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1. Zusammenfassung

Zu 1) FINr. 393 Gebaude- und Freiflache, Hauptstr. 48,
Zu 2) FINr. 395 Gebaude- und Freiflache, Hauptstr. 50,
Zu 3) FINr. 396 Landwirtschaftsflaiche, Nahe Schulstrale,
Zu 4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 20. Januar 2026
Ortstermin: 20. Januar 2026
Baujahr Gebaude ca: 1850
Fiktives Baujahr ca.: 1975
Nutzung: Wohn-/ Gewerbenutzung
Zu 1)+2) GrundstiicksgroRe FINr. 393+395 (m?): 374
Zu 1)+2) Bodenwert FINr. 393+395 (ebf): 100.980 €
Zu 3) GrundstiicksgroRe FINr. 396 (m?): 172
Zu 3) Bodenwert FINr. 396 (ebf): 43.000 €
Zu 1)+2) Wohnflache (m?) ca.: 541
Zu 1)+2) Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Jahre): 29

Zu 1)+2) Ertragswertberechnung FINr. 393+395:

Marktiblicher monatlicher Mietertrag: 4.301¢€
Jahrlicher Rohertrag: 51.611€
Jahrliche Bewirtschaftungskosten: -14.060 €
Liegenschaftszinssatz: 4,00%
Bodenwertverzinsung: -4.039 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -132.003 €
Zu 1)+2) Ertragswert FINr. 393+395: 538.011 €
Zu 1)+2) Verkehrswert fiir FINr. 393+395: 530.000 €
Zu 3) Verkehrswert fiir FINr. 396: 43.000 €
Zu 4) Reale Schneidergerechtsame 0€
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2. Allgemeine Daten

2.1. Auftrag, Zweck, Urheberrecht

Beschluss und Auftrag vom 18.11.2025
Amtsgericht Traunstein

Abteilung fir Vollstreckungssachen
Herzog-Otto-Str. 1

83278 Traunstein

Der schriftliche Auftrag beinhaltet u. a.:

die Aktualisierung des Gutachtens vom 14.11.2024 -
nunmehr sind die ganzen Grundstiicke zu bewerten
(Gutachtenerstellung, 4-fach)

die Erstellung des Gutachtens als pdf-Datei

die Erstellung einer Kurzbeschreibung/Exposé mit Foto
fir jedes Objekt einen gesonderten Wert zu bestimmen,
auch wenn es sich um eine wirtschaftliche Einheit handelt.
GemaR Email vom Amtsgericht vom 10.09.2024 soll fir das
,Haus ein Gesamtwert und fir den Garten” ein eigener
Verkehrswert ermittelt werden.

der Wert der beweglichen Gegenstande, auf die sich die
Versteigerung erstreckt (§55 ZVG), ist - soweit moglich -
unter Wiirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen und
gesondert auszuweisen

die Beantwortung der Fragen von Seite 2 des Auftrags
(hierzu siehe separates Beiblatt)

Nachdem es sich im vorliegenden Auftrag um eine
Aktualisierung handelt und sich zwischenzeitlich keine
baulichen Verdnderungen an den Bewertungsobjekten
ergeben haben, wurden die liberwiegend der Beschreibung
dienenden Teile des Gutachtens vom 14.11.2024 nahezu
unverdndert ilbernommen. Die wesentlichen Veranderungen
liegen in der Berechnung (siehe Punkt 10. bis 14. dieses
Gutachtens)

Das Gutachten dient der Verkehrswertermittlung zur
Vorbereitung des Versteigerungstermins aufgrund einer
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Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Gutachten fiir das
Teilungsversteigerungsverfahren unter Umstanden
verfahrensrechtliche Besonderheiten Berlicksichtigung finden,
die sich von der Verkehrswertermittlung fiir andere Zwecke
unterscheiden kénnen.

Dementsprechend ist der ermittelte Verkehrswert nicht

allgemein glltig.

Eine weitere Verwendung des Gutachtens ist nur nach
Absprache und mit schriftlicher Zustimmung des
Sachverstandigen zulassig.

Einer Veroffentlichung des Gutachtens, ganz oder
auszugsweise, wird ausschlieBlich auf der offiziellen
Internetseite der Justiz zugestimmt.

Andere Veroffentlichungen sind illegal und verstol3en gegen
das Urheberrecht.

Eine Dritthaftung des Sachverstandigen ist ausgeschlossen.

2.2. Versteigerungsobjekte

Je Gemarkung Trostberg

Lfd. Nr. 1

Flurstiick Nr. 393

Hauptstr. 48

Gebadude- und Freiflache zu 0,0283 ha

Lfd. Nr. 2

Flurstiick Nr. 395

Hauptstr. 50

Gebdude- und Freiflache zu 0,0091 ha

Lfd. Nr. 3

Flurstiick Nr. 396

Nahe Schulstr.
Landwirtschaftsflache zu 0,0172 ha

Lfd. Nr. 4
Reale Schneidergerechtsame
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® Hinweis

Bei den Bewertungsobjekten 1 (FINr. 393) und 2 (FINr. 395)
handelt es sich um zwei nebeneinander liegende, altere
Stadthauser, die zusammengelegt wurden.

Durch Umgestaltung wurde das Treppenhaus von FINr. 393
entfernt mit der Folge, dass die oberen Etagen von FINr. 393
nur iber das Treppenhaus von FINr. 395 und diverse innen-
liegende Treppen erschlossen sind. Teilweise handelt es sich
auch um Treppen innerhalb der Wohnungen.

Die Wohnungen erstrecken sich partiell iiber beide Hauser.
Aus den vorgenannten Griinden ist eine Trennung bzw.
Zuordnung zu einem bestimmten Haus/Flurstiick und eine
getrennte VerdufBlerung nicht moglich.

Die beiden Stadthauser verfligen insgesamt liber eine
Teilunterkellerung auf verschiedenen Ebenen, ein
Ladengeschaft und 5 Wohnungen. Laut Aussage des am ersten
Ortstermin anwesenden Herrn A. H. sind zwei der Wohnungen
ausgebaut und bewohnt.

An diesem Zustand hat sich laut telefonischen Angaben von
Herrn A. H. am 19.01.26 seit der Erstellung des Gutachtens vom
14.11.2024 nichts gedndert.

2.3. Grundbuchdaten

2.3.1. Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Traunstein von Trostberg
Blatt 4278

Lfd. Nr. 1

Flursttick Nr. 393
Hauptstr. 48

Gebaude- und Freiflache
zu 0,0283 ha

Lfd. Nr. 2

Flursttick Nr. 395
Hauptstr. 50

Gebaude- und Freiflache
zu 0,0091 ha
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Lfd. Nr. 3

Flurstlick Nr. 396
Nahe Schulstr.
Landwirtschaftsflache
zu 0,0172 ha

Lfd. Nr. 4
Reale Schneidergerechtsame

2.3.2. Abteilung | (Eigentiimerangaben)
Lfd. Nr. 2.1.

Zuls
Lfd. Nr. 2.2.1

Lfd. Nr. 2.2.2

Lfd. Nr. 2.2.3
Zu 2.2. in Erbengemeinschaft zu - % -

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

2.3.3. Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)

Lfd. Nr.1zu 1,2

Ein Sanierungsverfahren wird durchgefiihrt (Sanierungsgebiet
“Trostberg — Altstadt 1“); eingetragen am 27.07.1999 und
hierher Gbertragen am 23.11.2001

2.3.4. Abteilung lll (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

(nicht bewertungsrelevant)

® Hinweis:
Der Grundbuchinhalt ist nur auszugsweise gekiirzt wieder
gegeben.
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1) FINr. 393 Gebaude- und Freiflache, Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Gebaude- und
Freiflache, Hauptstr. 50, 3) FINr. 396 Landwirtschaftsflache, Nahe Schulstralie,

2.4. Eigentiimer

2.5. Nutzung

2.6. Ortstermin

4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

Aus Grunden des Datenschutzes werden hierzu keine Angaben
gemacht.

Das Anwesen HauptstraBe 48/50 wird gemischt genutzt, wobei
die wohnwirtschaftliche Nutzung tiberwiegt.

Im Erdgeschoss befinden sich Gewerbeflachen (Ladenrdaume),
wahrend in den oberen Etagen insgesamt

5 Wohnungen liegen. Die Ladenrdaume werden laut Angaben
von Herr A. H. bislang nicht gewerblich genutzt. Das Flurstiick
Nr. 396 diente als Parkplatz- und Gartenflache.

Mit Schreiben vom 16.12.2025 wurden die am Verfahren
beteiligten Parteien bzw. deren Rechtsanwalt vom erneuten
Termin informiert und hierzu geladen.

Der Ortstermin fand am 20.01.2026 von 9.30 bis 9.50 Uhr statt.

Anwesend waren
der Sachverstandige Wolfgang Abel,
die Mitarbeiterin Barbara Abel Immobilienwirt (Dipl. VWA)

An diesem neuen Besichtigungstermin bestand kein Zutritt zum
Objekt.
Es herrschte leichte Schneelage.

Am 20.08.2024 — dem Ortstermin des Vorgutachtens - konnten
nur die gewerblichen Ladenrdaume im Erdgeschoss besichtigt
werden. Zu den restlichen Gebaudeteilen von FINr. 393 und
FINr. 395, der als Garten genutzten Flachen sowie zum
Grundstiick FINr. 396 wurde kein Zutritt gewdhrt.

Im Vorgutachten untersagte Herr A. H. (Antragsteller 2) die
Anfertigung und Vero6ffentlichung jeglicher Innenaufnahmen.
Auch die von Herrn V. H. (Antragsgegner) im Vorfeld
Ubermittelten Innenfotos diirfen gemalk Herrn A. H. nicht
veroffentlicht werden.

Dieser Sachverhalt hat weiterhin Bestand.
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1) FINr. 393 Gebaude- und Freiflache, Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Gebaude- und
Freiflache, Hauptstr. 50, 3) FINr. 396 Landwirtschaftsflache, Nahe Schulstralie,
4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

Folgende Gerate wurden eingesetzt:
Digitale Spiegelreflexkamera fir Aulenaufnahmen

2.7. Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag

20.01.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

2.8. Verwendete Unterlagen und Literatur

2.8.1. Unterlagen und Recherchen

Grundbuchauszug vom 08.02.2024

Karten- und Informationsmaterial Bayern Atlas

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 20.08.2024
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 vom Gutachterausschuss
Landkreis Traunstein

Auskunft aus der Kaufpreissammlung GAA TS, 28.08.2024
Liegenschaftszinssatze... vom 07.02.2023,

Marktlibersicht 1. Halbjahr 2024, 06.08.24, Tendenz
Liegenschaftszinssatze des GAA Landkreis Traunstein

Email vom Amtsgericht Traunstein vom 10.09.2024

Email der Stadt Trostberg vom 12.09.2024 mit:

Satzung der Stadt Trostberg lGber die Erhebung von
ErschlieBungsbeitragen,

Meldeauskunft Hauptstr. 48,

Flachennutzungsplan 2020,

Satzung der Stadt Trostberg lber die Gestaltung von baulichen
Anlagen im Altstadtbereich zum Schutz des historischen
Stadtbildes,

Satzung der Stadt Trostberg liber die Herstellung von
Stellplatzen und Garagen und deren Abl6sung,

Bauplan zum Bauantrag vom 19.10.2007 (Grundrisse,
Ansichten, Schnitt),

Umbau und Modernisierung des bestehenden Wohn- und
Geschaftshauses mit Erweiterung der Wohneinheiten von 3 auf
5 vom 19.10.2007 (Freiflachenplan)

Spartenplan Kanal, Wasser und Strom,

Email der Stadt Trostberg vom 23.01.2026

Email des Kaminkehrermeisters vom 12.09.2024:
Feuerstattenbescheid vom 03.01.2023,

vier Bescheinigungen liber das Ergebnis der Uberpriifung und
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Beratung fiir eine Feuerungsanlage fir feste Brennstoffe vom
03.01.2023,

Bescheinigung tiber das Ergebnis der Uberpriifung und
Messung einer Feuerstatte flir gasférmige Brennstoffe vom
03.01.2023

Email des Kaminkehrers vom 22.01.2026 mit Bescheinigung
Uberpriifung nach §1 KUO vom 17.04.2025

Unterlagen des Antraggegners, Herrn V. H.:

,Beschreibung Wohn- und Geschaftshaus in der Trostberger
Altstadt” mit Fotos bestehend aus 14 Seiten,

»Anklindigung Versteigerung” mit Fotos bestehend aus 16
Seiten

Eigene Notizen und Fotos bei der Ortsbesichtigung

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

Mindliche Auskiinfte der am urspriinglichen Ortstermin, dem
20.08.2024, anwesenden Person und von Behorden
Telefonische Auskiinfte von Herrn A.H. vom 19.01.2026

2.8.2. Literatur

u. a.
Verkehrswertermittlung von Grundsticken

(Kleiber, 9. + 10. Auflage)

Grundstiicks- u. Gebdaudewertermittlung

(Dr. Sommer / Piehler)

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von
Grundstlicken (Kroll / Hausmann)

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

Bayerische Bauordnung

2.9. Anzahl der Ausfertigungen

Es wurden insgesamt vier Ausfertigungen dieser Gutachten-
Aktualisierung sowie ein Exemplar fiir den Verfasser in
Schriftform erstellt.

Weiter wurde dem Amtsgericht eine Kopie als pdf-Datei zur
Verfligung gestellt.
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3. Lagebeschreibung

3.1. Makrolage

Trostberg

Die historisch gewachsene Stadt Trostberg liegt im
Regierungsbezirk Oberbayern, im Landkreis Traunstein, im
nordlichen Chiemgau, im Tal der Alz, ca. 485 m (i. NN.

Trostberg verfligt mit seinen drei Stadtteilen Heiligkreuz,
Lindach und Oberfeldkirchen insgesamt tiber 11.373 Einwohner
(Stand: 31.12.2025) und halt vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten,
zahlreiche Freizeit-, Kultur- und Sporteinrichtungen fir den
Bewohner bereit.

Lange Hauserzeilen mit Erkern, Balkon- und Laubenfronten
sowie Scheingiebeln, die Marktplatze, der SchloBberg und die
Alz formen das Stadtbild.

Der wirtschaftliche Sektor ist gepragt von international tatigen
Industrieunternehmen, vorwiegend aus der Papier- und
Chemieindustrie, einem gréoReren Nahversorger, sowie klein-
und mittelstandigen Handels-, Handwerks- und Dienstleistungs-
betrieben.

Nahere Informationen Uiber Trostberg bietet das Internet unter
www.trostberg.de.

3.2. Mikrolage

Bewertungsobjekte
Die drei Bewertungsgrundstiicke befinden sich in der Altstadt
von Trostberg und liegen alle in rdumlicher Ndhe zu einander.

Die Grundstiicke FINr. 393 und 395 befinden sich direkt
nebeneinander und sind beide Uber die westlich vorbei-
fiihrende HauptstraRe erschlossen.

Die HauptstraRe flihrt durch die Altstadt und erstreckt sich vom
Marienplatz Richtung Schedling. Abschnittsweise existieren
gebiihrenpflichtige Parkplatze, teilweise aber auch
Halteverbotszonen bzw. eingeschrankte Halteverbotsbereiche.
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Das Grundstiick FINr. 396 befindet sich in zweiter Reihe, hinter
der FINr. 395 und liegt nordéstlich von FINr. 393. Die Zufahrt
hierzu erfolgt lber die siidostlich situierte Schulstralie.

Auch das Grundstlick FINr. 393 ist zusatzlich iber die
Schulstralle zu erreichen.

Die SchulstralRe stellt im Grunde genommen im Bereich des
Bewertungsobjekts eine ParallelstralRe zur Hauptstralie dar. Sie
erschliel3t ebenfalls einen Sektor des Stadtkerns. Auch hier
existieren abschnittsweise Halteverbotszonen bzw. Bereiche
mit eingeschranktem Halteverbot.

Das nordostlich angrenzende Nachbargrundstiick FINr. 397 ist
im Ostlichen Grundstticksteilbereich kleingartnerisch genutzt
und mit einer Garage bebaut.

Das sudwestliche Nachbargrundstiick FINr. 392/2 ist unbebaut
und dient ebenfalls als Garten.

Die nahere Altstadtumgebung ist geschlossen mit mehr-
stockigen, meist dlteren Wohn- und Geschaftshausern bebaut.
Fiir das Altstadtgebiet, indem sich die Grundstiicke FINr. 393,
395 und 396 befinden, existiert eine Sanierungssatzung/
Ensembleschutz.

Auffallig ist, dass die Altstadt aktuell teilweise bei den
Ladengeschaften Leerstandsquoten aufweist.

In der ndheren Umgebung der beiden zu bewertenden
Stadthauser, auf der gleichen Seite der HauptstralRe, befanden
sich am Ortstermin u. a. Messerschleifer, eine Versicherungs-
agentur, ein Steuerberaterbiiro, ein Optiker und die
Lohnsteuerhilfe. Auf der gegeniiberliegenden StraRenseite
wurden im direkten Umfeld keine Ladengeschéfte betrieben.

Von den Stidostbalkonen der Bewertungsobjekte bietet sich ein
Blick Gber die Dacher der Stadt und auf die weiter entfernt
liegenden Walder.

Dem Gutachten ist ein amtlicher Lageplan beigefiigt.
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3.3. Verkehrsanbindung

3.4.

Der Individualverkehr erreicht Trostberg im Wesentlichen lGber
die Bundesstrafie B 304 und die BundesstraRe B 299.

Die Stadt verfligt Gber ein ausgebautes, innerdortliches sowie
Uberregionales Straflennetz und ist an den DB Schienenverkehr,
der Bahnlinie Traunstein — Mihldorf, angebunden. Zum
Bahnhof in Trostberg sind es von den Bewertungsobjekten aus
zu Full etwa 10 Minuten.

Trostberg ist an das Netz des regionalen Linienbusverkehrs u. a.
der Linien 9434 (Stadtbus), 9342 (Garching a. d. Alz - Trostberg)
und 9442 (Garching a. d. Alz — Trostberg — Traunstein)
angeschlossen. Bushaltestellen befinden sich verteilt im
Stadtgebiet z. B. am Marienplatz, dem Seniorenheim in
Schedling, der BayernstralRe und der Traunsteiner Stralle.

Zur Autobahn A8 Miinchen-Salzburg Anschlussstelle
Grabenstatt sind es ca. 30 km, zum Flughafen in Miinchen sind
es je nach Route etwa 94 km und zu dem in Salzburg
(Osterreich) etwa 57 km.

Die Entfernungen betragen nach

Altenmarkt ca. 5km
Traunreut ca. 11 km
Tittmoning ca. 23 km
Traunstein ca. 23 km
Altotting ca. 27 km
Waldkraiburg ca. 29 km
Burghausen ca. 30 km

Wasserburg a. Inn  ca. 31 km

Offentliche Einrichtungen

Trostberg verfligt Gber alle Einrichtungen des langfristigen
Bedarfs, wie z. B. zahlreiche Geschafte, Banken, Gastronomie,
Seniorenheim, Kinderbetreuungseinrichtungen, Grund- und
Mittelschule, Realschule, Gymnasium, usw. .

Regionale Behdrden und 6ffentliche Einrichtungen sind in
Trostberg, Behorden fiir den Kreis in Traunstein.
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3.5. Immissionen

4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

Arztliche Versorgung ist durch die niedergelassenen Arzte vor
Ort und die Kreisklinik Trostberg — Kliniken Stidostbayern AG
gegeben.

Durch die Lage im Alztal und Chiemgauer Voralpenland bietet
die Stadt und dessen Umland ganzjahrig, vielfaltige Kultur- und
Freizeitgestaltungsmoglichkeiten sowie zahlreiche Sport-
einrichtungen.

Durch die Lage inmitten der Innenstadt muss mit Immissionen
durch Verkehr, Passanten und gelegentlich bei Veranstaltungen
(Stadtfest, dergleichen) durch Larm gerechnet werden.

Der am 20.08.2024 anwesende Miteigentiimer, Herr A. H.,
erklarte, dass bei extremen Witterungsverhaltnissen Gefahr
durch Hangwasser bestehe und der Grundwasserspiegel relativ
hoch sei.

Die Stadt Trostberg schreibt in ihrer Email vom 12.09.2024 in
diesem Zusammenhang:

o Hangwasser: Quellaustritte sind an verschiedenen Gebiuden im Altstadtbereich festzustellen;
flir das hicr betreffende Objekt ist dazu bei der Stadtverwaltung nichts bekannt

o Geonsiken: Es sind keine besonderen Gefahrenlagen flir Starkregen sowie bezogen auf die
geologischen Gegebenheiten bekannt. Gleichwohl kdnnen ber den Gebduden zwischen dem
Bereich Schedling und dem Treppenabgang von der Haupt- zur SchulstraBe zwischen den
Gebliuden Hautpstrafic 34 und 36 bei Starkregencreignissen in Kombination mit weiteren un-
giinstigen Bedingungen bzw. Uberlastung der Niederschlagswasserableitung vom Pflegergra-
ben oberflichliche Uberschwemmungen im Bereich dieser Gebdude nicht giinzlich ausge-
schlossen werden

An den vorgenannten Gegebenheiten hat sich zwischenzeitlich
keine Anderung ergeben.

Seite 15 von 94

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

fur Mieten und Pachten und Schiaden an Geb&duden



Verkehrswertgutachten 4 K 42/25
1) FINr. 393 Gebaude- und Freiflache, Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Gebaude- und
Freiflache, Hauptstr. 50, 3) FINr. 396 Landwirtschaftsflache, Nahe Schulstralie,
4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

3.6. Beurteilung der Lage

Zusammengefasst befinden sich die drei Bewertungsobjekte in
der Altstadt von Trostberg. Fir die Grundstiicke existiert ein
Ensembleschutz/Sanierungssatzung. Ubliche innerstidtische
Immissionen sind gegeben. In Extremsituationen sind
oberflichliche Uberschwemmungen méglich.
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4. Grund und Boden

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengiite, Eignung als
Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen
dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.
Diesbezlgliche Untersuchungen kénnen nur von einem
entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei
der Durchsicht der zur Verfligung stehenden Unterlagen und
am Ortstermin auf mogliche Indikatoren fiir Besonderheiten
des Bodens geachtet.

Im vorliegenden Gutachten wird deshalb eine fir die
Trostberger Altstadt standortiibliche Bodenbeschaffenheit
unterstellt.

Hinsichtlich des in diesem Areal bestehenden Bodendenkmals
wird auf den Punkt 4.4. und 4.6. des Gutachtens verwiesen.

Auf Anfrage teilte die Stadt Trostberg in ihrer Email vom
12.09.2024 mit, dass es seitens der Behorde keine Erkenntnisse
hinsichtlich Altlasten gibt.

4.1. Grundstiicksmerkmale

Zu 1) FINr. 393 Hauptstr. 48

Das Grundstiick FINr. 393 ist vermessen und hat eine Flache
von 0,0283 ha.

Es verfiigt Giber ein Gefalle nach Siidosten und ist nahezu
viereckig sowie schmal geschnitten.

Die Grundstlicksgrenzen verlaufen geradlinig, wobei die
siidwestliche und nordostliche Grenze Uber einen geringfligigen
Knick verfligt.

MakRe:

Lange Nordosten ca. 51m
Breite Nordwesten ca. 6m
Breite Stidosten ca. 6m
Lange Slidwesten ca. 50 m
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Das Grundsttick grenzt nordwestlich an die HauptstraRe und
siidostlich an die SchulstraRe an.

Etwa ein Drittel der Flache im Nordwesten ist mit einem Wohn-
und Geschaftshaus bebaut, die restliche Flache im Stidosten ist
als Garten und Parkplatzflache gestaltet. In der Natur war keine
Abgrenzung zwischen den Grundstiicken FINr. 393 und 396
vorhanden.

Zum Grundstiick bestand kein Zutritt, daher konnten die
Aufllenanlagen nicht vollstandig eingesehen werden.

Aus der Ferne war ein kleineres Foliengewachshaus zu
erkennen, welches augenscheinlich etwa zur Halfte auf

FINr. 393 und zur anderen Halfte auf FINr. 396 errichtet wurde
(Uberbau).

Vor dem Foliengewachshaus im Nordwesten befinden sich
diverse Blumen-/Gemiseanpflanzungen, stellenweise auch eine
mit Pflanzsteinen eingefasste, terrassenmalige Abstufung.
An das Gebaude schliel3t eine It. Unterlagen mit Granitplatten
belegte Terrasse an, die sich nicht nur iber die FINr. 393
sondern auch Uber Teile des Flurstiickes FINr. 396 erstreckt.
Im Bereich der Terrasse gibt es laut Akten eine sich mit
Hangwasser natirlich fiillende Betongrube mit Pumpe.
Augenscheinlich liegt diese auch zur Halfte auf FINr. 393 und
FINr. 396 (Uberbau).

Der Grundstiicksbereich von der SchulstraRe bis fast zum
Gebaude hin dient offenbar vorwiegend als Zufahrt sowie
Parkplatz und ist lediglich befestigt.

In einem Teilbereich hinter dem Foliengewachshaus gibt es
einen Maschendrahtzaun.

Entlang der stidlichen Grundstiicksgrenze zum Nachbarn FINr.
392/2 existiert eine Hecke.

Als Abgrenzung zur Schulstralle dient ein breites, elektrisches
Schiebetor aus Stabgitter, welches Teil der Umzaunung ist.

Zu 2) FINr. 395 Hauptstr. 50

Das Flurstlick Nr. 395 ist vermessen und hat eine Flache von
0,0091 ha.

Das Grundstiick verfiigt Gber ein Gefdlle nach Sidosten.

Es ist nahezu viereckig und schmal geschnitten.
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Die Grundstlicksgrenzen verlaufen geradlinig, wobei die
sudwestliche und norddstliche Grenze lber einen geringfligigen
Knick verfigt.

Male:

Lange Nordosten ca. 19 m
Breite Nordwesten ca. 6m
Breite Stdosten ca. 5m
Lange Slidwesten ca. 17 m

Das Grundstiick grenzt nordwestlich an die HauptstraRe und
sudostlich an das Flurstiick Nr. 396 an.

Das Grundsttick ist voll umfanglich mit einem Wohn- und
Geschéaftshaus bebaut. Soweit von aulRen ersichtlich, besteht
augenscheinlich durch die AuRentreppe ein Uberbau auf
FINr. 396.

Zu 3) FINr. 396 Ndhe Schulstralle

Das Flurstlick Nr. 396 ist vermessen und hat eine Flache von
0,0172 ha.

Das Grundstiick verfiigt Gber ein Gefdlle nach Siidosten.

Es ist nahezu viereckig und schmal geschnitten

Die Grundstlicksgrenzen verlaufen geradlinig.

MakRe:

Lange Nordosten ca. 35m
Breite Nordwesten ca. 5m
Breite Stdosten ca. 5m
Lange Slidwesten ca. 32m

Das Grundstiick ist als Gartenflache sowie Parkplatz gestaltet
und wurde kleingartnerisch genutzt.

Zum Grundstiick bestand kein Zutritt, daher konnten die
AuBenanlagen nicht vollstandig eingesehen werden.

Aus der Ferne war ein Gewachshaus aus Alurahmen mit
Polycarbonatplatten zu erkennen. Daneben befindet sich ein
kleineres Foliengewachshaus, welches augenscheinlich etwa
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4.2. ErschlieBung

4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

zur Halfte auf dem Bewertungsflurstiick FINr. 396 und zur
anderen Halfte auf FINr. 393 errichtet wurde (Uberbau).

In einem Teilbereich hinter den Gewachshausern gibt es einen
Maschendrahtzaun.

Vor dem Gewaéchshaus befinden sich diverse Blumen-
/Gemuseanpflanzungen, stellenweise auch eine terrassen-
maRige Abstufung eingefasst mit Pflanzsteinen.

An das Gebdude schlief3t eine It. Unterlagen mit Granitplatten
belegte Terrasse an, die sich nicht nur iber die FINr. 396
sondern auch Uber Teile des Flurstiicks FINr. 393 erstreckt.

Im Terrassenbereich gibt es gemal Angaben eine sich mit
Hangwasser natirlich fiillende Betongrube mit Pumpe. Diese
liegt offenbar zur Halfte auf FINr. 396 und FINr. 393
(Uberbau).

Ein Abschnitt der Terrasse ist mit einem Sonnenschutz/Pavillion
Uberbaut.

Der stid6stliche Grundstlicksbereich dient als Parkplatz und ist
bekiest.

Entlang der SchulstralRe gibt es einen Stabgitterzaun mit
Fligeltor.

StraRe

Zu 1) FINr. 393 Hauptstr. 48

Das Bewertungsgrundstiick FINr. 393 ist durch die nordwestlich
vorbeifiihrende, 6ffentliche Hauptstralde zu erreichen. Diese
dient der ErschlieBung des Altstadtgebiets. Sie ist im Bereich
des Bewertungsobjekts mit Kopfsteinpflaster und beidseitigem,
gepflasterten Blirgersteig, Entwasserung sowie Strallen-
beleuchtung versehen.

Dariber hinaus besteht Anschluss an die slidostlich liegende,
offentliche Schulstralle. Diese dient ebenfalls der Erschlielung
des Innenstadtgebiets, sie ist asphaltiert und verfiigt beidseits
Uber einen Birgersteig, Entwédsserung und eine StraRen-
beleuchtung.
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Zu 2) FINr. 395 Hauptstr. 50
Das Bewertungsgrundstiick FINr. 395 ist durch die nordwestlich
vorbeifiihrende, 6ffentliche HauptstralSe zu erreichen.

Zu 1) FINr. 393 Hauptstr. 48 und 2) FINr. 395 Hauptstr. 50
Die Stadt Trostberg schreibt in ihrer Email vom 12.09.2024
hierzu:

o ErschlicBung: Das betreffende Objekt befindet sich im Altstadtbereich von Trostberg: dic
Hausnummem 48/50 werden cinheitlich genutzt und sind durch dic Hauptstralle sowie die
Schulstraic erschlossen. Beides sind im Sinne des ErschlicBungsbeitragsrechts historische
Strallen — ErschlicBungsbeitriige fallen fiir beide Anlagen nicht an. Die Emeucrung der
Hauptstralie in den 1980¢r Juhren wurde damals nach StraBenausbaubeitrugsrecht ohne Rick-
stindc abgerechnet

Zu 3) FINr. 396 Ndhe SchulstraBe

Das Bewertungsgrundstiick FINr. 396 ist an das 6ffentliche
StraBennetz durch die slidostlich angrenzende Schulstralie
angeschlossen.

Kanal/Wasser

Zu 1) FINr. 393 Hauptstr. 48

Das Anwesen verfligt Gber keinen eigenen Kanal- und
Wasseranschluss.

Es ist laut den nachfolgenden Ausziigen der Spartenplane tber
den Kanal- und Wasseranschluss im Anwesen Hauptstral3e 50
(FINr. 395) an die offentliche Abwasser- und Wasserversorgung
angeschlossen (lila Linien).

Diesbezliglich eingetragene Leitungsrechte konnten nicht
recherchiert werden.

Zu 2) FINr. 395 Hauptstr. 50

GemalR den nachfolgenden Spartenplanen ist das Anwesen an
das offentliche Kanal- und Wassernetz angeschlossen (blaue
Linien).
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Zu 3) FINr. 396 Ndhe SchulstraBe
Wie aus den dargestellten Spartenpldanen zu erkennen ist, ist
das Flursttlick nicht selbstdndig an das 6ffentliche Kanal- und

Wassernetz angeschlossen. Die notwendigen Leitungen liegen
jedoch in unmittelbarer Nahe (SchulstraRe).

e
oA Atse

Auszug aus dem Spartenplan - Kanal (kein Mal3stab!)
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Auszug aus dem Spartenplan - Wasser (kein MaRstab!)

Strom

Zu 1) FINr. 393 Hauptstr. 48

Das Anwesen verfligt Gber keinen eigenen Anschluss an das
offentliche Stromnetz.

Es ist laut dem folgenden Auszug des Spartenplans lber das
Anwesen HauptstralRe 50 (FINr. 395) an die 6ffentliche
Stromversorgung angeschlossen (rosa-lila Linien).
Diesbezligliche Leitungsrechte konnten nicht recherchiert
werden.

Zu 2) FINr. 395 Hauptstr. 50
GemaR dem unten dargestellten Spartenplan ist das Anwesen
an das offentliche Stromnetz angeschlossen (rosa-lila Linien).

Zu 3) FINr. 396 Nahe Schulstrale
Wie aus dem nachfolgenden Spartenplan zu erkennen ist, ist
das Flurstiick nicht selbstandig an die 6ffentliche

Seite 23 von 94

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



Verkehrswertgutachten 4 K 42/25
1) FINr. 393 Gebaude- und Freiflache, Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Gebaude- und
Freiflache, Hauptstr. 50, 3) FINr. 396 Landwirtschaftsflache, Nahe Schulstralie,
4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

Stromversorgung angeschlossen. Die notwendigen Leitungen
liegen jedoch in unmittelbarer Nahe (SchulstraRe).

oo

' 4

S 1) [P
s

Auszug aus dem Spartenplan'- Strom (kein MaRstab!)

Zu 1) FINr. 393 Hauptstr. 48

Das Bewertungsgrundstiick ist lediglich straBenmaRig
erschlossen.

Separate Anschliisse fur Strom, Wasser und Kanal sind nicht
vorhanden. Diese erfolgen Uber das Flurstiick Nr. 395.

Zu 2) FINr. 395 Hauptstr. 50
Das Bewertungsgrundstiick ist im baurechtlichen Sinne voll
erschlossen.

Zu 3) FINr. 396 Nahe Schulstrale
Das Grundstiick verfiigt Gber eine strallenmaRige ErschlieBung.
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4.3. Offene Beitrage

Zu 1) FINr. 393 Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Hauptstr. 50
und 3) FINr. 396 Nahe SchulstraBe

GemaR Auskunft der Stadt Trostberg sind fir
leitungsgebundene Einrichtungen keine Beitrage offen.

Laut Email der Stadt Trostberg vom 23.01.2026

konnte die Grundsteuer fiir 2025 noch nicht veranlagt werden,
da méglicherweise keine Grundsteuererkldrung abgegeben
wurde. Dies betrifft auch das laufende Jahr 2026 —vom
Finanzamt gibt es dazu auch noch keine Schdtzwerte.
Riickstdnde fiir laufende Abgaben oder Gebiihren bestehen
nicht.
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5. Rechtliche Grundlagen

5.1. Rechte u. Lasten

§ 6 Abs. 2 ImmoWertV findet auf die Verkehrswertermittlung
im Versteigerungsverfahren keine Anwendung.

Daher sind Grundstiicksbelastungen (gleich, ob in Abteilung Il
oder lll des Grundbuches eingetragen) bei der Verkehrswert-
ermittlung grundsatzlich nicht zu beriicksichtigen.

Der Verkehrswert wird im Versteigerungsverfahren somit fiir
das unbelastete Objekt ermittelt.

Eventuelle Belastungen werden gegebenenfalls wertmaRig
separat dargestellt.

5.2. Zu 4) Reale Schneidergerechtsame

Allgemeines zu Gerechtsame

Bei einer ,Gerechtsame” handelt sich um ein altes Recht.
Nach dem 01.10.1869 durfte so ein Recht nicht mehr neu
begriindet werden.

Gerechtsame = § 96 BGB ein radiziertes Realrecht, das
Bestandteil des Grundstiicks ist.

Das bedeutet, die radizierte Gerechtsame kann nur mit dem
Grundstick verauRert werden.

Es diente vereinfacht gesagt friiher dazu, die jeweilige
Konkurrenz auszuschlieBen und damit die Einnahmequelle des
Inhabers zu sichern.

Heute ist die reale Gerechtsame aufgrund eines vollig anderen
Gewerberechts meistens nicht mehr von Bedeutung, da die
allgemeine Gewerbefreiheit existiert (Ausnahme:
Erlaubnisbedirftige Gewerbe).

D. h. durch die Einflihrung der Gewerbefreiheit resultieren aus
den meisten Realgewerbeberechtigungen keine Vorteile mehr,
sie haben keinen Sinn mehr und sind somit bedeutungslos

geworden.
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Reale Schneidergerechtsame

Die Reale Schneidergerechtsame war demnach, ein Recht, das
es dem Rechtsinhaber ermdoglicht, eine Schneiderei zu
betreiben.

Der Wert hierfir, wird aufgrund seiner Bedeutungslosigkeit,
mit 0 € angesetzt.

5.3. Mietvertrag

Zu 1) FINr. 393 Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Hauptstr. 50

und 3) FINr. 396 Ndhe SchulstraBe

Laut Auskunft des Miteigentiimers, Herrn A. H., vom 19.01.26
haben sich seit dem ersten Gutachten und der Aktualisierung
diesbeziiglich keine Anderungen ergeben: Es besteht kein
Mietverhaltnis.

Das Ladengeschaft im Erdgeschoss stand auch am 20.01.2026
leer.

Zwei bereits fertiggestellte Wohnungen (Wohnung Nr. 2 im
ersten und zweiten Obergeschoss sowie Wohnung Nr. 5 im
Dachgeschoss) und die Gartenflachen werden durch einige
Miteigentiimer nach wie vor selbst genutzt.

Die restlichen drei Wohnungen befinden sich laut Angaben
immer noch im Ausbau bzw. sind noch nicht fertig.

5.4. Baurechtliche Gegebenheiten

Zu 1) FINr. 393 Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Hauptstr. 50
und 3) FINr. 396 N&dhe SchulstraBe

GemalB Angaben der Stadt Trostberg

» stellt der Flachennutzungsplan den Bereich der drei
Bewertungsobjekte als Ml Mischgebiet dar

» es existiert kein Bebauungsplan fiir dieses Areal.
Die Bebauung richtet sich somit nach § 34 BauGB:
§ 34 Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im

Zusammenhang bebauten Ortsteile
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(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und
Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstlicksfldche, die liberbaut werden soll, in die
Eigenart der néheren Umgebung einfiligt und die
Erschliefsung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.

» nach aktueller Kenntnis entspricht das Gebaude wie
vorliegend dem baurechtlich genehmigten Stand
(Bescheid vom 11.09.2008)

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Trostberg mit rot markierten
Bewertungsgrundstiicken (nicht maRstabsgetreu)

Die Gebdude der FINr. 393 und 395 sind nicht als Einzeldenkmal
eingetragen, sie befinden sich aber im Denkmalensemble
LOrtskern Trostberg”.

Der Ensembleschutz (leicht rosa hinterlegt bzw. markiert)
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erstreckt sich laut nachfolgender Kartendarstellung im
BayernAtlas auch Uber das Grundstiick FINr. 396.

C Comers fhapurnct o Larchert Lo (ere e Nogs

Hinsichtlich bestehender Bauauflagen duRert sich die Stadt
Trostberg in ihrer Email vom 12.09.2024 wie folgt:

o Bauguflagen: Im Innenstadtbereich gilt die . Satzung der Stadt Trostberg Uber die Gestaltung
von baulichen Anlagen im Altstadtbereich zum Schutz des historischen Stadibildes™ - Gestal-
tungssatzung hitps: ‘www trostberg de stadt-buerger aktuell-informativ/satzungenverordnun-
gen . Die hier geltenden Regelungen wurden bei der Emeucrung der Fenster im Jahr 2007
nicht beachtet, jedoch nicht seitens der Behdrden sanktionient. Fiir die mit der Stadtverwal-
tung und der Denkmalschutzbehiirde abgestimmte neue Farbgestaltung der Fassade an der
HaouptstraBe wurde gemiB den Regelungen des kommunalen Forderprogramms der Stadt
Trostberg im August 2021 eine Zuwendung i.H.v. 1.910,14 € gewiihrt,

Das Gebiiude befindet sich ferner im Geltungsbereich der Sanierungssatzung . Trostberg Alt-
stadt I'*; ein Vermerk gem. § 143 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist im Grundbuch eingetragen

Es existiert die Satzung der Stadt Trostberg Uber die Gestaltung
von baulichen Anlagen im Altstadtbereich zum Schutz des

historischen Stadtbildes, welche nachfolgend auszugsweise
dargestellt ist:
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1)

3)

4)

§ 4 Aullenwiande (Fassaden)

Die Aullenwiinde sind mit Monelputz in onstiblicher althergebrachter Putzatroktur
auszufithren. Verklesdungen mit Kunststeinplatten. Kernmikiliesen und Spaltnemchen
oder dhnlichem Materal, sowie das Anbringen von Fassadenplatien (Asbest, Metall
wim.) sind unzuliissig. Verkleidungen mit Natursteinplatten sind nur bis 2u 50 cm (ber
dem angrenzenden nutiirlichen Geliinde (Sockel) zublissig und miissen in handwerklicher
Oberfischenbesrbeitung ausgefithn werden, Zu verwenden ist ein Natursteinmatenial aus
Granit oder Sandstein sowie Adneter- oder Rotmarmor. Polierte oder geschliffenc
Flichen sind dabei nicht zullissig. Auch kbnnen je nach An der dufleren Gestaliung die
Sockel in Beton, gespitzt oder gestockt hergestellt werden. Holzverkleidungen diirfen nur
an Stelten angebracht werden, bei denen es auf eine originalgetrene Bewahrung bzw
Wicderherstellung des historischen Erschemungshildes ankommt.

Aubenputz und Fubaostrich durfen erst nach Festlegung von Proben im Einvernchmen
mit dem Stadthauamt ausgefithrt wenden, Zur Beurteilung sind Proben in ausreichender
Grofle und an geeigneten Stellen der Aullenwlinde anzubringen. Fir den Farbanstrich sind
die Farben noch dem Farbplun der Stadt fiir die jewelligen Gebiinde an der

Traunsteiner Strufle und SchulstraBe sowie Manenplatz. Vormarkt, Schedling und
Pllegerweg verbindlich. Eine Untentellung der Fassadenfliche durch Anstrich oder
sonstige gestalierische Mitel in eine sockelartig wirkende Endgescholbrone und cine
Obergescholizone ist nicht zuldssig. es sel denn. dall durch die Eigenart der Putzstruktar
ein Absetren wegen wchitektonischer Gestaltung erforderlich ist. Ist bei vorhandenen
Gebduden durch die Eigenurt der Putzstruktur das Sockelgescholl abgesetzt, kann eine
undere Fatbgebung zogelossen werden. Erker sind grundsiitelich im Grundton der Fassade
zu streichen, Die farbige Gestaltung der Fensterummshmungen, der Fensterstocke und
Fensterfligel hat ebenfalls im Einvernchmen mit dem Stadtbavamt zu erfolgen. An den
Seiten zur Hauptstrale und Trounsteiner Strabe sowie zum Voemarkt und Marienplaz
miissen die Fensterstocke und -ruhmen weill gestnichen werden.

Gesimse sind tiber der Erdgescholizone und an oberen Abschlull der Vorschulimavem in
historischer Ant anzubringen.

Schmuck- wnd Zierelemente sowie Abdeckungen an  Fassaden aus  fruheren
Zewobschnitten wie Erker, Gesimse, Fensterumrshmungen, Gedenktafeln, Figuren,
Reliefs, Wappen uwlim. sind unverinden zu belassen und instandzusetzen. Newe
Schmackelemente diirfen nur im Einvernchmen mit dem Stadtbavamt angebracht wenden.

§ 5 Balkone, Brustungen

Bulkone und Brisstungen sind dont zuliissig, wo sie historisch begriindet und nachweishar
sind. Balkone mussen als Ganzes in Holzkonstruktion hergestellt werden, Bei der
Ausbildung der Balkone und Briistungen mull die altiiberlicferte Konstouktion in isrer
Einzelheit beibehalien werden, Auflagen wegen Absturzsicherung werden von Fall 2
Fall fostgelegt.

Ist die bestehende, jedinch abzubrechende Holzverkleidung hinsichtlich iheer Profillerung
in historischer Weise susgefiihrt, so mub such die neve Verkleidung dieser Ausfihrong
entsprechen.

Drockdatusn: 27 05,2014 Scite: 4 vom 9
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7

§ 6 Dacheindeckungen, Dachausbauten, Antennen

Dacheindeckungen und Maverabdeckungen von boulichen Anlagen sind in gebrannten
Zyegeln in Naturton suszufithren, Bei genchmigten Ausnahmen kisnnen die Abdeckungen
in Kupfer, Blei oder anderen Blechon mit Stehfalz ausgefithrt werden. Die Abdeckungen
mit Ausmahme von Kupler und Blei sind den Ubrigen Eindeckungen entsprechend zu
streichen. Abdeckungen aus Asbestzement. blankem Aluminmum, plattierten Blechen
sowie aus Kunsistofimatenial und dergleichen sind unzulassig.

Dachgauben als Stand- oder Schieppgauben in Hauptdichem unter ¢iner Neigung von 37°
und  liegende Dachfenster sind  unzulissig. Zur Belichtung  von  Lichthofen  und
innenliegenden Treppenhiusern konnen gliserne Dachaufbauten ausgefiihet werden.

Antennen miissen so angebrocht werden, daB das Orts- und Stralenbild nicht gestint wird.
Beir Moghchkeit der Anschiuinahme tiber die Ortsgemeinschafis-Antennenanlege oder
Breihandverkabelung sind Aubenantennen unzuliissig.

§ 7 Fenster, Fensterladen, Fensterumrandungen

Die Ferster bilden einen wesentlichen Bestandtedl der Huberen Ernscheinung eines
Gebiiudes. Sie sind i den Mullverhiiltnissen sowie hinsichtlich Gestaltung und Material
dem Bauwerk und dem historisch gewachsenen Charakter des Straflen- und Stadibildes
anzupassen. Je nach Zustand sind sie in der onginalgetreuen Konstruktion zu erhalten und
20 repanieren oder dem historischen Vorbild getren nachazubilden

Dic Fensterdfinungen sind mit mindestens 12 e tiefen Lathungen anzulegen.

Die Magerfliche mufl gegeatber der Fensterfliche Oberwiegen. Die Fensterdffnungen
sind in einem ausgewogenen Verhliltnis zur Wandfliche anzvordnen. Um in gmfleren
Riumen die notwendige Belichtmg zu erzichen, milssen deshalb anselle eines
uberdimensionierten  Fensters  mohrere  kleinere.  Fenster  angeondnet  werden.
Fensterumrahmungen sind 2zwischen 12 und 15 ¢m Breite auszuflibren,

Um das historische Erscheinungsbild 7o erhalten, miissen die Fenster den ehemuligen
Formaten entsprechen, Soweit miclt in der Neozelt ausgefithrt. sind avch unterschiedliche
Fensterformate  beizubehalten zur Erkennung der baugeschichitlichen Epochen. Die
Feaster sind farblich auf die Fassadenfarbe abzustimmmen. soweit ticht in § 4 Abs. 2
bereits festgelegt

Zusammenhiingende Fenster- und Tirkombanatonen sind nicht gestanter. Tiir- und
Fensterdffoungen sind durch einen massiven, mindestens 28 cm breiten Pleiler, der am
Auflenputz biindig gesetzt st zu trennen.

Althergebrachie Fenstenéilungen mit Mivelstiek und Quersprossen sind beizubehalten.
Vorhandene sprossenlose Fenster sind bei Erncuenimgen, wie vorstehend beschricben,
auszuflibren.

Die Verwendung von Glashansteinen ist our dont zuliissig, wo sie von offentlichen
Struflen, Wegen und Plizen aus micht sichthar sind. Die Verwendung von Bunt- und
Strukturgiiisern ist nur im Eimvemnchmen mit dem Stadthauamt zuldssig, soweit nicht
genchmigungspflichtig darch das Kreishuwamt

Bei Newanordnung von Fensterdffoungen sind Fensterumrahmungen in dor gleichen Ant
vorzusehen, wie sie bet noch bestehenden Fenstern anzutreifen sind.

Drschdatsn: 27 052014 Scite S vwoa 9
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§ 8 Schanfenster, Hauscingangsturen, Garagentore
Schaufenster und Eingangsofinungen miassen sich harmonisch in die Fassade cinfilgen
und unterordnen; sie didrfen den Maverwerkschamkter der Gebiude micht storen.
Wetterschurzvordiicher sind nur dann zulitssig, wenn sie von Bayerischen Landesamt fiie
Denkmalpflege befiirwortet werden. Die Abdeckung der Wetterschutzvordiicher kann in
Kupferblech, naturmoten Ziegeln oder Holzschindeln erfolgen. Kunststoffabdeckungen
aller Art sind untersagt.

Schuufenster sind nur im ExdgeschoB zoliissig
Eckschaufenster und Ubereckeinginge sind micht zulissig.

Schauklisten und Agtomaten sind nur zolissig, wenn sie putzbindig in das Maverwerk
eingelassen werden und beidersvits eine susreichende breite Mauerfliche verblesbt. Fiir
Scluokiisten konnen Ausnahmen gestatiet wenden. wenn sie in ihrer Gestaltung in
Emklang mit der Fassade angelegt wenden Zugleich milssen die platzmiBigen
Vorussetzungen gegeben sein

Die Schaufenstermbmen sind farblich suf die Fassade ahzustimmen,

Die Schaufensterkonstruktion darf nicht Gber die Fassadenfliche bervorragen. Sie darl
nicht putzbandig gesetzt werden, es is1 eine aullenseitige Laibungstiefe von mindestens
12 cm einzuhalten. Ausnahmien hiervon kann nur das Bayerische Landesamt filr
Denkmulpflege erteilen.

Es st darouf 21 achten, dall zwischen seitlicher GeblivdeaubBlenkante und Schaufenster ein
der Proportion des Gebiudes angemessener Abstand engehalten wird (ca. 80 ¢m),
Scluufensterbiinder ohne Zwischenpleiler haben umabhiingig von der tatsichlichen
Konstruktion und der statschen Bedeutung des Pfellers seine der Proportion
entsprechende Breite zu erhalten (mind. 30 cm).

Zwischen Schaufenster und Ladentlire (Hawstire) ist ein Pleller anzuordnen (ca, S0 cm
breit),

Fur Hawseingangstiiren umid Garagentore ist Holz als  Konstruktionsmaterial  zm

verwenden,  Schoufenster  und  Ladencingangstioren  sind our  in Holz-  and

Lekchimetalikonstrukiion midghich. Sie missen farblich die Fassung erhalten, die der

Eigenart des Gebiindes entspricht. Leichimetall, msbesondere eloxiertes Leichtmetall, in

silber- oder goldfarbenem Ton kst nicht zugelassen.

§ 9 Einfricdungen

Gemaverte oder betomerte Emfriedungen sind zu verputzen Zur Abdeckung durfen
naturmote Biberschwanzziegel, bearbeitete Notursteine, Holzschindel und Kupferblech
oder Shnliches verwendet werden.

Ziune sind our aus  senkrechten stebenden  Holzlotten oder Halbstangean mit
Zwischenrdumen zulissig. Abwechselnde Zamnformen sind unzulitssig. sie sind nach An,
Form, Hobe und Farbe aufeinander abzustimmen. Die Ziiune sind obne Unterbrechung an
der Stmblenseite auf die ganze Lange Uber die Zaunssulen hinwegzufuhren. Tir- und
Torsaulen sind davon ausgenommen.
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4

3)

4)

]

K]

4

Dmbtgeflechte, Rohre, Kunststoffe. Beton, Formsteine und  Gholiches  sind  file
Einfriedungen micht zulassig

Die Hibe der Ziune darf ab Oberkante Gehsteig bew. Strafle 1.10 m nicht iberschreiten.

§ 10 Markisen, Jalousetten, Rolladen

Markisen sind nur an Schaufenstern und Ladencingangstiiren zuliissig. Sie miisssen
Hinblick auf die historische Bedeutung des Ensembles entsprechend ausgefithn werden

Der Fensterform  angepalt  kimnen  pultdachfiemige Markisen oder Korbemarkisen
angebracht werden. Sie milssen bei Neubauten so eingebawt werden. dall sie in
geschlossenem Zustand nicht Giber die Putefliche hinaussichen. Korbmarkisen sind so
auszufithren, dabl sie sich in die Rundungen der Schaufensterlathungen einfigen. Bei
nachiriglichems  Anbringen, bei dem der Einbau hinter die Fassudenfiiiche aus
bautechnischen Grinden nicht mehr moghch ist, mull ein kleines ca 30 cm weil
ibersichendex Schutzdach aus Kupferblech angebrcht werden. Die Markisen dilrfen die
gesamie  ErdgeschoBzone nicht tberdecken, sie sind fiir jede Offoung  getrennt
auszufithren.

Die Markisen dirfen nur in bellen Pastelifarben ausgefihnt werden. Werbeaufschrifien
und unterschiedliche Farbgebungea sof ¢in und derselben Markise sind nicht zuliissig. Sie
dikfen nur bis auf eme Hobe von 2,25 m bis Oberkante Gehstelg reichen und einen
Abstand von 0,50 m bis rum Fahrbahnrand aicht unterschreiten.

Aullenlicgende Rolladen und Jalossetten sid nur zulissig, wenn sie putzbindig
angebracht wenden und dus Verhiiltnis von Hébe und Breite des Fenstors nicht storen.

§ 11 Treppen

Haus- und Ladencingungsstufen dérfen nur in Natrstein oder Beton in gestockter oder
scharnerter Bearbeitung hergestellt werden.

£ 12 AuBenwerbung

Werbeanlagen sind nur zulissig. soweit sie als Hmweis auf Gewerbe oder Berufe dienen
und in unmititelbarer Nihe der Stitte der Letstung angebrucht sind

Die Werbeanlagen miissen sich in Ausfilhrung und Gestaltung i die Fassade bzw, das
Stralen- und Stachbild einfilgen. GroBfiachiges Beschrifien von Wandilichen st
unzulissig

Die Anbringung von Werbeanlagen einschiieflich Wareaautomaten ist unabhlingig von
Art. 68 BayBO grundsiitzlich genchmigungspflichtig.

Werbungen in Verbindung mit Geblinden sind nur in sufgemalter Schrift zublissig. Die

Schrift darf micht selbstleuchtend sem. kunn jedoch in warmen Lichtton angestrahit
werden.

Leuchtschnften, Lichtbander und Leuchtrekinmen aller Ant sind nicht zulissig
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6}

7)

2)

Zur Vermeidung der Hiulung von Werbeunkigén wird bestimmt, dall fir jedes Geschiiit
oder jeden Betneb nur eine Werbeanlage angebracht werden darf. Bet Eckgebinden it
die Anbringung einer Werbeanlage je Gebitdeseite moglich.

Nusenschilder bzw. Austeger in stilformer Gestaltung als Werbeanlagen sind moglich. Sie
miissen handwerklich gefentigl sein, dirfen weder leachten poch blinken, kilnnen jedoch
mit Warmionlicht angestrahlt werden. Beztiglich der Gestaltung gilt Abs. 2 Entgegen der
Bestimmung unter Abs. 6 kasn ein Nasenschild je Gebande zusitalich ungebracht
werden

§ 13 Instandsetzung von baulichen Anlgen
Gebiude und deren Anlagen sowie Enfriedungen sind, soweit sie von Offentlichen
StraBen, Platzen und Geblinden aus sichtbir sind, entsprechend den Vorschrifien dieser
Satzung stets in gutem Zustand zu erhalten
Gatr oder tetlweise unvollendete, unverputae oder nur zum Teil gestrichene Anlagen
u . milxsen auf Verfangen der Stadt oder der Bansufsichtsbehirde hinnen angemessener
Frist ganzlich vollendet werden (Art. 12 Abs. | und 2 BayBO).

# 14 Genehmigungen, Ausnahmen und Befreiungen

Ausnahmen und Befreiungen kodnoen nur im Emvermehmen mit dem Landrgsamt
Traunstein und der Stadt Trostberg enteilt werden, wenn sie mat den Gffentlichen
Belangen vereinbar sind.

Genehmigungen und Ausnahmen kénnen befristet und mit Bedingungen und Auflagen
verbunden werden.

§ 15 Ordnungswidrigkciten und Ubergangsvorschriften
Zowiderbandiungen gegen diese Satzung konnen als Ordnungswidrigheisen nach An, 89
Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 4 der Bayerischen Bavordnung geahndet werden.

Zur Beseitigung oder Anderung nachstehend aufgefiihner bestehender Anlagen wird eine
Ubergangsfrist bis zum 31. Dezember 1987 festgesetzt.

Dies sind im einzelnen:

SRR

-

Anteanen, die der Beschreibung iiber Anbringung unter § 6 Abs. 3 widersprechen.
Schuuitisten und Automaten entgegen der Festsetzung noach § 8 Abs 4,
Markisen. die der Ausfilhrung unter § 10 Abs. | und 2 nicht entsprechen.

Aullenwerbungen entgegen den Ausfihrungen und Gestaltungen, wie unter § 12 Abs |,
2. 4.5 6 und 7 beschrichen.

§ 16 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt eine Woche nach ihter Bekanntmachung in Kraft.
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Dariber hinaus ist die Satzung der Stadt Trostberg tber die
Herstellung von Stellplatzen und Garagen und deren Ablésung
zu beachten:

Satzung der Stadt Trostberg iiber die Herstellung von
Stellpliitzen und Garagen und deren Ablésung

Die Stadt Trostherg erkat aufgrund des Art, 91 Abs. | Nr. 3 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) LA F. 4. Bek vom 04,08 1997 (GVBI 8. 433), zuletzt geandent durch Gesetz vom
26.07.2005 (GVBL S. 287) und Art. 23 Satz | und Art. 24 Abs. 2 Satz 2 der Gememnde-
ontnung fiir den Freistaat Bayem (GO) folgende Satzung

§ 1 Geltungsbereich
Der Geltlungsbereich der Satzung enstreckt sich anf das Gebiet der Stadt Trostberg, Sowes
giltige Bobauungspline abweichende Steliplatzfestsetzamgen trefien, sind diese Festsetzungen

anruw

§ 2 Piicht zur Herstellung von Garagen und Stellplitzen

Dhe Verpflichtung zur Herstellung von Steliplitzen ergibt sach mus Art 52 Abs 2 und Abs. 3
BayBO, wean

o eme bauliche oder andere Anlage ermchiet wird, bei der em Zu- und Abfalwtsverkehr zu
erwarten ist, oder

o bei Anderung baubicher Anlagen oder ibwer Benttzung durch die Anderung e
musatzlicher Bedarf zu erwarten st. Das gilt nicht bei Anderung baubicher Anlagen oder
threr Benutzung, wenn sonst dse Schaffung oder Emeucrimg von Woharaum auch
unter Bericksxchtigung der Moghchkes einer Ablosung erheblich erschwert oder
verhindert wirde.

§ 3 Anzahl der Garagen und Stellpitze

1) Die Anzahl der erforderiichen und nach Art. 52 BayB(O herzustelienden Garagen und
Steliplatze (Stwllplatzbodarf) =t anbund der Richtzshlliste fiir den Stellplatzbodart zu
ermitieln, die als Anlage | Bestandteil dieser Sotrung it Ba Anderungen oder
Nutzungsinderungen wird der fiktive Bestand an Steliphitzen pach der Anlage | auf
Grundlage der genchimigion Nutzung angerechnet. Ergibt sich bet der Berechnung nach
der Richizshlliste e offensichtiiches Missverhiltnas zum satsdchich s erwarten-den
Steliplatzbedart, so ist die Zohi der zu erwartenden Beschaftigten/Besucher zu Grunde zu
legen

2) Far Vorbaben, die mperhalh des formiich fesgelegten Sanierungsgebietes  Akstadt [ in der
Joweils geltenden Fassung (Gebset gemall Anbge 2) zor Ausfithrung kommen sollen, ward
der Steliplatzbedarf, der sich nach Anwendung der Richtzahliste gemad § 3 Abs. | ergibt,
suf 50 v H. festgelegt. Dies gilt nber nur, wenn die notwendigen Steliplitze meht auf dem
Baugrundstick oder in der Nibe gomall § 4 Abs. 2 hergestel werden konnen,

Diruckidators 30,03 202} Seste 3 wom 10
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3)

4)

5

o)

7

3)

Fur Nutzungen. dw in der Anlage | mcht erfasst sind, st der Steliplatzbedarf nach den
besonderen  Verhiiimesen um Enzelfll unter sinngenaBer Bericksichtigung  der
Richtzahlen fir Verkehrsquellen mit vergleichbarem Stellplatzbedart zu ermitteln.

Ergit die Gesamtberechnung cine Bruchzahl, so wird ab 0.5 suf emen volien Stellplatz
aufgerundet

Firr Anlagen mit regelmiiliigem An. und Ausheferungsverkehr ist ¢ine susreichende An-
zuhl von Steliplitzen fir Lastkraftwagen nachruweison. Auf ausgewiesenen Ladezonen fiir
din Anlieferverkehr diirfon keine Stefiplitze nachgewiesen werden

Werden Anligen verschoedenartig genutzt, so ist der Stellphtrbedar! fir jode Nutzung
(Varkehrsquelle) getrennt 7w ermitteln.  Ber  zeitlich  stindig  getreanter  Nutzung
(Wechselnutzung) st eme gegenseitige Anvechnung der StelipEitze moglich

Bes Wohnanlgen und offentlich zuganglichen Bauten ab 20 notwendigen Stellplatzen sind
10-% der notwendigen Stellplitze fiir Schwerbehindente berzustelien. Die Berechnung
erfolgt unter Anwendung dex § 3 Abs 4. Stelplitze fir Schwerbehinderte sind
entsprochend DIN  18025-1 puszufhren und unmittelbar an stufendosen  Eingangs-
bereichen, in Tiefiaragen i der Nibe von Aufziigen anzuordnen. Die StellpBitze fiir
Schwerbehinderte sind als solche zu kenmzeichnen,

Der Vorplatz von Garagen und Carports (Stawroum) gik nicht als Stellphitz im Sinne
dieser Sstaung

§ 4 Miglichkelten zur Erfiillung der Stefiplatzpfiicht
Die Steliplatzverplichtung wird erfill durch Schaffimg von Stellplitzen auf dem
Baugrundstuck (Art. 52 Abs. 4 Satz | BayBO).

Die Herstellung ist auf emem geewrneten Grundstiick m der Nahe des Baugrundstisckes

aulissig. wenn dessen Benutzung flr diesen Zweck gegeniiber dem Rechistriger der

Bauoufachtsbehbrde rechtlich gesichert =t (At $2 Abs. 4 Satz 2 BayBO) Em

Grundstick liegt m der Nihe des Bavgrundstuckes, wenn die Entfernung micht mehr als

200 m FuBweg betragt,

Stellpiitze und Garogen dirfen ouf dom Baugrundstick oder suf einem snderen

Grundstick im Sune des Absstzes 2 mcht emichiet werden, wean

o aufgrund von Festsetzungen m Hebsuungsplan auf dom Baugrundstick keme
Steflpiatze oder Garagen angelegt werden diirfen,

o das Grmdstuck sur Anlegung von Steliplatzon oder Garagen micla geeignet ist,

o samerungs- oder denkmalschutzrechthche Grinde entgegenstehen, oder

o sonst o iberwiegend offentliches Interesse gegon die Emchtung besteht.
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§ 5 Gestaltung und Ausstattung von Steliplitzen und Garagen
Es ist eine susteichende und naturgerechie Ausfiheung der Zufahwten und Stellfiichen
vorzusehen, Es  sollen grundsatzich wasserdurchlassige und bologsch  aktive
Befestigungtsarten (2B, Schonermasen) gewithlt werden, Fir Steliplatzilichen und ihre
Zufphrien 81 eme eigene Entwisserung vorzusehen: diese darf nicht aber offentiiche
Verkehrsflichen erfoigen.
Steliplitze und Garagen, die mnerhalb des im beigefiigten Lageplan M | © 2000 markierten
Stadtbereiches zur Ausfilbrung kommen sollen, sind so zu gestalten, dass se den Zselen
der Santerung und den denkmabschutzrechtlichen Anforderungen entsprechen.
Zwischen Garagen und offentlichen Verkehestlichen ist ein offener Stauraum yon mind, 5
m Linge emzuhalten. Im Hereich des Vorgartens {(Grundsticksstrerfon von § m an der der
offentlichen Verkehrsfliche sugewandten Seite) und erforderlicher Sichtdreiecke sind
Garagen und Gberdachte Stellpiiitze grundsatziich ureuBissig,
Mehr als drei rusammenhangende Stellplitze bzw. Gamgen sind nur Gber eme
gememsame Zu- bew, Abfiahrt an die 6ffenthiche Verkehrs{Biche anmschieBen.
Besucherstellplitze massen lescht wnd auf kurzem Weg erreichbar sein und miissen
grundsatziich obermdisch nachgewiesen worden. Ste sollen m den Bauvoriagen gesondort
dargestellt wenden
Steliplatze sowse deren Zu. und Abfuhrien durfen nur auf Fischen hergestellt werden. die

weder als Rettungswoge ooch als Auffaber- und Entwickhmgsflschen fir dic Feuerwehr
erforderiich sind.

e Stellplatze smd noch vor Fertigstellung der baulichen Anlagen bzw. Aufrahme der
Nutzung herrustelien und doserhaft 20 kenizeichnen. Fiir dic Gestaltung, Loge und
Ausmabe der Stellplitze, Fahrgassen, Zu- und Abfahrten sowie Rampen finden erginzend
die Bestimmungen des Art. 52 BayBO und der Garagenverordnung (GaV) in der jeweils
gliltigen Fassung Anwendung.

§ 0 Abldsung der Stefiplatz- und Garagenbaupflicht

Die Steliplatzverpflichtung kann durch Abschluss emes Ablosungsvertrages erfiillt worden,
wenn dér Bauherr die Stellplitze oder Goragen nicht suf dem Bavgrundstick oder auf
cinem gooigneten Grundstiick in der Nahe herstellen kann und an geeigneter Stelle
offentlicher Parkraum sur Verfligung steht. Der Abschluss eines solchen Vertrages Begt im
pitichtgemiilen Ermessen der Stadt.
Die Steliplatzablose betragt fir das gesamte Stadtgebact 6.400,00 £ je Steliplatz.
Der Ablosungsvertrug =2 vor Enedung der Baugenchomgung abruschlicBen. Bet

Bauvorhaben, die gemall Art. 64 BayBO von der Genehmigung freigestelll sind oder die
nach Art. 63 BayBO gencrell genchmigungsfies sind, 15t der Ablosungsvertrag vor Beginn
der BaumaBaalwne abzuschiieBen

Der Ablosungsbetrap wird mit Aufnahme der Nutzung zur Zuhlung filbg. Im
Ablosungsvertrag kann ein anderer Zetpunk! bestimmt werden
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§ 7 Abwelchungen

Von den Vomchnften dieser Satzung konnen von der Baunufsichtsbehorde Abweschungen
nach Art. 70 BayBO im Emvermnchmen mat der Stadt zupclassen worden.

§ B Ordnungswidrighkelten

GemalBl Art. 89 Abs. | Nr. 17 BayBO kone mit Geldbufle belegt werden, wer vorsatzich oder
fahrlassig den Regelungen dieser Satzung zuwiderhandelt

§ 9 In-Kraft-Treten

Diese Satzung tritt am Tag nach shrer Bokanntmachung n Krafl.

Trostberg, 24.02.2006
Stadht Trostberg
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Aniage zu § 3 Abs. 1, 2 und Abs. 3 der Stelipiatz- und Garsgensmtzung der Stadt Trostbarg
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Zu 1) FINr. 393 Hauptstr. 48 und 2) FINr. 395 Hauptstr. 50
Bei beiden Gebauden liegt eine geschlossene Bebauung vor.

Zu 2) FINr. 395 Hauptstr. 50

Hinsichtlich der Gartentreppe von FINr. 395 liegt augen-
scheinlich ein Uberbau auf FINr. 393 und FINr. 396 vor.

Bisher war das ohne Belang, denn alle drei Grundstiicke hatten
die gleichen Eigentlimer. Bei einer getrennten VerdulRerung von
FINr. 396 kdnnte sich dies andern (u. U. ist ein Anspruch auf
Uberbaurente zu priifen).

Uberbau

Von einem Uberbau spricht man, wenn ein Bauwerk zu einem
Teil auf dem benachbarten Grundstiick errichtet wurde.

Der Uberbau ist in den §§ 912 — 916 BGB geregelt.

§ 912 BGB Uberbau, Duldungspflicht

(1) Hat der Eigentiimer eines Grundstlicks bei der Errichtung
eines Gebdudes liber die Grenze gebaut, ohne dass ihm Vorsatz
oder grobe Fahrldssigkeit zur Last féllt, so hat der Nachbar den
Uberbau zu dulden, es sei denn, dass er vor oder sofort nach der
Grenziiberschreitung Widerspruch erhoben hat.

Der Bewertungsfall ist in die Kategorie rechtmaRiger Uberbau
(mit Einverstandnis des Nachbarn) einzuordnen. Die
Eigentimer aller betroffenen Grundstlicke sind in diesem
Bewertungsfall identisch.

Soweit das Recht des Eigentiimers zur Duldung seines Uberbaus
durch den Nachbarn besteht, unterliegt der hinlibergebaute
Gebdudeteil nicht der Grundregel der § 94 Abs. 1, 946 BGB,
sondern ist nur Scheinbestandteil des Gberbauten Grundstiicks
(§ 95 Abs. 1 Satz 2 BGB) und bleibt damit wesentlicher
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Bestandteil des Grundstiicks, von dem aus gebaut wurde.
(BGHZ 110, 298 unter Hinweis auf friihere Entscheidungen.
Der Uberbaute Teil ist also wesentlicher Bestandteil des
Stammgrundstiicks und fallt damit, zum Stammgrundstiick
gehorend, in das Eigentum des Uberbauenden.

(Zitat: Institut f. Kommunalberatung, Skript Bernd-Peter
Schaéfer, Justizoberamtsrat Rechtspfleger,
Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren
4.4.1)

Stammgrundstiick ist immer das Grundstiick, von dem aus die
Bebauung ausgegangen ist, also im vorliegenden Fall die
Flurnummer 395.

Uberbaurente

Gemal § 912 Abs. 2 BGB ist der Nachbar, dessen Grundstiick
Uberbaut worden ist (hier insbesondere Eigentlimer FINr. 396,
da davon ausgegangen wird, dass FINr. 395 und FINr. 393 nur
zusammen verduRert werden), durch eine Geldrente
(Uberbaurente) zu entschidigen.

Zu 3) FINr. 396 Ndhe Schulstrale

Durch die Nebengebaude des Nachbarflurstiickes FINr. 397
besteht in Teilbereichen im Nordosten und Siidosten eine
Grenzbebauung entlang der norddstlichen Grundstlicksgrenze
von FINr. 396.

Laut Email der Stadt Trostberg vom 23.01.2026 hat sich die
baurechtliche Situation im Bereich der Altstadt seit der
Gutachtenerstellung vom 14.11.2024 nicht verandert.

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

5.6. Denkmalschutz

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

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) verpflichtet Verkaufer und
Vermieter im Falle eines Verkaufs oder bei einer Vermietung,
den potenziellen Kdufern/Mietern spatestens bei der
Besichtigung einen Energieausweis vorzulegen bzw. sichtbar
auszuhangen.

Bei Abschluss eines Kaufvertrages muss der Verkaufer dem
Kaufer den Energieausweis oder eine Kopie davon unverziglich
Ubergeben. Gleiches gilt nach Abschluss des Mietvertrages.

Des Weiteren ist in Immobilienanzeigen die Art des
Energieausweises, der Energiebedarf, alternativ der
Endenergieverbrauch des Gebaudes, der Energietrager der
Heizung, das Baujahr des Gebadudes und, bei neuen
Energieausweisen, die Energieeffizienzklasse anzugeben.

Ausnahmen bestehen fiir bestimmte Gebaude, darunter fallen
z. B. denkmalgeschiitzte Gebdude, Stall- oder Lagerhallen,
Gewachshaduser, Gebdaude mit einer Nutzflache von weniger als
50 m?, usw. .

Im Falle des Eigentumserwerbs Kraft Hoheitsakt, wie im Fall des
Zuschlags in der Zwangsversteigerung nach § 90 ZVG, besteht
zudem keine Energieausweispflicht.

Im vorliegenden Bewertungsfall existiert laut Aussage der
Eigentiimer kein Energieausweis.

Zu 1) FINr. 393, zu 2) FINr. 395 und zu 3) FINr. 396

Wie der nachfolgende Auszug aus dem BayernAtlas zeigt (rote
Kennzeichnung), ist bei allen drei Bewertungsgrundstiicken
vollumfanglich bzw. in Teilbereichen ein Bodendenkmal
gegeben:
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Unterliegt ein Grundstiick dem Bodendenkmalschutz sind
besondere Auflagen und Gesetze zu beachten.

In der Regel kdnnen meist die steuerlichen Vergiinstigungen
und offentliche Férdermittel weder die Einschrankungen noch
die erhohten Kosten aufwiegen.

Im Bayerischen Denkmalschutzgesetz (BayDschG) findet sich
hierzu u. a. folgender Passus zu Bodendenkmalern:

Art. 7 Abs. 1)

Wer auf einem Grundsttiick nach Bodendenkmédilern graben oder
zu einem anderen Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstiick
vornehmen will, obwohl er weif8 oder vermutet oder den
Umstdnden nach annehmen mupfs, dafs sich dort
Bodendenkmdler befinden, bedarf der Erlaubnis. 2Er hat die
Kosten fiir die vorherige wissenschaftliche Untersuchung, die
Bergung von Funden und die Dokumentation der Befunde zu
tragen, soweit ihm das zuzumuten ist. 3Die Erlaubnis kann
versagt werden, soweit dies zum Schutz eines Bodendenkmals
erforderlich ist.

Der bestehende Ensembleschutz wurde bereits unter 4.4.
Baurechtliche Gegebenheiten dargestellt.
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6. Gebaudemerkmale zu 1) FINr. 393 und 2) FINr. 395

Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf
dominierende Ausstattungsmerkmale.
Teilbereiche kdnnen abweichend ausgefiihrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf
vorgelegten Unterlagen oder Annahmen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wertgutachten und
nicht um ein Substanzgutachten.

Daher wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige
Feststellungen getroffen und auf die Abdeckung vorhandener
Boden-, Wand- oder Deckenflachen verzichtet.

Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer,
Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe, usw. sind aufgrund dessen im
Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen
eines entsprechenden Fachgutachters unvollstandig und
unverbindlich.

Grundsatzlich wird vorausgesetzt, dass die zur Bauzeit Gblichen
einschlagigen, technischen Vorschriften und Normen (z. B.
Statik, Schall-, Warme- und Brandschutz) sowie eventuell
spezifischen Auflagen eingehalten worden sind und dass das
Gebaude nach den zur Bauzeit tiblichen Regeln des
Bauhandwerks errichtet wurde.

® Wichtiger Hinweis:

Nachdem mit Ausnahme der im Erdgeschoss befindlichen
Rdaume kein Zutritt zu den Gebduden bestand, es untersagt
wurde Innenfotos anzufertigen und auch die iibermittelten
Fotos eines Miteigentiimers nicht verwendet werden diirfen,
basieren die folgenden Angaben und Beschreibungen liber-
wiegend auf den von den zwei Miteigentiimern, Herrn A. H.
und Herrn V. H., gemachten Aussagen und Unterlagen. Diese
Aussagen bzw. Angaben konnten vom Sachverstandigen nicht
auf ihre Richtigkeit tiberpriift werden.
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6.1. Baujahr, Umbau, Modernisierung

6.2. Flachen

Laut Aussage des am Ortstermin anwesenden Herrn A. H.
stammt die urspriingliche Substanz der beiden Stadthauser
etwa aus 1846/1850.

Die Aufstockung der Gebdude fand 1968 statt.

Zwischen 2007 und 2023 wurden die beiden Hauser
umfangreich modernisiert.

Es wird unterstellt, dass in diesem zeitlichen Zusammenhang
das Treppenhaus im Anwesen Nr. 48 entfernt wurde und eine
neue Raumgestaltung mit diversen innenliegenden Treppen
erfolgte, sodass dadurch eine Zusammenlegung der Anwesen
resultierte.

Aus den zur Verfligung gestellten Unterlagen ist zu entnehmen,
dass alle Zwischendecken, Putz, Wasser, Abwasser, Elektrik,
Rauchmeldeanlage, Fenster, Bodenbelege, Treppen, Balkone,
Terrasse, usw. erneuert wurden.

GemalB Angaben des Miteigentliimers, Herrn A. H., ist bei der
Wohnung 2 im ersten und zweiten Obergeschoss und der
Wohnung 5 im Dachgeschoss der Innenausbau abgeschlossen,
sie werden bewohnt.

Die Wohnungen 1, 3 und 4 sind immer noch nicht
fertiggestellt.

Das Ladengeschaft ist zwar nutzbar, jedoch nicht vermietet.

Laut anliegender Modernisierungsberechnung wird als fiktives
Baujahr 1975 angesetzt.

Hinsichtlich der Flachen bestehen unterschiedliche Angaben:
Laut Unterlagen von Herrn V. H.:
ca. 606 m? Wohn- und Nutzflache

Laut zur Verfligung stehenden Planangaben:
541 m? (ohne Keller)
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6.3. Aufteilung
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Im Gutachten werden die aus dem Plan enthommenen Flachen
verwendet.

Keller ca. 79 m?
Laden ca. 98 m?
Whg. 1 (2-Zi.-Wohnung) ca. 58 m?
Whg. 2 (3%-Zi.-Galeriewohnung) ca. 141 m?
Whg. 3 (1-Zi. Appartement) ca. 30m?
Whg. 4 (2-Zi.-Wohnung) ca. 66 m?
Whg. 5. (3-Zi.-Wohnung) ca. 148 m?

Hinsichtlich der Flachenangabe der einzelnen Raume wird auf
die in der Anlage befindliche Flachenberechnung verwiesen.

® Hinweis:

Nachfolgend ist die Raumaufteilung der zur Verfiigung
gestellten Plane dargestellt. Ob diese mit der Realitat
Ubereinstimmt, konnte mangels Zutrittsmoglichkeit nicht
liberpriift werden.

Insgesamt existieren zwei Kellerbereiche, ein Ladengeschaft/
Gewerbeflache im Erdgeschoss und fiinf Wohnungen:

Wohnung Nr. 1

2-Zimmer-Wohnung. Diese erstreckt sich tiber das Erd- und
erste Obergeschoss, wobei der Zugang liber das erste
Obergeschoss erfolgt.

Wohnung Nr. 2

3%-Zimmer-Wohnung mit Galerie. Sie erstreckt sich tGber das
erste und zweite Obergeschoss. Der Zugang erfolgt liber das
erste Obergeschoss.

Wohnung Nr. 3

1-Zimmer-Appartement im ersten Obergeschoss.

Wohnung Nr. 4

2-Zimmer-Wohnung im zweiten Obergeschoss.

Wohnung Nr. 5

3-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss
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Zur besseren Orientierung wurden die einzelnen Bereiche,
welche zusammengehoren, in den Grundrissen farbig vom
Sachverstandigen markiert.

Allgemeine Bereiche, z. T. Balkone und Bereiche, welche nicht
eindeutig zu zuordnen sind, sind unmarkiert/weiR.

Kellergeschoss:
Kellerraum mit Innentreppe und AuBenzugang, Kellerraum;
(braun markiert)

Hobbykeller mit Innentreppe und AulRenzugang, Gartentreppe
(Uberbau auf FINr. 393 und FINr. 396)
(orange markiert)

A
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Zwischenkeller:
Kellerraum mit Innentreppe
(braun markiert)

|

dvwincyprkadiar
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Erdgeschoss:
Treppenflur

(weil/unmarkiert)

Laden Raum 1, Laden Raum 2, Laden Raum 3, WC
(gelb markiert);

Bad, Abstellraum, Schlafzimmer mit Innentreppe
(Teilbereich von Whg. 1 - rosa markiert)

Balkon
(weil/unmarkiert)
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Erstes Obergeschoss:
Treppenflur
(weil/unmarkiert)

Wohnen/Essen mit Innentreppe, Balkon
(Teilbereich von Whg. 1 - rosa markiert)

Flur, Wohnraum mit Innentreppe, Balkon
(Teilbereich von Whg. 2 — lila markiert)

Wohnen/Essen, Bad
(Whg. 3 —griin markiert)
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Zweites Obergeschoss:
Treppenflur
(weil/unmarkiert)

ERdiele, Schlafen, Bad, Wohnen
(Whg. 4 — hellblau markiert)

Luftraum mit Galerie, Schlafgalerie, Bad
(Teilbereich von Whg. 2 — lila markiert)

Balkon
(weil/unmarkiert)
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Drittes Ober- = Dachgeschoss:
Treppenflur
(weil/unmarkiert)

Diele, Bad, Wohnen/Essen, Schlafen, Wohnen, Schlafen, Balkon
(grau markiert)

6.4. Bauweise und Ausstattung

@ Hinweis:
Mit Ausnahme der Ladenrdume wurde der Zutritt verwehrt.
Daher basiert die dargestellte Bauweise und Ausstattung auf
den von den Miteigentlimern, Herrn A. H. und Herr V. H., zur
Verfiigung gestellten Unterlagen und Aussagen, auf Angaben
des Kaminkehrers sowie auf den von auBen an beiden
Ortsterminen erkennbaren Merkmalen. Sie ist daher u. U.
unvollstandig.
Die Angaben der Miteigentiimer sind ungepriift. Deren
Richtigkeit wird unterstellt. Fiir den Erwerber besteht insofern
ein Risiko.
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Keller

Wande

Decken

Dach

Fassade

4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

Nachdem die Hauser zusammengelegt wurden, findet bei der
Beschreibung der Bauweise und Ausstattung keine Trennung
der einzelnen Grundstiicke statt.

Nachdem Herr A. H. am 19.01.26 telefonisch angegeben hat,
dass keine Verdnderungen am Gebaude und auch der
Kaminkehrer in seiner Email vom 22.01.2026 bestdtigt, dass
keine Verdanderungen am Heizsystem in der Zeit zwischen dem
Ortstermin am 20.08.2024 und dem am 20.01.2026
stattgefunden haben, wird die Beschreibung vom Gutachten
vom 14.11.2024 wortlich iibernommen.

Zwei nebeneinander liegende und zusammengelegte,
teilunterkellerte Wohn-/Geschaftshauser in Massivbauweise,
E+1ll

Massiv, z. T. mit Tageslicht; Innentreppen; Aullenzugang;
Decke KG massiv, z. T. mit Gewdlbe, verputzt, gestrichen

Massiv; Material It. Aussage z. T. Fluss-Steine
Innenwande verputzt, gestrichen, Teilbereich auch holzvertafelt
oder gefliest

Lt. Angaben erneuert, Art und Umfang unbekannt;

Decken verputzt, gestrichen;

Laut Aussage von Herrn A. H. Raumhohen zum Teil niedrig,
allgemein unterschiedliche Deckenhdhen;

Laut vorgelegtem Foto in der DG-Wohnung Feuchtigkeits-
schaden an der Decke/Wand durch undichtes Blechdach

Flaches Satteldach mit Vorschussmauer zur HauptstraRe;
Laut Aussage von Herrn A. H. und vorgelegten Fotos
Blecheindeckung schadhaft/erneuerungsbeduirftig und
unzureichende/fehlende Dammung;

Regen- und Fallrohre Kupfer

Verputzt und Gberwiegend hell gestrichen;

zur HauptstralRe zweifarbig abgesetzt mit Glatt- und
Strukturputz; EG (Ladenbereich) mit Natursteinplatten
verkleidet, Gesimsvorsprung/Ubergang eingeblecht; zwei
neben das Schaufenster situierte Schaukdsten mit Alurahmen;
Einzelbriefkdsten; StraRenlaterne
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Fenster/Tiuren

Balkone

Boden

Innentreppen

Innenturen

Sanitar

4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

EG Schaufensterfront Alurahmen mit Thermopanescheiben;
Obergeschosse Holzrahmenfester mit Isolierverglasung;
Hauseingangs- und Ladentiire jeweils Alurahmentiir mit
Verglasung;

Nebenausgangstiir in den Garten und Kellertir je mit
Glasausschnitt, Details nicht einsehbar

Zur Stdostseite in Holzkonstruktion, Gelander Holzbretter, It.
Unterlagen Hartholz;
DG-Balkon mit Flachdach

Unterschiedlich: Granitfliesen, Keramik- und Laminatboden,
Echtholz-Parkettboden (Eiche), Holzdielenbdden; um die
Einzel6fen Keramik/feuerfester Belag;

Laut Aussage von Herrn A. H. und den Unterlagen fehlt in der
2-Zi.-Wohnung im 2. OG der Bodenbelag

Unterschiedlich:

Betontreppe mit Granitbelag und Edelstahlgelander
Stahltreppen mit Granitbelag und Edelstahlgelander
Stahltreppen mit Edelstahlgelander

Holztreppen (Eiche) mit passendem Gelander
AuBentreppe mit Granitbelag und Edelstahlgelander

Soweit auf den Fotos ersichtlich bzw. bekannt:

Holztlren mit passenden Zargen und mit Verglasung;

In der 2-Zimmer-Wohnung im 2. OG fehlen laut Unterlagen die
Turen

Soweit bekannt bzw. auf Fotos ersichtlich

Laden:

Innenliegendes WC; Wande ¥-hoch hell gefliest, WC,
Keramikwaschbecken, elektr. Boiler

Wohnung 1:

Bad innenliegend; gemaR zwei vorgelegten Fotoausschnitten
Boden hell im Rechteckformat gefliest, Wande passend etwa %-
hoch gefliest; im abgemauerten Duschbereich raumhoch
gefliest; Alu-Schiebetir, altes Stand-WC mit Sptilkasten auf
Putz, Deckel abmontiert; Bad offenbar unfertig
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Wohnung 2:

Wande abschnittsweise %-hoch hell im Rechteckformat gefliest,
z. T. Bordire, sonst verputzt und gestrichen; Holzdielenboden;
Runddusche; in das Mobiliar integriertes Waschbecken;
Einhandarmaturen in Chrom; weiRes Hange-WC mit Splilkasten
unter Putz; weiRe Einbaubadewanne, Sauna, , Schwedenofen”;
Waschmaschinenanschluss

Wohnung 3:

Bad innenliegend; gemal vorgelegtem Fotoausschnitt heller
groRformatiger Keramikboden, Wande z. T. im Rechteckformat
weild gefliest, weiBes Waschbecken, Einhandarmaturen in
Chrom; weitere Details nicht bekannt

Wohnung 4:
Zustand unbekannt

Wohnung 5:
Laut Unterlagen: Badewanne und Dusche;
Waschmaschinenanschluss; Gaste-WC; keine weiteren Angaben

Elektroinstallation Laut Unterlagen in den Jahren 2007 bis 2023 erneuert;
Rauchmeldeanlage;
Klingel-/Sprechanlage;
It. Fotos stellenweise in die Decke integrierte
Strahlerbeleuchtung

Heizung/Wasser  Gas-Zentralheizung mit Warmwasseraufbereitung, im Laden-
WC elektrischer Boiler; laut Fotos erfolgt die Raumerwarmung
mittels Heizkorper und mehrere Einzel6fen;

AuRenkamin in Edelstahl;
Der Kaminkehrer duBert sich bezliglich der Heizung in seiner
Email vom 12.09.2024 wie folgt:

Im 10G befindet sich in der Kuche , Wohnzimmer und im Bad ein Holiofen. im 30G befindet sich im Wohnzimmer
obenfalls ein Holzofen, Im Keller befindet sich die Heizung. (Gas Brennwertfouerstitte)

Alle Feuerstatten haben einen ordnungsgemalien Zustand und waren bel der letzten Feuerstattenschau am
03.01.2023 Mangelfred

Details zur Heizung und den vorhandenen Ofen It.
Kaminkehrerbescheinigungen:

Buderus, Logamax Plus GB 162-35 V3, BJ. 11/2011,
6,0-35,1 kW, 35,1 KW, Brennerart C-LAS; Brennstoff Erdgas,
Umlaufwasserheizer, Heizung m. Brauchwasser C33x
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Hark, Kaminofen, BJ. 2009, 8,0 kW; Raumheizer mit
Flachfeuerung, handbeschickter Einzelofen, naturbel. stiick.
Holz

Fireplace, Pionix K 2100, BJ. 2012. 9,0 kW; Raumheizer mit
Flachfeuerung, handbeschickter Einzelofen, naturbel. stiick.
Holz

Hark, Radiante 550/20/57-66,44; BJ. 2015, 11,0 kW;
Raumheizer mit Flachfeuerung, handbeschickter Einzelofen,
naturbel. stick. Holz

Westminster, Herd, BJ. 2007, 7 kW, Herd, handbeschickter
Einzelofen, naturbel. stiick. Holz

Mobiliar Mangels Zutritt und Aussage keine Information

Aullenanlagen Grundstiicksfreiflachen unterschiedlich gestaltet, z. T. mit
Rasen, Kies und Blumen-/Gemuseanpflanzungen;
abschnittsweise existiert eine mit Pflanzsteinen eingefasste,
terrassenmallige Abstufung;

Terrasse mit Granitplattenbelag;

Betongrube mit natiirlichem Wasserzulauf (Hangwasser) u.
Pumpe;

zur Schulstralle Metallstabzaun mit elektr. Schiebetor und
Personentor;

ein Foliengewachshaus, ein Gewachshaus aus Alurahmen mit
Polycarbonatplatten;

Hecke entlang der silidlichen Grundstlicksgrenze;
AuBentreppe in den Garten (augenscheinlicher Uberbau von
FINr. 395 auf FINr. 393 und 396)

Dariber hinaus gehende Informationen liegen nicht vor.
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7. Auffilligkeiten, Schaden

Nachfolgend sind nur die wesentlichen Arbeiten aufgelistet,
welche am Ortstermin aufgefallen sind. Es handelt sich um
keine vollstindige Auflistung.

Inwieweit die aufgefiihrten Arbeiten ausgefiihrt werden und in
welcher Qualitatsstufe, hangt in der Regel vom Budget und den
individuellen Bedirfnissen bzw. Vorstellungen des Eigentiimers
ab.

Die vorgefundenen Schaden/Auffilligkeiten sind wertmaRig mit
einem pauschalen Abschlag berlicksichtigt. Dieser ist nicht
gleich zu setzen mit den tatsachlich anfallenden Kosten.
Hierzu muissten die genaue Ausfilihrungsart festgelegt, ein
Leistungsverzeichnis erstellt und dazu entsprechende Angebote
bei Handwerkern eingeholt werden. Das ist jedoch im Rahmen
dieser Verkehrswertermittlung nicht méglich. Es handelt sich
daher nur um eine grobe, pauschale Schitzung.

Es bestehen weiterhin folgende Auffalligkeiten bzw. sind die
anschlieRend aufgefiihrten Arbeiten auszufihren:

e Sanierung/Erneuerung des Blechdaches

e Anbringung einer zeitgemalRen Dachdammung

e Sanierung der durch Undichtigkeiten entstanden
Feuchtigkeitsschaden in der Dachgeschosswohnung

e Fertigstellung der unfertigen Wohnungen

Es wird darauf hingewiesen, dass

> keine Aussage liber einen eventuellen Verdacht auf
Hausschwamm gemacht werden kann, da kein Zutritt
zum Gebaude bestand.

» der energetische Zustand des Anwesens dem dueren
Anschein nach der Baujahresklasse entspricht und fir
heutige Verhaltnisse als dementsprechend
unzureichend eingestuft wird.
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» fiir den Erwerber ein Risiko beziiglich der tatsichlichen
Raumaufteilung, der Innenausstattung, des Pflege-
zustandes und eventueller Abniitzungen besteht.
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8. Beurteilung

8.1. Bewertungsobjekt

Die Grundstiicke befinden sich in der Altstadt von Trostberg
und bieten nach Siidosten einen Blick in die Ferne.
Innerstadtische Immissionen sind vorhanden. In Extremfallen
kénnen oberflichliche Uberschwemmungen nicht ganz
ausgeschlossen werden.

Alle drei Grundstiicke liegen in raumlicher Nahe zu einander
und sind schmal geschnitten. Bodendenkmal sowie der
Sanierungsvermerk/Ensembleschutz schranken die baulichen
Moglichkeiten bzw. Gestaltungsfreiheit ein.

Die auf den Flurstiicken Nr. 393 und 395 befindlichen
teilunterkellerten Zeilenhdauser wurden zusammengelegt,
umgebaut und modernisiert. Eine getrennte Bewertung und
VeraulRerung dieser Flurstiicke sind daher nicht sinnvoll.
Lediglich das Grundstiick FINr. 396 ware separat veraulSerbar.
Jedoch ist in diesem Fall der Stellplatznachweis zu beachten.

Zwischen der Gutachtenerstellung am 14.11.2024 und dem
zweiten Ortstermin am 20.01.2026 haben offensichtlich
keinerlei Veranderungen stattgefunden.

Es wurden zwischenzeitlich laut telefonischer Angabe von
Herrn A.H. auch keine Mietvertrage abgeschlossen.

Neben dem leerstehenden Ladengeschift existieren flinf
Wohnungen. Zwei Wohnungen sind von einigen
Miteigentiimern bewohnt, bei dreien besteht laut Angaben
weiterhin ein Restfertigstellungsbedarf.

Mit Ausnahme des Ladengeschafts bestand zu den Gebauden
am urspriinglichen Ortstermin kein Zutritt. Angaben hinsichtlich
der Raumaufteilung und der Innenausstattung basieren
lediglich auf Unterlagen, den zur Verfligung gestellten Fotos
sowie den Aussagen verschiedener Miteigentiimer.
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Die Ausstattung der bewohnten Wohnungen scheint offenbar
zeitgemiR zu sein. Eine Uberpriifung der Angaben auf deren
Richtigkeit konnte jedoch nicht stattfinden. Uber den Zustand
der Rdume kann keine Aussage gemacht werden. Fiir den
Erwerber besteht diesbezliglich ein betrachtliches Risiko.
Diesem wird im Gutachten mit einem entsprechendem
pauschalen Abschlag Rechnung getragen.

Die bisher durchgefiihrten Modernisierungen wirken sich
positiv auf die Nutzung, die Vermietungschancen und den
erzielbaren Mietertrag der Wohnungen aus. Sie erhohen die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer und damit auch die
Absatzchancen.

Augenscheinlich wurden bei der Modernisierung jedoch keine
wesentlichen energetischen Verbesserungen vorgenommen.
Der energetische Zustand ist flr heutige MaRstdbe
dementsprechend unzureichend.

Unter 6. Auffalligkeiten, Schaden wurden einige der noch
auszufihrenden Arbeiten genannt. Der Erwerber muss daher
neben dem Kaufpreis mit zusatzlichen Investitionen und
Arbeitsaufwand rechnen.

Die Vermietbarkeit des Ladengeschaftes wird durch die
gegebene Ausstattung, die mangelnde Anschlussvermietung
und die aktuell vorhandene Leerstandsquote in der Altstadt als
problematisch eingestuft. Sie wird erfahrungsgemald nur tber
eine glinstige Miete zu erwirken sein. Generell wirkt sich ein
geringer Mietertrag negativ auf die Rendite und damit auch auf
den Absatz aus.

Das Flurstiick Nr. 396 dient derzeit als Garten und Parkplatz.
Aufgrund der geringen Breite, des Ensembleschutzes und des
Bodendenkmals wird die freie Nutzungsmoglichkeit und die
Bebaubarkeit eingeschrankt.

AbschlieBend werden die Absatzchancen aufgrund der nun
nicht mehr anteiligen Verwertung des Anwesens als
durchschnittlich eingestuft.
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8.2. Allgemeine Immobilienmarktsituation

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

Generell beeinflussen die Zinssituation und das Preisniveau den
Erwerb und den Bau einer Immobilie.

Der Leitzins der Europaischen Zentralbank (EZB) betrug im
Januar 2026 2,0 % (www.bundesbank.de).

Die Finanzierungskonditionen fiir Kaufer liegen im Winter
2025/2026 laut diversen Internetrecherchen bei
Kreditinstituten flir Hypothekenzinsen mit einer Zinsbindung
von 10 Jahren im Durchschnitt etwa zwischen 3,4 % und 3,8 %.

Die Inflationsrate in Deutschland gemessen am Verbraucher-
preisindex lag im Januar 2026 bei 2,1 % (de.statista.com).

Im Bundesgebiet betrug die Arbeitslosenquote im
Januar 2026 6,6 %. In Bayern lag sie bei 4,4 %
(de.statista.com).

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

Deutschland befindet sich seit 2023 in einer Rezession und
kampft mit deren Folgen. Arbeitsplatzunsicherheit,
Entlassungen und Insolvenzen wirken sich auf die
Kaufbereitschaft vieler Marktteilnehmer negativ aus.

Die gestiegenen Zinsen erh6hen die monatliche Belastung und
erschweren damit einen Immobilienkauf. Bei dlteren Objekten
spielt der energetische Zustand mehr denn je eine Rolle.

Viele Wohninvestoren sind verunsichert.

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

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

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

Stand Winter 2025/2026
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9. Verfahrenswahl

Vorbemerkung In der Verkehrswertermittlung kommen die drei allgemein
gebrauchlichen (normierten) Verfahren gemaR ImmoWertV § 6
zur Anwendung:

e das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV)
e das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV)
e das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV)

Das verwendete Wertermittlungsverfahren soll die Intention
von Kaufinteressenten widerspiegeln.

Sofern sich die Marktteilnehmer nach ahnlichen Objekten
orientieren, kommt das Vergleichswertverfahren zur
Anwendung.

Wenn die Mehrzahl der Kaufinteressenten nach
Renditegesichtspunkten entscheiden, muss der Ertragswert im
Vordergrund stehen.

Sollte die Kaufentscheidung tGiberwiegend nach Baukosten
getroffen werden, ist das Sachwertverfahren anzuwenden.

Wobei auch Kombinationen méglich sind.

9.1. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren wird angewendet, wenn eine
hinreichende Vergleichbarkeit zu anderen Objekten zeitnah
hergestellt werden.

Dies ist aber aufgrund der Individualitat nur eingeschrankt
moglich.

Weiter besteht die Problematik, dass Vergleichsobjekte oft nur
aus Statistiken bekannt sind. Die Ausstattung und der Zustand
der Objekte kdnnen nicht beriicksichtigt werden.

Es konnten nur wenige passenden Vergleichswerte recherchiert
werden.
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Gemal ImmoWertV § 40 ist der Bodenwert vorrangig im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln:

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne
Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundsttick vorrangig im Vergleichswertfahren nach §§ 24 bis
26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach
Mafigabe des § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwandet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder
steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der
Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt
werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhdltnisse nicht
ausreichend beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

9.2. Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist die vorrangige Verkehrswert-
ermittlungsmethode bei Grundstiicken, bei welchen
Ublicherweise die Erzielung von Ertragen im Vordergrund
steht. Daher ist die Anwendung z. B. bei Eigentumswohnungen,
Mietswohnhdusern, Geschafts- und Gewerbegebauden,
gemischt genutzten Grundstilicken, usw. zweckmaRig.

Meist sind dies Immobilien ganz oder teilweise vermietet.
Kaufentscheidungen bei Eigennutzung werden auch vor dem
Hintergrund der ersparten Miete und der flexiblen Gestaltung
gefallt, dementsprechend kann auch bei einem eigengenutzten
Objekt der Ertragswertgedanke eine Rolle spielen.

9.3. Sachwertverfahren

Fir Liegenschaften, bei denen die Eigennutzung im
Vordergrund steht, wie zum Beispiel bei Ein- und
Zweifamilienhausern, Doppelhaushalften, Reihenhausern etc.,
kommt das Sachwertverfahren in Betracht.

Der selbstnutzende Eigentlimer sieht sein Haus nicht als
zinsbringende Kapitalanlage, sondern als Heim, das ihm alle mit
dem Eigentum verbundenen Annehmlichkeiten verschafft.
Renditeorientiertes Denken wird beim Kauf gerne
vernachlassigt.
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Der gewohnliche Geschaftsverkehr schatzt solche Objekte im
Allgemeinen nach Baukosten ein. Demzufolge sollten auch bei
der Verkehrswertermittlung die Baukosten von vergleichbaren
Objekten im Vordergrund stehen.

Im Rahmen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist dies
Uber das Sachwertverfahren maoglich.

Die Sachwertrichtlinie beinhaltet unter Punkt 2 Abs. 1
folgendes:

Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung
dann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen
Geschdiftsverkehr (marktiiblich) der Sachwert und nicht die
Erzielung von Ertréigen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist,
insbesondere bei vom Eigentiimer selbst genutzten Ein-
/Zweifamilienhdusern. Das Sachwertverfahren kann auch zur
Uberpriifung anderer Verfahrensergebnisse in Betracht
kommen.

9.4. Schlussfolgerung

Der Verkehrswert der Bewertungsobjekte FINr. 393 und
FINr. 395 wird lGberwiegend auf der Grundlage des
Ertragswertverfahrens mit Plausibilitdtskontrolle tiber die
Werte aus der Kaufpreissammlung (Vergleichswerte)

und des Grundstlicks FINr. 396 auf der Grundlage des
Vergleichswertverfahrens auf Basis der Bodenrichtwerte
dargestellt.
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4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

10. Zu 1)+2) Ermittlung Bodenwert FINr. 393 + 395

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

Der Bodenrichtwert betrdgt laut Auskunft des Gutachterausschusses
Traunstein zum 01.01.2024 fiir baureifes Land, fir gemischte Bauflache, in
Trostberg (Trostberg 15), bis 5 Vollgeschosse, beitrags- und abgabenfrei

270 €/m?. Da das Bewertungsobjekt relativ zentral im Quartier Innenstadt liegt
und eine durchschnittliche GroRRe und Beschaffenheit darstellt, sind keine
diesbezliglichen Korrekturen zum ausgewiesenen Bodenrichtwert notwendig
oder angebracht.

Zwischen der Bodenrichtwertfestsetzung und dem Bewertungsstichtag ist von
einer Werteanpassung von ca. 0 % fiir den Standort auszugehen. Der
Gutachterausschuss TS konnte aktuell noch keine Tendenz mitteilen.

Bodenwert- Zu- / Abschlag Bodenwert-
richtwert ansatz
270 € 0% 270 €/m?
Grundstiicks-
groRe
283 m? zu 270 €/m? 76.410 €
91 m? zu 270 €/m? 24.570 €
374 m? 100.980 €

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

283 m? 0 €/m? 0€

91 m? 0 €/m? 0€

= Bodenwert 100.980 €
Bodenwert: 100.980 €
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11. Zu 3) Ermittlung Bodenwert FINr. 396

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

Der Bodenrichtwert betragt laut Auskunft des Gutachterausschusses
Traunstein zum 01.01.2024 fur baureifes Land, fir gemischte Bauflache,
in Trostberg (Trostberg 15), bis 5 Vollgeschosse, beitrags- und
abgabenfrei 270 €/m?. Da das Bewertungsobjekt relativ zentral im
Quartier Innenstadt liegt und eine durchschnittliche Grofde und
Beschaffenheit darstellt, sind keine diesbezlglichen Korrekturen zum
ausgewiesenen Bodenrichtwert notwendig oder angebracht.

Zwischen der Bodenrichtwertfestsetzung und dem Bewertungsstichtag
ist von einer Werteanpassung von ca. 0 % fur den Stadtort auszugehen.
Der Gutachterausschuss TS konnte aktuell noch keine Tendenz
mitteilen. Dementsprechend sind keine Abschlage vom ausgewiesenen
Bodenrichtwert notwendig.

Das Grundstuck ist zwar im Grundbuch mit Landwirtschaftsflache
bezeichnet, liegt aber laut Flachennutzungsplan vollumfanglich im
Innenbereich und ware damit nach § 34 BauGB bebaubar. Eine
strallenmafige Erschlieffung ist Uber die Schulstral’e gegeben.

Bodenwert- | Zu- / Abschlag Bodenwert-
richtwert ansatz
270 € 0% 270 €/m?
Grundstticks-
gréle
172 m? zu 270 €/m? 46.440 €
172 m? 46.440 €

Nach Auskunft der Baubehdrde liegen die Anschlisse fur Wasser, Kanal
und Strom in der Schulstralde, in unmittelbarer Nahe des Bewertungs-
grundsttcks. Fur den fehlenden Hausanschluss wird ein Wert von

20 €/m? in Abzug gebracht.

172 m? -20 €/m? -3.440 €
= Bodenwert 43.000 €
| Bodenwert gerundet: 43.000 €|
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12. Ermittlung Vergleichswert

Die angefuhrten Vergleichswerte wurden vom Gutachterausschuss Traunstein zur
Verfligung gestellt und sind alle aus dem Innenstadtbereich von Trostberg. Die
Angaben sind aus Datenschutzgriunden anonymisiert.

Die Quadratmeterpreise fur Wohn-/Nutzflache wurden aus den Kaufpreisen
abzuglich Bodenrichtwert x GrundstlicksgrofRe ermittelt.

Lfd.-Nr.  Standort Datum € pro m? Wohn-/Nutzflache
1 Trostberg Zentrum 07/2024 687 € /m?
2 Trostberg Zentrum 07/2024 957 € /m?
3 Trostberg Zentrum 11/2023 918 € /m?
4 Trostberg Zentrum Wert nicht brauchbar
Mittelwert 854 € /m?

Nachdem fur die Ermittlung nur 3 Vergleichswerte zur Verfugung standen, ist eine
sichere Ableitung eines Vergleichswertes nicht moglich, aber die verwendeten Werte
konnen zur Prufung des im Ertragswertverfahren ermittelten Wertes verwendet
werden und geben eine Preisspanne der gehandelten Flachen wieder.

Bei einer Wohn-/Nutzflache des Bewertungsobjektes von 541 m?
multipliziert mit dem oben angefiihrten Mittelwert von 854 € /m?
ergibt sich ein Zeitwert fur die Gebaudesubstanz von 462.014 €

zuzuglich dem ermittelten Bodenwert fur FINr. 393+395 von 100.980 €

Plausibilitatskontrolle 562.994 €
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13. Ermittlung Ertragswert

Marktublich erzielbarer Ertrag: (§ 31 ImmoWertV)

Der marktubliche erzielbare Rohertrag wird in Anlehnung an vergleichbare
Wohnhauser im regionalen Bereich aus eigenen Aufzeichnungen und unter
Heranziehung von Auskunften von Wohnungsvermittlern aus der Region,
sowie durch Internetrecherche und Angeboten aus der regionalen Presse
bzw. der aktuellen Vermietung ermittelt.

Art Wohn-/Nutz- durchschnittl. monatl.
Flache ca. Mietansatz Mietertrag
Gewerbe EG 97,70 m? 5,50 €/m? 537,35 €
Whg 1 58,10 m? 9,00 €/m? 522,90 €
Whg 2 141,30 m? 8,50 €/m? 1.201,05 €
Whg 3 29,50 m? 9,00 €/m? 265,50 €
Whg 4 66,10 m? 8,50 €/m? 561,85 €
Whg 5 148,30 m? 7,50 €/m? 1.112,25 €
5 KFZ-Stellplatze pauschal 100,00 €
Miete gesamt: 4.300,90 €
|jghrlicher Rohertrag: | 51611€

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

Seite 70 von 94

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



Verkehrswertgutachten 4 K 42/25
1) FINr. 393 Gebaude- und Freiflache, Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Gebaude- und
Freiflache, Hauptstr. 50, 3) FINr. 396 Landwirtschaftsflache, Nahe Schulstralie,
4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

Bewirtschaftungskosten: (§ 32 ImmoWertV)

gerundet jeweils auf ganze 10 €

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

Kleiber 10 / IV §32 Rn. 88 bzw. an § 26 Abs. 2 I1.BV wird als
Kalkulationsgrundlage von:

4% pauschal 2.060 € ausgegangen.

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

Ublicherweise betragen die Instandhaltungskosten fiir Wohnraum laut
Il. Berechnungsverordnung § 28 je nach Gebaudealter und Ausstattung
zwischen 11,30 € und 18,35 €.

18,35€ /m? WHl. 9.930 €
0 Garagen a 100 €

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

3% jahrlich: 1.550 € erscheint angemessen.

Betriebskosten: Die tatsachliche Hohe der Betriebskosten konnte nicht
ermittelt werden. Im Normalfall wird davon ausgegangen, dass die
Betriebskosten bei einer Vermietung in Anlehnung an die
Betriebskostenverordnung Uberwiegend durch den Mieter getragen werden.

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

1% des Rohertrages 520 € kalkuliert.

Die Summe der Bewirtschaftungskosten betragt damit
jahrlich: 14.060 €
Das entspricht circa. 27% des Rohertrages
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Liegenschaftszinssatz: (§ 21 und 33 ImmoWertV)

Durch den Gutachterausschuss Traunstein wurden im
Immobilienmarktbericht Feb. 2020 Liegenschaftszinssatze fir
Mehrfamilienhauser (4-7 WE Volleigentum) mit einem Mittelwert von 2,5 %
abgeleitet. Zwischenzeitlich wurde bei Eigentumswohnungen ein
Liegenschaftszinsvergleich mit einer Steigerung von 1,2 % auf 2,0 % (1.HJ
2024) dargestellt. Dies entspricht einer aktuellen tendenziellen Steigerung
vom ca. 1,67-fachen. Dementsprechend ergibt sich ein aktueller
Liegenschaftszins bei Mehrfamilienhdusern von ca. 4,16 %. Bei teilweise
gewerblich genutzten Anwesen liegt der Wert geringfligig darunter. Somit
wird mit einem Liegenschaftszins von 4 % kalkuliert.

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

ein Liegenschaftszinssatz von: 4,00%

als gerechtfertigt.

Restnutzungsdauer: (§ 4 ImmoWertV)

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust
ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten"
Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit
zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als
Korrekturgrofe im Wertermittlungsverfahren einflieen. Zur Bemessung der
KorrekturgroRe missen zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(GND) und das Alter des Bewertungsobjektes bzw. bei modernisierten
Gebauden die verlangerte Restnutzungsdauer ermittelt werden.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist unter anderem abhangig von
Objektart, Bauweise bzw. Gebaudestandard. In Anlage 3 der SW-RL sind die
durchschnittlichen GND der Gebaudearten katalogisiert. Bei
Mehrfamilienhausern liegt die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
kalkulatorisch Ublicherweise bei 80 Jahren.

Baujahr bzw. fiktives Baujahr ca.: 1975
+ wirtsch. Gesamtnutzungsdauer 80
- Betrachtungsjahr 2026
= wirtsch. Restnutzungsdauer 29 Jahre
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Entsprechend der o. g. Daten und Erlauterungen ergibt sich eine
Restnutzungsdauer von
29 Jahren

Vervielfaltiger/Barwertfaktor: (§ 34 ImmoWertV)

In Abhangigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer

errechnet sich ein Vervielfaltiger von: 16,98
V=((1+i)*RND-1)/((1+i)*RND*((1+i)-1)

Rechnerischer Bodenwertanteil:

Bodenwert laut vorangegangener Berechnung

Bodenwert: 100.980 EURO
Bodenwertverzinsung:

(Bodenwert x Liegenschaftszins) 4.039 EURO

Ertragswertberechnung:

Rohertrag 51.611 €

- Bewirtschaftungskst. -14.060 €
=Reinertrag 37.551 €

-r. Bodenwertverzinsung -4.039 €
=Gebaudereinertrag 33.512 €
*Vervielfaltiger 16,98

= Gebaude Ertragswert 569.034 €
Bodenwert 100.980 €
Zwischensumme: 670.014 €
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1) FINr. 393 Gebaude- und Freiflache, Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Gebaude- und
Freiflache, Hauptstr. 50, 3) FINr. 396 Landwirtschaftsflache, Nahe Schulstralie,
4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Nachdem das Anwesen am Ortstermin nur im Ladenbereich besichtigt
werden konnte, und damit der Zustand des restlichen Gebaudes,
insbesondere der Wohnungen nicht bzw. nur nach Aktenlage beurteilt
werden konnte, ist ein Fertigstellungs- und Risikoabschlag von ca. 20 % des

vorlaufigen Verkehrswert in Abzug zu bringen.

Ertragswert:

pauschal 20%: -134.003 €
Gewachshauser (Zeitwert), etc. 2.000 €

-132.003 €
Zwischensumme Ertragswert: 670.014 €
wertbeeinflussende Umstande -132.003 €
Der Ertragswert betragt 538.011 €
Ertragswert gerundet: 530.000 €
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14. Ermittlung Verkehrswert

Grundlage fiir den Verkehrswert ist der § 194 BauGB

§ 194 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche
Verhdltnisse zu erzielen wire.

Der Verkehrswert wird fir das Wohn- und Geschaftshaus nach sachverstandigem
Ermessen vom Ertragswert abgeleitet und lber die zur Verfligung stehenden Werte aus
der Kaufpreissammlung auf Plausibilitat geprift.

Flr das Grundsttick Flur-Nr. 396 wird der Verkehrswert liber den Bodenrichtwert

abgeleitet.
1)+2) Wohn- und Geschaftshaus auf Flur-Nr. 393 und 395 538.011 €
3) Grundstick Flur-Nr. 396 43.000 €

Zu 1)+2) Der Verkehrswert fiir das Wohn- und Geschaftshaus, HauptstraBe
48+50, 83308 Trostberg,
betragt im Januar 2026

abgerundet 530.000 Euro

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

Zu 3) Der Verkehrswert fiir das Grundstiick Flur-Nr. 396
(Landwirtschaftsflache), Nahe Schulstralle, 83308 Trostberg,
betragt im Januar 2026

abgerundet 43.000 Euro

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

Zu 4) Der Verkehrswert der realen
Schneidergerechtsame betragt im Januar 2026 0 Euro
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15.Verfasserklausel

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

Traunstein, den 02.04.2026

Wolfgang Abel

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

16.1. Auszug aus dem Liegenschafskataster (verkleinert, kein MaBstab!)
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16.2. Fotos

Abb. 2: HauptstralSe Blickrichtung Norden
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Bewertungs-
objekt

Verkehrswertgutachten 4 K 42/25
1) FINr. 393 Gebaude- und Freiflache, Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Gebaude- und
Freiflache, Hauptstr. 50, 3) FINr. 396 Landwirtschaftsflache, Nahe Schulstralle,
4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

Abb. 3: HauptstralRe Blickrichtung Siiden
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Abb. 4: Stidostansicht von der SchulstralRe aus, FINr. 395, 393 und 396)

Abb. 4a: Siidostansicht — Nahaufnahme Gebdude und Garten
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4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

Teilflache FINr. 396
Bewertungsobjekt,
Einfahrtstor

Abb. 6: SchulstraRe Blickrichtung Stidwesten
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16.3. Ansicht
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ANSICHT SCHULSTRASSE

Zum Bavantrag vom ¥9.10.7007

Unban wnd Hodermsierung des beslehenden Wohn- und
Geschil Tshauses mit Erweitenssg der Webneinheiten von § aul §
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1) FINr. 393 Gebaude- und Freiflache, Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Gebaude- und
Freiflache, Hauptstr. 50, 3) FINr. 396 Landwirtschaftsflache, Nahe Schulstralie,
4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

16.4. Schnitt (nicht maB3stabsgetreu!)

" I LT T T I T T T T T I3

SCHNITT A-A
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1) FINr. 393 Gebaude- und Freiflache, Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Gebaude- und
Freiflache, Hauptstr. 50, 3) FINr. 396 Landwirtschaftsflache, Nahe Schulstralie,
4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg
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16.6. Berechnung der Flachen

Berechnung der Wohn- und Nutzflache:

Grundlage fur die Flachenberechnungen sind die Planunterlagen aus dem

Baujahr/Umbaujahr.

Nachdem die tatsachliche Bebauung oftmals vom urspriinglichen Plan leicht

abweicht, sind Differenzen mdglich.

Die angefiihrten Flachenberechnungen sind ausschlieBlich im Rahmen

dieses Gutachtens zu verwenden.

Erdgeschoss: m? m?
Raum 1 ca. 53,77
Raum 2 ca. 17,57
Raum 3 ca. 21,10
WC ca. 3,65
Bad W1 ca. 5,35
Abst. W1 ca. 2,92
Schlafen W1 ca. 22,25
Balkon Y4 ca. 3,26
Zwischensumme 129,87
1.0bergeschoss: m? m?
Wohnen/Essen W1 ca. 2413
Flur W2 ca. 4,13
Wohnen W2 ca. 52,57
Kochen W2 ca. 24,78
Wohnen/Essen W3 ca. 25,56
Bad W3 ca. 3,89
Balkon V4 ca. 3,67
Zwischensumme 138,73
2.0bergeschoss: m? m?
Wohnen W4 ca. 18,14
Bad W4 ca. 3,70
ERdiele W4 ca. 14,98
Schlafen W4 ca. 27,43
Schlafgalerie W2 ca. 23,90
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Galerie W2 ca. 7,23
Bad W2 ca. 25,03
Balkon V4 ca. 3,62
Zwischensumme 124,03
Dachgeschoss: m? m?
Diele W5 ca 15,62
Bad W5 ca. 3,84
Wohnen/Essen W5 ca. 19,70
Wohnen W5 ca. 49,38
Schlafen 1 W5 ca. 28,33
Schlafen 2 W5 ca. 28,30
Balkon V4 ca. 3,16
Zwischensumme 148,33
Summe: 540,96
abzlgl. 0% 0,00
Wohnflache ca. 540,96
Wohnflache gerundet: 541,00
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16.7. Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter
Beriicksichtigung von Modernisierungen (Quelle SW-RL)

Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter
Beruicksichtigung von Modernisierungen (Quelle SW-RL)

Ermittlung des Modernisierungsumfangs

Modernisierungselemente: maogliche Objekt
Punkte
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der 4 0
Waéarmedammung
Modernisierung der Fenster u. Au3entiiren 2 2
Modernisierung der Leitungssysteme 2 2
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AuRenwande 4 0
Modernisierung der Bader 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, 2 1
z.B. Decken und FuRbdden
Wesentliche Anderungen und Verbesserungen 2 2
der Grundrissgestaltung

| Gesamtpunkte: | max:20 | 10 |

Ermittlung des Modernisierungsgrades

Modernisierungsgrad | Bezeichnung Punkte
1 nicht modernisiert <1
2 kleine Modernisierungen 4
3 mittlerer Modernisierungsgrad 8
4 Uberwiegend modernisiert 13
5 umfassend modernisiert 218
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Verlangerte Restnutzungsdauer infolge Modernisierung
bei einer liblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

) Modernisierungsgrad
Gebéaudealter
bei
Modernisierung
<1Punkt | 4Punkte | 8Punkte | 13 Punkte [ =18 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer
20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 30 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 41 46 53 62
45 35 37 43 52 61
50 30 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
>80 12 21 32 44 56
Gebaudealter bei Modernisierung ca. 65
verlangerte Restnutzungsdauer aus Tabelle ca.: 40
Gesamtnutzungsdauer 105

Ermittlung der Alterswertminderung nach
Modernisierung

Baujahr: 1950
Modernisierungsjahr: 2015
rechnerisches Alter: 65
Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80
Restnutzungsdauer vor Modernisierung: 15
Modernisierungsgrad: 3-4
Restnutzungsdauer nach Modernisierung: 40
Verlangerung der Restnutzungsdauer: 25
fiktives Alter nach Modernisierung: 40
fiktives Baujahr nach Modernisierung: 1975
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