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UBERSICHTSBLATT

Bewertungsobjekt:

Grundstiicksgréi3e:

Miteigentumsanteil:

Bewertungszweck:

Bewertungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Baujahr:

Wohnflache:

Kfz-Stellplatze:

Anteiliger Bodenwert:

Ertragswert:

Verkehrswert:

3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Abstellraum und Diele im
EG sowie Kellerraum im KG und Garage,

gem. Aufteilungsplan Nr. |

samt Sondernutzungsrecht an Terrassen-, Garten-,
Griunflache, gem. Aufteilungsplan Nr. | (grin umrandet und
schraffiert)

RotwandstralRe 1, 83334 Inzell,
FI.-Nr. 694/27, Gemarkung Inzell

568 m?

41/100

Ermittlung des Verkehrswertes gem. Beschluss des
Amtsgerichtes Traunstein vom 09.01.2023 im Zwangs-

versteigerungsverfahren

24.03.2023
24.03.2023

ca. 1969

ca. 82 m?

Garage Nr. |

rd. 158.000,00 €

rd. 325.000,00 €

325.000,00 €

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1. Gegenstand der Bewertung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um den 41/100 Miteigentums-
anteil an dem Grundsttick FI.-Nr. 694/27, Gemarkung Inzell, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung und der Garage, gem. Aufteilungsplan Nr. I.

Der Wohnung geman Aufteilungsplan Nr. | ist das Sondernutzungsrecht an der

Terrassen-, Garten- und Grinflache, gemal Aufteilungsplan Nr. | (griin umrandet

und schraffiert) zugeordnet.

Die Wohnung verfugt tber 3 Zimmer mit Kiiche, Bad, Abstellraum und Diele. Die
Wohnung ist im Erdgeschoss gelegen. Der Kellerraum ist im Kellergeschoss

gelegen.

Die Anschrift lautet RotwandstrafRe 1 in 83334 Inzell.

1.2. Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Traunstein,
Geschaéftszeichen 4 K 51/19, mit Schreiben vom 10.01.2023 beauftragt.
Gemall dem Schreiben vom 10.01.2023 ist eine Aktualisierung des Gutachtens

vom 25.03.2021 vorzunehmen.

1.3. Zweck der Bewertung

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren.

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

verwendet werden. Eine Dritthaftung des Sachverstandigen ist ausgeschlossen.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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1.4. Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der 24.03.2023, der Tag der Ortsbesichtigung. Der

Qualitatsstichtag ist mit dem Wertermittlungsstichtag identisch.

1.5. Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Die Besichtigung und Aufnahme des Sondereigentums und Gemeinschafts-
eigentums mit unmittelbarer Umgebung sowie der Gebaude und der AulRen-
anlagen erfolgte am 24.03.2023, durch den o6ffentlich bestellten und vereidigten

Sachverstandigen Dipl.-Ing. (FH) Michael Béar.

Beim Ortstermin waren weiter die Antragsgegnerin und ihr Rechtsanwalt

anwesend.

Bei der Ortsbegehung wurden die vorliegenden Aufteilungsplane stichpunktartig
Uberprift. Hierbei wurden, soweit ersichtlich, keine wertrelevanten Abweichungen
festgestellt. Es wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilpriifungen, sowie
Funktionsprufungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefihrt. Die
Besichtigung erstreckte sich auf die zum Bewertungsobjekt gehérenden wesent-
lichen Raume. Es wurden die Wohnraume des Bewertungsobjektes im Erd-
geschoss, der Kellerraum, die Garage, soweit zuganglich das Gemeinschafts-
eigentum sowie die Aul3enanlagen besichtigt. Alle Feststellungen des Sachver-
standigen erfolgten durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung) und
nach den vorhandenen Unterlagen.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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1.6. Grundbuchdaten
Der Grundbuchauszuqg, Grundbuch von Inzell, Blatt 2686 vom 23.02.2023 liegt

vor. Der Inhalt wird nachfolgend auszugsweise wiedergegeben.

Grundbuch von Inzell, Blatt 2686

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr. 1:

41/100 Miteigentumsanteil an Grundsttick

FI.-Nr. 694/27, Rotwandstr. 1, Gebaude- und Freiflache zu 568 m?,

verbunden mit Sondereigentum an Wohnung Nr. | It. Aufteilungsplan; verbunden

mit Sondernutzungsrecht.

Erste Abteilung:

Aufgrund des Datenschutzes werden Eigentimer hier nicht namentlich genannt.

Zweite Abteilung:
Lfd. Nr. 1:
Geldscht.

Lfd. Nr. 2:
Gelbscht.

Lfd. Nr. 3:
Geldscht.

Lfd. Nr. 4:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Anmerkungen:

- Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuchs sind fur die Wertermittlung
irrelevant.
- Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens wird in diesem

Gutachten der Wert des unbelasteten Grundstiicks ermittelt.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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- Aufgrund der Vorgabe des Amtsgerichtes Traunstein wird diesem
Gutachten kein Grundbuchauszug beigefligt. Die Angaben in dem
Grundbuchauszug wurden im Vorangegangenen auszugsweise
beschrieben. Der Grundbuchauszug kann am Amtsgericht Traunstein,

Vollstreckungsgericht eingesehen werden.

1.7. Baulastenverzeichnis

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

lastenverzeichnis vor.

1.8. Unterlagen

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Traunstein,
Grundbuch von Inzell

Lageplan des Vermessungsamtes Traunstein
Grundrissplane, Ansichten, Schnitt
Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung
Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2022

Auskunft der Gemeinde Inzell

Auskunft des Landratsamtes Traunstein

Erkenntnisse der Ortsbesichtigung

1.9. Mieter

Die Einheit gem. Aufteilungsplan Nr. | wird durch die Miteigentimerin bewohnt.

1.10. Teilungserklarung / Gemeinschaftsordnung

Die Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung liegen vor.

In der Teilungserklarung ist das Bewertungsobjekt wie folgt vorgetragen:
Ein Miteigentumsanteil zu 41/100stel, verbunden mit dem Sonder-

eigentum an der Wohnung im Erdgeschoss, an einem Kellerraum und an

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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der Garage, im Aufteilungsplan je mit Ziffer |. bezeichnet und griin
umrandet, wobei zu diesem Sondereigentum das Sondernutzungsrecht
an derjenigen Teilflache des Grundstiicks gehért, die im beigeflgten
Lageplan griin umrandet und schraffiert und mit Ziffer I. versehen ist. Die
Flache kann vom Sondereigentimer als Terrasse, Garten und Grinflache

genutzt werden.

Aus der Gemeinschaftsordnung sind keine weiteren wertmagig relevanten

Vereinbarungen anzufihren.

1.11. Hausverwaltung

Eine Hausverwaltung ist, nach Angabe beim Ortstermin, nicht bestellt.

Die Verwaltung wird durch die Miteigentiimerin durchgefuhrt.

1.12. Rucklagen / Hausgeld / Sonderumlagen

Rucklagen, Hausgeldzahlungen usw. liegen, soweit bekannt, nicht vor.

1.13. Zustéandige Verwaltungsbehotrde
Gemeinde Inzell, Rathausplatz 5, 83334 Inzell, Tel.: 08665 / 9869-0.

1.14. Marktsituation

Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist fir Wohnimmobilien des Bestandes als
noch gut zu beurteilen, es sind jedoch seit Mitte des Jahres 2022 Anzeichen fir
einen stagnierenden Immobilienmarkt und ein leicht fallendes Preisniveau
gegeben. Ursachlich hierfir ist das steigende Zinsniveau und die Probleme durch
die gestiegenen Energiekosten als Folge des Krieges in der Ukraine.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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2. LAGE
2.1. Standort und Umfeld

Makrolage
Das Bewertungsobijekt liegt im Ortsteil Eck in der Gemeinde Inzell. Die Gemeinde

Inzell liegt stiddstlich von Traunstein zwischen Chiemsee und Berchtesgaden
und gehdort zum Landkreis Traunstein. Der Landkreis Traunstein liegt im Stden
des bayerischen Regierungsbezirkes Oberbayern. Die Kreisstadt Traunstein liegt

vom Bewertungsobjekt ca. 19 km entfernt.

Statistisch gesehen verfiigt die Gemeinde Inzell tGiber ca. 4.900 Einwohner. Der

Landkreis Traunstein verfligt Gber ca. 178.000 Einwohner.

Im Landkreis Traunstein sind mit Stand Februar 2023 ca. 3.160 Menschen
arbeitslos gemeldet. Dies entspricht einer Arbeitslosenquote von ca. 3,2 %. Im
Vergleich zum Vorjahr ist die Arbeitslosenquote gestiegen, hier betrug diese
ca. 2,7 %. Der Bundesdurchschnitt betrug zum Februar 2023 ca. 5,7 %.

Mikrolage
Das Bewertungsobjekt ist an der Ecke Rotwandstral3e/Gamskogelstralie ge-

legen. Die Rotwandstral3e ist eine Anliegerstral3e, asphaltiert und in beide
Fahrtrichtungen befahrbar mit Stral3enbeleuchtung und StraRenentwasserung.
Gehwege sind nicht vorhanden. Die Gamskogelstral3e ist ebenfalls asphaltiert, in
beide Fahrtrichtungen befahrbar, mit StraRenbeleuchtung und StraRenent-
wasserung. Es ist einseitig ein Gehweg vorhanden. Das Parken ist am Stral3en-

rand moglich.

Die umliegende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Wohngebauden, d.h.
Ein-/Zweifamilienwohnhéuser bzw. Mehrfamilienwohnh&user mit zwei bzw. drei
Vollgeschossen, teils ausgebauten Dachgeschossen. Es handelt sich um eine

ordentliche Wohngegend.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Geschafte, Arzte, eine Grund- und Mittelschule und Kindergarten sind in Inzell
vorhanden. Ferner sind vielfaltige Freizeiteinrichtungen des Sommer- und
Wintersports, wie Schwimmbad, Bergbahnen und Skilifte, Gastronomiebetriebe
sowie ein Eisstadion vorhanden. Das Bewertungsobjekt ist ca. 1 km fuRlaufig

Ostlich des Ortskerns von Inzell gelegen.

2.2. Verkehrsanbindung

Vom Bewertungsobjekt erreicht man in nordwestlicher Richtung tber die B306
die ca. 12,5 km entfernte Anschlussstelle Traunstein/Siegsdorf in ca. 16 Minuten.
Hier erhalt man Anschluss an die A8 Miinchen/Salzburg. Die 6sterreichische
Grenze liegt in dstlicher Richtung ca. 19 km, Salzburg ca. 35 km entfernt.
Traunstein ist in nordwestlicher Richtung nach ca. 19 km und Rosenheim in
westlicher Richtung nach ca. 57 km anfahrbar. Das Sudufer des Chiemsees
befindet sich vom Bewertungsobjekt ca. 26 km in nordwestlicher Richtung
entfernt und ist Uber die B306 und die A8 in ca. 23 Minuten anfahrbar. Die
Anbindung des Objektes ist insgesamt fur den Individualverkehr als durch-

schnittlich zu bezeichnen.

Die Haltestelle Wiirau ist vom Bewertungsobjekt in einer Entfernung von

ca. 400 Meter gelegen. Hier verkehrt zu eingeschréankten Zeiten die Buslinie
9481, mit welcher in einer Fahrzeit von ca. 5 Minuten der Busbahnhof Inzell
angefahren werden kann. Fu3laufig ist der Busbahnhof Inzell vom Bewertungs-
objekt in einer Entfernung von ca. 1,2 km gelegen. Hier verkehren beispielsweise
zudem die Buslinien 9506, 9526 und 9535. Mit der Buslinie 9526 ist der Haupt-
bahnhof von Bad Reichenhall in ca. 25 Minuten und der Bahnhof von Traunstein
in ca. 25-30 Minuten anzufahren. Vom Bahnhof Traunstein erreicht man mit der
Bayerischen Regiobahn den Hauptbahnhof von Salzburg in ca. 26-28 Minuten.
Am Traunsteiner Bahnhof besteht Anschluss an das Netz der Deutschen
Bundesbahn. Die Anbindung des Bewertungsobjektes an offentliche Verkehrs-

mittel ist ausreichend.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Der nachste Flughafen ist der Flughafen von Salzburg, welcher 6stlich von Inzell
in Osterreich gelegen ist. Mit dem Kraftfahrzeug erreicht man den Flughafen von
Salzburg, welcher vom Bewertungsobjekt ca. 30 km entfernt ist, in einer Fahrzeit

von ca. 35 Minuten.

2.3. Immissionen / Beeintrachtigungen

Beim Ortstermin wurden keine wertrelevanten Immissionen festgestellt.

2.4. Parkmoglichkeiten / Kfz-Stellplatze

Es ist die Garage gem. Aufteilungsplan Nr. | dem Bewertungsobjekt zugehdrig.

Weiter ist das Parken in den umliegenden StraRen mdglich.

3. GRUNDSTUCKSMERKMALE / ART U. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1. Zuschnitt / Form / Malle

Das Grundsttick FI.-Nr. 694/27, Gemarkung Inzell, hat gemafR Grundbuch eine
Flache von 568 m2. Die Grundstiicksform ist geometrisch nicht zuordnungsfanhig.
Die Stral3enfront zur Rotwandstral3e bzw. die maximale Breite betragt

ca. 32 Meter, die minimale Breite betragt ca. 31 Meter. Die Stral3enfront zur
Gamskogelstral3e bzw. die minimale Tiefe betragt ca. 14,5 Meter, die maximale

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

In Anlage wurde ein Lageplan beigefiigt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass fiir dieses Gutachten unterstellt
wird, dass keine Eigenschaften oder Gegebenheiten des Grund und Bodens
vorhanden sind, welche mdglicherweise die Gebrauchstauglichkeit oder

Nutzungsfahigkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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3.2. ErschlieBung

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt ist Uiber die Rotwandstral3e gesichert.

Das Bewertungsobjekt verfiigt tiber Anschliisse an die 6ffentlichen Versorgungs-
leitungen fir Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die 6ffentliche

Kanalisation. Zusatzlich sind Anschlisse fir Telekommunikation vorhanden.

Die Gemeinde Inzell weist zum Kanalanschluss darauf hin, dass nach dem der
Gemeinde vorliegenden Entwasserungsplan (aus 1968) der private Schmutz-
wasserkanal am gemeinsamen HA-Schacht (mit dem 6stlichen Nachbargebaude
Haus Nr. 13) innerhalb des Grundstlicks angeschlossen ist, da das Grundstiick

offensichtlich erst nach der Gebaudeherstellung real geteilt wurde.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samtliche &ffentlich-
rechtliche Abgaben, Beitrédge, Gebiihren usw., die mdglicherweise wertbeein-

flussend sein konnen, erhoben und bezahlt sind.

Das Grundstiick wird als erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

3.3. Baurechtliche Situation

Das Grundstuck FI.-Nr. 694/27, Gemarkung Inzell, ist mit einem Wohngeb&ude
mit integrierten Garagen bebaut. Das Wohngebaude ist als Grenzbau zur
Fl.-Nr. 694/46, Gemarkung Inzell, errichtet und grenzt an einen sich dort
befindlichen Baukorper an. Gemal den vorliegenden Auskunften wird davon
ausgegangen, dass die Bebauung genehmigt ist und somit keine wertbeein-
flussenden Umstande aus planungsrechtlichen Belangen resultieren.

Nach Angabe der Gemeinde Inzell liegt das Bewertungsgrundstiick innerhalb der
Ortssatzung ,Wirau und Eck®, rechtskraftig seit 12.12.1998. Gemaf §2 der
Ortssatzung ist baurechtlich der 834 BauGB mal3geblich.
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Gemal Flachennutzungsplan liegt das Bewertungsgrundstiick innerhalb eines
WR-Gebietes.

3.4. Vorhandene Bebauung / Nutzungsart

Das Grundsttick FI.-Nr. 694/27, Gemarkung Inzell, ist mit einem Wohngeb&ude
mit integrierten Garagen bebaut. Das Wohngeb&ude verfugt Uber ein Erd-
geschoss, ein Obergeschoss, einen Dachboden und ein Kellergeschoss. Das
Baujahr ist gemaf Angabe ca. 1969. Das Gebaude dient soweit ersichtlich einer

Wohnnutzung.

Hinweis:

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die
aus den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die behordli-
chen Auflagen - insbesondere auch der Stellplatznachweis - erfllt sind.

Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmi-
gungen, Abnahmen, Auflagen etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmun-
gen zu Bestand und Nutzung des Bewertungsobjektes erfolgte nicht. Es wird
weiterhin unterstellt, dass das Objekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl
nach Art moglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungs-

summe.

3.5. Denkmalschutz

Es besteht kein Denkmalschutz.

3.6. Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamtes Traunstein befinden sich auf dem Grundstiick
FIl.-Nr. 694/27, Gemarkung Inzell, keine Altlasten bzw. schédlichen Boden-
veranderungen. Das Grundstick ist nicht im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG

eingetragen.
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Dem Sachverstandigen liegt ebenfalls kein begriindeter Verdacht auf Altlasten

vor. Fur das Gutachten wird Altlastenfreiheit unterstellt.

4. GEBAUDE UND SONDEREIGENTUM

4.1. Gebaudebeschreibung

Die nachfolgende Beschreibung soll fur diese Wertermittlung der Darstellung des
Objektes dienen. Sie enthélt nur Angaben und beschreibt Merkmale, die fir diese

Wertermittlung von erkennbarem Einfluss sind.

Fur die Bewertung sind die Grundstiicksbeschaffenheit und die Baualters-
kategorie, die wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale
sowie der Allgemeinzustand der Geb&aude und der Aul3enanlagen entscheidend;
deshalb wird bei der Beschreibung nicht jedes Detail herangezogen.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand und zu den
tatséchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen beruhen auf der Ortsbesich-
tigung, den vorliegenden Unterlagen und erhaltenen Informationen, sowie den
durch den Sachverstandigen durchgefiihrten Erhebungen. Eine stichpunktartige
Einzelprifung der vorliegenden Unterlagen sowie Plausibilitdtsprifungen wurden

vorgenommen.

Die Beschreibung ist stichpunktartig ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und De-
tailgenauigkeit. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Anga-
ben hinsichtlich nicht sichtbarer oder unzuganglicher Bauteile beruhen auf Aus-
kunften oder begriindeten Vermutungen. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine
Bauteile, Baustoffe oder Eigenschaften und Gegebenheiten vorhanden sind,
welche mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen
oder die Gesundheit der Nutzer gefahrden. Es wurden keine Baustoff- und
Bauteilprifungen sowie Funktionspriifungen haustechnischer oder sonstiger
Anlagen ausgefihrt. Alle Feststellungen erfolgten durch Inaugenscheinnahme.
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Beschrieben wird die dominierende Ausstattung. Abweichungen in Teilbereichen
kénnen durchaus vorhanden sein, welche jedoch keinen wesentlichen Einfluss

auf den Verkehrswert haben.

Die nachfolgende Beschreibung gibt den durchschnittlichen Standard fir
Beschaffenheit, Lage, Gro3e und Ausstattung im Anwesen zum Zeitpunkt der
Besichtigung an. Auf nennenswerte Abweichungen vom durchschnittlichen

Standard wird gesondert hingewiesen.

Bauweise: Massivbau;
Baujahr: ca. 1969;
Veranderungen: Keine wesentlichen Veréanderungen; diverse

Instandhaltungsmalinahmen;

Aufteilung in

Wohnungs-/Teileigentum:  Gemal Teilungserklarung vom 19.02.1990;

Ausfuhrung und Ausstattung:

Fundamente/

Grindung: Beton; das Gebaude ist unterkellert;

AulRenfassade: Glatt verputzt und gestrichen, Sockel ebenfalls glatt
verputzt und gestrichen; die Fensterlaibungen sind
farblich abgesetzt; kleinere Teile der Fassade im OG
sind mit Nut- und Federbrettern verkleidet;

AulRenwande: Mauerwerk oder Vergleichbares;

Dachkonstruktion: Satteldach, zimmermannsmaliiger Holzdachstuhl, Dach-

eindeckung mit Ziegeldachsteinen oder Vergleichbarem;
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Dachentwasserung:

Geschossdecken:

Treppen/-haus:

Fenster:

Hauseingang:

Elektroinstallation:

Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech oder

Vergleichbarem;

Massivdecken;

Massiver Treppenlauf mit Natursteinbelag, Metall-
gelander mit kunststoffilberzogenem Handlauf; zum
Keller hin verfigt der Treppenlauf Gber einen PVC-Belag
mit Kunststofftrittkanten; die Treppenhauswénde sind

verputzt und gestrichen;

Soweit ersichtlich Kunststofffenster mit Isolierver-

glasung; mechanisch bedienbare Kunststoffrollos;

Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt tber die asphaltierte
Flache vor den beiden Garagen; weiter tUber eine
befestigte Flache mit Betonsteingartenplatten und vier
Stufen, welche mit Naturstein befestigt sind; die hier vor-
handenen Gartenplatten liegen teils uneben; der Belag
der Treppenstufen zeigt teils Risse; die Hauseingangs-
tlre ist eine pulverbeschichtete Aluminiumttire mit
Isolierglaseinsatz und Driuickergarnitur mit Zylinder-
schloss; links der Hauseingangsture sind die Klingel-
taster gegeben, weiter sind in dem Bereich zwei

Aufputzbriefkasten vorhanden;

Standardmafiger Hausanschluss, Klingelanlage,

AulRenbeleuchtung, Treppenhausbeleuchtung;

Im Keller sind drei Stromzé&hler vorhanden fir die
Wohnung EG, Wohnung OG und der dritte Z&hler fur
das Apartment (zugehorig zu Sondereigentum Nr. 11),

Uber diesen Zahler laufen jedoch Strom fur beide
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Heizung/Warmwasser:

Gemeinschaftsraume:

Garagen und der Strom im Bereich der Gemeinschafts-

flachen;

Im Keller sind Sicherungskasten oberhalb der Strom-
zahler auf Putz angebracht; hier sind Schraubsicherun-
gen vorhanden; FI-Schalter sind augenscheinlich nicht

gegeben;

Es ist eine Pelletheizung Fabrikat Fréling P2 vorhanden;
der Heizkessel stammt gemaf} einem Typenschild aus
dem Jahr 2008; hierzu ist ein Schichtenspeicher vor-
handen; im Kellerraum geman Aufteilungsplan Nr. | ist
ein 4-Tonnen-Lager gegeben und im ehemaligen
Ollagerraum ist ein zweites Pelletlager mit 2 Tonnen
gegeben; der Verbrauch, wenn beide Wohnungen be-
wohnt sind, ist nach Angabe ca. 8 Tonnen; nach Angabe
ist die Pelletheizung in den letzten Jahren ca. einmal im
Jahr ausgefallen, es wurden auch diverse Reparaturen

an der Heizung ausgefihrt;

Es ist eine Waschkiiche vorhanden mit Anschluss-
maglichkeit fur zwei Waschmaschinen; hier sind
Steckdosen vorhanden, welche nach Angabe Uber die
Stromzéhler der Wohnung laufen; der Raum verfigt
Uber einen gestrichenen Betonboden/Betonestrich,
Wande verputzt und gestrichen; schalungsraue,
gestrichene Betondecken; einfachverglastes Keller-

fenster mit Mausefanggitter;
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4.2. Beschreibung Sondereigentum gem. Aufteilungsplan Nr. |

Es handelt sich um eine 3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Abstellraum, Diele
und Terrasse im EG. Das Schlafzimmer, die Kiiche und die Terrasse sind nach
Siden ausgerichtet. Die Terrasse ist vom Schlafzimmer und Wohnzimmer zu
betreten. Das Wohnzimmer ist nach Stiden und Westen ausgerichtet. Das
Kinderzimmer und das Bad sind nach Norden gelegen. Der Abstellraum ist

innenliegend.

In Anlage wurden die vorhandenen Grundrissplane beigefligt.

Grolde:

Die Wohnflache wurde den vorliegenden Planen wie folgt entnommen:

Wohnen ca. 228 m?2
Eltern ca. 16,0 m?2
Kind ca. 10,2 m?2
Kiche ca. 10,0 m?2
Bad ca. 7,5 m?2
Abstellraum ca. 2,2 m?2
Diele ca. 10,8 m?2
Zwischensumme ca. 795 m?2
abzgl. 3% Putz ca. -2,4 m?2
zzgl. Terrasse ant. ca. 50 m2
Wohnflache ca. 82 m?2

Ausstattung:

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Dreifach-

verglasung) aus dem Jahr ca. 2008; Fensterbanke innen
aus Naturstein, auf3en aus Metall; mechanisch bedien-
bare Kunststoffrollos; im Zimmer Schlafzimmer
(tatsachliche Nutzung als Esszimmer) sind elektrisch

betriebene Rollos vorhanden;

Tlren: Stahlzargen, welche mit Folie Gberzogen sind; Turblatter

holzfurniert mit einfachen Drickergarnituren; zum
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Boden:

Wande:

Decken:

Sanitar:

Wohnzimmer ist eine weil3 lackierte Stiltire ohne
Drickergarnitur gegeben; Wohnungseingangstire
ebenfalls folierte Stahlzarge sowie ein Tirblatt analog
einer Zimmertire mit Einfachverglasung, Driicker-

garnitur mit Zylinderschloss;

Im Wohnzimmer ist ein Vinylboden oder Vergleichbares
vorhanden; der Bodenbelag im Wohnzimmer zeigt ein
unterschiedliches Muster; weiter sind Fliesen bzw.
Natursteinfliesen gegeben; beim Turdurchgang zur
Kiche ist der Bodenbelag des Flurs nicht vollstandig
verlegt; Kiiche mit PVC-Fliesen oder Vergleichbarem;

Bad gefliest;

Verputzt und gestrichen;

Verputzt und gestrichen; im Wohnzimmer sind zudem

Holzapplikationen an der Decke vorhanden;

Bad mit Stand-WC und Aufputzspulkasten; emaillierte
Stahlbadewanne, das Email ist stumpf bzw. schadhaft,
mit Aufputzeinhebelmischer und Brauseschlauch;
Dusche mit Aufputzeinhebelmischer, Brauseschlauch
sowie Aufputzkopfbrause und Duschkabine in Plexiglas;
Waschbecken mit Einhebelmischer; Boden gefliest,
Wande ca. 1,70 m hoch gefliest; die Wandfliesen sind
vermutlich aus den 60er Jahren; die Bodenfliesen
wurden zwischenzeitlich erneuert, der Zeitpunkt ist nicht
bekannt; Rippenheizkérper mit Thermostatventil,
Kunststofffenster; die Sanitarfarbe ist grundsatzlich
weil3, wobei das Waschbecken die Farbe grau
(Manhattan) hat;
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Elektro: Dem Baujahr entsprechende Elektroausstattung;
abgesichert Uber Schraubsicherungen, FI-Schalter ist
nicht vorhanden; der Sicherungskasten ist auf Putz im

Flur des Kellers gegeben;

Heizung/Warmwasser: Zentral beheizt, zentrale Warmwasserversorgung;

Rippenheizkdrper mit Thermostatventilen;

Terrasse: Fur die Wohnung gem. Aufteilungsplan Nr. | ist eine
Terrasse vorhanden, diese ist mit Betonsteingarten-

platten befestigt;

Kellerraum: Der Kellerraum gem. Aufteilungsplan Nr. | verfigt am
Boden Uber einen Linoleumbelag, die Kellerwande sind
grob verputzt und gestrichen, Kellerfenster einfach-
verglast mit Mausefanggitter, Strom- und Lichtanschluss
ist vorhanden; in dem Kellerraum ist ein Behaltnis (Silo)
zur Lagerung der Pellets fiir die Heizungsanlage

aufgestellt;

4.3. Energieausweis / energetischer Zustand

Ein Energieausweis liegt vor.

Dieser wurde auf Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt. Dem
vorliegenden Energieausweis ist ein Endenergiebedarf von 311,7 kwWh/(m2a)
sowie ein Primarenergiebedarf von 68,7 kwh/(m2a) zu entnehmen. Energietrager

sind Holzpellets.

Der energetische Zustand entspricht soweit ersichtlich der Baujahresklasse. Als
verbessernde Malinahmen sind die vorhandenen Kunststofffenster mit Dreifach-

verglasung sowie die Pelletheizung zu nennen.
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4.4. Aulenanlagen

Das Grundsttick ist zur Rotwandstral3e eingefriedet mittels eines Holzjager-
zaunes. Der Holzjagerzaun ist schadhaft. Zum Nachbargrundstiick Fl.-Nr. 694/28
ist keine Einfriedung vorhanden. Das Grundstiick verfugt tber Pflanzbereiche,

Baume, Straucher und eine Rasenflache.

4.5. Garage gemal Aufteilungsplan Nr. |

Die Garage gem. Aufteilungsplan Nr. | ist ein Mauerwerksbau. Die Garage
verflgt Gber einen Betonboden und eine Betondecke. Es ist ein mechanisch
bedienbares Schwingtor mit einer Holzverkleidung vorhanden. Seitlich verflgt die
Garage Uber zwei Holzfenster mit Einfachverglasung. Der Bereich vor der

Garage, d.h. die Zufahrt ist asphaltiert. Die Garage ist gut anfahrbar.
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4.6. Befund

Die vorstehende Baubeschreibung und nachfolgende Ausfiihrung dienen
lediglich der Verkehrswertermittlung und stellen keine abschlie3ende

Zustandsauflistung dar.

Gemeinschaftseigentum:

- Das Wohnhaus befindet sich augenscheinlich in einem dem Baujahr
entsprechend durchschnittlichen Zustand. Relevante Renovierungs-
mafinahmen bzw. relevante Schaden wurden nicht festgestellt.

- Nahe der Firstpfette sind am Holz und der Fassade Verschmutzungen

durch Taubenkot gegeben.

Sondereigentum:

- Das Sondereigentum verfligt gemaf den Erkenntnissen der Orts-
besichtigung tber einen noch durchschnittlichen Reparatur-/Instand-
haltungsstau.

- Im Wohnzimmer ist nach Angabe die Balkontiire schadhaft, d.h. man
kann sie nicht 6ffnen und schlieRen, da sonst der Tirfliigel nach innen
Kippt.

- Es wurde bei einem Ortstermin angegeben, dass in der Wohnung im EG
an den AuRenwanden Schimmel auftritt. Der Sachverstandige konnte in
dem als Wohnzimmer genutzten Raum an der Wand leichte Stockflecken
feststellen. Weiterer Schimmel wurde beim Ortstermin augenscheinlich
nicht festgestellt.

- Das Garagentor der Garage Nr. | ist nach Angabe schadhaft. Da hier im
Bereich des Bodens der Metallrahmen schadhatft ist, lasst sich das
Garagentor nicht mehr abschliel3en. Man kann das Tor zwar bewegen,

aber nicht mehr komplett schlieRen.

Gemal3 den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung wurde kein Verdacht auf

Hausschwamm festgestellt.

Auf die Geb&audebeschreibung wird verwiesen.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)

83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641 / 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — Rotwandstral3e 1, 83334 Inzell -24 -

Amtsgericht Traunstein, Geschéaftszeichen: 4 K 51/19

Die angefuhrten Schaden bzw. der Zustand der Gebaude werden in der Wert-

ermittlung entsprechend berticksichtigt.

5. BEURTEILUNG

Lage:
Es handelt sich um eine gute Lage in Inzell.

Bauweise:

Massive Bauweise. Das Erscheinungsbild ist durchschnittlich.

Beurteilung Gemeinschaftseigentum:

Das Gemeinschaftseigentum wird als durchschnittlich beurteilt.

Ausstattung:
Die Ausstattung der Wohnung wird als durchschnittlich beurteilt.

Grundrisslésung:

Die Grundrisslésung wird als durchschnittlich beurteilt. Eine Terrassen-, Garten,-

Grunflache ist als Sondernutzungsrecht zugeordnet.

Beurteilung Sondereigentum:

Der Gesamtzustand wird als durchschnittlich beurteilt.

Vermietbarkeit:

Die Moglichkeiten der Vermietbarkeit sind durchschnittlich bis gut.

VeraulRerbarkeit:

Die Mdglichkeiten fiir den Verkauf werden als durchschnittlich beurteilt.
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6. WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS
Die ImmoWertV umfasst gem. § 6 drei normierte Wertermittlungsverfahren, die

zu den allgemein anerkannten Regeln der Verkehrswertermittlung zahlen:

» Das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV)
= Das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV)
= Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV)

Zur Bestimmung des Verkehrswertes konnen mehrere Wertermittiungsverfahren
herangezogen werden. Die hieraus resultierenden Werte sind in Abhangigkeit
vom Grundsticksmarkt und im Sinne der Verkehrswertdefinition nach

§ 194 BauGB zu beurteilen.

Das Vergleichswertverfahren eignet sich vornehmlich, wenn ausreichend geeig-
nete Vergleichsfalle, d. h. Vergleichspreise vorliegen. Der Vorteil liegt darin, dass
diese Vergleichspreise die aktuelle Marktsituation widerspiegeln und somit auf
Zu- bzw. Abschlage bzgl. der Marktsituation verzichtet werden kann.

Das Ertragswertverfahren eignet sich fiir die Berechnung des Verkehrswertes
von Eigentumswohnungen, da Eigentumswohnungen sowohl als Renditeobjekte
wie auch als eigengenutzte Wohnungen fungieren. Das Ertragswertverfahren
dient jedoch in der Regel zur Uberpriifung des Ergebnisses aus dem Vergleichs-
wertverfahren, da dem Vergleichswertverfahren bei einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen der Vorzug zu geben ist.

Das Sachwertverfahren kann bei der Bewertung von Eigentumswohnungen zu
Fehlern flhren, da nicht ein vollstandiges Gebaude, sondern nur ein Gebaudeteil
bewertet wird. Die Problematik liegt darin, dass nicht samtliche Bereiche bzw.

Sondereigentumsanteile gleich bewertet werden kdnnen.

Die zu bewertende Eigentumswohnung ist sowohl fiir die Eigennutzung als auch
zur Kapitalanlage geeignet. Da durch den Gutachterausschuss des Landrats-

amtes Traunstein auf Anfrage keine ausreichende Anzahl an geeigneten Ver-
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gleichspreisen Ubermittelt werden konnte, wird fir die Bewertung das Ertrags-
wertverfahren herangezogen. Weiter wird der ermittelte Wert anhand der

wenigen vorliegenden Vergleichspreise tberpruft.

7. WERTERMITTLUNG

7.1. Bodenwert

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

Bodenrichtwerte (§ 196 BauGB, 8§ 13 ImmoWertV) sind durchschnittliche
Lagewerte und geben Aufschluss Uber das allgemeine Grundstiickspreisniveau
zum angegebenen Zeitpunkt. Die Bodenrichtwerte sind Ublicherweise im
2-Jahresturnus vom Gutachterausschuss fur Ortsteile, Stral3enabschnitte etc.

flachendeckend zu ermitteln.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks ubereinstimmen. Abweichungen einzelner Grund-
stucksmerkmale sind durch Zu-/Abschlage zu bericksichtigen, in der Regel auf
Grundlage von Index-reihen oder Umrechnungskoeffizienten (8§ 26 ImmoWertV,
§ 19 ImmoWertV).

Bodenrichtwert:

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Traunstein hat zum 01.01.2022 fir

das Bodenrichtwertgebiet ,Inzell 4* einen Bodenrichtwert ermittelt.

Der Bodenrichtwert betragt 680,00 €/m2, ebf., fir Wohnbauflache mit

2-3 Vollgeschossen.
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Marktkonformer Bodenwert:

Ausgehend von dem zur Verfigung stehenden Bodenrichtwert, sind folgende
wertbeeinflussende Unterschiede bei der Festlegung des Bodenwertes fir das zu
bewertende Grundstiick zu beachten:
Veranderung des allgemeinen Preisniveaus fur unbebaute baureife Fla-
chen im ortlichen Grundstiicksmarkt.
Unterschiede in der realisierten baulichen Nutzungsintensitat.
Unterschiede in der Lagequalitat innerhalb des Bodenrichtwertgebietes.
Die verwendeten Ausgangswerte sind auf die dargestellten Sachverhalte anzu-

passen.

Zwischen dem Bewertungsstichtag 24.03.2023 und dem Stand des Bodenricht-
wertes mit 01.01.2022 ist das Preisniveau als unverandert zu beurteilen. Es sind
keine Zu-/Abschlage in Ansatz zu bringen.

Bzgl. der baulichen Nutzungsintensitat bezieht sich der Bodenrichtwert auf eine
Bebauung mit 2-3 Vollgeschossen, das Grundsttick Fl.-Nr. 694/27 ist mit zwei

Vollgeschossen bebaut, daher ist keine weitere Anpassung erforderlich.

Beziglich der Lage im Richtwertgebiet sind keine Anpassungen erforderlich.

Anteiliger Bodenwert:

Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.22 680,00 €/m?

Der anteilige Bodenwert errechnet sich aus 41/100 Miteigentumsanteil an
Fl.-Nr. 694/27, Gemarkung Inzell

680,00 €/m? X 568m? x 41 /100 =rd. 158.000,00 €

Der anteilige Bodenwert fir die Wohnung, den Kellerraum und die Garage
gem. Aufteilungsplan Nr. | samt Sondernutzungsrecht an Terrassen-, Garten-,
Grinflache zum Bewertungsstichtag 24.03.2023 betragt rd. 158.000,00 €.
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7.2. Ertragswertverfahren

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

berlcksichtigen.

Rohertrag (8§ 31 ImmoWertV)

Beim Ertragswertverfahren ist der marktiblich erzielbare Ertrag die Grundlage fur

die Berechnung. Das Bewertungsobjekt wird von der Miteigentiimerin eigen-

genutzt. Die Wohnflache betragt ca. 82 mz2.

Fir Inzell und fir den Landkreis Traunstein liegt kein Mietenspiegel vor.

In der Auswertung von Mieten von verkauften Wohnobjekten 2021 und 2022 des
Gutachterausschusses des Landratsamtes Traunstein wird fur Eigentums-
wohnungen in Inzell eine mittlere Kaltmiete von 8,96 €/m2 und eine Spanne von
5,23 €/m2 bis 12,92 €/m2 angegeben.

Auf Grund dieser Erkenntnisse und meiner Marktkenntnis wird fur das Bewer-
tungsobjekt als markttblich erzielbarer Ertrag eine monatliche Nettokaltmiete von
rd. 10,00 €/m2 Wohnflache als angemessen beurteilt. Fiir die Garage werden
50,00 € bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden gemaf den Angaben des Gutachteraus-

schusses Traunstein in Ansatz gebracht.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten werden mit rd. 373,00 € p.a. fur die Wohnung und

rd. 41,00 € p.a. fur den Garagenstellplatz berticksichtigt.
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Betriebskosten

Die Betriebskosten werden gem. dem Ansatz des nachhaltigen Mietzinses vom

Mieter getragen und bleiben daher als Durchlaufposten unbertcksichtigt.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten werden mit rd. 12,00 €/m2 Wohnflache und mit

rd. 92,00 € fur den Garagenstellplatz in Ansatz gebracht.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis wird mit rd. 2 % p. a. des Rohertrages beriicksichtigt.

Nutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Die Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer wird in Anlehnung an das Modell zur
Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude nach der
ImmoWertV bestimmt. Die tbliche Nutzungsdauer von Mehrfamilienhausern
betragt 80 Jahre. Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt wird von einer
Nutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen. Dies geht konform mit den
Angaben zum Liegenschaftszins, bei welchem ebenfalls eine Nutzungsdauer von
80 Jahren angegeben ist.

Das Baujahr des Gebaudes ist ca. 1969. Der Modernisierungsgrad wird mit
.Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” eingestuft. Die sich
ergebende Restnutzungsdauer betragt rd. 27 Jahre und wird als angemessen

beurteilt.

Liegenschaftszins (8 21 ImmoWertV)

Nach 8§ 21 Abs. 2 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Grundstiicken durchschnittlich markttblich verzinst

wird.

Fur den Ansatz des Liegenschaftszinses ist zu bertcksichtigen, dass Eigen-
tumswohnungen sowohl von Eigennutzern als auch Kapitalanlegern erworben
werden. Hieraus ist zu schlie3en, dass auf dem Eigentumswohnungsmarkt nicht

allein Renditeaspekte ausschlaggebend sind.
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In der Ubersicht Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren, Beschluss vom
07.02.2023 des Gutachterausschusses des Landkreises Traunstein wird fur
Wohnungseigentum flr das Jahr 2022 mit einer Gesamtnutzungsdauer von

80 Jahren ein Liegenschaftszinssatz Mittelwert von 0,6 % angegeben, die
Spanne liegt bei -0,7 % bis 2,2 %. Hierzu weist der Sachverstandige darauf hin,
dass ab ca. Mitte 2022 eine stagnierende Marktsituation und ein leicht fallendes

Preisniveau gegeben sind.

Der Liegenschaftszinssatz wird im vorliegenden Fall mit ca. 1,0 % in Ansatz ge-
bracht. Dieser Zinssatz beruht auf objektbezogenen Einflussfaktoren wie kon-
krete Lage, Erscheinungsbild und Zustand des Gebaudes, Grundrissgestaltung,
Nutzerstruktur, etc. und wirtschaftlichen Grunddaten wie Kapitalmarktzins und

Situation auf dem Immobilienmarkt etc.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Es sind keine weiteren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale mit Zu-/

Abschlagen zu beriicksichtigen.

Im Folgenden wird der Ertragswert ermittelt.

Ertragswertberechnung:

Jahresrohertrag:
Der Rohertrag i.S.d. 8 31 ImmoWertV stellt sich wie folgt dar:

Mietbereich: Wohnflache Marktlblicher monatlich
Ertrag rd.
Wohnflache 82m2 x 10,00 €/m2z = 820,00 €
Garage = 50,00 €
870,00 €
Rohertrag pro Monat: 870,00 €
Rohertrag pro Jahr: rd. 10.400,00 €

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)

83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641 / 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — Rotwandstral3e 1, 83334 Inzell -31-
Amtsgericht Traunstein, Geschéaftszeichen: 4 K 51/19
Bewirtschaftungskosten:
Instandhaltungskosten: 82m2 x 12,00€/m2z = rd. -980,00 €
1 x 92,00€ = rd. -90,00 €
Verwaltungskosten: 1 x 373€ = rd. -370,00 €
1 x 41,00 € = rd. -40,00 €
Mietausfallwagnis: 10.400 € X 2,0% = rd. -210,00 €
Bewirtschaftungskosten, gerundet: -1.700,00 €
Jahresreinertrag: 8.700,00 €
abziglich Bodenwertverzinsungsbetrag
158.000 € X 1,00% = rd. -1.600,00 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 7.100,00 €
Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen
Baujahr: 1969
Jahr der Bewertung: 2023
Ubliche GND: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 27 Jahre
Liegenschaftszinssatz (i.S. 8 21 ImmoWertV): 1,00%
Rentenbarwertfaktor: 23,56
Gebaudeertragswert:
7.100,00€ x 23,56 = rd. 167.000,00 €
Zusammenfassung:
Bauliche Anlagen: rd. 167.000,00 €
zzgl. Bodenwert: rd. 158.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert: rd. 325.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
keine Zu-/Abschlage
Ertragswert: rd. 325.000,00 €

Der Ertragswert fur die Wohnung, den Kellerraum und die Garage gem.

Aufteilungsplan Nr. | samt Sondernutzungsrecht an Terrassen-, Garten-,
Grinflache zum Bewertungsstichtag 24.03.2023 betragt rd. 325.000,00 €.
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7.3. Vergleichswertverfahren

Zur Ermittlung des Vergleichswertes dienen die Kaufpreissammlungen der Gut-
achterausschiisse bzw. eigene Kaufpreissammlungen, die Kaufpreise vergleich-
barer Objekte bzgl. Lage, Baujahr, Gré3e, Beschaffenheit und Ausstattungen
enthalten. Es ist zu beachten, dass werterhbhende bzw. wertmindernde Merk-

male in Bezug auf das Bewertungsobjekt beriicksichtigt werden mussen.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung:

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Traunstein fihrt eine Kaufpreis-
sammlung. Vom Gutachterausschuss des Landratsamtes Traunstein konnten
vier Vergleichswerte aus den Jahren 2022 und 2023 libergeben werden.

Auf Grund der geringen Anzahl der Vergleichswerte ist eine Ableitung eines
Vergleichswertes zur Ermittlung des Verkehrswertes nicht mdglich. Die erhalten-
en Vergleichspreise kénnen allerdings zur Prifung des Ergebnisses aus dem

Ertragswertverfahrens herangezogen werden.

Vergleichspreise:

Die Ubermittelten Vergleichspreise des Gutachterausschusses stammen aus
Grassau, Inzell, Marquartstein und Ruhpolding aus den Jahren 2022 und 2023.
Die Vergleichsobjekte haben Wohnflachen von ca. 70 m2 bis ca. 99 m? und

stammen aus den Baujahren 1972 bis 1976. Es handelt sich um Wiederverkaufe.

Verkaufs-| Bau-| Wifl.
Gemarkung datum| jahr|in m2 €/m?2
Grassau Feb. 23| 1972 70{ 3.429,00
Inzell Jun. 22| 1976 99| 4.192,00
Marquartstein Aug. 22| 1975 90 5.000,00
Ruhpolding Mrz. 23| 1972 78] 4.269,00

Die angefluhrten Vergleichspreise zeigen ein Preisniveau von rd. 3.429 €/m2 bis
rd. 5.000 €/m2 auf. Zu beachten ist hinsichtlich der Marktsituation, dass das

Preisniveau seit ca. Mitte 2022 stagnierend bzw. leicht fallend ist.
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Im Immobilienmarktbericht Eigentumswohnungen 2021 und 2022 des Gutachter-
ausschusses des Landratsamtes Traunstein wird fir Garagen, alle Baujahre, ein
mittlerer Preis von rd. 16.000,00 € und eine Spanne von 4.500,00 € bis
34.000,00 € angegeben.

Der ermittelte Ertragswert fur die Wohnung im EG samt Kellerraum, Garage und
Sondernutzungsrecht an Gartenflache betragt rd. 325.000,00 €. Somit ergeben
sich bezogen auf rd. 82 m2 Wohnflache rd. 3.770,00 €/m? Wohnflache zzgl.

rd. 16.000,00 € fur die Garage.

Nach sachverstandiger Beurteilung bestatigen die vorliegenden

Vergleichspreise das Preisniveau des ermittelten Ertragswertes.
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8. VERKEHRSWERT

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche

Verhaltnisse zu erzielen ware.

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurde zum Bewertungsstichtag

24.03.2023 fir das Bewertungsobjekt folgender Wert ermittelt.

Ertragswert rd. 325.000,00 €

Entsprechend dem gewohnlichen Geschéftsverkehr am odrtlichen Grundstiicks-
markt und den Gepflogenheiten bei der Verkehrswertermittlung (8 6 ImmoWertV),
ist in der Regel der Verkehrswert fiir Eigentumswohnungen, nach dem
Vergleichswertverfahren zu ermitteln, da sich dieser Teilbereich auf dem Markt
nahezu ausschlie3lich an Quadratmeterpreisen orientiert.

Im vorliegenden Fall war keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen
gegeben, sodass fur die Ermittlung des Verkehrswertes das Ertragswertverfahren
durchgefuhrt wurde.

Die Ertragswertberechnung erfolgte unter Berucksichtigung aktueller Marktdaten
zum Wertermittlungsstichtag. Weiter wird der Ertragswert durch die vorliegenden

Vergleichswerte des Gutachterausschusses Landratsamt Traunstein bestatigt.
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Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird der 41/100 Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstick Fl.-Nr. 694/27, Gemarkung Inzell, verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung, dem Kellerraum und der Garage
im Aufteilungsplan mit Nr. | bezeichnet samt Sondernutzungsrecht an
Terrassen-, Garten-, Grunflache (grin umrandet und schraffiert),
Rotwandstr. 1, 83334 Inzell, zum Wertermittlungsstichtag 24.03.2023 mit

einem Verkehrswert fur das unbelastete Grundstiick von

325.000,00 €

(i. W.: dreihundertfinfundzwanzigtausend Euro)

bewertet.

Grassau, den 16.05.2023

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar
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Anlage 1
Fotos
Al1l

Ansicht von Westen

FIl.-Nr. 694/46 Fl.-Nr. 694/27

X v

Ansicht von Nord
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Anlage 1
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Ansicht von Siden

Hauseingang
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Flur

Zimmer

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Zimmer

Zimmer

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Kiche

Bad

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Bad

Sondernutzungsrecht Garten/Terrasse

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Kellerraum Nr. |

Heizungskeller

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641 / 69 51 96
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Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Literaturverzeichnis

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

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

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

Jahresbericht des Gutachterausschusses fur Grundstiuckswerte
Preisindizes fir Bauwerke im Bundesgebiet

Abgekiirzte Sterbetafeln 2019/2021 Deutschland
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kleiber

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

* Gesetze und Verordnungen in der zum Wertermittlungsstichtag jeweils giltigen Fassung

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641/ 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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