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

3.1. Lagebeschreibung

3.1.1. Makrolage

3.1.2. Mikrolage

Trostberg

Die historisch gewachsene Stadt Trostberg liegt im
Regierungsbezirk Oberbayern, im Landkreis Traunstein, im
nordlichen Chiemgau, im Tal der Alz, ca. 485 m . NN.

Trostberg verfligt mit seinen drei Stadtteilen Heiligkreuz,
Lindach und Oberfeldkirchen insgesamt tiber 11.793 Einwohner
(Stand: 31.12.2023) und halt vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten,
zahlreiche Freizeit-, Kultur- und Sporteinrichtungen fiir den
Bewohner bereit.

Lange Hauserzeilen mit Erkern, Balkon- und Laubenfronten
sowie Scheingiebeln, die Marktplatze, der SchloRberg und die
Alz formen das Stadtbild.

Der wirtschaftliche Sektor ist gepragt von international tatigen
Industrieunternehmen, vorwiegend aus der Papier- und
Chemieindustrie, einem groReren Nahversorger, sowie klein-
und mittelstdndigen Handels-, Handwerks- und Dienstleistungs-
betrieben.

Nahere Informationen Uber Trostberg bietet das Internet unter
www.trostberg.de.

Bewertungsobjekte
Die drei Bewertungsgrundstiicke befinden sich in der Altstadt
von Trostberg und liegen alle in raumlicher Nahe zu einander.

Die Grundstucke FINr. 393 und 395 befinden sich direkt
nebeneinander und sind beide Uber die westlich vorbei-

fiihrende HauptstralRe erschlossen.

Die HauptstraRe flihrt durch die Altstadt und erstreckt sich vom
Marienplatz Richtung Schedling. Abschnittsweise existieren
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gebihrenpflichtige Parkplatze, teilweise aber auch
Halteverbotszonen bzw. eingeschrankte Halteverbotsbereiche.

Das Grundstiick FINr. 396 befindet sich in zweiter Reihe, hinter
der FINr. 395 und liegt norddstlich von FINr. 393. Die Zufahrt
hierzu erfolgt Uber die stidostlich situierte SchulstraRe.

Auch das Grundstiick FINr. 393 ist zusatzlich tGber die
Schulstralle zu erreichen.

Die SchulstralRe stellt im Grunde genommen im Bereich des
Bewertungsobjekts eine ParallelstralRe zur Hauptstral3e dar. Sie
erschliel3t ebenfalls einen Sektor des Stadtkerns. Auch hier
existieren abschnittsweise Halteverbotszonen bzw. Bereiche
mit eingeschranktem Halteverbot.

Das nordostlich angrenzende Nachbargrundstiick FINr. 397 ist
im Ostlichen Grundstticksteilbereich kleingartnerisch genutzt
und mit einer Garage bebaut.

Das sudwestliche Nachbargrundsttick FINr. 392/2 ist unbebaut
und dient ebenfalls als Garten.

Die nahere Altstadtumgebung ist geschlossen mit mehr-
stockigen, meist dlteren Wohn- und Geschaftshausern bebaut.
Fiir das Altstadtgebiet, indem sich die Grundstiicke FINr. 393,
395 und 396 befinden, existiert eine Sanierungssatzung/
Ensembleschutz.

Auffallig ist, dass die Altstadt aktuell teilweise bei den
Ladengeschaften Leerstandsquoten aufweist.

In der ndheren Umgebung der beiden zu bewertenden
Stadthaduser, auf der gleichen Seite der HauptstraRe, befanden
sich am Ortstermin u. a. ein Haushaltswarengeschaft, ein
Goldankauf, eine Versicherungsagentur und ein Steuer-
beraterbiro. Auf der gegeniberliegenden StraRenseite wurden
im direkten Umfeld keine Ladengeschafte betrieben.

Von den Stidostbalkonen der Bewertungsobjekte bietet sich ein
Blick Gber die Dacher der Stadt und auf die weiter entfernt
liegenden Walder.

Dem Gutachten ist ein amtlicher Lageplan beigefiigt.
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3.1.3. Verkehrsanbindung

3.14.

Immissionen

Der Individualverkehr erreicht Trostberg im Wesentlichen (iber
die Bundesstrafle B 304 und die BundesstrafRe B 299.

Die Stadt verfligt tiber ein ausgebautes, innerdrtliches sowie
Uberregionales Strafennetz und ist an den DB Schienenverkehr,
der Bahnlinie Traunstein — Mihldorf, angebunden. Zum
Bahnhof in Trostberg sind es von den Bewertungsobjekten aus
zu FuRB etwa 10 Minuten.

Trostberg ist an das Netz des regionalen Linienbusverkehrs u. a.
der Linien 9434 (Stadtbus), 9342 (Garching a. d. Alz - Trostberg)
und 9442 (Garching a. d. Alz — Trostberg — Traunstein)
angeschlossen. Bushaltestellen befinden sich verteilt im
Stadtgebiet z. B. am Marienplatz, dem Seniorenheim in
Schedling, der BayernstraRe und der Traunsteiner StraRe.

Zur Autobahn A8 Miinchen-Salzburg Anschlussstelle
Grabenstatt sind es ca. 30 km, zum Flughafen in Miinchen sind
es je nach Route etwa 94 km und zu dem in Salzburg
(Osterreich) etwa 57 km.

Die Entfernungen betragen nach

Altenmarkt ca. 5km
Traunreut ca. 11 km
Tittmoning ca. 23 km
Traunstein ca. 23 km
Altotting ca. 27 km
Waldkraiburg ca. 29 km
Burghausen ca. 30 km

Wasserburg a. Inn  ca. 31 km

Durch die Lage inmitten der Innenstadt muss mit Immissionen
durch Verkehr, Passanten und gelegentlich bei Veranstaltungen
(Stadtfest, dergleichen) durch Larm gerechnet werden.

Der am Ortstermin anwesende Miteigentiimer, Herr A. H.,
erklarte, dass bei extremen Witterungsverhaltnissen Gefahr
durch Hangwasser bestehe und der Grundwasserspiegel relativ
hoch sei.
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Die Stadt Trostberg schreibt in ihrer Email vom 12.09.2024 in
diesem Zusammenhang:

e Hangwasser: Quellaustritte sind an verschiedenen Gebduden im Altstadtbereich festzustellen:
fiir das hier betreffende Objekt ist dazu bei der Stadtverwaltung nichts bekannt

e Georisiken: Es sind keine besonderen Gefahrenlagen fiir Starkregen sowie bezogen auf die
geologischen Gegebenheiten bekannt. Gleichwohl konnen bei den Gebéduden zwischen dem
Bereich Schedling und dem Treppenabgang von der Haupt- zur SchulstraBe zwischen den
Gebiuden HautpstraBe 34 und 36 bei Starkregenereignissen in Kombination mit weiteren un-
giinstigen Bedingungen bzw. Uberlastung der Niederschlagswasserableitung vom Pflegergra-
ben oberflichliche Uberschw emmungen im Bereich dieser Gebéude nicht g t.an7l|ch ausge-
schlossen werden.

3.1.5. Offentliche Einrichtungen

Trostberg verfiigt Gber alle Einrichtungen des langfristigen
Bedarfs, wie z. B. zahlreiche Geschafte, Banken, Gastronomie,
Seniorenheim, Kinderbetreuungseinrichtungen, Grund- und
Mittelschule, Realschule, Gymnasium, usw. .

Regionale Behorden und 6ffentliche Einrichtungen sind in
Trostberg, Behorden fiir den Kreis in Traunstein.

Arztliche Versorgung ist durch die niedergelassenen Arzte vor
Ort und die Kreisklinik Trostberg — Kliniken Stdostbayern AG
gegeben.

Durch die Lage im Alztal und Chiemgauer Voralpenland bietet
die Stadt und dessen Umland ganzjahrig, vielfaltige Kultur- und
Freizeitgestaltungsmoglichkeiten sowie zahlreiche Sport-
einrichtungen.

3.1.6. Beurteilung der Lage

Zusammengefasst befinden sich die drei Bewertungsobjekte in
der Altstadt von Trostberg. Fiir die Grundstlicke existiert ein
Ensembleschutz/Sanierungssatzung. Ubliche innerstidtische
Immissionen sind gegeben. In Extremsituationen sind
oberflachliche Uberschwemmungen méglich.

3.2. Grund und Boden

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

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

Im vorliegenden Gutachten wird deshalb eine fiir die
Trostberger Altstadt standortiibliche Bodenbeschaffenheit
unterstellt.

Hinsichtlich des in diesem Areal bestehenden Bodendenkmals
wird auf den Punkt 4.4. und 4.6. des Gutachtens verwiesen.

Auf Anfrage teilte die Stadt Trostberg in ihrer Email vom
12.09.2024 mit, dass es seitens der Behorde keine Erkenntnisse
hinsichtlich Altlasten gibt.

3.2.1. Grundsticksmerkmale

Zu 1) FINr. 393 Hauptstr. 48

Das Grundstiick FINr. 393 ist vermessen und hat eine Flache
von 0,0283 ha.

Es verfiigt Uber ein Gefdlle nach Siidosten und ist nahezu
viereckig sowie schmal geschnitten.

Die Grundstlicksgrenzen verlaufen geradlinig, wobei die
sudwestliche und norddstliche Grenze Uber einen geringfiigigen
Knick verfigt.

Male:

Lange Nordosten ca. 51m
Breite Nordwesten ca. 6m
Breite Stidosten ca. 6m
Lange Slidwesten ca. 50 m

Das Grundstiick grenzt nordwestlich an die HauptstraRe und

sidostlich an die SchulstralRe an.

Etwa ein Drittel der Flache im Nordwesten ist mit einem Wohn-

und Geschaftshaus bebaut, die restliche Flache im Stidosten ist

als Garten und Parkplatzflache gestaltet. In der Natur war keine
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Abgrenzung zwischen den Grundstiicken FINr. 393 und 396
vorhanden.

Zum Grundstilick bestand kein Zutritt, daher konnten die
AufRlenanlagen nicht vollstiandig eingesehen werden.

Aus der Ferne war ein kleineres Foliengewachshaus zu
erkennen, welches augenscheinlich etwa zur Halfte auf

FINr. 393 und zur anderen Halfte auf FINr. 396 errichtet wurde
(Uberbau).

Vor dem Foliengewéachshaus im Nordwesten befinden sich
diverse Blumen-/Gemiseanpflanzungen, stellenweise auch eine
mit Pflanzsteinen eingefasste, terrassenmalige Abstufung.
An das Gebdude schlief3t eine It. Unterlagen mit Granitplatten
belegte Terrasse an, die sich nicht nur (iber die FINr. 393
sondern auch Uber Teile des Flurstlickes FINr. 396 erstreckt.
Im Bereich der Terrasse gibt es laut Akten eine sich mit
Hangwasser natiirlich fiillende Betongrube mit Pumpe.
Augenscheinlich liegt diese auch zur Halfte auf FINr. 393 und
FINr. 396 (Uberbau).

Der Grundstiicksbereich von der SchulstraRe bis fast zum
Gebaude hin dient offenbar vorwiegend als Zufahrt sowie
Parkplatz und ist lediglich befestigt.

In einem Teilbereich hinter dem Foliengewachshaus gibt es
einen Maschendrahtzaun.

Entlang der siidlichen Grundstlicksgrenze zum Nachbarn FINr.
392/2 existiert eine Hecke.

Als Abgrenzung zur SchulstralSe dient ein breites, elektrisches
Schiebetor aus Stabgitter, welches Teil der Umzaunung ist.

Zu 2) FINr. 395 Hauptstr. 50

Das Flurstilick Nr. 395 ist vermessen und hat eine Flache von
0,0091 ha.

Das Grundstiick verfiigt Gber ein Gefdlle nach Siidosten.

Es ist nahezu viereckig und schmal geschnitten.

Die Grundstiicksgrenzen verlaufen geradlinig, wobei die
siidwestliche und nordostliche Grenze Uber einen geringfligigen
Knick verfigt.
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MaRe:

Lange Nordosten ca. 19m
Breite Nordwesten ca. 6m
Breite Stuidosten ca. 5m
Lange Stdwesten ca. 17 m

Das Grundstlick grenzt nordwestlich an die HauptstraRe und
sudostlich an das Flurstiick Nr. 396 an.

Das Grundsttick ist voll umfanglich mit einem Wohn- und
Geschéaftshaus bebaut. Soweit von aulRen ersichtlich, besteht
augenscheinlich durch die AuRentreppe ein Uberbau auf FINr.
396.

Zu 3) FINr. 396 Ndhe SchulstraBe

Das Flurstlick Nr. 396 ist vermessen und hat eine Flache von
0,0172 ha.

Das Grundstiick verfiigt Gber ein Gefdlle nach Siidosten.

Es ist nahezu viereckig und schmal geschnitten

Die Grundstiicksgrenzen verlaufen geradlinig.

MaRe:

Lange Nordosten ca. 35m
Breite Nordwesten ca. 5m
Breite Stidosten ca. 5m
Lange Slidwesten ca. 32m

Das Grundstiick ist als Gartenflache sowie Parkplatz gestaltet
und wurde kleingartnerisch genutzt.

Zum Grundstlick bestand kein Zutritt, daher konnten die
AuBenanlagen nicht vollstandig eingesehen werden.

Aus der Ferne war ein Gewdchshaus aus Alurahmen mit
Polycarbonatplatten zu erkennen. Daneben befindet sich ein
kleineres Foliengewachshaus, welches augenscheinlich etwa
zur Halfte auf dem Bewertungsflurstiick FINr. 396 und zur
anderen Halfte auf FINr. 393 errichtet wurde (Uberbau).

In einem Teilbereich hinter den Gewachshausern gibt es einen
Maschendrahtzaun.
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3.2.2. ErschlieBung

Vor dem Gewachshaus befinden sich diverse Blumen-
/Gemiseanpflanzungen, stellenweise auch eine terrassen-
maRige Abstufung eingefasst mit Pflanzsteinen.

An das Gebaude schliel3t eine It. Unterlagen mit Granitplatten
belegte Terrasse an, die sich nicht nur Giber die FINr. 396
sondern auch Uber Teile des Flurstiicks FINr. 393 erstreckt.

Im Terrassenbereich gibt es gemald Angaben eine sich mit
Hangwasser natlirlich fiillende Betongrube mit Pumpe. Diese
liegt offenbar zur Halfte auf FINr. 396 und FINr. 393
(Uberbau).

Ein Abschnitt der Terrasse ist mit einem Sonnenschutz/Pavillion
Uberbaut.

Der slidostliche Grundstiicksbereich dient als Parkplatz und ist
bekiest.

Entlang der SchulstraRe gibt es einen Stabgitterzaun mit
Fligeltor.

Stralle

Zu 1) FINr. 393 Hauptstr. 48

Das Bewertungsgrundstiick FINr. 393 ist durch die nordwestlich
vorbeifiihrende, 6ffentliche HauptstraRBe zu erreichen. Diese
dient der ErschlieBung des Altstadtgebiets. Sie ist im Bereich
des Bewertungsobjekts mit Kopfsteinpflaster und beidseitigem,
gepflasterten Blirgersteig, Entwasserung sowie Straen-
beleuchtung versehen.

Daruber hinaus besteht Anschluss an die stidostlich liegende,
offentliche SchulstralRe. Diese dient ebenfalls der ErschlieBung
des Innenstadtgebiets, sie ist asphaltiert und verfiigt beidseits
Uber einen Birgersteig, Entwdsserung und eine Strallen-
beleuchtung.

Zu 2) FINr. 395 Hauptstr. 50
Das Bewertungsgrundstiick FINr. 395 ist durch die nordwestlich
vorbeiflihrende, 6ffentliche HauptstralSe zu erreichen.
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Zu 1) FINr. 393 Hauptstr. 48 und 2) FINr. 395 Hauptstr. 50
Die Stadt Trostberg schreibt in ihrer Email vom 12.09.2024
hierzu:

o ErschlieBung: Das betreffende Objekt befindet sich im Altstadtbereich von Trostberg: die
Hausnummern 48/50 werden einheitlich genutzt und sind durch die HauptstraBie sowie die
SchulstraBe erschlossen. Beides sind im Sinne des ErschlieBungsbeitragsrechts historische
StraBen — ErschlieBungsbeitrdge fallen fiir beide Anlagen nicht an. Die Erneuerung der
HauptstraBe in den 1980er Jahren wurde damals nach StraBenausbaubeitragsrecht ohne Riick-
stinde abgerechnet.

Zu 3) FINr. 396 Ndhe Schulstralle

Das Bewertungsgrundstiick FINr. 396 ist an das 6ffentliche
StralRennetz durch die slidostlich angrenzende Schulstrale
angeschlossen.

Kanal/Wasser

Zu 1) FINr. 393 Hauptstr. 48

Das Anwesen verfligt Gber keinen eigenen Kanal- und
Wasseranschluss.

Es ist laut den nachfolgenden Ausziigen der Spartenpldne tber
den Kanal- und Wasseranschluss im Anwesen HauptstralRe 50
(FINr. 395) an die offentliche Abwasser- und Wasserversorgung
angeschlossen (lila Linien).

Diesbezliglich eingetragene Leitungsrechte konnten nicht
recherchiert werden.

Zu 2) FINr. 395 Hauptstr. 50

GemalR den nachfolgenden Spartenplanen ist das Anwesen an
das offentliche Kanal- und Wassernetz angeschlossen (blaue
Linien).

Zu 3) FINr. 396 Nahe SchulstraBe

Wie aus den dargestellten Spartenplanen zu erkennen ist, ist
das Flurstlick nicht selbstdandig an das 6ffentliche Kanal- und
Wassernetz angeschlossen. Die notwendigen Leitungen liegen
jedoch in unmittelbarer Nahe (Schulstrale).
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- R
Auszug aus dem Spartenplan - Wasser (kein Mal3stab!)
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Strom

Zu 1) FINr. 393 Hauptstr. 48

Das Anwesen verfligt Gber keinen eigenen Anschluss an das
offentliche Stromnetz.

Es ist laut dem folgenden Auszug des Spartenplans tiber das
Anwesen HauptstralRe 50 (FINr. 395) an die 6ffentliche
Stromversorgung angeschlossen (rosa-lila Linien).
Diesbeziigliche Leitungsrechte konnten nicht recherchiert
werden.

Zu 2) FINr. 395 Hauptstr. 50
GemaR dem unten dargestellten Spartenplan ist das Anwesen
an das offentliche Stromnetz angeschlossen (rosa-lila Linien).

Zu 3) FINr. 396 Ndhe SchulstraBe

Wie aus dem nachfolgenden Spartenplan zu erkennen ist, ist
das Flurstiick nicht selbstandig an die 6ffentliche
Stromversorgung angeschlossen. Die notwendigen Leitungen
liegen jedoch in unmittelbarer Nahe (Schulstral3e).
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Fazit:

Zu 1) FINr. 393 Hauptstr. 48

Das Bewertungsgrundstiick ist lediglich stralenmaRig
erschlossen.

Separate Anschliisse fir Strom, Wasser und Kanal sind nicht

vorhanden. Diese erfolgen Gber das Flurstiick Nr. 395.

Zu 2) FINr. 395 Hauptstr. 50
Das Bewertungsgrundstiick ist im baurechtlichen Sinne voll
erschlossen.

Zu 3) FINr. 396 Nahe Schulstrale
Das Grundstiick verfiigt Gber eine strallenmaRige ErschlieBung.
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3.2.3. Offene Beitrage

Zu 1) FINr. 393 Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Hauptstr. 50
und 3) FINr. 396 Nahe SchulstraBe

GemaR Auskunft der Stadt Trostberg sind fir
leitungsgebundene Einrichtungen keine Beitrage offen.
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4. Rechtliche Grundlagen

4.1. Rechte u. Lasten

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

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

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

Eventuelle Belastungen werden gegebenenfalls wertmaRig
separat dargestellt.

4.2. Zu 4) Reale Schneidergerechtsame

Allgemeines zu Gerechtsame

Bei einer ,Gerechtsame” handelt sich um ein altes Recht.
Nach dem 01.10.1869 durfte so ein Recht nicht mehr neu
begriindet werden.

Gerechtsame = § 96 BGB ein radiziertes Realrecht, das
Bestandteil des Grundstiicks ist.

Das bedeutet, die radizierte Gerechtsame kann nur mit dem
Grundstiick verauRert werden.

Es diente vereinfacht gesagt friher dazu, die jeweilige
Konkurrenz auszuschlieBen und damit die Einnahmequelle des
Inhabers zu sichern.

Heute ist die reale Gerechtsame aufgrund eines vollig anderen
Gewerberechts meistens nicht mehr von Bedeutung, da die
allgemeine Gewerbefreiheit existiert (Ausnahme:
Erlaubnisbedirftige Gewerbe).

D. h. durch die Einflihrung der Gewerbefreiheit resultieren aus
den meisten Realgewerbeberechtigungen keine Vorteile mehr,
sie haben keinen Sinn mehr und sind somit bedeutungslos

geworden.
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Reale Schneidergerechtsame

Die Reale Schneidergerechtsame war demnach, ein Recht, das
es dem Rechtsinhaber ermdoglicht, eine Schneiderei zu
betreiben.

Der Wert hierfiir, wird aufgrund seiner Bedeutungslosigkeit,
mit 0 € angesetzt.

4.3. Mietvertrag

Zu 1) FINr. 393 Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Hauptstr. 50

und 3) FINr. 396 Nahe SchulstraBe

Laut Auskunft des am Ortstermin anwesenden Miteigentiimers,
Herrn A. H., besteht kein Mietverhaltnis.

Das Ladengeschaft im Erdgeschoss stand am Ortstermin leer
und war nicht vermietet.

Zwei bereits fertiggestellte Wohnungen (Wohnung Nr. 2 im
ersten und zweiten Obergeschoss sowie Wohnung Nr. 5 im
Dachgeschoss) und die Gartenflachen werden durch einige
Miteigentiimer selbst genutzt.

Die restlichen drei Wohnungen befinden sich laut Angaben
noch im Ausbau bzw. sind noch nicht fertig.

4.4. Baurechtliche Gegebenheiten

Zu 1) FINr. 393 Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Hauptstr. 50
und 3) FINr. 396 Nadhe SchulstraBBe
Gemal Angaben der Stadt Trostberg

» stellt der Flachennutzungsplan den Bereich der drei
Bewertungsobjekte als Ml Mischgebiet dar

» es existiert kein Bebauungsplan fiir dieses Areal.
Die Bebauung richtet sich somit nach § 34 BauGB:
§ 34 Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
ist ein Vorhaben zulédssig, wenn es sich nach Art und
Mapfs der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksfldche, die iiberbaut werden soll, in die
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Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die
ErschliefSung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.

» nach aktueller Kenntnis entspricht das Gebdude wie
vorliegend dem baurechtlich genehmigten Stand
(Bescheid vom 11.09.2008)

ar®
W })“

ERAR)
£’

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Trostberg mit rot markierten
Bewertungsgrundstiicken (nicht malistabsgetreu)

¢
Sl

A

Die Gebaude der FINr. 393 und 395 sind nicht als Einzeldenkmal
eingetragen, sie befinden sich aber im Denkmalensemble
,0Ortskern Trostberg”.

Der Ensembleschutz (leicht rosa hinterlegt bzw. markiert)
erstreckt sich laut nachfolgender Kartendarstellung im
BayernAtlas auch liber das Grundstiick FINr. 396.
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Hinsichtlich bestehender Bauauflagen dulert sich die Stadt
Trostberg in ihrer Email vom 12.09.2024 wie folgt:

e Bauauflagen: Im Innenstadtbereich gilt die ,,Satzung der Stadt Trostberg iiber die Gestaltung
von baulichen Anlagen im Altstadtbereich zum Schutz des historischen Stadtbildes™ — Gestal-
tungssatzung https://www.trostberg.de/stadt-buerger/aktuell-informativ/satzungenverordnun-
gen/ . Die hier geltenden Regelungen wurden bei der Erneuerung der Fenster im Jahr 2007
nicht beachtet, jedoch nicht seitens der Behérden sanktioniert. Fiir die mit der Stadtverwal-
tung und der Denkmalschutzbehdrde abgestimmte neue Farbgestaltung der Fassade an der
HauptstraBe wurde gemdB den Regelungen des kommunalen Forderprogramms der Stadt
Trostberg im August 2021 eine Zuwendung i.H.v. 1.916,14 € gewihrt.

Das Gebiude befindet sich ferner im Geltungsbereich der Sanierungssatzung ., Trostberg Alt-
stadt I''; ein Vermerk gem. § 143 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist im Grundbuch eingetragen.

Es existiert die Satzung der Stadt Trostberg Uber die Gestaltung
von baulichen Anlagen im Altstadtbereich zum Schutz des
historischen Stadtbildes, welche nachfolgend auszugsweise
dargestellt ist:
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§ 4 AuBlenwinde (Fassaden)

Die AuBenwiinde sind mit Mortelputz in ortsiiblicher althergebrachter Putzstruktur
auszufithren. Verkleidungen mit Kunststeinplatten, Keramikfliesen und Spaltriemchen
oder idhnlichem Material, sowie das Anbringen von Fassadenplatten (Asbest. Metall
u.d.m.) sind unzuliissig. Verkleidungen mit Natursteinplatten sind nur bis zu 50 cm iber
dem angrenzenden natiirlichen Gelinde (Sockel) zuliissig und miissen in handwerklicher
Oberflichenbearbeitung ausgefithrt werden. Zu verwenden ist ein Natursteinmaterial aus
Granit oder Sandstein sowie Adneter- oder Rotmarmor. Polierte oder geschliffene
Flichen sind dabei nicht zulidssig. Auch kénnen je nach Art der duBeren Gestaltung die
Sockel in Beton, gespitzt oder gestockt hergestellt werden. Holzverkleidungen diirfen nur
an Stellen angebracht werden, bei denen es auf eine originalgetreve Bewahrung bzw.
Wiederherstellung des historischen Erscheinungsbildes ankommt.

AuBenputz und Farbanstrich diirfen erst nach Festlegung von Proben im Einvernehmen
mit dem Stadtbauamt ausgefithrt werden. Zur Beurteilung sind Proben in ausreichender
Grofe und an geeigneten Stellen der AuBenwiinde anzubringen. Fiir den Farbanstrich sind
die Farben nach dem Farbplan der Stadt fiir die jeweiligen Gebiude an der Hauptstrale,
Traunsteiner Strafe und SchulstraBe sowie Marienplatz, Vormarkt, Schedling und
Pflegerweg verbindlich. Eine Unterteilung der Fassadenfliche durch Anstrich oder
sonstige gestalterische Mittel in eine sockelartig wirkende Erdgeschofizone und eine
Obergeschofizone ist nicht zulissig, es sei denn, dall durch die Eigenart der Putzstruktur
ein Absetzen wegen architektonischer Gestaltung erforderlich ist. Ist bei vorhandenen
Gebiiuden durch die Eigenart der Putzstruktur das Sockelgescholl abgesetzt. kann eine
andere Farbgebung zugelassen werden. Erker sind grundsiitzlich im Grundton der Fassade
zu streichen. Die farbige Gestaltung der Fensterumrahmungen, der Fensterstocke und
Fensterfliigel hat ebenfalls im Einvernehmen mit dem Stadtbavamt zu erfolgen. An den
Seiten zur HauptstraBle und Traunsteiner Strafe sowie zum Vormarkt und Marienplatz
miissen die Fensterstocke und -rahmen weill gestrichen werden.

Gesimse sind iiber der ErdgeschoBizone und am oberen Abschluf der VorschuBimauern in
historischer Art anzubringen.

Schmuck- und Zierelemente sowie Abdeckungen an Fassaden aus fritheren
Zeitabschnitten wie Erker, Gesimse, Fensterumrahmungen, Gedenktafeln, Figuren,
Reliefs, Wappen wim. sind unverindert zu belassen und instandzusetzen. Neue
Schmuckelemente diirfen nur im Einvernehmen mit dem Stadtbavamt angebracht werden.

§ 5 Balkone, Briistungen

Bulkone und Briistungen sind dort zuldssig, wo sie historisch begriindet und nachweisbar
sind. Balkone miissen als Ganzes in Holzkonstruktion hergestelll werden. Bei der
Ausbildung der Balkone und Briistungen mufl die altiiberlieferte Konstruktion in ihrer
Einzelheit beibehalten werden. Auflagen wegen Absturzsicherung werden von Fall zu
Fall festgelegt.

Ist die bestehende. jedoch abzubrechende Holzverkleidung hinsichtlich ihrer Profilierung
in historischer Weise ausgefithrt, so mubB auch die neve Verkleidung dieser Ausfihrung
entsprechen.
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§ 6 Dacheindeckungen, Dachaushauten, Antennen

Dacheindeckungen und Mauerabdeckungen von baulichen Anlagen sind in gebrannten
Ziegeln in Naturton auszufithren. Bei genchmigten Ausnahmen kénnen die Abdeckungen
in Kupfer, Blei oder anderen Blechen mit Stehfalz ausgefiihrt werden. Die Abdeckungen
mit Ausnahme von Kupfer und Blei sind den iibrigen Eindeckungen entsprechend zu
streichen. Abdeckungen aus Asbestzement, blankem Aluminium, plattierten Blechen
sowie aus Kunststoffmaterial und dergleichen sind unzulissig.

Dachgauben als Stand- oder Schleppgauben in Hauptdichern unter einer Neigung von 37°
und liegende Dachfenster sind unzuldssig. Zur Belichtung von Lichthéfen und
innenliegenden Treppenhiiusern konnen gliserne Dachaufbauten ausgefithrt werden.

Antennen miissen so angebracht werden, daB das Orts- und Strafienbild nicht gestort wird.
Bei Maglichkeit der Anschlufnahme iiber die Ortsgemeinschafts-Antennenanlage oder
Breitbandverkabelung sind AuBenantennen unzulissig.

§ 7 Fenster, Fensterliden, Fensterumrandungen

Die Fenster bilden einen wesentlichen Bestandteil der duBeren Erscheinung eines
Gebiudes. Sie sind in den MaBverhiiltnissen sowie hinsichtlich Gestaltung und Material
dem Bauwerk und dem historisch gewachsenen Charakter des Strafien- und Stadtbildes
anzupassen. Je nach Zustand sind sie in der originalgetreuen Konstruktion zu erhalten und
zu reparieren oder dem historischen Vorbild getreu nachzubilden.

Die Fensteriffnungen sind mit mindestens 12 ¢m tiefen Laibungen anzulegen.

Die Mauerfliche mull gegeniiber der Fensterfliche iiberwiegen. Die Fensteroffnungen
sind in einem ausgewogenen Verhiltnis zur Wandfldche anzuordnen. Um in gréBeren
Riumen die notwendige Belichtung zu erzielen. miissen deshalb anstelle eines
iiberdimensionierten  Fensters mehrere kleinere  Fenster angeordnet werden.
Fensterumrahmungen sind zwischen 12 und 15 cm Breite auszufithren.

Um das historische Erscheinungsbild zu erhalten, miissen die Fenster den ehemaligen
Formaten entsprechen. Soweit nicht in der Neuzeit ausgefiihrt. sind auch unterschiedliche
Fensterformate beizubehalten zur Erkennung der baugeschichtlichen Epochen. Die
Fenster sind farblich auf die Fassadenfarbe abzustimmen, soweit nicht in § 4 Abs. 2
bereits festgelegt.

Zusammenhiingende Fenster- und Tirkombinationen sind nicht gestattet. Tiir- und
Fensteroffnungen sind durch einen massiven, mindestens 28 cm breiten Pfeiler, der am
AuBenputz biindig gesetzt ist. zu trennen.

Althergebrachte Fensterteilungen mit Mittelstiick und Quersprossen sind beizubehalten.
Vorhandene sprossenlose Fenster sind bei Erneuerungen. wie vorstehend beschrieben.
auszufithren.

Die Verwendung von Glasbausteinen ist nur dort zuldssig, wo sie von offentlichen
StraBen. Wegen und Pliitzen aus nicht sichtbar sind. Die Verwendung von Bunt- und
Strukturglisern ist nur im Einvernehmen mit dem Stadtbavamt zulissig, soweit nicht
genehmigungspflichtig durch das Kreisbauamt.

Bei Neuanordnung von Fensteréffnungen sind Fensterumrahmungen in der gleichen Art
vorzusehen, wie sie bei noch bestehenden Fenstern anzutreffen sind.
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§ 8 Schaufenster, Hauseingangstiiren, Garagentore

Schaufenster und Eingangs6ffnungen miissen sich harmonisch in die Fassade einfiigen
und unterordnen; sie dirfen den Mauerwerkscharakter der Gebiude nicht stéren.
Wetterschutzvordiicher sind nur dann zuldssig, wenn sie von Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege befiirwortet werden. Die Abdeckung der Wetterschutzvordicher kann in
Kupferblech. naturroten Ziegeln oder Holzschindeln erfolgen. Kunststoffabdeckungen
aller Art sind untersagt.

Schaufenster sind nur im ErdgeschoB zulissig,
Eckschaufenster und Ubereckeingiinge sind nicht zulissig.

Schaukisten und Automaten sind nur zulissig, wenn sie putzbiindig in das Mauerwerk
eingelassen werden und beiderseits eine ausreichende breite Mauerfliche verbleibt. Fur
Schaukiisten konnen Ausnahmen gestattet werden, wenn sie in ihrer Gestaltung in
Einklang mit der Fassade angelegt werden. Zugleich miissen die platzmiBigen
Voraussetzungen gegeben sein.

Die Schaufensterrahmen sind farblich auf die Fassade abzustimmen.

Die Schaufensterkonstruktion darf nicht iiber die Fassadenfliche hervorragen. Sie darf
nicht putzbiindig gesetzt werden, es ist eine auflenseitige Laibungstiefe von mindestens
12 cm einzuhalten. Ausnahmen hiervon kann nur das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege erteilen.

Es ist darauf zu achten, dafl zwischen seitlicher GebiudeauBenkante und Schaufenster ein
der Proportion des Gebiudes angemessener Abstand eingehalten wird (ca. 80 cm).
Schaufensterbinder ohne Zwischenpfeiler haben unabhiingiz von der tatsichlichen
Konstruktion und der statischen Bedeutung des Pfeilers seine der Proportion
entsprechende Breite zu erhalten (mind. 50 cm).

Zwischen Schaufenster und Ladentiire (Haustiire) ist ein Pfeiler anzuordnen (ca. 50 cm
breit).

Fiir Hauseingangstiren und Garagentore ist Holz als Konstruktionsmaterial zu
verwenden. Schaufenster und Ladeneingangstiren sind nur in  Holz- und
Leichtmetallkonstruktion méglich. Sie miissen farblich die Fassung erhalten, die der
Eigenart des Gebiudes entspricht. Leichtmetall, insbesondere eloxiertes Leichtmetall, in
silber- oder goldfarbenem Ton ist nicht zugelassen.

§ 9 Einfriedungen

Gemauerte oder betonierte Einfriedungen sind zu verputzen. Zur Abdeckung diirfen
naturrote Biberschwanzziegel, bearbeitete Natursteine, Holzschindel und Kupferblech
oder dhnliches verwendet werden.

Ziune sind nur aus senkrechten stehenden Holzlatten oder Halbstangen mit
Zwischenriumen zulissig. Abwechselnde Zaunformen sind unzulissig, sie sind nach Art,
Form, Héhe und Farbe aufeinander abzustimmen. Die Ziune sind ohne Unterbrechung an
der Straflenseite auf die ganze Linge iiber die Zaunsidulen hinwegzufiihren. Tiir- und
Torsiulen sind davon ausgenommen.
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Drahtgeflechte, Rohre, Kunststoffe. Beton. Formsteine und ihnliches sind fiir
Einfriedungen nicht zulissig.

Die Hohe der Ziune darf ab Oberkante Gehsteig bzw. StraBe 1,10 m nicht iberschreiten.

§ 10 Markisen, Jalousetten, Rolliden

Markisen sind nur an Schaufenstern und Ladeneingangstiiren zulissig. Sie miisssen im
Hinblick auf die historische Bedeutung des Ensembles entsprechend ausgefiihrt werden.

Der Fensterform angepaBt konnen pultdachférmige Markisen oder Korbmarkisen
angebracht werden. Sie miissen bei Neubauten so eingebaut werden, daB sie in
geschlossenem Zustand nicht iiber die Putzfliche hinausstehen. Korbmarkisen sind so
auszufithren, daB sie sich in die Rundungen der Schaufensterlaibungen einfiigen. Bei
nachtriiglichem Anbringen, bei dem der Einbau hinter die Fassadenfliche aus
bautechnischen Griinden nicht mehr méglich ist. muf ein kleines ca. 30 cm weit
iiberstehendes Schutzdach aus Kupferblech angebracht werden. Die Markisen diirfen die
gesamte ErdgeschoBzone nicht iiberdecken. sie sind fiir jede Offnung getrennt
auszufithren.

Die Markisen diirfen nur in hellen Pastellfarben ausgefiihrt werden. Werbeaufschriften
und unterschiedliche Farbgebungen auf ein und derselben Markise sind nicht zulissig. Sie
diirfen nur bis auf eine Hohe von 2.25 m bis Oberkante Gehsteig reichen und einen
Abstand von 0,50 m bis zum Fahrbahnrand nicht unterschreiten.

AuBenliegende Rolliden und Jalousetten sind nur zuldssig. wenn sie putzbiindig
angebracht werden und das Verhiiltnis von Hohe und Breite des Fensters nicht storen.

§ 11 Treppen

Haus- und Ladeneingangsstufen diirfen nur in Naturstein oder Beton in gestockter oder
scharrierter Bearbeitung hergestellt werden.

§ 12 Aublenwerbung

Werbeanlagen sind nur zulissig. soweit sie als Hinweis auf Gewerbe oder Berufe dienen
und in unmitttelbarer Niihe der Stitte der Leistung angebracht sind.

Die Werbeanlagen miissen sich in Ausfilhrung und Gestaltung in die Fassade bzw. das
StraBen- und Stadtbild einfigen. GroBftichiges Beschriften von Wandflichen ist
unzulissig.

Die Anbringung von Werbeanlagen einschlieBlich Warenautomaten ist unabhiingig von
Art. 68 BayBO grundsitzlich genehmigungspflichtig.

Werbungen in Verbindung mit Gebiuden sind nur in aufgemalter Schrift zulissig. Die
Schrift darf nicht selbstleuchtend sein. kann jedoch in warmen Lichtton angestrahlt
werden.

Leuchtschrifien, Lichtbiinder und Leuchtreklamen aller At sind nicht zuliissig.
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Zur Vermeidung der Hiufung von Werbeanlagen wird bestimmt, daf fiir jedes Geschiift
oder jeden Betrieb nur eine Werbeanlage angebracht werden darf. Bei Eckgebiuden ist
die Anbringung einer Werbeanlage je Gebdudeseite moglich.

Nasenschilder bzw. Ausleger in stilformer Gestaltung als Werbeanlagen sind méoglich. Sie
miissen handwerklich gefertigt sein, diirfen weder leuchten noch blinken, konnen jedoch
mit Warmtonlicht angestrahlt werden. Beziiglich der Gestaltung gilt Abs. 2 Entgegen der
Bestimmung unter Abs. 6 kann ein Nasenschild je Gebiude zusitzlich angebracht
werden.

§ 13 Instandsetzung von baulichen Anlgen

Gebiiude und deren Anlagen sowie Enfriedungen sind, soweit sie von affentlichen
StraBen. Plitzen und Gebiuden aus sichtbar sind, entsprechend den Vorschriften dieser
Satzung stets in gutem Zustand zu erhalten.

Ganz oder teilweise unvollendete, unverputzte oder nur zum Teil gestrichene Anlagen
u.i. missen auf Verlangen der Stadt oder der Bauaufsichtsbehorde binnen angemessener
Frist ginzlich vollendet werden (Art. 12 Abs. 1 und 2 BayBO).

§ 14 Genehmigungen, Ausnahmen und Befreiungen

Ausnahmen und Befreiungen kénnen nur im Einvernehmen mit dem Landratsamt
Traunstein und der Stadt Trostberg erteilt werden, wenn sie mit den offentlichen
Belangen vereinbar sind.

Genehmigungen und Ausnahmen kénnen befristet und mit Bedingungen und Auflagen
verbunden werden.

§ 15 Ordnungswidrigkeiten und Ubergangsvorschriften

Zuwiderhandlungen gegen diese Satzung konnen als Ordnungswidrigkeiten nach Art. 89
Abs. | Nr. 10 und Abs. 4 der Bayerischen Bavordnung geahndet werden.

Zur Beseitigung oder Anderung nachstehend aufgefiihrter bestehender Anlagen wird eine
Ubergangsfrist bis zum 31. Dezember 1987 festgesetzt.

Dies sind im einzelnen:

il ol >

Antennen, die der Beschreibung iiber Anbringung unter § 6 Abs. 3 widersprechen.
Schaukisten und Automaten entgegen der Festsetzung nach § 8 Abs. 4.
Markisen. die der Ausfiihrung unter § 10 Abs. | und 2 nicht entsprechen.

AuBenwerbungen entgegen den Ausfithrungen und Gestaltungen, wie unter § 12 Abs. 1,
2.4.5, 6 und 7 beschrieben.

§ 16 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt eine Woche nach ihrer Bekanntmachung in Kraft,
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Daruber hinaus ist die Satzung der Stadt Trostberg liber die
Herstellung von Stellplatzen und Garagen und deren Ablésung
zu beachten:

Satzung der Stadt Trostberg iiber die Herstellung von
Stellplitzen und Garagen und deren Ablésung

Die Stadt Trostberg erlaBt aufgrund des Art. 91 Abs. | Nr. 3 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) id.F. d. Bek. vom 04.08.1997 (GVBL S. 433), zuletzt geandert durch Gesetz vom
26.07.2005 (GVBL S. 287) und Art. 23 Satz | und Arl. 24 Abs. 2 Satz 2 der Gemeinde-
ordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) folgende Satzung:

§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung erstreckt sich auf das Gebiet der Stadt Trostberg. Soweit
giiltige Bebauungspline abweichende Stellplatzfestsetzungen treffen, sind diese Festsetzungen
anzuwenden.

§ 2 Pflicht zur Herstellung von Garagen und Stellplitzen

Die Verpflichtung zur Herstellung von Stellplitzen ergibt sich aus Art 52 Abs. 2 und Abs. 3
BayBO, wenn

o eine bauliche oder andere Anlage errichtet wird, bei der ein Zu- und Abfahrtsverkehr zu
erwarten ist, oder

e bei Anderung baulicher Anlagen oder ihrer Benutzung durch die Anderung ein
zusitzlicher Bedarf zu erwarten ist. Das gilt nicht bei Anderung baulicher Anlagen oder
ihrer Benutzung. wenn sonst die Schaffung oder Emeuerung von Wohnraum auch
unter Berucksichtigung der Moglichkeit emer Ablosung erheblich erschwert oder
verhindert wiirde.

§ 3 Anzahl der Garagen und Stellplitze

I) Die Anzahl der erforderlichen und nach Art. 52 BayBO herzustellenden Garagen und
Stellplatze (Stellplatzbedarf) ist anhand der Richtzahlliste fir den Stellplatzbedarf zu
ermitteln, die als Anlage | Bestandteil dieser Satzung ist. Bei Anderungen oder
Nutzungsinderungen wird der fiktive Bestand an Stellplitzen nach der Anlage | auf
Grundlage der genchmigten Nutzung angerechnet. Ergibt sich bei der Berechnung nach
der Richtzahlliste em offensichtliches Missverhiltnis zum tatsichlich zu erwarten-den
Stellplatzbedarf, so ist die Zahl der zu erwartenden Beschiftigten/Besucher zu Grunde zu
legen.

2) Fir Vorhaben, die nnerhalb des formlich fesgelegten Sanierungsgebietes  Altstadt I in der
jewells geltenden Fassung (Gebiet gemall Anlage 2) zur Ausfilhrung kommen sollen, wird
der Stellplatzbedarf, der sich nach Anwendung der Richtzahlliste gemafl § 3 Abs. | ergibt,
auf 50 v.H. festgelegt. Dies gilt aber nur, wenn die notwendigen Stellplatze nicht auf dem
Baugrundstiick oder in der Nahe gemdB § 4 Abs. 2 hergestellt werden konnen.
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Fiir Nutzungen, die in der Anlage | nicht erfasst sind. ist der Stellplatzbedarf nach den
besonderen Verhiltnissen im Einzelfall unter sinngemafier Berticksichtigung der
Richtzahlen fiir Verkehrsquellen mit vergleichbarem Stellplatzbedarf zu ermitteln.

Ergibt die Gesamtberechnung eine Bruchzahl, so wird ab 0.5 auf einen vollen Stellplatz
aufgerundet.

Fiir Anlagen mit regelmiBigem An- und Auslieferungsverkehr ist eine ausreichende An-
zahl von Stellplatzen fiir Lastkraftwagen nachzuweisen. Auf ausgewiesenen Ladezonen fiir
den Anlieferverkehr diirfen keine Stellplitze nachgewiesen werden.

Werden Anlagen verschiedenartig genutzt, so ist der Stellplatzbedarf fiir jede Nutzung
(Verkehrsquelle) getrennt zu ermitteln. Bei zeitlich stindig getrennter Nutzung
( Wechselnutzung) ist eine gegenseitige Anrechnung der Stellpkitze moglich.

Bei Wohnanlagen und 6ffentlich zuganglichen Bauten ab 20 notwendigen Stellplitzen sind

10 % der notwendigen Stellpkitze fiur Schwerbehinderte herzustellen. Die Berechnung
erfolgt unter Anwendung des § 3 Abs. 4. Stellplitze fir Schwerbehinderte sind
entsprechend DIN 18025-1 auszufihren und unmittelbar an stufenlosen Eingangs-
bereichen, in Tiefgaragen in der Nihe von Aufziigen anzuordnen. Die Stellpkitze fir
Schwerbehinderte sind als solche zu kennzeichnen.

Der Vorplatz von Garagen und Carports (Stauraum) gilt nicht als Stellplatz im Sinne
dieser Satzung.

§ 4 Miglichkelten zur Erfilllung der Stellplatzpflicht

Die Stellplatzverpflichtung wird erfulll durch Schaffung von Stellplatzen auf dem
Baugrundstiick (Art. 52 Abs. 4 Satz | BayBO).

Die Herstellung ist auf einem geeigneten Grundstiick in der Nahe des Baugrundstiickes
zulassig, wenn dessen Benutzung fur diesen Zweck gegeniiber dem Rechtstriger der
Bauaufsichtsbehorde rechtlich gesichert ist (Art. 52 Abs. 4 Satz 2 BayBO). Emn
Grundstiick liegt in der Nahe des Baugrundstiickes, wenn die Entfernung nicht mehr als
200 m Fuiweg betragt.

Stellplatze und Garagen durfen auf dem Baugrundstick oder auf emem anderen
Grundstiick im Sinne des Absatzes 2 nicht errichtet werden, wenn

o aufgrund von Festsetzungen im Bebauungsplan asuf dem Baugrundstiick keine
Stellplitze oder Garagen angelegt werden diirfen,

» das Grundstiick zur Anlegung von Stellplatzen oder Garagen nicht geeignet ist,
» sanierungs- oder denkmalschutzrechtliche Griinde entgegenstehen, oder

» sonst e uberwiegend offentliches Interesse gegen die Errichtung besteht.
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§ 5 Gestaltung und Ausstattung von Stellpliitzen und Garagen

Es ist eine ausreichende und naturgerechte Ausfiihrung der Zufahrten und Stellflachen
vorzusehen. Es sollen grundsatzlich wasserdurchlissige und biologisch aktive
Befestigungsarten (z.B. Schotterrasen) gewahlt werden. Fiir Stellplatzflaichen und ihre
Zufahrten ist eine eigene Entwisserung vorzusehen: diese darf nicht Gber offentliche
Verkehrsflachen erfolgen.

Stellplatze und Garagen, die innerhalb des im beigefiigten Lageplan M | : 4000 markierten
Stadtbereiches zur Ausfiilhrung kommen sollen, sind so zu gestalten, dass sie den Zielen
der Sanierung und den denkmalschutzrechtlichen Anforderungen entsprechen.

Zwischen Garagen und offentlichen Verkehrsflichen ist ein offener Stauraum von mind. 3
m Linge einzuhalten. Im Bereich des Vorgartens (Grundstiicksstreifen von 5 m an der der
offentlichen Verkehrsfliche zugewandten Seite) und erforderlicher Sichtdreiecke sind
Garagen und tberdachte Stellplitze grundsitzlich unzulissig.

Mehr als drei zusammenhingende Stellplitze bzw. Garagen sind nur tiber eine
gemeinsame Zu- bzw. Abfahrt an die 6ffentliche Verkehrsfiche anzuschliefen.

Besucherstellplitze milssen leicht und auf kurzem Weg erreichbar sein und miissen
grundsatzlich oberirdisch nachgewiesen werden. Sie sollen in den Bauvorlagen gesondert
dargestellt werden.

Stellplatze sowie deren Zu- und Abfahrten durfen nur auf Flachen hergestellt werden, die
weder als Rettungswege noch als Auffahr- und Entwicklungsflachen fiir die Feuerwehr
erforderlich sind.

Die Stellplatze sind noch vor Fertigstellung der baulichen Anlagen bzw. Aufnahme der
Nutzung herzustellen und dauerhaft zu kennzeichnen. Fur die Gestaltung, Lage und
AusmaBe der Stellplatze, Fahrgassen. Zu- und Abfahrten sowie Rampen finden erginzend
die Bestimmungen des Art. 52 BayBO und der Garagenverordnung (GaV) in der jeweils
giiltigen Fassung Anwendung.

§ 0 Ablésung der Stellplatz- und Garagenbaupflicht

Die Stellplatzverpflichtung kann durch Abschluss eines Ablosungsvertrages erfiillt werden,
wenn der Bauherr die Stellpkitze oder Garagen nicht auf dem Baugrundstick oder auf
einem geeigneten Grundstiick in der Nahe herstellen kann und an geeigneter Stelle
offentlicher Parkraum zur Verfugung steht. Der Abschluss eines solchen Vertrages liegt im
pflichtgemabBen Ermessen der Stadt.

Die Stellplatzablise betrigt fiir das gesamte Stadtgebiet 6.400,00 € je Stellplatz.

Der Ablosungsvertrag ist vor Erteilung der Baugenehmigung abzuschlieBen. Bei
Bauvorhaben, die gemafi Art. 64 BayBO von der Genehmigung freigestellt sind oder die
nach Art. 63 BayBO generell genchmigungsfrei sind. ist der Ablosungsvertrag vor Beginn
der BaumaBnahme abzuschlieBen.

Der Ablosungsbetrag wird mit Aufnahme der Nutzung zur Zahlung fillig. Im
Ablosungsvertrag kann ein anderer Zeitpunkt bestimmt werden.
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§ 7 Abwelchungen

Von den Vorschriften dieser Satzung konnen von der Bauaufsichtsbehorde Abweichungen
nach Art. 70 BayBO im Emvermnehmen mit der Stadt zugelassen werden.

§ 8 Ordnungswidrigkelten

Gemafl Art. 89 Abs. | Nr. 17 BayBO kann mit GeldbuBe belegt werden, wer vorsitzlich oder
fahrlassig den Regelungen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§ 9 In-Kraft-Treten

Diese Satzung tritt am Tag nach threr Bekanntmachung in Kraft.

Trostberg, 24.02.2006
Stadt Trostberg
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Anlage zu § 3 Abs. 1, 2 und Abs. 3 der Stellplatz- und Garagensatzung der Stadt Trostberg

A hl g forderlict Stellpla
Nr. Verkehrsquelle Zahl der Stellplatze hiervon fiir
Besucher in %
1.0 Wohngebaude
1.1 Emnfambenhauser 28t
12 Mefrfamflerhauser 1.5 SUWohneinhet 10%
gefrderer Wobnbau 1.0 SLWonneinhest 10%

1- unad Z-Zrmmer Wohnungen
im Neubaw bis ca 33 m* Wohnfl
mind. 25 Jahre Mistbindung

1.3 Wobhnungen In gemischt gonutzten 1,5 SLWanneinhest 10%
Gebauden

14 Hinder. und Jugenahsime 1 SL/15 Betten, mind. 3 5t 7%

1.5 Schwestemwannhaeme 15L/3 Batien mind. 3 St 10%

1o Arbefinehmerwohnbetme 1 SL/2 Betien, mind. 3 52 20%

1.7 ARerwonnhesmne 1 SUU3I Wonneinhest. ming. 3 5t %

18 Waobhnheine fir Behindarte 1 SL/0 Betien hzw. Pliegepidtze, mind. 3 51 5%

Gebaude mit Biiro-, Verwaltungs-, Geschafts- und

2.0 Praxisrdumen

21 Biro- und Verwaliungsriume 1 SLI30 m* HNF. mind. 2 5¢ 20%
aligemein

232 Rausne mit ernebl. Besucherverkehy 1 SLAO M HNF, ming. 3 5L 9%

{Schafier., Abfertigungs- oder
Beraturgsriume, Arzraxen usw.)

3.0 Verkaufsstatten

at Liden 1 SLAAS m* HNF{V], mind, 2 5t je Laden 9%
iz Waren.- und Geschifishuser (sinschl. 1 SL/20 m* HNF(V) %
Enkaufszentren, groGiiachigen
Enzshandesbetricben )

40 Versammlungsstitten, Kirchen (keine Sportstatten)

E R Versammiungssistien von Gberdriicher | SUUS Sitrpetre ;0%
Badeutung (Z8. Themar
Konzerthauser, Metwzwackhalien)

42 = Versammks 1{z8 1 S/ 7 Stapatre 0%
Kino, Schulavien, Vortragssiie )
43 Wichan 1 St s 20 Sitzpintre 0%

5.0 Sportstitten

51 Sporipliize chne Bosucherpliitze 28 1 EL7 300 m* Sporthiche
Trainingspitze
52 Sportplittze ung Sportsiacdien mit 1 SL/2300 v Sportfiache, usiteich 1 SL0
Besucharpidtren Besuchampiatze
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53
54

35
506
5T

30
S8
5.10

L8 )
62

63
o4

as

(X

7.0

TA
72

73

T4

8.0
8.1
82
a3

a4

as

a1
52

a3

94

a5
X

Spiel- und Sporthatien chne 1 SL/290 m* Halenfiache

Besucherpidize

Spies- und Sporthalien it 1 S/90 m* HaflerMache, zusitsich 1 St/10

Besucherpidtzen Besuchemiitze

Fremader undg Frefufibader 1 802300 n¥ GrundstGohstiache

T chne Bem 4 8L/

Tennisplidtze mit Basucherplitzen 4 5t /Speelfesd, zusiitziicn 1 SU/10
Besuchemiitze

Minigolfipidtre 6 St/Minigolfaniage

Kegel-, Bowingbahnen 4 S/Babn

Fitnesscenter 1 S5t/30 m* Sportfiache

Schank- und Speisewirtschaften/Beherbergungsbetriebe

Gaststatian 1 St/10 m* HNF, ming. 2 St

Gaststatien mit hoher Besucher- 1 SLI3 m® HNF, mend. 3 5t

froquenz (z.8. Putis, Diskotheken)

Blergivien 1 811D m* HNF, mind. 2 St

Spiel. una Automalenhatien, Bitlard- 1 SE/% mi® HNF, mind. 2 5t

=3ons, sonst. Vergnigungssiatien

Hotet/Pensionen, andere 1 SL/2 Zimmarsnheten, 0 zugehbngen

Seherbergungsbetriete Restaurationsbetrieb Zuschiag nach 6.1 oder
6.2

Jugendherbergen 1 St/10 Betten

Krankenanstalten

Krankenansiahen 1 50/0 Batien

Al w fur 1 St/8 Betlen hrw. Pliegepitee, mind. 3 St

Behinderts

Sanatorien, Kuransiaften, Anstaften fir 1 5624 Betlen, ming. 3 S
langiristig Kranke
Ambulanzen 1 SL/20 m* HNF, mind. 2 St

Schulen, Einrichtungen der Jugendforderung

Grundachuien 1 St/Klasse

Hauptschulen, sonstige 1 St¥lasse, nsarich 1 S5t/3 Schiler Qber 10
Slgemenbidenas Schulen, Jahre

B8 uken

Sonderschulen Mir Bebincane 1 BL215 Schider

Kingergarien, Kincertagessiotten ua. 1 5025 Kingder, marsl. 2 SL/Gruppe

Jugendiretzesthesmne ull 1 SL210 Unteraunispiatze, mnd. 2 5t
Gewerbliche Anlagen

Handwerks- und Indusiniebetriche 1 SL/350 m* HNF oder o 3 Beachaftigte
Lagerraume, Lagerpidize, | St 00 m* HNF oder je 3 Beschiftigte

RS WS- und Verkm

Krafitanrzeogwerkstatden 6 St/Wartungs- und Reparaturstand
Tanksislien mit Pliegepidtzon 8 sUP bed E¥ hket Qber

Tanksicienbeda hinaus: Zuschiag nach 3.1

Automatische Kiz-Waschanfagen 5 St/Waschaniage
Kraftfahraeugwascholstzre our 3 SU/Wascholatr
Sedistbedienung
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10. Verschiedenes

101 Kianganenariagen 1 SL)2 Wieingarten

102 Friedhofe 1 SL1000 nF Grundsticksfiache, mina 10 S5t

Anmerkungen

St. = Sieiplatr

HNF = Hauptnutzfiache rach DIN Z77 Tell 2. Nebennutzfiachen . wie 2 8. Sardtierfiume, Garderchen, Abstelrdume Dosr

Personalrdume bieiben auller Ansalz

HNF(V) = Versaufsnutziiache. Laderonen, BUros, Porsonal., Sanitay-, Lager- und Werkrilume
bisben auller Ansatz. Alle Gongen Fisichen, wie 2.8. Emgangsbereiche, Kassenzonen oder
Aussisfiungsfiachen Im Froen sing srzubezishen

Zu 1) FINr. 393 Hauptstr. 48 und 2) FINr. 395 Hauptstr. 50
Bei beiden Gebaduden liegt eine geschlossene Bebauung vor.

Zu 2) FINr. 395 Hauptstr. 50

Hinsichtlich der Gartentreppe von FINr. 395 liegt augen-
scheinlich ein Uberbau auf FINr. 393 und FINr. 396 vor.

Bisher war das ohne Belang, denn alle drei Grundstiicke hatten
die gleichen Eigentlimer. Bei einer getrennten VerdulRerung von
FINr. 396 konnte sich dies andern (Anspruch auf
Uberbaurente?).

Uberbau

Von einem Uberbau spricht man, wenn ein Bauwerk zu einem
Teil auf dem benachbarten Grundstiick errichtet wurde.

Der Uberbau ist in den §§ 912 — 916 BGB geregelt.

§ 912 BGB Uberbau, Duldungspflicht

(1) Hat der Eigentiimer eines Grundstlicks bei der Errichtung
eines Gebdudes (iber die Grenze gebaut, ohne dass ihm Vorsatz
oder grobe Fahrldssigkeit zur Last féllt, so hat der Nachbar den
Uberbau zu dulden, es sei denn, dass er vor oder sofort nach der
Grenziiberschreitung Widerspruch erhoben hat.

Der Bewertungsfall ist in die Kategorie rechtmaRiger Uberbau
(mit Einverstdndnis des Nachbarn) einzuordnen. Die
Eigentlimer aller betroffenen Grundstiicke sind in diesem
Bewertungsfall identisch.

Soweit das Recht des Eigentiimers zur Duldung seines Uberbaus
durch den Nachbarn besteht, unterliegt der hinlibergebaute
Gebdudeteil nicht der Grundregel der § 94 Abs. 1, 946 BGB,
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4.5. Energieausweis

sondern ist nur Scheinbestandteil des liberbauten Grundstiicks
(§ 95 Abs. 1 Satz 2 BGB) und bleibt damit wesentlicher
Bestandteil des Grundstiicks, von dem aus gebaut wurde.
(BGHZ 110, 298 unter Hinweis auf friihere Entscheidungen.
Der Uberbaute Teil ist also wesentlicher Bestandteil des
Stammgrundstiicks und fallt damit, zum Stammgrundstiick
gehorend, in das Eigentum des Uberbauenden.

(Zitat: Institut f. Kommunalberatung, Skript Bernd-Peter
Schéfer, Justizoberamtsrat Rechtspfleger,
Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren
4.4.1)

Stammgrundstiick ist immer das Grundstiick, von dem aus die
Bebauung ausgegangen ist, also im vorliegenden Fall die
Flurnummer 395.

Uberbaurente

GemaR § 912 Abs. 2 BGB ist der Nachbar, dessen Grundstiick
Uberbaut worden ist (hier insbesondere Eigentiimer FINr. 396,
da davon ausgegangen wird, dass FINr. 395 und FINr. 393 nur
zusammen verdauRert werden), durch eine Geldrente
(Uberbaurente) zu entschidigen.

Zu 3) FINr. 396 Nihe Schulstrafle

Durch die Nebengebaude des Nachbarflurstiickes FINr. 397
besteht in Teilbereichen im Nordosten und Siidosten eine
Grenzbebauung entlang der norddstlichen Grundstiicksgrenze
von FINr. 396.

Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass die vorhandene
Bebauung auf den Bewertungsgrundstlicken von der Bau-
behdrde im vorgefundenen Zustand genehmigt ist bzw.
geduldet wird.

Der Energieausweis fir Gebdude dokumentiert, wie das
Gebaude energetisch einzuschétzen ist.
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4.6. Denkmalschutz

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

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

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

Ausnahmen bestehen fiir bestimmte Gebaude, darunter fallen
z. B. denkmalgeschiitzte Gebaude, Stall- oder Lagerhallen,
Gewachshauser, Gebdaude mit einer Nutzflache von weniger als
50 m?, usw. .

Im Falle des Eigentumserwerbs Kraft Hoheitsakt, wie im Fall des
Zuschlags in der Zwangsversteigerung nach § 90 ZVG, besteht
zudem keine Energieausweispflicht.

Im vorliegenden Bewertungsfall existiert laut Aussage der
Eigentimer kein Energieausweis.

Zu 1) FINr. 393, zu 2) FINr. 395 und zu 3) FINr. 396

Wie der nachfolgende Auszug aus dem BayernAtlas zeigt (rote
Kennzeichnung), ist bei allen drei Bewertungsgrundstiicken
vollumfanglich bzw. in Teilbereichen ein Bodendenkmal
gegeben:
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Unterliegt ein Grundstiick dem Bodendenkmalschutz sind
besondere Auflagen und Gesetze zu beachten.

In der Regel kdnnen meist die steuerlichen Vergiinstigungen
und offentliche Fordermittel weder die Einschrankungen noch
die erhohten Kosten aufwiegen.

Im Bayerischen Denkmalschutzgesetz (BayDschG) findet sich
hierzu u. a. folgender Passus zu Bodendenkmalern:

Art. 7 Abs. 1)

Wer auf einem Grundsttick nach Bodendenkmdlern graben oder
zu einem anderen Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstiick
vornehmen will, obwohl er weif8 oder vermutet oder den
Umsténden nach annehmen mupfs, daf sich dort
Bodendenkmdler befinden, bedarf der Erlaubnis. 2Er hat die
Kosten fiir die vorherige wissenschaftliche Untersuchung, die
Bergung von Funden und die Dokumentation der Befunde zu
tragen, soweit ihm das zuzumuten ist. 3Die Erlaubnis kann
versagt werden, soweit dies zum Schutz eines Bodendenkmals
erforderlich ist.

Der bestehende Ensembleschutz wurde bereits unter 4.4.
Baurechtliche Gegebenheiten dargestellt.
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5. Gebaudemerkmale zu 1) FINr. 393 und 2) FINr. 395

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

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

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

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

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

® Wichtiger Hinweis:

Nachdem mit Ausnahme der im Erdgeschoss befindlichen
Rdaume kein Zutritt zu den Gebauden bestand, es untersagt
wurde Innenfotos anzufertigen und auch die iibermittelten
Fotos eines Miteigentiimers nicht verwendet werden diirfen,
basieren die folgenden Angaben und Beschreibungen liber-
wiegend auf den von den zwei Miteigentiimern, Herrn A. H.
und Herrn V. H., gemachten Aussagen und Unterlagen. Diese
Aussagen bzw. Angaben konnten vom Sachverstandigen nicht
auf ihre Richtigkeit tGiberpriift werden.
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5.1. Baujahr, Umbau, Modernisierung

5.2. Flachen

Laut Aussage des am Ortstermin anwesenden Herrn A. H.
stammt die urspriingliche Substanz der beiden Stadthauser
etwa aus 1846/1850.

Die Aufstockung der Gebdude fand 1968 statt.

Zwischen 2007 und 2023 wurden die beiden Hauser
umfangreich modernisiert.

Es wird unterstellt, dass in diesem zeitlichen Zusammenhang
das Treppenhaus im Anwesen Nr. 48 entfernt wurde und eine
neue Raumgestaltung mit diversen innenliegenden Treppen
erfolgte, sodass dadurch eine Zusammenlegung der Anwesen
resultierte.

Aus den zur Verfligung gestellten Unterlagen ist zu entnehmen,
dass alle Zwischendecken, Putz, Wasser, Abwasser, Elektrik,
Rauchmeldeanlage, Fenster, Bodenbelege, Treppen, Balkone,
Terrasse, usw. erneuert wurden.

GemaR Angaben des Miteigentiimers, Herrn A. H., ist bei der
Wohnung 2 im ersten und zweiten Obergeschoss und der
Wohnung 5 im Dachgeschoss der Innenausbau abgeschlossen,
sie werden bewohnt.

Die Wohnungen 1, 3 und 4 sind noch nicht fertiggestelit.

Das Ladengeschaft ist zwar nutzbar, zur Zeit jedoch nicht
vermietet.

Laut anliegender Modernisierungsberechnung wird als fiktives
Baujahr 1975 angesetzt.

Hinsichtlich der Flachen bestehen unterschiedliche Angaben:
Laut Unterlagen von Herrn V. H.:
ca. 606 m? Wohn- und Nutzflache

Laut zur Verfligung stehenden Planangaben:
541 m? (ohne Keller)
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5.3. Aufteilung
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Im Gutachten werden die aus dem Plan enthommenen Flachen
verwendet.

Keller ca. 79 m?
Laden ca. 98 m?
Whg. 1 (2-Zi.-Wohnung) ca. 58 m?
Whg. 2 (3%-Zi.-Galeriewohnung) ca. 141 m?
Whg. 3 (1-Zi. Appartement) ca. 30m?
Whg. 4 (2-Zi.-Wohnung) ca. 66 m?
Whg. 5. (3-Zi.-Wohnung) ca. 148 m?

Hinsichtlich der Flachenangabe der einzelnen Raume wird auf
die in der Anlage befindliche Flachenberechnung verwiesen.

® Hinweis:

Nachfolgend ist die Raumaufteilung der zur Verfiigung
gestellten Plane dargestellt. Ob diese mit der Realitat
Ubereinstimmt, konnte mangels Zutrittsmoglichkeit nicht
tiberpriift werden.

Insgesamt existieren zwei Kellerbereiche, ein Ladengeschaft/
Gewerbeflache im Erdgeschoss und finf Wohnungen:

Wohnung Nr. 1

2-Zimmer-Wohnung. Diese erstreckt sich tiber das Erd- und
erste Obergeschoss, wobei der Zugang liber das erste
Obergeschoss erfolgt.

Wohnung Nr. 2

3%-Zimmer-Wohnung mit Galerie. Sie erstreckt sich tGber das
erste und zweite Obergeschoss. Der Zugang erfolgt liber das
erste Obergeschoss.

Wohnung Nr. 3

1-Zimmer-Appartement im ersten Obergeschoss.

Wohnung Nr. 4

2-Zimmer-Wohnung im zweiten Obergeschoss.

Wohnung Nr. 5

3-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss
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Zur besseren Orientierung wurden die einzelnen Bereiche,
welche zusammengehoren, in den Grundrissen farbig vom
Sachverstandigen markiert.

Allgemeine Bereiche, z. T. Balkone und Bereiche, welche nicht
eindeutig zu zuordnen sind, sind unmarkiert/weiR.

Kellergeschoss:
Kellerraum mit Innentreppe und AuBenzugang, Kellerraum;
(braun markiert)

Hobbykeller mit Innentreppe und AulRenzugang, Gartentreppe
(Uberbau auf FINr. 393 und FINr. 396)
(orange markiert)
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Zwischenkeller:
Kellerraum mit Innentreppe

(braun markiert)

| |

—

e

Zwischenkeller
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Erdgeschoss:
Treppenflur

(weilR/unmarkiert)

Laden Raum 1, Laden Raum 2, Laden Raum 3, WC

(gelb markiert);

Bad, Abstellraum, Schlafzimmer mit Innentreppe

(Teilbereich von Whg. 1 - rosa markiert)

Balkon
(weil/unmarkiert)
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Erstes Obergeschoss:
Treppenflur
(weil/unmarkiert)

Wohnen/Essen mit Innentreppe, Balkon
(Teilbereich von Whg. 1 - rosa markiert)

Flur, Wohnraum mit Innentreppe, Balkon
(Teilbereich von Whg. 2 — lila markiert)

Wohnen/Essen, Bad
(Whg. 3 —griin markiert)

L.
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»
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Zweites Obergeschoss:
Treppenflur
(weilR/unmarkiert)

ERdiele, Schlafen, Bad, Wohnen
(Whg. 4 — hellblau markiert)

Luftraum mit Galerie, Schlafgalerie, Bad
(Teilbereich von Whg. 2 — lila markiert)

Balkon
(weil/unmarkiert)

0te rpet Lt

P cadl &
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Drittes Ober- = Dachgeschoss:
Treppenflur
(weil/unmarkiert)

Diele, Bad, Wohnen/Essen, Schlafen, Wohnen, Schlafen, Balkon
(grau markiert)

aor "

Nomserwiind Haciburpmeice

vod Ve Mbarpesite

v alurtassace wwerdedurt, |
Etranrang dor Feralm

0G,
Alp

5.4. Bauweise und Ausstattung

@® Hinweis:
Mit Ausnahme der Ladenrdume wurde der Zutritt verwehrt.
Daher basiert die dargestellte Bauweise und Ausstattung auf
den von den Miteigentlimern, Herrn A. H. und Herr V. H., zur
Verfiigung gestellten Unterlagen und Aussagen sowie auf den
von aufen am Ortstermin erkennbaren Merkmalen. Sie ist
daher u. U. unvollstandig.
Die Angaben der Miteigentiimer sind ungepriift. Deren

Richtigkeit wird unterstellt. Fiir den Erwerber besteht insofern
ein Risiko.
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Nachdem die Hauser zusammengelegt wurden, findet bei der
Beschreibung der Bauweise und Ausstattung keine Trennung
der einzelnen Grundstiicke statt.

Zwei nebeneinander liegende und zusammengelegte,
teilunterkellerte Wohn-/Geschéaftshiuser in Massivbauweise,
E+Il

Keller Massiv, z. T. mit Tageslicht; Innentreppen; AuBenzugang;
Decke KG massiv, z. T. mit Gewdlbe, verputzt, gestrichen

Wainde Massiv; Material It. Aussage z. T. Fluss-Steine
Innenwande verputzt, gestrichen, Teilbereich auch holzvertafelt
oder gefliest

Decken Lt. Angaben erneuert, Art und Umfang unbekannt;
Decken verputzt, gestrichen;
Laut Aussage von Herrn A. H. Raumhdohen zum Teil niedrig,
allgemein unterschiedliche Deckenhdhen;
Laut vorgelegtem Foto in der DG-Wohnung Feuchtigkeits-
schaden an der Decke/Wand durch undichtes Blechdach

Dach Flaches Satteldach mit Vorschussmauer zur HauptstraRe;
Laut Aussage von Herrn A. H. und vorgelegten Fotos
Blecheindeckung schadhaft/erneuerungsbedirftig und
unzureichende/fehlende Dammung;
Regen- und Fallrohre Kupfer

Fassade Verputzt und Gberwiegend hell gestrichen;
zur HauptstralBe zweifarbig abgesetzt mit Glatt- und
Strukturputz; EG (Ladenbereich) mit Natursteinplatten
verkleidet, Gesimsvorsprung/Ubergang eingeblecht; zwei
neben das Schaufenster situierte Schaukasten mit Alurahmen;
Einzelbriefkasten; Strallenlaterne

Fenster/Turen EG Schaufensterfront Alurahmen mit Thermopanescheiben;
Obergeschosse Holzrahmenfester mit Isolierverglasung;
Hauseingangs- und Ladentiire jeweils Alurahmentiir mit
Verglasung;
Nebenausgangstir in den Garten und Kellertir je mit
Glasausschnitt, Details nicht einsehbar

Seite 53 von 91

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



Verkehrswertgutachten 4 K 7/24

1) FINr. 393 Geb&aude- und Freiflache, Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Gebaude- und
Freiflache, Hauptstr. 50, 3) FINr. 396 Landwirtschaftsflache, Nahe Schulstralle,

Balkone

Boden

Innentreppen

Innenturen

Sanitar

4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

Zur Stidostseite in Holzkonstruktion, Gelander Holzbretter, It.
Unterlagen Hartholz;
DG-Balkon mit Flachdach

Unterschiedlich: Granitfliesen, Keramik- und Laminatbodden,
Echtholz-Parkettboden (Eiche), Holzdielenbdden; um die
Einzelofen Keramik/feuerfester Belag;

Laut Aussage von Herrn A. H. und den Unterlagen fehlt in der
2-Zi.-Wohnung im 2. OG der Bodenbelag

Unterschiedlich:

Betontreppe mit Granitbelag und Edelstahlgeldander
Stahltreppen mit Granitbelag und Edelstahlgelander
Stahltreppen mit Edelstahlgelander

Holztreppen (Eiche) mit passendem Gelander
Aullentreppe mit Granitbelag und Edelstahlgelander

Soweit auf den Fotos ersichtlich bzw. bekannt:

Holztlren mit passenden Zargen und mit Verglasung;

In der 2-Zimmer-Wohnung im 2. OG fehlen laut Unterlagen die
Tlren

Soweit bekannt bzw. auf Fotos ersichtlich

Laden:

Innenliegendes WC; Wande Y-hoch hell gefliest, WC,
Keramikwaschbecken, elektr. Boiler

Wohnung 1:

Bad innenliegend; gemal zwei vorgelegten Fotoausschnitten
Boden hell im Rechteckformat gefliest, Wande passend etwa %-
hoch gefliest; im abgemauerten Duschbereich raumhoch
gefliest; Alu-Schiebetiir, altes Stand-WC mit Spiilkasten auf
Putz, Deckel abmontiert; Bad offenbar unfertig

Wohnung 2:

Wande abschnittsweise %-hoch hell im Rechteckformat gefliest,
z. T. Bordire, sonst verputzt und gestrichen; Holzdielenboden;
Runddusche; in das Mobiliar integriertes Waschbecken;
Einhandarmaturen in Chrom; weiRes Hange-WC mit Splilkasten
unter Putz; weilRe Einbaubadewanne, Sauna, ,Schwedenofen”;
Waschmaschinenanschluss
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Wohnung 3:
Bad innenliegend; gemaR vorgelegtem Fotoausschnitt heller

groRformatiger Keramikboden, Wande z. T. im Rechteckformat
weil gefliest, weiRes Waschbecken, Einhandarmaturen in
Chrom; weitere Details nicht bekannt

Wohnung 4.
Zustand unbekannt

Wohnung 5:
Laut Unterlagen: Badewanne und Dusche;
Waschmaschinenanschluss; Gaste-WC; keine weiteren Angaben

Elektroinstallation Laut Unterlagen in den Jahren 2007 bis 2023 erneuert;
Rauchmeldeanlage;
Klingel-/Sprechanlage;
It. Fotos stellenweise in die Decke integrierte
Strahlerbeleuchtung

Heizung/Wasser  Gas-Zentralheizung mit Warmwasseraufbereitung, im Laden-
WC elektrischer Boiler; laut Fotos erfolgt die Raumerwarmung
mittels Heizkérper und mehrere Einzelofen;

AuRenkamin in Edelstahl;
Der Kaminkehrer duRert sich bezlglich der Heizung in seiner
Email vom 12.09.2024 wie folgt:

Im 10G befindet sich in der Kiiche , Wohnzimmer und im Bad ein Holzofen. Im 30G befindet sich im Wohnzimmer
ebenfalls ein Holzofen. Im Keller befindet sich die Heizung. (Gas Brennwertfeuerstatte).

Alle Feuerstatten haben einen ordnungsgemaéRen Zustand und waren bei der letzten Feuerstattenschau am
03.01.2023 Mangelfrei.

Details zur Heizung und den vorhandenen Ofen It.
Kaminkehrerbescheinigungen:

Buderus, Logamax Plus GB 162-35 V3, BJ. 11/2011,

6,0-35,1 kW, 35,1 KW, Brennerart C-LAS; Brennstoff Erdgas,
Umlaufwasserheizer, Heizung m. Brauchwasser C33x

Hark, Kaminofen, BJ. 2009, 8,0 kW; Raumheizer mit
Flachfeuerung, handbeschickter Einzelofen, naturbel. stiick.
Holz

Fireplace, Pionix K 2100, BJ. 2012. 9,0 kW; Raumheizer mit
Flachfeuerung, handbeschickter Einzelofen, naturbel. stiick.
Holz

Hark, Radiante 550/20/57-66,44; BJ. 2015, 11,0 kW;
Raumheizer mit Flachfeuerung, handbeschickter Einzelofen,
naturbel. stiick. Holz
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Westminster, Herd, BJ. 2007, 7 kW, Herd, handbeschickter
Einzelofen, naturbel. stiick. Holz

Mobiliar Mangels Zutritt und Aussage keine Information

Aullenanlagen Grundstiicksfreiflachen unterschiedlich gestaltet, z. T. mit
Rasen, Kies und Blumen-/Gemiuseanpflanzungen;
abschnittsweise existiert eine mit Pflanzsteinen eingefasste,
terrassenmalflige Abstufung;

Terrasse mit Granitplattenbelag;

Betongrube mit natiirlichem Wasserzulauf (Hangwasser) u.
Pumpe;

zur Schulstralle Metallstabzaun mit elektr. Schiebetor und
Personentor;

ein Foliengewdachshaus, ein Gewachshaus aus Alurahmen mit
Polycarbonatplatten;

Hecke entlang der slidlichen Grundstlicksgrenze;
AuRentreppe in den Garten (augenscheinlicher Uberbau von
FINr. 395 auf FINr. 393 und 396)
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6. Auffilligkeiten, Schaden

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

Inwieweit die aufgefiihrten Arbeiten ausgefiihrt werden und in
welcher Qualitatsstufe, hangt in der Regel vom Budget und den
individuellen Bedirfnissen bzw. Vorstellungen des Eigentiimers
ab.

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

e Sanierung/Erneuerung des Blechdaches

e Anbringung einer zeitgemalRen Dachdammung

e Sanierung der durch Undichtigkeiten entstanden
Feuchtigkeitsschaden in der Dachgeschosswohnung

o Fertigstellung der unfertigen Wohnungen

Es wird darauf hingewiesen, dass

> keine Aussage iiber einen eventuellen Verdacht auf
Hausschwamm gemacht werden kann, da kein Zutritt
zum Gebdude bestand.

» der energetische Zustand des Anwesens dem dufleren
Anschein nach der Baujahresklasse entspricht und fiir
heutige Verhaltnisse als dementsprechend
unzureichend eingestuft wird.
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7. Beurteilung

7.1. Bewertungsobjekt

Die Grundstiicke befinden sich in der Altstadt von Trostberg
und bieten nach Siidosten einen Blick in die Ferne.
Innerstadtische Immissionen sind vorhanden. In Extremfallen
kénnen oberflachliche Uberschwemmungen nicht ganz
ausgeschlossen werden.

Alle drei Grundstiicke liegen in rdumlicher Nahe zu einander
und sind schmal geschnitten. Bodendenkmal sowie der
Sanierungsvermerk/Ensembleschutz schranken die baulichen
Moglichkeiten bzw. Gestaltungsfreiheit ein.

Die auf den Flurstiicken Nr. 393 und 395 befindlichen
teilunterkellerten Zeilenhduser wurden zusammengelegt,
umgebaut und modernisiert. Eine getrennte Bewertung und
Veraullerung dieser Flurstiicke sind daher nicht sinnvoll.
Lediglich das Grundstick FINr. 396 ware separat veraullerbar.
Jedoch ist in diesem Fall der Stellplatznachweis zu beachten.

Es existieren neben einem derzeit leerstehenden Laden-
geschaft, finf Wohnungen. Zwei Wohnungen sind von einigen
Miteigentiimern bewohnt, bei dreien besteht laut Angaben ein
Restfertigstellungsbedarf.

Mit Ausnahme des Ladengeschafts bestand zu den Gebauden
am Ortstermin kein Zutritt. Angaben hinsichtlich der Raum-
aufteilung und der Innenausstattung basieren lediglich auf
Unterlagen, den zur Verfligung gestellten Fotos sowie den
Aussagen verschiedener Miteigentimer.

Die Ausstattung der bewohnten Wohnungen scheint offenbar
zeitgemaR zu sein. Eine Uberpriifung der Angaben auf deren
Richtigkeit konnte jedoch nicht stattfinden. Uber den Zustand
der Rdume kann keine Aussage gemacht werden. Fiir den
Erwerber besteht diesbezliglich ein betrachtliches Risiko.
Diesem wird im Gutachten mit einem entsprechendem
pauschalen Abschlag Rechnung getragen.
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Die bisher durchgefiihrten Modernisierungen wirken sich
positiv auf die Nutzung, die Vermietungschancen und den
erzielbaren Mietertrag der Wohnungen aus. Sie erhdhen die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer und damit auch die
Absatzchancen.

Augenscheinlich wurden bei der Modernisierung jedoch keine
wesentlichen energetischen Verbesserungen vorgenommen.
Der energetische Zustand ist flir heutige MaRstdbe
dementsprechend unzureichend.

Unter 6. Auffalligkeiten, Schaden wurden einige der noch
auszufiihrenden Arbeiten genannt. Der Erwerber muss daher
neben dem Kaufpreis mit zusatzlichen Investitionen und
Arbeitsaufwand rechnen.

Die Vermietbarkeit des Ladengeschaftes wird durch die
gegebene Ausstattung, die mangelnde Anschlussvermietung
und die aktuell vorhandene Leerstandsquote in der Altstadt als
problematisch eingestuft. Sie wird erfahrungsgemaf nur tiber
eine glinstige Miete zu erwirken sein. Generell wirkt sich ein
geringer Mietertrag negativ auf die Rendite und damit auch auf
den Absatz aus.

Das Flurstiick Nr. 396 dient derzeit als Garten und Parkplatz.
Aufgrund der geringen Breite, des Ensembleschutzes und des
Bodendenkmals wird die freie Nutzungsmoglichkeit und die
Bebaubarkeit eingeschrankt.

AbschlieBend werden die Absatzchancen fiir die Bewertungs-
objekte, da es sich jeweils nur um einen % Anteil handelt, als
unterdurchschnittlich eingestuft.

7.2. Allgemeine Immobilienmarktsituation

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

Bedeutend ist auch die Zinsentwicklung.
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Der Leitzins der Europaischen Zentralbank (EZB) betrug im
August 2024 4,25 % (www.bundesbank.de).

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

Steigende Zinsen in Verbindung mit einem hohen Preisniveau
machen den Erwerb als auch den Bau einer Immobilie teurer
und schwieriger. Viele Wohninvestoren sind verunsichert. Sie
verhalten sich durch hohe Kredit- und Baukosten immer noch
zurlickhaltend und abwartend. Das hat i. d. R. eine langere
Vermarktungsdauer zur Folge. Zudem war ein Riickgang der
Kauffalle zu beobachten.

Die Inflationsrate in Deutschland gemessen am Verbraucher-
preisindex lag im August 2024 bei 1,9 % (de.statista.com).

Im Bundesgebiet betrug die Arbeitslosenquote im

August 2024 6 %. In Bayern lag sie bei 3,8 % (de.statista.com).

Die Problematik von Flichtlingsstromen, Energie-, Liefer-
engpassen und die Folgen des globalen Klimawandels betreffen
ganz Europa. Die daraus resultierenden finanziellen und
wirtschaftlichen Belastungen sind enorm.

Darliber hinaus hat Deutschland das Problem des Fachkrafte-
mangels zu |16sen. Wie und ob deutsche Wirtschaftszweige
diese Schwierigkeiten langfristig meistern, wird sich zeigen.
Eine eventuelle Insolvenzwelle wiirde sich auf die
Kaufbereitschaft vieler Marktteilnehmer auswirken.

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

Stand August 2024
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8. Verfahrenswahl

Vorbemerkung

In der Verkehrswertermittlung sind die drei allgemein
gebrauchlichen (normierten) Verfahren gemaR ImmoWertV § 6

e das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV)
e das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV)
e das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV)

Das verwendete Wertermittlungsverfahren soll die Intention
von Kaufinteressenten widerspiegeln.

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

Wenn die Mehrzahl der Kaufinteressenten nach Rendite-
gesichtspunkten entscheiden, muss der Ertragswert im

Vordergrund stehen.

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

Wobei auch Kombinationen moglich sind.

8.1. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren wird angewendet, wenn eine
hinreichende Vergleichbarkeit zu anderen Objekten zeitnah
hergestellt werden kann.

Dies ist aber aufgrund der Individualitat nur eingeschrankt
moglich.

Weiter besteht die Problematik, dass Vergleichsobjekte oft nur
aus Statistiken bekannt sind. Die Ausstattung und der Zustand
der Objekte kdnnen nicht beriicksichtigt werden.

GemaR ImmoWertV § 40 ist der Bodenwert vorrangig im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln:

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne
Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
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Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den
$824 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach
Mafigabe des §26 Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder
steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der
Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt
werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhdltnisse nicht
ausreichend berlicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Trotz Anfrage beim Gutachterausschuss konnten nur wenige
passende Vergleichswerte recherchiert werden.

8.2. Ertragswertverfahren

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

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

8.3. Sachwertverfahren

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

Der selbstnutzende Eigentlimer sieht sein Haus nicht als
zinsbringende Kapitalanlage, sondern als Heim, das ihm alle mit
dem Eigentum verbundenen Annehmlichkeiten verschafft.
Renditeorientiertes Denken wird beim Kauf gerne
vernachlassigt.
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Der gewohnliche Geschaftsverkehr schatzt solche Objekte im
Allgemeinen nach Baukosten ein. Demzufolge sollten auch bei
der Verkehrswertermittlung die Baukosten von vergleichbaren
Objekten im Vordergrund stehen.

Im Rahmen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist dies
Uber das Sachwertverfahren moglich.

Die Sachwertrichtlinie beinhaltet unter Punkt 2 Abs. 1
folgendes:

Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung
dann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen
Geschdiftsverkehr (marktiiblich) der Sachwert und nicht die
Erzielung von Ertréigen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist,
insbesondere bei vom Eigentiimer selbst genutzten Ein-
/Zweifamilienhdusern. Das Sachwertverfahren kann auch zur
Uberpriifung anderer Verfahrensergebnisse in Betracht
kommen.

8.4. Schlussfolgerung

Der Verkehrswert der Bewertungsobjekte FINr. 393 und
FINr. 395 wird Gberwiegend auf der Grundlage des
Ertragswertverfahrens mit Plausibilitatskontrolle tGber die
Werte aus der Kaufpreissammlung (Vergleichswerte)

und des Grundstlicks FINr. 396 auf der Grundlage des
Vergleichswertverfahrens auf Basis der Bodenrichtwerte
dargestellt.

Seite 63 von 91

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



Verkehrswertgutachten 4 K 7/24
1) FINr. 393 Geb&aude- und Freiflache, Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Gebaude- und
Freiflache, Hauptstr. 50, 3) FINr. 396 Landwirtschaftsflache, Nahe Schulstralle,
4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

9. Zu 1)+2) Ermittlung Bodenwert FINr. 393+395

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

Der Bodenrichtwert betragt laut Auskunft des Gutachterausschusses
Traunstein zum 01.01.2024 fiur baureifes Land, fiir gemischte Bauflache, in
Trostberg (Trostberg 15), bis 5 Vollgeschosse, beitrags- und abgabenfrei

270 €/m?. Da das Bewertungsobjekt relativ zentral im Quartier Innenstadt liegt
und eine durchschnittliche GroRRe und Beschaffenheit darstellt, sind keine
diesbezliglichen Korrekturen zum ausgewiesenen Bodenrichtwert notwendig
oder angebracht.

Zwischen der Bodenrichtwertfestsetzung und dem Bewertungsstichtag ist von
einer Werteanpassung von ca. 0 % auszugehen. Der Gutachterausschuss TS
konnte aktuell noch keine Tendenz mitteilen.

Bodenwert- Zu- / Abschlag Bodenwert-
richtwert ansatz
270 € 0% 270 €/m?
Grundsticks-
groRe
283 m? zu 270 €/m? 76.410 €
91 m? zu 270 €/m? 24.570 €
374 m? 100.980 €

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

283 m? 0 €/m? 0€

91 m? 0 €/m? 0€

= Bodenwert 100.980 €
Bodenwert: 100.980 €
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10. Zu 3) Ermittlung Bodenwert FINr. 396

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

Der Bodenrichtwert betragt laut Auskunft des Gutachterausschusses
Traunstein zum 01.01.2024 fur baureifes Land, fir gemischte Bauflache,
in Trostberg (Trostberg 15), bis 5 Vollgeschosse, beitrags- und
abgabenfrei 270 €/m2. Da das Bewertungsobjekt relativ zentral im
Quartier Innenstadt liegt und eine durchschnittliche Grof3e und
Beschaffenheit darstellt, sind keine diesbeztiglichen Korrekturen zum
ausgewiesenen Bodenrichtwert notwendig oder angebracht.

Zwischen der Bodenrichtwertfestsetzung und dem Bewertungsstichtag
ist von einer Werteanpassung von ca. 0 % auszugehen. Der
Gutachterausschuss TS konnte aktuell noch keine Tendenz mitteilen.
Dementsprechend sind keine Abschlage vom ausgewiesenen
Bodenrichtwert notwendig.

Das Grundstuck ist zwar im Grundbuch mit Landwirtschaftsflache
bezeichnet, liegt aber laut Flachennutzungsplan vollumfanglich im
Innenbereich und ware damit nach 8 34 BauGB bebaubar. Eine
straRenmaRige Erschlielung ist Uber die Schulstral3e gegeben.

Bodenwert- | Zu-/ Abschlag Bodenwert-
richtwert ansatz
270 € 0% 270 €/m?
Grundstiicks-
groiRe
172 m2 zu 270 €/m? 46.440 €
172 m?2 46.440 €

Nach Auskunft der Baubehdorde liegen die Anschlusse fur Wasser, Kanal
und Strom in der Schulstraf3e, in unmittelbarer Nahe des Bewertungs-
grundsttcks. Fur den fehlenden Hausanschluss wird ein Wert von

20 €/m? in Abzug gebracht.

172 m?2 -20 €/m? -3.440 €
= Bodenwert 43.000 €
|Bodenwert gerundet: 43.000 €|
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11. Ermittlung Vergleichswert

Die angefuhrten Vergleichswerte wurden vom Gutachterausschuss Traunstein zur
Verfligung gestellt und sind alle aus dem Innenstadtbereich von Trostberg. Die
Angaben sind aus Datenschutzgriinden anonymisiert.

Die Quadratmeterpreise fur Wohn-/Nutzflache wurden aus den Kaufpreisen
abzuglich Bodenrichtwert x Grundsticksgrof3e ermittelt.

Lfd.-Nr.  Standort Datum € pro m? Wohn-/Nutzflache
1 Trostberg Zentrum 07/2024 687 € /m?
2 Trostberg Zentrum 07/2024 957 € /m2
3 Trostberg Zentrum 11/2023 918 € /m?
4 Trostberg Zentrum Wert nicht brauchbar
Mittelwert 854 € /m?2

Nachdem fur die Ermittlung nur 3 Vergleichswerte zur Verfligung standen, ist eine
sichere Ableitung eines Vergleichswertes nicht mdglich, aber die verwendeten Werte
kénnen zur Prifung des im Ertragswertverfahren ermittelten Wertes verwendet
werden und geben eine Preisspanne der gehandelten Flachen wieder.

Bei einer Wohn-/Nutzflache des Bewertungsobjektes von 541 mz?
multipliziert mit dem oben angefihrten Mittelwert von 854 € /mz
ergibt sich ein Zeitwert fur die Gebaudesubstanz von 462.014 €

zuziglich dem ermittelten Bodenwert fir FINr. 393+395 von 100.980 €

Plausibilitatskontrolle 562.994 €
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12. Ermittlung Ertragswert

Marktlblich erzielbarer Ertrag: (8 31 ImmoWertV)

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

Art Wohn-/Nutz- durchschnittl. monatl.
Flache ca. Mietansatz Mietertrag
Gewerbe EG 97,70 m? 5,50 €/m? 537,35 €
Whg 1 58,10 m?2 9,00 €/m? 522,90 €
Whg 2 141,30 m? 8,50 €/m? 1.201,05 €
Whg 3 29,50 m? 9,00 €/m? 265,50 €
Whg 4 66,10 m?2 8,50 €/m? 561,85 €
Whg 5 148,30 mz 7,50 €/m? 1.112,25 €
5 KFZ-Stellplatze pauschal 100,00 €
Miete gesamt: 4.300,90 €
|jahrlicher Rohertrag: | 51.611€

Dieser Rohertrag kann in renoviertem bzw. fertig gestellten Zustand als
marktublich erzielbarer Ertrag angesehen werden.
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Bewirtschaftungskosten: (8 32 ImmoWertV)

gerundet jeweils auf ganze 10 €

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

Kleiber 10 / IV 832 Rn. 88 bzw. an § 26 Abs. 2 I11.BV wird als
Kalkulationsgrundlage von:

4% pauschal 2.060 € ausgegangen.

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

Ublicherweise betragen die Instandhaltungskosten fur Wohnraum laut
Il. Berechnungsverordnung 8 28 je nach Geb&audealter und Ausstattung
zwischen 10,61 € und 17,18 €.

17,18 € /m2 Wil. 9.290 €
0 Garagen a 100 €

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

3% jahrlich: 1.550 € erscheint angemessen.

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

Die verbleibenden Betriebskosten werden nach Erfahrungssatzen auf der
Grundlage der Ausflihrungen nach Kleiber mit

1% des Rohertrages 520 € kalkuliert.

Die Summe der Bewirtschaftungskosten betragt damit
jahrlich: 13.420 €
Das entspricht circa. 26% des Rohertrages
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Liegenschaftszinssatz: (8 21 und 33 ImmoWertV)

Durch den Gutachterausschuss Traunstein wurden im
Immobilienmarktbericht Feb. 2020 Liegenschaftszinssatze fur
Mehrfamilienhduser (4-7 WE Volleigentum) mit einem Mittelwert von 2,5 %
abgeleitet. Zwischenzeitlich wurde bei Eigentumswohnungen ein
Liegenschaftszinsvergleich mit einer Steigerung von 1,2 % auf 2,0 % (1.HJ
2024) dargestellt. Dies entspricht einer aktuellen tendenziellen Steigerung
vom ca. 1,67-fachen. Dementsprechend ergibt sich ein aktueller
Liegenschaftszins bei Mehrfamilienh&usern von ca. 4,16 %. Bei teilweise
gewerblich genutzten Anwesen liegt der Wert geringfuigig darunter. Somit
wird mit einem Liegenschaftszins von 4 % kalkuliert.

Aufgrund der Gebéaudeart, dem Baujahr des Gebaudes und der derzeitigen
Situation erscheint

ein Liegenschaftszinssatz von: 4,00%

als gerechtfertigt.

Restnutzungsdauer: (8 4 ImmoWertV)

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

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist unter anderem abhangig von
Objektart, Bauweise bzw. Geb&audestandard. In Anlage 3 der SW-RL sind die
durchschnittichen GND der Gebaudearten katalogisiert. Bei
Mehrfamilienhdusern liegt die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
kalkulatorisch tblicherweise bei 80 Jahren.

Baujahr bzw. fiktives Baujahr ca.: 1975
+ wirtsch. Gesamtnutzungsdauer 80
- Betrachtungsjahr 2024
= wirtsch. Restnutzungsdauer 31 Jahre
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Entsprechend der o. g. Daten und Erlauterungen ergibt sich eine
Restnutzungsdauer von
31 Jahren

Vervielfaltiger/Barwertfaktor: (8 34 ImmoWertV)

In Abhangigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer

errechnet sich ein Vervielfaltiger von: 17,59
V=((1+i)*RND-1)/((1+i)"RND*((1+i)-1)

Rechnerischer Bodenwertanteil:

Bodenwert laut vorangegangener Berechnung

Bodenwert: 100.980 EURO
Bodenwertverzinsung:
(Bodenwert x Liegenschaftszins) 4.039 EURO

Ertragswertberechnung:

Rohertrag 51.611 €
- Bewirtschaftungskst. -13.420 €
=Reinertrag 38.191 €
-r. Bodenwertverzinsung -4.039 €
=Gebaudereinertrag 34.152 €
*Vervielfaltiger 17,59
= Gebéaude Ertragswert 600.734 €
Bodenwert 100.980 €
Zwischensumme: 701.714 €
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

(8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Nachdem das Anwesen am Ortstermin nur im Ladenbereich besichtigt
werden konnte, und damit der Zustand des restlichen Geb&udes,
insbesondere der Wohnungen nicht bzw. nur nach Aktenlage beurteilt
werden konnte, ist ein Fertigstellungs- und Risikoabschlag von ca. 20 % des

vorlaufigen Verkehrswert in Abzug zu bringen.

Ertragswert:

pauschal 20%: -140.343 €
Gewachshauser (Zeitwert), etc. 2.000 €

-138.343 €
Zwischensumme Ertragswert: 701.714 €
wertbeeinflussende Umstande -138.343 €
Der Ertragswert betragt 563.371 €
Ertragswert gerundet: 560.000 €
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13. Ermittlung Verkehrswert

Grundlage fiir den Verkehrswert ist der § 194 BauGB

§ 194 Verkehrswert

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

Der Verkehrswert wird fir das Wohn- und Geschaftshaus nach sachverstandigem
Ermessen vom Ertragswert abgeleitet und Uber die zur Verfligung stehenden Werte aus
der Kaufpreissammlung auf Plausibilitat gepriift.

Fir das Grundstiick Flur-Nr. 396 wird der Verkehrswert iber den Bodenrichtwert

abgeleitet.
1)+2) Wohn- und Geschéftshaus auf Flur-Nr. 393 und 395 563.371€
3) Grundstick Flur-Nr. 396 43.000 €

Zu 1)+2) Der Verkehrswert fiir den 1/2 Anteil am Wohn- und
Geschaftshaus, HauptstraRe 48+50, 83308 Trostberg,
betragt im August 2024

abgerundet 280.000 Euro

Grundlage der Rundung:
Kleiber 9/ 11l § 194 Rn. 73
u. Kleiber 10 / IV Rn. 98

Zu 3) Der Verkehrswert fiir den 1/2 Anteil am Grundstiick Flur-Nr. 396
(Landwirtschaftsflache), Nahe Schulstralle, 83308 Trostberg,
betragt im August 2024

abgerundet 21.000 Euro

Grundlage der Rundung:
Kleiber 9/ 1l § 194 Rn. 73
u. Kleiber 10 / IV Rn. 98

Zu 4) Der Verkehrswert fiir den 1/2 Anteil an der
realen Schneidergerechtsame betragt im August 2024 0 Euro
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14.Verfasserklausel

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

Traunstein, den 14.11.2024

Wolfgang Abel

Diplom Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
fur Mieten und Pachten und Schaden an
Gebauden.
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15.Anlagen

15.1. Auszug aus dem Liegenschafskataster (verkleinert, kein MaBstab!)

AAAS Auszug aus dem
i p Tesratste . oo B Liegenschaftskataster
-~ J Latran iy o)
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15.2. Fotos

Bewertungsobjekte
FINr. 395 und FINr. 393

Abb. 2: HauptstraBe Blickrichtung Norden
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Abb. 3: Hauptstra@e Bllckrlchtung Suden
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Abb. 4: Sudostansmht von der SchulstraRe aus, FINr. 395 393 und 396
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Teilflache
Bewertungsobjekt
FINr. 396

Abb. 7: SchulstraRe Blickrichtung Stidwesten
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Verkehrswertgutachten 4 K 7/24

15.3. Berechnung der Flachen

Berechnung der Wohn- und Nutzflache:

Grundlage fur die Flachenberechnungen sind die Planunterlagen aus dem

Baujahr/Umbaujahr.

Nachdem die tatsachliche Bebauung oftmals vom urspriinglichen Plan leicht

abweicht, sind Differenzen mdoglich.

Die angefuhrten Flachenberechnungen sind ausschlief3lich im Rahmen

dieses Gutachtens zu verwenden.

Erdgeschoss: m2 m2
Raum 1 ca. 53,77
Raum 2 ca. 17,57
Raum 3 ca. 21,10
WC ca. 3,65
Bad W1 ca. 5,35
Abst. W1 ca. 2,92
Schlafen W1 ca. 22,25
Balkon ¥ ca. 3,26
Zwischensumme 129,87
1.0bergeschoss: m2 m2
Wohnen/Essen W1 ca. 24,13
Flur W2 ca. 4,13
Wohnen W2 ca. 52,57
Kochen W2 ca. 24,78
Wohnen/Essen W3 ca. 25,56
Bad W3 ca. 3,89
Balkon ¥ ca. 3,67
Zwischensumme 138,73
2.0bergeschoss: m2 m2
Wohnen W4 ca. 18,14
Bad W4 ca. 3,70
ERdiele W4 ca. 14,98
Schlafen W4 ca. 27,43
Schlafgalerie W2 ca. 23,90
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Galerie W2 ca. 7,23
Bad W2 ca. 25,03
Balkon ¥ ca. 3,62
Zwischensumme 124,03
Dachgeschoss: m2 m2
Diele W5 ca 15,62
Bad W5 ca. 3,84
Wohnen/Essen W5 ca. 19,70
Wohnen W5 ca. 49,38
Schlafen 1 W5 ca. 28,33
Schlafen 2 W5 ca. 28,30
Balkon ¥4 ca. 3,16
Zwischensumme 148,33
Summe: 540,96
abzugl. 0% 0,00
Wohnflache ca. 540,96
Wohnflache gerundet: 541,00
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15.4. Grundrisse (verkleinert, kein Mal3stab!)
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Zum Bauantrag vom 19,10.2007

Umbau und Modernisierung des bestehenden Wohn- und
Geschaftshauses mit Erweiterung der Wohneinheiten von 3 auf §
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15.6. Ansicht

et

ANSICHT SCHULSTRASSE

Zum Bauantrag vam 19.10.2007

Umbau und Madernisierung des bestehenden Wohn- und
Geschaffshauses mit Erweiterung der Wohneinheiten von 3 auf 5
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15.7. Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter
Beriicksichtigung von Modernisierungen (Quelle SW-RL)

Ermittlung des Modernisierungsumfangs

Modernisierungselemente: magliche Objekt
Punkte
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der 4 0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster u. Auf3enttren 2 2
Modernisierung der Leitungssysteme 2 2
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der Aul3enwénde 4 0
Modernisierung der Bader 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, 2 1
z.B. Decken und Fuf3bdden
Wesentliche Anderungen und Verbesserungen 2 2
der Grundrissgestaltung

| Gesamtpunkte: max: 20 10

Ermittlung des Modernisierungsgrades

Modernisierungsgrad | Bezeichnung Punkte
1 nicht modernisiert <1
2 kleine Modernisierungen 4
3 mittlerer Modernisierungsgrad 8
4 Uberwiegend modernisiert 13
5 umfassend modernisiert =18
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Verlangerte Restnutzungsdauer infolge Modernisierung
bei einer tblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modernisierungsgrad
Gebaudealter
bei
Modernisierung
<1Punkt | 4Punkte | 8Punkte | 13 Punkte | =18 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer

20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 30 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 41 46 53 62
45 35 37 43 52 61
50 30 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
=80 12 21 32 44 56
Gebéaudealter bei Modernisierung ca. 65
verlangerte Restnutzungsdauer aus Tabelle ca.: 40
Gesamtnutzungsdauer 105

Ermittlung der Alterswertminderung nach
Modernisierung

Baujahr: 1950
Modernisierungsjahr: 2015
rechnerisches Alter: 65
Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80
Restnutzungsdauer vor Modernisierung: 15
Modernisierungsgrad: 3-4
Restnutzungsdauer nach Modernisierung: 40
Verlangerung der Restnutzungsdauer: 25
fiktives Alter nach Modernisierung: 40
fiktives Baujahr nach Modernisierung: 1975

Seite 91 von 91

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



