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UBERSICHTSBLATT

Bewertungsobjekt:

Bewertungszweck:

Bewertungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Baujahr:

Vermietbare Wohnflache:

Kfz-Stellplatze:

Bodenwert:

Ertragswert:

Verkehrswert:

Mehrfamilienwohnhaus mit 7 Wohnungen,
5 Garagenstellplatze und ca. 2 freien Kfz-
Stellplatzen,

St.-Georgs-Weg 1, 83301 Traunreut,
FI.-Nr. 536/894, Gemarkung Traunreut,
zu 809 m?

Verkehrswertermittlung gem. Beschluss des
Amtsgerichtes Traunstein vom 30.09.2025 im

Zwangsversteigerungsverfahren

23.03.2026
23.03.2026

ca. 1963/64

ca. 518,77 m?

5 Garagenstellplatze und 2 freie Kfz-
Stellplatze

rd. 356.000,00 €

rd. 1.069.000,00 €

1.069.000,00 €

Michael Bar -
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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 Grundsticken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — St.-Georgs-Weg 1, 83301 Traunreut -5-

Amtsgericht Traunstein, Geschéftszeichen: 4 K 28/25

1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Gegenstand der Bewertung

Gegenstand der Bewertung ist das Grundsttck FI.-Nr. 536/894, Gemarkung
Traunreut, St.-Georgs-Weg 1, 83301 Traunreut.

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus mit sieben Wohneinheiten

und einem Garagengebaude mit funf Garagen bebaut.

Das Mehrfamilienwohnhaus verfiigt im Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und

2. Obergeschoss jeweils Uber eine 4-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, WC, Flur,
Abstellraum und Balkon sowie eine 3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, WC,
Abstellraum, Flur und Balkon. Im Dachgeschoss ist eine 2-Zimmerwohnung mit
offener Kochnische, Kammer, Bad, WC, Abstellraum und Flur gegeben. Das
Gebaude ist unterkellert und verfligt Gber einen Dachboden auf der linken Seite

des Dachgeschosses.

1.2  Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Traunstein,
Geschéftszeichen 4 K 28/25, mit Schreiben vom 02.10.2025 beauftragt.

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.

1.4  Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der 23.03.2026, der Tag der Ortsbesichtigung. Der

Qualitatsstichtag ist mit dem Wertermittlungsstichtag identisch.
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Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
bezieht und der fir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich
ist.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung
mafigebliche Grundstickszustand (tatsachlicher und rechtlicher Zustand)
bezieht.

15 Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Die Besichtigung und Aufnahme des Grundstiicks mit unmittelbarer Umgebung
sowie der Gebaude und der Aul3enanlagen erfolgte am 23.03.2026 durch den
offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen Dipl.-Ing. (FH)

Michael Bér.

Beim Ortstermin waren weiter ein Vertreter der Hausverwaltung sowie die

jeweiligen Mieter anwesend.

Einige anlasslich der Besichtigung gemachte Fotoaufnahmen sind diesem
Gutachten in Kopie als Anlage beigefugt.

Bei der Ortsbegehung am 23.03.2026 wurden die vorliegenden Plane stichpunkt-
artig Uberpruft. Hierbei wurden geringe, jedoch keine wertrelevanten Abwei-
chungen festgestellt. Vom Dachgeschoss liegen keine Plane vor. Von den
Wohnungen im 1. Obergeschoss und im Dachgeschoss wurde ein Aufmal3
erstellt. Es wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilprifungen sowie Funktions-
prifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgeftuhrt. Die Besichtigung
erstreckte sich auf die zum Bewertungsobjekt gehdérenden wesentlichen Raume,
d.h. es wurden die Raumlichkeiten im Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. Ober-
geschoss, 2. Obergeschoss, das Dachgeschoss und der Dachboden des Mehr-
familienwohnhauses sowie die Aul3enanlagen besichtigt. Die Garagen konnten
nicht von innen besichtigt werden. Alle Feststellungen des Sachverstandigen
erfolgten durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung) und nach den

vorhandenen Unterlagen.
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1.6 Grundbuchdaten
Der Grundbuchauszug, Grundbuch von Traunreut, Blatt 8701 vom 18.08.2025

liegt vor. Der Inhalt wird nachfolgend auszugsweise wiedergegeben.

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr. 1:

FI.-Nr. 536/894, Gemarkung Traunreut, St.-Georgs-Weg 1; Geb&ude- und
Freiflache; Grofe 809 m2.

Lfd. Nr. 2/zu 1:
Warmebezugsrecht an dem Grundstick Flst. 536/893.

Erste Abteilung:

Aufgrund des Datenschutzes werden die Eigentiimer hier nicht namentlich

genannt.

Zweite Abteilung:
Lfd. Nr. 1:

Wasserleitungs-, Begehungs- und Aufgrabungsrecht, sowie Bebauungs- und

Bepflanzungsverbot fur den jeweiligen Eigentiimer von Flist. 123/3 Gemarkung

Traunwalchen im Bestand zum Eintragungszeitpunkt.

Lfd. Nr. 2:
Kanalleitungs-, Begehungs- und Aufgrabungsrecht, sowie Bebauungs- und
Bepflanzungsverbot fiir den jeweiligen Eigentiimer von Flst. 1177/125 im Bestand

zum Eintragungszeitpunkt.

Lfd. Nr. 3:
Heiz6lbezugsrecht fir den jeweiligen Eigentimer von BVNr. 1 in Blatt 8700
(Flst. 536/893).

Lfd. Nr. 4:
Lastend an einem friiheren 2/3 Anteil: NieRbrauch.
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Lfd. Nr. 5:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist

angeordnet.

Anmerkungen:

- Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuches sind fir die Wertermittlung
irrelevant.

- Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens wird in diesem
Gutachten der Wert des unbelasteten Grundstiicks ermittelt.

- Aufgrund der Vorgabe des Amtsgerichtes Traunstein wird diesem
Gutachten kein Grundbuchauszug beigefiigt. Die Angaben im
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

Baulastenverzeichnis vor.

1.8 Unterlagen

Lageplan des Vermessungsamtes Traunstein

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Traunstein, Grundbuch von Traunreut
Baupléane

Auskunft der Stadt Traunreut

Auskunft des Landratsamtes Traunstein

Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2026

Erkenntnisse der Ortsbesichtigung

1.9 Mieter

Die Wohnung im DG wird von den Eigentliimern eigengenutzt. Die Wohnung im

1. OG rechts ist zum Bewertungsstichtag leerstehend. Die restlichen Wohnun-
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gen, Garagen und Kfz-Stellplatze sind vermietet. Die Mieter werden im Gutach-

ten nicht namentlich genannt. Die Mieter werden dem Gericht mitgeteilt.

Gemal den vorliegenden Mietvertragen und einer Aufstellung der Antragstellerin

zum 30.10.2025 liegt folgender Vermietungsstand vor.

Einheit Mietbeginn| Nettomiete| Betriebskosten Bruttomiete m?2 €/m?
EG links 01.09.2007 502,00 € 325,00 € 827,00 €[ 84,42 (5,95 €/m?
EG rechts 01.07.2017 480,00 € 270,00 € 750,00 € 74,47 16,45 €/m?
1. OG links 01.02.2011 504,00 € 235,00 € 739,00 € [ 84,67 [5,95 €/m?
1. OG rechts 01.10.2019 - € 74,68 10,00 €/m?
2. OG links 01.11.2016 521,00 € 390,00 € 911,00 €[ 84,67 (6,15 €/m?
2. OG rechts 01.05.2003 452,00 € 325,00 € 777,00 € 74,68 16,05 €/m?
DG rechts - €
Garage Nr. 1 (8) 15.11.2016 50,00 €
Garage Nr. 2 (9) 01.02.2011 50,00 €
Garage Nr. 3 (10) [01.02.2013/01.03.2013 50,00 €
Garage Nr. 4 (11) 01.10.2019 50,00 €
Garage Nr. 5 (12) 01.09.2007 50,00 €
Stellplatz Nr. 1 01.03.2019 12,00 €
Stellplatz Nr. 2 12,00 €
Stellplatz Nr. 3 01.06.2025 12,00 bzw. 25,00 €

- Den vorliegenden Mietvertragen sind keine weiteren wertmafRlig relevanten
Vereinbarungen zu entnehmen.
- Nach Beurteilung des Sachverstandigen sind lediglich ca. 2 freie Kfz-

Stellplatze mdglich.

Nach Auskunft der Eigentimerin liegen folgende Mietkautionen vor:

Einheit Mietbeginn Kaution
EG links 01.09.2007 850,00 €
EG rechts 01.07.2017( 1.200,00 €
1. OG links 01.02.2011 850,00 €
1. OG rechts
2. OG links 01.11.2016( 1.300,00 €
2. OG rechts| 01.05.2003 800,00 €

Dem Sachverstandigen liegen keine weiteren Informationen tber Mietverhalt-

nisse vor.
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1.10 Zustandige Verwaltungsbehorde
Stadt Traunreut, Rathausplatz 3, 83301 Traunreut, Telefon 08669/857-0.

1.11. Marktsituation

Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist fir Wohnimmobilien des Bestandes als
durchschnittlich zu beurteilen. Seit Mitte des Jahres 2022 ist die Marktsituation
stagnierend und es war ein fallendes Preisniveau gegeben. Ursachlich ist haupt-
sachlich das gestiegene Zinsniveau fur Immobiliendarlehen. Aktuell ist hinsicht-

lich des Preisniveaus im Wesentlichen eine Seitwartsbewegung festzustellen.

2. LAGE

2.1 Standort und Umfeld

Makrolage
Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Stadt Traunreut. Die Stadt Traunreut

liegt norddstlich des Chiemsees und gehdrt zum Landkreis Traunstein. Der Land-
kreis Traunstein liegt im Siden des bayerischen Regierungsbezirkes Ober-
bayern. Traunstein ist ca. 15 km und Rosenheim ca. 43 km vom Bewertungs-

objekt entfernt.

Statistisch gesehen verfiigt die Stadt Traunreut zum Bewertungsstichtag tber
ca. 20.000 Einwohner, der Landkreis Traunstein verfligt Uber ca. 175.000 Ein-

wohner.

Im Landkreis Traunstein sind mit Stand Februar 2026 ca. 3.990 Menschen
arbeitslos gemeldet. Dies entspricht einer Arbeitslosenquote von ca. 3,9 %. Im
Vergleich zum Vorjahr ist die Arbeitslosenquote gestiegen, hier betrug diese
ca. 3,7 %. Der Bundesdurchschnitt betrug zum Februar 2026 ca. 6,5 %.
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Mikrolage
Das Bewertungsobjekt grenzt an den St.-Georgs-Weg an. Der St.-Georgs-Weg

ist asphaltiert, in beide Fahrtrichtungen befahrbar, mit beidseitigen Gehwegen.
StralRenbeleuchtung und StralRenentwéasserung sind gegeben. Das Parken ist

einseitig am StrafRenrand maoglich.

Die umliegende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Wohngebauden mit zwei
bis drei Vollgeschossen und teils ausgebauten Dachgeschossen. Gegeniiber
dem St.-Georgs-Weg sind Wohngebaude mit acht bzw. neun Vollgeschossen

und Flachdachern gegeben. Weiter ist in der Nahe ein Einkaufszentrum gelegen.

Geschafte, Arzte, Kindergarten, Grundschulen und weiterfiihrende Schulen sind

in der Stadt Traunreut vorhanden. Die Infrastruktur ist als gut zu beurteilen.

2.2 Verkehrsanbindung

VVom Bewertungsobjekt ist das Zentrum der Stadt Traunreut in stiddstlicher
Richtung in einer Entfernung von ca. 850 Meter gelegen. Die Anschlussstelle
Siegsdorf an die Autobahn A8 Miinchen/Salzburg ist in sudlicher Richtung in
einer Entfernung von ca. 19 km gelegen. Die dsterreichische Grenze liegt

ca. 22 km entfernt. Salzburg ist vom Bewertungsobjekt nach ca. 48 km in
suddstlicher Richtung anfahrbar. Das Zentrum von Minchen ist in westlicher
Richtung Uber die A8 in einer Entfernung von ca. 121 km gelegen und in einer
Fahrzeit von ca. 90 Minuten erreichbar. Die Anbindung des Objektes ist

insgesamt fir den Individualverkehr als befriedigend zu bezeichnen.

Die Haltestelle Werner-von-Siemens-Stral3e ist vom Bewertungsobjekt in einer
Entfernung von ca. 250 Meter gelegen, der Bahnhof Traunreut ist vom Bewer-
tungsobjekt in einer Entfernung von ca. 450 Meter gelegen. Vom Bahnhof Traun-
reut ist beispielsweise mit der Regionalbahn bzw. mit den Buslinien 9142 und
9439 jeweils in einer Fahrzeit von ca. 30-40 Minuten der Bahnhof Traunstein
direkt anfahrbar. Am Bahnhof von Traunreut und Traunstein besteht Anschluss

an diverse offentliche Verkehrsmittel sowie an das Netz der Deutschen Bundes-

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 Grundsticken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — St.-Georgs-Weg 1, 83301 Traunreut -12 -

Amtsgericht Traunstein, Geschéftszeichen: 4 K 28/25

bahn. Die Anbindung des Bewertungsobjektes an 6ffentliche Verkehrsmittel ist
durchschnittlich.

Der nachste Flughafen ist der Flughafen von Salzburg, welcher sidlich vom
Bewertungsobjekt in Osterreich gelegen ist. Mit dem Kraftfahrzeug erreicht man
den Flughafen von Salzburg, welcher vom Bewertungsobjekt tiber die A8

ca. 49 km entfernt ist, in einer Fahrzeit von ca. 45 Minuten.

2.3 Immissionen / Beeintrachtigungen

Beim Ortstermin wurden keine relevanten Immissionen festgestellt.

In Bezug auf die Larmbelastung weist der Sachverstandige daraufhin, dass
gemal Bayern Atlas — Kartierung zu Larm keine wertrelevante Belastung

ausgewiesen wird.

2.4 Parkmaoglichkeiten / Stellplatze

Das Bewertungsobjekt verfiigt Gber finf Garagen und ca. zwei freie Kfz-
Stellplatze.
Weiter ist das Parken in den umliegenden StraRen moglich.
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3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

3.1 Zuschnitt / Form / MalRe

Das Grundsttick FI.-Nr. 536/894 der Gemarkung Traunreut hat gemaf} Angabe im
Grundbuch eine Flache von 809 m2. Der Grundstiickszuschnitt ist geometrisch
nicht zuordnungsfahig. Die StraRenfront betragt ca. 50 Meter. Die maximale Tiefe
betragt ca. 30,5 Meter. Das Geléndeniveau fallt von West nach Ost bzw. von
Nord nach Sud leicht ab.

In Anlage wurde ein Lageplan beigefigt.

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

Nutzungsfahigkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

3.2 ErschlielBung

Die Zuwegung zum Bewertungsgrundstiick Fl.-Nr. 536/894, Gemarkung
Traunreut, ist Uber die 6ffentliche Verkehrsflache gesichert.

Das Bewertungsgrundstiick verfiigt Uber Anschliisse an die 6ffentlichen
Versorgungsleitungen fir Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die
offentliche Kanalisation. Zuséatzlich sind Anschlisse fur Telekommunikation

vorhanden.
Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-
rechtliche Abgaben, Beitrédge, Gebihren usw., die mdglicherweise wertbeein-

flussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind.

Das Grundstuck wird als erschliel3ungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.
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3.3 Baurechtliche Situation

Das Grundstick Fl.-Nr. 536/894 der Gemarkung Traunreut ist mit einem Mehr-
familienwohnhaus und einem Garagengebaude mit finf Garagen bebaut. Das
Mehrfamilienwohnhaus ist als Grenzbau zur Fl.-Nr. 536/893 errichtet und grenzt
an das sich dort befindliche Wohngeb&ude an. Das Garagengeb&ude ist als
Grenzbau zur Fl.-Nr. 536/469 errichtet und grenzt an einen sich dort befindlichen
Baukorper an. Gemal den vorliegenden Auskinften wird davon ausgegangen,
dass die Bebauung genehmigt ist und somit keine wertbeeinflussenden Umstén-

de aus planungsrechtlichen Belangen resultieren.

Gemal Auskunft der Stadt Traunreut liegt das Bewertungsgrundsttick im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 0012 ,Nord-West", rechtskréftig seit dem
16.12.1963. Dem Bebauungsplan ist fir das Wohngeb&ude eine Bebauung als
Gebéaudetyp B mit Erd- und 2 Vollgeschossen, ohne Dachausbau, Dachneigung
27° zu entnehmen. Die Firstrichtung ist vorgegeben. Baugrenzen sind ersichtlich.
Eine Flache fiir Garagen ist gegeben. Es handelt sich um Allgemeines Wohn-
gebiet.

Hinweis:

Es wird gemaR den vorliegenden Informationen unterstellt, dass die bei der
Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus den Unterlagen zu enthehmende
Nutzung genehmigt ist und die behordlichen Auflagen - insbesondere auch der
Stellplatznachweis - erflllt sind. Auf Abweichungen wurde hingewiesen. Eine
Uberpriifung 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 Versiche-

rungssumme.
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3.4  Vorhandene Bebauung / Nutzungsart

Das Grundstick Fl.-Nr. 536/894 der Gemarkung Traunreut ist mit einem Mehr-
familienwohnhaus und einem Garagengebdude mit finf Garagen bebaut. Das
Mehrfamilienwohnhaus hat ein Erdgeschoss, 1.-2 Obergeschoss, ein teilweise
ausgebautes Dachgeschoss und ist unterkellert. Der Baukorper hat drei Voll-

geschosse. Das Baujahr ist ca. 1963/64. Die Nutzung erfolgt zu Wohnzwecken.

3.5 Wohnflache

Zur Ermittlung der Wohnflache wurde von den Wohnungen im 1. OG und DG ein
Aufmal’ erstellt bzw. anhand des vorliegenden Planmaterials tiberschlagig tber-
prift. Im Hinblick auf die Wertermittlung ist der sich ergebende Genauigkeitsgrad
ausreichend. Die Uberschlagig ermittelten Bauzahlen werden insoweit der Wert-

ermittlung zugrunde gelegt.

Die Wohnflache betragt gesamt ca. 518,77 mz2

3.6 Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt ist nicht im Bayerischen Denkmalatlas vorgetragen. Der

Sachverstandige geht somit davon aus, dass kein Denkmalschutz besteht.

3.7 Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamtes Traunstein befinden bzw. befanden sich auf
dem Bewertungsgrundstiick Fl.-Nr. 536/894, Gemarkung Traunreut, keine Alt-
lasten bzw. schadlichen Bodenveranderungen. Das Grundstuck ist nicht im
Kataster nach Art. 3 BayBodSchG eingetragen.

Dem Sachverstandigen liegt ebenfalls kein begriindeter Verdacht auf Altlasten

vor. Fir das Gutachten wird Altlastenfreiheit unterstellt.
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4. GEBAUDEBESCHREIBUNG
Die nachfolgende Beschreibung soll fir diese Wertermittlung der Darstellung des
Objektes dienen. Sie enthalt nur Angaben und beschreibt Merkmale, die flr diese

Wertermittlung von erkennbarem Einfluss sind.

Fur die Bewertung sind die Grundstiicksbeschaffenheit und die Baualterskatego-
rie, die wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale sowie
der Allgemeinzustand des Gebaudes und der AulRenanlagen entscheidend.

Deshalb wird bei der Beschreibung nicht jedes Detail herangezogen.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand und zu den
tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen beruhen auf der Ortsbesich-
tigung, den zum Bewertungsobjekt erhaltenen Unterlagen und erhaltenen
Informationen sowie den durch den Sachverstandigen durchgefiihrten
Erhebungen. Eine stichpunktartige Einzelpriifung von auftraggeberseitigen

Vorgaben sowie Plausibilitatsprifungen wurden vorgenommen.

Die Beschreibung ist stichpunktartig ohne Anspruch auf Vollstéandigkeit und De-
tailgenauigkeit. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Anga-
ben hinsichtlich nicht sichtbarer oder unzuganglicher Bauteile beruhen auf
Auskiinften oder begriindeten Vermutungen. Es wird ungeprift unterstellt, dass
keine Bauteile, Baustoffe oder Eigenschaften und Gegebenheiten vorhanden
sind, welche moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintréch-
tigen oder die Gesundheit der Nutzer geféahrden. Teils wurde ein Aufmal} erstellt.
Es wurden keine Baustoff- und Bauteilprifungen sowie Funktionsprifungen
haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefihrt. Alle Feststellungen erfolgten

durch Inaugenscheinnahme.

Beschrieben wird die dominierende Ausstattung. Abweichungen in Teilbereichen
kénnen durchaus vorhanden sein, welche jedoch keinen wesentlichen Einfluss

auf den Verkehrswert haben.
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Die nachfolgende Beschreibung gibt den durchschnittlichen Standard fur
Beschaffenheit, Lage, GroRe und Ausstattung im Anwesen zum Zeitpunkt der
Besichtigung an. Auf nennenswerte Abweichungen vom durchschnittlichen

Standard wird gesondert hingewiesen.

Bauweise: Massivbau;
Baujahr: ca. 1963/64;
Veranderungen: Keine wesentlichen Veranderungen;

4.1 Grundrissgliederung

In Anlage wurden die vorhandenen Grundrissplane beigeftgt.

Vom Dachgeschoss liegen keine genehmigten Plane vor.

Das Mehrfamilienwohnhaus verfiigt im Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und

2. Obergeschoss jeweils Uber eine 4-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, WC, Flur,
Abstellraum und Balkon sowie eine 3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, WC,
Abstellraum, Flur und Balkon. Im Dachgeschoss ist eine 2-Zimmerwohnung mit

offener Kochnische, Kammer, Bad, WC, Abstellraum und Flur gegeben.

4.2 Rohbau / Konstruktion

Fundamente/

Grindung: Beton; das Gebaude ist unterkellert;

Fassade: Rauputz; Sockelbereich glatt verputzt und gestrichen;
Auf3enwande: Mauerwerk;

Dachkonstruktion: Satteldach; zimmermannsmafiger Holzdachstuhl; Dachein-

deckung mit Betondachsteinen oder Vergleichbarem; Dach-

flachenfenster;
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Flaschnerarbeiten:

Geschossdecken:

Treppen/-haus:

Fenster (allgemein):

Hauseingang:

Heizungsanlage/
Warmwasser-

erzeugung:

Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech oder Vergleich-

barem, teils gestrichen;

Massivdecken;

Treppenhaus mit massiven Treppenlaufen und Podesten mit
Kunststeinbelag; gestrichenes Metallgelander; Wéande ver-

putzt und gestrichen;

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Doppelverglasung);

Zugang von der offentlichen Verkehrsflache tber asphaltierte
Wegeflachen und Betonstufen; vor der Hauseingangstire ist
ein Podest mit Natursteinbelag gegeben; Hauseingangs-
element als pulverbeschichtetes Aluminiumelement mit
Eingangstiiren und feststehendem Element; im feststehenden
Element sind Briefkasten und Klingeltaster sowie Gegen-
sprechanlage vorhanden; Hauseingangstire mit Dricker-
garnitur mit Zylinderschloss; feststehendes Element und

Hauseingangstire mit Isolierverglasung (Doppelverglasung);

Die Heizungsanlage war nicht einsehbar; gemaf Auskunft
des Kaminkehrers handelt es sich um einen Niedertem-
peraturkessel Baujahr ca. 1995 (Heiz6l EL); Warmwasser-
erzeugung in den Wohnungen direkt; die Heizung befindet
sich im Gebé&ude St.-Georgs-Weg 3 (FIl.-Nr. 536/893); es
besteht ein Warmebezugsrecht an dem Grundstick
FI.-Nr. 536/893;

Gemalf schriftlicher Auskunft der Antragsstellerin sei geplant,

das Objekt an das ortliche Fernwarmenetz anzuschliel3en;
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Keller:

Dachboden:

4.3 Ausbau

Wohnung DG rechts:

Innenwande:

Fenster:

Rollladen:

Tdren:

Boden:

Betonboden/Betonestrich; schalungsraue, gestrichene Beton-
wéande bzw. rau verputzte Mauerwerkswande; Installationen
und Elektroleitungen auf Putz verlegt; einfachverglaste Keller-

fenster mit Mausefanggitter;

Der Dachboden verfligt am Boden tber Beton/Estrich oder
Vergleichbares; die Dachschréagen sind nicht gedammt, es ist
keine Unterspannbahn vorhanden, es sind die Untersichten
der Dachziegel ersichtlich; Licht- und Stromanschluss ist im
Dachboden vorhanden; der Dachboden wird als Trockenraum
genutzt; der Zugang zum Dachboden erfolgt vom Treppen-

haus Uber eine gestrichene Stahltiire;

Massive Innenwande, verputzt und gestrichen; Wande in der

Diele mit farbigem Reibeputz;

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Dachflachen-
fenster mit Isolierverglasung, jeweils Doppelverglasung;

Fensterbédnke innen aus Kunststein, aul3en aus Metall;

Aufstehende Fenster mit mechanisch bedienbaren Kunst-

stoffrollos;

Urspringliche gestrichene Holztiiren und Holzzargen mit
einfachen Drickergarnituren; Wohnungseingangsttire als
gestrichenes Holztlrblatt und gestrichene Zarge mit Driicker-

garnitur mit Zylinderschloss und Spion;

Alter Teppichbelag; Diele mit Laminatboden; Sanitarraume

gefliest;
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Decken: Decken und Dachschragen verkleidet mit Nut- und Feder-
brettern; im Bad, WC und Abstellraum verputzt und ge-

strichen;

Sanitarausstattung: Bad mit emaillierter Stahlbadewanne mit Aufputzzweigriff-
armatur und Brauseschlauch, kleineres Waschbecken mit
Zweigriffarmatur; Rippenheizkdrper mit Thermostatventil;
Boden gefliest; Wande ca. 1,50 m hoch gefliest, dartiber
verputzt und gestrichen; eine Wand im Bad mit Nut- und
Federbrettern bis ca. 1,60 m; Waschmaschinenanschluss und

Ablauf im Bad unterhalb des Waschbeckens sind hergestellt;

WC mit Stand-WC und Aufputzspiilkasten, Boden gefliest,
Wande ca. 1,20 m hoch gefliest, dartiber verputzt und ge-
strichen, innenliegend mit mechanischer Abluft; Heizk6rper im
WC demontiert;

Elektroinstallation: Die Elektroausstattung ist bezogen auf das Baujahr als
durchschnittlich zu beurteilen; Absicherung tUber Schraub-

sicherungen, diese sind im Stromzéhlerschrank im Treppen-

haus;

Heizung/

Warmwasser: Beheizung zentral; Rippenheizkorper mit Thermostatventilen;
Warmwassererzeugung Uber Elektroboiler;

Balkon/Terrasse: Nicht vorhanden;

Sonstiges: Anschlusse fur die Kiicheneinrichtung in einer Nische des

Wohnzimmers;
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Wohnung 1. OG rechts:

Innenwande: Wande verputzt und gestrichen;

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung; Fensterbanke innen
aus Kunststein, aul3en aus Metall; teils sind auch Fenster-

banke innen aus kunststoffiberzogener Spanplatte;

Rollladen: Mechanisch bedienbare Kunststoffrollos in den Wohnrdumen;

Taren: Gestrichene Holztiren mit gestrichenen Holzzargen und ein-
fachen Drickergarnituren; Wohnzimmerttire mit Glasaus-
schnitt; Innenttiren mit unterschiedlichen Driickergarnituren;
Wohnungseingangstire als gestrichenes Tirblatt mit ge-
strichener Holzzarge, Driickergarnitur mit Zylinderschloss,

Spion;

Boden: Laminatboden oder Vergleichbares; Bad und WC gefliest;
Kiiche mit PVC-Belag;

Decken: Verputzt und gestrichen;

Sanitarausstattung: WC mit Stand-WC und Aufputzspilkasten, Handwasch-
becken mit Kaltwasserhahn, Boden gefliest, Wande
ca. 1,20 m hoch gefliest, dartiber verputzt und gestrichen,
Kunststofffenster mit Isolierverglasung; Heizrohr in Ecke auf
Putz;

Bad mit Waschbecken mit Einhebelmischer, emaillierte
Stahlbadewanne mit Aufputzeinhebelmischer und Brause-
schlauch; Wanne stark verschmutzt, das Emaille ist an
mindestens einer Stelle beschadigt; Boden gefliest; Wande
raumhoch gefliest mit Bordire; Waschbecken mit Einhebel-

mischer; Rippenheizkdrper mit Thermostatventil; Kunststoff-
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Elektroinstallation:

Heizung/

Warmwasser:

Balkon:

Wohnung 1. OG links:

Innenwande:

Fenster:

Rollladen:

Tdren:

Boden:

Decken:

fenster mit Isolierverglasung; Elektroboiler Fabrikat Bosch

wandseitig angebracht;

Dem Baujahr entsprechend durchschnittliche Elektroaus-
stattung; Absicherung Gber Schraubsicherungen, diese sind

im Stromzahlerschrank im Treppenhaus;

Zentral beheizt; Rippenheizkorper mit Thermostatventilen; im

Bad wandseitig angebrachter elektrischer Warmwasserboiler;

Balkon vom Wohnzimmer begehbar; Boden als beschichtete

Betonplatte; massive Betonbriistung;

Wande mit Raufasertapete tapeziert bzw. verputzt und

gestrichen;

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Doppelverglasung);

Fensterbanke innen aus Kunststein, auf3en aus Metall;

Wohnraume mit mechanisch bedienbaren Kunststoffrollos;

Gestrichene Turblatter und gestrichene Tirzargen mit durch-
schnittlichen Driuckergarnituren; Wohnzimmerttire mit Glas-

ausschnitt; Wohnungseingangsture als gestrichenes Turblatt
mit gestrichener Holzzarge und Drickergarnitur mit Zylinder-

schloss, Turblatt mit Spion;

Laminatbdden oder Vergleichbares; Kiiche mit PVC-Belag;
Bad und WC-Boden gefliest;

Glatt verputzt und gestrichen;

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 Grundsticken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — St.-Georgs-Weg 1, 83301 Traunreut -23 -
Amtsgericht Traunstein, Geschéftszeichen: 4 K 28/25

Sanitarausstattung:

Elektroinstallation:

Heizung/

Warmwasser:

Balkon:

Wohnung 2. OG rechts:

Innenwande:

Fenster:

Rollladen:

WC mit Stand-WC und Aufputzspilkasten, Handwasch-
becken mit Kaltwasserhahn, WC-Boden gefliest, Wande
ca. 1,10 m hoch gefliest, dartiber verputzt und gestrichen,

mechanische Abluft;

Bad mit Waschbecken mit Einhebelmischer, Acrylbadewanne
(System Wanne in Wanne) mit Aufputzeinhebemischer und
Brauseschlauch; Boden gefliest; Wande ca. tlirhoch gefliest,
dartber verputzt und gestrichen; mechanische Abluft, innen-
liegend; wandseitig ist ein Elektroboiler angebracht; zur

Kiche hin Ausschnitt mit Glasbausteinen;
Dem Baujahr entsprechend durchschnittliche Elektroaus-

stattung; abgesichert tber Schraubsicherungen, die Schraub-

sicherungen sind im Treppenhaus im Stromzé&hlerschrank;

Zentral beheizt; Rippenheizkdrper mit Thermostatventilen;

Warmwasser erzeugt tUber Elektroboiler;

Balkon vom Wohnzimmer begehbar; massive Balkonplatte mit

Kunststeinfliesenbelag; Betonbriustung;

Glatt verputzt und gestrichen;

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Doppelverglasung),

gem. Pragung in der Scheibe aus dem Jahr ca. 2009;

Fensterbédnke innen aus Kunststein, aul3en aus Metall;

Wohnrdume mit mechanisch bedienbaren Rollos;
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Tdren:

Boden:

Decken:

Sanitarausstattung:

Elektroinstallation:

Heizung/

Warmwasser:

Gestrichene Turblatter und gestrichene Tirzargen mit durch-
schnittlichen Driuckergarnituren; Wohnzimmerttire mit Glas-

ausschnitt; Wohnungseingangsture als gestrichenes Tirblatt
mit gestrichener Holzzarge und Drickergarnitur mit Zylinder-

schloss, Turblatt mit Spion;

PVC-Belag; Kiiche ebenfalls mit PVC-Belag; Sanitarraume

gefliest;

Glatt verputzt und gestrichen;

Bad mit emaillierter Stahlbadewanne mit Aufputzeinhebel-
mischer, Waschbecken mit Einhebelmischer; Flachheizkorper
mit Thermostatventil; Boden gefliest; Wande ca. 1,60 m hoch
gefliest, dariber verputzt und gestrichen; Kunststofffenster mit

Isolierverglasung; wandseitig angebrachter Elektroboiler;

WC mit Stand-WC und Aufputzspiilkasten, Handwasch-
becken mit Kaltwasserhahn; Boden mit PVC-Belag; Wande
ca. 1,20 m hoch gefliest, dartiber verputzt und gestrichen;
Kunststofffenster mit Isolierverglasung; Heizungsrohr in
Wandecke mit Thermostatventil, das Rohr dient der

Beheizung;

Dem Baujahr entsprechend durchschnittliche Elektroaus-
stattung; abgesichert tGiber Schraubsicherungen; FI-Schalter
ist nicht vorhanden; Sicherungen sind im Treppenhausbereich

im Stromzahlerschrank;

Zentral beheizt; Flachheizkérper mit Thermostatventilen;
Warmwasser tUber wandseitig im Bad angebrachten

Elektroboiler;
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Balkon: Massive Balkonplatte mit Beschichtung; Betonbristung;

Wohnung 2. OG links:

Innenwande: Wande mit Raufasertapete tapeziert und gestrichen;

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung;

Rollladen: Mechanisch bedienbare Kunststoffrollos in den Wohnraumen;
Taren: Gestrichene Holztiren und gestrichene Holzzargen mit ein-

fachen Drickergarnituren; Wohnungseingangstire als ge-
strichenes Holztlrbatt mit gestrichener Holzzarge mit

Drickergarnitur und Zylinderschloss; Tirblatt mit Spion;

Boden: Laminatboden in den Wohnraumen und der Diele; Sanitér-

raume gefliest; Kiichenboden mit PVC-Belag;

Decken: Verputzt und gestrichen;

Sanitarausstattung: WC mit Stand-WC und Aufputzspilkasten, Handwasch-
becken mit Kaltwasserhahn; Boden gefliest; Wande
ca. 1,20 m hoch gefliest, dariiber mit Raufasertapete tapeziert

und gestrichen; innenliegend mit mechanischer Abluft;

Bad mit Waschbecken mit Einhebelmischer, Acrylbadewanne
(System Wanne in Wanne) mit Aufputzeinhebelmischer und
Brauseschlauch; Boden gefliest; Wande ca. 1,70 m hoch
gefliest, darliber mit Raufasertapete tapeziert und gestrichen;
Flachheizkorper mit Thermostatventil; wandseitig angebrach-

ter Elektroboiler; innenliegend mit mechanischer Abluft;
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Elektroinstallation: Durchschnittliche Elektroinstallation dem Baujahr ent-
sprechend; abgesichert Uber Schraubsicherungen; Siche-

rungskasten im Treppenhaus im Stromzéhlerschrank;

Heizung/

Warmwasser: Rippenheizkdrper bzw. Flachheizkdrper mit Thermostat-
ventilen; Warmwassererzeugung uUber Elektroboiler im Bad;

Balkon: Balkon mit massiver Balkonplatte und Betonbristung;

Balkonplatte mit Beschichtung;

Wohnung EG links:

Innenwande: Massive Innenwande, verputzt und gestrichen;

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, (Doppelverglasung),
gem. Pragungen der Scheibe aus dem Jahr ca. 1998;

Fensterbédnke innen aus Kunststein, aul3en aus Metall;

Rollladen: Mechanisch bedienbare Kunststoffrollos in den Wohnrdumen;

Tlren: Gestrichene Holztiren und gestrichene Holzzargen, Turblatter
mit einfachen Drlickergarnituren; Wohnzimmertire mit Glas-
ausschnitt; Wohnungseingangstuire als gestrichenes Turblatt
mit gestrichener Holzzarge, Driickergarnitur und Zylinder-

schloss, Turblatt mit Spion;

Bdden: Laminatboden, PVC-Belag; Bad und WC gefliest;
Decken: Verputzt und gestrichen;
Sanitarausstattung: Bad mit emaillierter Stahlbadewanne mit Aufputzeinhebel-

mischer und Brauseschlauch; Waschbecken mit Einhebel-

mischer; Rippenheizkdrper mit Thermostatventil; Boden
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Elektroinstallation:

Heizung/

Warmwasser:

Balkon:

Wohnung EG rechts:

Innenwande:

Fenster:

Rollladen:

Tdren:

Boden:

gefliest; Wande raumhoch gefliest; mechanische Abluft;

wandseitig ist ein Elektroboiler angebracht;

WC mit Stand-WC mit Aufputzspullkasten; Handwaschbecken
mit Kaltwasserhahn; Boden gefliest; Wande raumhoch ge-

fliest; innenliegend mit mechanischer Abluft;

Dem Baujahr entsprechend durchschnittliche Elektroaus-
stattung; abgesichert Gber Schraubsicherungen; FI-Schalter
ist nicht vorhanden; Sicherungen sind im Treppenhausbereich

im Stromzahlerschrank;

Rippenheizkdrper mit Thermostatventilen; Warmwasser-

erzeugung Uber Elektroboiler im Bad,;

Balkon mit massiver Balkonplatte mit Kunststeinfliesenbelag;

massive Betonbristung;

Glatt verputzt und gestrichen;

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, (Doppelverglasung);
Fensterbénke innen aus Kunststein, teils gestrichen;
Fensterbé&nke auf3en aus Metall;

Mechanisch bedienbare Kunststoffrollos in den Wohnraumen;
Gestrichene Holztlren und gestrichene Holzzargen mit ein-
fachen Drickergarnituren; Wohnungseingangstire als ge-
strichenes Holztlrbatt mit gestrichener Holzzarge mit

Drickergarnitur und Zylinderschloss, Tirblatt mit Spion;

Laminatboden; Sanitarraume gefliest;
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Decken: Glatt verputzt und gestrichen;

Sanitarausstattung: Bad mit Waschbecken mit Einhebelmischer; emaillierte Stahl-
badewanne mit Aufputzeinhebelmischer und Brauseschlauch;
Boden gefliest; Wande raumhoch gefliest; Fenster; Wasch-
maschinenanschluss unter Waschbecken durch Mieter her-
gestellt; Flachheizkdrper mit Thermostatventil; wandseitig

angebrachter Elektroboiler;

WC mit Stand-WC und Aufputzspiilkasten, Handwasch-
becken mit Kaltwasserhahn; Boden gefliest; Wande
ca. 1,20 m hoch gefliest, dariiber verputzt und gestrichen;

Kunststofffenster;

Elektroinstallation: Dem Baujahr entsprechend durchschnittliche Elektroaus-
stattung; abgesichert tiber Schraubsicherungen im

Treppenhaus im Stromzé&hlerschrank; kein FI-Schalter;

Heizung/
Warmwasser: Zentral beheizt; Rippenheizkorper mit Thermostatventilen;
Warmwassererzeugung tber Elektroboiler, wandseitig im Bad

montiert;

4.4  Aulenanlagen

Es sind Rasenflache, Straucher und Baume vorhanden. Die Gehwege sind
asphaltiert. Der Bereich vor den Garagen ist asphaltiert. Das Grundstuck ist
straRenseitig nicht eingefriedet, riickwartig ist ein Maschendrahtzaun zum

Nachbargrundstiick gegeben.
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4.5 Energieausweis / energetischer Zustand

Fur das Bewertungsobjekt liegt ein Energieausweis vor.

Dieser wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs
erstellt. Dem vorliegenden Energieausweis ist ein Endenergieverbrauch von
116 kWh/(m2a) sowie ein Prim&renergieverbrauch von 127 kWh/(m2a) zu ent-

nehmen. Energietrager ist Heizol.

Der energetische Zustand des Wohnhauses ist dem Baujahr entsprechend
durchschnittlich. Au3er den vorhandenen Kunststofffenstern mit Isolierverglasung

sind keine energetisch verbessernden Mal3nahmen ersichtlich.

4.6 Garagen

Es ist ein Garagengebaude mit funf Garagen als Mauerwerksbau mit Betonboden
und Metallschwingtoren vorhanden. Das Garagendach verfiigt Gber Welleternit
als DachaufRenhaut. Zudem sind ca. zwei Kfz-Stellplatze gegeben.

Der Bereich vor den Garagen und die Kfz-Stellplatze sind asphaltiert, der Asphalt

ist teils ausgebrochen.
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4.7 Befund

Die vorstehende Baubeschreibung und nachfolgende Ausfiihrung dienen
lediglich der Verkehrswertermittlung und stellen keine abschlie3ende Zustands-
auflistung dar. Bei der Begehung wurden folgende Schaden bzw. Zustand

festgestellt:

- Das Wohnhaus befindet sich zusammenfassend dem Baujahr
entsprechend in einem durchschnittlichen Zustand. Es ist ein noch
durchschnittlicher Reparatur-/Instandhaltungsstau gegeben.

- Die Kunststoffrollos in der Wohnung 1. OG links klemmen teilweise.

- Die Mieter der Wohnung 2. OG rechts zeigen an, dass teilweise im
Bereich der AuRenwénde oder Wandecken Schimmel gegeben ist.

- Im Bad der Wohnung 2. OG links hat sich der Deckenputz teils geldst.
Weiter hat das Waschbecken Spriinge und die Silikonfugen an der
Badewanne sind gerissen.

- Vor den Garagen ist der Asphalt teils ausgebrochen.

Auf die Gebaudebeschreibung wird zudem verwiesen.

Gemal den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung wurde kein Verdacht auf

Hausschwamm festgestellt.

Der angefiuihrte Zustand der Gebaude wird in der Wertermittiung entsprechend

bertcksichtigt.

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit wurden dartiber hinaus keine sichtbaren,
gravierenden Mangel oder Schaden festgestellt, die Gber den Zustand einer noch

durchschnittlichen Instandhaltung hinausgehen.
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5. BEURTEILUNG

Lage:
Es handelt sich um eine durchschnittliche Lage in der Stadt Traunreut.

Bauweise:
Massive Bauweise. Das Anwesen macht zusammenfassend einen durchschnitt-
lichen Eindruck. Ein noch durchschnittlicher Reparatur-/Instandhaltungsstau ist

gegeben.

Ausstattung:
Die vorhandene Ausstattung ist dem Baujahr entsprechend durchschnittlich.

Grundrisslésung:

Die vorhandenen Grundrissldsungen werden als durchschnittlich beurteilt.

Balkone sind gegeben.

Vermietbarkeit:

Die Vermietbarkeit wird zusammenfassend als durchschnittlich bis gut beurteilt.

VerauRerbarkeit:

Die Mdglichkeiten des Verkaufs 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 kdnnen mehrere Wertermittlungsverfahren
herangezogen werden. Die hieraus resultierenden Werte sind in Abhangigkeit
vom Grundsticksmarkt und im Sinne der Verkehrswertdefinition nach

§ 194 BauGB zu beurteilen.

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert von Renditeobjekten,

d. h. z. B. Mehrfamilienwohnh&user, nach dem Ertragswert zu beurteilen.

Im Folgenden wird fur das Bewertungsobjekt das Ertragswertverfahren durch-
gefuhrt und der Verkehrswert (Marktwert) abgeleitet.
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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 kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte
herangezogen werden (8§ 24 Abs. 1 bzw. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

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

flachendeckend zu ermitteln.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstticksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen. Abweichungen einzelner Grund-
stiicksmerkmale sind durch Zu-/Abschlage zu berticksichtigen, in der Regel auf
Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten (§ 26 ImmoWertV,
§ 19 ImmoWertV).

Bodenrichtwert:

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Traunstein hat zum 01.01.2026 fir
die Bodenrichtwertnummer 28023, Bodenrichtwertbezeichnung ,Traunreut 23“

einen Bodenrichtwert ermittelt.

Der Bodenrichtwert betragt 440,00 €/m2, ebf., fir Wohnbauflachen mit

1-5 Vollgeschossen.

Marktkonformer Bodenwert:

Ausgehend von dem zur Verfigung stehenden Bodenrichtwert, sind folgende
wertbeeinflussende Unterschiede bei der Festlegung des Bodenwertes fir das zu

bewertende Grundstlick zu beachten:
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Veranderung des allgemeinen Preisniveaus fur unbebaute baureife
Flachen im ortlichen Grundstiicksmarkt.
Unterschiede in der realisierten baulichen Nutzungsintensitat.

Unterschiede in der Lagequalitat innerhalb des Bodenrichtwertgebietes.

Die verwendeten Ausgangswerte sind auf die dargestellten Sachverhalte

anzupassen.

Zwischen dem Bewertungsstichtag 23.03.2026 und dem Stand des Bodenricht-
wertes mit 01.01.2026 ist das Preisniveau als vergleichbar zu beurteilen.
Somit wird kein Zu-/Abschlag hinsichtlich der Veranderung des Preisniveaus in

Ansatz gebracht.

Bezuglich der Lage im Richtwertgebiet sind keine Zu-/Abschlage zu beriick-

sichtigen.

Hinsichtlich der baulichen Nutzungsintensitat bezieht sich der Bodenrichtwert auf
eine Bebauung mit 1-5 Vollgeschossen, das Bewertungsobjekt verflgt Gber drei

Vollgeschosse. Somit sind keine Zu-/Abschlage in Ansatz zu bringen.

In einer Auswertung des Gutachterausschusses des Landkreis Traunstein
~Wohnbauland, Preise in Relation zur Grundstiickgréf3e Mitte 2022 bis Mitte
2025 gibt der Gutachterausschuss an, dass kein statistischer Zusammenhang
zwischen Grundsticksgrofie und Kaufpreis besteht.

Im Folgenden wird der Bodenwert ermittelt.

Bodenwert:
Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.26 440,00 €/m2
Bodenwert:

809 m2 x 440 €/m? =rd. 356.000,00 €
Bodenwert: rd. 356.000,00 €
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Der Bodenwert zum Bewertungsstichtag 23.03.2026 betragt rd. 356.000,00 €.

7.2 Ertragswert

Im Ertragswertverfahren (88 17 bis 20 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der
Grundlage markttblich erzielbarer Ertrage unter Berticksichtigung tblicher

Bewirtschaftungskosten ermittelt. Hinsichtlich der Kapitalisierung und Abzinsung
sind Barwertfaktoren zu Grunde zu legen, welche die Restnutzungsdauer sowie

den jeweiligen Liegenschaftszinssatz (8 14 Abs. 3 ImmoWertV) berlicksichtigen.

Rohertrag (8 31 ImmoWertV)

Die vermietbare Wohnflache betragt ca. 518,77 m2. Weiter sind 5 Garagenstell-

platze und ca. 2 freie Kfz-Stellplatze gegeben. Die Wohnung im DG wird von den
Eigentimern eigengenutzt. Die Wohnung im 1. OG rechts ist zum Bewertungs-
stichtag leerstehend. Die restlichen Wohnungen, Garagen und Kfz-Stellplatze

sind vermietet.

Fiar Traunreut und fir den Landkreis Traunstein liegt kein Mietenspiegel vor.

In der Auswertung von Mieten von verkauften Eigentumswohnungen 2023 und
2024 des Gutachterausschusses des Landratsamtes Traunstein wird fir Woh-
nungen mit einer WohnungsgréRe von 71-80 m2 eine mittlere Kaltmiete von

9,38 €/m2 mit einer Spanne von 6,25 €/m2 bis 15,09 €/m2 und fir Wohnungen mit
einer WohnungsgréRe von 81-90 m2 eine mittlere Kaltmiete von 9,53 €/m2 mit
einer Spanne von 6,40 €/mz2 bis 15,43 €/m2 angegeben. Weiter wird fiir Wohnun-
gen mit dem Baujahr 1951-1965 eine mittlere Kaltmiete von 10,11 €/m2 mit einer
Spanne von 6,57 €/m2 bis 12,99 €/m2 angegeben. Die Miete fur Wohnungen in
Traunreut wird mit einer mittleren Kaltmiete von 9,77 €/m2 und einer Spanne von
4,26 €/m2 bis 12,99 €/m2 angegeben. Gemal Gutachterausschuss Landkreis
Traunstein lasst sich kein Zusammenhang und keine Tendenz zwischen der

Ho6he der Miete und der Anzahl der Wohneinheiten im Geb&ude erkennen.
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Der IVD-Preisspiegel Bayern Herbst 2026 gibt fir Traunstein fur Mietwohnungen/
Bestand, 70 m2 Wohnflache, Neuvertragsmieten fur mittleren Wohnwert eine Miete

von 9,70 €/m2 an.

Eine Angebotsrechercheergab Mieten im Umkreis von 5 km um das Bewertungs-
objekt von rd. 10,00 €/m2 - 13,40 €/m2 Wohnflache.

Auf Grund mir vorliegender Vergleichsdaten und nach sachverstandigem Er-
messen erachte ich einen marktiblichen Ertrag von durchschnittlich rd. 9,50 €/m?2
monatlich fir die Wohnungen in EG — 2. OG angemessen. Fur die Wohnung im
DG werden rd. 8,50 €/m2 Wohnflache angesetzt. Fir die Garagen werden je

rd. 50,00 € und je Kfz-Stellplatz rd. 20,00 € monatlich in Ansatz gebracht.

Die Bestandsmieten sind niedriger als der marktibliche Ertrag. Das Bewertungs-
objekt ist somit ,untervermietet (underrented)”, der Sachverhalt wird im Rahmen
der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wertmaRig beriicksichtigt.

Hierzu wird auf die Berechnung in Kapitel 7.3 hingewiesen.

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden geman den Angaben des Gutachteraus-

schusses Traunstein in Ansatz gebracht.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten werden mit rd. 351,00 € p.a. je Wohneinheit und

rd. 46,00 € p.a. je Garagenstellplatz bertcksichtigt.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden gem. dem Ansatz des nachhaltigen Mietzinses vom

Mieter getragen und bleiben daher als Durchlaufposten unberticksichtigt.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten werden mit rd. 13,80 €/m2 Wohnflache und mit

rd. 104,00 € je Garagenstellplatz in Ansatz gebracht.
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Mietausfallwagnis

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

Nutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Die Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer wird geméan dem Modell zur
Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude nach der
ImmoWertV bestimmt.

Gemal ImmoWertV betragt die Gesamtnutzungsdauer fur Mehrfamilienhéuser
80 Jahre. Fur das Bewertungsobjekt wird eine Gesamtnutzungsdauer von

80 Jahren angesetzt. Das Baujahr ist ca. 1963/64. Der Modernisierungsgrad wird
mit ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” eingestuft. Die sich
gemal ImmoWertV ergebende Restnutzungsdauer betragt ca. 29 Jahre und wird

als angemessen beurteilt.

Liegenschaftszins (8 21 ImmoWertV)

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

wird.

In der Ubersicht Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren zum Stichtag
01.01.2025, Beschluss vom 11.04.2025 des Gutachterausschusses des Land-
kreises Traunstein wird fir Mehrfamilienhauser mit einer Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren fir den Auswertungszeitraum 2023-2024 ein Liegenschafts-

zinssatz Median von 2,9 % mit einer Spanne von 1,4 % bis 3,7 % angegeben.

Der Liegenschaftszinssatz wird zum Bewertungsstichtag 23.03.2026 im vor-
liegenden Fall mit rd. 3,0 % in Ansatz gebracht. Dieser Zinssatz beruht auf
objektbezogenen Einflussfaktoren wie konkrete Lage, Erscheinungsbild und
Zustand des Gebaudes, Grundrissgestaltung, Nutzerstruktur etc. und wirtschaft-
lichen Grunddaten wie Kapitalmarktzins und Situation auf dem Immobilienmarkt

etc.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Im Gutachten wurde auf den noch durchschnittlichen Reparatur- und Instand-
haltungsstau hingewiesen. Nach sachverstandiger Beurteilung ist unter

Beachtung der aktuellen Marktsituation kein weiterer Zu-/Abschlag erforderlich.

Im Gutachten wurde bereits darauf hingewiesen, dass das Bewertungsobjekt

Lunderrented” ist. Gemal der im Kapitel 7.3 bzw. Anlage 7 ermittelten Wert-

minderung werden rd. 53.000,00 € in Abzug gebracht.

Im Folgenden wird der Ertragswert ermittelt.

Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag:

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

Mietbereich: Wohnflache Marktiblicher monatlich
Ertrag rd.
Wohnung EG links 85,05 m? X 9,50 €/m? rd. 810,00 €
Wohnung EG rechts 72,44 mz2 X 9,50 €/m2 rd. 690,00 €
Wohnung 1. OG links 85,05 m? X 9,50 €/m? rd. 810,00 €
Wohnung 1. OG rechts 72,44 mz2 X 9,50 €/m2 rd. 690,00 €
Wohnung 2. OG links 85,05 m2 X 9,50 €/m2 rd. 810,00 €
Wohnung 2. OG rechts 72,44 m2 X 9,50 €/m? rd. 690,00 €
Wohnung DG rechts 46,30 m2 X 8,50 €/m2 rd. 390,00 €
Garagen 5 X 50,00 € rd. 250,00 €
Kfz-Stellplatze 2 X 20,00 € rd. 40,00 €
Rohertrag pro Monat: 5.180,00 €
Rohertrag pro Jahr: rd. 62.200,00 €
Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an GUAA Landkreis Traunstein:
Instandhaltungskosten: 519 m2 X 13,80 €/m2 rd. -7.162,20 €
5 X 104,00 € rd. -520,00 €
Verwaltungskosten: 7 X 351,00 € rd. -2.457,00 €
5 X 46,00 € rd. -230,00 €
Mietausfallwagnis: 62.200 € X 2,0% rd. -1.240,00 €
Bewirtschaftungskosten p. a., gerundet: rd. -11.600,00 €
Jahresreinertrag: 50.600,00 €
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abziglich Bodenwertverzinsungsbetrag

356.000 € X 3,00% = rd. -10.700,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen: 39.900,00 €

Baujahr angesetzt: 1964
Jahr der Bewertung: 2026
Nutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 29 Jahre
Liegenschaftszinssatz (i.S. § 21 ImmoWertV): 3,00%
Rentenbarwertfaktor: 19,19

Ertragswert der baulichen Anlagen:
39.900 € X 19,19

Zusammenfassung Ertragswert:
Bodenwert:
Gebéaudeertragswert:

rd. 766.000,00 €

rd. 356.000,00 €
rd. 766.000,00 €

Vorlaufiger Ertragswert:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
abzgl. Abschlag wegen "underrented"

rd. 1.122.000,00 €

-53.000,00 €

Ertragswert

rd. 1.069.000,00 €

Der ermittelte Ertragswert zum Bewertungsstichtag 23.03.2026 betragt

rd. 1.069.000,00 €.

7.3 Minderwert aus Minderertrag (underrented)

Die zum Bewertungsstichtag tatsachlich vorhandenen Mietertrage weichen

teilweise von denen in der Ertragswertberechnung in Ansatz gebrachten

marktiblichen Ertragen ab. Aus dieser Differenz ergibt sich ein Minderwert.

Hierbei ist jedoch zu bertcksichtigen, dass die Mietertrage entsprechend den

gesetzlichen Moglichkeiten an die ortsiibliche Vergleichsmiete angepasst werden

kénnen. Aus diesem Grund ist in der in Anlage beigefligten ,underrented"-

Berechnung eine Mieterh6hung zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtages und

alle drei weiteren Jahre von rd. 15 % berlcksichtigt. Die Differenzbetradge werden
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mit dem Liegenschaftszinssatz von 3,0 % und den entsprechenden Zeitraumen

auf den Wertermittlungsstichtag abgezinst.

Aus der Berechnung in Anlage 7 ergibt sich ein Minderwert von 53.000,00 € zum
Bewertungsstichtag 23.03.2026.

Zum Bewertungsstichtag 23.03.2026 wird fur die ,underrented”-Situation
ein Abschlag von rd. 53.000,00 € bei der Ertragswertberechnung in Ansatz
gebracht.
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8. VERKEHRSWERT

Nach 8§ 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche

oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurde zum Wertermittlungsstichtag
23.03.2026 fur das zu bewertende Objekt folgender Wert ermittelt.

Ertragswert rd. 1.069.000,00 €

Entsprechend dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr am drtlichen Grundstiicks-
markt und den Gepflogenheiten bei der Verkehrswertermittlung (8 6 ImmoWertV)
ist in der Regel der Verkehrswert fur Renditeobjekte, z. B. Mehrfamilienwohn-
hauser, aus dem Ertragswert abzuleiten.
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Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird das Bewertungsobjekt
St.-Georgs-Weg 1, 83301 Traunreut, Fl.-Nr. 536/894, Gemarkung Traunreut,
zum Wertermittlungsstichtag 23.03.2026, mit einem Verkehrswert fur das

unbelastete Grundstiick von

1.069.000,00 €

(i.W.: eine Million neunundsechzigtausend Euro)

bewertet.

Grassau, den 22.07.2026

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

Westfassade

Westfassade und Nordgiebel
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Anlage 1
Fotos
Al2

Nordgiebel; Garagenvorplatz; Kfz-Stellplatze

Ostfassade
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Anlage 1
Fotos
Al13

Garagen, Ansicht von Nordwest

Gartenflache 6stlich des Mehrfamilienwohnhauses
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Anlage 1
Fotos
Al4

Treppenhaus

Wohnung EG rechts
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Anlage 1
Fotos
Al15

Wohnung EG rechts

Wohnung EG rechts
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Anlage 1
Fotos
A16

Wohnung EG rechts

Wohnung EG rechts
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Anlage 1
Fotos
Al17

Wohnung EG rechts

Wohnung EG rechts
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Anlage 1
Fotos
A18

Wohnung EG rechts

Wohnung EG links
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Anlage 1
Fotos
A19

Wohnung EG links

Wohnung EG links

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.



Verkehrswertgutachten — St.-Georgs-Weg 1, 83301 Traunreut
Amtsgericht Traunstein, Geschaftszeichen: 4 K 28/25

Anlage 1
Fotos
A 1.10

Wohnung EG links

Wohnung EG links
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Anlage 1
Fotos
Al1l11

Wohnung EG links

Wohnung EG links
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Anlage 1
Fotos
A112

Wohnung EG links

Wohnung 1. OG rechts
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Anlage 1
Fotos
A 113

Wohnung 1. OG rechts

Wohnung 1. OG rechts
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Anlage 1
Fotos
Al14

Wohnung 1. OG rechts

Wohnung 1. OG rechts
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Anlage 1
Fotos
A 1.15

Wohnung 1. OG rechts

Wohnung 1. OG rechts
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Anlage 1
Fotos
A1.16

Wohnung 1. OG rechts

Wohnung 1. OG links
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Anlage 1
Fotos
A 117

Wohnung 1. OG links

Wohnung 1. OG links
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Anlage 1
Fotos
A1.18

Wohnung 1. OG links

Wohnung 1. OG links
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Anlage 1
Fotos
A1.19

Wohnung 1. OG links

Wohnung 1. OG links
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Amtsgericht Traunstein, Geschaftszeichen: 4 K 28/25

Wohnflache

Anmerkung:

Fur die Wohnungen im 1. OG link und rechts sowie DG wurde ein Aufmalid

erstellt. Die angegebenen Flachen geniigen in ihrer Genauigkeit dem

Gutachten. Fir eine weitere Verwendung fiir andere Zwecke sind diese

Anlage 6

Wohnflache

Angaben nicht geeignet bzw. es wird keine Gewahr fur derartige Verwendungen

Ubernommen.

Wohnflache:

Wohnung EG links

AG6.1

analog Wohnung 1. OG links ca. 85,05
Wohnung EG rechts
analog Wohnung 1. OG rechts ca. 72,44
Wohnung 1. OG links
m m Faktor m2 m2

Wohnraum 4,22 517 1,00 21,82

2,86 1,17 1,00 3,35 25,17
Eltern 2,85 5,39 1,00 15,36 15,36
Kinder 2,74 4,11 1,00 11,26 11,26
Kinder 2,01 4,12 1,00 8,28 8,28
Kiche 3,55 2,20 1,00 7,81 7,81
Abstellraum 0,64 1,71 1,00 1,09 1,09
Bad 1,65 1,66 1,00 2,74 2,74
wcC 1,55 0,89 1,00 1,38 1,38
Flur 3,17 2,16 1,00 6,85

1,11 1,68 1,00 1,86

1,70 1,12 1,00 1,90 10,61
Balkon 3,59 1,50 0,25 1,35 1,35
Wohnflache 1. OG links ca. 85,05
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Anlage 6
Wohnflache
A 6.2
Wohnung 1. OG rechts
m m Faktor m?2 m?2
Wohnraum 4,19 5,31 1,00 22,25 22,25
Eltern 2,92 5,38 1,00 15,71 15,71
Kinder 2,73 4,12 1,00 11,25 11,25
Kiche 3,49 2,18 1,00 7,61 7,61
Abstellraum 2,17 0,90 1,00 1,95 1,95
Bad 1,73 1,65 1,00 2,85 2,85
WC 1,78 0,87 1,00 1,55 1,55
Flur 1,09 1,82 1,00 1,98
0,68 0,58 1,00 0,39
0,62 0,58 1,00 0,36
0,73 0,90 1,00 0,66
2,13 2,14 1,00 4,56 7,95
Balkon 3,48 1,52 0,25 1,32 1,32
Wohnflache 1. OG rechts ca. 72,44
Wohnung 2. OG links
analog Wohnung 1. OG links ca. 85,05
Wohnung 2. OG rechts
analog Wohnung 1. OG rechts ca. 72,44
Wohnung DG rechts
m m Faktor m?2 m?2
Wohnraum/Kiiche 4,08 3,85 1,00 15,71
4,08 0,95 0,50 1,94
2,92 1,33 1,00 3,88
2,92 0,95 0,50 1,39 22,92
Zimmer 4,19 1,05 1,00 4,40
4,19 1,17 0,50 2,45 6,85
Kammer 1,62 0,65 1,00 1,05
1,62 1,70 0,50 1,38
0,61 0,50 -1,00 -0,31 2,12
Abstellraum 1,70 0,94 1,00 1,60 1,60
Bad 1,71 1,96 1,00 3,35
1,71 0,81 0,50 0,69 4,04
WC 1,51 0,92 1,00 1,39 1,39
Flur 1,65 3,00 1,00 4,95
0,63 0,92 1,00 0,58
2,54 0,73 1,00 1,85 7,38
Wohnflache DG rechts ca. 46,30
Wohnflache gesamt ca. 518,77
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Anlage 7
Berechnung des

Minderwertes aufgrund

Lunderrented”
A7
Berechnung des Minderwertes aufgrund "underrented"
Wohnung EG-rechts EG-links 1. OG-links 2. OG-rechts 2. OG-links
Wohnflache 72,44 m? 85,05 m? 85,05 m2" 72,44 m? 85,05 m?
Miete in € monatlich, gem. Angabe 480 € 502 € 504 € 452 € 521 €
Miete in €/m2 monatlich 6,63 €/m? 5,90 €/m2 5,93 €/m? 6,24 €/m? 6,13 €/m?
Nettokaltmiete 6,63 €/m? 5,90 €/m2 5,93 €/m? 6,24 €/m? 6,13 €/m?
nachhaltige erzielbare Miete 9,50 €/m2 9,50 €/m2 9,50 €/m?2 9,50 €/m?2 9,50 €/m2
Nettokaltmiete + 15% Mietanpassung 7,62 €/m2 6,79 €/m2 6,82 €/m?2 7,18 €/m?2 7,05 €/m2
Minderertrag 1.-3. Jahr mtl. pro m2 1,88 €/m2 2,71 €/m? 2,68 €/m2 2,32 €/m2 2,45 €/m2
Minderertrag 1.-3. Jahr p.a., gesamt 1.634 € 2.766 € 2.735€ 2.017 € 2.500 €
weiter Mietanpassung um 15% nach 3 Jahren 8,76 €/m2 7,81 €/m? 7,84 €/m? 8,26 €/m? 8,11 €/m?2
Minderertrag 4.-6. Jahr mtl. pro m? 0,74 €/m2 1,69 €/m?2 1,66 €/m2 1,24 €/m2 1,39 €/m2
Minderertrag 4.-6. Jahr p.a., gesamt 643 € 1.725 € 1.694 € 1.078 € 1.419€
weiter Mietanpassung um 15% nach 3 Jahren 10,07 €/m2 8,98 €/m2 9,02 €/m? 9,50 €/m? 9,33 €/m2
Minderertrag 7.-9. Jahr mtl. pro m2 0,52 €/m2 0,48 €/m?2 0,17 €/m2
Minderertrag 7.-9. Jahr p.a., gesamt 531 € 490 € 174 €
weiter Mietanpassung um 15% nach 3 Jahren 10,33 €/m2 10,37 €/m? 10,73 €/m2

Minderertrag 10.-12. Jahr mtl. pro m?
Minderertrag 10.-12. Jahr p.a., gesamt

Diskontierungsfaktor: p n \%

3,00% 3 Jahr 2,83
Abzinsungsfaktoren fir: p n \%
4.-6. Jahr: 3,00% 3 Jahr 0,915
7.-9. Jahr: 3,00% 6 Jahr 0,838
10.-12. Jahr: 3,00% 9 Jahr 0,766
13.-15 Jahr: 3,00% 12 Jahr 0,701

Diskontierte bzw. abgezinste Betrdge:
EG-rechts EG-links 1. OG-links 2. OG-rechts 2. OG-links

1.-3. Jahr diskontiert 4.624 € 7.828 € 7.740 € 5.708 € 7.075 €
4.-6. Jahr diskontiert 1.820€ 4.882 € 4.794 € 3.051 € 4.016 €
4.-6. Jahr abgezinst auf den Bwst. 1.665 € 4.467 € 4.387 € 2.792 € 3.675 €
7.-9. Jahr diskontiert 1503 € 1.387 € 492 €
7.-9. Jahr abgezinst auf den Bwst. 1.260 € 1.162 € 412 €

10.-12. Jahr diskontiert
10.-12. Jahr abgezinst auf den Bwst.

Minderertrag zum Bwst. Abgezinst 6.289 € 13.555 € 13.289 € 8.500 € 11.162 €

Minderertrag in Summe: rd. 53.000 €
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Literaturverzeichnis
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Literaturverzeichnis
Burgerliches Gesetzbuch (BGB) *
Baugesetzbuch (BauGB)*

Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundsticken (Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 — ImmoWertV 2021)*

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienermittlungsverordnung
(ImmoWertA)

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

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung WoFIV)
Jahresbericht des ortlichen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte
Preisindizes fir Bauwerke im Bundesgebiet

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kleiber

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

* Gesetze und Verordnungen in der zum Wertermittlungsstichtag jeweils gultigen Fassung
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