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Verkehrswertgutachten

Ansicht von Norden, Aufnahme vom 06.03.2024
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83308 Trostberg
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Wertermittlungsstichtag 06.03.2024

Verkehrswert 760.000.- € (siebenhundertsechzigtausend)
im miet- und lastenfreien Zustand

Zubehor

Zubehor, Wert PV-Anlage 5.000.- €

Zubehor, Wert Kiichenherd 200.- €
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Hinweis: Schutzwirkung des Gutachtens fiir Dritte,
weitere Hinweise

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fiir dessen Zweck bestimmt.

Es ist urheberrechtlich geschitzt und darf von Dritten oder fir einen anderen als den
angegebenen Zweck nicht verwendet werden.

Das Gutachten begriindet keine Schutzwirkung zugunsten Dritter.

Die Sachverstindige Ubernimmt flr Richtigkeit und Vollstandigkeit der zur
Gutachtenserstellung herangezogenen schriftlichen und mindlichen Auskiinfte von Dritten
keine Gewahr.

Vorliegendes Verkehrswertgutachten ist kein Altlasten-, Bausubstanz-, Bauschaden- oder
Brandschutzgutachten. Uberpriifungen und Untersuchungen, die tiber den tiblichen Umfang der
rein visuellen Wahrnehmung hinausgehen, sind von einem Verkehrswertgutachten nicht
umfasst. Dementsprechend wurden bei der Orts- und Objektbesichtigung keine bautechnischen
Untersuchungen durchgefiihrt. Insbesondere erfolgten keine zerstorenden Untersuchungen,
etwa durch Bauteile-Offnung. Eine  Untersuchung auf  Schadlingsbefall oder
gesundheitsgefahrdende Stoffe oder eventuell vorhandene Altlasten oder Kontaminationen ist
nicht erfolgt. Eine Funktionsprifung der haustechnischen Anlagen ist nicht erfolgt. Auch wennim
Altlastenkataster keine Eintrage vorliegen sollten, ist das keine Garantie flr Altlastenfreiheit.

Die im Gutachten angegebenen Wohn- bzw. Nutzflichen aus genehmigten Planunterlagen sind
fiir die Zwecke einer Wertermittlung im Regelfall hinreichend genau.

Gebdude-Grundflichen werden zumeist der digitalen Flurkarte des Vermessungsamtes
Traunstein entnommen. Breiten- oder Lingenmafe, etwa zu Abstandsflachen, werden mit dem
Tool ,Messen” des Bayernatlas gemessen. Die Angaben verstehen sich aufgrund der
Ungenauigkeit des Tools immer als Zirka-Angabe. Sie weisen keine vermessungstechnische
Qualitat auf.

Es wird unterstellt, dass zwischen dem Aufrufdatum des Grundbuchauszugs und dem
Wertermittlungsstichtag keine wertrelevanten Verdanderungen im Grundbuch vorgenommen
wurden. Gleichermallen wird unterstellt, dass zur Datenrecherche zwischen Recherchedatum
und Wertermittlungsstichtag keine wertrelevanten Anderungen vorliegen.

Die DateigroBe von Fotos und Karten ist haufig reduziert, sodass deren Qualitat insoweit
reduziert ist.

Bei Gutachten, die im Auftrag des Gerichts fiir Zwangsversteigerungen erstellt werden, wird der
Verkehrswert im miet- und lastenfreien Zustand ermittelt. Soweit nachfolgend Lasten,
Mietvertrage oder Pachtvertrage benannt werden, versteht sich das rein informativ.

Auskiinfte zum Wertermittlungsobjekt erteilt ausschlieBlich das Gericht.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Wertermittlungsobjekt, Auftraggeber, Auftrag, Stichtag, Ortseinsicht

Wertermittlungsobjekt,
Adresse

Wohnhaus, Zweifamilienhaus,
Johann-Namberger-StralRe 28
83308 Trostberg,
Ortsteil Nunbichl

Flurstiicksnummer und
Gemarkung des
Wertermittlungsobjektes

Flursticksnummer 1419
Gemarkung Oberfeldkirchen

Auftrag,
ggf. besondere
MaRgaben zum Auftrag

Verkehrswertermittlung nach § 194 Baugesetzbuch
im miet- und lastenfreien Zustand

Gemals § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert ist
demnach weder ein Mindestpreis noch ein Hochstpreis,
sondern ein Preis, der mit groBer Wahrscheinlichkeit von
potenziellen Marktteilnehmern erzielbar ware.

Qualitatsstichtag,
Wertermittlungsstichtag

06.03.2024 (Tag der Ortseinsicht)

Erlduterung:

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung malRgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
ist im Regelfall mit dem Wertermittlungsstichtag identisch.
Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht und der fir die Ermittlung der
allgemeinen Wertverhaltnisse maRgeblich ist (§ 2 ImmoWertV
2021).

Vorhandene Gebdude

Wohnhaus, zwei Wohneinheiten, Garagen, Gartenhiitte,
im EG-West: Biironutzung (zwei Blirordume)

Zubehor o Kiichenherd (gem. Kaminkehrer vorhanden),

(§ 97 BGB) o PV-Anlage (Wert ist gem. Riicksprache mit dem Gericht als
Zubehor gesondert auszuweisen)

Auftraggeber/in Amtsgericht Traunstein, Vollstreckungsgericht

PF 1480
83278 Traunstein

Zweck der Wertermittlung

Zwangsvollstreckung, Schatzwert fir die Versteigerung

Eigentiimer/in

unbenannt, Datenschutz
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Objektbezogene
Arbeitsunterlagen und
weitere Auskiinfte

Vom Gericht
Auftrag des Amtsgerichtes Traunstein vom 27.09.2023

Grundbuchamt: Grundbuchauszlige beglaubigt vom
04.09.2023

Von der Stadt Trostberg

Baugenehmigungen und Freisteller zum Objekt,

Auskunft zu eventueller Nutzungsanderung von zwei
Blrordaumen im EG-West zu Wohnraumen,

Auskunft des Einwohnermeldeamtes und des Gewerbeamtes

Vermessungsverwaltung, BayernAtlas plus
digitale Karten

Vom Kaminkehrer
Kaminkehrerauskunft zur Heizanlage, Baujahr, mangelfreier
Betrieb, Ergebnis der letzten Uberpriifungen

Von Eigentimern

Vom Gutachterausschuss am Landratsamt Traunstein
Immobilienmarktbericht Einfamilienhduser des
Gutachterausschusses Traunstein, 2021/2022,

weitere Auswertung des Gutachterausschusses Traunstein,
Kaufpreisauskunft d. Gutachterausschusses Traunstein v.
Oktober 2023, ergdnzt 07.03.2024

Vom Wasser- und Bodenschutzamt, Landratsamt Traunstein
Auskunft Wasser- und Bodenschutzamt

Vom Sozialamt am Landratsamt Traunstein
Auskunft Sozialer Wohnungsbau (Eine Bindung im Sinne des
sozialen Wohnungsbaus liegt hier nicht vor.)

Sonstiges
Internetrecherchen zum Immobilienmarkt, zu Ortsdaten,

Arbeitsmarkt u. Demografie, siehe dazu die Quellenangaben
im Gutachten,
Ortstermin, Fotos vom Tag der Ortseinsicht (nur von auRen)

Ladung der Beteiligten

Ladung zum Ortstermin ist erfolgt mit Schreiben vom
13.02.2024

an die Eigentiimer/in und an die Glaubiger/in u. weitere
Beteiligte.

Ortseinsicht am

06.03.2024, ab 10.30 Uhr bis 10.45 Uhr

Teilnehmer der
Ortseinsicht

Frau Irmengard Kirschner, Sachverstandige
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Mitwirken von Hilfskraften

Herr Alexander FRANK

Kein Zugang zum
Wertermittlungsobjekt

Das Grundstiick konnte nicht begangen werden. Zu den
Gebauden bestand kein Zugang. Der Ausbauzustand sowie die
Ausstattung und der Zustand der Gebaude Innen sind der
Sachverstandigen daher nicht bekannt.

Das Gebadude konnte nur von Auf8en und von der Ferne von
offentlichen StraBen aus betrachtet werden.

Die Wertermittlung ist gem. Auftrag des
Vollstreckungsgerichts in diesem Fall aufgrund des duReren
Eindrucks zu erstellen.

Sachverstandige,
Post-Adresse,
Gutachtennummer,
Datum d. Erstellung des
Gutachtens

Irmengard Kirschner

Postfach 1110, 83335 Chieming

0151-56909130

kirschner.sv@gmail.com

Datum der Erstellung des Gutachtens: 25.03.2024
Gutachtennummer: 106.7S.8.2024

Seitenzahl Gutachten: 67 inkl. Anhange

Ausfertigungen des
Gutachtens

Das Vollstreckungsgericht erhalt das Gutachten gem. Auftrag
als PDF-Datei und in Papierform 1-fach ungebunden und 4-
fach als gebundene Exemplare fir die Beteiligten. AuRerdem
wird ein fir das Internet bestimmtes Online-Exemplar mit
eingescannter Unterschrift Gbersandt.

1.2 Grundbuch, und Katasterdaten

Grundbuch Grundbuch von Oberfeldkirchen, Band 19, Blatt 686, laufende
Nummer 2, Stand vom 04.09.2023

grundstiicksbezogene Vorliegende Lasten:

Belastungen, Abteilung 2 o Baubeschrdankung zur Abstandsflachensicherung fir

des Grundbuchs den Freistaat Bayern, Bewilligung vom 29.10.1980

o Baubeschrdankung zur Abstandsflachensicherung fur
den jeweiligen Eigentimer von Flurstiicksnummer
1422 Gemarkung Oberfeldkirchen, Bewilligung vom
29.10.1980

o Leibgeding fir - - I6schbar bei Todesnachweis,
Bewilligung vom 05.03.1996

o Auflassungsvormerkung, Riickiibertragungsanspruch,
bedingt, fur -, Vorrangvorbehalt,
Grundpfandrechte bis - Bewilligung vom
05.03.1996
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o Auflassungsvormerkung, Riickiibertragungsanspruch,
bedingt, fur -, gemal Bewilligung vom 11.02.1998

o Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Eintrag vom
04.09.2023

Hypotheken,
Grundschulden

Ob auf einem Anwesen Schulden lasten oder nicht, ist fiir den
Wert der Immobilie unerheblich. Auf eventuelle Lasten nach
Abteilung 3 des Grundbuchs wird daher im Gutachten nicht
eingegangen.

Nicht eingetragene Rechte

Andere, im Grundbuch nicht eingetragene, eventuell
wertbeeinflussende Rechte oder Beschrdankungen wurden der
Sachverstandigen nicht angezeigt und waren nicht erkennbar
geworden.

Flurstiicksnummer,
Gemarkung

Flurstiicksnummer 1419, Gemarkung Oberfeldkirchen

Flache

1028 m? geméaR Grundbuch, amtliche Fliche

Ubersichtskarte, Trostberg

Wertermittlungsobjekt mit rotem Kreis markiert

https://atlas.bayern.de/
— #4.. Gaipharting |
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Ubersichtskarte Nunbichl
Wertermittlungsobjektes gelb markiert, Stand 25.01.2024
BayernAtlas plus, https://atlas.bayern.de/

Flurkarte
Auszug aus der digitalen Flurkarte, BayernAtlas plus, fiir MaRentnahme nicht geeignet,
Wertermittlungsobjekt gelb markiert, Stand 23.01.2024

h L / 142419
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Luftbild, BayernAtlas plus, fir MaRentnahme nicht geeignet,
Wertermittlungsobjekt gelb markiert
Grundsticksgrenzen in oranger Farbe, Stand 23.01.2024

1.3 Miet- und Pachtvertrage

Miet-,
Pachtvertrage

Die Wohnungen sind nach dem Eindruck vor Ort bewohnt.

Ob Mietvertrage vorliegen, ist der Sachverstandigen nicht bekannt.
Entsprechend dem Zweck der vorliegenden Wertermittlung erfolgt die
Bewertung im Zustand mietfrei.

2. Beschreibung der Lage, Entfernungen, Demografie und Wirtschaft

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt zum
Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen. Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach
der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im
gewohnlichen Geschaftsverkehr maRgeblichen Umstdnde. Dazu gehoéren die allgemeine
Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt, die wirtschaftliche und die demografische Entwicklung
des Gebiets (§ 2 Absatz 1 und 2 ImmoWertV 2021).
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2.1 Makrolage

Geopolitische Basisdaten

Land Bundesrepublik Deutschland
Bundesland Bayern

Regierungsbezirk Oberbayern

Landkreis Traunstein

Kommune Trostberg

Ortsteil Nunbichl

Der Landkreis Traunstein liegt in Oberbayern. Es handelt sich um einen landlich strukturierten
Landkreis, der grob gesagt zwischen Miinchen und Salzburg liegt. Er grenzt an die Landkreise
Altotting, Mihldorf, Rosenheim und Berchtesgadener Land sowie an die Osterreichischen
Bundeslander Oberdsterreich, Salzburg und Tirol. Das Kreisgebiet umfasst im Siden die
Chiemgauer Alpen und Landkreis-mittig und im Osten des Landkreises die Seen-, Fluss- und
Hilgellandschaft des Chiemgaus und Rupertiwinkels. Der nérdliche Landkreis Traunstein ist
durch wirtschaftlich starke Zentren in Traunreut und Trostberg sowie durch landwirtschaftliche
Betriebe gepragt. Entlang der Fliisse Traun und Alz liegen naturnahe Freizeitraume vor.

Flache: 1.533,74 km?
Einwohner: 180.779 (31. Dez. 2022)
Bevolkerungsdichte: 118 Einwohner je km?

Die GroBe Kreisstadt Traunstein beherbergt zentralértliche Einrichtungen des Landkreises
Traunstein. Sie hat 22.146 Einwohner, Stand 01.02.2023. Sie bietet als Oberzentrum alle
weiterflihrenden Schulen und mehrere Fachschulen sowie ein groRes Krankenhaus.

Die Stadt Trostberg ist eine Kleinstadt im nordlichen Landkreis Traunstein. Die Stadt verfiigt
Uber kleinstadtische Infrastruktur. Sie weist neben einem Gymnasium eine Real- und eine
Mittelschule auf. Trostberg hat ein Krankenhaus und Altenheime und bietet mit dem Postsaal
auch auf kultureller Ebene ein Angebot. Uberdies bietet die Stadt eine kleinstadttypische
Infrastruktur. Aufgrund der Gebietsreform um 1970 gehdren zum Stadtgebiet heute auch
landlich strukturierte Bereiche im Umfeld der Stadt. Die Stadt Trostberg liegt im Bereich eines
wirtschaftlich stark ausgepragten Raums entlang der Traun und Alz. Die Stadt Trostberg liegt am
Fluss Alz. Daraus ergeben sich fiir den Ort attraktive, naturnahe Raume am Fluss. Gleichermalien
resultieren daraus aber auch Verkehrsprobleme, da Trostberg mit den hier vorliegenden
Bricken Uber die Alz zum Nadel6hr fur den Verkehr wurde. Die Stadt hat Ende 2023 11.793
Einwohner.
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2.2 Mikrolage

Wertermittlungsobjekt, Ubersicht

Adresse: Johann-Namberger-Stralde 28, Trostberg
Ortsteil Nunbichl

Der Ortsteil Nunbichl ist ein Ortsteil nahe beim Trostberger Krankenhaus. Friiher gehorte der
Ort Nunbichl zur Gemeinde Oberfeldkirchen. Im Zuge der Gebietsreform kam die Gemeinde zu
Trostberg. Der Ortsteil Nunbichl ist vom Krankenhaus aus fulaufig erreichbar. Nunbichl weist
keine nennenswerte Infrastruktur auf. Neuerdings gibt es nahe beim Krankenhaus einen
Kindergarten. Nunbichl besteht im Wesentlichen aus Wohnhadusern, zumeist
Einfamilienhdusern, einigen Mehrfamilienhausern und einigen wenigen Betrieben, die sich aber
nicht im unmittelbaren Umfeld des Wertermittlungsobjektes befinden. Nunbichl ist raumlich
vom Kerngebiet der Stadt abgesetzt. Der Ortsteil liegt auf einem Hohenzug oberhalb der
Altstadt.

2.3 Entfernungen, Verkehrsanbindung

Entfernungen:

Trostberg Hauptort 4 km

Traunstein 23 km

Miinchen 97 km

Salzburg (nachster Flughafen) 70 km

Der nachste Bahnhof ist in Trostberg. Er ist 4 km entfernt. Es handelt sich um eine Nebenstrecke.
Busverbindungen gibt es in kleinstadtischem Umfang.

Néachster Autobahnanschluss ist in Grabenstatt und ca. 27 km entfernt.

2.4 Demografie und Wirtschaft

Die Bevolkerungsentwicklung des Landkreises Traunstein ist stabil, mit leicht positiver Tendenz.
Im Jahr 1995 hatte der Landkreis Traunstein etwa 163.000 Einwohner. Seitdem ist die
Bevolkerungszahl relativ kontinuierlich gestiegen. Stand 31.12.2022 liegt die Einwohnerzahl bei
ca. 180.000.*

Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2042 2

Landkreis Traunstein: Vorausberechnet wird fiir den Landkreis Traunstein bis 2041 ein Plus von
4,6 % auf 189.100 Einwohner.

thttps://www.statistik.bayern.de/mam/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_wandel/demo
graphische_profile/09.pdf
https://www.statistik.bayern.de/mam/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_wandel/demo
graphische_profile/09.pdf
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Prognos Zukunftsatlas 20223

Der Prognos Zukunftsatlas 2022 ermittelt die Zukunftschancen und -risiken aller 401 Kreise und
kreisfreien Stadte Deutschlands. Die Zukunftsperspektiven der Regionen werden in Anlehnung
an Erkenntnisse aus Wissenschaft und Forschung anhand eines Zukunftsindex bestimmt. Der
Index beruht auf 29 makro- und sozio6konomischen Indikatoren aus den Bereichen Demografie,
Arbeitsmarkt, Wettbewerb und Innovation sowie Wohlstand und soziale Lage. Der Landkreis
Traunstein liegt auf Platz 50. Insgesamt wird die Region sliddstlich von Miinchen als Region mit
»hohen Zukunftschancen” eingestuft, Stufe 3 nach der Prognos Skala (helles Orange).

Kartenausschnitt des Prognos Zukunftsatlas 2022

Regionen und ihre NS
Zukunftschancen ’q.:;_; -

Stadt/Krels

Wirtschaftsstruktur- und Arbeitsmarktdaten, Landkreis Traunstein und Trostberg

Der Wirtschaftsraum des Landkreises Traunstein weist eine Reihe groBer Industriebetriebe auf.
Beispielhaft seien hier genannt die Firma Rosenberger in Fridolfing (Hochfrequenztechnik), die
Firma Heidenhain in Traunreut (Steuerungen und Messgerate), die Briickner Group in Siegsdorf
(Maschinenbau), die Adelholzener Alpenquellen oder die Bergader in Waging. Im Landkreis
Traunstein spielen neben der Landwirtschaft Kleinbetriebe und mittelgroBe Betriebe eine
tragende Grundlage des Wirtschaftsraumes. Im siidlichen Landkreis Traunstein und rund um den
Chiemsee und den Waginger See stellt auch der Tourismus eine wichtige Saule der Wirtschaft
dar.

Trostberg ist ein wichtiger Wirtschaftsstandort im Landkreis Traunstein und mit seinem
»Chemiepark” Teil des sudostbayerischen Chemiedreiecks. Bekannte Unternehmen wie
Alzchem, BASF, MBCC, Edeka und Rieger sind in Trostberg ansassig. 4

Die Erwerbslosigkeit in der Region ist unter dem Bundesschnitt. Sie liegt im Januar 2024 im
Landkreis Traunstein bei 3,6 %, in Bayern bei 3,9 % und in Deutschland bei 6,1 %.

Verbraucherpreisindex Deutschland, Stand Januar 2024
Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen als Verdanderung des Verbraucherpreisindex (VPI)
zum Vorjahresmonat — lag im Januar 2024 bei +2,9 %.

3 https://dl.prognos.com/downloads/publications/Prognos_Zukunftsatlas_2022.pdf
4 www. Trostberg.de
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3. Baurecht, ErschlieBung, sonstige offentlich-rechtliche Grundstiicksmerkmale,
Entwicklungszustand nach Immobilienwertermittlungsverordnung

Der Grundstiickszustand ist bei der Wertermittlung zu beriicksichtigen. Dazu gehort die
Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts (§ 2 Absatz 3 ImmoWertV 2021).

3.1 Baurecht

Flachennutzungsplan

Wohnbauland

Bauplanungsrechtlich
er Sachverhalt

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Gebiet eines qualifizierten
Bebauungsplanes, Bebauungsplan Nunbichl vom 27.06.2005.

Festsetzungen des Bebauungsplanes fir das Wertermittlungsobjekt
im Wesentlichen:

Nutzart: Allgemeines Wohngebiet,
MaR der Nutzung: 2 Vollgeschosse,
maximal zuldssige Wandhohe 6,5 m,
nur Einzelhauser zulassig,
hochstzuldssige Grundflachenzahl: 0,35

Beziiglich des Wertermittlungsobjekts liegen keine Anderungen des
Bebauungsplanes vor. ®

Ausschnitt aus dem giltigen Bebauungsplan, Teilausschnitt zum
Wertermittlungsobjekt:

3/”

Anmerkung: Die blaue Linie um das vorhandene Wohnhaus ist die
sogenannte Baugrenze. Das bedeutet, dass ein Hauptgebaude nur
innerhalb des blauen Fensters errichtet werden darf. Damit ist eine

5> Auskunft Stadt Trostberg
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weitere Bebauung nach derzeitigem Stand des Bebauungsplanes
nicht mehr moglich.

Garagenflachen sind mittels rot gestrichelter Baugrenze ebenfalls
auf den Bestand verortet (liberbaubare Flachen).

GFZ: Die GFZ ® ist nicht festgesetzt.

Aus der Kombination von dem vorliegenden Baufenster, das ganz
ausgenutzt ist (Gebdudegrundfliche 212 m?) und den maximal
zuldssigen zwei Vollgeschossen, ergibt sich eine maximal zulassige
Geschossflache von 2 x 212 = 424 m?. Das ist vorliegend realisiert.

Baulandreserven liegen auf dem Grundstiick nicht vor.

Allgemeiner Hinweis: Die GFZ hat in landlichen Regionen mit einer
GFZ von oft 0,2 bis 05 gem. einer Auswertung des
Gutachterausschusses Traunstein keine Wertrelevanz. Die
Berechnung der vorliegend realisierten GFZ stellt sich insoweit als
zusatzliche Information zum Wertermittlungsobjekt dar.

GFZ vorliegend realisiert: 424 m2/1028 m?=0,41

Vorbescheide und
Baugenehmigungen,
Genehmigungs-
freistellungen

Baugenehmigung zur Errichtung eines Einfamilienhauses, Dez. 1975

Baugenehmigung v. 1977, Tektur-Plan zur Genehmigung v. Dez.
1975

Um- und Anbau eines Wohnhauses in zwei Wohneinheiten auf dem
Grundstiick Flursticksnummer 1419 der Gemarkung
Oberfeldkirchen, Johann-Namberger-Stralle 28,
Genehmigungsfreistellung durch die Stadt Trostberg, 1999

Errichtung einer Garage mit Carport, Baugenehmigung von 2005

Behordliche
Beschrankungen oder
Beanstandungen

Keine, gemaR Auskunft des Bauamtes der Stadt Trostberg

Denkmalschutz

Es liegt kein Baudenkmal vor. Es liegt kein Bodendenkmal vor. ’

3.2 Grundstiick, ErschlieBung, Parkplitze

Beschaffenheit des
Grundstiicks,
Grundstiicksgestalt,
Zuschnitt, Aussicht

Es wird ungepriift von tragfahigen Bodenverhaltnissen
ausgegangen.

Topografie: Es liegt ein Hanggrundstiick vor. Das Grundstiick fallt
von Nord nach Siid ab. Das Grundstiick hat nordseitig im
Zufahrtsbereich ca. StralRenniveau der angrenzenden
ErschlieBungsstralRen.

Zuschnitt: weitgehend rechteckig

6 Die Geschossflachenzahl (GFZ) beschreibt das Verhiltnis zwischen der zulissigen Geschossflache
und der Grundsticksflache. Zur Geschossflachenzahl gehoren die Flachen aller Vollgeschosse.
7 Datenrecherche Bayernatlas, Themenbereich Planen und Bauen, Denkmalschutz
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MaRe: Nord/Sud: ca. 38 m, Ost/West: ca. 27 m

Die Besonnung ist gut.

Im Umfeld liegen iberwiegend Ein- und Zweifamilienhauser vor.
Aussichtslage: Es besteht vorwiegend Aussicht auf die
umliegenden Nachbaranwesen und Gérten.

Verfiigbarkeit
Internet

Fiir den Ortsteil Nunbichl liegt eine gute Internetverbindung vor. &

ErschlieBung °®

Die StraBenerschlieBung ist durch die Lage des Grundstlicks an
einer o6ffentlichen Verkehrsflache gesichert.

Abwasserentsorgung ist durch Anschluss an den Kanal der Stadt
Trostberg gesichert.

Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Stadt Trostberg.

Offene ErschlieBungsbeitrage: nein

Strom, Telekommunikationsanschlisse: vorhanden (wird
unterstellt)

Verkehrsanbindung

Durchschnittlich gut an das 6rtliche und Gberértliche Verkehrsnetz
angebunden.

Wohnlage,
Infrastruktur

Das Wertermittlungsobjekt liegt in landlicher Wohnlage. Es handelt
sich um eine ruhige Lage.

Nachteilig ist das Fehlen von Infrastruktureinrichtungen. Auch
Geschafte fiir den taglichen Bedarf fehlen. Die nachsten
Einkaufsmoglichkeiten gibt es in der Stadt Trostberg, ca. 4 km
entfernt.

Parkplatzsituation

Parkplatze sind auf dem zu bewertenden Grundstick fir die
vorhandene Nutzung durch Garagen und Freiflachen gegeben.

Sonstige 6ffentlich-rechtliche Grundstiicksmerkmale

Wohnpreisbindung

Eine Wohnpreisbindung liegt nicht vor. 1°

Immissionen

Bei der Ortseinsicht wurden keine storenden Immissionen
wahrgenommen.

Altlastenverdacht

Bodenschutzrechtlich sind keine Belastungen amtsbekannt. Ein
Eintrag im Altlastenkataster liegt nicht vor.!

Wasserrecht

Wasserrechtliche Einschrinkungen sind nicht ersichtlich. 12

8 Auskunft Stadt Trostberg

9 Auskunft zu StraBenerschlieBung, zu Trinkwasserversorgung, zu Abwasserentsorgung, Stadt

Trostberg

10 Auskunft Amt fiir Soziales LRA Traunstein
11 Auskunft Bodenschutzamt, LRA Traunstein, vom 09.10.2023
12 Auskunft Wasserrechts-Sachgebietes, LRA Traunstein, vom 09.10.2023
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Naturschutz Naturschutzrechtliche Einschrankungen liegen nicht vor. 3

3.3 Entwicklungszustand nach Immobilienwertermittlungsverordnung 2021

Entwicklungszustand Das zu bewertende Objekt befindet sich in einem

(§ 3 ImmoWertV 2021) | Bebauungsplangebiet nach § 30 BauGB. Es handelt sich um ein
Wohnquartier. Die ErschlieBung ist gesichert.

Baureifes Land liegt vor.

4. Gebaudedaten Johann-Namberger-StraRe 28 Trostberg

Vorbemerkung zum Gebaudebeschrieb
Die Beschreibung ist stichpunktartig, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie beschrankt sich auf
dominante Merkmale.

Wichtiger Hinweis:

Die vorhandenen Gebaude konnten nicht von Innen besichtigt werden. Die
Wertermittlung stiitzt sich tberwiegend auf den dufSeren Eindruck sowie die greifbaren
Unterlagen und ist folglich mit Unwagbarkeiten behaftet.

Eventuell vorliegende Baumangel, Bauschaden oder eine von Baugenehmigungen
abweichende Ausfiihrung sind nicht bekannt.

Ob ein Unterhaltungsriickstau vorliegt, ist nicht bekannt.

Qualitdt und Zustand des Gebaudes Innen kdnnen in aller Regel nur mit einer
bestimmten Qualitdt unterstellt werden.

4.1 Wohnhaus

Art der Baulichkeiten, Wohnhaus
Zweckbestimmung

1976, genehmigt als Einfamilienhaus, Fertigstellung f. 1976
Baujahre angenommen aufgrund Baugenehmigung vom Dez. 1975,
Grundflache im Ursprung ca. 137 m?(1976),

aktuelle Grundfliche 212 m?,

Anteil des vormaligen EFH am heutigen Geb3ude 137/212 =65 %
und

1999 Anbau, 2. Wohneinheit,

Grundfliche des Anbaus ca. 75 m?,

Anteil am Ganzen: 75/212 = 35 % gerundet

Fiktives gemeinsames Die beiden Gebaudeteile sind hier zu unterschiedlichen Zeiten
Baujahr entstanden. Das zu bewertende Wohnhaus wird als
wirtschaftliche Einheit gesehen. Es wird ein gemeinsames fiktives
Baujahr anhand der Grundflachenanteile geschéatzt.

13 Datenrecherche liber BayernAtlas
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Rechnung: 1976 x 0,65 + 1999 x 0,35 = 1284,4 + 699,65 = 1984
Gemeinsames fiktives Baujahr: 1984

Nutzeinheiten

zwei Wohneinheiten, gem. Baugenehmigung,

in der westseitigen Wohneinheit liegen gem. Baugenehmigung
zwei Blirordume vor, die vormals (und ggf. auch aktuell) als
gewerbliche Blroflache genutzt wurden.

Bruttogrundflache (BGf) UG 207 m?
Quelle BGF: DFK und Pldne

Die BGF ist die Summe der Grundflachen aller EG 212 m?
Grundrissebenen eines Bauwerkes nach den dulleren

MafBen. Nicht dazu gehoren die Grundflachen von nicht OG (bG) 212 m?
nutzbaren Flachen und von konstruktiv bedingten DG (Spitzboden) -
Hohlrdumen. Balkone gehoren nicht dazu, auch wenn sie

tiberdeckt sind. Summe 631 m?
Spitzboden zahlen nicht zur BGF.

Die Sachwertrichtlinie 2012 definiert den Spitzboden

(unabhéngig von der lichten Hohe) als zusatzliche Ebene im

Dachgeschoss.

Wohnfldche GroRRe Wohnung EG- und 204 m?

Quelle: Baugenehmigungsunterlagen,

Schnitte u. eigene Berechn

0G-West mit O-Ost

ungen,

siehe Anhang 1 zum Gutachten, Liste der Kleinere Wohnung EG-Ost 106 m?

Wohnflachen (inkl. Blirordume)

Summe Wohnflachen

310 m?

Rohbau, Quelle Ortseinsicht, genehmigte Plane

Fundamente

massiv, Beton

AuBenwinde

massiv

Architektur,
Stilrichtung,

Im Gebaudeteil Ost bauzeittypischer Grundriss, funktional,

im Gebdudeteil West individuelle Raumgestaltung und
GeschosserschlieBung aufgrund des Anbaus bzw. Umbaus mit
teilgewerblicher Nutzung im EG,

Grundriss .
Hanghaus, Zugang (Haustiiren) von Norden,
in beiden Gebaudeteilen versetzte Geschossebenen, siehe Plane
im Anhang zum Gutachten

Innenwédnde massiv

Decke

Stahlbetondecken in allen Geschossen
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Im Gebaudeteil Ost Betontreppe zwischen KG/ EG/ OG,

Treppen im Gebaudeteil West Spindeltreppe zwischen KG/ EG/ OG,
AulRentreppe in den Garten beim Carport auf der Ostseite
Dammung, AuRRenwdnde, einschalig ohne Warmedammung, soweit bei der
AuBenwinde, Ortseinsicht erkennbar, liegen seit der Bauzeit keine
Kellerdecke Nachristungen beziiglich der Dammung der Geb&dudehiille vor.

Dacher, Dammung

Satteldach, Pfetten Dachstuhl, Lattung und Schalung, Deckung
mit braunen Pfannen, 18 Grad Neigung,

Obergeschoss teils raumoffen bis zum Dach,

Dammung, gem. Plandarstellung, 1999, siehe Anhang zum
Gutachten.

Uber Geb&udeteil Ost und West liegt eine einheitliche
Dacheindeckung vor.

Ausbau, Quelle: Ortseinsicht

gem. Plandarstellungen

Wasser kommunale Versorgung
Abwasser kommunale Entsorgung
Géaste-WC fensterlos,
EG- Bad mit Wanne, Dusche, Waschtisch mit zwei
Ost Waschbecken und WC, Waschmaschine- und
Trocknerstellplatz, Tageslichtbad, gem. Plan Umbau
/Neubau des Bades 1999
EG- WC, Waschbecken mit Tageslicht, im Anschluss dazu eine
Bad, WC West Dusche rdaumlich leicht abgetrennt, gem. Plan

Umbau/Neubau 1999

OG- Bad aus der Bauzeit 1976, gehort zur westseitigen
Ost Wohnung

OG-
West

Heizung 1

Pelletheizung: Hersteller: Froling

Typ: Euro Pellet EP 25, BJ: 2004
Herstellernummer: 96/15100020/2500117
Pufferspeicher: 2000 L

14 Auskunft des zustdndigen Kaminkehrers: Herr Markus Feil
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Thermische Solaranlage

Thermische Solaranlage als Indach-Anlage®® gem. Luftbilder und
Ortseinsicht anzunehmen (nicht sicher!), entstanden zw. 2000
und 2009, gem. Luftbildern

Kaminkehrer 4

Kaminkehrer Priifbescheinigung zuletzt ohne Beanstandungen

Holzkichenherd in einer Kiiche
Hersteller: Privileg, Typ HKS 9271, BJ: 1990, NWL 7,5 KW,

Ofen 14 ) )
Zustand bei letzter Feuerstittenschau am 06.04.2023 war ohne
Beanstandung
Kamine zwei voneinander unabhangige Kamine
KG unklar
FuBboden EG unklar
0G unklar
Innenputz, Verkleidung | unklar
Innentiiren unklar
.. Gemal Eindruck bei der Ortseinsicht: aus der Bauzeit um 1976 u.
Haustiiren
1999
Soweit von AulRen und von der Ferne einschatzbar:
EG, OG: Holzfenster aus der Bauzeit, um 1976 und um 1999 (wird
vermutet!)
Fenster

Im OG/DG teils Dachflaichenfenster, gem. Plandarstellung 1999
und Orteinsicht (soweit von AufRen erkennbar)

Elektroinstallation

Nutzart typischer, durchschnittlicher Standard, Bauzeit 1976 u.
1999 (wird vermutet!),

Ausstattungsstand mit LAN-, Telefon- und Fernsehanschliissen im
Gebaude: unklar, durchschnittliche bauzeitgemaRe Ausstattung
wird unterstellt.

Sonstige Haustechnik

Abwasserleitung, Wasserleitung, letzte Neuerrichtung im Westteil
mit Teilmodernisierung des Bestandes 1999, unterstellt aufgrund
der Umbauplane von 1999

Rollladen bei fast allen Fenstern bei beiden Gebaudeteilen,
soweit von aullen erkennbar, eingebaut mit Errichtung der Ost-

Sonstiges und Westseite (Einbauzeit wird aufgrund des Eindrucks von
aullen vermutet!)
Balkon, Stidseite OG (errichtet 1976)
. Zubehor wird auftragsgemal’ extra bewertet.
Zubehor

Es liegt vor:

15 Indach-Anlagen sind kein Zubehér, sondern Bestandteil des Gebiudes, sie dienen als Bedachung.
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o Kiichenofen (Es wird unterstellt, dass dieser noch
vorhanden ist.)

o PV-Anlage auf dem Dach, traufnahe PV entstanden zw.
2009 und 2015 gem. Luftbildaufnahmen,

o PV Anlage an der Balkonbriistung, es wird unterstellt,
dass die PV Module am Balkongeldnder zusammen mit
der PV-Anlage auf dem Dach angebracht wurden.
(Sogenannte Balkonkraftwerke haben nur zwei Module,
hier liegen mehr Module vor. Die Anlage ist daher mit
grolRer Wahrscheinlichkeit Teil der PV-Anlage auf dem

Dach.)
AuRenanlagen
Wege Wege liberwiegend aus Betonformsteinen
Garagenzufahrt Uberwiegend aus Betonformsteinen
Terrasse, Freisitz Bodenbelag, sonstige Ausstattung, GréRe unklar
Gartengestaltung, einfache Gartengestaltung, Rasen, Straucher, gem. Luftbild, siehe
Anpflanzungen Seite 8 des Gutachtens
Einfriedung, Zaun Soweit erkennbar, partiell ein griiner Maschendrahtzaun

Baumangel, Bauschdden, Sanierungsbedarf, nicht zeitgemafe Bauausfiihrungen, weitere
Anmerkungen zum Gebdudezustand, anstehende Reparaturen
Quelle: Plane, Ortseinsicht von Auen

Vorwort, Allgemein

Eine Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Bei der Wertermittlung werden nur
augenscheinliche Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden-
oder Deckenflachen werden nicht entfernt. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen und der technischen Ausstattung wird im Regelfall nicht naher geprift.

Besondere Fragen des Gerichts:

Verdacht auf

ki keine | ichti
Hausschwamm Unklar, da keine Innenbesichtigung

Zum Boden: kein Altlastenverdacht. (Auskunft Bodenschutzamt)

Verdacht auf Altlasten Zum Gebaude: unklarer Sachverhalt, keine Innenbesichtigung

Baumangel, Bauschdden, Sanierungsbedarf, nicht zeitgemafle Bauausfiihrungen, weitere
Anmerkungen zum Geb&dudezustand

Dach unklar
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Dammung Dach, unklar
FuBboden i. Dachraum
Keller, Bodenaufbau unklar

AuBenwidnde nach heutigem Stand der Technik wahrscheinlich energetisch
ungenligend ausgebildet (Vermutung)

Balkon,

Holzbauteile auBen unklar

Innenwdnde unklar

Decken unklar

Treppen, Treppenhaus unklar

Fenster

Soweit erkennbar, Holzfenster aus den Bauzeiten

Innentiiren, Haustiire

Soweit erkennbar, Haustliren aus den Bauzeiten

. Entsprechend der Kaminkehrerbescheinigung zuletzt ohne
Heizung ..
Mangel
FuBboéden unklar
Haustechnische
. unklar
Leitungen
Elektroinstallationen unklar
Rauchwarnmelder unklar
Sanitdranlagen unklar

AuBenanlagen

Soweit erkennbar, im Bereich der Zufahrt, Nordseite, letzte
Uberarbeitung mit Errichtung des Anbaus West, 1999

Fazit,
Unterhaltung,
Ausstattungsqualitat

Unterhaltungszustand: unklar

Qualitat der Ausstattung: unklar, nach den Planen von 1975 und
1999 ist von einer gangigen Ausstattung auszugehen
(ungesicherter Sachverhalt)
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Energieeffizienz, energetische Nachriistung, Energieausweis

Grundlage: Gebiudeenergiegesetz (GEG), gilt ab dem 01.01.2024%

Das GEG beinhaltet Regelungen fiir den energetischen Standard von beheizten und
klimatisierten Gebauden. Diese betreffen sowohl Neubauten als auch bestehende Gebaude.
Der hier dargestellte Sachverhalt zum Wertermittlungsobjekt basiert im Wesentlichen auf
der Auskunft des Kaminkehrers.

Heizung,
Erneuerungspflicht

Heizungsanlagen, die im Haus im Einsatz sind oder bis Ende 2023
eingebaut wurden, kénnen bis 31.12.2044 betreiben werden.
Sollte die Anlage kein Brennwert- oder Niedertemperaturkessel
sein, endet die Betriebsdauer jedoch langstens 30 Jahre nach
Einbau.

Dammung Dachboden
oder Dach ¥/

Oberste Geschossdecken, die nicht die Anforderungen an den
Mindestwarmeschutz erfiillen, missen bis Ende 2015 gedammt
sein, § 47 GEG. Eine Ausnahme gilt f. Ein- und
Zweifamilienhduser, wenn der Eigentlimer darin selbst eine
Wohnung seit dem 1. Februar 2002 bewohnt.

Wertrelevanz von
Energieeinspar-
MafRhahmen

Details zu den Nachristpflichten im Einzelnen werden hier nicht
dargestellt. Das Fehlen bzw. das Vorhandensein entsprechender
Nachristungen wird durch den Ansatz einer angemessenen
Restnutzungsdauer gewiirdigt. Sollte sich eine besondere
Wertrelevanz darstellen, wird darauf im bewertenden Teil des
Gutachtens eingegangen. Aufgrund der Energiekrise ab 2022 ist
eine Sensibilisierung der Marktteilnehmer bezliglich des
energetischen Zustands von Gebauden erkennbar. Im Falle eines
Verkaufs spielt der Energiestatus eines Gebaudes im Jahr 2024
eine andere Rolle als noch vor 2 Jahren.

Energieausweispflicht
nach Energieeinspar-
Verordnung

Im Rahmen eines Erwerbs durch Zwangsversteigerung besteht
keine Energieausweispflicht.

Zum Wertermittlungsobjekt wird festgestellt:

o Die Gesamtenergiebilanz ist trotz einiger Verbesserungen im Rahmen des Anbaus und
Umbaus im Jahr 1999 vermutlich ungiinstig, insbesondere aufgrund der AuRenwande
im Bauzeitzustand auf der Ostseite des Gebadudes.

o Die Dammung der Gebdudehiille - mit Dach - entspricht nicht neuzeitlichen

Standards.

o Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

o Heizungserneuerungspflicht besteht zum Wertermittlungsstichtag im Jahr 2024 nicht.
Die Heizung ist gem. Kaminkehrer Auskunft von 2004 und damit 20 Jahre alt. Ein
aktuell eiliger Handlungsbedarf liegt nicht vor.

16 jvd News, Zeitschrift ,,Der Immobilienbewerter”, Ausgabe 5.2023
7 Das Geb3udeenergiegesetz 2024 sieht beziiglich der Gebdudedammung keine Anderung vor. Es
bleibt bei den bisherigen Regeln.
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Gebaudeart, Gesamtnutzungsdauer, Gebaudealter

Fir Ein- und Zweifamilienhduser und Wohnhausern mit Mischnutzung liegt die
Gesamtnutzungsdauer bei 80 Jahre.®®

Gesamtnutzungsdauer im vorliegenden Fall 80 Jahre

Rein rechnerisches Alter des Gebaudes
2024 - 1984 = 40 Jahre 40 Jahre

Modernisierungen- und Restnutzungsdauertabelle

Mit nachfolgender Tabelle wird die Verlangerung der Restnutzungsdauer aufgrund von
Modernisierungen ermittelt. Unterhalt im Giblichen Umfang hat keinen Modernisierungseffekt
und verlangert die Restnutzungsdauer nicht. Eine in der Vergangenheit durchgefiihrte
Modernisierung kann bis zum Wertermittlungsstichtag bereits ganz oder teilweise wirtschaftlich
verbraucht sein oder auf alte Bausubstanz aufsetzen und deshalb von Hause aus nicht so
wirksam sein wie MalRnahmen in einem neueren Gebaude.

Grundlage der Ermittlung der Restnutzungsdauer ist das ,Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebiuden bei Modernisierungen®. *°

Die Punktevergabe in den einzelnen Modernisierungselementen wird unter Abwagung aller
erkennbaren Aspekte gutachterlich geschéatzt. Fir MaRnahmen, die langer als 20 Jahre her sind,
werden im Regelfall keine Punkte mehr vergeben. %

Zu beachten ist, dass der Anbau westseitig im Jahr 1999 im fiktiven gemeinsamen Baujahr (1984)
fiir das Gesamtgebaude mitberiicksichtigt ist. Insoweit werden aus diesem Sachverhalt heraus
keine Modernisierungspunkte vergeben. Das wirde zu einer zu vermeidenen
Doppelberiicksichtigung fihren.

Insoweit werden Modernisierungspunkte nur fir Verbesserungen der dlteren Ostseite des
Gebdudes vergeben oder fiir die Westseite, soweit die MaRnahmen nach der Bauzeit im Jahr
1999 erfolgt sind.

Punkteraster zur Ermittlung der Restnutzungsdauer

hier durchgefiihrte MaRnahmen, .. max. Punkte
. Modernisierungselement .

Jahr, soweit bekannt Punkte hier

Ostseite ggf. im Jahr 1999 Dacherneuerung, inklusive

Eindeckung im Zuge des Anbaus Verbesserung der

auf der Westseite erneuert, ist Warmedammung 4 0

aber unklar, ware auRerdem schon
25 Jahre her

18 ImmoWertV 2021, Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV 2021, Modellansitze fiir die
Gesamtnutzungsdauer

% ImmoWertV 2021, Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 ImmoWertV 2021

20 ImmoWertA zu Anlage 2 (Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngeb&uden bei
Modernisierungen) 1.3, Sept. 2023
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Punkteraster zur Ermittlung der Restnutzungsdauer

hier durchgefiihrte MaBnahmen, L. max. Punkte
. Modernisierungselement .

Jahr, soweit bekannt Punkte hier

Soweit zu sehen, nein Modernisierung der Fenster und ) 0

der AuRentiiren

Teilmodernisierung der Ostseite im | Modernisierung der
Zuge des Anbaus Westseite, 1999, Leitungssysteme

2
unklar, ware auBerdem schon 25 Strom, Gas, Wasser, Abwasser 0
Jahre her
2004 neue Pelletheizung fiir das Modernisierung der
gesamte Gebdude mit thermischer | Heizungsanlage 2 0,5
Solaranlage, Alter 2024: 20 J.
Soweit erkennbar keine Warmedammung der 4 0
Nachristung Aullenwande
da fir die Ostseite 1999 ein neues | Einbau/Modernisierung von
Bad errichtet wurde, werden Badern 5 03

hierfir geringfligig Punkte
vergeben, (25 Jahre her)

Teilmodernisierungen der Ostseite, | \odernisierung des
wahrscheinlich im Zuge des Anbaus | |nnenausbaus
und Umbaus 1999, Ostseite, vor 25 2 0

. B. Deck T d
Jahren, daher keine Punkte z “ec en, freppenun
FuBboden

wesentliche Anderungen und
Verbesserung der 2 0
Grundrissgestaltung

Summe 20 0,8

Tabelle Restnutzungsdauer bei einer iliblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modernisierungs- o =/>18
grad 1Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte Punkte
Gebaudealter Modifizierte Restnutzungsdauer
0 Jahre 80 80 80 80 80
5 Jahre 75 75 75 75 75
10 Jahre 70 70 70 70 71
15 Jahre 65 65 65 66 69
20 Jahre 60 60 61 63 68
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Modernisierungs- _/< _/>18
grad 1Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte Punkte
25 Jahre 55 55 56 60 66
30 Jahre 50 50 53 58 64
35 Jahre 45 45 49 56 63
40 Jahre 40 41 46 53 62
45 Jahre 35 37 43 52 61
50 Jahre 30 33 41 50 60
55 Jahre 25 30 38 48 59
60 Jahre 21 27 37 47 58
65 Jahre 17 25 35 46 57
70 Jahre 15 23 34 45 57
75 Jahre 13 22 33 44 56
>/=80 Jahre 12 21 32 44 56

Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung von Modernisierungen:

Die Tabellenwerte dienen einer Grobeinschatzung. Die Festlegung der Restnutzungsdauer
erfolgt stets nach allen individuellen Gegebenheiten der Immobilie, insbesondere nach der
Qualitat der verwendeten Baumaterialien, der Giite der Bauausfiihrung, dem
Modernisierungsgrad und dem Unterhaltungszustand. Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der
Jahre zu verstehen, in denen die Anlage bei ordnungsgemdBer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Vorhersage der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer entspricht einem Naherungsverfahren, bei dem sich die
Wertermittlung des vorstehenden Modells bedient.

GemaR Tabelle liegt eine Restnutzungsdauer von 40 Jahren vor.

Viele Sachverhalte bleiben hier ungewiss, da eine Innenbesichtigung nicht stattfand.

Es wird unterstellt, dass die modellhaft vorgeschlagene Restnutzungsdauer stimmig ist.

Restnutzungsdauer im vorliegenden Fall 40 Jahre
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4.2 Gebaudedaten, Garagen, Westseite

Art der Baulichkeiten, Doppelgarage
Zweckbestimmung

Doppelgarage, Westseite, aus der Bauzeit 1976

Baujahr

BGF, gerundet 49 m?

Rohbau, Garagen, Westseite
Quelle: genehmigte Plane, Ortseinsicht

Fundamente massiv

AuBenwidnde massiv, Ziegel

Innenwande -

Dach Satteldach (nordseitig als Teil des Dachs des Hauptgebaudes
ausgefihrt)

Tore, Tiiren, Fenster nutzarttypische Ausstattung wird unterstellt

Ausbau, Garagen
Quelle: genehmigte Plane, Ortseinsicht

Wasser unklar
Abwasser unklar
Fuboden unklar
Elektroinstallation unklar

Bau- und Unterhaltungszustand, Garagen, Westseite
Quelle: Ortseinsicht

Méngel, Schiden Die Besichtigung beschrankte sich auf die optische
Wahrnehmung von AulRen.

Festgestellt wurde:

Modernisierungen Unklar, soweit erkennbar im Bauzeitzustand

Unterhaltungszustand unklar

Untergeordnete Nebenrdaume im Kontext Wohnen teilen zur
Restnutzungsdauer in aller Regel das Schicksal des
Hauptgebiudes.

Restnutzungsdauer

21 sachwertrichtlinie 2012, Ziffer 4.2 und ImmoWertA 4.(3).4, Stand Sept. 2023
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So ist es auch hier.

SWF, Modell
konformer Ansatz

Bei Anwendung der vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss
abgeleiteten Sachwertfaktoren ist eine Doppelgarage pauschal
mit 20.000.- € anzusetzen, ohne Alterswertminderung. An
spaterer Stelle im Gutachten wird daher kein individueller Wert
flr die Garagen abgeleitet, sondern der modellhafte
Pauschalwert angesetzt.

4.3 Gebaudedaten, Garage und Carport, Ostseite

Art der Baulichkeiten,
Zweckbestimmung

Garage und Carport

Baujahr 2005
KG 48,97 m?
EG 48,97 m?
Bruttogrundfliache (BGF)
BGF, gerundet 98 m?

Rohbau, Garage, Carport

Quelle: genehmigte Plane, Ortseinsicht von aulien

Keller Voll unterkellert, Zugang zum Keller stidseitig, AuRentreppe,
im Keller kdnnte der Pellets Lagerraum sein (Vermutung!)

AuBBenwidnde Garage Ostseite, massiv, Ziegelbau, offener Carport auf der
Westseite

AuBenwidnde massiver Gebaudeteil: Ziegel, Carport offen

Decke Beton

Innenwdnde -

Dach Satteldach

Tore, Tiiren, Fenster

Soweit von auBen erkennbar, nutzarttypische Ausstattung, wird
unterstellt

Ausbau, Garage, Carport
Quelle: genehmigte Pldane

’

Ortseinsicht von aullen

Wasser unklar
Abwasser unklar
FuBboden unklar
Elektroinstallation unklar
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Bau- und Unterhaltungszustand, Garage, Carport
Quelle: Ortseinsicht von auflen

Mangel, Schaden

Die Besichtigung beschrankte sich auf die optische
Wahrnehmung von AulRen.

Festgestellt wurde:

Modernisierungen

Unklar, soweit von aullen erkennbar, im Bauzeit-Zustand, 2005

Unterhaltungszustand

unklar

Untergeordnete Nebenrdume im Kontext Wohnen teilen zur

konformer Ansatz

Restnutzungsdauer
& Restnutzungsdauer in aller Regel das Schicksal des
Hauptgebaudes. 2
So ist das auch hier.
SWE, Modell Bei Anwendung der vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss

abgeleiteten Sachwertfaktoren ist der Wert je Garage pauschal
mit 10.000.- € und je Carport pauschal mit 5.000.- € anzusetzen,
ohne Alterswertminderung.

An spaterer Stelle im Gutachten wird daher kein individueller
Wert fir die Garage mit Carport abgeleitet, sondern ein
modellhafter Pauschalwert von 15.000.- € fiir Garage u. Carport
angesetzt.

Die vorliegende Ausfiihrung mit Unterkellerung wird als
objektspezifische Besonderheit durch einen Zuschlag gewirdigt.
Siehe dazu TZ 14.2.

4.4 Gebaudedaten Gartenhiitte

Art der Baulichkeiten,
Zweckbestimmung

Gartenhtte mit Freisitz

Baujahr

Errichtet vor 2000, gem. Luftbild, Alter unklar

Bruttogrundfldche (BGF)

EG zirka 20 m?

BGF, gerundet 20 m?

Rohbau, Gartenhiitte

Quelle: Luftbild, Ortseinsicht von AuRen und von der Ferne

Fundamente unklar

AuBRenwadnde unklar, wohl Holz, teils offen (wohl ein Freisitz)
Innenwande unklar

Dach Satteldach, Deckmaterial unklar
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Tore, Tiiren, Fenster unklar

Ausbau, Gartenhiitte
Quelle: genehmigte Plane, Ortseinsicht von auRen

Wasser unklar
Abwasser unklar
FuBboden unklar
Elektroinstallation unklar

Bau- und Unterhaltungszustand, Gartenhiitte
Quelle: Ortseinsicht von AulRen und von der Ferne

Die Besichtigung beschrankte sich auf die optische

Maingel, Schiden
Wahrnehmung aus der Ferne.
Festgestellt wurde:
keine Feststellungen moglich, unklar
Modernisierungen unklar

Unterhaltungszustand | unklar

Restnutzungsdauer unklar

Mit Anwendung der vom ortlich zustandigen
Gutachterausschuss abgeleiteten Sachwertfaktoren sind (iblich
groRe und regionaltypisch vorliegende Gartenh&user pauschal
mit dem Sachwertfaktor abgegolten.

Fur das vorliegende Wohnhaus mit 310 m? Wohnflache passt
das ca. 20 m? groRe Gartenhaus auch von der GréRe her. Ein
Zuschlag wird nicht begutachtet.

An spaterer Stelle im Gutachten wird daher kein individueller
Wert flir das Gartenhaus abgeleitet.

SWF, Modell
konformer Ansatz

5. Marktanalyse Anfang 2024

Die Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern im Landkreis Traunstein ist als gut
einzustufen.

Gedampft wird die dem Grunde nach vorhandene Nachfrage durch das deutlich gestiegene
Zinsniveau, sodass sich ein GroRteil der Interessenten die Immobilien, die sie gerne hatten,

22 sachwertrichtlinie 2012, Ziffer 4.2 und ImmoWertA 4.(3).4, Stand September 2023
350 auch in ImmoWertA Ziffer 35.1, Stand 9.2023, vorgesehen
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einfach nicht mehr leisten bzw. finanzieren kann. Die Baufinanzierungszinssatze haben sich
innerhalb kurzer Zeit fast vervierfacht. Hinzu kommen erheblich gestiegene Baukosten. Die
Vertragsabschliisse zu Immobilienkdufen gingen 2022 und 2023 bundesweit und auch im
Landkreis Traunstein deutlich zuriick.

Zinsniveau Anfang 2024%*

Die Zinssatze fur Baufinanzierungen haben im Verhaltnis zum Spatsommer 2023 leicht
nachgegeben und liegen effektiv, je nach Laufzeit und Beleihungswert, zwischen 3,3 und ca.
4,5 %.

Baukostenentwicklung

Die Preise fir den Neubau konventionell gefertigter Wohngeb&dude in Deutschland sind im
August 2023 um 6,4 % gegenlber August 2022 gestiegen. Auf einen langeren Zeitraum
betrachtet, liegt eine deutliche Steigerung der Baukosten vor. Zwischen dem 3. Quartal 2020
und dem 3. Quartal 2023 sind die Baukosten um 40 % gestiegen. 2

Entwicklung der Mieten, BRD und Landkreis Traunstein

Nach Angaben des Statistischen Bundesamts lag der Index zur Entwicklung der
Wohnungsmieten in der Bundesrepublik im Dezember 2023 bei einem Wert von 106,1 Punkten.
Dies entspricht einem Anstieg von etwa 6,1 % gegeniiber dem Basisjahr 2020 (Index = 100);
jahrlich ist das ein Anstieg von ca. 2 %.

Die Mietpreisentwicklung im Landkreis Traunstein, 2020 bis 2022 liegt fir den gesamten
Landkreis Traunstein, gemittelte Werte, von 2020 bis Nov. 2022, bei 2,3 % Plus. 2

Die Entwicklung des Leerstands bei Mietwohnungen im Jahr 2022 war in Deutschland gepragt
durch die Zuwanderung von rund einer Million Menschen aus der Ukraine. Da sich diese
Fluchtbewegung gleichméaRiger ibers Land verteilt hat als frilhere Zuwanderungen, gibt es
erstmals in der 22-jdhrigen Historie des Leerstands-Index keinen einzigen Kreis mit
ansteigendem marktaktivem Leerstand. Die zuvor noch spirbare Normalisierung des
Wohnungsmarktes wurde dadurch gestoppt. ¥

Entwicklung der Hiuserpreise in diinn besiedelten Kreisen, BRD, 2023 28

Die Preise fir Wohnimmobilien in dinn besiedelten landlichen Kreisen, dazu gehoért der
Landkreis Traunstein, sind im 2. Quartal 2023 durchschnittlich um 8,1 % gegeniiber dem
2. Quartal 2022 gesunken.

Entwicklung der Immobilienpreise im Landkreis Traunstein, Anfang 2024

Die hier vorgestellten Daten stammen aus der ,Marktibersicht, 2. Halbjahr 2023“ des
Gutachterausschusses Traunstein. Zu beachten bleibt, dass es sich um Durchschnittswerte aus

2 https://www.baufi24.de/bauzinsen/
25 BKI, Baupreisindex https://bki.de/baupreisindex.html
26 Gutachterausschuss Traunstein, Auswertung Mieten, verkaufte Wohnobjekte, Bericht f. 2021 +
2022, online frei zugéngliche Auswertung
27 https://www.haufe.de/immobilien/entwicklung-vermarktung/marktanalysen/cbre-empirica-
leerstandsindex_84324_612148.html

28 https://www.destatis.de/Preisindizes fiir Wohnimmobilien nach Kreistypen
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Verkdufen in 35 Kommunen handelt. Es kann hier, auch aufgrund der Uberschaubaren
Datenmengen, nur eine allgemeine Tendenz flir den Landkreis Traunstein vorgestellt werden.

o Wohnbaulandpreise sind seit der letzten Bodenrichtwertausweisung gestiegen. Die
Preisentwicklung fir das 2. Halbjahr 2023, gemittelter Wert aus 22 Verkdufen im
zweiten Halbjahr 2023, liegt im ganzen Landkreis Traunstein bei plus 16 % fir
Grundstiicke bis 900 m?, bezogen auf die Bodenrichtwerte vom 01.01.2022. Die Preise
fir Grundstiicke mit FlachengréRe ab 1300 m? (der GroRe nach fiir Mehrfamilienh3user
geeignet) liegen im zweiten Halbjahr 2023 bei nur vier Verkaufen bei einem Plus von 1
%, bezogen auf die Bodenrichtwerte zum 01.01.2022.

o Die Preise fir freistehende Einfamilienhduser, Baujahr 1965 bis 1985, haben
nachgegeben und stehen in etwa wieder bei den Preisen von2020 und 2021. Zu
beachten ist, dass nur wenige Verkaufe bei immerhin 35 Kommunen vorliegen.

o Hier ein Teilausschnitt aus der ,,Marktiibersicht, 2. Halbjahr 2023, der aber fiir das
vorliegende Wertermittlungsobjekt nicht passt, insbesondere wegen der
WohnflachengrofRe. Die Wohnflache liegt bei den nachfolgend vorgestellten
Einfamilienhdusern gemittelt bei etwa 160 m2,

Es soll hier nur gezeigt werden, wie sich die Preise fir etwas dltere Einfamlienhduser im
Landkreis Traunstein entwickelt haben.
Beachtlich ist der erhebliche Riickgang von Kaufen.

2.2. freistehende Einfamilienhduser, BJ 1965 — 1985

Gesuchte Daten:

Kauffalle

Nur vergleichsfallgeeignete Daten

Freistehende Einfamilienhauser,

Gesamter Landkreis Traunstein
Grundstuicksflache: 300-900 m?

BJ: 1965-1985

Ohne Sonderfalle, ohne auRergewchnliche Falle
Datenstand 23.02.2024

Gefundene Daten:

Jahr bzw. Halbjahr | 2020 | 2021 | % ';;':;ah' 2. "2;':;""“ & ';"ggah’ & *;;':;a"’
Anzahl Daten 20 10 6 3 9 6
Mittelwert [€] 567.000 | 586.000 | 666.000 | 684.000 | 640.000 | 561.000
Min [€] 239.000 | 342.000 | 312.000 : 430000 | 380.000
Max [€] 880.000 | 878.000 | 970.000 : 770000 | 730.000
Mittlere

GrundstiicksgrofRe 741 765 665 748 756 789
[m?]

wg::f';che i 164 152 149 162 165 177
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Resiimee

Der Immobilienmarkt ist Anfang 2024 von Zuriickhaltung und Unsicherheit gepragt, ausgelost
durch Ukrainekrieg, Energiekrise, steigende Inflation und der daraus folgenden Gegenbewegung
in Gestalt der Anhebung des Leitzinssatzes durch die Europaische Zentralbank.

Wegen der infolge gestiegenen Baudarlehenszinssdtze lassen Investoren und Kaufer
Zurickhaltung walten. Es liegen Preisriickgdnge im Bereich der Wohnh&duser und
Eigentumswohnungen vor; diese fallen bei dlteren, energetisch oft unglinstig positionierten
Objekten mittlerweile deutlich aus.

6. Beurteilung der Lage, des Grundstiicks und der Gebaude, Marktgangigkeit des
Wertermittlungsobjektes

Lage: Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in durchschnittlicher Lage.
Eine nennenswerte Lagegunst oder ein beachtlicher Lagenachteil liegen nicht vor.

Grundstiick: Das Grundstiick ist weitgehend regelmaflig geschnitten. Es handelt sich um ein
nach Siden hin geneigtes Grundstiick.

Gebaude: Die Bauausfiihrung des Hang-Gebdudes ist unter Berlicksichtigung der
unterschiedlichen urspriinglichen Baujahre des Teils Ost und des Teils West, soweit von aulRen
zu__beurteilen, als durchschnittlich zu beurteilen. Besondere Unterhaltungs- oder
ModernisierungsmaBnahmen, von auflen betrachtet, etwa zur Fassade oder zum Dach oder zu
den Fenstern, sind bei der Ortseinsicht nicht erkennbar gewesen.

Als bekannte Modernisierung ist die neue Heizung aus dem Jahr 2004 mit thermischer
Solaranlage zu nennen.

Wohnungen: Es liegen gem. der letzten Genehmigungsfreistellung zwei Wohnungen vor.?

Der Grundriss der groReren Wohneinheit mit 204 m? ist individuell. Es liegt eine teilgewerbliche
Nutzung in Gestalt von zwei Blirordaumen vor. Die Wohnung erstreckt sich auf Ebene der
Privatraume in den &stlichen Bauteil hinein. Die zweite Wohneinheit mit 106 m? Wohnflache
liegt im Bauteil Ost im EG auf einer Etage und weist einen gangigen Grundriss auf.

Die Ausstattungsqualitat und der Zustand der beiden Wohnungen im Gebdudeinneren sind
unbekannt.

Marktgangigkeit des Wertermittlungsobjektes

Die Marktgangigkeit des Wertermittlungsobjektes wird wegen der groBen Wohnflache der zwei

Wohneinheiten mit insgesamt 310 m? als reduziert eingeschatzt. Dies
trifft sowohl auf das Marktsegment denkbarer Eigennutzer als auch auf das Marktsegment
potenzieller Geldanleger, die vermieten wiirden, Zu.

Eigennutzer suchen in der Regel Objekte bis 180 m? und vorrangig solche Objekte, die sie allein
nutzen  kénnen, um in der Lebensgestaltung ganzlich frei zu  sein.
Geldanleger suchen Wohnungen, die auf Dauer leicht zu vermieten sind, also Wohnungen, die
eine Ubliche GroRe aufweisen und damit auch eine Miete aufweisen, die sich viele

29 Ob der Bestand der letzten Genehmigungsfreistellung entspricht, ist nicht sicher bekannt. Es wird fiir
die Bewertung von den genehmigten zwei Einheiten als Bestand ausgegangen.
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Marktteilnehmer leisten kénnen. Das trifft auf die 106 m? groRe Wohnung im Erdgeschoss der
Ostseite zu, nicht aber auf die groRe Wohnung mit ca. 204 m? Wohnfliche.

In der Immobilienbewertung ist nicht allein die vorliegende Nutzung, sondern die sich
anbietende Nutzung wichtig. 3° Insoweit wird nachfolgend nicht allein auf die vorhandene
Nutzung eingegangen, sondern auch auf die ohne weiteres denkbaren Optionen.

Vorstellbar wére es z. B., das Wohnhaus in drei Wohneinheiten aufzuteilen. Denkbar erscheint
es auch, zwei Wohnungen mit anderer Flachenaufteilung zu erstellen, vertikal geteilt, dhnlich
zweier Doppelhaushalften.

SchlieBlich kénnten sich fiir das Objekt auch Personen interessieren, die Wohnen und Gewerbe
kombinieren mochten und die Immobilie, wie bisher gemischt, zum Wohnen und teils
gewerblich nutzen wiirden.

Der teilgewerbliche Bereich im Erdgeschoss der Westseite wird, da sich die Rdume ebenso fir
Wohnzwecke nutzen lassen, wie Wohnflache bewertet. Eine eigenstdandige Vermarktung dieser
zwei Blrordume kommt aufgrund der ErschlieBungssituation im Westteil des Gebdudes kaum
infrage.

Als kinftige Nutzung der bisherigen Blrordume ist eine wohnbauliche Nutzung
wahrscheinlicher als eine Biironutzung. Diese wird fiir die vorliegende Bewertung unterstellt. 3!

Zusammenfassung: Marktpotenzial liegt fiir das Wertermittlungsobjekt vor. Es gehort allerdings
nicht zu den stark nachgefragten Eigennutzungsobjekten oder Renditeobjekten mit gangigen
WohnflachengroRen.

7. Grundlagen der Wertermittlung, Bodenrichtwert

Erlduterung: Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets, der Bodenrichtwertzone, die nach ihren
Grundsticksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mall der Nutzbarkeit, weitgehend
Ubereinstimmen.

Fiir das zu bewertende Objekt liegt ein Bodenrichtwert vor.

Bodenrichtwert zum 01.01.2022
Johann-Namberger-StraRe 28, Trostberg
Bodenrichtwert zum 01.01.2022:
360.- €/m?

Wohnbauland, 2 Vollgeschosse
ErschlieBungsbeitragsfreier Zustand

Erlduterungen zum Bodenrichtwert:
Orientierungswert zur GrundstiicksgroRe: 650 m?

30 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Aufl., Seite 2861
31 Eine Nutzungsinderungsgenehmigung oder Genehmigungsfreistellung wire dafiir gem. Auskunft
des Stadtbauamtes Trostberg nicht erforderlich.
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Mall der Nutzung: In landlichen Regionen geniigt die Angabe der Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse. Eine Auswertung Ende 2019 von 34 Datensatzen/Wohnbauland/GFZ bis 0,5
hat ergeben, dass keine Wertrelevanz einer GFZ von 0,25 bis 0,5 erkennbar ist. {...) 3

8. Grundlagen der Wertermittlung, Vergleichspreise und andere wertrelevante
Daten

Hinweis zum Datenschutz: Sachverstandige erhalten Kaufpreise, die als Vergleichspreise
infrage kommen, gegen Gebiihren aus der Kaufpreissammlung der ortlich zustandigen
Gutachterausschusse.

Eine Verwendung der erhaltenen Kaufpreise dergestalt, dass Rickschlisse auf den
konkreten Verkauf und damit auf Kaufer oder Verkaufer moglich wiirden, ist aus
datenschutzrechtlichen Griinden unzulassig. Eine unbefugte Weitergabe an Dritte ist nicht
gestattet, 33

Nachfolgend werden die im Rahmen der Kaufpreisauskunft erhaltenen Kaufpreise daher nur
in anonymisierter Form vorgestellt.

8.1 Auswahl der Vergleichspreise, Begriindung, Datenquelle

Kaufpreise werden in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Traunstein so
auswahlt, dass diese moglichst gut zum jeweiligen Bewertungsobjekt passen. Die wichtigsten
Kriterien fur die Auswahl sind die Nutzart (Wohnen, Gewerbe, Landwirtschaft) und die zeitliche
Komponente. Die ausgewahlten Kaufpreise sollen sowohl nach Nutzart als auch raumlich und
zeitlich moglichst nahe am Wertermittlungsobjekt und am Wertermittlungsstichtag liegen. Je
mehr beschreibende Filter fir die Suche gesetzt werden, desto weniger Daten bleiben
naturgemal Gbrig.

Bei wenig verfliigbaren Daten wird der Suchbereich daher zu allen in Betracht kommenden
Parametern eher weit gefasst, damit Gberhaupt Daten ermittelt werden kénnen.

In anderen Féllen bietet es sich an, ein nur bedingt passendes Datenfeld aufzuzeigen, in dem
Daten verfligbar sind, und diese Daten Uber Anpassungsfaktoren fir das Bewertungsobjekt
passend zu machen.

Nicht selten liegen so wenige Daten im eigentlichen Suchfeld vor, dass man das auf andere
Weise ermittelte Ergebnis nur Uber eine raumliche oder zeitliche Aufweitung grob auf
Glaubwiirdigkeit verproben kann.

Die Vorgehensweise hangt immer vom verfligbaren Datenmaterial ab.

Ziel der Datenauswahl ist es, dem regionalen Marktgeschehen moglichst nahezukommen.

Die Datenquelle ist jeweils angegeben.

32 https://www.traunstein.com/sites/default/files/gfz
wertrelevanz_wohnbauland_gemischtes_bauland.pdf

33 § 11 Bay. Verordnung liber die Gutachterausschiisse, die Kaufpreissammlungen und die
Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch
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8.2 Vergleichspreise, bebaute Grundstiicke

Vorwort: GemalR Auskunft des Gutachterausschusses Traunstein vom 24.10.2023 und vom
07.03.2024 liegen fir das Stadtgebiet Trostberg zu Einfamilienhdusern mit Einliegerwohnung,
zu Zweifamilienhdusern und zu Dreifamilienhdusern aus dem Zeitraum 2022, 2023 und 2024
keine vom Baujahr und der WohnflachengrofRe her passenden Daten vor.

Der Suchbereich wird daher auf den gesamten Landkreis Traunstein ausgeweitet, allerdings
inhaltlich begrenzt auf Verkaufe von Objekten, bei denen der Bodenwertanteil dhnlich wie in
Nunbichl ist. Zum Bodenrichtwert wurde der Filter ,,von 300 bis 420.- €/m?/ebfr” gesetzt,
ausgehend von dem hier vorliegenden Bodenrichtwert also 60.- €/m? runter und rauf.

Um die Datenmenge nicht vorweg zu schmalern, da zurzeit sehr wenige Verkaufe vorliegen,
wurde zum Baujahr zundchst keine Einschrankung vorgenommen.

Gesuchte Daten Landkreis Traunstein,

Verkaufe, Zeitraum 01.01.2022 bis 06.03.2024,

alle Verkaufe von Wohnhausern mit 2 oder 3 Wohneinheiten,
nur freistehende Objekte, keine DHH oder RH,

nur Volleigentum,

kein Erbbaurecht, kein Verkauf von Miteigentumsanteilen,
Baujahr alle,

Wohnflache von 200 bis 350 m?,

keine Verwandtengeschafte, ohne erkennbare Sonderfille,
GrundstlicksgroRe 800 m? bis 1600 m?,

Bodenrichtwert von 300 bis 420.- €/m?/ebfr,
Ausstattungsstufe alle

Gefundene Daten Datensatze: Es liegen fiinf Datensatze vor. Davon passen zwei gar

Quelle: nicht. Diese wurden nach Besichtigung (von AufRen) aussortiert. Es
Gutachterausschuss | bleiben drei Daten, die man ansatzweise mit dem
Traunstein Wertermittlungsobjekt vergleichen kann.

Diese werden aus Datenschutzgriinden ohne Ortsangabe und ohne
Aktenzeichen StraRennennung vorgestellt.
Gutachterausschuss
Traunstein, . .
373/2022 Drei ansatzweise passende Daten:
90/2023, Die Verkaufsorte liegen im nordlichen und 0&stlichen Landkreis
183/2023, Traunstein. Es liegen nur Wohnhduser mit zwei Wohnungen vor. Die
238/2023,

Flachenangaben zur GrundstiicksgréBe und zur Wohnflache sind aus
Datenschutzgriinden gerundet. Der Bodenrichtwert/Medianwert 34
(Az. 238/2023, scheidet | liegt bei den drei Verkéufen bei 400.- €/m?/2022. Die Wohnfliche liegt

nach Ortseinsicht aus, bei den drei Daten, gemittelt bei 231 m?, Medianwert bei 241 m?2.
da zwei

Doppelhaushilften, . . . .
Az, 183/2023, scheidet Die Kaufpreise werden, bezogen auf den relativen Kaufpreis je

nach Ortseinsicht aus, | M2/Wohnfldche, in aufsteigender Reihung vorgestellt:
da unklar, ob auf dem
groRen Grund?_tUCk mit | Az, 578/2023, Verkauf Wohnhaus, Baujahr um 1985, Massivhaus, kein
;Z.uigr?tnpuzri?r?he Keller, Grundstiick 900 m?, 250 m? Wohnflache, von auRen guter

Gebdudezustand, Lage benachteiligt, Kaufpreis 720.000.- €, Kaufpreis

weiteres Wohnhaus
besteht.) relativ: 2.869.- €/m?

578/2023

34 Der Medianwert ist der Zentralwert in einer Reihe von Daten. Der Medianwert ist bei wenigen
Daten gegen AusreiRer robuster als der arithmetische Mittelwert (Durchschnitt).
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Az. 90/2023, Verkauf Wohnhaus, Baujahr ca. 1950, soweit erkennbar,
kaum modernisiert, Massivhaus, Wohnfldche ca. 200 m?, Vollkeller,
Grundstiick 1000 m?, Lage in ruhiger Siedlung an e. Ort mit
Infrastruktur, Wohnquartier, von auRen kaum Modernisierung
erkennbar, Kaufpreis 595.000.- €, Kaufpreis relativ: 2.975.-
€/m?/Wohnfliche

Az. 373/2022, Verkauf Wohnhaus, Baujahr ca. 1995, Massivbau, 240
m? Wohnflache, Vollkeller, von auBen einwandfreier Gebidudezustand,
umfangreiche Modernisierungen liegen vor, Grundstiick ca. 1100 m?,
ruhige Lage, Wohnquartier, Ortslage mit geringer Infrastruktur,
Kaufpreis 770.500.- €, Kaufpreis relativ: 3.179.- €/m?/Wohnfliche (Der
Kaufpreis datiert von Anfang 2022, die Preise waren damals noch
hoher.)

Resiimee: Sobald man bei den Daten ins Detail geht, wird erkennbar,
dass sie aus dem einen oder anderen Grund nicht zum
Wertermittlungsobjekt passen. Bei allen Daten liegt die Wohnflache
niedriger. Der Bodenrichtwert liegt leicht hoher als beim
Wertermittlungsobjekt. Die Daten werden hier im Sinne einer
zusatzlichen Marktinformation vorgestellt. Vergleichbarkeit mit dem
Wertermittlungsobjekt liegt im Kern bei keinem der ,ansatzweise
passenden Daten” vor.

Die Medianwerte sind fett hervorgehoben.

Kaufpreise, absolute Preise, in aufsteigender Reihung der drei
brauchbar erscheinenden Datensatze:

595.000.- €

720.000.- €

770.500.- €

Kaufpreise, relative Preise je m?/Wohnfliche:
2869.-€/m? (Anfang 2023)
2975.-€/m? (Anfang 2023)
3179.-€/m? (Anfang 2022)

Die WohnflachengréRe der Vergleichsdaten liegt bei 200, 240 und 250
m?2, der Medianwert bei 240 m?2.

Bitte beachten Sie:

Die Vergleichsobjekte wurden alle nur von AuBen besichtigt. Eine
objektspezifische Anpassung durch Zu- oder Abschlage erfolgt nicht.
Vorliegende Medianwerte verstehen sich als ergdnzende
Marktinformation.

Keiner der vorliegenden Daten trifft das Wertermittlungsobjekt in allen
wertrelevanten Merkmalen wie Bodenwert, GrundstiicksgroRe,
WohnflachengroRe, Lagequalitat, Baukorper, Alter, ausreichend und
passend. AulRerdem datieren die Kaufpreise aus 2022 und Anfang
2023. Das Preisniveau war damals hoher.
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Mietdaten: Zu den flinf Verkaufen liegen in drei Fallen Mietdaten vor.
Einmal eine Bestandsmiete zu einer Einliegerwohnung von 6,50 €/m?,
unklar, von wann der Mietvertrag datiert,

einmal eine Bestandsmiete zu einer Einliegerwohnung von 7,47 €/m?,
auch hier unklar, von wann der Vertrag datiert,

und einmal eine (vom Kaufer angedachte) Neuvermietungsmiete von
8,71 €/m2. Was letztlich vereinbart wurde, ist nicht bekannt.

gemittelter Wert: 7,56, Medianwert 7,47 €/m?

9. Bodenwert

Bodenwert modellkonform

Der Bodenwert ist, soweit der Sachwert durch einen regionalen Sachwertfaktor modifiziert
ermittelt wird, im Modell, das der Auswertung der Sachwertfaktoren zugrunde liegt, zu
ermitteln. Sonst passen die wertbestimmenden Parameter des Wertermittlungsobjekts nicht
mit den Modellparametern des Sachwertfaktors zusammen (§ 10 Abs. 1 ImmoWertV 2021).
Fiir den Bodenwert wurde in der Ableitung der Sachwertfaktoren der zeitlich und raumlich
glltige Bodenrichtwert ohne konjunkturelle oder objektbezogene Anpassungen angesetzt.
Konjunkturelle Anpassungen zu Boden- und Sachwert realisieren sich unmittelbar lber die
Wertzahl, den Sachwertfaktor.

Sollten darliber hinaus Korrekturen erforderlich werden, etwa wegen besonderer Lagegunst
oder besonderen Nachteilen der Lage des Wertermittlungsobjekts, erfolgt eine
objektspezifische Anpassung des Sachwertfaktors nach gutachterlicher Schatzung.

Gleiches gilt fiir den Bodenwert im Ertragswertverfahren bei der Anwendung der regionalen
Liegenschaftszinssatze des Gutachterausschusses Traunstein.

Basiswert
Bodenrichtwert zum 01.01.2022
360.- €/m?/ebfr

zu beachtende Modellparameter zum Sachwertfaktor:
o Bodenrichtwert liegt vor.
Wohnbauland
GrundstiicksgroBe: 150 bis 1300 m?
Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften, Reihenhauser
Wohnflache: alle GroRen

o
o
o
o

Objektspezifische Anpassungen: nicht erforderlich

Bodenwert Modell konform
1028 m? x 360.- € = 370.080.- €

(Ergénzender Hinweis: Selbstandig nutzbare Teilflachen liegen nicht vor.)

Seite 37 von 67



10. Gebdudewerte

10.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Mit den klassischen Wertermittlungsverfahren werden die Preismechanismen des freien
Grundstiicksmarktes nachgespielt, die nach der Art des Grundstiicks auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt im gewohnlichen Geschéaftsverkehr preisbestimmend sind.

Das Wertermittlungsobjekt wird aufgrund der groBen Wohnfliche von 310 m? vorrangig als
gemischt genutztes Objekt gesehen, also teils fur die Eigennutzung und teils fir die Vermietung.
Aufgrund der WohnflachengroRRe diirften ertragswirtschaftliche Aspekte in der Wertschatzung
tendenziell im Vordergrund stehen.

Es gibt wenige Familien bzw. Familienverbiinde, die 310 m? Wohnflache fir die Eigennutzung
bendtigen wiirden.

Andererseits ist eine reine Eigennutzung nicht ganzlich auszuschlieRen, insbesondere wenn man
das Objekt dhnlich einer Doppelhaushalfte neu konzipieren wiirde.

GleichermaRen kdme es infrage, dass ein Erwerber das Objekt ganz vermieten wiirde, ggf. von
der Aufteilung her neu konzipiert.

Den sich darbietenden Nutzvarianten folgend, wird das Objekt im Sachwertverfahren und im
Ertragswertverfahren bewertet.
Beide Ergebnisse werden wertend zusammengefihrt.

Um das Bild zu komplettieren, werden die wenigen vorliegenden und in etwa passenden
Vergleichsdaten nochmals vorgestellt.

Erlduterung zum gewahlten Sachwertverfahren: Die Kostenkennwerte der NHK 2010
(Normalherstellungskosten 2010) sind auf Basis abgerechneter BaumalRnahmen modellhaft
abgeleitete, bundesdurchschnittliche Kostenkennwerte fiir unterschiedliche Geb&udearten.
Mittels Baukostenindex werden diese an den Wertermittlungsstichtag angepasst. Das Alter des
Gebdudes wird durch eine lineare Alterswertminderung beriicksichtigt, ausgehend von 80
Jahren Gesamtnutzungsdauer fir Wohnhduser. Dem so ermittelten Gebdaudesachwert wird der
Bodenwert hinzugerechnet. Die Anpassung an die Preisverhaltnisse vor Ort erfolgt durch
Marktanpassungsfaktoren, die im Sachwertverfahren Sachwertfaktoren heif3en.

Der Gutachterausschuss Traunstein hat Sachwertfaktoren abgeleitet, die hier zur Anwendung
kommen.

Auf dann noch nicht bericksichtigte, individuelle Besonderheiten wird abschlieBend unter dem
Punkt ,,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale” eingegangen.

10.2 Berechnungsgrundlagen vorlaufiger Sachwert, Wohnhaus

Gebiudeart Zweifamilienhaus, freistehend, Keller, Erdgeschoss,

nach ausgebautes Dachgeschoss, teils mit Spitzboden tiber dem

NHK 2010, Anl.4 zu ausgebauten DG

ImmoWertV 2021 Am besten zutreffender Kostenkennwert: Ziffer 1.01

Korrekturfaktoren Der Korrekturfaktor fur Zweifamilienhduser kommt zur
Anwendung, Plus 5 %.

Baunebenkosten sind im Kostenkennwert enthalten
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Baupreisindex, 2010 = 100 %

2010 =100 %, Nov. 2023 =179,0 %

Baupreisfaktor

1,79

AuBenanlagen

5 % pauschal, modellkonform zur Ableitung des SWF

Alterswertminderung

Garagen Nebengebadude: pauschal 10.000 € fir Einzelgarage, 20.000
€ f. Doppelgarage, 5.000 € f. Carport, ohne
Alterswertminderung, modellkonform zur Ableitung des
SWF

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer, Restnutzungsdauer: 40 Jahre,

40/80 = 0,5, entspricht e. Alterswertminderung von 50 %

BGF

631 m?

10.3 Standardstufe objektspezifisch
Bei den Normalherstellungskosten (NHK 2010) fir Ein- und Zweifamilienhduser gibt es funf
Standardstufen. Die Einordnung des Wertermittlungsobjektes erfolgt jeweils individuell und
fuhrt zu einem objektspezifischen Kostenkennwert. 3
Teils liegen Merkmale aus mehreren Standardstufen vor, etwa bei Teilmodernisierungen, was
zu einer gewichteten Beriicksichtigung der Kostenkennwerte nach gutachterlicher Einschatzung

fuhrt.

Die Einordnung in eine Standardstufe ist abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und
den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Wichtig sind zudem
die Qualitat der verwandten Materialien, die Gite der Bauausfiihrung sowie die energetischen

Eigenschaften des Geb&udes. 3¢

vorliegt.

Vorliegend keine Innenbesichtigung!

Zum Standard des Gebaudes liegen Erkenntnisse nur anhand der letzten Plane von 1999
und aufgrund der von AuRen erkennbaren Sachverhalte vor.

Vieles bleibt ohne Innenbesichtigung im Unklaren.

Es wird unterstellt, dass fiir die unbekannten Sachverhalte eine mittlere Standardstufe

Fiir die bekannten Sachverhalte wird die Standardstufe objektspezifisch bestimmt. Zur
Heizung wird unterstellt, dass eine Solarunterstiitzung fiir Warmwasser und Heizung
vorliegt, aufgrund der Zahl der Module auf dem Dach.

Die Standardstufen gehen von 1 (sehr einfach), iber 2 (einfach), 3 (mittel) und 4 (gehoben) zu 5

(stark gehoben).

Details kénnen in Anlage 4 zur ImmoWertV 2021, Ziffer Ill., nachgelesen werden.

Berechnung des Wahrungsanteils in Euro:

Anteil der Standardstufe x Kostenkennwert in € der Standardstufe x Wagungsanteil = Anteil in

€ objektbezogen

35 ImmoWertV 2021, Anlage 4, Ziffer Il.

36 ImmoWertA 2023, Ziffer IV. (111).1
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Ausstattungs- Wagungs- Wagungs-
& Standardstufe, objektbezogene Anteile gung gung

merkmal anteil anteil
Standardstufen 1 2 3 4 5 €/m? BGF
AuRenwande 0,5 0,5 23% 147
Dach 1 15% 103
F .

enster u 0,5 0,5 11% 70
Aulentiiren
Irjnenwande und 1 11% 75
tiren

D.eckenkonstru k- 1 11% 75
tionen,Treppen

FuRboden 1 5% 34
Sanitar- 1 9% 62

einrichtungen

Heizung ! % >
tige techn.

sonstige techn 1 6% 41

Ausstattung

Kostenk t

Sl 535 595 685 825 1035 700

objektspezifisch

objekt-

spezifische 301

Standardstufe

10.4 Berechnungsgrundlagen AuRenanlagen

Erlduterung:
Zu den baulichen AuRenanlagen gehoren die Wegbefestigungen, Platze, Terrassen, Ver- und

Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen
zahlen insbesondere Treppen, Einfriedungen, Gartenanlagen und Grundleitungen.
Erfahrungswerte belegen, dass der Wert Ublicher AuRenanlagen in der Regel in einem
bestimmten prozentualen Verhaltnis zum Geb3daudesachwert steht.

Hier: pauschaler Wertansatz 5 %, modellkonform zum Sachwertfaktor

10.5 Sachwertfaktor objektspezifisch
Vorwort: Sachwertfaktoren dienen dazu, den vorlaufigen Sachwert, der anhand

bundeseinheitlicher Herstellungskosten modellhaft ermittelt wurde, an den regionalen Markt
anzupassen.
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Tendenz 2023 (bis Stand 10.08.2023)%":

Die vom Gutachterausschuss Traunstein am 31.8.2022 beschlossenen Sachwertfaktoren fiir das
Auswertungsjahr 2021 kdnnen fur Wertermittlungsobjekte mit Wertermittlungsstichtag im Jahr
2023 mit den Parametern fiir das Jahr 2023 (Auswertung bis 10.8.2023) mit folgenden
Anpassungen verwendet werden:

Freistehende EFH, nordlicher Landkreis:

Senkung gegenilber 2021: Die mittleren SWF liegen im Bereich von 1,05 - 1,10.

Anzahl der Daten fiir 2023: 18 (bis 10.08.2023)

(...)

Wertung fir das Wertermittlungsobjekt, Johann-Namberger-StraRe 28 in Trostberg:
Wie die Marktibersicht des Gutachterausschusses Traunstein fiir das zweite Halbjahr 2023
zeigt, sind die Preise innerhalb des Jahres 2023 vom ersten zum zweiten Halbjahr 2023 nochmals
zurlickgegangen. Dieser Sachverhalt spiegelt sich noch nicht ausreichend in den vorliegenden
Sachwertfaktoren wider, denen eine Datenauswertung bis 10.8.2023 zugrunde liegt.

Nach Auskunft des Gutachterausschusses Traunstein liegen die vorldufig ausgewerteten
Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser fir den gesamten Landkreis Traunstein fir
das Jahr 2023 bei 1,03. (Auskunft Ende Februar 2024)

Im zeitlichen Verlauf des Jahres 2023 liegen Preisriickgange vor.

Der Wert von 1,03 bezieht sich als Mittelwert auf das gesamte Kalenderjahr 2023.

Ein klassisches Eigennutzungsobjekt liegt hier nicht vor, insbesondere von der GréRe her nicht.
Diese Aspekte schranken die Marktgangigkeit des Wertermittlungsobjekts ein.

Es wird ein Sachwertfaktor von 0,98 begutachtet.

Sachwertfaktor hier: 0,98

37 Mitteilung der Geschiftsstelle vom 19.09.2023 zu den Sachwertfaktoren
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10.6 Berechnung des vorlaufigen marktangepassten Sachwertes

Gebdudesachwert Wohngebaude

Kostenkennwert NHK 2010 I 700 €/m?

Korrekturfaktoren:

Zweifamilienhaus | 1,05

objektbezogene NHK | 735 €/m?

BGF | 631 m?
Baupreisindex (2010 = 100) 1,79

Normalh(.erstellung.skosten am 830.175 €

Wertermittlungsstichtag

Alterwertminderung 50% 415.088 €

GND (Jahre) 80

RND (Jahre) 40

Gebaudesachwert | 415.087 €

Pauschalwert Garage(n), modellkonform I 35.000 €|
Geb3udesachwert aller Geb4ude | 450.087 €|
Wert der baulichen AuRenanlagen, 5,0% 22.504 €
modellkonform

Gebiudesachwert inkl. AuRenanlagen 472.591 €
Bodenwert, modellkonform 370.080 €
vorliufiger Grundstiickssachwert 842.671 €
objektspezifischer Sachwertfaktor 0,98
marktangepasster vorliufiger Sachwert 825.818 €
Sachwert je m? Wohnfliche 2664 €/m?

Wohnflache

310 m?
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11. Ertragswertverfahren, erganzende Betrachtung

Erlduterung des Ertragswertverfahrens

Das Ertragswertverfahren ermittelt den Wert des Gebaudes anhand der marktiblich erzielbaren
Miete. Kosten, die ein Eigentliimer Ublicherweise hat und nicht umlegen kann, werden
abgezogen. Es ergibt sich der erzielbare jahrliche Reinertrag. Davon wird die Verzinsung fiir das
im Boden gebundene Kapital abgezogen. Es bleibt der jahrliche Gebadudereinertrag. Dieser wird
unter Ansatz eines fir das Wertermittlungsobjekt passenden Liegenschaftszinssatzes auf die
Restnutzungsdauer des Gebdudes hochgerechnet. Der Bodenwert wird dazu gerechnet. Es
ergibt sich der vorldufige Ertragswert (§§ 27 ff. ImmoWertV2021).

11.1 Rohertrag jahrlich

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen. Hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu
legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind (§ 31 ImmoWertV 2021).

Rohertrag jahrlich tatsachlich
Unbekannt. Dazu wurde, soweit Miete erzielt werden sollte, nichts mitgeteilt.

Rohertrag jahrlich, marktiiblich
Vorgestellt werden hier Daten aus der vom Gutachterausschuss Traunstein veroffentlichten
Mietenulbersicht.

Ausschnitt aus der Mieteniibersicht des Gutachterausschusses Traunstein, 2021, 2022

Vorwort: Es handelt sich vorliegend um Bestandsmieten vermieteter Eigentumswohnungen.
Es handelt sich um gemittelte Werte aus allen Daten in einem Datensegment, ohne
Bericksichtigung des Zustandes der Wohnungen und ohne zeitliche Differenzierung
zusammengefasst, aus dem Zeitfenster 2021 und 2022. (...)

Zusammengefasst wurden bei der Gruppenbildung Gemeinden mit ahnlichem Preisniveau.

Datenbasis:

Eigentumswohnungen,

alle Rechtsvorgange, d. h. auch Erwerb durch Tausch, da ohne Einfluss auf Miete,

ohne Vertrage mit Verwandten oder sonstige auBergewdhnliche Umstande, da Mieten
davon oft

beeinflusst,

vermietet, Miete bekannt,

Miete/m? Wohnflache versteht sich inklusive Miete fiir ggf. mitgemietete Stellpldtze oder
Garagen,

nur Wohnnutzung, ohne Mieten fiir besondere Wohnformen, etwa Seniorenwohnungen,
gesamter Landkreis TS,

alle Baujahre, alle Ausstattungszustidnde, alle WohnflachengréRen,

Zustand der Wohnungen, Modernisierungsgrad usw. nicht bekannt,

Daten von 2021 und 2022, ohne zeitliche Differenzierung zusammengefasst,

Stand 16.02.2023
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mittlere Spanne der
Bereich Kaltmiete Kaltmiete
in €/m? in€/m?

Anzahl der mittlere
Vermietungen | Wohnfliche

Landkreis

] 8,88 4,00-14,29 183 72 m?
Traunstein

Nord
Altenmarkt
Engelsberg
Kienberg
Obing
Palling 7,55 4,00-14,29 29 74 m?
Pittenhart
Schnaitsee
Tacherting
Tittmoning
Trostberg

Mieten, Entwicklung seit dem letzten Marktbericht 2021, 2022

Vorstehende gemittelte Miete fiir den nordlichen Landkreis Traunstein aus dem Marktbericht
Mieten des Gutachterausschusses Traunstein setzt auf Daten aus 2021 und 2022. Der
Schwerpunkt der Daten liegt zeitlich gesehen beim 01.01.2022. Die Mieten haben sich seitdem
weiterentwickelt. Es liegt zuletzt ein Anstieg der Mieten von jahrlich um die 2,3 % vor, siehe TZ
5.

Es ergibt sich ein konjunkturell angepasster Wert zum 1.1.2024 von

7,55 x 1,046 = 7,90 €/m?/Anfang 2024, fir eine durchschnittlich gute Wohnung in gangiger
GroRe.

Das Internetportal Immoscout nennt fiir Trostberg am 23.02.2024 eine durchschnittliche Miete,
netto, kalt, fir Wohnungen von 9,26 €/m?. Fiir Hiuser wird eine durchschnittliche Miete von
9,30 €/m? genannt.

Zu beachten ist, dass nicht sicher ist, dass die im Internet aufgerufenen Mieten erzielt werden.
Zudem beziehen sich die Mietwerte als gemittelte Werte oder Medianwerte auf Ublich grolSe
Wohnungen und Hauser.

Marktiibliche Miete vorliegend: Unter Beriicksichtigung des Eindrucks des Gebaudes von
auBen, der Lage im Ortsteil Nunbichl ohne nennenswerte Infrastruktur, der unterschiedlichen
Wohnflachen der Wohneinheiten sowie des Zuschnitts der Wohnungen wird

o fir die Wohnung mit ca. 106 m? Wohnfliche eine marktiibliche Miete von 8,50 €/m?
begutachtet und

o fir die groRere Wohnung mit 204 m? Wohnflache eine marktiblich erzielbare Miete

von 7,50 €/m? begutachtet.
Die begutachtete Miete fiir die gréBere Wohnung liegt ca. 12 % unter der begutachteten
Miete fir die 106 m? groBe Wohnung. Der geringere Mietwert fiir groRere Wohnungen
ergibt sich aus einer Auswertung des Gutachterausschusses Traunstein zum Mietpreis-
Abfall bei groRer Wohnfliche. Es liegt mit 204 m? Wohnflache eine sehr groBe Wohnung
vor. Der Abschlag von 12 % ist sachgerecht.

o Die Mieten gemall Mietenlbersicht des Gutachterausschusses Traunstein verstehen
sich inkl. der tiblicherweise vorhandenen Garagen und Stellplatze. Die hier vorliegenden
drei Garagen und ein Carport rechtfertigen bei der Wohnflache von 310 m? keinen
Zuschlag. Die Zahl der Garagenstellplatze verhalt sich zur Wohnflache stimmig.
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Die denkbare Veranderung des Wohnungszuschnittes und der WohnungsgroRen wird als
optionale Verwendungsvariante bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes als Pluspunkt
bericksichtigt. Bei den marktlblich erzielbaren Mieten wird dieser Aspekt nicht weiter
untersucht. Das kdme einer Projektentwicklung nahe, mit gegenzurechnenden Positionen. Dies
ist nicht Inhalt und Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens.

11.2 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind regelmaRige Aufwendungen fiir eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung, die nicht durch Umlagen auf die Mieter gedeckt sind.
Zugrunde zu legen sind modellkonform die Bewirtschaftungskosten, die auch fiir die Ableitung
des Liegenschaftszinssatzes verwendet wurden. Das sind die Bewirtschaftungskosten gemafd
Anlage 3 zur ImmoWertV2021.

Ab 01.01.2024 betragen die zeitlich angepassten Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung:

e jahrliche Instandhaltungskosten: 13,80 €/m? Wohnflache

e jahrliche Instandhaltungskosten je Garage oder dhnlichem Einstellplatz: 104,- €
e jahrliche Verwaltungskosten je Wohnung bei EFH/ZFH: 351,- €

e jahrliche Verwaltungskosten je Garage oder dhnlichem Einstellplatz: 46,- €

11.3 Bodenwertanteil, Bodenwertverzinsung

Bodenwert: 370.080.- €

Bodenwertverzinsung: Fiir das im Boden gebundene Kapital ist eine Verzinsung anzusetzen, die
von den Wohnungen durch die Miete mitzuerwirtschaften ist. DemgemaR ist die jahrliche
Bodenwertverzinsung vom Jahresreinertrag des Gebaudes abzuziehen.

11.4 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der marktiibliche Renditezinssatz von Immobilien in einer
bestimmten Region. Es handelt sich um einen Mischzinssatz fiir das im Boden und im Gebaude
gebundene Kapital. Im gewahlten Liegenschaftszinssatz driicken sich alle werthaltigen Aspekte
der Immobilie unter Beriicksichtigung aller Vor- und Nachteile einer Investition in die Immobilie
aus. Anzuwenden sind die Liegenschaftszinssatze des ortlich zustandigen Gutachterausschusses.
Der Gutachterausschuss Traunstein verdffentlichte vor dem Wertermittlungsstichtag zuletzt
Liegenschaftszinssatze bis zu den Auswertungsjahren 2021 und 2022.

Fir Ein- und Zweifamilienhduser wird zum Stichtag 31.12.2021 ein Wert von 0,97 % benannt.
Die Spanne geht von -0,85 bis 3,35 %.

GemadR Mitteilung des Gutachterausschusses Traunstein vom 17.11.2023 haben sich die
Liegenschaftszinssatze im Bereich der Eigentumswohnungen, Wohnnutzung, bei insgesamt
wenig auswertbaren Daten (27 D.) im Jahr 2023 auf einen Medianwert von 1,38 % verdndert.
Das ist gegentiber der letzten Auswertung der Jahre 2021 und 2022 ein Plus von gerundet 0,9
%.

(LZ Spanne -0,56 — 3,44 %)

11.5 Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz fiir das Wertermittlungsobjekt:
Die Marktlage hat sich ab Friihjahr 2022 aufgrund des Ukrainekrieges und der sich daraus
ergebenden Energiekrise nachhaltig verdndert. Der beachtliche Anstieg der Inflationsrate hatte
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eine geldpolitische Wende zur Folge. Mitte 2022 endete die Nullzins-Politik der Europaischen
Zentralbank (EZB). In mehreren Schritten wurden die Leitzinsen ab Mitte 2022 erh6ht. Seit dem
14. September 2023 liegt der Leitzins der Europdischen Zentralbank bei 4,5 % und liegt bis dato
dort.

Die Liegenschaftszinssadtze bleiben davon nicht unberiihrt. Letztlich muss sich ggf. geliehenes
Fremdkapital Uber die Gebauderendite refinanzieren. Die beachtlich gestiegenen
Kreditzinssatze rechtfertigen eine Anhebung des Liegenschaftszinssatzes.

Hinzu kommt vorliegend die eher unglinstige Marktpositionierung des Wertermittlungsobjektes
aufgrund der Besonderheiten des Objektes (Wohnflache, Grundriss, Ort ohne Infrastruktur).
Gegenlaufig sind die sich darstellenden Optionen einer ertragsgiinstigeren Verwendung zu
bericksichtigen.

Daflir waren andererseits Aufwendungen erforderlich.

Unter Abwagungen aller wertrelevanten Aspekte wird ein objektspezifisch angepasster
Liegenschaftszinssatz von 2,25 % begutachtet.

11.6 Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 40 Jahre

11.7 Vervielfaltiger zum Reinertrag der baulichen Anlagen
Beim nachfolgenden Vervielfiltiger handelt es sich um einen nachschissigen
Rentenbarwertfaktor einer Zeitrente (§ 34 Abs. 2 ImmoWertV 2021).
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11.8 Berechnung des vorlaufigen Ertragswertes

Ertragswertberechnung

RND 40|Jahre

Liegenschaftszinssatz 2,25%

Bodenwert 370.080 €

Jahresrohertrag p.a.

Wohnung 1 204,0/m? 7,50|€/m? 18.360 €

Wohnung 2 106,0/m? 8,50/€/m? 10.812 €

Summe m? 29.172 €

sonstige Ertrage 0,0/m? 0,00(€/m? 0€
0,0/m? 0,00/ €/m? 0€

sonstige Ertrige 0,0|m? 0€

Gesamtsumme Wohnfldchen m2

Bewirtschaftungskosten

Instandhaltung 4.278 €|p.a. 310,0/m2 WHl. 13,80|€/m?

Instaltung 4 Garagen 416 €

Verwaltungskosten 2 Wohnungen 702 €|p.a.

Verwaltungskosten 4 Garagen 184 €

Mietausfallwagnis 583 €|p.a. 2% des Jahresrohertrages

6.163 €|p.a. entspricht 21,1%|des JahresrohE

Grundstiicksreinertrag
Bodenwertverzinsung
Gebdudereinertrag
Vervielfaltiger
Gebdudeertragswert
zzgl. Bodenwert

Grundstiicksertragswert

Grundstiicksertragswert je m? Wohn- und Nutzfliche

-6.163
23.009
(BW x L2)
-8.327
14.682
26,1935

384.573
370.080
754.653

2.434|€/m?

12. Plausibilitatspriifung anhand von Preisen fiir dhnliche Wohnhauser

Zeitnahe Verk3ufe fir Anfang 2024 zu Wohnhausern mit mehr als 300 m? Wohnfliche liegen
nicht vor. Eine Plausibilitatsprifung im engeren Sinn ist daher nicht moglich.
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Als weitere Marktinformation wird hier nochmals der Medianwert aus drei in etwa passenden
Kaufpreisen vorgestellt, siehe TZ 8.2.

Folgende Merkmale liegen vor:
Zweifamilienhaus
GrundstlicksgroBe ca. 1000 m?
Wohnflache ca. 240 m?
Bodenrichtwert leicht hoher als in Nunbichl
Zustand von schlecht bis sehr gut
Kaufpreis absolut 720.000.- €/Medianwert

Wertung:

Vorliegendes Wertermittlungsobjekt weist eine deutlich h6here Wohnflache auf.

Inwieweit der Markt dieses Mehr an Wohnflache auch wertschatzen wiirde, steht indes infrage.
Wie bereits an anderer Stelle dargelegt, fallt das Wertermittlungsobjekt aufgrund der
Wohnfliche von 310 m? aus dem Rahmen des sonst Ublichen fiir Zweifamilienhiuser.

Der hier vorgestellte Wert von 720.000.- € fir ein Haus mit deutlich weniger Wohnflache
versteht sich als Randnotiz.

Eine Berlcksichtigung in der Wertableitung bietet sich nicht an.

13. Zusammenfiihrung der Ergebnisse, Wertung, weitere Marktanpassung

13.1 Zusammenfiihrung der Ergebnisse aus Sachwertverfahren, Ertragswertverfahren

Verfahren vorlaufige Ergebnisse
Sachwertverfahren, vorlaufig, marktangepasst 825.818.- €
Ertragswertverfahren 754.653.- €
Plausibilitatswerte -

Wertung:

Im Vordergrund der zu erwartenden Nachfrage diirfte eine gemischte Nutzung von
Eigennutzung und Vermietung stehen. Dabei dirften Rentierlichkeitsapekte im Vordergrund
stehen. In einem Wohnhaus mit zwei oder mehr Pateien lebt man als Eigentlimer des Geb&udes
in der eigengenutzten Wohnung eher wie eine ,Mietpartei“. Auf Belange und Bediirfnisse der
Mitbewohner ist Riicksicht zu nehmen.

Eine reine Eigennutzung erscheint bei 310 m? Wohnfldche eher unwahrscheinlich.

Im Vergleich dazu liegt eine komplette Vermietung naher.

Die Verfahrenswerte werden wie folgt gewichtet beriicksichtigt:

Gewichtung
Verfahren Rechnung Gewichtung | Gewichteter Wertanteil
Ergebnis Sachwertverfahren | 825.818.-€x 25% 206.455.- €
Ergebnis Ertragswertverfahren| 754.653.-€x 75% 565.990.- €
Plausibilitatswert (ohne Wertung) -
Summe vorldufiger marktangepasster Verkehrswert 772.445.- €
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13.2 Weitere Marktanpassung
Soweit der begutachtete objektspezifische Sachwertfaktor fir die Marktanpassung nicht
ausreicht, ist eine weitere Marktanpassung vorzunehmen (§§ 35, 7 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Eine weitere Marktanpassung, etwa in Sinne einer konjunkturellen Anpassung, wird nicht
begutachtet. Diese erlbrigt sich aufgrund der relativ zeitnahen Aussagen des
Gutachterausschusses Traunstein zu den Sachwertfaktoren und zu den Liegenschaftszinssatzen
flir Wohnungen.

Ansonsten wurde auf die individuellen Besonderheiten des Wertermittlungsobjektes bereits im
Sachwertverfahren und im Ertragswertverfahren ausreichend eingegangen.

Sachverhalte, die eine weitere Anpassung erforderlich machen wiirden, liegen nicht vor.

Marktangepasster vorlaufiger Verkehrswert
Marktangepasster vorlaufiger Verkehrswert 772.445.- €
Weitere Marktanpassungen -

14. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG)

Erlduterung: An dieser Stelle werden Besonderheiten des Grundstiicks oder des zu bewertenden
Gebadudes beriicksichtigt, die bisher nicht gewirdigt wurden. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder
Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale konnen insbesondere bei besonderen Ertragsverhiltnissen, bei
Baumangeln und Bauschdden, bei Bodenverunreinigungen und bei grundstiicksbezogenen
Rechten und Belastungen auftreten (§ 8 InmoWertV 2021).

14.1 Lasten nach Abt. 2 des Grundbuchs

Vorwort:

Nachfolgende Darstellung der Lasten nach Abt. 2 des Grundbuchs erfolgt der Vollstandigkeit
halber. Die Darstellung hat einen rein informativen Charakter. Die Wertermittlung erfolgt gemaR
Auftrag im lastenfreien Zustand.

Baubeschriankung zur Abstandsflichensicherung fiir den jeweiligen Eigentlimer von
Flurstlicksnummer 1422 Gemarkung Oberfeldkirchen,

Baubeschrankung zur Abstandsflachensicherung fiir den jeweiligen Eigentliimer von Flst. 1422
Gemarkung Oberfeldkirchen, Bewilligung vom 29.10.1980

Anmerkung: Die Flurstlicksnummer 1422 Gemarkung Oberfeldkirchen liegt im Jahr 2024 nicht

mehr als Nachbargrundstiick an der zu bewertenden Flurstiicksnummer 1419/1 Gemarkung
Oberfeldkirchen an.
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Fiir die Belastung und den Rechtsinhalt einer Dienstbarkeit ist der Sachverhalt maRgeblich, wie
er sich am Tag der Rechtsbestellung im Jahr 1980 darstellt. Es kann also aktuell ein mittlerweile
mit  einer  anderen Flurstiicksnummer  bezeichnetes  Grundstiick von  der
Abstandsflachenlibernahme begiinstigt sein.

Da der Auftrag des Gerichts dahin geht, den Wert des Grundstiicks Flurstlicksnummer 1419
Gemarkung Oberfeldkirchen im lastenfreien Zustand zu ermitteln, wurden zu diesem
Fragenkreis keine weiteren Recherchen angestellt.

Baubeschriankung zur Abstandsflachensicherung fiir den Freistaat Bayern, Bewilligung vom
29.10.1980

Baubeschrankung zur Abstandsflachensicherung fiir den jeweiligen Eigentiimer von Flst. 1422
Gemarkung Oberfeldkirchen, Bewilligung vom 29.10.1980

Die Rechtsbestellung zugunsten des Freistaats Bayern sichert ab, dass eine
Abstandsflachenlibernahme durch den Nachbarn nicht einfach wieder geléscht werden kann.
Ansonsten ist sie in aller Regel inhaltsgleich mit dem Recht des beglinstigten Grundstiicks mit
der Flurstiicksnummer 1422 Gemarkung Oberfeldkirchen.

Anmerkung: Die begiinstigte Flurstiicksnummer 1422 Gemarkung Oberfeldkirchen liegt im Jahr
2024 nicht mehr als Nachbargrundstick an der zu bewertenden Flurstiicksnummer 1419
Gemarkung Oberfeldkirchen an. Fir die Belastung und den Rechtsinhalt einer Dienstbarkeit ist
der Sachverhalt maRgeblich, wie er sich am Tag der Rechtsbestellung im Jahr 1980 darstellt. Es
kann also aktuell eine andere Flurstiicksnummer von der Abstandsflacheniibernahme
beglinstigt sein.

Da der Auftrag des Gerichts dahin geht, den Wert des Grundstiicks Flurstlicksnummer 1419
Gemarkung Oberfeldkirchen im lastenfreien Zustand zu ermitteln, wurden zu diesem
Fragenkreis keine weiteren Recherchen angestellt.

Leibgeding fiir - -, I6schbar bei Todesnachweis, Bewilligung vom 05.03.1996
Anmerkung: Die Berechtigte ist gem. Auskunft des Einwohnermeldeamtes bereits verstorben.
Die Eintragung ist |6schungsreif.

Auflassungsvormerkung, Riickiibertragungsanspruch, bedingt, fir -, Vorrangvorbehalt,
Grundpfandrechte bis - Bewilligung vom 5.3.1996

Anmerkung: Die Berechtigte ist gem. Auskunft des Einwohnermeldeamtes bereits verstorben.
Die Eintragung ist l6schungsreif.

Auflassungsvormerkung, Riickiibertragungsanspruch, bedingt, fur -, gemal Bewilligung
vom 11.2.1998

Hinweis: Die Bestellurkunde zum Recht wurde nicht beigezogen. Unter welchen Bedingungen
die Rickibertragung des Wertermittlungsobjektes verlangt werden konnte, wurde nicht
gepruft. Auftragsgemal wird auch insoweit von einem lastenfreien Zustand ausgegangen.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet, Eintrag vom 04.09.2023

Der Zwangsversteigerungsvermerk im Grundbuch hat zur Folge, dass das durch den
Anordnungsbeschluss eingetretene VerduRRerungsverbot wirksam wird (§ 892 |1, Il BGB, § 23
ZVG). Auftragsgemal wird auch diese Belastung nicht berticksichtigt.
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14.2 besondere Bauteile, sonstige Anlagen und AuRenanlagen

Besondere Bauteile, etwa ein lblicher Balkon, sind vom Sachwertfaktor mit umfasst. Besondere
Bauteile werden bei der Ableitung der Sachwertfaktoren nicht aus den Sachwerten
herausgerechnet und sind ,im Ublichen, regionaltypischen Umfang” vom Sachwertfaktor mit
umfasst. Eine besondere Wertfeststellung ist nur bei auergewd6hnlichen Bauteilen erforderlich.
Gleiches gilt fiir sonstige Anlagen und AuRenanlagen. Nur erheblich vom Ublichen abweichende
Anlagen rechtfertigen eine Beriicksichtigung. 38 Der hier festgestellte Balkon gibt keinen Anlass
fiir einen Zuschlag. Fir die unterkellerte Garage Ost wird ein Zuschlag begutachtet. Zur
thermischen Solaranlage wird kein Zuschlag begutachtet (siehe insoweit die nachfolgende
Erlduterung).

Garage Ost voll unterkellert

Die volle Unterkellerung der ostseitigen Garage, sie ist ca. 19 Jahre alt, war mit beachtlichem
Aufwand verbunden. Durch den Zugang auf der Sidseite zum Garten ist die entstandene
Kellerflache gut nutzbar. Mangels Ortseinsicht ist nicht klar, ob diese Flache ggf. fir die Heizung
als Pelletslager genutzt wird. Indes sind Marktteilnehmer ab einem hoheren Gesamtwert einer
Immobilie nicht ohne Weiteres bereit, flir besondere Bauteile, insbesondere in Gestalt eines
Kellerraums, nochmals besonders viel zu bezahlen. Es wird ein frei geschatzter Zuschlag von
5.000.- € begutachtet.

Thermische Solaranlage, Indachanlage

Wie bereits ausgefiihrt, diirfte es sich bei der firstnahen Indachanlage nach dem Eindruck von
der Ferne und aufgrund des Luftbildes (siehe Seite 9) um eine thermische Solaranlage handeln.
Aufgrund der GroRe ist anzunehmen, dass die Anlage nicht nur der Warmwasserversorgung
dient, sondern die Heizung unterstitzt.

Dies ist eine nicht gesicherte Vermutung, die fir die vorliegende Begutachtung als Tatsache
unterstellt wird.

Nach Auswertung der Luftbildaufnahmen ist die Anlage zeitlich etwa mit der Pelletsheizung
entstanden und damit wahrscheinlich um die 19 Jahre alt.

Auch das Alter ist eine nicht gesicherte Vermutung, die fir die vorliegende Begutachtung mit 19
Jahren als Tatsache unterstellt wird.

Die thermische Solaranlage wurde wertmaRig bei der Standardstufe zur Heizung mit der
hochsten Standardstufe, Stufe 5, bereits beriicksichtigt, siehe Seite 40.

Insoweit wird, um eine Doppelberiicksichtigung zu vermeiden, kein Zuschlag fir diesen
Anlagenteil der Heizung gesetzt.

14.3 kein Zugang zu den Gebduden, Sicherheitsabschlag

Da das Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht zugédnglich war und somit sowohl Gber
Ausbaumerkmale und die Ausstattung als auch Gber den Zustand des Gebadudes im Inneren
keine Erkenntnisse vorliegen, wird ein leichter Sicherheitsabschlag am marktangepassten
vorlaufigen Verkehrswert begutachtet.

Von Aullen gab es keinen Anhaltspunkt, dass im Inneren des Gebdudes Schiaden oder Mangel
oder ein gravierender Unterhaltungsriickstau vorliegen konnten. Nicht selten entspricht das
duBere Erscheinungsbild eines Gebdudes etwa dem Zustand von Innen. Gewiss ist das aber
nicht.

38 ImmoWertA 8.3.1 und 37.2
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Wirde man hier deutliche Abschage fir unterstellte Schaden oder Mangel ansetzen, misste
man, jedenfalls fir die Bewertung, ggf. gegenlaufig Modernisierungseffekte bedenken und diese
bei der Ableitung der Restnutzungsdauer mit einem fiktiven Plus bericksichtigen. Ingesamt
erscheint eine solche Spekulation auf Schiaden und Mangel jedenfalls auf der Ebene der
Wertermittlung als reine Vermutung problematisch.

Fiir die Zwecke der Wertermittlung wird wie folgt vorgegangen:

o Es wird unterstellt, dass gravierende Schiaden oder Mangel nicht vorliegen.
o Es wird unterstellt, dass ein leichter Unterhaltungsriickstau vorliegt.

Fiir den unterstellten leichten Unterhaltungsriickstau wird ein Abschlag anhand des dreifachen
Jahresbetrags der ublichen Instandhaltungskosten fiir 310 m? Wohnfliche angesetzt (gemaR

Anlage 3 zur ImmoWertV 2021).

Es ergibt sich ein Abschlag von 310 m? x 13,80€/m? = 4.278.-€ x 3 = 12.834.-€

Abschlag fiir unterstellten leichten Unterhaltungsriickstau 12.834.- €

Wichtiger Hinweis: Bitte beachten Sie, dass dies frei geschatzt ist. Der Zustand des
Gebaudes im Inneren ist nicht bekannt. Die sich ggf. darstellenden Sanierungs-,
Instandsetzungs- oder Instandhaltungskosten kénnen niedriger, aber auch hoher liegen.

Zusammenfassung, Verkehrswert

vorlaufiger marktangepasster Verkehrswert 772.445.- €
Zuschlag f. Unterkellerung Garage Ost 5.000.- €
Sicherheitsabschlag Zustand innen unbekannt 12.834.- €
Verkehrswert 764.611.- €
Verkehrswert gerundet * 760.000.- €

39 Eine Wertermittlung wird an vielen Stellen von Einschitzungen u. Kompromissen getragen. Um nicht
eine Genauigkeit vorzutduschen, die nicht existiert, sind Wertermittlungsbetrage zu runden. Betrage
iber 10.000 € bis 500.000 € werden auf volle Tausender, Betrdge Giber 500.000 € bis 1.000.000 €
werden auf volle Zehntausender und Betrage tiber 1 Million € werden auf volle Hunderttausender ab-
bzw. aufgerundet, vergleiche z. B. Petersen, aa0, S. 44.
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15. Zubehor

Zubehor ist auftragsgemal mit einem gesonderten Wert auszuweisen.

15.1 PV-Anlage auf dem Dach und am Balkongeldnder

Vorwort:

Es ist strittig, ob PV-Anlagen Zubehor sind oder nicht. GemaR Urteil des Landgerichts Passau
(Az.: 2T 22/12) vom 28.02.2012 werden Photovoltaikanlagen als Zubehor betrachtet und in die
Festsetzung des Verkehrswertes eines Gebaudes einbezogen. Das Oberlandesgericht Oldenburg
hingegen verneint das in seinem Beschluss vom 11.05.2012 (Az.: 12 W 230/12).

Unabhdngig von den unterschiedlichen Standpunkten ist es mittlerweile Praxis der
Immobilienbewertung, dass kleinere PV-Anlagen im Rahmen der Verkehrswertermittlung
mitbewertet werden. %

Photovoltaikanlagen dienen der Stromgewinnung und werden in unterschiedlichen
Technologien mit unterschiedlichen Wirkungsgraden betrieben. Des Weiteren unterscheidet
man die Anlagen nach Art des Verbrauchs:

o Zur Volleinspeisung in das Stromnetz,

o zum Eigenverbrauch im eigenen Gebaude,

o und teils, teils.

Zur Anlage ist hier nichts bekannt. Naheliegend wiére es, eine Ertragswertberechnung zu
machen. Das geht aber nur, wenn man die wichtigsten Kennzahlen zur Anlage hat, wie Leistung,
Entgelt je Kilowattstunde, Alter, Zustand.

Da das alles unbekannt ist, wird vorliegend auf eine grobe Schatzung im Sachwertverfahren
ausgewichen.

Wertermittlungsverfahren: Sachwertverfahren, in Anlehnung an die ImmoWertV 2021

Balkongeldnder, Bestandteil der PV-Anlage

Balkonkraftwerke weisen in der Regel nur maximal zwei Module auf, die Strom fiir den
Eigenbedarf produzieren. Aufgrund der AnlagengroRe (sieben Module am Balkongelander) wird
hier nicht von einem Balkonkraftwerk ausgegangen. Vielmehr wird diese Anlage zu der
Dachanlage dazugerechnet.

Leistung, Nennwert

Fiir die Bewertung wird aufgrund der gesamten Module-Zahl, 23 Module auf dem Dach und 7
Module am Balkon, unterstellt.:

Leistung der Anlage (23+7) * 250 Watt = 7,5 kWp

Neuherstellungskosten 2024:

Herstellungskosten im Jahr 2024:

Module: 7,5 kWp * 1100.- €/kWp = 8.250.- €

Wechselrichter + Montageschienen + Erdung + Aufbaukosten + Inbetriebnahme = 4.500.- €
Gesamtkosten: 8.250.- € + 4.500.- € = 12.750.- €

40 Auskunft IHK Miinchen, Gesprach im August 2023; gemaR Riicksprache mit dem auftraggebenden
Gericht sollen die PV-Anlagen als Zubehor bewertet werden.

Seite 53 von 67


https://www.heid-immobilienbewertung.de/ratgeber/verkehrswert-ermitteln-immobilien/
https://www.rechtsprechung.niedersachsen.de/jportal/?quelle=jlink&docid=KORE207992013&psml=bsndprod.psml&max=true

(Grundlage der Kostenschatzung, Neuherstellungskosten 2024: Regionale Preise aus zwei
zeitnahen Angeboten entnommen.)

Alter 2024

GemaR den ausgewerteten Luftbildern ist die traufnahe PV-Anlage wohl zwischen 2009 und
2015 entstanden. Fir die Wertermittlung wird ungesichert unterstellt, dass die Anlage 2012
entstanden ist. Das Alter liegt damit bei 12 Jahren.

Gesamtnutzungsdauer
(in Anlehnung an die Fachliteratur) geschatzt: 20 Jahre *

Alterswertminderung linear: 12/20 = 60 %

Restwert: 40 %
Restnutzungsdauer: 8 Jahre

Restwert, Zeitwert im Jahr 2024:
12.750.- € x40 % =5.100.- €
Wert gerundet: 5.000.- €

15.2 Holzofen in der Kiiche
Fir den Holzherd, Baujahr 1990, in der Kiiche, gem. Kaminkehrer zuletzt 2023 als ,,mangelfrei”

gepruft, wird ein frei geschatzter Wert von 200.- € begutachtet.

16. Verkehrswert (ohne Zubehér), Ergebnis

Der Verkehrswert des Wohnhauses in der Johann-Namberger-Stral3e 28 in Trostberg,
Flurstiicksnummer 1419 Gemarkung Oberfeldkirchen,

wird unter Berlicksichtigung von Boden- und Gebaudewerten, ohne Zubehor,

im miet- und lastenfreien Zustand,

zum Wertermittlungsstichtag, den 06.03.2024, mit rund

760.000.- €
(in Worten: siebenhundertsechzigtausend)

begutachtet.

41 Die Gesamtnutzungsdauer ist auf 20 Jahre zu beschrianken, auch wenn heute eine ldngere technische
Nutzungsdauer vorliegen mag. Der Ansatz einer langeren Nutzungsdauer ist im Hinblick auf den
technischen Fortschritt und die zeitliche Beschrankung der Vergitung nicht angemessen. Siehe dazu
Kleiber, aa0, 10. Auflage von 2023, Seite 1032.
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Ich versichere das Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am Ergebnis verfasst zu
haben.

25.03.2024

W M%q‘%

§$ DIN EN ISO/IEC 17024

( Zertifizierte Immobifengutachterin
DiAZert (LS

Irmengard Kirschner

LR B
Kirschner

Zertifizierte Immobiliengutachterin DIA

(LS)® Zertifizierung nach DIN EN ISO/ IEC 17024, DIA,

akkreditierte Zertifizierungsstelle in der Immobilienwirtschaft, Zert?
Giltigkeitsdauer des Zertifikats bis 2028, Zertifikatsnummer DIA-IB-884
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Anhang 1
Fotos vom 06.03.2024, von der StrafRe aus

Ansicht des Wohnhauses von Siden (lber ein anderes Grundstiick hinweg)

Ansicht des Wohnhauses mit Carport ostseitig von Norden mit Hauszugangen

Seite 56 von 67



Ansicht Wohnhaus mit Garagen, Nordwestseite

Anhang 2
Wohnflachen-Liste

Wohnflachen, Nutzflachen, Flurstiicksnummer 1419 Oberfeldkirchen

Grundlage der nachfolgenden Wohnflachen-Liste sind die Plandarstellungen und das Formblatt
Wohnflachenberechnung zum Bauantrag von 1998; das Formblatt wurde von der Stadt
Trostberg im Rahmen der Bauplan-Anforderung tbersandt.

Bericksichtigt wurde ein Putzabzug von 3 %, da die Plane vor 2004 datieren, bis dahin waren
Rohbaumali-Angaben Standard.

Die Buroflachen wurden in Anlehnung an die WohnflachenVO berechnet.

Die Rdume im OG Nord wurden anhand des Schnittes in Flaichenanteile von 1,0 bis 2,0 m lichter
H6he und Flachenanteile mit lichter Hohe 2,0 m und mehr geteilt und bei der Anrechnung als
Wohnflache entsprechend beriicksichtigt.

Laut Wohnflachenverordnung werden Flachen unter Dachschragen nur mit einer Raumhdohe von
mehr als 2,0 m zu 100 % zur Wohnflache gerechnet. Liegt die Raumhohe zwischen 1,0 m u. 2,0
m so werden nur 50 % der Flache berlicksichtigt und liegt die Hohe unter 1,0 m so wird diese
Flache nicht der Wohnflache zugerechnet.

Vernachlassigt wurden dabei nicht dargestellte HoheneinbufRen aufgrund eines Bodenaufbaus
im Zuge der Fertigstellung.

Die sich darstellende Wohnfldache wurde in diesem Sinn berechnet.
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Nutzeinheit Ost, Rdume alle im Erdgeschoss, Wohnflidche kleinere Wohneinheit (W1)

EG-West m?
Vorzimmer 19,4
Arbeitsraum 17,0
Garderobe 3,1
Gang 2,8
Gang bei der Haustlire 3,8
\"'e 3,9
Dusche 2,3
Zwischen Summe 52,3
3 % Putz Abzug 1,6
Summe Innenrdume 50,7
Siidseite, Freisitz tiberdacht, Fliche* ca. 10 m? x 25 % 2,5
Summe 53,2
0G-West m?
Speis 4,8
Kiche Essen 15,9
Wohnen 26,8
Flur 4,9
Zwischensumme 52,4
3 % Putz Abzug 1,57
Summe 50,83
OG-Ost m?
Kind 1 14,55
Kind 2 14,55
Gast 19,16
Bad 7,11
Gang4 2,6
Kind 3, 9,75 + 4,05 = 13,8
Eltern, 10,34 +4,23 = 14,57
Gang 3, 1,4*8,9+1,2*%1,2 = 13,9
Zwischen Summe 100,24
3 % Putzabzug 3,01
Zwischen Summe 97,23
Balkon, Fliche 9,20 m? *25 %= 2,3 m? 2,30
Summe 99,53
Summe groBe Wohnung W 1

MZ
EG-West 53,20
OG-West 50,83
0OG-Ost 99,53
Summe 203,56

42 Der Freisitz wurde im Rahmen der Ortseinsicht, am 06.03.2024, von der Ferne gesehen, die Fliche

ist geschatzt.
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Nutzeinheit Ost, Rdume alle im Erdgeschoss, Wohnflache kleinere Wohneinheit, W 2

Riume m?
EG-Windfang 1,42
EG-Bad 8,84
EG-Gang 5,02
EG-Eltern 16,99
EG-Speis 3,11
EG-Kochen/Essen 20,52
EG-Wohnen 24,06
EG-Garderobe Gang 8,97
EG-WC 2,41
EG-Gast (im neueren Gebaudeteil West) 15,14
Summe, EG, Wohnung Ostseite W2, Innenraume, Rohbaumale 106,48
Abziglich 3 % Putz - 3,19
EG-Ost Wohnflache Innenrdume 103,29
Terrasse unter Balkon, Flache 9,20 m? *25 %= 2,3 m? (GréRe n. sicher 2,30
bekannt)

Summe 105,59

Summe Wohnflache grof3e und kleine Wohnung

Wohnung W1 und W2 m?
GroRe Wohnung W1, gerundet 204,00
Kleinere Wohnung W2, gerundet 106,00
Summe 310,00
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Anhang 3 Pléne,
Ansichten, Schnitte, Grundrisse

Hinweis: Nachfolgende Ausschnitte aus genehmigten Planen sind fir eine MaRentnahme nicht
geeignet. Vorliegende Plane wurden von der Stadt Trostberg in digitaler Form zur Verfigung
gestellt. Die Fotos sind von der Sachverstdandigen auf 50 bis 75 % der DateigroRe reduziert
worden, sodass die Bildqualitat reduziert ist.

Genehmigungs-freigestellter Plan 1999, Umbau, Ausbau, zwei Wohneinheiten

Ansicht Siid, Umbau 1999
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Ansicht Nord, Umbau 1999
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Schnitte, Gebdude, 1999
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Grundriss Keller, Umbau 1999
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Grundriss Obergeschoss, Umbau 1999
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Genehmigter Plan 2005, Anbau Garage, Carport, mit Untergeschoss

Siidansicht Garagen
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Genehmigter Plan 2005, Anbau Garage, Carport, Untergeschoss Ostseite
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AZ
BauGB
BauNVO
BayBO
BGF
BKI

BRI
BRW
DFK
DG
DHH
EFH

EG
EMF
EMZ
GEG
GF

GFz
GND
GZ
ImmoWertV
ImmoWertA
Lz

LRA

NF
NHK
oG
REH
RMH
RND
SWF
TZ

VG
WEG
WF
WoFIV
ZFH

Abkiirzungsverzeichnis, Anhang 4

Ackerzahl

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bayerische Bauordnung
Bruttogrundflache nach DIN 277
Baukosteninformationszentrum
Bruttorauminhalt
Bodenrichtwert

digitale Flurkarte des Vermessungsamtes
Dachgeschoss

Doppelhaushalfte
Einfamilienhaus

Erdgeschoss

Elektromagnetische Felder (EMF)
Ertragsmesszahl
Gebdudeenergiegesetz
Geschossflache
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer
Grinlandzahl
Immobilienwertermittlungsverordnung
Muster-Anwendungshinweise zur ImmoWertV 2021
Liegenschaftszinssatz
Landratsamt

Nutzflache
Normalherstellungskosten
Obergeschoss

Reihenendhaus
Reihenmittelhaus
Restnutzungsdauer
Sachwertfaktor

Textziffer

Vollgeschoss
Wohnungseigentumsgesetz
Wohnflache
Wohnfldachenverordnung
Zweifamilienhaus
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Literaturverzeichnis, Anhang 5
Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021)
Immobilienwertermittlungsverordnung 2021, Muster-Anwendungshinweise, ImmoWertA
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Bayrische Bauordnung (BayBO)
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
Wohnflachenverordnung (WoFIV)
Sachwertrichtlinie 2012, Ertragswertrichtlinie 2015, Wertermittlungsrichtlinie 2006
Rossler, Langner, Schatzung und Ermittlung von Grundstlickwerten, 8. Auflage, 2004
Petersen, Schnoor, Seitz, Verkehrswertermittlung von Immobilien, 3. Auflage, 2018
Kleiber, Verkehrswertermittlung v. Grundstiicken, Kommentar, 3., 5., 8., 10. Auflage
Pohnert, Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen, Typische u. atypische Beispiele der
Immobilienbewertung, 8. Auflage
Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfe f. die Praxis, Stumpe, Tillmann, 2. Auflage
Praxishandbuch Sachverstdandigenrecht, Bayerlein, 4. Auflage, 2008

Kartenmaterial, fremde Bildnisse, Urheberrecht
Anhang 6

Gesetz liber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte, § 45 Rechtspflege und 6ffentliche
Sicherheit

(1) Zulassig ist, einzelne Vervielfaltigungsstiicke von Werken zur Verwendung in Verfahren vor
einem Gericht, einem Schiedsgericht oder einer Behérde herzustellen oder herstellen zu
lassen.

(2) Gerichte und Behorden dirfen fir Zwecke der Rechtspflege und der 6ffentlichen Sicherheit
Bildnisse vervielfaltigen oder vervielfaltigen lassen.

(3) Unter den gleichen Voraussetzungen wie die Vervielfaltigung ist auch die Verbreitung,
offentliche Ausstellung und 6ffentliche Wiedergabe der Werke zuldssig.
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