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Verkehrswertgutachten 4 K 24/25

Sanierungsbedirftige 1-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 2, Lutzstr. 10,

83355 Grabenstatt-Winkl

1. Zusammenfassung

Sanierungsbedurftige 1-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 2,

LutzstralRe 10, 83355 Grabenstatt-Winkl

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
Ortstermin:
Baujahr Gebaude ca:

Nutzung:

Miteigentumsanteil ( 1.000-stel ) Wohnung Nr. 2
Grundstiicksgrof3e FINr. 1774/82 + 1774/253 (m?3):
Anteiliger Bodenwert Wohnung:

Wohnflache (m2?) ca.:
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Jahre):

Ertragswertberechnung Wohnung:
Marktiblicher monatlicher Mietertrag:
Jahrlicher Rohertrag:

Jahrliche Bewirtschaftungskosten:
Liegenschaftszinssatz:
Bodenwertverzinsung:

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:

Ertragswert Wohnung Nr. 2:

Vergleichswert Wohnung Nr. 2:

Verkehrswert Wohnung Nr. 2:
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24. September 2025
24. September 2025
1972

Wohnnutzung

90,036
1051
57.501 €

38

27

461 €
5.530 €
-1.230 €
2,50%
-1.438 €
-40.000 €
73.196 €

84.954 €
79.000 €
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2. Allgemeine Daten

2.1. Auftrag, Zweck, Urheberrecht

Beschluss vom 12.08.2025 und Auftrag vom 14.08.2025
Amtsgericht Traunstein

Abteilung fir Vollstreckungssachen

Herzog-Otto-Str. 1

83278 Traunstein

Der schriftliche Auftrag beinhaltet u. a.:

die Gutachtenerstellung, 5-fach

die Erstellung des Gutachtens als pdf-Datei

die Erstellung einer Kurzbeschreibung/Exposé mit Foto
fiir jedes Objekt einen gesonderten Wert zu bestimmen,
auch wenn es sich um eine wirtschaftliche Einheit handelt
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.

Einer Veroffentlichung des Gutachtens, ganz oder
auszugsweise, wird ausschlieBlich auf der offiziellen
Internetseite der Justiz zugestimmt.
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Andere Veroffentlichungen sind illegal und versto3en gegen
das Urheberrecht.
Eine Dritthaftung des Sachverstandigen ist ausgeschlossen.

2.2. Versteigerungsobjekt

90,036/1.000 Miteigentumsanteil am Grundsttick der
Gemarkung Grabenstatt,

FINr. 1774/82, Wohnhaus, Hofraum, Hof- und Geb&udeflachen,
Garten, Lutzstr. 10 zu 0,1029 ha und

FINr. 1774/253, StralRe, Winkl, LutzstralRe zu 0,0022 ha
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
Untergeschoss Siiden, mittlere Wohnung SE-Nr. 2.

® Hinweis

Es handelt sich um eine 1-Zimmer-Wohnung mit Terrasse zur
Sldseite im Untergeschoss eines Mehrfamilienhauses mit
insgesamt 8 Eigentumswohnungen und einer in der
Teilungserklarung als Waschespeicher bezeichneten Einheit im
Dachgeschoss Nr. 9 sowie einem als Hobbyraum im
Untergeschoss Westen, West-Nord bezeichneten Einheit

Nr. 10.

Der zu bewertenden Wohnung Nr. 2 ist ein Speicherabteil im
Dachgeschoss zugeordnet.

Im Anwesen bzw. in der Wohnung Nr. 2 wurde mit
umfangreichen Sanierungsarbeiten begonnen, welche am
Ortstermin noch nicht abgeschlossen waren.

2.3. Grundbuchdaten

2.3.1. Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Traunstein von Grabenstatt
Blatt 997
(Wohnungsgrundbuch)

Lfd. Nr. 1

90,036/1.000 (neunzig 36/1000 Tausendstel)
Miteigentumsanteil am Grundstiick der Gemarkung
Grabenstatt,

FINr. 1774/82, Lutzstr. 10, Wohnhaus, Hofraum, Hof- und
Gebadudeflachen, Garten, zu 0,1029 ha,

FINr. 1774/253, Winkl, LutzstraRRe, StralRe zu 0,0022 ha
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
Untergeschoss Stiden, mittlere Wohnung im Aufteilungsplan
mit Nr. 2 bezeichnet; das Miteigentum ist durch die
Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen
(eingetragen Bd. 24 Bl. 996, 998 bis 1004) geh6renden
Sondereigentumsrechte beschrankt.

Im Ubrigen wird wegen Gegenstand und Inhalt des
Sondereigentums auf die Eintragungsbewilligung vom

18. Marz 1971 Bezug genommen. Eingetragen am 16. Juni 1972

Bestandsverzeichnis Einlegebogen 1R

Zu Ifd. Nr. 1

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist auch beschrankt
durch die Eintragung eines Miteigentumsanteils verbunden mit
Sondereigentun in Bd. 28 Bl. 1158; vermerkt am 10.08.1993

Zulfd. 1,2,3
Die VerauBerungsbeschrankung wurde geldscht; eingetragen
am 25.09.2008

2.3.2. Abteilung | (Eigentiimerangaben)

Lfd. Nr. 2.1

.. ZUY%

Lfd. Nr. 2.2.1,

Lfd. Nr. 2.2.2,

Lfd. Nr. 2.2.3,

Lfd. Nr. 2.2.4

in Erbengemeinschaft zu %

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

2.3.3. Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)

Lfd. Nr. 2 1,3/zu 1 lastend am % Anteil Abt. 1/2.2.1, 2.2.2,,
2.23,2.24

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Traunstein —
Vollstreckung - AZ: 4 K 23/25); eingetragen am 18.07.2025
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Lfd.Nr.3 1,3/zul

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Traunstein —
Vollstreckung - AZ: 4 K 24/25); eingetragen am 22.07.2025

2.3.4. Abteilung lll (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

(nicht bewertungsrelevant)

® Hinweis:
Der Grundbuchinhalt ist nur auszugsweise geklrzt wieder
gegeben.

2.4. Eigentiimer

Aus Griinden des Datenschutzes werden hierzu keine Angaben
gemacht.

2.5. Nutzung

Es liegt eine wohnwirtschaftliche Nutzung vor.

Die Wohnung war aufgrund gerade stattfindender,
umfangreicher Sanierungsarbeiten am Ortstermin unbewohnt
und unbewohnbar.

2.6. Ortstermin

Mit Schreiben vom 25.08.2025 wurden die am Verfahren
beteiligten Parteien vom Termin informiert und hierzu geladen.

Der Ortstermin fand am 24.09.2025 von 9.00 bis 10.10 statt.

Anwesend waren
der Antragsteller und Miteigentliimer, Herr E. C. D.
kurzzeitig eine andere Wohnungseigentimerin/Nachbarin,
FrauS. G.
der Sachverstiandige Wolfgang Abel,
die Mitarbeiterin Barbara Abel Immobilienwirt (Dipl. VWA)

Folgende Gerate wurden eingesetzt:
Digitale Spiegelreflexkamera
Laser-Entfernungsmesser bzw. Meterstab
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2.7. Wertermittlungs-/Qualitadtsstichtag

24.09.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

2.8. Verwendete Unterlagen und Literatur

2.8.1. Unterlagen und Recherchen

Grundbuchauszug vom 22.07.2025

Karten- und Informationsmaterial Bayern Atlas

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 14.10.2025
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 vom Gutachterausschuss
Landkreis Traunstein

Auskunft aus der Kaufpreissammlung GAA Traunstein vom
19.11.2025

Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren zum Stichtag
01.01.2025 des GAA Landkreis Traunstein

Email der Gemeinde Grabenstatt vom 10.11.2025 mit Auszug
aus dem Flachennutzungsplan, Bebauungsplan Winkl 1971 —
Urplan, Satzungsanderung fiir den Bebauungsplan ,Siedlung
Winkl“vom 15.09.1972, Genehmigungsbescheid vom
21.06.1971, Genehmigungsbescheid vom 10.03.1975 (Tektur),
Spartenplan mit Wasser und Abwasser, Luftbild

Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 20.11.2024, vom
08.04.2025 und 27.05.2025 (a. 0.)

Hausgeldabrechnung 01.01.2024 bis 31.12.2024
Heizkostenabrechnung 01.01.2024 bis 31.12.2024
Wirtschaftsplan und Plan Riicklage , Erhaltungsriicklage” 2025
Teilungserklarung URNr. 420 U/71 vom 18.03.1971 mit
Aufteilungsplénen

Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 2375-1971
Energieausweis BY-2017-001412453 vom 22.08.2017

Email des Antragstellers vom 20.08.2025, 25.09.2025

Email des Antragstellers vom 17.09.2025, 24.09.2025 und
25.09.2025 an die Hausverwaltung

Email des Antragstellers vom 05.12.2025

Angebot Heizung, Sanitar, Liftung der Fa. A. G., S. 2 und 3
Kostenschatzung Nr. 31341-A vom 02.05.25 — Elektrotechnik L.
Angebot Umbau vom 08.05.2025 der Bauunternehmung M.
Kostenschatzung vom 27.02.2025 der Bauunternehmung F. M.
fiir Abbruch-, Maurer- und Putzarbeiten im Zuge der
Wohnungssanierung
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Angebot Nr. 1980 der Fenster & Tiiren- Firma B.- Kunststoff-
Fensterelemente

Eigene Notizen und Fotos bei der Ortsbesichtigung

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

Mindliche Auskiinfte der am Ortstermin anwesenden Personen
und von Behdrden

2.8.2. Literatur

u. a.
Verkehrswertermittlung von Grundsticken

(Kleiber, 9. + 10. Auflage)

Grundstlicks- u. Gebdaudewertermittlung

(Dr. Sommer / Piehler)

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von
Grundstticken (Kréll / Hausmann)

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

Bayerische Bauordnung

2.9. Anzahl der Ausfertigungen

Es wurden insgesamt 5 Ausfertigungen dieses Gutachtens
sowie ein Exemplar flr 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

Grabenstatt

Die Gemeinde Grabenstatt liegt im Regierungsbezirk
Oberbayern, im Landkreis Traunstein, auf einer Hohe von

ca. 526 m i. NN am Sidostufer des Chiemsees und gehort zur
Fremdenverkehrsregion ,Chiemgau/Chiemsee”.

Die Gemeinde verfligt mit allen 41 Ortsteilen Gber etwa 4.340
Einwohner, darunter sind auch einige Zweitwohnsitze (Quelle:
www.traunstein.com - Stand 30.06.2025).

Das wirtschaftliche Leben ist vorwiegend von der Land-
wirtschaft, dem Tourismus, dem Handwerk, Dienstleistern,
diversen Einzelhandlern sowie einigen groRReren, international
tatigen Firmen gepragt.

Besonders erwahnenswert sind das Schloss (Rathaus), die
Ausstellung ,,Chiemgau-Impakt — ein bayerisches Meteroiten-
kraterfeld”, das private Romermuseum in Grabenstatt und der
in einem Landschaftsschutzgebiet liegende Tlttensee.

Einzelheiten Gber Grabenstatt findet man erganzend im
Internet unter www.grabenstaett.de.

Bewertungsobjekt - Winkl

Das Anwesen liegt etwa 2 km slidwestlich von Grabenstatt
entfernt, im Ortsteil Winkl, an einem Sidwesthang.

Die zu bewertende Wohnung befindet sich im Untergeschoss
Mitte eines Mehrfamilienhauses und ist nach Siiden
ausgerichtet. Es besteht kein barrierefreier Zugang zum Haus
und zur Wohnung.

Die Zufahrt zum Anwesen erfolgt (iber die nordlich verlaufende
leicht ansteigende bzw. abfallende Lutzstralle, welche im
Bereich des Bewertungsobjekts eine Kurve beschreibt.
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Entlang der 6stlichen Grundstilicksgrenze verlauft ein
offentlicher, schmaler, asphaltierter FuBweg ohne Winter-
dienst. Dieser verbindet die LutzstraBe mit der Horburger-
stralle.

Im gesamten Wohngebiet herrscht eine 30 km/h-
Beschrankung.

Die ndhere Umgebung ist mit gréReren Ein-/Zwei- und
Mehrfamilienhdusern bebaut, welche zum Teil auch als
Zweitwohnsitze dienen.

Dem Gutachten ist ein amtlicher Lageplan beigefiigt.

Grabenstatt und insbesondere Winkl ist sehr verkehrsgiinstig
zur Autobahn A 8 Miinchen — Salzburg gelegen.

Die Autobahnanschlussstelle ,,Grabenstatt 109 erreicht man
von Winkl aus in weniger als einer Minute.

Der Individualverkehr kommt im Wesentlichen Gber die
StaatsstraRe St 2096 und die KreisstraBe TS 3
(UberseestraRe/Winkl) nach Grabenstatt-Winkl.

Die Haltestelle fir den regionalen Linienbusverkehr Linie 9509
Traunstein — Reit im Winkl befindet sich im Ortsteil Winkl an
der UberseestraBRe/Winkl und liegt in fuBlaufiger Ndhe des
Bewertungsobijekts.

Bis zum nachst gelegenen Bahnhof in Ubersee sind es ca. 5 km.
Dieser bietet Anschluss u. a. an die Bahnlinie Miinchen -
Salzburg. Darliber hinaus verfligt der Bahnhof in Traunstein und
Rosenheim Uber regionale und Uberregionale Zug-
verbindungen.

Der Flughafen in Miinchen ist je nach Route ca. 134 km
(Autobahn) bzw. 103 km (Bundesstralie) und der Flughafen in
Salzburg (Osterreich) ist ca. 42 km entfernt.

Die Entfernungen betragen nach

Grabenstatt, Gemeinde ca. 1,8 km
Chieming ca. 9 km
Traunstein ca. 13 km
Rosenheim ca. 38 km
Salzburg (Osterreich) ca. 50 km
Minchen ca. 96 km
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Die Autobahn A 8 Miinchen — Salzburg verlauft etwa 370 m
Luftlinie stdlich des Bewertungsobjekts. Sie ist durch die
dazwischen liegende Bebauung nicht sichtbar.

Je nach Wind- und Wetterlage ist der Verkehrslarm im Freien
wahr zu nehmen. Am Ortstermin war lediglich ein leichtes
Rauschen im Freien horbar.

Auf der nordlich am Bewertungsobjekt vorbeifihrenden
LutzstraRe herrscht Anliegerverkehr. Diese Beeintrachtigungen
gehen offensichtlich nicht Gber das Gbliche MaR eines
Siedlungsverkehrs hinaus.

Bei Starkregenfallen kann es sein und kam es laut Aussagen der
am Ortstermin anwesenden Personen in der Vergangenheit
immer wieder vor, dass herabschieBendes Hang-/Oberflachen-
wasser das Grundstiick erreicht. Der bogenmaRige Strallen-
verlauf im Bereich des Bewertungsobjekts beglinstigt dies.
Unter Anderem flhrt die mangelnde Bodenauflockerung/-
aufnahmefahigkeit dazu, dass nach Starkregen Wasser im
Garten steht (siehe auch Punkt 3.2 Grund und Boden).

Durch die Nahe zum Chiemsee und dessen Ufergebieten ist das
vermehrte Auftreten von Miicken, abhdngig von der Jahreszeit,
der Witterung und eventuell durchgefiihrter Bekampfungs-
malnahmen der Chiemsee-Anrainergemeinden, moglich.

3.1.4. Offentliche Einrichtungen

In der Siedlung Winkl existieren keine Einkaufsmoglichkeiten.
Diese findet man in Grabenstatt.

Grabenstatt verfiigt unter anderem liber Geschafte zur
Grundversorgung auf dem Lebensmittelsektor, Apotheke,
Kreditinstitut, zwei Alten- und Pflegeheime, Kinderbetreuungs-
einrichtungen sowie eine Grundschule. Die Mittelschule
befindet sich in Chieming. Weiterfliihrende Schulen, wie
Realschule und Gymnasium sind u. a. in Traunstein.

Regionale Behdrden sind in Grabenstatt, dariber hinaus fir
den Kreis in Traunstein.
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Arztliche Versorgung ist durch die niedergelassenen Arzte vor
Ort sowie durch die Kliniken Stidostbayern AG des Landkreises
Traunstein gegeben.

Durch die Lage in der Fremdenverkehrsregion Chiemgau/
Chiemsee, dem nahegelegen etwa 80 km? groBen Chiemsee,
dem Tittensee, unterschiedlichen Sportanlagen, einem gut
ausgebauten Rad-/Wanderwegnetz sowie zahlreiche Vereine
bietet die Gemeinde und das Umland vielfaltige, sportliche und
kulturelle Einrichtungen.

3.1.5. Beurteilung der Lage

Zusammengefasst befindet sich die Eigentumswohnung in einer
Siedlungslage unweit des Chiemsees mit sehr glinstiger
Anbindung zur Autobahn A8.

Immissionen sind durch Oberflachenwasser, Verkehr und
Insekten moglich.

3.2. Grund und Boden

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengiite, Eignung als
Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen
dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.
Diesbeziigliche 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 Grabenstatt--
Winkl standortiibliche Bodenbeschaffenheit unterstellt.

Die Gemeinde Grabenstatt duBert sich in ihrer Email vom
10.11.2025 zum Grundstlick, den Bodenverhéltnissen und
Starkregenereignissen, usw. wie folgt:
3. Umweltdaten zu Denkmalschutz, Naturschutz etc. liegen nicht vor.
Die Bodenverhaltnisse in Grabenstatt sind generell sehr heterogen — Lehmboden ohne
Versickerungsmaoglichkeit bis Kieslinsen — es empfiehlt sich immer, vor dem Bau ein Baugrundgutachten
erstellen zu lassen oder mindestens ein paar Bodenschiirfen zu machen, um den Borden besser beurteilen
zu kénnen.
Keine Besonderen Vorkommnisse zu HQ 100 oder dhnliches — zu dem Begriff ,Starkregen” siehe Nr, 7
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7. Nach Riicksprache mit meinem Kollegen von der Bautechnik, Herrn , ergibt sich Folgendes:
Das Anwesen befindet sich in einer Hanglage, und die Starkregenereignisse nehmen zu. Die ist gegeben.

Die StraRenentwdsserung (Einlaufschachte) wurde mit der ErschlieBungsmaRnahme in den 70er Jahren in
der ,Aufenkurve” (also auf der Seite entlang Haus LutzstraRe 10) gebaut.

Aufgrund eines Starkregenereignissen ging bei der Gemeinde eine Beschwerde ein, dass das Wasser in das
Grundstiick laufe. Daraufhin war Herr | vor Ort und hat Folgendes festgestellt:

.

Die Eigentiimergemeinschaft hat vor geraumer Zeit die Griinflichen mit Hecken (als Einfriedung) entfernt,
um weitere Stellplatze fir die Wohnungen zu schaffen und dann die Flachen neu gepflastert. Das Pflastern
habe die Lage far das Haus verschlechtert, weil sich der Neigungswinkel der gepflasterten Flache fur das
Haus nachteilig auswirkt. Rigolen oder dhnliches wurden_nicht eingebaut, um das Oberflichenwasser aus
der Einfahrt vor dem Gebaude zu versickern zu kénnen.

Fazit: Zwar ist aufgrund der zunehmenden Starkregenereignisse die Situation der StraRenentwasserung
allgemein nicht optimal, jedoch wurde durch die weitere Versiegelung auf dem Grundstiick die
Versickerungsmdoglichkeit auf dem Grundstick reduziert.

Die Gemeinde arbeitet mittelfristig fir Winkl an einer Verbesserung der StraBenentwasserung, aber die
Verhaltnisse auf dem Grundstick selbst kdnnen dadurch nicht gelést werden. Darum muss sich die
Eigentimergemeinschaft zunachst selbst kimmern.

Auf Anfrage teilte die Gemeinde Grabenstatt in ihrer Email vom
10.11.2025 mit, dass hinsichtlich Altlasten nichts bekannt ist.

3.2.1. Grundstiicksmerkmale

Das Bewertungsgrundstiick setzt sich zusammen aus den
beiden Flurstiicken Nr. 1774/82 und Nr. 1774/253.

Die Flur Nr. 1774/253 erstreckt sich als schmaler, polygon
geschnittener Streifen entlang der LutzstraRe. Dieser fallt nach
Westen und Siiden leicht ab. Die Flache ist vermessen und hat
0,0022 ha.

Sudlich des Flurstuicks Nr. 1774/253 schlieRt die FINr. 1774/82
an. Sie hat ebenfalls eine polygone Form und verfiigt Giber ein
Gefalle nach Siiden und Westen. Der Hohenunterschied vom
nordostlichen Grundstlickseck zum stiidwestlichen betragt rund
3 m. Die amtliche vermessene Flache belauft sich auf

0,1029 ha.
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3.2.2. ErschlieBung

Stralle

Das Bewertungsgrundstiick ist durch die nordlich
vorbeifihrende, 6ffentliche LutzstraBe erschlossen.

Diese stellt eine 6ffentliche SiedlungsstraRe dar, auf der
Uberwiegend Ziel- und Quellverkehr durch die Anlieger
herrscht.

Sie ist asphaltiert und verfiigt Gber Entwasserung und eine
StraRenbeleuchtung.

Hinsichtlich der Problematik der StraRenentwadsserung bei
Starkregenereignissen wird auf den vorangegangenen
dargestellten Punkt 3.2. verwiesen.

Kanal, Wasser

Das Anwesen hat einen 6ffentlichen Kanal- und Wasser-
anschluss.

Nachfolgend ist ein Auszug aus dem Spartenplan der Gemeinde
Grabenstatt dargestellt (kein Malstab):

Seite 16 von 64

© by Wolfgang Abel, Grabenstralle 3a, 83278 Traunstein
Dipl. Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
fir Mieten und Pachten und Schaden an Gebauden



Verkehrswertgutachten 4 K 24/25
Sanierungsbedirftige 1-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 2, Lutzstr. 10,
83355 Grabenstatt-Winkl

Strom

Das Anwesen ist an das offentliche Stromnetz angeschlossen.

Die Gemeinde Grabenstatt dullerst sich hinsichtlich der
ErschlieBung in ihrer Email vom 10.11.2025 dahingehend, dass
die erstmaligen Beitrage fiir die Erschliefung abgegolten sind.
Alle Herstellungsbeitrage (Abwasser und Wasser) nach Bestand
sind abgerechnet.

Fazit:
Das Grundstlick ist voll erschlossen.

3.2.3. Offene Beitrdage

Sind nicht bekannt.
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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. Mietvertrag

Laut Aussage des am Ortstermin anwesenden Antragstellers
und Miteigentiimer besteht kein Mietverhaltnis.

4.3. Baurechtliche Gegebenheiten

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Grabenstatt stellt den

Bereich des Bewertungsobjekts als reines Wohngebiet (WR)
dar.
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(Auszug aus dem Flachennutzungsplan, kein MaRstab)
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Das Grundsttick befindet sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Grabenstatt-Winkl von 1971 und dessen
Anderung von 1972.

Dieser enthilt flir das Bewertungsobjekt u. a. folgende
wesentliche Festsetzungen:

Reines Wohngebiet

GFZ0,4

Vorgabe eines Baufensters

Erdgeschossige Bauweise (E) oder Hanghaus (H=U+E)
Satteldach 18 — 22°

Garagen sind mit dem Hauptgebaude unter einem Dach zu
verbinden

Bei der Gemeinde Grabenstatt liegen folgende
Genehmigungsbescheide vor:

e Errichtung eines Wohnhauses auf dem Grundstlick FINr.
1774/82 der Gemarkung Grabenstatt vom 21.06.1971

Nachfolgend ist ein Auszug des o. g. Bescheides Nr. B-
187/1971 dargestellt:

Retredt: Errichtung eines Wohnhaupon suf dem Orundetliick P1.Nr. 1774/82

der Cemarkung Grabenctiits
Bvllagen: e penstemigien Duuvitagen, Kestwsmchaung
Dws Landzateamt Trannstein eqlfi auf Axtray des Seuharm lolgmde
Bescheld

stsband beanidaels Nsoverhaben wird sach Al B Als des Dayer. Dewmdnung {NaydOy L 4. 7. vom
3,0 1060 JOVEL 5. 261 hausubiihilieh guashmigt und wwar ancth MaDgabe dor Deipefigtes, mit 0L und Geaeb
migungevermerk versahanen PIAaEKOEK o
uly Sedin and Astlegen werdne gemid Ars 0L Abs. & BayBO fostgeeets!
1 f : cngetragenen Prifmmgrvarawrks und evil FanAsderunyges sind sinzihaite

ehmigung
e genchmigian Buuvoriegen und der DesSeschail sesd vec Baubegize Sem vnrantwnriliches Daulaller und S¢

Uptersehimern zur Kesatnlensime versudéges

Nemmern et Seillegemden Voedradka , Watlere Auflegon um Desbeschald® sind su Suechilan

othstehunde !
- - -
1 -8, 12 - 19, 29
& Die Wit Aulage Mt gemdl den genchmiginn Bauvasiages stesstedon 1 die Hahenlogs snisprethand
Vor Baubwginn ist 2ol Abnthae et Adsteduny wot Hahanlage der Kisishannaislet bheltutistben
{ n wrr et $alds 3u sorys dall det Slolhe ¢ Dewntusag und &e Ulripen In St stk nechgewiessian
Konstrukisenen shnimmm
or Inhalt feigandes duigefigues Qunditan und Sireidan wird ale Auflage vum Bestasdiall dur Beugmebmigung

arklie

Basondere Anordnungen fir die Abwasperbeseitigung

Prifvericht des Dipl.Ing. E.E.Wipprecht, 8 Minchen 21, Fliroten-
riedor Str. 35 vom 5.4.1971 8t.Nr. 2/20

7. Die anfallenden Abwilecer mind in die Uffentliche Kanalisations-
anlage einzuleiten,

Von den Pestsetzungen des Bebauungeplanes "Winkl"™ wird Befreiung
ortoilt (§ 31 Abe. 2 BHBouG).
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4.4. Energieausweis

83355 Grabenstatt-Winkl

Die Tektur (Nachtragsplan) wurde mit Bescheid vom 10.03.1975
vom Landratsamt Traunstein genehmigt.

Es sind die jeweils in den Baubescheiden aufgefiihrten Auflagen
zu beachten bzw. einzuhalten.

Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass die vorhandene
Bebauung auf dem Bewertungsgrundstiick von der Bau-
behorde im vorgefundenen Zustand genehmigt ist bzw.
geduldet wird.

Der Energieausweis fiir Gebaude dokumentiert, wie das
Gebadude energetisch einzuschatzen ist.

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 auszuhadngen.

Bei Abschluss eines Kaufvertrages muss der Verkdufer 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 Gebdudes, der Energietrager der
Heizung, das Baujahr des Gebadudes und, bei neuen
Energieausweisen, die Energieeffizienzklasse anzugeben.
Ausnahmen bestehen fir bestimmte Geb&dude, darunter fallen
z. B. denkmalgeschiitzte Gebaude, Stall- oder Lagerhallen,
Gewichshauser, Gebdude 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 der Energieausweis
mit der Registriernummer BY-2017-001412453 vom
22.08.2017, welcher bis 22.08.2027 giiltig ist.
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Darin ist das Baujahr des Gebdudes mit 1971 und des
Warmeerzeugers mit 1993 angegeben.

Der wesentliche Energietrager fir Heizung und Warmwasser ist
Ol.

Der Endenergieverbrauch beléduft sich auf 119,1 kWh/(m?2a),
das entspricht der Klasse D.

Der Energieausweis enthalt auf Seite 4 folgende Erganzungen:
Empfehlungen des Ausstellers zur kostengiinstigen
Modernisierung sind nicht méglich.

Der Ddmmstandard des Gebdudes entspricht mindestens der
Wiéirmeschutzverordnung (WSVO) von 1995.

Die Richtigkeit dieser o. g. Aussage ist zweifelhaft.

AulRerdem wird vermutet, dass nicht beriicksichtigt wurde, dass
das Anwesen zum Teil Ferienzwecken dient und nicht immer
dauerhaft bewohnt wird.

Der Sachverstindige empfiehlt eine Uberpriifung.

4.5. Denkmalschutz

Es besteht kein Denkmalschutz.

4.6. Teilungserklarung

In der Teilungserklarung wird die zu bewertende
Eigentumswohnung auf S. 2, wie folgt, beschrieben:

! loocsicl

2 :
viupr on dep lnhnung In Untergeschess
irastabend aug Yohnscehlafzimmer, Kiche
und Soeichorraum, 1n fuftelluncsniand g-

Laut nachfolgendem Auszug der Teilungserklarung S. 10 wurde
das Anwesen im Sinne des steuerbegiinstigten Wohnungsbaus

errichtet:
A 7
:;\o Firrma "das tious boand ragt Seblhrenbefrefuna nach 8 3 des G
ol ~ - 1 o e = - - : £ ey e o - SR ]
q; .‘«.:r-m;v:-!;i|‘?‘-;unn 1;‘:-{,C|:1_I;l|n|o \,'c-sﬁrcnt“:'l, {!csf. _\_.-orl iegende
""“"-"“'5"'.7?70“ O'Lnfl.)ul,l"ll’lloq fichnungen Im Sinne des ste
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4.7. Hausgeld, Erhaltungsriicklage

Der Wirtschaftsplan 2025 weist den monatlichen
Hausgeldvorschuss fir die Wohnung Nr. 2 mit 165, -- € aus.
Laut Plan Ricklage ,Erhaltungsriicklage” 2025 betragt der
Ricklagenvorschuss fir die Wohnung Nr. 2 im Monat 18,76 €.
Insgesamt somit 183,76 €

Die gesamte Erhaltungsriicklage betrdgt laut Vermogensbericht
zum 31.12.2024: 12.619,71 €

4.8. Protokolle — aktuelle, wichtige Beschliisse

Im Protokoll der ordentlichen Eigentiimerversammlung vom
20.11.2024 wurde u. a. folgender Beschluss gefasst (Namen
wurden aus datenschutzrechtlichen Griinden unkenntlich
gemacht):

TOP 3 Sanierung der Heizleitungen unterhalb der Wohnung 2

Die Verwaltung wird beauftragt und bevollmachtigt einen Tiefbauingenieur/
Sachverstiandigen mit der Untersuchung des Problems des hohen Grundwassers
bzw. der korrodierten Leitungen zu beauftragen. Es sollen Losungsvorschliage
dargelegt werden und in einer auerordentlichen Eigentimerversammliung
besprochen werden. Es sollen Angebote zur Ausfilhrung der Vorschliage eingeholt
werden.
Falls die Liquiditit der Gemeinschaft aufgrund der Beauftragung des
Sachverstiandigen nicht mehr gewdhrleistet ist, kann die Verwaltung einen
Umlaufbeschluss zur Einholung einer Sonderumlage zum Zwecke der
Liquiditatssicherung aufgrund der Kosten des Sachverstindigen (nicht der Kosten
einer moglichen Ausfiihrung) mit einfacher Mehrheit laut §23 Abs. 3 WEG einholen.

Folgende Punkte miissen weiterhin durchgefiihrt werden:

- Entsorgung der Leitungen erfolgt in Absprache der Eigentiimer

- Die Isolierung der Leitungen ist noch ausstehend. Die Verwaltung wird mit der
Firmi kldren, ob ein Provisorium ausreichen ist. Dies kénnten die
Eigentiimer in Eigenleistung anbringen.

- Im Bereich des Ganges wurde ebenfalls ein Teil des Estrichs aufgerissen, um die
neuen Leitungen an den Bestand anzuschlieBen. Somit ist der Brandschutz
momentan nicht gewihrleistet. Die Verwaltung wird mit der Feuerversicherung
kldren, ob ein voriibergehendes Provisorium ausreichend ist.

- In der Einheit ' gibt es seit Jahren Kiltebriicken, wodurch es zu enorm hoher
Feuchtigkeit in der Wohnung kommt. Mit dem Sachverstindigen soll auch diese
Problematik besprochen werden und Losungsvorschlidge aufgearbeitet werden.
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Dem Protokoll der auBerordentlichen Eigentiimerversammlung
vom 27.05.2025 sind u. a. folgende, geplante MaBnahmen bzw.
gefasste Beschliisse zu entnehmen:

TOP 2 Aufhebung Beschluss 08.04.2025 TOP 5

Aufgrund neuer Erkenntnisse wird der Beschluss zur Tagesordnungspunkt 5 der
ordentlichen Eigentiimerversammlung am 08.04.2025 aufgehoben.

TOP 3 Erneuerung der iibrigen Heizleistungen und
ausbetonieren der Bodenschlitze

Beschluss Die Verwaltung wird beauftragt und bevollméachtigt den Auftrag zur
Wiederherstellung der Wohnung 2: Abdecken des Bodenleitungsschachts mit
Betonplatten und Abdichtung der Bodenplatte mit BitumenschweiBbahnen nach
dem Wasserschaden an die Firma laut Angebot 2025-012 vom 27.02.2025 zu
erteilen. Zusdtzlich sollen folgende Arbeiten beauftragt werden:

- weitere Arbeiten Bodenstelle Flur, Bad

- Bodenbelag Treppenhausflur UG, rund 10m*

- Zusidtzliche Flachsaugpumpe im Tankraum mit Ableitung

(Die Firma schiieft die Gewihrieistung bzgl. der Grundwasserproblematik
aus)

Die Kosten dirfen einen Rahmen von insgesamt 12.000€ nicht (ibersteigen.

Die MaBnahme soll schnellstmdglich abgeschlossen werden

Zur Finanzierung der MaBnahme wird eine Sonderumlage in Héhe von insgesamt
12.000 € beschlossen. Diese Sonderumlage wird nach Miteigentumsanteilen ohne
den Hobbyraum Einheit 9 (da nicht an der Heizung angeschlossen): 890,240 MEA
auf die Eigentiimer verteilt.

Die Sonderumlage ist bis fillig nach Auftragsbestétigung durch die Firma

(Die Eigentiimer werden dann mit der Filligkeit informiert.) Sofern ein SEPA-Mandat
besteht wird die Verwaltung den offenen Betrag einziehen. Ansonsten sind die
Eigentimer fiir fristgerechte Zahlung zustindig.

Flr den Fall, dass ein Eigentiimer seiner Zahlungsverpflichtung nicht nachkommt,
wird die Verwaltung erméchtigt, bei Bedarf zur Durchsetzung des Beschlusses
einen Anwalt zu beauftragen. In diesem Fall trigt der sdumige Eigentimer die
Kosten fir die anwaltliche Unterstiitzung.
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TOP 4 Schimmelprobleme Nordseite

Die Eigentimerversammlung wird bevoliméchtigt und beauftragt ein weiters
Angebot zum Einbau des Liiftungsgerits in der Wohnung 8 einzuholen. Die
Beauftragung erfolgt dann an den wirtschaftlich glinstigsten Anbieter bis zu einem
maximal Betrag von 6.000€. Die MaBnahme soll schnelistmdglich durchgefiihrt
werden.

Zur Finanzierung der MaBnahme wird eine Sonderumlage in Hohe von insgesamt
6.000€ beschlossen. Diese Sonderumlage wird nach Miteigentumsanteilen auf die
Eigentiimer verteilt.

Die Sonderumlage ist spitestens zur Auftragsvergabe in einer Summe zu fillig. Die
Verwaltung wird die Eigentiimer per Schreiben {iber die H6he und Filligkeit
informieren. Sofern ein SEPA-Mandat besteht wird die Verwaltung den offenen
Betrag einziehen. Ansonsten sind die Eigentiimer fiir fristgerechte Zahlung
zustindig.

Flr den Fall, dass ein Eigentimer seiner Zahlungsverpflichtung nicht nachkommt,
wird die Verwaltung ermichtigt, bei Bedarf zur Durchsetzung des Beschlusses
einen Anwalt zu beauftragen. In diesem Fall trigt der siumige Eigentiimer die
Kosten filr die anwaltliche Unterstiitzung.
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5. Gebaudemerkmale

Vorbemerkung

5.1. Baujahr

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.

Der Antragsteller gibt das Baujahr mit 1972 an.

Die Teilungserklarung und die Baugenehmigung stammen vom
Marz 1971.

Der Energieausweis weist das Baujahr mit 1971 aus.

Im Gutachten wird von einer Geb&dudefertigstellung im Jahr
1972 ausgegangen.
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5.2. Flaichen und Aufteilung

Gemal Angaben in den Planunterlagen betragt die Wohnflache
der Wohnung Nr. 2 ca.: 38,4 m?.

Die Eigentumswohnung Nr. 2 besteht aus:
Wohn-/Schlafzimmer ca. 24,42 m?

Kiche ca. 4,00 m?
Bad mit WC ca. 3,56 m?
Diele ca. 2,72 m?
Freisitz/Terrasse ca. 3,70 m?

Zwischen Kuche und Wohn-/Schlafzimmer existiert keine Tur,
sondern nur ein ca. 70 cm schmaler Durchgang.

Laut Teilungserklarung ist der Wohnung ein Speicherraum
zugeordnet, welcher im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet
ist.

5.3. Bauweise und Ausstattung

Problematik:

Bei dem Bewertungsobjekt besteht folgende Problematik
(siehe auch Punkt 4.8. Protokolle — aktuelle wichtige
Beschliisse):

Die allgemeinen Heizleitungen im Bereich unter der Wohnung
Nr. 2 waren undicht und mussten getauscht werden.

Es wurde der Estrich entfernt und der Austausch der Leitungen
durchgefiihrt.

Es wird vermutet, dass auch die Wasserleitungen unter dem
gesamten Untergeschoss defekt sind bzw. stark korrodiert
sind.

Als Grund hierfiir werden der hohe Grundwasserstand und die
fehlende ordentliche Abdichtung der Bodenplatte genannt.

Am Ortstermin fanden diesbeziiglich im Anwesen und der
Wohnung Nr. 2 bereits umfangreiche SanierungsmaRnahmen
statt, welche noch nicht abgeschlossen sind.

Es muss daher insgesamt mit weiteren Arbeiten und Kosten
gerechnet werden.
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In der Email vom 05.12.2025 (Eingang nach Wertermittlungs-
stichtag), welche auszugsweise im Folgenden dargestellt ist,
informiert der Antragsteller iiber das bis dorthin
vorgefundene Schadens- und Mangelbild des freigelegten
Anschlussbereiches im Bad und die voraussichtlichen
SanierungsmaBnahmen hierzu (Firmen, Namen, dergl. wurden
unkenntlich gemacht):

> Der Boden war nach Aussage der Firma im wesentiichen nur zugeschittet, also nicht geschlossen betoniert.
Die Erdfeuchte / Staundsse konnte ungehindert eindringen.

> Die Wasserleitungen aus Stahl sind stark angerostet, aber .(noch) dicht” (Herr ).

> Die zahlreichen Abwasserleitungen sind erst unter Boden im Erdreich zusammengefiihrt, die vielen
Durchdringungen in Ebene der Bodenplatie und der aufsteigenden Wand waren nicht eingedichtet.

Voraussichtliche Sanierungsmafinahmen hierzu:

> Stellenweises Freilegen des Bodenschachts im Treppenhausflur auBen und Erneuerung der Wasser- Zuleitungen
in Edelstahl-Ausfihrung.

> Weiteres Freilegen der Abwasserleitung, um diese auf e in Rohr unter Boden vereinfachen zu kdnnen, mit
fachgerechter Eindichtung der Leitungs-Durchfiihrung durch die neu zu betonierende Bodenplatte und Abdichtung.
Alle Anschlisse/ Verzweigungen zu Bad Whg.2 + Bad Whg.5 (EG) dann neu in einer Vorwandinstallation- G be

r der Bodenabdichtungsebene - bauen.

> Ausbau der alten Wasserinstallation und Zumauern der Wohnungstrennwand.

> Kompletter Neuaufbau der Kalt- und Warmwasserinstallation fir Bad Whg.2 + Anschllsse zu Bad Whg.5 (EG) in
einer Vorwand-Installation.

Der Bodenschacht in Wohnung 2 ist jetzt mit blindig eingepassten Betonplatten abgedeckt (:
e | und alle Wandschlitze sind geschlossen und grob verputzt (die fir die Anschliisse der neuen
Heizungleitungen ausgestemmt werden mussten).

Im letzten Jahr war mehrmals zu beobachten, dass aufstauendes Sicker- und/oder Schichtenwasser hoher als 50 cm
unter die Abdichtungsebene (= OK Rohboden UG) gestiegen ist. Damit ist nach DIN 18533.1 die
Wassereinwirkungsklasse W 2.1 E (drickendes Wasser mit Eintauchtiefe < 3m) anzunehmen.

Fa. (und zuvor andere Anbieter) schlieRen die Gewahrleistung hierfir (Abdichtung gem. DIN 18533-1 Abs.
8.6.1) aus.

Das Haus kann durch geeignete Malnahmen versuchen, die kinftige Wassereinwirkung auf die erdberiihrte Bauteile
auf W 1.2 E (Bodenfeuchte) zu beschranken.

Das kann moglicherweise erreicht werden ber:

Verstarkung der Flachsaugpumpe(n) im Bodenschacht mit gesicherter Ableitung, Drainage ums Haus Gber
tieferreichende Sickerschachte, bessere breitflachige Versickerung von Oberflaichenwasser auf dem Grundstiick,
bessere Ableitung von Strassenwasser (> Gemeinde Grabenstatt).

Gegen Bodenfeuchte (W 1.2 E) kann eine Abdichtung gemaR DIN 18533-1 Abs. 8.5.1 aus Schweibahnen mit
diesbeziiglicher Zulassung aufseitig auf die Bodenplatte eingebracht werden.

Auch nach der alten DIN 18195 flr den Lastfall: Bodenfeuchte mit zeitweise aufstauenden Wasser bestand meines
Erachtens bislang keine normgerechte Abdichtung der Bodenplatte. Hierzu wére unter dem (in Wohnung 2
entsorgten) Teerasphalt eine erste Dichtungsebene aus Schweiltbahnen o.dgl. erforderlich gewesen (die aber nicht

vorhanden war).

Soweit meine abschlieRenden Ausfihrungen zu Wohnung 2.
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Allgemein

Fundamente,
Keller/UG

Waénde

Decken

Dach
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Die nachfolgende Beschreibung basiert auf den am Ortstermin
festgestellten wesentlichen Bestandteilen und ergdnzt die in
der Anlage befindlichen Fotos. Es besteht kein Anspruch auf
Vollstandigkeit. Funktionspriifungen fanden nicht statt.

Mehrfamilienhaus mit insgesamt 8 Wohnungen und einem in
der Teilungserklarung als Waschespeicher bezeichneten
Einheit im Dachgeschoss Nr. 9 sowie einem als Hobbyraum im
Untergeschoss Westen und West-Nord bezeichneten Einheit
Nr. 10.

Massivbauweise, U+ E +D

Unbekannt; Bodenplatte und Verrohrungen durch Feuchtigkeit
sanierungsbedirftig;

Bodenplatte im Bereich des Pumpenschachtes offen;
automatische Absaugung des sich eventuelle bildenden
Wassers Uber elektrische Pumpe; Riickstauklappe;
KellerauRenwande Beton; Nichtwohnbereich
Stahlgitterrahmenfenster mit Einfachverglasung;
Stromzahler u. Sicherungen im Keller unter der Treppe frei
zuganglich;

Vor der Wohnungstiir von Nr. 2 im Flur Revisionsschacht im
Boden

AuBenwande massiv; verputzt, keine DAmmung; ca. 30 cm stark
Innenwande massiv, verputzt, gestrichen, ca. 24 und 10 cm
stark

Stahlbeton
In den Wohnbereichen verputzt, gestrichen;
Oberste Geschossdecke (Speicher) Gberwiegend nicht gedammt

Asymmetrisches Satteldach in Holzpfettenkonstruktion;
Giebelrichtung Nord — Siid; Pfettenkopfe westseitig
anstrichbeddrftig; Dach eingeschalt;
Betondachpfanneneindeckung; Dachluke; Ortgang verblecht;
Betonfertigteilkamin; terrestrische Antenne; Regen- und
Fallrohre verzinkt, gestrichen
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Fassade

Balkone

Fenster/Tiuren

Hauseingang

Treppenhaus/
Innentreppen

83355 Grabenstatt-Winkl

Speicher:

Rechter Bereich: Einzelne Lattenabteile in Holz; Boden mit
Schutzanstrich; Speicher der Whg. Nr. 2: Zweites Abteil rechts:
Nur im Bereich des Speicherabteils Boden mit provisorischer
Dammung aus Styropor und OSB-Platte; kein Licht- und
Stromanschluss im Abteil;

Linker Bereich: Nicht zuganglich - Sondereigentum

Verputzt, gestrichen, Teilbereiche mit waagerechter
Holzschalung; Nordseitig Fassade rissig; Sockelbereich slidseitig
mit Feuchtigkeitsschaden; Ostseitig kleines Spaliergitter aus
Holz

Zur Sudseite:

Tragplatte Beton; Gelander Stahlrahmenkonstruktion mit
waagerechter Holzbeplankung; Balkonuntersicht stellenweise
mit Feuchtigkeitsschaden; teilw. Markisenanbringung;

Unterschiedlich: Kunststoff-Fenster (It. Angabe in

4 Wohnungen) und alte Holzfenster mit Isolierverglasung (u. a.
in Whg.-Nr. 2. - siehe unten); teilweise Rollladen;
Fensterbretter aulSen Leichtmetall

Ostseitig:

Betoniertes, 2-stufiges Eingangspodest ohne Belag mit
integriertem FuBabstreifer; Umwehrung mittels Metallgelander
mit waagerechter Holzbeplankung; Holzrahmenhaustir mit
Drahtglaseinsatz und Leichtmetallbeschlag; breites, passendes
Seitenteil;

8 Einzelbriefkasten; Klingelanlage; Aullenbeleuchtung

Treppen in Stahlbeton;

Boden Laufflachen/Flur/Stufen heller Naturstein, im
Dachgeschoss Laufflachen nur mit Schutzanstrich, im UG helle
Floorflexplatten (Asbestverdacht!);

einfaches Metallrohrgeldander mit kunststoffiiberzogenem
Handlauf; Gelanderhohe nur zwischen ca. 85 und 86 cm, im
Dachgeschoss ist die Absturzsicherung unzureichend
vorhanden, Unfallgefahr!

Treppenhauswande verputzt, gestrichen
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Aullenanlagen

Wohnung Nr. 2

Wénde

Decken

Fenster, TUren

Boden
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Ol-Zentralheizung mit Warmwasseraufbereitung; BJ. 1993,
Marke Viessmann Vitola biferral, It. Aussage des Antragstellers
wurde die Steuerung vor kurzem wegen eines Defekts erneuert;
Raumerwarmung mittels Heizkorper; Heizpumpe Marke
Grundfos; Warmemengenzahler vor Boiler vorhanden;
Doppelwandige Stahltanks 5 x 1.000 |, BJ. Mai 1999
Speicher-Wassererwarmer Marke Viessmann VertiCell mit 350 |
Inhalt

Unbebaute Grundstiicksflaichen angelegt mit Rasen und
diverser Strauch-, Baum- und Blumenbepflanzung;
Uberwiegende Grundstiicksarrondierung mit Holzzaun;
sudlicher Gartenzwischenbereich teilweise Abgrenzung durch
Holzlattenzaun mit Gartentor (jedoch keine
Sondernutzungsrechte an den Gartenflachen!);

zur Nordwestseite abschnittsweise Thujenhecke;
Hofflache und 6 Stellplatze (nicht zugewiesen) buntes
Betonsteinpflaster; It. Aussage ca. 2005 Erneuerung der
Parkplatze mit Sickerschacht aus Kies;

Terrassen Ausrichtung Stiden; Waschbetonplattenbelag;
offensichtlich keine ausreichende Feuchtigkeitssperre zur
Aullenwand

Verputzt, gestrichen, stellenweise tapeziert; von der Sanierung
betroffene Teilbereiche z. T. offen/unverputzt bzw. nur grob
verputzt und ungestrichen; Dibell6écher unverschlossen;
Waénde insgesamt ausbesserungs- und anstrichbedirftig;
Klchenarbeitsbereich alter gelber Fliesenspiegel,
erneuerungsbedurftig

Wohnzimmer Rohdecke, unverputzt;
sonst verputzt, gestrichen, anstrichbedurftig

s. 0., alte Holzfensterrahmen mit Isolierverglasung, z. T. blind,
Terrassentlir Holzstock vermodert; Fenster/Turen insgesamt
erneuerungsbedirftig;

Rollladen ausgebaut bzw. defekt, alle erneuerungsbediirftig;
Fensterbretter innen Naturstein

Estrich in Teilbereich aufgeschnitten und entfernt,
Leitungen/Rohre zu Sanierungszwecken freigelegt, in
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Teilbereichen in der Wohnung Revisionsschacht angelegt und
mit Betonplatten abgedeckt;
keine Bodenbeldge vorhanden

Innentiren Wohnungseingangstiire:
Lackierte Stahlzarge, altere Holzfurniertlir mit Leichtmetall-
beschlag; Zarge und Tire mit Gebrauchsspuren;
Zimmertiren:
Lackierte Stahlzargen, hell lackierte Furniertiren, z. T. mit
Verglasung, Leichtmetallbeschlage; Gebrauchsspuren;
Tiurdurchgang Bad sehr schmal, lichte Weite nur ca. 56 cm

Heizung S.0.;
Raumerwarmung mittels alter Rippenheizkorper mit
Thermostatventilen

Bad/WC innenliegend;
Boden Estrich entfernt, Leitungen liegen frei; Wasserleitungen
wurden in Edelstahl erneuert, Heizleitungen in Kunststoff
(wasserunempfindlich);
Sockelbereich z. T. Fliesen u. Putz entfernt, Leitungsbereich
offen; Wande abschnittsweise alter, gelber Fliesenspiegel, sonst
verputzt; bis auf ein altes rechteckiges Porzellanwaschbecken
und alte Zweihandarmaturen in Chrom keine Sanitar-
gegenstande mehr vorhanden; Bad mit mechanischer
Entliftung; Wasserzahler;
Bad insgesamt sanierungsbedirftig bzw. hoher Restfertig-
stellungsbedarf

Elektroinstallation dem Baujahr entsprechend; altere Schalter und Dosen,
Sicherungskasten mit nur 2 Schraubsicherungen, kein
Fehlerstromschutzschalter (Fl);
keine Rauchwarnmelder vorhanden bzw. abmontiert;
Klingel;

E-Check wird empfohlen!

Sonstiges Kiche mit mechanischer Entliftung;
Zwischen Kiuche und Wohn-/Schlafzimmer existiert keine Tar.
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6. Auffalligkeiten, Schaden

Es sind nur die wesentlichen Arbeiten aufgefiihrt, 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 Bediirfnissen bzw. Vorstellungen des Eigentiimers
ab.

Die vorgefundenen Schaden/Auffalligkeiten sind wertmaRig mit
einem pauschalen Abschlag berlicksichtigt. Dieser ist nicht
gleich zu setzen mit den tatsachlich anfallenden Kosten.
Hierzu muissten die genaue Ausfiihrungsart festgelegt, ein
Leistungsverzeichnis erstellt 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 Ausreichende Sicherung des Grundstiicks gegen Hang-
/Oberflaichenwasser

e Fertigstellen der begonnen Sanierungsarbeiten
bezlglich der defekten Rohre und Leitungen und der
Bodenplatte in der Wohnung Nr. 2 als auch - sofern es
sich notig erweist - im sonstigen Gemeinschafts-
eigentum mit Neuaufbau der Kalt- und
Warmwasserinstallation (siehe auch Punkt 5.3.
Bauweise und Ausstattung — Problematik)

e Energetische Ertlichtigung des Anwesens (z. B.
Dammung Fassade, Dammung Geschossdecken,
Austausch alter Stahlgitterrahmenfenster mit
Einfachverglasung, usw.)

e Beseitigung der Risse an der Fassade

e Anbringung einer Feuchtigkeitssperre im
Terrassenbereich und Beseitigung der Feuchtig-
keitsschaden im Sockelbereich auf der Siidseite

e Anstrich der verwitterten Holzteile (Dach)

e Sanierung der Balkonabdichtung/der von Feuchtigkeit
betroffenen Balkonuntersichten
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Erh6hung des Treppengelanders auf die gesetzlich
vorgeschriebene Héhe von 90 cm

Herstellen einer ausreichenden Absturzsicherung im
Treppenhaus im Dachgeschoss

In der Whg. Nr. 2:

Einbau neuer Fenster

Erneuerung der defekten Rollladen

Komplette Wiederherstellung des Bades/WCs
Sanierung der Wande, z. B. Verputzen und Streichen der
Wande in den Reparaturbereichen, Schliellen von
Diibelléchern, Entfernung von Tapeten, allgemeine
Malerarbeiten, Entfernen des alten Fliesenspiegels in
der Kiiche, Neuanstrich der Decken usw.
Verputzen/Verkleiden der Decke im Wohnzimmer
Einbau eines Fehlerstromschutzschalters (Fl),
Durchfiihrung eines E-Checks, Anbringung von
Rauchmeldern

Einbau von Bodenbeldgen in allen Bereichen
Uberarbeitung der Tiiren und Zargen, Beseitigung von
Gebrauchsspuren

Es wird darauf hingewiesen, dass

> kein Verdacht auf Hausschwamm besteht,
» der energetische Zustand des Anwesens fir heutige

Verhaltnisse aufgrund der Baujahreskategorie und der
verwendeten Baumaterialien als dementsprechend
unzureichend eingestuft wird,

die Heizung bereits 32 Jahre alt ist,

infolge der dem Baujahr entsprechenden Bauweise
warme- und schalltechnische Mangel nicht
ausgeschlossen werden kdnnen,

hinsichtlich der verbauten Floorflexplatten und dessen
Kleber Asbestverdacht besteht (besondere
SchutzmalRnahmen bei Arbeiten erforderlich,
Sondermdill!)
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7. Beurteilung

7.1. Bewertungsobjekt

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Wohngebiet im
Ortsteil Winkl unweit des Chiemsees, an einem Stidwesthang
und verfiigt tiber eine sehr gute Anbindung zur Autobahn AS8.

Mit Beeintrachtigungen durch Hang-/Oberflachenwasser,
Verkehr und Insekten muss gerechnet werden.

Die Gemeinde arbeitet hinsichtlich der problematischen
StraBenentwadsserung mittelfristig an einer Losung, sieht aber
vorrangig die Eigentimergemeinschaft in der Pflicht, die
Versickerungsmoglichkeit auf dem Grundstlick zu verbessern.
Hier sind entsprechende Mallnahmen der Eigentiimer-
gemeinschaft und der Gemeinde erforderlich.

Die 1-Zimmer-Wohnung Nr. 2 liegt im Untergeschoss eines
Mehrfamilienhauses mit 8 Wohnungen und zwei weiteren
Einheiten, welche nicht zu Wohnzwecken dienen.

Sie verfligt Uiber eine Terrasse nach Siiden sowie ein
Speicherabteil.

Die Parksituation fir die Bewohner und Besucher des
Anwesens auf dem eigenen Grundsttick ist mit nur 6 Kfz-
Stellplatzen im Freien unterdimensioniert.

Seit der Errichtung wurden am Anwesen bisher offenbar
lediglich die notwendigsten Instandhaltungen vorgenommen,
energetische Verbesserungen wurden nicht durchgefiihrt.

Der energetische Zustand des Gebaudes wird daher dem Alter
entsprechend unterdurchschnittlich und als verbesserungs-
wirdig eingestuft.

Am Ortstermin fanden im Anwesen gerade umfangreiche
Sanierungsarbeiten statt, welche noch nicht abgeschlossen
waren bzw. sind:

Die allgemeinen Heizleitungen im Bereich unter der Wohnung
Nr. 2 waren undicht und mussten getauscht werden. Es wurde
der Estrich entfernt und die Erneuerung der Leitungen durch-
geflihrt sowie ein Revisionsschacht erstellt.
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Es wird vermutet, dass auch die Wasserleitungen unter dem
gesamten Untergeschoss defekt bzw. stark korrodiert sind.

Im Gemeinschaftseigentum und der zu bewertenden Wohnung
besteht dadurch ein sehr hoher Sanierungsbedarf.

Darliber hinaus wird auf die unter 6. Auffalligkeiten, Schaden
genannten Arbeiten verwiesen, welche auszufiihren sind.

Ob und in welchem Verhaltnis eine Kostenlibernahme durch
die Gebdudeversicherungen, durch die Eigentliimer-
gemeinschaft oder den Wohnungseigentliimer erfolgt, kann
aktuell nicht abschlieBend beurteilt werden. Dementsprechend
wirden sich die angesetzten Reparatur- bzw. Instandsetzungs-
kosten entsprechend reduzieren.

Die zur Verfugung stehende Wohnflache von ca. 38 m? ist fur
eine 1-Zimmer-Wohnung fir heutige Verhaltnisse ausreichend.
Der Wohnkomfort wird durch die schmalen Turdurchgange von
Bad und Kiiche eingeschrankt. Die Wohnung selbst ist komplett
neu auszustatten. Die noch verbliebene, wenige Rest-Innenaus-
stattung ist nicht mehr zeitgemalR.

Als positiv erweist sich die Stidterrasse, das eigene Speicher-
abteil und die sofortige Verfligbarkeit.

Vorstellbar ist nach Abschluss der Sanierung eine Nutzung zu
Ferienwohnzwecken, als auch zur Dauernutzung oder zur
Vermietung.

Die vorgenannten Gegebenheiten sprechen nur eine sehr
eingeschrankte Klientelgruppe an. Erfahrungsgemald mochte
ein Kaufer den Instandsetzungs-/Sanierungsaufwand sowie das
Risiko im Kaufpreis bericksichtigt sehen. Das Bewertungsobjekt
bleibt letztendlich auf ein Sonderinteresse auf Kauferseite
angewiesen.

AbschlieBend werden die Absatzchancen daher als
unterdurchschnittlich eingestuft.

7.2. Allgemeine Immobilienmarktsituation

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

Generell beeinflussen die Zinssituation und das Preisniveau den
Erwerb und den Bau einer Immobilie.
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Der Leitzins der Europdischen Zentralbank (EZB) betrug im
September 2025 2,15 % (www.bundesbank.de).

Die Finanzierungskonditionen fiir Kaufer lagen im Herbst 2025
laut diversen Internetrecherchen bei Kreditinstituten flr
Hypothekenzinsen mit einer Zinsbindung von 10 Jahren im
Durchschnitt zwischen 3,2 und 3,7 %.

Die Inflationsrate in Deutschland gemessen am Verbraucher-
preisindex lag im September 2025 bei 2,4 % (de.statista.com).
Im Bundesgebiet betrug die Arbeitslosenquote im September
2025 6,3 %. In Bayern lag sie bei 4,2 % (de.statista.com).

Die veranderte weltpolitische Situation wirkt sich auf die
Wirtschaft der Lander aus.

Deutschland befindet sich seit 2023 in einer Rezession und
kampft mit deren Folgen. Entlassungen und eine eventuelle
Insolvenzwelle wiirden sich auf die Kaufbereitschaft vieler
Marktteilnehmer negativ auswirken.

Der Immobilienmarkt reagiert zeitverzogert.

Die gestiegenen Zinsen erhéhen die monatliche Belastung und
erschweren damit einen Immobilienkauf.

Bei dlteren Objekten spielt der energetische Zustand mehr
denn je eine Rolle.

Viele Wohninvestoren sind verunsichert. Auch die
Neueinfihrung von Gesetzen, deren Novellierungen oder
geplante Abschaffung bewirken eine abwartende
Zurickhaltung der Interessenten. Dies fiihrt in der Regel zu
einer langeren Angebots-/Vermarktungsdauer beim Verkauf
einer Immobilie.

Andererseits ist Bauland fiir den Geschosswohnungs- und
Eigenheimbau knapp und nach wie vor gefragt. Im Zuge der
Verdichtung werden die Parzellen kleiner.

Es bestehen regionale Unterschiede, doch allgemein wird
festgestellt, dass nach jahrelangem stetigem Preisanstieg
vielfach nicht mehr Preise wie in den boomenden, von einem
Verkaufermarkt gepragten Jahren 2020 bis 2022 erzielt werden.

Stand Herbst 2025
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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 ahnlichen 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 tGberwiegend 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 berlicksichtigt werden.

Auf Anfrage beim Gutachterausschuss konnten sieben zeitnahe
Vergleichswerte recherchiert werden.

Gemall ImmoWertV § 40 ist der Bodenwert vorrangig im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln:
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(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne
Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den
$§24 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.

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 Eigentumswohnungen,
Mietswohnhdusern, Geschafts- und Gewerbegebauden,
gemischt genutzten Grundstiicken, usw. zweckmaRig.

Meist sind Immobilien 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

Firr Liegenschaften, bei denen die Eigennutzung im
Vordergrund steht, wie zum Beispiel bei Ein- und
Zweifamilienhausern, 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.

Der gewohnliche Geschéaftsverkehr schatzt solche Objekte im
Allgemeinen nach Baukosten ein. Demzufolge sollten auch bei
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8.4. Schlussfolgerung
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der Verkehrswertermittlung die Baukosten von vergleichbaren
Objekten im Vordergrund stehen.

Im Rahmen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist dies
Uber das Sachwertverfahren maoglich.

Die Sachwertrichtlinie beinhaltet unter Punkt 2 Abs. 1
folgendes:

Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung
dann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen
Geschdftsverkehr (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.

Der Verkehrswert der Eigentumswohnung wird auf der
Grundlage des Vergleichs- und Ertragswertverfahrens ermittelt
und nach sachverstandigem Ermessen abgeleitet.
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9. Ermittlung Bodenwert

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

Der Bodenrichtwert fur die FI-Nrn. 1774/82 und 1774/253 betragt laut
Auskunft des Gutachterausschusses Landkreis Traunstein zum
01.01.2024 fur baureifes Land, fur Wohnbauflache, in Grabenstatt 2
(06002), fur 2-3 VG, beitrags- und abgabenfrei 600 €/m?. Das
Bewertungsobjekt befindet sich in Mitten eines Wohngebietes, diese
Wohnungen werden gerne auch als Zweitwohnsitz bzw. zu Ferien- oder
Wochenendwohnungen genutzt.

Zwischen der Bodenrichtwertfestsetzung und dem Bewertungsstichtag
ist von einer Werteanpassung von ca. 3 % auszugehen.

Der StrafRenanteil wird mit etwa 20 % des Bodenwertes fir
Wohnbauland angesetzt.

Bodenwert- | Zu-/ Abschlag Bodenwert-
richtwert ansatz
600 € 3% 618 €/m?
Grundstticks-
groie
1029 m2z zu 618 €/m? 635.922 €
22 m2 zu 124 €/m? 2728 €
1051 mz2 638.650 €

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

1029 m?2 0 €/m? 0€
= Bodenwert 638.650 €
Bodenwert: 638.650 €|
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10. Ermittlung Vergleichswert

Die angefiihrten Vergleichswerte wurden vom Gutachterausschuss Landkreis

Traunstein zur Verfligung gestellt und sind alle aus dem Bereich von Grabenstatt
und vergleichbaren Gemeinden, GréR3e, Alter und Ausstattung. Die Angaben sind

aus Datenschutzgriinden anonymisiert.

Der Bodenwertanteil steht in Relation zur Wohnungsgréf3e und ist somit in der

Bereinigung der Wohnflache enthalten.

Lfd.-Nr. Standort

1721/2024
179/2024
341/2025
1897/2024
1030/2025
27212025
1430/2025

~No O~ WN PR

Bodenwert

0€
0€
0€
0€
0€
0€
0€

~NOoO O~ WN P

Datum

Nov 24
Feb 24
Mrz 25
Dez 24
Jul 25
Feb 25
Sep 25

Mittelwert

Gebaude-

wert

285.000 €
347.500 €
160.000 €
265.000 €
125.000 €
101.000 €
110.000 €

Kaufpreis

285.000 €
347.500 €
160.000 €
265.000 €
125.000 €
101.000 €
110.000 €

199.071 €

Bereinig.
Alter

285.000 €
358.620 €
158.720 €
256.520 €
121.000 €
100.192 €
108.240 €

Whg, BJ. 1972, ca. 38,4 m2 Wfl.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Baujahr

1972
1968
1973
1976
1976
1973
1974

Bereinig.
WiHl.

142.130 €
158.287 €
126.976 €
114.539 €

61.137 €
142.495 €
109.379 €

Wil.mz2

77
87
48
86
76
27
38

62,7 m?

Grund m?2

Wertsteigerung Angepasster
seit Verkauf

Mittelwert

1,03
1,05
1,01
1,03
1,00
1,02
1,00

Wert

146.394 €
166.202 €
128.246 €
117.975 €

61.137 €
145.345 €
109.379 €

124.954 €

-40.000 €

Die notwendigen Reparaturen etc. werden anteilig fir die Wohnung sowie fur ausschlieflich
die Wohnung betreffenden Kosten pauschal unter Berlicksichtigung der zur Verfiigung

gestellten Kostenangebote mit 40.000 € veranschlagt. Zudem wird eventueller
Kostenubernahme auf Punkt 7.1. verwiesen.

KFZz-Stellplatz

Vergleichswert gerundet:

0€

84.954 €

Nachdem fir die Ermittlung nur 7 Vergleichswerte zur Verfiigung standen, ist eine

sichere Ableitung eines Vergleichswertes nur eingeschrankt mdglich, aber die

verwendeten Werte kdnnen zur Gegenlberstellung des im Ertragswertverfahren
ermittelten Wertes verwendet werden und geben eine Preisspanne der
gehandelten Flachen wieder.
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11. Ermittlung Ertragswert

Marktublich erzielbarer Ertrag:

(8 31 ImmoWertV)

Der marktibliche erzielbare Rohertrag wird in Anlehnung an vergleichbare
Wohnungen im regionalen Bereich aus eigenen Aufzeichnungen und unter
Heranziehung von Auskinften 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
Wohnung 38,40 m2 12,00 €/m? 460,80 €
KFZ-Stellplatz pauschal 0,00 €
Miete gesamt: 460,80 €
| jahrlicher Rohertrag: 5.530 €

Dieser Rohertrag kann in renoviertem Zustand als marktublich erzielbarer
Ertrag angesehen werden.

© by Wolfgang Abel, Grabenstralle 3a, 83278 Traunstein
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Bewirtschaftungskosten: (8 32 ImmoWertV)

gerundet jeweils auf ganze 10 €

Verwaltungskosten sind abhangig von der Gebaudeart, dem Gebaudealter
und dem Standort (Gemeindegrof3e). In Anlehnung an

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

pauschal 400 € ausgegangen.

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

Ublicherweise betragen die Instandhaltungskosten fiir Wohnraum laut

[I. Berechnungsverordnung 8 28 je nach Geb&audealter und Ausstattung
zwischen 10,61 € und 17,18 €.

17,18 € /m2 Wil. 660 €
0 Garagen a 100 €

Mietausfallwagnis: Das Mietausfallwagnis ist erfahrungsgemalf relativ
niedrig fur wohnwirtschaftlich genutzte Immobilien. Generell gilt, dass die
Mietpreisvorstellungen im ortstiblichen Rahmen liegen und das Objekt einen
mindestens durchschnittlichen, zeitgemal3en Zustand aufweist.

2% jahrlich: 110 € 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 tberwiegend durch den Mieter getragen werden.

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

1% des Rohertrages 60 € kalkuliert.

Die Summe der Bewirtschaftungskosten betragt damit
jahrlich: 1.230 €
Das entspricht circa. 22% des Rohertrages
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Liegenschaftszinssatz: (8 21 und 33 ImmoWertV)

Durch den Gutachterausschuss Landkreis Traunstein wurden in der
Marktiibersicht 1.Hj.2024 Liegenschaftszinssatze fur Wohnungseigentum mit
einem Mittelwert von 2,0 % bei einer Spanne von 0,1 - 5,5 % vorgestellt.

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

ein Liegenschaftszinssatz von: 2,5%

als gerechtfertigt.

Restnutzungsdauer: (8 4 ImmoWertV)

Je alter 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
Korrekturgrof3e im Wertermittlungsverfahren einflie3en. Zur Bemessung der
KorrekturgroRe missen 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. Gebaudestandard. In Anlage 3 der SW-RL sind die
durchschnittlichen GND der Gebaudearten katalogisiert. Flr ein Gebaude der
Standardstufe 2 = 65 Jahre, Standardstufe 3 = 70 Jahre, Standardstufe 4 =
75 Jahre. Wegen Modellkonformitat zu den Vergleichswerten wird die GND
mit 80 Jahren bewertet.

Baujahr bzw. fiktives Baujahr ca.: 1972
+ wirtsch. Gesamtnutzungsdauer 80
- Betrachtungsjahr 2025
= wirtsch. Restnutzungsdauer 27 Jahre

Entsprechend der o. g. Daten und Erlauterungen ergibt sich eine
Restnutzungsdauer von
27 Jahren
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Vervielfaltiger/Barwertfaktor: (8 34 ImmoWertV)

In Abhangigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer

errechnet sich ein Vervielfaltiger von: 19,46
V=((1+)"RND-1)/((1+)"RND*((1+i)-1)

Rechnerischer Bodenwertanteil:

Der rechnerische Bodenwertanteil wird Gber die Miteigentumsanteile und den
unter Bodenwertermittlung ermittelten Grundstiickwert dargestellt.

Grundstucksflache:
Miteigentumsanteil Wohnung:
Bodenwert gesamt:

Bodenwertanteil Wohnung:

Bodenwert:

Bodenwertverzinsung:
(Bodenwert x Liegenschaftszins)
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Ertragswertberechnung:

Rohertrag 5.530 €
- Bewirtschaftungskst. -1.230 €
=Reinertrag 4.300 €
-r. Bodenwertverzinsung -1.438 €
=Gebaudereinertrag 2.862 €
*Vervielfaltiger 19,46
= Gebaude Ertragswert 55.695 €
Bodenwert 57.501 €
Zwischensumme: 113.196 €

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale
(8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Die notwendigen Reparaturen etc. werden anteilig fir die Wohnung sowie fir
ausschlief3lich die Wohnung betreffenden Kosten pauschal unter
Bericksichtigung der zur Verfigung gestellten Kostenangebote mit 40.000 €
veranschlagt. Zudem wird eventueller Kosteniibernahme auf Punkt 7.1.
verwiesen.

-40.000 €

Ertragswert Wohnung:
Zwischensumme Ertragswert: 113.196 €
wertbeeinflussende Umstéande -40.000 €
Der Ertragswert betragt 73.196 €
Ertragswert gerundet: 73.000 €
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12.Ermittlung Verkehrswert

Grundlage fur 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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhéltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert wird nach sachverstandigem Ermessen nach gleichen Teilen
vom Ertragswert und Vergleichswert abgeleitet.

Ertragswert 73.196 € 50% 36.598 €
Vergleichswert 84.954 € 50% 42477 €
Verkehrswert 79.075 €

Der Verkehrswert der sanierungsbedurftigen Wohnung Nr. 2,
Lutzstr. 10, 83355 Grabenstatt-Winkl
betragt im September 2025

abgerundet 79.000 Euro

Grundlage der Rundung:
Kleiber 9 /111 8 194 Rn. 73
u. Kleiber 10/ IV Rn. 98
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13.Verfasserklausel

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

Traunstein, den 23.12.2025

Wolfgang Abel

Diplom Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
fir Mieten und Pachten und Schaden an
Gebéauden.

Fachwirt der Grundstiicks- u. Wohnungswirtschaft
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14.Anlagen

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

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUg aus dem
Traunstein
Salinenstralie 4 Liegenschaftskataster
83278 Traunstein Flurkarte 1:500
Erstelit am 14.10.2025
Flurstiick 1774/82 Gemeinde: Grabenstatt
Gemarkung Grabenstatt Lanckres Trounstein

Bezirk: Oberbayemn

1774/69

1774/85

Malstab 1400 © 0 b/ ¥ Moter
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14.2. Flachenberechnung

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.

Whg. Nr. 2 im m2 m2
UG

Diele ca. 2,72

Bad ca. 3,56

Wohnen/Schlafen ca. 24,42

Kochen ca. 4,00

Freisitz ¥~ ca. 3,70

Zwischensumme 38,40
Summe: 38,40
abzugl. 0% 0,00
Wohnflache ca. 38,40
Wohnflache gerundet: 38,40
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14.3. Grundrisse
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Grundriss Dachgeschoss
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14.4. Schnitt
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Siidwestansicht
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Westansicht
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14.6. Fotos

Abb. 1: Ostansicht

Abb. 2: Nordansicht
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Abb. 3: Nordostansicht, gemeinschaftl. Kfz-Stellplatze, Stren erteil.ér.kasten‘

Abb. 4: Stdansicht, Whg./Nr. 2
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Abb. 6: Teilbereich des gemeinschaftlichen, sidl. Gartens (Blick West - Ost)
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Abb. 8: Hauseingang

Abb. 8b: Hauseingang von innen
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ungseingang Nr. 2,
Leitungserneuerung, Revisionsschacht

==

Abb. 9: Treppe in das Untergeschoss Abb. 11: Wohn

Abb. 11a: Blick vom Wohnungsflur ins
Treppenhaus, Sicherungskasten

Abb. 10: Flur UG, Schachtoffnung
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Abb. 12: Sicherungskasten der Wohnung Abb. 13b: Bad — Wsserzéhler

Abb. 14: nzimmer Blick Sidwesten,
unverputzte DecRe,. Revisionsschacht

Abb. 14a: Wohnzimmer, Wandoffnung
Nahaufnahme

Abb. 13a: Bad
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Abb. 15: Kiiche, mechan! Entliftung

LG . . a d
Abb. 15a: Kiiche Leitungssanierung

Abb. 14 d: Wohnzimmer Blick zum Flur Abb. 15b: Kiiche
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Abb. 16: Feuchtigkeitsschaden Sockel
Terrasse Whg.-Nr. 2
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Abb. 16a: Feuchtigkeitséchédeh .Sockel
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Abb. 19: Heizungs-Typenschild
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Abb. 17: Feuchtigkeitsschaden
Balkonuntersicht — Terrasse Whg.-Nr. 2

Abb. 20: Heizoltanks
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Abb. 23a: Bodendammung von
Speicherabteil Nr. 2

Abb. 22: Speicher Flur
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