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Das Gutachten umfasst 53 Seiten sowie 10 Anlagen
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Zusammenfassung der Wertermittlung

Bewertungsobjekt Flst. Nr. 1237
Hochholzen 2
Gebaude- und Freiflache
Landwirtschaftsflache zu 1,6618 ha

Gemarkung Tacherting
Nutzung Wohnen

Gewerbe

Griinland
ErschlieBungszustand StraBe

Kanal, Wasser
Strom und Telefon

Baurechtlich § 35 BauGB

AuBenbereich
Flachennutzungsplan Flache der Landwirtschaft
Verkehrswert 880.000 €

Wertermittlung zum Aktenzeichen 4 K 31/23
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Allgemeine Angaben
Auftrag/Auftragszweck/Hinweise

Beauftragt ist die Erstellung eines Gutachtens zur Ermittlung des Verkehrswertes
nach § 194 BauGB.

Es dient lediglich zur Vorbereitung der Verkehrswertfestsetzung gemaf §§ 74 a
Abs. 5, 85 a Abs. 2 Sa. 1 ZVG zur Festsetzung des 7/10 Grenzwertes sowie des
5/10 Grenzwertes gem. § 85 a ZVG.

Aufgrund der Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren sind Grundstiicks-
belastungen (gleich, ob in Abt. II oder III des Grundbuches eingetragen) bei der
Verkehrswertermittiung grundsatzlich nicht bzw. nur mit Auftrag des Gerichtes zu
berlicksichtigen.

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

Der in Abt. II eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk wird ebenfalls nur
informativ erwahnt.

Fiir die Richtigkeit der Grundbucheintragungen sowie fiir von im Gutachten
tbernommenen Angaben wird nicht gehaftet.

Auskiinfte wurden zum Teil auch in mindlicher Form eingeholt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung fiir die baulichen Anlagen, die Ubereinstim-

mung der vorhandenen Bauten mit den genehmigten Bauzeichnungen und die Ein-
haltung etwaiger offentlich-rechtlicher Bestimmungen, Genehmigungen, Konzessi-

onen, Abnahmen, Auflagen etc. sowie privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand

und Nutzung des Bewertungsobjekts wurde -soweit im Gutachten nicht fir Einzel-

punkte gesondert angefiihrt- nicht Gberpriift.

Dies trifft auch fiir die Einhaltung von Brandschutzbestimmungen zu.
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3

Johann Hainz Diplom-Sachverstindiger —DIA- BuchenringstraBBe 9 83125 Eggstiitt

Hinsichtlich der Anforderungen der Energiesparverordnung —ENEV- und daraus
resultierenden evtl. Auswirkungen auf das Bewertungsobjekt wurden keine
Priifungen durchgefiihrt.

Dem Sachverstéandigen wurde kein Energieausweis zur Verfiigung gestellt.

Im Rahmen der Begutachtung wurden keine detaillierten MaB3-, Funktions-,
Konstruktions-, Baugrund-, Haustechnik- und Baustoffprifungen vorgenommen.

Alle Feststellungen bei der Besichtigung beruhen auf visuellen Beobachtungen
von AuBenbesichtigungen bzw. von einer Wohnung im Hauptgebdude.

Es wurden im Rahmen des Wertgutachtens weder fachbezogene Untersuchungen
hinsichtlich der Bauméangel und Bauschaden vorgenommen noch der nachhaltige
Tauglichkeitszustand der Baustoffe und Bauteile sowie die Statik des Bauwerkes
untersucht.

Die Beschaffenheit und Eigenschaft der baulichen Anlagen wurden aufgrund
visueller Eindrlicke bei der Besichtigung bewertet.

Beschreibungen (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen zum Teil auch auf Annahmen
auf Grundlage der in dem zutreffenden Baujahr Ublichen Ausflihrung.

Detaillierte Untersuchungen hinsichtlich Altlasten oder Kontaminationen, z. B.
in Form von schadstoffhaltigen Bauteilen und Untersuchungen der Bodenqualitat
sind nicht erfolgt.

Sollte zu den vorgenannten Punkten eine genaue Klérung gewiinscht werden,
so empfiehlt sich jeweils die Einholung eines Sondergutachtens.
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Fiir eine Wertermittlung ist in erster Linie der Gesamtzustand einer Immobilie
sowohl in bautechnischer/energetischer Hinsicht als auch z. B. hinsichtlich zeit-
gemaBer Ausstattung und Pflegezustand mit der daraus resultierenden wirt-
schaftlichen Verwendungsmaglichkeit entscheidend.

Mangels Besichtigung des Grundstlickes waren weder der Zustand sowie

die konkreten Nutzungen Uberpriifbar oder eine Mangel- und Schadensfest-
stellung moglich.

Da dem Sachverstandigen mit Ausnahme einer Wohnung der Zugang nicht
gestattet wurde, kdnnen die Beschreibungen im Gutachten nur stark eingeschrankt
angegeben werden.

Dementsprechend sind bauseits Abweichungen nicht nur moglich, sondern
sehr wahrscheinlich.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepruft unterstellt, dass —soweit
angefallen- samtliche o6ffentlich-rechtlichen Abgaben sowie sonstige Beitrage,
Geblihren etc. erhoben und bezahlt sind.

Das Gutachten hat fUr dritte Personen nur informativen Charakter.

Wertermittiungs- und Qualitatsstichtag ist der 16. Juli 2024.
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Grundbuchstand —auszugsweise-
Grundbuch von Tacherting Blatt 2217
Bestandsverzeichnis Fist. Nr. 1237
Hochholzen 2
Gebaude- und Freiflache,
Landwirtschaftsflache zu 1,6618 ha
Abt. I auftragsgeman keine Angabe
Abt, IT die Zwangsversteigerung ist angeordnet
die Zwangsverwaltung ist angeordnet
Abt, III auftragsgemaf keine Angabe

Hinweis:

Belastungen in Abt. III des Grundbuches haben i.d.R. keine Auswirkungen
auf den Verkehrswert.

Es wird unterstellt, dass etwaige bestehende Verbindlichkeiten mit der
Kaufpreiszahlung ausgeglichen werden.
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Auftraggeber

Der Auftrag zur Gutachtenerstellung wurde am 6. Oktober 2023 durch
das Amtsgericht -Vollstreckungsgericht- Traunstein erteilt.

Am 25. Oktober 2023 wurde der Auftrag zuriickgestellt.
Die Fortsetzung zur Gutachtenerstellung wurde am 6. Februar 2024 beauftragt.
Ortsbesichtigung

Fiir eine am 29. Februar 2024 vorgesehene Besichtigung wurde dem
Sachverstandigen der Zugang zum Grundstuick nicht gestattet.

An diesem Termin wurde das Grundstiick dann nur von auBen besichtigt.

Eine Wohnung im Erdgeschoss des Gebaudes konnte nach Vereinbarung mit
dem Mieter am 16. Juli 2024 besichtigt werden.

Fir einen am 13. August 2024 vorgesehenen Termin zur Begehung des restlichen

Grundstlicksbereiches wurde dem Sachverstandigen der Zugang erneut nicht
gestattet.

Auch hier fand nur eine AuBenbesichtigung statt.
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Arbeitsunterlagen

Zur Gutachtenerstellung standen folgende Unterlagen und Auskiinfte
zur Verfligung:

Planzeichnungen aus der Bauakte der Gemeinde

Genehmigungen und Informationen der Bauverwaltung des Landratsamtes
Grundbuchauszug vom 8.09.2022

Auszug aus Umgebungsplan MaBstab 1 : 200.000

Auszug aus Regionalplan MaBstab 1 : 20.000

Auszug aus Ortsplan MaBstab 1 : 10.000

Auszlige aus Katasterwerk 1 : 1.000

Angaben der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses im LRA Traunstein
Korrespondenz mit der anwaltlichen Vertretung der Eigentlimerin
Unterlagen zur Fotovoltaik der Elektrogenossenschaft Feichten-Tacherting e.G.
Archiv des Sachverstandigen

Fotos und Notizen des Sachversténdigen bei den Besichtigungen

am Bewertungsstichtag geltende Richtlinien, Gesetze und Fachliteratur

Auskiinfte der Gemeinde Tacherting

Die Recherchen wurden am 10. Oktober 2024 abgeschlossen.
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Lage
Das Wertermittlungsobjekt liegt in Hochholzen in der Gemeinde Tacherting.

Hochholzen ist ca. 4 km von Tacherting entfernt.

In der Umgebung sind Uberwiegend land- und forstwirtschaftlich genutzte
Grundstlicke.

Die Gemeinde Tacherting hat mit allen Ortsteilen 5.773 Einwohner
-Quelle Homepage der Gemeinde/Stand 30.06.2017-.

Die Region ist neben der Ansiedlung von groBeren Industriebetrieben wie
dem Werk der LINDE AG in Schalchen Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt.

Die Infrastruktur ist fir einen Ort dieser GroBe als normal ausgepragt zu
bezeichnen.

Einkaufsmdglichkeiten sind im Ortsbereich von Tacherting in ausreichender
Anzahl vorhanden.

Kindergarten, Grund- und Mittelschule sind im Ort Tacherting.
Realschulen und Gymnasien sind in Trostberg, Traunreut oder Alt6tting.

Die Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist Uiber regionale Buslinien sowie
einen Bahnhof der DB in Garching gegeben.

Die Anbindung an den Individualverkehr erfolgt u.a. Uber die BundesstraBe B 299.

Die Entfernung zur Kreisstadt Traunstein betragt ca. 28 km, zur A 8 ca. 36 km
und zur Landeshauptstadt Minchen ca. 80 km.

Beurteilung:

Das Bewertungsobjekt ist in einer landlichen Lage mit relativ langen Wegen zu
Infrastruktureinrichtungen.

Insgesamt ist die Lage als einfach zu beurteilen.
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Grundstiick

Grundstiicksbeschreibung, Bodenbeschaffenheit

Das Grundstlick ist leicht rechteckig geschnitten-s. Anlage 5-.

Im Westen und Osten ist die Grenze abgerundet.

Der natiirliche Geldndeverlauf ist von der StraBe aus nach Westen abfallend.
Der ostlich gelegene Teil des Grundstiickes wurde zum Teil aufgefillt.

Entlang der sldlichen und westlichen Grenze sind hierzu Natursteinbefestigungen
Vorhanden.

Die ¢ffentliche StraBe bildet die 6stliche Grundstlicksgrenze.
Die Gebaude stehen iberwiegend im nordlichen Teil.

Nach visuellen Eindriicken ist ein relativ groBer Teil des Grundstiickes befestigt
bzw. als Lagerflachen angelegt.

Nach einer Einsicht im Bayernatlas des Freistaates Bayern handelt es sich um
eine Flache von ca. 5.800 m2.

Mangels Begehungsmaoglichkeit kann aber keine detaillierte Feststellung und
Beschreibung erfolgen.

An der Siidostseite ist eine gemauerte Konstruktion -vermutlich Sichtschutz-.
Auf dem Grundstiick sind Baumaterialien und Gegenstande gelagert.
Des Weiteren sind Gerate und Maschinen einer Baufirma vorhanden.

Die Bewertung der gelagerten und abgesteliten Gegenstéande, Maschinen
und Materialien ist nicht Gegenstand dieser Verkehrswertermittiung.

Dies ist ggf. einem gesonderten Gutachten vorbehalten.,

Wertermittlung zum Aktenzeichen 4 K 31/23
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Nach dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster liegen folgende Kriterien vor:
Flache 16.618 m?
tatsachliche Nutzung

Grinland i1 11 S50

Flache gemischte Nutzung 5:498 m?

Gebaude flr Wirtschaft oder Gewerbe

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wurde keine Altlasten- sowie
Bodenuntersuchung vorgenommen.

Diese miisste —sofern erforderlich- von einem speziellen Sachversténdigen
durchgeflihrt werden.

Die Priifung der Bodenbeschaffenheit und der Eignung als Baugrund ist
nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

Es werden somit ,ungesichert und ungeprift" ortsiibliche Gegebenheiten
unterstellt.

Ebenso wird ,ungesichert und ungepruft" die Freiheit von Altlasten und
Bodenverunreinigungen angenommen.

Wertermittlung zum Aktenzeichen 4 K 31/23
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Baurechtliche Gegebenheiten

Nach Auskunft der Bauverwaltung der Gemeinde Tacherting liegt
das Bewertungsobjekt im AuBenbereich.

Baurechtliche Veranderungen werden nach § 35 BauGB beurteilt.
Nach dieser Beurteilung sind zusatzliche Bebauungen bzw, Erweiterungen
von Objekten mit Bestandsschutz -wenn (iberhaupt- nur unter eingeschrankten

Voraussetzungen wie z.B. Privilegierungen maglich.

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Flachen der Landwirtschaft
dargestellt.

Basis flir die Bewertung sind fiir das Wohngebaude die von der Gemeinde
dem Sachverstandigen (berlassenen Planunterlagen sowie fiir das Wohnhaus
die Genehmigung aus 2012.

Folgende Genehmigungen/Plane liegen nach Angabe der Bauverwaltungen
des Landratsamtes und der Gemeinde vor:

1959 Neubau Nebengebaude -nérdlich des Wohnhauses-

1968 Erweiterung der Remise

1973 Verlangerung der Jauchegrube

2011 Nutzungsanderung und Umbau im Bestand eines landwirtschaftlichen
Anwesens zu Wohnzwecken und als Gewerbeeinheit sowie Neubau einer
Holzlege

2012 Tektur zur Genehmigung von 2011

2013 Anbau an ein gewerbliches Lagergebaude

2015 Nutzungsanderung eines Wohnhauses in zwei Wohneinheiten

zur voriibergehenden Unterbringung von Asylsuchenden
-diese Genehmigung wurde auf eine Zeit von 4 Jahren erteilt-

Wertermittiung zum Aktenzeichen 4 K 31/23
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Hinweise:

Dem Sachverstandigen wurden von der Bauverwaltung des Landratsamtes
Informationen Uber das zu bewertende Grundsttick ibermittelt:

Die Bauverwaltung des Landratsamtes Traunstein weist schriftlich darauf hin,
aass viele bauliche Anlagen, insbesondere auch samtliche Lagerfidchen und die
Gebéude (Uberdachungen) westlich des Hauptgebéudes sowie das Gebéude
(Lagerhalle) nordlich direkt neben dem Hauptgebdude baurechtiich nicht
genehmigt, und entsprechend zurdickzubauen sind.

Dies trifft n.A auch fiir die Auffiillungen und Befestigungen -lberwiegend
Naturstein- der Grenzen an der Sud- und Westseite zu.

Fir die gemauerte Konstruktion an der Siidostseite liegt ebenfalls kein genehmigter
Plan vor.

Die sldliche Halle ist zwar genehmigt.

Diese wurde aber nach Luftbildeinsicht gegentiber dem genehmigten Plan noch
erweitert.

Nach der Auskunft des Landratsamtes ist anzunehmen, dass flr den jeweiligen
Grundstlickseigentimer Riickbau- und Freilegungskosten anfallen werden.

Die Hohe dieser Kosten kann ohne gesonderte Begutachtung nicht angegeben
werden.

Die Genehmigung zur Nutzung in zwei Wohneinheiten zur Unterbringung von
Asylsuchenden war vorlbergehend.

Damit ist hier mit hoher Wahrscheinlichkeit nur die vorher genehmigte Nutzung
mit einer Wohnung sowie Gewerbe maglich.

Mangels Besichtigung kann keine weitere Uberpriifung auf etwaig weitere
vorhandene nicht genehmigte Bauwerke oder Ausbauten vorgenommen werden.

Das Gutachten geht jedenfalls nach dieser Auskunft nur von dem genehmigten
Bestand aus.

Eine konkrete Feststellung Uber eine etwaige Genehmigungsfahigkeit kann

nur Uber eine formelle Bauvoranfrage mit Beteilung aller zustandigen Behorden
erfolgen.

Wertermittlung zum Aktenzeichen 4 K 31/23
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ErschlieBung

Das Grundstiick ist erschlossen.

Die Zuwegung erfolgt liber eine kommunale StraBe.

Die Entsorgung erfolgt {iber eine private Kleinklaranlage.

Das Geb&ude ist nicht an die offentliche Wasserversorgung angeschlossen.

Nach Angabe der Gemeindeverwaltung ist der Anschluss des Grundstlickes
an die offentliche Wasserversorgung in den nachsten Monaten geplant.

Die konkreten Kosten fiir diese MaBnahme konnen erst nach Konkretisierung
des beitragspflichtigen Umfangs festgestellt werden.

Als Betrag wird vorldufig eine Pauschale in Hohe von 12.000 € angesetzt.

Strom- und Telefonanschliisse sind vorhanden.
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Gebaude

Es werden nur die Ausstattungsmerkmale angegeben, die visuell bei
der Besichtigung oder aus Planzeichnungen erkennbar waren.

Die Beschreibung wird in Kurzform abgefasst und dient nur der allgemeinen
Darstellung.

Sie gilt nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
Abweichungen von der Beschreibung sind gerade im vorliegenden Fall
mangels Besichtigungsmdglichkeit bauseits nicht nur moglich, sondern

wahrscheinlich.

Die nachfolgende Wertermittlung geht von einem geraumten und besenreinen
Zustand des Hauses und der Nebengebé&ude aus.

Auf den Dachern der Gebdude sind Fotovoltaikanlagen.
Bei diesen handelt es sich nach Augenschein um Aufdachkonstruktionen.

Die Bewertung der Fotovoltaik erfolgt im Gutachten gesondert von der Schatzung
des Verkehrswertes

Die Gebaude wurden in unterschiedlichen Abschnitten errichtet oder umgebaut.

Nach den alten Planunterlagen kann angenommen werden, dass es sich
bei dem Haupthaus um eine ehemalige landwirtschaftlichen Hofstellte handelt.

Bei dem 6stlichen Teil handelte es sich um den Wohnteil.

Der westliche Teil wurde als Stallung und Tenne genutzt.

2011 wurden fiir das Hauptgebaude eine Nutzungsanderung sowie der Umbau
eines landwirtschaftlichen Anwesens zu Wohnzwecken und als Gewerbeeinheit
sowie der Neubau einer Holzlege genehmigt.

Aus 2012 liegt ein Plan fiir die Tektur der vorgenannten Maf3nahme vor.

2013 erfolgte die Genehmigung flr einen Anbau an ein gewerbliches Lagergebaude
-Garage/Lager-.

2015 wurde dann die Umnutzung des Wohnhauses in zwei Wohneinheiten zur
voriibergehenden Unterbringung von Asylsuchenden genehmigt.

Wertermittiung zum Aktenzeichen 4 K 31/23
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Beschreibung und Beurteilung

Es werden nur die Gebaude der genehmigten Plane angeflhrt.

Folgende wesentliche Kriterien liegen vor:

Wohnhaus
Baujahr

Geschosse

Bauweise
Fassade

Dach
Zwischendecken
Fenster

Treppe

Installationen

Bodenbelage

Heizung

Fotovoltaik

keine Angabe

Erd- und Obergeschoss, Speicher
nicht unterkellert

Massiv

Uberwiegend Putz, tlw. Holz

Satteldach

nicht bekannt

Holz in unterschiedlichen Ausfiihrungen

an Ostfassade AuBentreppe zum Obergeschoss

nicht bekannt
vermutlich unterschiedlich

in der besichtigten Wohnung Fliesen
sonst unbekannt

n.A. Scheitholzheizung aus 2018
n.A. im EG und OG je ein Grundofen

Hauptgebaude Dachflachen Norden und Siden
Anbau an Wohnhaus Dachflachen Osten und Westen

Lagergebdude Dachflachen Siden

Wertermittlung zum Aktenzeichen 4 K 31/23
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Raumaufteilungen

Basis fiir die nachfolgende Beschreibung ist die Tekturplanung aus 2012.

Auf Angabe der einzelnen Flachen wird verzichtet.

Grund dafir ist, dass mangels Besichtigungsméglichkeit die Ubereinstimmung
der Planzeichnungen mit den bauseitigen Gegebenheiten nicht Uberprift

werden konnte,

Abweichungen zu den Grundrissen der Planzeichnungen sind aber durchaus
moglich.

Es sind mit hoher Wahrscheinlichkeit auch mehr Wohnungen im Haus als im Plan
eingezeichnet vorhanden -nach Angabe des Zwangsverwalters waren 4 Mieter
vorhanden/zwei ziehen aus..

Im Erdgeschoss des Altteils wurde eine Wohnung besichtigt.

Diese verfiigt nur dber einen Raum.

Fir diese Wohnung ist auBerhalb ein einfaches Duschbad vorhanden.

Dieses Duschbad ist nur Giber den Heizraum aus begehbar.

Es stellt sich die Frage, ob es sich bei dieser Konstellation tberhaupt um eine
Wohnung handelt.

Es ist jedenfalls wahrscheinlich, dass der Ausbaustand im Haus zumindest zum
Teil nicht genehmigt ist.

Eine nachtragliche Genehmigungsfahigkeit durfte eher fraglich sein.
Soliten hier Mietvertrage abgeschlossen sein, tritt fir diese Thematik mit

Wahrscheinlichkeit neben den baurechtlichen Fragen weiterer rechtlicher
Klarungsbedarf auf.

Wertermittlung zum Aktenzeichen 4 K 31/23
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Wohnung im EG des ehemaligen Wohnteils sowie tlw. im ehemaligen
Wirtschaftsteil

Flur

Stube

Hauswirtschaft

Speis

Kochen

Bad

WC

Wohnzimmer

Lt. Planzeichnung aus 2012 hat die Wohnung eine Flache von 151,66 m?

Der Heizungsraum fiir das gesamte Anwesen mit It. Plan 23,62 m2 schlieBt an
das Wohnzimmer an und ist von diesem aus begehbar.
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Erdgeschoss tlw. ehemaliger Wirtschaftsteil
Sammelstelle

Brotzeitraum

Dusche/WC

Windfang

Ankleide Chef

Aufenthalt

Lt. Planzeichnung aus 2012 haben diese Raume eine Flache von 62,35 m2.
Raumaufteilung im OG des ehemaligen Wohnteils
Eltern

Kind 1

Kind 2

Gastezimmer

Bad

Lt. Planzeichnung aus 2012 haben die Wohnraume im Obergeschoss
eine Flache von 104,09 m2 -ohne Balkon-.

Wertermittlung zum Aktenzeichen 4 K 31/23



21
Johann Hainz Diplom-Sachverstindiger —DIA- BuchenringstraBe 9 83125 Eggstatt

Raumaufteilung im OG des ehemaligen Wirtschaftsteils
Besprechung

Archiv

Biro 1

Flur

Duschbad

Flur

Lagerflache

Lt. Planzeichnung aus 2012 haben die gewerblichen Rdume im Obergeschoss
eine Flache von 85,85 m2 und das Lager 46,29 m?, somit insgesamt 132,14 m>2.

Zusammenfassung

Wohnflache

Wohnung EG ehemaliger Wohnteil 151,66 m?

Wohnung OG ehemaliger Wohnteil 104,09 m?

Summe 255,75 m?

rund 256 m2
Nutzflache

Gewerbe EG ehemaliger Wirtschaftsteil 62,35 m?
Gewerbe OG ehemaliger Wirtschaftsteil 132,14 m2
Summe 194,49 m?

rund 194 m2
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Raumaufteilung It. Plan 2015

Basis zu dieser Beschreibung ist der Plan zur Aufteilung in 2 Wohneinheiten
sowie der Nutzung zur voriibergehenden Unterbringung von Asylbewerbern
aus 2015 bzw. die dazugehorige Flachenermittlung aus dem Bauantrag fur
das komplette Erdgeschoss und den Teil des Obergeschosses im ehemaligen
Wohnteil.

Die Angaben fiir die gewerblichen Raume im Obergeschoss des ehemaligen
Wirtschaftsteils sowie flir das Dachgeschoss stammen aus dem Plan aus 2012.

Auf Angabe der einzelnen Flachen wird verzichtet.
Abweichungen zu den Grundrissen der Planzeichnungen sind durchaus moglich.
Der Sachverstdndige weist aber nochmals darauf hin, dass die Genehmigung fur

dieses Vorhaben auf 4 Jahre befristet war und zum Stichtag damit abgelaufen
ist.
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Wohnung im EG des ehemaligen Wohnteils
Flur

Abstelle

Kochen

Schlafen 1

Schlafen 2

Bad und WC

Lt. Wohnflachenberechnung zum Bauantrag hat die Wohnung eine Flache
von 94,61 m2,

Erdgeschoss ehemaliger Stall
Windfang

Schmutzschleuse

Dusche/WC

Heizraum

Aufenthalt

Lt. Flachenberechnung zum Bauantrag hat der Aufenthaltsraum eine Flache
von 48,60 m2,
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Obergeschoss ehemaliger Wohnteil
Flur

Zimmer 1

Zimmer 2

Zimmer 3

Zimmer 4

Zimmer 5

Lt. Wohnflachenberechnung zum Bauantrag haben die Raume im Obergeschoss
eine Flache von 107,05 m?2 -ohne Balkon-.

Raumaufteilung im OG des ehemaligen Wirtschaftsteils
Besprechung

Archiv

Biiro 1

Flur

Duschbad

Flur

Lagerflache

Lt. Planzeichnung aus 2012 haben die gewerblichen Raume im Obergeschoss
eine Flache -ohne Lager- von 85,85 m2 und das Lager 46,29 m?2.
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25

Johann Hainz Diplom-Sachverstindiger —DIA- BuchenringstraBe 9 83125 Eggstitt

Dachgeschoss -It. Plan von 2012-
ehemaliger Wohnteil

Flur

Dachboden

Flache It. Plan 107,90 m?2
ehemaliger Wirtschaftsteil
Lagerflache

Lagerflache

Flur

Lager

Flache It. Plan 147,22 m?

Gesamt

Wertermittlung zum Aktenzeichen 4 K 31/23
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Garage/Lager
Bauweise Massiv
Geschosse Erd- und Obergeschoss, Speicher
Dach Satteldach
Erdgeschoss Staplergarage 28,55 m?
Lieferwagengarage 44,56 m?2
Angaben It. Plan 2011
2013 Erweiterung und Anderung der Bezeichnungen
Werkraum, Materiallager, Werkzeug
Obergeschoss Lagerflache 105,50 m?2
Angabe It. Plan 2011
2013 Erweiterung
Speicher Lagerraum 73,81 m?2

Angabe It. Plan 2011
2013 Erweiterung

Wertermittiung zum Aktenzeichen 4 K 31/23
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Holzlege

Plan aus 2012
Satteldach

Lange 8,40 m2 -lt. Plan-
Breite 5,10 m2 -It. Plan-
Lagergebaude

Angaben aus Plan 2012

Baujahr nicht bekannt
Bauweise Massiv

Dach Satteldach
Erdgeschoss Lagerraum 50,46 m?2

Gartengerate 23,46 m?2
Werkstatt 28,80 m?

Obergeschoss Lagerflache 50,46 m?
Lagerflache 23,46 m=2

Hinweis: dieses Gebaude wurde nach Luftbildeinsicht vermutlich groBer
als genehmigt gebaut.

Hier ist ggf. die Frage der nachtraglichen Genehmigungsfahigkeit
zu stellen.

Wertermittlung zum Aktenzeichen 4 K 31/23
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Beurteilung

Mangels Besichtigungsmaglichkeit basiert die nachfolgende Beurteilung
weitgehend auf Vermutungen bzw. nach Eindriicken von auBen.

Das Wohngeb&ude hat eine bauerliche und regional Ubliche Architektur.
Nach den duBeren Eindrlicken besteht Instandhaltungs- und Pflegertickstau.
Es liegt zwar kein Energieausweis vor.

Aufgrund der urspriinglichen Bauzeit mit entsprechenden Ausflihrungen
kann aber angenommen werden, dass die energetischen Merkmale unzeit-
geman sind.

Vermutlich ist ein hoher Modernisierungsbedarf vorhanden.

Die Genehmigung fiir die Nutzung als zwei Wohneinheiten wurde zur
voriibergehenden Nutzung von Asylsuchenden erteilt.

Diese Nutzung kann zum Stichtag nicht mehr ausgelibt werden.

Abweichend vom genehmigten Plan aus 2015 wurde eine AuBentreppe
zum Obergeschoss errichtet.

Uber den Ausbaustand im Innenbereich kénnen mangels Besichtigung
weitgehend keine Feststellungen getroffen werden.

Wie angefiihrt, sind mit hoher Wahrscheinlichkeit mehr Wohnungen als
genehmigt im Haus -n. A. des Zwangsverwalters gab es 4 Mieter-.

Die besichtigte Wohnung verfiigt nur ein Uber Heizraum begehbares Duschbad.

Die Nebengebdude sind auf die speziellen Anforderungen des Nutzers
zugeschnitten.

Nach der Info der Bauverwaltung des Landratsamtes Traunstein sind
Gebaude und Lagerflachen zum Teil nicht genehmigt.

Mit einer Rickbauforderung der nicht genehmigten Gewerke und dem
daraus resultierenden Kostenaufwand ist entsprechend zu rechnen.

Wertermittlung zum Aktenzeichen 4 K 31/23
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Baumadngel /Bauschaden
Zum Begriff Baumangel und Bauschaden:

Baumangel sind Baufehler und entstehen wahrend der Bauzeit, wie z. B. durch
mangelnde Dammung oder statische Festigkeit usw..

Bauschaden kdnnen aus Folgeerscheinungen der Baumangel wie z. B. Schimmel-
bildung bei Feuchtigkeitseintritt, Rissbildungen usw. und durch vernachlassigte
Instandhaltung, sowie durch Holzerkrankungen oder Schadlingsbefall entstehen.

Alters- und gebrauchsbedingte Abnutzungen sowie Modernisierungsbedarf
werden nicht als Mangel/Schaden bewertet.

Aufgrund der mangelnden Besichtigungsmaoglichkeit kann im vorliegenden
Bewertungsfall aber keine Angabe von Mangeln/Schaden erfolgen.

Wertermittlung zum Aktenzeichen 4 K 31/23
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Restnutzungsdauer

Fiir die Berechnung des Ertragswertes ist die Restnutzungsdauer —RND-
zu ermitteln.

Tatsachlich kommt es nicht nur auf das Alter der baulichen Anlage an.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich nicht nach technischen, sondern vorrangig
nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten.

Bei der Bestimmung der Restnutzungsdauer ist auch zu beachten, dass
Ausstattungen auch nur ein Teil eines Gebaudes sind.

Mauerwerk sowie Zwischendecken usw. mit entsprechenden Eigenschaften
sind hier wahrscheinlich zumindest zu einem Teil noch aus der Bauzeit.

Unter Berlicksichtigung dieser Kriterien wird fiir das Wohnhaus eine
Restnutzungsdauer von 30 Jahren geschatzt.

Diese Restnutzungsdauer wird auch fiir den gewerblichen Teil sowie die
Garagen/Lageranbau angesetzt.

Fur die genehmigten Nebengebdude wird eine Pauschale herangezogen.

Wertermittiung zum Aktenzeichen 4 K 31/23
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Nutzung

Die Liegenschaft wird (iberwiegend gewerblich und zum Teil wohnlich
genutzt.

Mangels Besichtigungsmdoglichkeit kann keine konkrete Feststellung liber
die Nutzung getroffen werden.

Im Wohnhaus wurden Mietverhaltnisse angegeben.

Nach Information des Zwangsverwalters sind zum Stichtag noch zwei Miet-
verhaltnisse aktuell.

Zwei weitere Mieter ziehen aus bzw. sind bereits ausgezogen.
Bauseits war keine Uberpriifung mdglich.

Fiir den gewerblichen Teil ist n.A. des Mieters/Pachters ein Miet-/Pachtvertrag
abgeschlossen.

Dem Sachverstdndigen liegen aber auch nach Recherchen bei der Eigentimerin
noch beim Zwangsverwalter weder Miet- noch Pachtvertrége vor.

Auf einem Anteil des Grundstiickes von 5.493 m?2 -Angabe aus ALB-Auszug-
sind die Gebdude sowie befestigte Lager- und Stellflachen vorhanden.

Die restliche Grundstlicksflache mit 11.125 m?2 -Angabe aus ALB-Auszug-
wird als Griinland genutzt.
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Wertermittiung
Wertermittlungsverfahren

Die Ermittlung von Verkehrswerten erfolgt nach MaBgabe der ImmoWertV
nach dem Sach-, dem Ertrags- oder dem Vergleichswertverfahren.

Dabei kann es zur Bestimmung des Verkehrswertes in speziellen Fallen
durchaus erforderlich sein mehrere Verfahren heranzuziehen.

Ziel der Verkehrswertermittlung ist es einen moglichst marktkonformen Wert
des Grundstlickes, d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis zu bestimmen.

Ein wesentliches Kriterium fiir die Auswahl des zur Wertermittlung heranzuzie-
henden Verfahrens ist, nach welchen Mafstdben der gewdhnliche Geschéftsver-
kehr handelt.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein mit einem Wohnhaus
sowie Nebengebaude mit gewerblicher Nutzung bebautes Grundstiick.

Objekte dieser Art dienen i.d.R. zumindest Uiberwiegend der Renditeerzielung.

Dementsprechend wird das Ertragswertverfahren nach den §§ 27 bis 34 der
ImmoWertV durchgefthrt.

Der im Ertragswert enthaltene Bodenwert wird den Gepflogenheiten des

gewdhnlichen Geschaftsverkehrs folgend unter Heranziehung des Vergleichs-
wertverfahrens -§§ 24 bis 26 ImmoWertV- ermittelt.
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Ertragswert (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Das Ertragswertverfahren eignet sich fiir die Verkehrswertermittiung von
Liegenschaften, die Ublicherweise dem Nutzer nachhaltig zur Ertragserzielung
dienen.

Es basiert im Wesentlichen auf wirtschaftlichen Merkmalen.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes wird grundsatzlich von einer markt-
bzw. ortsliblich erzielbaren Miete ausgegangen.

Mit diesem Ansatz wird gerade im vorliegenden Fall keine baurechtliche

Feststellung Uiber die nachhaltige Nutzungsmaglichkeit des bauseits
vorhandenen Ausbaustandes getroffen.
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Bodenwert

Die Ermittlung des Bodenwertes kann -wenn geeignete und zeitnahe Werte
vorliegen- im unmittelbaren Vergleich durch das Heranziehen von Vergleichs-
preisen erfolgen.

Sofern dies nicht moglich ist, kann der Bodenwert auch im mittelbaren Vergleich
durch die Heranziehung des zum Stichtag maBgeblichen Bodenrichtwertes, der
durch den Gutachterausschuss festgelegt wird, ermitteft werden.

Spezifische Kriterien des Bewertungsobjektes sind jedenfalls zu bertlicksichtigen
und der jeweilige Vergleichswert dementsprechend anzupassen.

Im vorliegenden Bewertungsfalle ist zur Ertragswertberechnung eine
Jfiktive™ Aufteilung des Bodenwertes vorzunehmen.

Grund daftir ist, dass flir den Ertragswert nur der flr das Objekt erforderliche
Grundstticksanteil heranzuziehen ist.

Der Ertragswert wird fiir das Hauptgebaude samt dem Queranbau
-Garagen/Lager- mit dem daflir erforderlichen Grundstiicksanteil ermittelt.

Gesonderte Anteile werden separat bewertet und erst im Abschluss zum Ertrags-
wert addiert.
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Qualitat

Zum Zwecke der Bewertung ist vorerst die Qualitdt der Grundstlicke zu
ermitteln.

Hier ist zu unterscheiden zwischen

a) Flachen von denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der

b)

e)

sonstigen Beschaffenheit und Lage, nach ihren Verwertungsmdoglichkeiten
oder den sonstigen Umsténden in absehbarer Zeit nur land- oder forstwirt-
schaftlichen Zwecken dienen werden.

sogenanntem ,beglinstigten® Agrarland, d. h. Fléchen die sich aufgrund
durch insbesondere ihrer landschaftlichen oder verkehrlichen Lage, durch
ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt auch far
auBerlandwirtschaftliche oder auBerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen,
sofern im gewdhnlichen Geschaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage
besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung
bevorsteht

Bauerwartungsland, d. h. Fldchen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen
Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit
tatsichlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf
eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan,

auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets griinden. Der Begriff
Bauerwartungsland" ist keine gesetzliche Definition.

Rohbauland, d. h. sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Bau-
gesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschliefung
aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroBe fir eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

baureifem Land bzw. Bauland nach offentlich-rechtlichen Bestimmungen
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Beurteilung

Nachfolgend handelt sich um keine baurechtlichen Feststellungen
des Sachverstandigen.

Die Einordnungen dienen nur fur Bewertungszwecke.

Das Bewertungsgrundsttick liegt im AuBenbereich und wird nach dem
§ 35 BauGB beurteilt.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist der Bereich als Flache der
Landwirtschaft dargestellt.

Im vorliegenden Falle sind die unterschiedlichen Nutzungen zu beachten.

Aufgrund des Bestandsschutzes bzw. der Genehmigungen ist fur einen
Teil des Grundsttickes eine ,fiktive Baulandqualitat™ anzunehmen.

Diese ist in einen Teil gemischtes Bauland -Wohn-/Geschéftshaus mit Anbau-
sowie einem Teil des Umgriffs als Gewerbe vorzunehmen.

Die Restflache wird als Grinland beurteilt.
Die Angaben aus dem ALB-Auszug sind hier nicht zwingend mafBgeblich.

Diese beziehen sich auf die tatsachlichen, aber nicht auf die genehmigten
Nutzungen.

Die Flache ,,gemischtes Bauland™ wird aus einer fiir den Bestand -Wohn-/
Geschaftshaus mit Garage- erforderliche Flache flir eine Bebauung mit einer
GFZ von 0,4 ermittelt.

Der Bestand hat eine Geschossflache -EG und OG- von Uberschldagig 810 m?2.
(810 m2: 4 x 10) 2.205 m2
Der Anteil Gewerbe wird auf 3.288 m?2 angesetzt.

Gewerbe 3.288 m?2
Summe 5.505 m?

Diese Flache ist identisch mit der Angabe im ALB-Auszug mit 5.493 mz2.

Das Griinland hat im ALB-Auszug einen Anteil von 11.125 m2,

Wertermittlung zum Aktenzeichen 4 K 31/23



37
Johann Hainz Diplom-Sachverstandiger —DIA- BuchenringstraBSe 9 83125 Eggstatt

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden und fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen.

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.

Aufgrund der AuBenbereichslage gibt es hier keinen speziellen Richtwert
fur Bauland Wohnen oder Gewerbe.

Als Anhaltspunkt kann der nachstgelegene Richtwert dienen.

Diese Werte sind dann den spezifischen Kriterien des Bewertungsobjektes
anzupassen.

Nach Auskunft der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses des Landkreises
Traunstein bzw. nach der entsprechenden Bodenrichtwertkarte betragt der
Bodenrichtwert zum 1.1.2024 fiir gemischte Baulandflachen in Oberfeldkirchen
270 €/m2 —erschlieBungsbeitragsfrei-.

Flr Gewerbebauland betragt der Richtwert in Tacherting 70 € -erschlieBungs-
beitragsfrei-.

Der Richtwert flir Flachen der Landwirtschaft liegt bei 14,50 €.
Vergleichspreis
Aufgrund der Konstellation des Bewertungsobjektes werden fiir die einzelnen

Flachenabschnitte die Richtwerte flir gemischtes Bauland und fiir Gewerbe
sowie fiir Flachen der Landwirtschaft herangezogen.

Vergleichswert ,gemischtes Bauland® 270 €
Vergleichswert ,Gewerbebauland® 70 €
Vergleichswert ,Flache der Landwirtschaft® 14,50 €
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Anpassungen
Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert.

Sperzifische Besonderheiten des Bewertungsgrundstiickes zum Vergleichswert
sind zu berlicksichtigen und der Wert dementsprechend anzupassen.

ErschlieBung

Der Bodenrichtwert enthélt ErschlieBungskosten nach dem BauGB —Straf3e-
und Herstellungsbeitrage nach dem KAG.

Dies entspricht nur zum Teil dem Status des Bewertungsobjektes.
ErschlieBungskosten nach dem BauGB fallen im AuBenbereich nicht an.

Nach Auskunft der Gemeinde sind in der nachsten Zeit voraussichtlich
Herstellungsbeitrage flir den Wasseranschluss zu erwarten.

Zur Anpassung wird eine geschatzte Pauschale in Hohe von 12.000 €
herangezogen.
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Lage

Der Richtwert fiir gemischtes Bauland bezieht sich auf ein Grundstick im
Innenbereich mit einer durchschnittlichen Lagequalitat.

Das Grundsttick liegt in keiner spezifischen Richtwertzone.

Fir die Bewertung von AuBenbereichslagen ist eine Auswertung des Gutachter-
ausschusses des Landkreises Traunstein vorhanden.

Demnach werden stark unterdurchschnittliche Lagen im AuBenbereich mit
einem Anteil von im Mittel 53 %, leicht unterdurchschnittliche Lagen mit 72 %
sowie durchschnittliche Lagen mit 88 % jeweils im Verhaltnis zum Richtwert am
Hauptort gehandelt.

Das zu bewertende Objekt hat eine einfache Lagequalitat.

Der Vergleichswert bezieht sich auf den Ortsteil Oberfeldkirchen und nicht auf
den Hauptort.

Am Hauptort Tacherting liegt der Richtwert fiir gemischtes Bauland bei 230 €.
Die entsprechende Richtwertzone umfasst im Wesentlichen die Bebauungen
entlang der B 299 mit entsprechend hohen Immissionsbelastung sowie anderen

Nutzungen als beim Bewertungsobjekt und ist damit nicht vergleichbar.

Der Richtwert bezieht sich auf ein Innenbereichsgrundstiick mit entsprechenden
gesicherten baulichen Maglichkeiten.

Diese kdnnen im AuBenbereich nicht angenommen werden.

Dementsprechend wird nach sachverstandiger Einschatzung der Abschlagsfaktor
in Hohe von 0,80 angesetzt.

~gemischtes Bauland® 270 € x 0,80 216 €

Flr den Gewerbeanteil kann mangels Verdffentlichungen oder Auswertungen nur
ein sachverstéandiger Abschlag mit dem Faktor 0,80 geschatzt werden.

,Gewerbebauland™ 70 € x 0,80 5h €
Fiir ,Grinland® wird der Richtwert angesetzt.

Grinland 14,50 €
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Bodenwert

GroBe

baurechtliche Beurteilung

Nutzung FNP

~gemischtes Bauland"

Vergleichswert

2.205 m? x 216 €

,,Gewerbeflache"

Vergleichswert

3.288 m2 x 56 €

Flache der Landwirtschaft

Vergleichswert

11,125 m? x 14,50 €

Summe: 476.280 € + 184.128 € + 161.313 €

Wertermittlung zum Aktenzeichen 4 K 31/23
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§ 35 BauGB

Flache der Landwirtschaft

2.205 m2

216 €

476.280 €

3.288 m?

56 €

184.128 €

11.125 m?

14,50 €

161.313 €

821.721 €

rund 822.000 €
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Mietansatz

Mangels Besichtigungsmdglichkeit des Anwesens -Ausnahme Wohnung im EG-
ist keine Feststellung Uber die Ausstattung mit der daraus resultieren Miete
maglich.

Des Weiteren ist zu berlicksichtigen, dass sich die Bewertung nach den
vorliegenden Informationen auf den genehmigten Stand bezieht.

Hier sind mit hoher Wahrscheinlichkeit Abweichungen -u.a. mehr Wohnungen-
als genehmigt vorhanden.

Die Nutzung zur Unterbringung von Asylsuchenden mit 2 Wohneinheiten war
nur voribergehend genehmigt.

Damit ergeben sich nach den Planen oder sonstigen Unterlagen folgende
Flachen:

Wohnfldache

Wohnung EG ehemaliger Wohnteil 151,66 m?2

Wohnung OG ehemaliger Wohnteil 104,09 m?2

Summe 255,75 m2
rund 256 m?

Nutzflache

Gewerbe EG ehemaliger Wirtschaftsteil 62,35 m?

Gewerbe OG ehemaliger Wirtschaftsteil 132,14 m2

Summe 194,49 m?
rund 194 m?2

Garage/Lager

Erdgeschoss 73,11 m2

Obergeschoss 105,50 m2

Speicher 73,81 m2
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Die nachfolgenden Mietanséatze basieren auf einen reparaturfreien Zustand.

Nach einer Auswertung des IMV -Immobilienmarktdatenservice- wurden
Wohnungen im Gemeindebereich von Tacherting in einer Bandbreite von

6,85 € bis 14 € angeboten.
Der Mittelwert betrug 9,68 €/m=2,

Die Wohnungen hatten im Mittel eine Flache von 87 m?2.

Diese Auswertung bezieht sich auf den Zeitraum eines Jahres bis zum Stichtag.

Bei dem Bewertungsobjekt ist die Ausstattung weitgehend unbekannt.

Die Lage ist einfach.

Dementsprechend wird die Miete mit 8 € im unteren Bereich angesetzt.

Fir den gewerblichen Teil -mit Ausnahme Garage/Lager- werden 7 €
herangezogen.

Der Speicher im Wohn-/Biiroteil bleibt unberticksichtigt.
Mietansatze

Wohnung

Gewerbe -BUro usw.-

Garage/Lager EG

Lager OG

Lager Speicher

Miete per anno

(256 m2 x 8 €) x 12

(194 m2x7€)x12

Zwischensumme

(73,11 m2 x 4,50 €) + (105,75 m2 x 3 €) + (73,81 m2 x 1,50 €) x 12

Summe

Wertermittlung zum Aktenzeichen 4 K 31/23

8,00 €
7,00 €
4,50 €
3,00 €

1,50 €

24:576 &
16.296 €
40.872 €
9.084 €

49.956 €
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Liegenschaftszins

Einen wichtigen Einflussfaktor flir die Ermittlung des Ertragswertes bildet
der Liegenschaftszins.

Mit dem Liegenschaftszins wird auch das mit einer Immobilie verbundene
Risiko ausgedriickt.

Die Literaturempfehlungen sind seit Jahren unverdndert und eignen sich
i.d.R. nicht mehr fir aktuelle Bewertungsstichtage wie hier.

Der Gutachterausschuss im Landkreis Traunstein hat in einer Auswertung
Liegenschaftszinssatze flir verschiedene Objektarten veroffentlicht.

Die Auswertung bezieht sich auf die Jahre 2020 bis 2022.

Die Bandbreite der Zinssatze bei gemischt genutzten Objekten im Volleigentum
reicht von 0,4 % bis 4,88 %.

Der Immobilienverband Deutschland -IVD- veréffentlicht 2024 fiir gemischt
genutzte Gebaude -Anteil Gewerbe 20 % bis 80 % - eine Bandbreite von
4 % bis 7,5 %.

Das Risiko ist flir das Bewertungsobjekt unter Einbeziehung des Baualters
sowie des relativ hohen Anteils an gewerblicher Nutzung sowie der konjunk-
turellen Situation als Uberdurchschnittlich zu beurteilen.

Die Angabe des Gutachterausschusses im Landkreis Traunstein bezieht sich
auf die Auswertungsjahre 2020 bis 2022.

Seit Mitte 2022 haben sich die Renditeerwartungen von Investoren aber
aufgrund der steigenden Zinsen und wirtschaftlichen Unsicherheiten deutlich
erhoht.

Ansatz flr Liegenschaftszins 5 %
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Vervielfiltiger

Als Restnutzungsdauer —RND- wurden 30 Jahre geschatzt.

Vervielfaltiger bei einer RND von 30 Jahren und 5 % Zins 15,20
Bewirtschaftungskosten

Des Weiteren sind die Bewirtschaftungskosten, némlich die Verwaltungs-
und Instandhaltungskosten sowie das Mietausfallwagnis zu berticksichtigen.

Die Bewirtschaftungskosten werden nach sachverstandigem Ermessen mit
20 % aus der Jahresnettomiete geschatzt.

Bewirtschaftungskosten 49.956 € x 0,20 9.991 €
Bodenwertverzinsung

Zur Ermittlung des Reinertrages der baulichen Anlagen wird der Jahresreiner-
trag um die Bodenwertverzinsung -unter Heranziehung des Bodenwertes und
des Liegenschaftszinses- gemindert.

Fiir das Ergebnis der Ertragswertberechnung wird der Bodenwert mit der sich
aus der Multiplikation des Jahresreinertrages und dem entsprechenden Verviel-

faltiger ergebenden Summe wieder addiert.

Zu dieser Berechnung wird aber nur der gemischte Baulandanteil des
Grundstiickes herangezogen.

Hier wurde ein Wert von 476.280 € ermittelt.

Bodenwertverzinsung per anno 476.280 € x 0,05 23.814 €

Wertermittlung zum Aktenzeichen 4 K 31/23
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Ertragswert

Jahresrohertrag

./. Bewirtschaftungskosten

= Jahresreinertrag

./. Bodenwertverzinsung

= Jahresreinertrag baulicher Anlagen

Ertragswert baulicher Anlagen 16.151 € x 15,20

+ Bodenwert anteilig

Ertragswert vorlaufig

+ Bodenwertanteil Gewerbe

+ Nebengeb&ude pauschal

Summe

+ Bodenwertanteil Landwirtschaft

Summe

Wertermittlung zum Aktenzeichen 4 K 31/23

49.956 €

9.991 &

39.965:€

23.814 €

16.151 €

245.495 €

476.280 €

721,775 €

184.128 €

50.000 €

776.376 €

161.313 €

1.117.216 €

rund 1.117.000 €
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Fotovoltaik

Auf den Dachern der Gebaude sind Fotovoltaikanlagen vorhanden.

Konstruktiv handelt es sich sogenannte Aufdachanlagen, die i.d.R.
als Zubehor beurteilt werden.

Ob die vorhandenen Fotovoltaikanlagen als Zubehor anzusehen sind,
ist eine Rechtsfrage, die in einem Verkehrswertgutachten nicht fest-
gestellt werden kann.

Dementsprechend wird nachfolgend ungesichert unterstellt, dass es sich
um Zubehor handeln.

Weiteres Zubehor konnte mangels Besichtigungsmoglichkeit nicht
festgestellt werden.

GemaB dem Auftragsschreiben des Amtsgerichts Traunstein ist Zubehor
frei zu schatzen und nicht im Verkehrswert auszuweisen,

Dementsprechend wurde in einer gesonderten Wertermittlung nicht
der Verkehrswert, sondern ein vereinfachter Ertragswert ermittelt.

Dieser Wert wird in dem Gutachten nur nachrichtlich angefiihrt.

PV Anlage 19,36 kWp 37.995 €
PV Anlage 61 kWp 70.432 €
Summe 108.427 €

Wertermittiung zum Aktenzeichen 4 K 31/23
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Verkehrswert

Der Verkehrswert ist nach § 194 BauGB definiert:

~Der Verkehrswert wird bestimmt durch den Preis, der in dem Zeitpunkt,
aur den sich die Ermittlung bezieht im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
aer sonstigen Beschalfenheit und der Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Rijcksicht auf unge-
wohnliche oder personiiche Verhaltnisse zu erzielen wére. "

Zur Verkehrswertbestimmung werden Verhaltnisse vorausgesetzt, bei denen
sich Angebot und Nachfrage in einem marktkonformen Verhéltnis gegentiber-
stehen, bei denen sich Kaufer und Verkdufer ohne besonders abweichende
Interessens- oder Entscheidungsgrundlagen befinden und ein angemessener
Zeitraum ohne besondere Zwangslagen besteht.

Diese bestimmen sich also nach der Gegebenheit der am Wertermittlungsstich-
tag flr die Preisbildung von Grundstlicken im gewohnlichen Geschaftsverkehr
far Angebot und Nachfrage maBgeblichen Umstande, wie dem Kapitalmarkt,
der allgemeinen Wirtschaftssituation und der regionalen Entwicklung.

Ziel der Verkehrswertermittlung ist es, einen maoglichst marktkonformen Wert,
d. h. den ,wahrscheinlichsten™ Kaufpreis zu bestimmen.

Der Ertragswert ist ein Zwischenergebnis und muss nicht identisch
mit dem Verkehrswert sein.

Hier sind neben der Marktlage auch objektspezifische Kriterien zu priifen
und der Wert zur Schatzung des Verkehrswertes ggf. anzupassen.
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Marktlage, objektspezifische Kriterien und Schétzung Verkehrswert

Die Investitionsbereitschaft fiir Immobilien hatte sich in den letzten Jahren
bedingt u.a. durch die niedrige Zinssituation und mangelnder anderer
renditestarker Anlageformen stdndig erhoht.

Andererseits hielten Eigentlimer —sofern moglich- aufgrund mangelnder
alternativer ,sicherer" renditestarker Anlageformen und z.T. auch wegen
Strafzinsen oder Verwahrungsgebiihren ihre Verkaufsabsichten zuriick.

Dies hatte zu einer Angebotsknappheit und einem Verkaufermarkt sowie
daraus resultierenden Uber einen langen Zeitraum standig steigenden
Preisen gefiihrt.

Ab Mitte 2022 sind jedoch Entwicklungen eingetreten, die sich dampfend
auf die Situation im Immobilienmarkt ausgewirkt haben.

Aufgrund der gegeniiber den Vorjahren wesentlich hoheren Finanzierungs-
zinsen konnen viele einen Erwerb nicht mehr realisieren.

Die Anzahl der Verkaufe hat sich jedenfalls nach Auskunft der Gutachter-
ausschisse in den Landkreisen Traunstein sowie auch Rosenheim verringert.

Das Angebot nimmt dagegen zu.

Gerade &ltere Objekte mit unzeitgeméaBen Ausstattungen und energetischen
Merkmalen mit einem daraus hohen Modernisierungsbedarf treffen auf
Vorbehalte und sind nur noch erschwert absetzbar.

Eine kirzlich veroffentlichte Untersuchung ergab, dass bei Liegenschaften
mit energetischem Modernisierungsbedarf deutlich geringere Preise als
bei moderneren Ausstattungen erzielt werden.

Die Definition des Verkehrswertes gibt u.a. eine angemessene Vermarktungs-
zeit vor.

Die konjunkturelle Situation hat daher dazu gefiihrt, dass sich die Vermark-
tungszeiten verlangert haben und bei der Kaufpreisbildung auch wieder mit
zum Teil -je nach Objekt/Zustand/Baualter/Nutzung- relativ hohen Abschlagen
zu rechnen ist.

Bei entsprechend angepassten Preisen hat sich in der letzten Zeit bei
Wohnimmobilien die Nachfrage und Kaufbereitschaft wieder gesteigert.

Dies trifft jedoch nicht fiir gewerblich genutzte Liegenschaften zu.
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Neben dem aktuellen Marktgeschehen sind auch objektspezifische Kriterien
zu beachten.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine spezifische Konstellation.
Die Lage ist eher einfach.
Infrastruktureinrichtungen sind relativ weit entfernt.

Es handelt sich um ein wohnlich und gewerblich genutztes Grundsttick
mit einem Anteil von Flachen der Landwirtschaft.

Die bauliche Entwicklung des Grundstiickes hat sich weitgehend nach den
Bedirfnissen des derzeitigen Nutzers orientiert.

Neben dem Wohnhaus sind dementsprechend relativ hohe Anteile an
gewerblichen Baulichkeiten und Flachen vorhanden.

Ein Teil der Bebauung und Befestigungen ist nach Angabe des Landrats-
amtes Traunstein aber nicht genehmigt und auch aus derzeitiger Sicht
nicht genehmigungsfahig.

Mit dem Riickbau der nicht genehmigten Bereiche mit entsprechenden
Kosten muss dementsprechend mit hoher Wahrscheinlichkeit gerechnet
werden.

Die Genehmigung flr das Hauptgebaude zur Nutzung zur Unterbringung
von Asylbewerbern ist abgelaufen.

Basis flr die Nutzung ist somit der Plan bzw. die Tektur aus dem Jahre 2012
mit einem Wohnhaus mit einer Wohnung sowie gewerbliche Bereiche,

Die bauseitige Nutzung weicht aber nach vorliegenden Infos von dieser
genehmigten Planzeichnung ab.

U.a. sind mit hoher Wahrscheinlichkeit mehr Wohnungen vorhanden.

Damit wiirde sich -sofern Mietvertrage abgeschlossen sind- neben der
baurechtlichen Thematik auch rechtlicher Kiarungsbedarf ergeben.

Wertermittlung zum Aktenzeichen 4 K 31/23
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Ein gravierendes Problem fiir die Bewertung und die Schatzung des
Verkehrswertes stellt die fehlende Besichtigungsmaglichkeit dar.

Der derzeitige Nutzer des Grundstiickes sprach bei zwei Terminen jeweils
ein Betretungsverbot aus.

Dementsprechend basiert ein hoher Anteil auf Vermutungen und Annahmen.
So sind z.B. im Wohnhaus mehrere Personen angemeldet.
Ein ,Wohnung" in einem Teil des Erdgeschosses konnte besichtigt werden.

Nach Angabe des Zwangsverwalters ist es wahrscheinlich, dass entgegen der
Genehmigung weitere 3 ,Wohnungen" vorhanden sind.

Die vorgenannten Thematiken kénnen ohne detaillierte Besichtigung und
Priifung sowie ggf. gesondert zu beauftragenden Fachgutachten -z.B. Rlck-
baukosten fiir die nicht genehmigten Bereiche- nicht konkret beantwortet
werden.

Dementsprechend kann zur Berlicksichtigung der hier doch umfangreichen
Risiken fir einen Erwerber nur eine Pauschale als Abschlag auf den Ertrags-
wert angesetzt werden,

Als Abschlagshohe werden 25 % vom Ertragswert sowie dem Flachenanteil
fir Gewerbe und der Pauschale fir die Nebengebaude herangezogen.

Dies entspricht dem Faktor 0,75.

In diesem Faktor sind auch die fur den Wasseranschluss zu erwartenden
Kosten enthalten.

Die hier tatsachlich anfallenden Kosten konnen aber auch durchaus deutlich
von dieser Abschlagshthe abweichen.

Der Wert der Flachen der Landwirtschaft wird ohne Abschlag addiert.

Der geschatzte Wert der Fotovoltaikanlagen wird im Verkehrswert nicht
berticksichtigt.

Verkehrswert somit
(721.775 € + 184.128 € + 50.000 €) x 9,75 + 161.313 € 878.240 €

grundstlicksmarktiblich rund 880.000 €
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Somit wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB fiir das Grundstiick
Flst. Nr. 1237 der Gemarkung Tacherting unter Ber{icksichtigung

der im Gutachten angefiihrten und dem Sachverstandigen bekannten
Gegebenheiten, dem nochmaligen deutlichen Hinweis auf die hier fiir
einen Erwerber vorhandenen Risiken sowie ohne Ansatz des Wertes
der Fotovoltaikanlagen auf rund

880.000 €

in Worten:

achthundertachtzigtausend Euro

geschatzt.

Eggstatt, den 11. November 2024

Johann Hainz

Diplom-Sachverstandiger —DIA-
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Urheberrechtsschutz

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt.

Nur der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten zu dem auf Seite 4
Punkt 2.1. angegebenen Zweck zu verwenden.

Es darf ohne Einwilligung des unterzeichneten Sachverstandigen weder ganz
noch auszugsweise vervielfaltigt oder zu anderen Zwecken verwandt werden.

Literaturverzeichnis

Baugesetzbuch —BauGB- aktuelle Auflage

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
BauNVO —Baunutzungsverordnung-

Immobilienmarktberichte
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Anlagen
Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3
Anlage 4
Anlage 5

Anlage 6

Anlage 7

Anlage 8

Anlage 9

Anlage 10

10 Fotos

Auszug aus Umgebungsplan Maf3stab 1 : 200.000
Auszug aus Regionalplan MaBstab 1 : 20.000
Auszug aus Ortsplan MaBstab 1 : 10.000

Auszug aus dem Katasterkartenwerk 1 : 1.000

Auszug aus Bauplan 1959
Nebengebaudeneubau

Auszug aus Bauplan 1968
Erweiterung der Remise

Auszlige aus Bauplan 2012 -Tektur-
Nutzungsanderung und Umbau im Bestand eines
landwirtschaftlichen Anwesens zu Wohnzwecken
und als Gewerbeeinheit, Neubau einer Holzlege

-nicht mafBstabsgetreu/Namen aus Datenschutzgriinden

geschwarzt oder gestrichen-

Auszlge aus Bauplan 2013
Anbau an ein gewerbliches Lagergebaude

-nicht maBstabsgetreu/Namen aus Datenschutzgriinden

geschwarzt oder gestrichen-

Auszlge aus Bauplan 2015
Umnutzung eines Wohnhauses in 2 Wohneinheiten

zur vorubergehenden Unterbringung von Asylsuchenden
-nicht mafBstabsgetreu/Namen aus Datenschutzgriinden

geschwarzt oder gestrichen-
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