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Verkehrswert 5.300.- € (in Worten: funftausenddreihundert)
im miet- und lastenfreien Zustand

Gutachtensnummer d. Sachverstdndigen 106.7S.13.2024
Datum der Gutachtenerstellung 17.09.2024
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Aktenzeichen des Gerichts: 4 K 33/24. Kellerabteil Nr. 40

Tabellarische Ubersicht zu den wesentlichen Daten des Wertermittlungsobjektes

Aktenzeichen Gericht

4K33/24

Adresse

Miinchner StraRe 26, 83301 Traunreut

Wertermittlungsobjekt

Kellerabteil Nr. 40

Auftrag, MaBgabe

Verkehrswertermittlung

Flurstiicksnummer, Gemarkung

Flurstiicksnummer 536/978 und Flurstiicksnummer 536/981,
beide Gemarkung Traunreut

Gesamtflache der Grundstiicke

Flursticksnummer 536/978 410 m?
Flursticksnummer 536/981 3029 m?
Summe 3439 m?

bauplanungsrechtliche Lage

Bebauungsplangebiet, Wohnbauland, voll erschlossen

ErschlieBung

Die ErschlieBRung ist beziglich StraRe, Abwasser und
Trinkwasser durch kommunale Versorgung gesichert.

Lagemerkmale

Wohnquartier, ruhige Lage

Gebiudeart, Wohneinheiten im
Gebdude

Mehrfamilienhaus mit 34 Wohnungen, dazu kommen Garagen
u. Kellerraume als Teileigentum

Baujahr

1965

Wohneinheiten im Gebdude

34 Wohnungen, dartiber hinaus Garagen u. Kellerrdume als
Teileigentum

Nutzung, Mietverhaltnis

Kellerabteil ist leerstehend und nicht vermietet

Nutzfldche des Kellerabteils

7 m?, gerundet

Ausstattungsqualitat des
Kellerabteils

Bauzeit entsprechend Zustand, einfach, gepflegt

wertbestimmendes
Wertermittlungsverfahren

Ertragswertverfahren

Bodenwert (modellkonform)

1.651.-€/Bodenwertanteil Kellerabteil Nr. 40

vorlaufiger marktangepasster 5342.-€
Ertragswert

Besonderheit zum Kellerabteil keine
Qualitats- und 11.09.2024
Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert gerundet 5300.-€
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Aktenzeichen des Gerichts: 4 K 33/24. Kellerabteil Nr. 40

Hinweis:  Schutzwirkung des Gutachtens fiir Dritte,
Haftung fiir Drittauskiinfte, weitere Hinweise

Das Gutachten ist nur fur Auftraggeber und nur fir deren bei der Auftragserteilung genannten Zwecke
bestimmt. Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und darf von Dritten oder fiir einen anderen
als den angegebenen Zweck nicht verwendet werden.

Das Gutachten begriindet keine Schutzwirkung zugunsten Dritter.

Eine Haftung gegenilber Dritten aus diesem Gutachten ist ausgeschlossen.

Fir die Richtigkeit von zur Verfligung gestellten Unterlagen u. Auskiinfte der Eigentimer/innen oder der
Auftraggeber besteht keine Gewahr.

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

Vorliegendes Verkehrswertgutachten ist kein Altlasten-, Bausubstanz-, Bauschaden- oder
Brandschutzgutachten. Uberpriifungen und Untersuchungen, die iiber den iblichen 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 zerstéorenden Untersuchungen, etwa durch Bauteile-
Offnung. Eine Untersuchung auf Schidlingsbefall oder gesundheitsgefihrdende Stoffe oder eventuell
vorhandene Altlasten oder Kontaminationen ist nicht erfolgt. Eine Funktionsprifung der haustechnischen
Anlagen ist nicht erfolgt. Auch wenn im Altlastenkataster keine Eintrage vorliegen sollten, ist das keine
Garantie fir Altlastenfreiheit.

Die im Gutachten angegebenen Nutzflaichen wurde durch Aufmessung ermittelt.

Breiten- oder Lingenmafle werden mit dem Tool ,Messen” des BayernAltas gemessen. Die Angaben
verstehen sich aufgrund der Ungenauigkeit des Tools immer als Zirka-Angabe. Sie weisen keine
vermessungstechnische Qualitat auf. Die im Gutachten vorgestellten digitalen Karten sind fir
Malentnahmen nicht geeignet.

Es wird unterstellt, dass zur Datenrecherche zwischen Recherchedatum und Wertermittlungsstichtag
keine wertrelevanten Anderungen vorliegen.

Bei Gutachten, die im Auftrag eines Gerichts fiir die Zwangsversteigerungen erstellt werden, wird der
Verkehrswert im miet- und lastenfreien Zustand ermittelt. Der Wert etwaiger zivilrechtlicher
Belastungen und Rechte wird nur bei entsprechendem Auftrag des Gerichts festgestellt. 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

Aktenzeichen des Gerichts: 4 K 33/24. Kellerabteil Nr. 40

1.1 Wertermittlungsobjekt, Auftraggeber, Auftrag, Stichtag, Ortseinsicht

Wertermittlungsobjekt,
Adresse

Kellerabteil Nr. 40,
Adresse:

Minchner Stralte 26
83301 Traunreut

Flurstiicksnummer und
Gemarkung des

Flursticksnummer 536/978 und Flursticksnummer 536/981, beide
Gemarkung Traunreut.

Grundstiicks Hinweis: Beide Flurstliicke bilden ein Buchgrundstiick und sind
gemeinsam unter der laufenden Nr. 1 des Grundbuchs vorgetragen.
Auftrag Verkehrswertermittlung nach § 194 Baugesetzbuch

Gemal § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im
gewobhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks ohne Riicksicht auf ungewo6hnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert ist demnach
weder ein Mindestpreis noch ein Hochstpreis, sondern ein Preis, der mit
grofRer Wahrscheinlichkeit von potentiellen Marktteilnehmern erzielbar
waére.

Qualitatsstichtag,
Wertermittlungsstichtag

11.09.2024 (Tag der Ortseinsicht)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung maRgebliche 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 maligeblich ist.

(§ 2 Absatz 4 und 5 ImmoWertV 2021)

Vorhandenes Gebaude

Mehrfamilienhaus mit 34 Wohneinheiten, aufgeteilt nach
Wohnungseigentumsrecht,

Wohnungen nach Wohnungseigentum,

Teileigentum an Garagen und diversen Kellerrdumen

Nutzart

Abstellraum in einem Mehrfamilienhaus

Zubehoér, Moblierung
§ 97 BGB

Zweck der
Wertermittlung

Zwangsversteigerung, Schatzwert

Eigentiimer/in
gem. Grundbuchauszug
vom 28.05.2024

unbenannt, aus Datenschutzgriinden
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Aktenzeichen des Gerichts: 4 K 33/24. Kellerabteil Nr. 40

Auftraggeber/in Amtsgericht Traunstein
Vollstreckungsgericht
Herzog-Otto-Stralle 1
83278 Traunstein

Aktenzeichen des Gerichts: 4 K 33/24

Gutachtens- Das Gericht erhalt das Gutachten in vierfacher Fertigung, farbig gedruckt
ausfertigungen und gebunden und zusatzlich ein Gutachten farbig gedruckt ohne
Bindung.

Das Gericht erhalt das Gutachten zusatzlich als PDF-Datei und ein Exposé
mit Fotos als PDF-Datei.

Arbeitsunterlagen und Beschluss des Vollstreckungsgerichts vom 26.06.2024,
Auskiinfte Grundbuchauszug vom 28.05.2024, erhalten vom Vollstreckungsgericht,

Protokolle der Eigentimerversammlungen aus den Jahren 2024,
Wirtschaftsplan fiir das Jahr 2024, Einzelabrechnung fir die Wohnung
Nr. 19 mit Kellerraum Nr. 40, vom 06.05.2024, erhalten per E-Mail von
der Hausverwaltung Tschofen am 22.07.2024.

Auskunft der Hausverwaltung Tschofen zur Stromversorgung im Keller,
12.09.2024 (Antwort: nur Gemeinschaftsstrom),

Energieverbrauchsausweis von 2020, erhalten von der Hausverwaltung,

Baugenehmigungsunterlagen von der Stadtverwaltung Traunreut,
personliche Einsichtnahme der Sachverstindigen im Bauamt, da ein
Versand aufgrund des Umfangs und der vorliegenden Bindung der Plane
nicht moglich war, Einsichtnahme am 29.07.2024,

Auskunft des Sozialamtes am Landratsamt Traunstein vom 03.07.2024
(keine Sozialwohnraums-Bindung),

Amt fir Bodenschutz am Landratsamt Traunstein, Auskunft vom
04.07.2024 (keine Altlastenverdachtsflache),

Auskunft Wasserrechts-Sachgebiet am Landratsamt Traunstein vom
04.07.2024 (keine Belange betroffen),

Teilungserkldarung nach WEG-Recht vom 13.02.1992, erhalten vom
Grundbuchamt Traunstein,

Kaufpreisauskunft Gutachterausschuss Traunstein (keine passenden
Vergleichspreise zu Kellerrdumen)

Einladung zum Die Miteigentimer wurden mit E-Mail vom 21.08.2024 zum Ortstermin
Ortstermin eingeladen. Mit der Einladung per E-Mail waren alle Miteigentlimer
einverstanden.

Ortseinsicht am 11.09.2024
(Anmerkung: Der Kellerraum war fiir alle Beteiligten frei zugénglich.)
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Aktenzeichen des Gerichts: 4 K 33/24. Kellerabteil Nr. 40

Teilnehmer der
Ortseinsicht

Miteigentiimer, unbenannt, aus Datenschutzgriinden,
Frau Kirschner, Sachverstandige

Hilfskraft

Herr Alexander FRANK (Aufmessung Nutzflache, Foto)

Sachverstindige,
Adresse,
Gutachtennummer,
Datum der
Gutachtenerstellung,
Seitenzahl des
Gutachtens

Irmengard Kirschner

zertifizierte Immobiliengutachterin DIA (LS)®
Bahnhofplatz 11 83278 Traunstein
0151-56909130 oder 0861-90944233
kirschner.sv@gmail.com

Gutachten-Nummer: 106.75.13.2024
Datum des Gutachtens: 17.09.2024,
Seitenzahl des Gutachtens: 32 Seiten

1.2 Katasterdaten

Flurstiick, auf dem sich
das zu bewertende
Kellerabteil befindet

Das zu bewertende Kellerabteil befindet sich auf dem Flurstiick mit der
Flurstiicksnummer 536/981 Gemarkung Traunreut.

Fldche des Grundstiicks
Quelle: Grundbuch

Flurstiicksnummer 536/978 410 m?
Flurstiicksnummer 536/981 3029 m?
Summe 3439 m?

Ubersichtskarte, Stadt Traunreut
Auszug aus digitalen Flurkarte, BayernAtlas-plus, Kartenstand 19.07.2024,
Wertermittlungsobjekt mit rotem Punkt und rotem Pfeil markiert
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Aktenzeichen des Gerichts: 4 K 33/24. Kellerabteil Nr. 40

Ubersichtskarte, Umfeld der Miinchner StrafRe 26, Traunreut
Auszug aus digitalen Flurkarte, BayernAtlas-plus,
Wertermittlungsobjekt gelb markiert,

Kartenstand vom 19.07.2024

Flurkarte zur Flurstiicksnummer 536/978 Gemarkung Traunreut

Auszug aus der digitalen Flurkarte, BayernAtlas-plus,

Flurstiick gelb markiert, Kartenstand vom 19.07.2024

Nutzung: Es handelt sich bei dem Grundstiick mit der Flurstiicksnummer 536/978 um einen Teil des

Gartens, Griinflache ohne bauliche Nutzung.
536/975 ) |
B i \ o \/
536/981 . .

:I 536/977 \8 1106

536/978

536/979
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Aktenzeichen des Gerichts: 4 K 33/24. Kellerabteil Nr. 40

Flurkarte zur Flurstiicksnummer 536/981 Gemarkung Traunreut
Auszug aus der digitalen Flurkarte, BayernAtlas-plus,
Flurstiick gelb markiert, Kartenstand vom 19.07.2024

536/975

536/977

536/981

536/978

536/979
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Aktenzeichen des Gerichts: 4 K 33/24. Kellerabteil Nr. 40

1.3 Grundbuchdaten, Teileigentumsgrundbuch

Teileigentums-
grundbuch zum
Kellerabteil Nr. 40

Teileigentumsgrundbuch von Traunreut, Band 118, Blatt 3926 (Kellerabteil)

Miteigentumsanteil zu 1/1000 an der Flurstiicksnummer

am Grundstiick mit den Flurstiicksnummern 536/978 und 536/981, beide
Gemarkung Traunreut,

verbunden mit dem Sondereigentum an Kellerraum Nr. 40 laut
Aufteilungsplan, Bewilligung vom 13.02.1992

WASCH- und
TROCKENRAUM

Plan Kopie aus der Teilungserklarung von 1992, Teilausschnitt

Gebaude Minchner StraRe 26, Traunreut,
Kellerraum Nr. 40
Keller
Kellerraum Nr. 40 = Pfeil
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Aktenzeichen des Gerichts: 4 K 33/24. Kellerabteil Nr. 40

Grundstiicksbezogene Lasten oder Rechte gem. Abteilung 2 des Grundbuchs:
Belastungen und Rechte,

Abteilung 2 des Wasserleitungsrecht und Bepflanzungsverbot zugunsten des Deutschen
Teileigentum- Reichs, gemal’ Bewilligung vom 03.02.1943

grundbuchs Bewilligungsinhalt: Details wurden nicht ermittelt.

Hypotheken, Ob auf einem Anwesen Schulden lasten oder nicht, ist fir den Wert einer
Grundschulden Immobilie unerheblich. Gegebenenfalls sind Lasten bei Verkauf zu tilgen. Auf

eventuelle Lasten nach Abteilung 3 des Grundbuchs wird daher im
Gutachten nicht eingegangen.

1.4 Mietvertrage

Mietvertrag Kellerabteil | Es liegt kein Mietvertrag vor, gem. Auskunft eines Miteigentliimers.
Das Kellerabteil steht leer.

1.5 Hausverwaltung, Wirtschaftsplan, Riicklagen

Hausverwaltung Tschofen Immobilien & Hausverwaltung
Inh. Manuel Tschofen
KellerbergstralRe 6 in 83355 Grabenstatt

Hausgeld Keller Hausgeld ist laut Wirtschaftsplan fir das Jahr 2024 fiir Wohnung Nr. 19
(Miteigentumsanteil 36,329/1000) und das Kellerabteil Nr. 40
(Miteigentumsanteil 1/1000) als ein Betrag zu entrichten.

(Derzeit liegt das Eigentum an der Wohnung Nr. 19 und dem Kellerabteil
Nr. 40 in einer Hand.)

Fir das laufende Jahr 2024 werden folgende Betrdge erhoben:

umlagefdhige Kosten monatlich: 196.-€/ Monat

nicht umlagefédhige Kosten: 35.-€/Monat
nicht umlagefihige Riicklagen? 79.-€/Monat
Summe Hausgeld: 310.-€/Monat

Davon entfallt 1/37,329 auf das Kellerabteil.

Das sind 310.-/37,329 x 1 = 8,30€ im Jahr.

Wegen der geringen Wertrelevanz wird auf diesen Aspekt nicht weiter
eingegangen.

Wirtschaftsplan, GemaR telefonischer Auskunft der Hausverwaltung Tschofen stehen
geplante kostenintensive bauliche MaRnhahmen an.

Instandhaltungs-

mafBnahmen Lift:

Geplant ist den Lift zu erneuert. Voraussichtliche Kosten: 90.000.-€

! Jeder Eigentiimer einer Teileigentumseinheit hat einen Beitrag fiir die Riicklagen Kasse zu leisten. Aus dieser
Kasse werden z. B. Reparaturen oder Modernisierungen bezahlt.
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Aktenzeichen des Gerichts: 4 K 33/24. Kellerabteil Nr. 40

Feuerwehrzufahrt und KFZ-Stellplatze:

Da ein zweites Treppenhaus ganzlich fehlt, ist als ,,Kompensation” eine den
DIN-Vorschriften entsprechende Feuerwehrzufahrt geplant. In Notfallen
kann die Feuerwehr eine Feuerwehrdrehleiter anleitern und Personen aus
den Obergeschossen bergen. In diesem Kontext ist auch die Neuanlage von
KFZ-Stellplatzen im Norden des Grundstlicks mit der Flursticksnummer
536/981 vorgesehen. Die geplanten 13 Stellplatze sollen zunéachst frei
nutzbar fir die Hausgemeinschaft bleiben. Sollte das nicht gut
funktionieren, ist eine Vermietung der  Stellplatze an
Wohnungseigentimer angedacht. AuBerdem wird in diesem
Zusammenhang der Gehweg mit Eingangsbereich erneuert, sowie die
Milltonnenplatze und der Fahrradstander. Die Gesamtkosten fiir diesen
Posten belaufen sich auf voraussichtlich 143.000.-€.?

In Summe belaufen sich die Kosten fiir geplante Mallnahmen
voraussichtlich auf 233.000.-€.

Anmerkung: Fir das Kellerabteil ergibt sich daraus keine greifbare
Wertrelevanz.

Riicklagen der
Eigentiimergemeinschaft
fiir Instandhaltung und
Modernisierungen?

Der Ricklagenbestand betragt 212.210.-€ zum 31.12.2023 fiur alle
Wohnungen und Teileigentumseinheiten.

Der Anteil der Wohnung Nr. 19 inkl. Kellerabteil betragt 8002.-€, Stand
Ende 2023.%

Der Anteil an den Ricklagen des Kellerraums betragt 1/37,329.
Das sind 8002/37,329 x 1 = 214.-€.

Wegen der nicht greifbaren Wertrelevanz wird auf diesen Aspekt nicht

weiter eingegangen.

2. Beschreibung der Lage, Entfernungen, Demografie und Wirtschaft

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zum
Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen. Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr maligeblichen Umstidnde. Dazu gehort die allgemeine Wirtschaftssituation, der
Kapitalmarkt, die wirtschaftliche und die demografische Entwicklung des Gebiets.
(§ 2 Absatz 1 und 2 ImmoWertV 2021)

2 Telefonat mit Herrn Tschofen am 22.07.2024.

3 Der Anteil des zu bewertenden Kellerabteils ginge im Falle eines Verkaufs auf Kaufer bzw. Ersteigerer tber. Fiir
die Preisbildung auf dem freien Grundstiicksmarkt haben lbliche Riicklagen keinen Einfluss auf die Preisfindung,
gem. Saarldndischem OLG, Urteil vom 13.10.1999, 1U157/99-31. Dies mag ausnahmsweise anders sein, wenn es
sich um eine auRergewohnlich hohe Riicklage handelt, die in absehbarer Zeit nicht verbraucht werden wird. Das

ist hier nicht der Fall.

4 Tschofen Hausverwaltung, Einzelabrechnung fiir die Wohnung Nr. 19 und den Keller Nr. 40 vom 06.05.2024.
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Aktenzeichen des Gerichts: 4 K 33/24. Kellerabteil Nr. 40

2.1 Makrolage

Geopolitische Basisdaten

Land Bundesrepublik Deutschland
Bundesland Bayern

Regierungsbezirk Oberbayern

Landkreis Traunstein

Kommune Stadt Traunreut

Der Landkreis Traunstein liegt in Oberbayern. FlachenmaRig handelt es sich um den gréRten Landkreis
in Oberbayern. Es handelt sich um einen landlich strukturierten Landkreis, der grob gesagt zwischen
Minchen und Salzburg liegt.

Fliche: 1.533,74 km?
Einwohner: 181.763 (31. Dez. 2023)

Bevolkerungsdichte: 119 Einwohner je km?

Die GroRe Kreisstadt Traunstein beherbergt zentralortliche Einrichtungen des Landkreises Traunstein.
Sie hat 21.551 Einwohner, Stand 31.12.2023. Die Stadt Traunstein ist von Traunreut ca. 13 km entfernt.
Sie bietet als Oberzentrum alle weiterfiihrenden Schulen und mehrere Fachschulen sowie ein groRRes
Krankenhaus.

Die Stadt Traunreut ist ein wirtschaftlich starkes Zentrum im Landkreis Traunstein. Die Stadt weist Ende
2023 21.021 Einwohner auf. Daneben gehdren zum Stadtgebiet Traunreut mehrere im Zuge der
Gebietsreform eingegliederte landlich strukturierte Orte, etwa Sankt Georgen, Traunwalchen oder Stein
an der Traun.

Fliche: 45,06 km?
Einwohner: 21.021 (31. Dez. 2023)
Bevolkerungsdichte: 467 Einwohner je km?

Traunreut weist die fiir eine Kleinstadt typische Infrastruktur auf. Es gibt Laden aller Art, Discounter,
Apotheken, Banken und Arzte.

Es gibt mehrere Kindergarten und Grundschulen sowie eine Mittelschule, eine Realschule, ein
Gymnasium und eine Forderschule.
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Aktenzeichen des Gerichts: 4 K 33/24. Kellerabteil Nr. 40

2.2 Mikrolage
Adresse: Miinchner StralRe 26, 83301 Traunreut

Das Wertermittlungsobjekt liegt im nordoéstlichen Stadtgebiet der Stadt Traunreut in einem ruhigen
Wohnquartier. Das Wohnquartier, das von Geschosswohnungsbau und einigen Reihenhauszeilen
gepragt wird, istin den 1960er und 1970er Jahren entstanden. Das Zentrum der Stadt Traunreut ist vom
Wertermittlungsobjekt ca. 1,3 km entfernt. Im Umfeld des Wertermittlungsobjektes gibt es einige Lidden
und Dienstleister.

Unweit des Wertermittlungsobjektes sind die Grundschule Nord, ein Kindergarten und die Rumanisch-
Orthodoxe-Kirche.

2.3 Entfernungen, Verkehrsanbindung

Traunreut ist durchschnittlich gut am regionalen und (iberregionalen Verkehrsnetz angebunden.
Entfernungen:

Traunstein: 13 km

Minchen: 114 km (tber die A8)

Salzburg (nachster Flughafen): 58 km

Traunreut hat Bahnanschluss. Es handelt sich um eine Nebenstrecke. Der Bahnhof liegt vom
Wertermittlungsobjekt etwa 1,6 km entfernt.

Die Zige verkehren tagsiiber in der Regel stiindlich nach Traunstein bzw. von Traunstein nach Traunreut.
In Traunstein besteht Anschluss an das liberregionale Bahnnetz. Traunstein liegt an der Bahnhauptstecke
Minchen-Salzburg.

Nachster Autobahnanschluss (A 8) ist Siegsdorf und 19 km entfernt.

Die nachste Bushaltestelle liegt in kurzer Entfernung zum Wertermittlungsobjekt und ist gut erreichbar.

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
kontinuierlich gestiegen. Stand 31.12.2023 liegt die Einwohnerzahl bei 181.763 .°

Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2042 ©
Vorausberechnet wird fur den Landkreis Traunstein bis 2042 ein Plus von 4,6 % auf 189.100 Einwohner.

Shttps://www.statistik.bayern.de/mam/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_wandel/demographische
_profile/09.pdf.
Shttps://www.statistik.bayern.de/mam/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_wandel/demographische
_profile/09.pdf.
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Prognos Zukunftsatlas 2022 7

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 sozioékonomischen 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 slidostlich von Minchen als Region mit ,hohen Zukunftschancen”
eingestuft, Stufe 3 nach der Prognos Skala (helles Orange).

Kartenausschnitt aus dem Prognos-Zukunftsatlas 2022

-—

-_:‘- T i

Regionen und ihre s
Zukunftschancen S L

Stadt/Kreis

- . - sy s st
II beste Chancen ~

ohe Chancen

Wirtschaftsstruktur- und Arbeitsmarktdaten, Landkreis Traunstein und Stadt Traunreut

Der Wirtschaftsraum des Landkreises Traunstein weist eine Reihe grofer Industriebetriebe auf.
Beispielhaft seien hier genannt die Firma Rosenberger in Fridolfing (Hochfrequenztechnik), die Firma
Heidenhain in Traunreut (Steuerungen und Messgerdte), die Briickner Group in Siegsdorf
(Maschinenbau), die Adelholzener Alpenquellen oder die Bergader Privatkaserei 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.

Traunreut: Die Stadt bietet knapp 14.000 sozialversicherungspflichtige Arbeitsstellen. Taglich pendeln
ca. 8.000 Menschen aus dem Umland in die jingste Stadt der Region.

Der Anteil des produzierenden Gewerbes ist mit liber 60 % bezogen auf Bayern (mit einem Durchschnitt
von etwa 35 %) hoch. Drei groRRe Industriebetriebe, die Firmen Heidenhain, BSH Hausgerdte GmbH und
Siteco haben ihren Sitz in der Stadt Traunreut.?

Die Erwerbslosigkeit in der Region ist unter dem Bundesschnitt. Sie lag im Mai 2024 im Landkreis
Traunstein bei 2,8 %, in Bayern bei 3,5 % und in Deutschland bei 5,8 %. °

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

7 https://dl.prognos.com/downloads/publications/Prognos_Zukunftsatlas_2022.pdf.

8 https://www.traunreut.de/wohnen-wirtschaft-bauen/wirtschafsstandort-traunreut/daten-und-fakten/.
% Bayerns Arbeitsmarkt im Mai 2024, https://www.stmas.bayern.de/arbeit/index.php.

10 https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Verbraucherpreisindex/_inhalt.html.
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3. Baurecht, ErschlieBung, Nachbarschaft,
sonstige offentlich-rechtliche Grundstiicksmerkmale,
Entwicklungszustand nach Immobilienwertermittlungsverordnung

Der Grundstiickszustand ist bei der Wertermittlung zu bericksichtigen. Dazu gehoéren alle rechtlichen

Gegebenheiten, tatsachlichen Eigenschaften, Lage und sonstigen Beschaffenheit des
Wertermittlungsobjektes. (§ 2 Absatz 3 ImmoWertV 2021)

3.1 Baurecht

Flachennutzungsplan Wohnbauland

Bauplanungsrechtlicher | Eine baurechtliche Satzung liegt vor.
Sachverhalt Der Bebauungsplan ,Nordost ist am 27.03.1992 in Kraft getreten.!

Wesentliche Festsetzung fiir das Grundstick, auf dem sich das
Wertermittlungsobjekt befindet:

o Reines Wohngebiet

o offene Bauweise

o acht Vollgeschosse maximal

o Geschossflachenzahl max. zuldssig: 1,2

o Flachdach

Baugenehmigungen 1> |  Miinchener Str. 26 — Errichtung eines Punkthauses mit Untergeschoss
Baujahr (Kellerraumen), acht Vollgeschossen, Baugenehmigungsbescheid vom
14.10.1964, Aktenzeichen: Il 2.B 946/64

Als Baujahr bzw. als Jahr der Fertigstellung wird 1965 angenommen.

Denkmalschutz 3 Es liegt kein Baudenkmal vor, es liegt kein Bodendenkmal vor.

3.2 ErschlieBung, Grundstiicksgestalt, Parkplatze

ErschlieBung Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung sind durch die
Kommune gesichert.

Die StrallenerschlieBung ist durch die Lage des Grundstiicks an einer
offentlichen Verkehrsflache gesichert.

Bilrgersteig und StraRenbeleuchtung sind vorhanden.

Offene ErschlieBungsbeitrage liegen nicht vor.

Strom, Telekommunikations-Anschliisse, Internet: vorhanden

11 https://www.traunreut.de/wohnen-wirtschaft-bauen/bauleitplanung/.
12 Auskunft der Stadt Traunreut.
13 Datenrecherche BayernAltas, Themenbereich Planen und Bauen, Denkmalschutz.
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Beschaffenheit des Standfestigkeit: Keine verminderte Standfestigkeit bekannt oder
Grundstiicks, erkennbar. Es wird ungepriift von tragfahigen Bodenverhaltnissen
Grundstiicksgestalt, ausgegangen.

Zuschnitt, Aussicht
Das Grundstliick Minchner Strale 26 in Traunreut hat einen
unregelmalRigen Zuschnitt.

Die Zufahrt von der Miinchner StraRe her erfolgt auf der Ostseite des
Grundstiicks.

Topografie: Das Grundstlick ist eben. Das Grundstiick hat etwa StraRen-
Niveau der angrenzenden ErschlieRungsstraRe.

Im Umfeld liegen Giberwiegend Mehrfamilienhduser vor.

Verkehrsanbindung Die Verkehrsanbindung ist beziiglich des ortlichen Verkehrsnetzes gut
und bezliglich des Uberortlichen Verkehrsnetzes als durchschnittlich
einzustufen. Der nachste Autobahnanschluss ist 19 km entfernt.

Wohnlage Das Wertermittlungsobjekt liegt in durchschnittlicher, ruhiger Wohnlage.

Parkplatzsituation Parkplatze sind auf dem Grundstick fir die vorhandene Nutzung durch
einige Garagen vorhanden.

Dariiber hinaus kann man am Stralenrand der Minchner Stralle
kostenfrei parken.

Die Errichtung weiterer Stellpldtze ist im Zuge der Errichtung einer
Feuerwehrzufahrt geplant.

Sonstige 6ffentlich-rechtliche Grundstiicksmerkmale

Immissionen Bei der Ortseinsicht wurden keine storenden Immissionen
wahrgenommen.
Altlastenverdacht * Nach Altlastenkataster des Bodenschutzamtes besteht kein

Altlastenverdacht, weitere Recherchen erfolgten insoweit nicht.

Wasserrecht *° Wasserrechtlich wertrelevante Sachverhalte liegen nicht vor.

3.3 Entwicklungszustand nach Immobilienwertermittlungsverordnung 2021

Entwicklungszustand Baureifes Land
(§ 3 ImmoWertV 2021) | Baurecht besteht aufgrund eines Bebauungsplanes. Die ErschlieRung ist
gesichert. Baureifes Land liegt vor.

14 Auskunft Amt fiir Bodenschutz, Landratsamt Traunstein.
15 Auskunft Sachgebiet Wasserecht, Landratsamt Traunstein.
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4. Gebaudedaten zum Wohnhaus Miinchner StraRe 26, Traunreut u. zum Kellerabteil Nr. 40

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

Mehrfamilienhaus/WEG-Anlage:

Bei Eigentumswohnanlage besteht (blicherweise nur Zugang zu allgemein zuganglichen
Gemeinschaftsraumen, etwa dem Treppenhaus. Zum Gebaudezustand konnen Feststellungen nur aus
den zugdnglichen Bereichen getroffen werden. Darilber hinaus wurden Daten zum Gebdude durch
Recherche bei der Hausverwaltung und bei den Eigentliimern gewonnen.

4.1 Wohnhaus Miinchner Strae 26, Traunreut

Art der Baulichkeiten, Mehrfamilienhaus, Punkthaus (acht Vollgeschosse)
Zweckbestimmung

Konzept Bei dem Mehrfamilienhaus handelt es sich um ein Gebdude, das
urspriinglich im Rahmen der Wohnungsfiirsorge errichtet wurde.

Eine Sozialbindung der Wohnungen liegt nicht mehr vor.

Konzeption, Grundriss, Ausstattung des Gebaudes und der Wohnungen

sind solide.

Es liegen bauzeittypische Grundrisse vor.
Baujahr 1965
Wohneinheiten 34 Wohneinheiten,

Kellerabteile und einige Garagen als Teileigentum

Weitere Gebaude Es liegt ein Garagenhof auf dem Grundstiick vor. Es sind fliinf Garagen
vorhanden. Die Garagenplatze sind von den Wohneinheiten rechtlich
unabhingiges Teileigentum.®

Rohbau (Quelle: genehmigte Pldane, Ortseinsicht)

Fundamente massiv

AuBenwidnde massiv, verputzt und gestrichen, teils mit Eternitplatten verkleidet

Innenwdnde massiv

Decke massiv, Stahlbetondecken

Treppen eine Treppe, massiv

Lift ein Personenaufzug vom Erdgeschoss bis zum letzten Obergeschoss,
Baujahr 1965, letzte Sanierung um 2007.

16 Als Teileigentum bezeichnet man das Sondereigentum an den Rdumen eines Geb&udes, die nicht zu
Wohnzwecken dienen (z. B. Garage, Kellerraum).
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Dammung

Bauzeitstandard

Dacher

Flachdach

Ausbau, Gebadude insgesamt,
allgemein zugdngliche Raume und Einrichtungen

(Quelle:

genehmigte Pldne, Ortseinsicht, Auskunft Hausverwaltung)
Fernwdrme Anschluss an die Fernwdrmeversorgung
Wasser kommunale Versorgung

Abwasser kommunale Entsorgung

Sanitdre Einrichtungen
fiir die Gemeinschaft

Das Gebaude ist beziiglich der Warmwasserversorgung an die

Warmwasser Fernwarmeversorgung angebunden.
Darlber hinaus liegt in den Wohnungen teils E-Boiler vor.
UG, Betonboden, ohne Belag
FuRbdden, Kellerabteile
Gemeinschaftsraume EG. OGs Treppe, Treppenhaus: Kunststeinbelag aus der
! Bauzeit

Innenputz, Verkleidung

verputzt und ohne Verkleidung

Hauseingangstiir

Metall- und Glas-Elemente-Tir mit Klingelanlage, Briefkasten
und Gegensprechanlage, erneuert 2022

Wohnungseingangstiiren

glatt, furniert, aus der Bauzeit, Stahlzarge

Fenster, im Treppenhaus

Kunststoffrahmenfenster bodentief, erneuert 2005,
Keller: Stahlkellerfenster, aus der Bauzeit

Sonstige Gemeinschafts-
einrichtungen,
Stromversorgung im
Keller

Im Keller sind drei Rdume vorhanden, die von den Bewohnern
zum Waschetrocknen genutzt werden.

Im Keller ist ein Bereich fur das Abstellen von Fahrradern
vorhanden.

GemaR Auskunft der Hausverwaltung Tschofen vom 12.09.2024
liegt im Keller nur Gemeinschaftsstrom vor.

Steckdosen fir eine individuelle Nutzung, die {ber den
Gemeinschaftsstrom versorgt werden, sind nicht erlaubt.
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AuBenanlagen beim Gebdude (Quelle: Ortseinsicht, Auskunft Hausverwaltung)

asphaltierte Wege,

Bodenbefestigun .
guns teils auch Betonplatten

Gartengestaltung,

gepflegte Griinflaiche mit einigen Strauchern und wenigen Bdumen
Anpflanzungen

Bauzeittypisch sind fir die Bewohner relativ wenige Garagen und
Freiflachenstellplatze vorhanden. Das misste sich mit Realisierung
der neu geplanten 13 Freiflachenstellplatze verbessern. Wie und

Parken ) . .
von wem die Stellplatze genutzt werden, ist noch unklar.

Dariiber hinaus kann man an der Minchner Strafle kostenfrei
parken.

Baumangel, Bauschdden, Sanierungsbedarf, nicht zeitgemaRe Bauausfiihrungen, weitere
Anmerkungen zum Geb&dudezustand
(Quelle: Auskunft Hausverwaltung, Eigentliimer, Ortseinsicht)

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, Anlagen und der
technischen Ausstattung wird im Regelfall nicht ndaher geprift.

Gebdudezustand Nach heutigem Stand sind die AuRenwdnde energetisch ungeniigend
(nur  Wahrnehmungen | ausgebildet. Es handelt sich insoweit um einen bauzeittypischen
von aullen, in den | Sachverhalt. Eine nachtragliche Wairmedammung wurde nicht
Fluren, im Keller und im | angebracht. Die Fassade weist punktuelle Putzschaden auf.

Treppenhaus) Mittelfristig erscheint der Anstrich des Gebaudes erneuerungsbedirftig.

Kellerraume und Treppenhaus befinden sich in einem bauzeitgemafRen
Zustand. Punktuelle Modernisierungen liegt vor, etwa bei der Haustir und
den Fenstern im Treppenbereich.

Das Gebaude ist durchschnittlich unterhalten.
Insgesamt macht das Gebdude mit den AulRenanlagen einen

Fazit, durchschnittlich gepflegten Eindruck.
Unterhaltung, Modernisierungen und Instandhaltung wurden anlassbezogen
Ausstattungsqualitat vorgenommen.

Vorteilhaft ist der Anschluss an die stadtische Fernwarmeversorgung.
Das entbindet die Hausgemeinschaft von Wartung, Instandhaltung und
ggf. Erneuerung einer Heizungsanlage.

Die Auenanlagen sind einfach gehalten und gepflegt.

Die geplante Feuerwehrumfahrt mit Uberarbeitung der AuRenanlagen
und Stellplatzsituation ist fir die Gesamtanlage vorteilhaft.

Die Ausstattung ist im Ubrigen einfach gehalten.
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Gebaude, Energieeffizienz, energetische Nachriistung, Energieausweis
(Quelle: genehmigte Plane, Ortseinsicht)

Austauschpflicht fiir
alte OI- und
Gasheizkessel

Energieausweispflicht
nach Energieeinspar-
verordnung

Im Rahmen der Zwangsversteigerung liegt keine Energieausweispflicht
vor.

Folgender Energieverbrauchsausweis wurde von der Hausverwaltung
Ubermittelt:

Endenergieverbrauch: 99,0 kWh/(m?a), Fernwdrme (lberwiegend
Geothermie), Baujahr Warmeerzeuger 1990, Baujahr Gebdude 1965,
Ausweis Gultigkeit 22.04.2020 bis 21.04.2030

Mit dem errechneten Energiebedarf liegt eine Energieeffizienzklasse von
C (75 bis 99,9 kWh(m?2a) vor. Das ist fiir das vorliegende Baujahr ein guter
Wert, wenngleich ein Verbrauchsausweis nur den individuellen Wert im
Gebaude zeigt, beeinflusst von den Bewohnern durch ihren individuellen
Verbrauch.

Feststellungen zum
Wertermittlungsobjekt

Eine Heizungserneuerungspflicht besteht nicht. Eine Gas- oder Olheizung
liegt nicht vor. Weder am Dach noch an der Fassade wurde eine
nachtragliche Dammung angebracht.'’

Ein Energieverbrauchsausweis vom 2020 liegt vor und weist einen
glinstigen Wert fiir das Baujahr 1965 auf.

Anmerkung: Fir das Kellerabteil Nr. 40 hat das keine Wertrelevanz.

4.2 Kellerraum Nr. 40

Etage

Keller

Zahl der Rdume

ein Abstellraum

Nutzfléche Nutzfliche gem. Aufmessung 6,76 m?
Quelle:

Aufmessung am Tag der Ortseinsicht | Nutzfliche gerundet 7 m?
Miete -

Wasser, Abwasser im Kellerabteil -

Heizkorper im Kellerabteil

Kellerabteil Nr. 40

Elektroinstallationen im

Es liegt im Kellerabteil Nr. 40 eine Steckdose vor.

GemaR Aussage der Hausverwaltung gibt es im Keller nur
Gemeinschaftsstrom. Individuelle E-Gerate dirfen liber diese
Stromversorgung zu Lasten der Gemeinschaft nicht betrieben
werden.

7 Auskunft der Hausverwaltung.
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Ob ggf. eine individuelle Stromversorgung (iber eine andere
Zuleitung besteht, war bei der Ortseinsicht nicht zu klaren.
Die Hausverwaltung geht davon aus, dass nur
Gemeinschaftsstrom im Keller vorliegt.

FuBboden, Kellerabteil Betonboden ohne Belag

Trennwand zum Flur und zum anschlieBenden Abteil aus
Abtrennung vom Kellerflur

Holzlatten
Tiiren Holzlatten mit Vorhangeschloss
Fenster Im Kellerabteil Nr. 40 gibt es ein Kellerfenster.

4.3 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, Kellerabteil Nr. 40

Gesamtnutzungsdauer, Gebdudealter :
Gebdaudealter: 2024 — 1965 = 59 Jahre
Restnutzungsdauer rechnerisch: 21 Jahre

Modernisierung Gebdude im Ganzen: Modernisierungen liegen im Rahmen des bauzeitlich Ublichen
vor. Beziglich des Kellerabteils Nr. 40 sind keine Modernisierungen erkennbar gewesen.

Es wird eine Restnutzungsdauer von 21 Jahren fiir das Kellerabteil Nr. 40 angesetzt.

5. Marktlage und Beurteilung der Marktgangigkeit des Kellerabteils

Die Nachfrage nach Kellerraumen als Teileigentum, rechtlich unabhangig von Wohnungen, wird als
durchschnittlich bis gut eingestuft.

In groReren Wohnanlagen sind Abstellrdume im Keller oft zu klein.

Als Interessenten kommen Personen aus dem Haus in Betracht. Dariiber hinaus kommen auch Personen
in Betracht, die nicht im Haus wohnen und nur den Kellerraum erwerben wollen.

Der absolute Preis fiir ein Kellerabteil ist nicht hoch und fiir viele Interessenten erschwinglich.

Resiimee
Die Marktgangigkeit des Kellerabteils Nr. 40 wird als durchschnittlich bis gut eingestuft.
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6. Wertgrundlagen, Bodenrichtwert und Vergleichspreise
6.1 Bodenrichtwert

Erlduterung: Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir eine Mehrheit von Grundstiicken
innerhalb eines abgegrenzten Gebiets, der Bodenrichtwertzone, die nach ihren Grundstiicksmerk-
malen, insbesondere nach Art und MaR der Nutzbarkeit weitgehend (bereinstimmen. Die
Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss Traunstein alle zwei Jahre fortgeschrieben.

Bodenrichtwert fiir die Lage Miinchner Stralle 26 in Traunreut zum 01.01.2024:
Wohnbauland erschlieBungsbeitragsfrei: 480.-€/m?

6.2 Vergleichspreise und weitere wertrelevante Daten zum Keller

Hinweis zum Datenschutz: Sachverstandige erhalten Kaufpreise, die als Vergleichspreise in Frage
kommen, gegen Gebilihren aus der Kaufpreissammlung der ortlich zustdandigen
Gutachterausschiisse. Eine Verwendung der erhaltenen Kaufpreise dergestalt, dass Riickschlisse
auf den konkreten Verkauf und damit auf Kaufer oder Verkdufer moglich wirden, ist aus
datenschutzrechtlichen Griinden unzulassig.

Eine unbefugte Weitergabe an Dritte ist nicht gestattet.'®

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

Auswahl der zum Vergleich herangezogenen Kaufpreise, Begriindung und Datenquelle

Vergleichspreise sind vergleichsfallgeeignete Kaufpreise, die, soweit erforderlich, angepasst wurden.®

Vergleichspreise werden in der Kaufpreissammlung so auswahlt, dass diese moglichst gut zum jeweiligen
Wertermittlungsobjekt passen. Die Vergleichspreise sollen nach Nutzart, rdumlich und zeitlich méglichst
nahe am Wertermittlungsobjekt und am Wertermittlungsstichtag liegen. Je mehr beschreibende Filter
fiir die Suche gesetzt werden, umso weniger Daten bleiben Gbrig.

Bei wenig verfligbaren Daten wird der Suchbereich daher zu allen in Betracht kommenden Parametern
eher weit gefasst, damit iberhaupt Daten bleiben.

Gelegentlich bietet es sich an, dltere Daten zu verwenden und diese Uber den Preisindex an den
Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Die Vorgehensweise hdangt immer vom verfligbaren Datenmaterial ab.

Datenquelle ist, soweit nichts anderes angegeben ist, die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
Traunstein.
Die vom Gutachterausschuss Traunstein angebotenen Daten werden unter TZ 7 vorgestellt.

18 § 11 Bay. Verordnung iiber die Gutachterausschiisse, die Kaufpreissammlungen und die Bodenrichtwerte nach
dem Baugesetzbuch.
198§ 24, 25 ImmoWertV 2021.
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7. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Mit den klassischen Wertermittlungsverfahren werden die Preismechanismen des freien
Grundstiicksmarktes nachgespielt, die auf dem jeweiligen Immobilienmarkt im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr preisbestimmend sind.

Das Vergleichswertverfahren findet Anwendung, wenn sich der Grundstlickmarkt an Vergleichspreisen
orientiert.

Das Ertragswertverfahren findet Anwendung, wenn sich der Grundstlicksmarkt tblicherweise an der
Ertragslage eines Renditeobjektes ausrichtet.

Eigentumswohnungen und zugehorige Abstellrdume werden vorrangig unter dem Gesichtspunkt Preis
je m%/Wohnflidche gehandelt.

Vorrangig ware eine Wertableitung im Vergleichswertverfahren. Das kann aber nur angewandt werden,
wenn ausreichend brauchbare Vergleichspreise vorliegen. Daran mangelt es hier.

Der Gutachterausschuss Traunstein hat zur Auswahl (ohne Nennung von Kaufpreisen) aus den Jahr 2015
bis Juli 2024 insgesamt 19 Daten benannt. Die Kauffalle liegen liber den gesamten Landkreis Traunstein
verteilt von Reit im Winkl bis Wonneberg. Schon aufgrund der Unterschiede in den Preisen fir
Wohnungen, der auch auf ublicherweise zugehorige Nebenrdume durchschlagt, sind die
Vergleichspreise kaum brauchbar. Die Baujahre der zur Auswahl benannten Vergleichspreise reichen
von 1800 bis 2023.

Aus Traunreut liegt ein Vergleichspreis von 2017 vor. Die Lage des Vergleichspreises ist mit dem
Wertermittlungsobjekt nicht vergleichbar. Es handelt sich um eine Geschaftslage in zentraler Lage in der
Stadt Traunreut mit deutlich gréRerer Nutzflache des Abstellraumes.

Die Daten sind insgesamt nicht flir eine Wertableitung im Vergleichswertverfahren geeignet. Sie sind zu
wenig homogen was die Verortung, das Preisniveau und das Alter der Kellerabteile anbelangt.

Auf eine Bestellung der Daten wurde daher (auch aus Kostengriinden) verzichtet.

Da man einen nicht benétigten Kellerraum auch vermieten kdnnte, lasst sich der Wert vorliegend auch
im Ertragswertverfahren ableiten. Die wertbestimmenden Parameter liegen insoweit vor.

Zur Anwendung kommt das Ertragswertverfahren.

8. Bodenwertermittlung

Vorwort: Die Ermittlung des Bodenwertes (ohne Gebaude) ist flir das Ertragswertverfahren erforderlich.
Die Bodenwertermittlung erfolgt modellkonform zu den vom Gutachterausschuss Traunstein
ermittelten Liegenschaftszinssdatzen unter Zugrundelegung des zeitlich und rdaumlich zutreffenden
Bodenrichtwertes ohne konjunkturelle oder objektspezifische Bodenwertanpassung. Soweit eine
konjunkturelle Weiterentwicklung des Bodenwertes vorliegt, spiegelt sich diese im Liegenschaftszinssatz
des jeweiligen Auswertungsjahres.?

Objektspezifische Anpassungen erfolgen, soweit erforderlich, Gber die Wahl des Liegenschaftszinssatz.

20 § 10 ImmoWertV 2021.
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Basiswert 480.- €/m?/ebfr/Bodenrichtwert/01.01.2024

Miteigentumsanteil am Grundstick des Kellerabteils
1/1000 Miteigentumsanteil verbunden mit Sondereigentum an Kellerraum Nr. 40

Berechnung des gesamten Bodenwerts:
3439 m? x 480.-€ = 1.650.720.-€

davon Anteil des Kellerraums Nr. 40:
1/1000 x 1.650.770.-€ = 1651.-€/Bodenwertanteil Kellerabteil Nr. 40

9. Bewertung des Kellerraum Nr. 40

Erlduterung: Das Ertragswertverfahren dient der Ermittlung des Ertragswertes von Renditeobjekten
durch Kapitalisierung der Reinertrage, die das Wertermittlungsobjekt nachhaltig erwirtschaften kann.
Die Rohertrage (Kaltmiete oder mogliche Kaltmiete) werden um die beim Eigentiimer verbleibenden
Bewirtschaftungskosten gekiirzt. Es ergibt sich der jahrlich erzielbare Reinertrag. Vom Reinertrag wird
die Bodenwertverzinsung abgezogen, da auch fiir das im Boden gebundene Kapital Ertrag durch die
Vermietung zu erwirtschaften ist. Als Laufzeit wird die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjektes
angesetzt. Durch den sogenannten Barwertfaktor, der sich aus Laufzeit und Zinssatz ergibt, wird der
Gebadudeertragswert ermittelt.

Dem so ermittelten Gebdudeertragswert wird der Bodenwertanteil des Kellerabteils hinzugerechnet.?

9.1 Rohertrag jahrlich

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

Liegt keine Vermietung vor, ist die marktiblich erzielbare Miete anzusetzen.

Rohertrag pa tatsachlich: Tatsachliche Ertrage liegen nicht vor. Das Kellerabteil ist nicht vermietet.

Rohertrag pa, marktiiblich erzielbare Miete

Vorgestellt werden hier Daten aus der Datensammlung der Sachverstandigen zu Lagerraum-Mieten.
Es handelt sich dabei teils um Kellerrdume.

Die Datenlage ist liberschaubar.

In den Wertermittlungsportalen fiir Sachverstandige werden Mietdaten zum Erwerb durch
Sachverstandige fir Gewerbeimmobilien, konkret flir Abstellraume, nicht angeboten.

Es wird daher auf die eigenen Miet- Datensammlung der Sachverstandigen zurtickgegriffen.
Zu beachten bleibt, dass es sich teils um Angebotsmieten handelt, bei denen unklar ist, ob sie letztlich
erzielbar waren.

21 §§ 27 ff. ImmoWertV 2021.
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Folgende Mietdaten zu kleinen Lagerraumen liegen vor:

Angebots- | Objekt Beschreibung, Quelle Nutzfliche Miete,
Jahr Angebots-Miete
2020 Traunreut, Angebotsmiete, Immoscout, 25 m? 2,00€/m?, Angebot

Kellerraum mit Strom, trocken

Eggstatt, Auskunft des Mieters Uber 2,34€/m?/tatséchliche
tatsichliche Miete, Kellerraum trocken, Miete
2024 neuwertig, mit AuBentreppe, 32 m2

der Kellerraum liegt unter e. Garage und
wird als Archiv genutzt

2024 Internet, 25 m? 3,20€/m?/Angebot
Homepage ,Lagerabteile Halfing”,
ehemaliger Hof, 5 bis 25 m? groRRe Abteile,
gewerblicher Vermieter,
Holzlattenverschlage,

Preise: 30 bis 80.-€ im Monat,

bei 25 m2-Abteil: 80.-/25m? = 3,20€/m?

2024 Kellerabteil mieten, Internet, Kleinanzeigen, 11,4 m? 3,50€/m?/Angebot
in Baldham bei Vaterstetten, 40.-€
2024 Internet, 5 m? 6,00€/m?/Angebot

Homepage ,Lagerabteile Halfing”,
ehemaliger Hof, 5 bis 25 m? groRe Abteile,
gewerblicher Vermieter,
Holzlattenverschlage,

Preise: 30 bis 80.-€ im Monat,

bei 30.-/5m? = 6,00€/m?

Mittelwert 3,41€/m
Medianwert?? 3,20€/m?

Fiir das Kellerabteil Nr. 40 wird eine der Bauzeit und der Ausstattung entsprechende Miete im mittleren
Preissegment gesehen.

Es wird eine marktiibliche Miete von 3,50 €/m?/Nutzfliche begutachtet.

Rohertrag jahrlich marktiblich erzielbar: 3,50 € x 7 m? = 24,50€/Monat x 12 Monate = 294.-€ jihrlich

9.2 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind regelmafRige Aufwendungen fir eine ordnungsgemaRe Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung, die nicht durch Umlagen auf die Mieter gedeckt sind.

Bewirtschaftungskosten

Es erfolgt ein pauschaler Ansatz von 15 %. Das ist im Eigentumswohnungsbereich ein Gblicher Wert fiir
Bewirtschaftungskosten, bezogen auf den jahrlichen Rohertrag.

Bewirtschaftungskosten hier: pauschal: x 15 % x 294.-€ (Miete pa) = 44.-€ jahrlich.

22 Der Medianwert ist der Zentralwert in einer Zahlenreihe. Der Median ist im Vergleich zum Mittelwert robuster
gegeniiber Ausreiflern.
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Der marktiibliche Jahresrohertrag wird um die Bewirtschaftungskosten gekiirzt. Es ergibt sich der
marktiibliche Jahresreinertrag.

9.3 Bodenwertanteil, Bodenwertverzinsung
Bodenwertanteil der Wohnung Nr. 19: 1.651.-€ (TZ 8)

Bodenwertverzinsung: Fiir das im Boden gebundene Kapital ist eine Verzinsung anzusetzen, die durch
die Miete flr das Kellerabteil mit zu erwirtschaften ist. DemgemaR ist der Bodenwertverzinsung-Betrag
vom marktiblichen Jahresreinertrag abzuziehen.

9.4 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der marktibliche Renditezinssatz von Immobilien in einer bestimmten
Region. Es handelt sich um einen Mischzinssatz fiir das im Boden und im Geb&dude gebundene Kapital.
Im gewahlten Liegenschaftszinssatz driicken sich alle werthaltigen Aspekte der Immobilie unter
Bericksichtigung aller Vor- und Nachteile einer Investition in die Immobilie aus. Anzuwenden sind die
Liegenschaftszinssatze des ortlich zustandigen Gutachterausschusses.

Die Liegenschaftszinssatze fir Eigentumswohnungen gelten auch fir typischerweise bei
Eigentumswohnungen vorliegenden Nebenanlagen wie Garagen und Abstellrdume, da diese haufig von
dem erwirtschafteten Ertrag, der Miete, mit umfasst sind.?

Liegenschaftszinssatze im Landkreis Traunstein fiir Eigentumswohnungen:

Anzahl Liegenschafts
Nutzungsart Auswertungszeitraum ausgewerteter GND (Jahre) . 8 .
zinssatz Median
Daten
Eigentumswohnungen - 70 -
2021
66 80 1,1%
Eigentumswohnungen
2022 44 80 0,5%
Eigentumswohnungen | Tendenz, 1. HJ 2024 20 80 2,0%

Fiir den vorliegenden Kellerraum wird aufgrund der stadtischen Lage, der guten Nachfrage nach
Wohnraum (und zugehorigen Kellerrdumen) in der Stadt Traunreut ein Liegenschaftszinssatz von 2,00
% begutachtet.

9.5 Restnutzungsdauer zum Kellerraum Nr. 40

Restnutzungsdauer: 21 Jahre

9.6 Vervielfaltiger zum Reinertrag der baulichen Anlage

Beim nachfolgend verwendeten Vervielfiltiger handelt es sich um einen nachschissigen
Rentenbarwertfaktor einer Zeitrente. (§ 34 Abs. 2 ImmoWertV 2021)

3 Der Liegenschaftszinssatz ist auf Wertanteile des Wertermittlungsobjekts anzuwenden, die auch der Ermittlung
des Liegenschaftszinssatzes zu Grunde lagen. Der Liegenschaftszinssatz des Gutachterausschusses Traunstein zu
Wohnungseigentum ist flir Abstellraume anzuwenden. Ertrage fiir Garagen und Abstellrdume werden aus dem
Gesamtertrag von Eigentumswohnungen nicht extrahiert. Der Liegenschaftszinssatz fiir Eigentumswohnungen
bezieht sich daher auch auf diese Wertanteile.

Seite 27 von 32



Aktenzeichen des Gerichts: 4 K 33/24. Kellerabteil Nr. 40

9.7 Berechnung des vorladufigen Ertragswertes des Kellerabteils Nr. 40

Ertragswert Kellerabteil

RND 21|Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,00%
Bodenwert 1.651 €
Jahresrohertrag p.a.
Kellerraum 7,00/m? 3,50(€/m? 294 €
Sonstiges 0|Anzahl 0€ 0€
Summe Nutzfliche 7,00|/m? 294 €
Bewirtschaftungskosten
Keller, pauschal 44 €|p.a. 1|Anzahl x 0€

0€|[p.a. 0|Anzahl x 0€

0€|p.a. 0|m? WTl. x 0|€/m?

0€|p.a. 0|Anzahl x 0€
Mitausfallwagnis 0€|lp.a. 2%|des Jahresrohertrages/Wohnen
Bewirtschaftungskosten 44 €|p.a. entspricht 15,0%|des JahresrohE -44 €
Grundstiicksreinertrag
Bodenwertverzinsung ljl
Gebdudereinertrag 217 €
Vervielfiltiger 17,0112
Gebdudeertragswert 3.691 €
zzgl. Bodenwert 1.651 €
Grundstiicksertragswert
Grundstiicksertragswert  je m?/Nutzflache - 763|€/m?

10. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjektes. Sie sind zu berlicksichtigen, wenn ihnen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst und diese Merkmale im bisherigen
Verfahren noch nicht beriicksichtigt wurden. Dazu gehoren z.B. individuelle vorliegende Belastungen,
die sich aus dem Grundbuch ergeben. (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021)
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Last gem. Abteilung 2 des Grundbuchs

Es liegt ein Wasserleitungsrecht und Bepflanzungsverbot zugunsten des Deutschen Reichs, gemaR

Bewilligung vom 03.02.1943

Details: Details zur Lage des Leitungsrechts auf dem Grundstiick wurden nicht recherchiert. Es dirfte
sich mit groBer Wahrscheinlichkeit um eine gangige Versorgungsleitung handeln. Die Bestellung des
Leitungsrechtes liegt 80 Jahre zurlick. Es konnte sein, dass das Recht heute keinerlei Bedeutung mehr

hat.

Dariber hinaus sind Drittrechte im Rahmen der Wertermittlung fir das Zwangsvollstreckungsgericht

nicht zu bericksichtigen.

Wertrelevanz fir das Kellerabteil Nr. 40: keine

Zusammenfassung

Verkehrswert Kellerabteil Nr. 40

5342.-€

Verkehrswert gerundet

5300.- €

11. Ergebnis, Verkehrswert

Der Verkehrswert des Kellerabteils Nr. 40 (Teileigentum) im Gebaude

Minchner StraRe 26 in Traunreut wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 11.09.2024,

im miet- und lastenfreien Zustand, auf rund

5300.-€

(in Worten: finftausenddreihundert)

geschatzt.

Ich versichere, das Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am Ergebnis verfasst zu

haben.
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Traunstein, den 17.09.2024

unasstelle 5
G 4Q
&

Zertifizierte Immobiliengutachterin
DIAZert (LS)

Irmengard Kirschner

i.’@rt Nr. DIA-\“'W

Kirschner

Zertifizierte Immobiliengutachterin DIA (LS)®

Zertifizierung nach DIN EN ISO/ IEC 17024, atove )
akkreditierte Zertifizierungsstelle in der Immobilienwirtschaft zm =
Giultigkeitsdauer des Zertifikats bis 2028, Zertifikats Nr. DIA-IB-884
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Abkiirzungsverzeichnis, Anhang 1

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung
BayBO Bayerische Bauordnung
BRW Bodenrichtwert

EG Erdgeschoss

FI.-Nr. Flurstiicksnummer

GEG Gebaudeenergiegesetz
GND Gesamtnutzungsdauer
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
Lz Liegenschaftszinssatz

NF Nutzflache

0G Obergeschoss

pa per annum (jahrlich)

RND Restnutzungsdauer

TZ Textziffer

VG Vollgeschoss

WEG Wohnungseigentumsgesetz
WF Wohnflache

Literaturverzeichnis, Anhang 2

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Bayerische Verordnung (iber die Gutachterausschiisse, die Kaufpreissammlungen und die
Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Bayerlein, Praxishandbuch Sachverstandigenrecht, 4. Auflage

Immobilienbewertung, 8. Auflage

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, 3., 5., 8.,
Rossler, Langner, Schatzung und Ermittlung von Grundstiickwerten, 8. Auflage, 2004
Petersen, Schnoor, Seitz, Verkehrswertermittlung von Immobilien, 3. Auflage, 2018

10. Auflage

Stumpe u. Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen flir die Praxis, 2. Auflage, 2014

Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
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Kartenmaterial, Abbildungen, Urheberrecht
Anhang 3

Gesetz Uber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz)
§ 45 Rechtspflege und 6ffentliche Sicherheit

(1) Zulassig ist, einzelne Vervielfaltigungsstiicke von Werken zur Verwendung in Verfahren vor einem
Gericht, einem Schiedsgericht oder einer Behdrde herzustellen oder herstellen zu lassen.
(2) Gerichte und Behorden dirfen fir Zwecke der Rechtspflege und der 6ffentlichen Sicherheit Bildnisse

vervielfaltigen oder vervielfdltigen lassen.
(3) Unter den gleichen Voraussetzungen wie die Vervielfaltigung sind auch die Verbreitung, 6ffentliche
Ausstellung und 6ffentliche Wiedergabe der Werke zulassig.
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