Johann Hainz Diplom-Sachversténdiger -DIA- Buchenringstra3e 9a 83125 Eggstitt

Johann Hainz
Diplom-Sachverstandiger -DIA-
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte des Landkreises Rosenheim
Buchenringstrafie 9a 83125 Eggstatt
Telefon: 08056-9027798
Mail: info@hainz-sachverstaendiger.de

5. Ausfertigung

Wertermittiungsgutachten

zum Zwangsversteigerungsverfahren 4 K 70/24
liber den Verkehrswert

gemaf § 194 BauGB

fiir den 17,5/100 Miteigentumsanteil
verbunden mit dem Sondereigentum an
der im ObergeschofB rechts gelegenen Wohnung
samt Balkon, Kellerraum und Garage Nr. 4
It. Aufteilungsplan

an dem Grundstiick
Fist. Nr. 42/4
RupertistraBe 12
Gebaude- und Freiflache
zu 0,1037 ha
Gemarkung Palling

Wertermittlungsstichtag:

14. Mai 2025

Das Gutachten umfasst 34 Seiten sowie 7 Anlagen

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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Zusammenfassung der Wertermittiung

Bewertungsobjekt 2-Zimmer-Wohnung Nr. 4
1. Obergeschoss
Kellerraum Nr. 4

Garage Nr. 4

RupertistraBe 12

83349 Palling
Nutzung wohnlich -vermietet-
Lage westlicher Ortsbereich von Palling
ErschlieBungszustand StraBe, Kanal, Wasser

Strom und Telefon
erschlieBungsbeitragsfrei

baurechtlich B-Plan
§ 30 BauGB

Flachennutzungsplan Allgemeines Wohngebiet ~-WA- nach § 4 BauNVO

Gebaude Mehrfamilienhaus
Satteldach
EG und OG
Speicher
Keller
2 Doppelgaragen
Baujahr 1993 -It. Energieausweis-

Energieausweis 98,2 kWh/(m?2.a) verbrauchsorientiert
Endenergieverbrauch
Klasse C
gliltig bis 09.08.2027

Flache ft. Plan Teilungserkldarung 57,09 m2
-Anrechnung Balkon zu Vs-

Verkehrswert 210.000 €

Wertermittiung zu AZ 4 K 70/24
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Allgemeine Angaben
Auftrag/Auftragszweck/Allgemeines

Beauftragt ist die Erstellung eines Gutachtens zur Ermittiung des Verkehrswertes

nach § 194 BauGB zur Vorbereitung der Verkehrswertfestsetzung geman §§ 74 a
Abs. 5, 85 a Abs. 2 Sa. 1 ZVG.

Es dient lediglich bzw. ausschlieBlich zur Festsetzung des 7/10 Grenzwertes
gemal § 74 ZVG bzw. des 5/10 Grenzwertes gem. § 85 a ZVG.

Grundstlicksbelastungen sind, gleich ob in Abt. II oder III des Grundbuches
eingetragen, bei der Verkehrswertermittiung nicht bzw. nur mit Auftrag des
Gerichtes zu berlcksichtigen.

Der Verkehrswert wird im Zwangsversteigerungsverfahren grundsatzlich
flir das miet- und lastenfreie Objekt ermittelt.

Der in Abt. IT eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk wird nur informativ
erwahnt.

Fir die Richtigkeit der Grundbucheintragungen sowie fir von im Gutachten
tibernommene Angaben wird nicht gehaftet.

Der Energieausweis lag vor.

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

Im Rahmen der Begutachtung wurden, soweit im Einzelfall nicht anders angegeben
keine detaillierten MaB-, Funktions-, Konstruktions-, Baugrund-, Haustechnik- und

Baustoffpriifungen vorgenommen.

Alle Feststellungen bei der Besichtigung beruhen auf visueller Beobachtung.

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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Flachen und sonstige BaumaBe sind, soweit nicht anders angegeben, den
Zeichnungen aus der Teilungserklarung entnommen.

Hinsichtlich der Regelungen nach dem WEG und Gemeinschaftsordnung wird
auf die Teilungserklarung samt evtl. Nachtrdagen verwiesen.

Sondernutzungen werden nur angefiihrt, soweit sie der zu bewertenden
Sondereigentumseinheit zugeordnet sind.

Die Beschaffenheit und die Eigenschaft der baulichen Anlage wurden aufgrund
der Ortsbesichtigung und der vorliegenden Unterlagen beurteilt.

Beschreibungen Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen zum Teil auch auf Annahmen
auf Grundlage der in dem zutreffenden Baujahr Gblichen Ausfihrung.

Es wurden keine fachbezogenen Untersuchungen hinsichtlich Bauschaden oder
Baumange! durchgefiihrt. .

Die Mangel- und Schadensfeststellung ist daher nicht als baufachliche Stellung-
nahme zu werten.

Ebenso wurde der nachhaltige Tauglichkeitszustand der Baustoffe und Bauteile
nicht untersucht.

Bei Zweifeln an den im Gutachten angeflihrten Punkten ist ggf. ein Bausach-
verstandiger zu beauftragen.

Inventar wird in diesem Gutachten nicht bewertet.
Das Gutachten hat fiir dritte Personen nur informativen Charakter.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 14. Mai 2025.

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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Grundbuchstand —auszugsweise-

Grundbuch von Palling Blatt 1503

-Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch-

Bestandsverzeichnis

Abt. I

Abt. I

Abt. III

17,5/100 Miteigentumsanteil

an dem Grundstiick

Flst. Nr. 42/4

RupertistraBe 12

Gebaude- und Freiflache zu 0,1037 ha
verbunden mit dem Sondereigentum an

der im Obergeschof3 rechts gelegenen Wohnung
samt Balkon, Kellerraum und Garage Nr. 4

It. Aufteilungsplan

auf Anflihrung wird auftragsgemaB verzichtet
Starkstromleitungsrecht fiir die
Energieversorgung Ostbayern AG in Regensburg
Bewilligung vom 12.11.1974

die Zwangsversteigerung ist angeordnet

div. Eintragungen

Dieser Sondereigentumseinheit ist ein Sondernutzungsrecht zugeordnet

(Auszug aus Teilungserklarung):

Dem jeweiligen Eigentimer dieser Einheit steht das Recht der ausschlieBlichen
Bentitzung der im Lageplan mit blauer und roter Farbe gekennzeichneten Grund-
stiicksfldche als Garten und Grinfiache zu -s. Anlage 7-.

Der jeweilige Eigentiimer der Wohnung Nr. 1 darf die Fldche zum Zwecke der
Unterhaltung der Fassade und der Fenster betreten.

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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Hinweise:

Die in Abt. II eingetragene Belastung ist aufgrund der Besonderheiten
im Zwangsversteigerungsverfahren nicht zu bewerten.

In Abt. III eingetragene Belastungen haben i. d. R. keinen Einfluss auf
den Verkehrswert.

Es wird diesem Gutachten unterstellt, dass evtl, bestehende Schuldverhaltnisse

bei einem Verkauf bzw. der Versteigerung geldscht bzw. im Kaufpreis ausge-
glichen werden.

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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Auftraggeberin

Der Auftrag zur Gutachtenerstellung wurde am 4. Februar 2025
durch das Amtsgericht Traunstein zu AZ 4 K 70/24 erteilt.

Ortshesichtigung

Die Besichtigung der im Auftrag angeflihrten Liegenschaft wurde vom
unterzeichnenden Sachverstandigen am 14. Mai 2025 durchgefthrt.

Bei der Besichtigung waren die Mieter anwesend.

Sowohl der Eigentlimer als auch der anwaltliche Vertreter der betreibenden
Glaubigerin waren Uber den Ortstermin informiert.

Wertermittiung zu AZ 4 K 70/24
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Arbeitsunterlagen

Zur Gutachtenerstellung standen folgende Unterlagen und Auskiinfte
zur Verfligung:

Auszug aus Umgebungsplan MaBstab 1 : 200.000

Auszug aus Ortsplan MaBstab 1 : 20.000 €

Auszug aus Ortsplan MaBBstab 1 : 10.000 €

Auszug aus dem Katasterkartenwerk im MaBstab 1 : 1.000
Teilungserklarung und Plankopien aus Grundakte
Flachenangaben aus dem Aufteilungsplan zur Teilungserklarung
Ausklinfte der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Landratsamt TS
Ausklinfte der Bauverwaltung der Gemeinde Palling
Auswertung Mieten IMV

Grundbuchauszug

Auskinfte des Mieters

Auskinfte und Unterlagen der Hausverwaltung

ENEV-Ausweis

Immobilienmarktberichte und Daten

Fotos und Notizen bei der Besichtigung

Archiv des Sachverstandigen

am Bewertungsstichtag geltende Richtlinien, Gesetze und Fachliteratur
(s. Literaturverzeichnis)

Die Recherchen wurden am 6. Juni 2025 abgeschlossen bzw. beendet.

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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Lage

Das Wertermittlungsobjekt liegt im westlichen Bereich von Palling unmittelbar
an der RupertistraBe.

Die RupertistraBe ist in erster Linie eine WohnstraBe und u.a. von der Traunsteiner-
Uber die Harter StraBe erreichbar.

Neben Uberwiegend wohnlich genutzten Liegenschaften ist auch ein landwirtschaft-
licher Betrieb vorhanden.

Einkaufsmaglichkeiten und Infrastruktureinrichtungen sind in fuBlaufiger Néhe.
Palling ist eine Gemeinde im Landkreis Traunstein.
Die Gemeinde hat ca. 3.700 Einwohner.

Wirtschaftlich ist Palling Gberwiegend durch kleinere mittelstandische Unternehmen,
Handwerksbetrieben und landwirtschaftlichen Betriebe gepragt.

Durch die Nahe zu Traunreut, Trostberg und Traunstein ist Palling auch als
Wohnstandort flir Pendler geeignet..

Die Anbindung an den individuellen Verkehr erfolgt u. a Gber die Traunsteiner oder
die Steiner StraBe.

Der 6ffentliche Personennahverkehr(OPNV) geht (iber regionale Busverbindungen.
Am Ort sind div. Einkaufsmaoglichkeiten.

In Palling sind ein Kindergarten sowie die Grundschule.

Weiterfihrende Schulen sind in Traunreut, Trostberg und Traunstein.

Der Freizeitwert der Region ist hoch.

Die Entfernungen zur Kreisstadt betragt ca. 18 km, nach Trostberg ca. 8 km und
nach Traunreut ca. 6 km.

Beurteilung

Das Bewertungsobjekt ist in einer landlichen Lage mit kurzen Wegen zu diversen
Infrastruktureinrichtungen.

Im Rahmen der Besichtigung waren keine bewertungsrelevanten Immissionen
erkennbar.

Wertermittiung zu AZ 4 K 70/24
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4, Grundstiick

4.1 Grundstiicksbeschreibung, Bodenbeschaffenheit

Das Grundstiick hat einen nahezu trapezformigen Zuschnitt
—s. Anlage 5-.

Die RupertistraBe liegt im Westen an.

Der natlirliche Gelandeverlauf ist Uberwiegend eben.

Der Vorplatz vor der Garage sowie die Zuwegung zum Haus sind befestigt.
Das Grundsttick ist zum Teil mit einem Holzzaun eingefriedet.

Ansonsten sind (berwiegend Rasenflachen vorhanden.

Die Bodenbeschaffenheit weist offenbar keine Besonderheiten auf.

Es werden ,ungepriift und ungesichert” ortsiibliche Gegebenheiten unterstellt.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung wurde keine Altlasten- sowie Boden-
untersuchung vorgenommen,

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

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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Baurechtliche Gegebenheiten

Nach Auskunft der Bauverwaltung der Gemeinde Palling liegt das Grundstick
innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplane Palling-Stdwest (Urplan),
Palling-Sudwest (4. Anderung) und Palling-Slidwest (7. Anderung)

Baurechtliche Veranderungen werden nach § 30 BauGB beurteilt.

Der Bereich ist im Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet nach dem
§ 4 der BauNVO dargestellt.

Derzeitige Bebauung:
Mehrfamilienhaus

4 Wohnungen

E + I + Speicher

2 Doppelgaragen

Das Vorliegen von Baugenehmigungen und ggf. die Ubereinstimmung
mit diesen wurde nur, soweit hier angefihrt Uberpruft.

Der Bewertung wird ,ungesichert" die materielle und formelle Legalitat
der vorhandenen Anlagen vorausgesetzt und unterstellt.

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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4.3

ErschlieBung
Das Grundstiick ist erschlossen.

Strom-, Telefon-, Kabel- sowie 6ffentliche Ver- und Entsorgungsleitungen
liegen nach Angabe am Haus an.

Nach Auskunft der Gemeinde sind alle ErschlieBungsmaBnahmen
abgerechnet.

Der Bewertung wird unterstellt, dass alle bisher angefallenen Erschlief3-

ungs- und Herstellungsbeitrage nach BauGB —Strae- und KAG -Kanal/
Wasser- bezahlt sind.

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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Gebaude

Beschreibung des Hauses

Es werden nur die bei der Besichtigung erkennbaren Ausstattungsmerkmale
sowie die von der Eigentliimerin Uibermittelten Daten angegeben.

Die Beschreibung gilt nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
Dementsprechend kénnen u. U. Schaden/Mangel am Haus sowie von der
Baubeschreibung abweichende Ausfiihrungen vorhanden sein, die im Rahmen

der Begehung nicht erkennbar waren.

Soweit im Rahmen der Besichtigung nicht erkennbar, wird die Verwendung
bauzeittypischer Materialien und Bauausfiihrungen unterstellt.

Insgesamt hat die gesamte Anlage RupertistraBe 12 nach Angabe in der
Teilungserklarung 4 Wohnungen und 4 Garagen.

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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Mehrfamilienhaus RupertistraBe 12

kommun gebaut mit PapinstraBe 2

Baujahr

GeschoBe

Bauweise

Fassade
Geschossdecken
Fenster

Treppen

Keller
Instatlationen
Heizung

Eingangstiire

1993 it. Energieausweis
EG + 1. OG + Speicher
unterkellert
Massivbauweise
Satteldach

verputzt und gestrichen
Stahlbetondecken

2-fach Isolierglas, Rollladen

Beton mit Steinbelag
Holzhandlauf

Estrich gestrichen ohne Belag
vermutlich Uberwiegend aus Baujahr
Olzentral

Uberdacht -Holzkonstruktion-

tlw, holzverkleidet

Wasch-/Trockenraum
Gegensprechanlage
Briefkastenanlage
Garage Betonfertigbauweise
Satteldach

Schwingtor
Nr. 4 an der nordlichen Grundstilicksgrenze

Wertermittiung zu AZ 4 K 70/24
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2-Zimmer-Wohnung im I. OG und Kellerraum Nr. 4 sowie Garage

Im Plan aus der Teilungserkldrung -s. Anlage 6- sind die Wohnung sowie
der Kellerraum mit der Nummer 4 gekennzeichnet.

Die Flachen wurden aus dem Plan der Teilungserklarung ibernommen.

Es wurde keine bauseitige Uberpriifung dieser Angaben vorgenommen.

Dementsprechend wird die Richtigkeit der Angaben unterstellt.

Die Ausstattung stammt aus dem Baujahr.

Garderobe/Diele

Bad/WC

Wohnen

Schlafen

Kochen

Balkon zu a
Summe Wohnflache
Kellerraum Nr. 4

Garage Nr. 4

Fliese 7,93 m2

Fliese raumhoch,
Wanne, Dusche, WC, Waschbecken 5,96 m?

Laminat 23,61 m2
Laminat 13,20 m?
Fliese 5,14 m2
Holz mit Holzbristung 1,25 m?

57,09 m2
Estrich ca. 20 m2
Beton ca. 16 m2

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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Beurteilung

Das Mehrfamilienhaus ist in regional lblicher Landhausarchitektur
gebaut.

Es hat nach Augenschein einen weitgehend bauzeittypischen Zustand
und Ausstattung.

Erforderliche Instandhaltungen wurden, soweit erkennbar, laufend
durchgefiihrt.

Die energetischen Eigenschaften sind nach dem Verbrauchsausweis
zu urteilen in einem flr diese Bauzeit Ublichen Bereich.

Die Wohnung ist gut geschnitten.
Sie ist in einem gepflegten Zustand.

Vorteilhaft ist, dass jeder Raum Uber Fenster und damit Uber natlrliche
Belichtung und Bellftung verfligt.

Insgesamt ist die Wohnung einem mittleren Standard zuzuordnen.

Wertermittiung zu AZ 4 K 70/24
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Baumangel/Bauschaden
Zum Begriff Baumangel und Bauschaden:

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

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

Bei Schaden/Méngeln ist grundsatzlich kein durch bliche Abnutzungen ent-
stehender Modernisierungsbedarf einzubeziehen.

Dieser wird durch den Ansatz der Gesamt- bzw. Restnutzungsdauer bertick-
sichtigt.

Eine technische Untersuchung der Bauteile und Baustoffe auf ihre nachhaltige
Tauglichkeit sowie eine Uberpriifung auf tierischen Schadlingsbefall wie z. B.
Holzwurm wurde nicht vorgenommen,

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden im Bereich des Gemeinschaftseigen-
tums mit visuellen Eindriicken keine bewertungsrelevanten Mangel/Schaden
festgestellt.

In der Wohnung sowie dem Keller und der Garage waren ebenfalls keine
bewertungsrelevanten Mangel/Schaden erkennbar.

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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Nutzung, Wohngeld, Instandhaltungsriicklage, Sonderumlage
Die Wohnung ist zum Bewertungsstichtag vermietet.

Die Miete betragt n. A. des Mieters monatlich 300 € netto.

Der Mietvertrag lag nicht vor.

Der Hausgeldvorschuss betragt nach Auskunft der Hausverwaltung derzeit
monatlich 180,83 €.

Dazu kommt eine Zahlung in die Instandhaltungsriicklage in Héhe von
monatlich 29,17 €.

Rlcklagen sind vorhanden.
In den vorliegenden letzten zwei Protokollen der Eigentimerversammlungen

aus den Jahren 2023 und 2024 sind keine Beschlisse fiir Sonderumlagen
vorhanden.

Wertermittiung zu AZ 4 K 70/24
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Wertermittiung

Wertermittlungsverfahren

Ein wesentliches Kriterium flir die Auswahl des zur Wertermittlung heran-
zuziehenden Verfahrens ist, nach welchen MaBstaben der gewohnliche

Geschaftsverkehr handelt.

Bei Eigentumswohnungen ist es weitgehend Ublich, einen Vergleich mit in Art,
Lage und Beschaffenheit am Markt gehandelten dhnlichen Objekten zu ziehen.

Die ImmoWertV sieht daftir grundsatzlich das Vergleichswertverfahren nach
den §§ 24 bis 26 vor.

Die Vergleichswerte beruhen auf Ausklinfte aus der Kaufpreissammlung
der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Landratsamt Traunstein.

Eigentumswohnungen werden auch zur Kapitalanlage erworben und dienen
damit in diesen Fallen der Erzielung einer Rendite.

Dementsprechend wird das Ertragswertverfahren -8§§ 27 bis 34 ImmoWertV-
zum Abgleich des Ergebnisses des Vergleichswertverfahrens unterstiitzend
herangezogen.

Vorhandenes Mobiliar wird nicht bewertet.

Das Sondernutzungsrecht an den Gartenflachen wird ebenfalls nicht
gesondert bewertet.

Ein Grund dafiir ist, dass in der Praxis Sondernutzungen dieser Art, d.h.
flir Wohnungen im ersten Stock kaum ausgelibt werden.

Dies trifft dann auch fiir die Hohe des Mietansatzes flr die Wohnung zu.

Hier werden solche Sondernutzungen i.d.R. nicht gesondert eingepreist.

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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Beurteilung

Das Mehrfamilienhaus ist in regional Ublicher Landhausarchitektur
gebaut.

Es hat nach Augenschein einen weitgehend bauzeittypischen Zustand
und Ausstattung.

Erforderliche Instandhaltungen wurden, soweit erkennbar, laufend
durchgeftihrt.

Die energetischen Eigenschaften sind nach dem Verbrauchsausweis
zu urteilen in einem fiir diese Bauzeit iblichen Bereich.

Die Wohnung ist gut geschnitten.
Sie ist in einem gepflegten Zustand.

Vorteilhaft ist, dass jeder Raum Uber Fenster und damit Uber natirliche
Belichtung und Belliftung verfligt.

Insgesamt ist die Wohnung einem mittleren Standard zuzuordnen.
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Baumaidngel/Bauschaden
Zum Begriff Bauméangel und Bauschaden:

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

Bausch&den kénnen aus Folgeerscheinungen der Bauméngel wie z.B. Schimmel-
bildung bei Feuchtigkeitseintritt, Rissbildungen usw. und durch vernachlassigte
Instandhaltung, sowie durch Holzerkrankungen oder Schadlingsbefall entstehen.

Bei Schaden/Mangeln ist grundséatzlich kein durch iibliche Abnutzungen ent-
stehender Modernisierungsbedarf einzubeziehen.

Dieser wird durch den Ansatz der Gesamt- bzw. Restnutzungsdauer beriick-
sichtigt.

Eine technische Untersuchung der Bauteile und Baustoffe auf ihre nachhaltige
Tauglichkeit sowie eine Uberpriifung auf tierischen Schadlingsbefall wie z. B.
Holzwurm wurde nicht vorgenommen.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden im Bereich des Gemeinschaftseigen-
tums mit visuellen Eindrticken keine bewertungsrelevanten Mangel/Schaden
festgestellt.

In der Wohnung sowie dem Keller und der Garage waren ebenfalls keine
bewertungsrelevanten Mangel/Schaden erkennbar.

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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6.2. Vergleichswert
Von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wurden 3 zeitnahe
Werte aus Verkdufen von Bestandswohnungen in nahegelegenen Gemeinden
mit &hnlichen Baujahren lbermittelt.

Aus Palling selbst liegen keine aktuellen Werte vor.

Die Preise lagen bei 3.563 € -vermietet-, 4.849 € -bezugsfrei- und
3.148 € -vermietet- jeweils pro m2,

Der Mittelwert betrug rund 3.853 €/m=2.

Die Baujahre waren 1995, 1999 und 2000.

Die Wohnanlagen hatten 3, 5 und 6 Einheiten.

Der Mittelwert der beiden vermieteten Wohnungen liegt bei rund 3.356 €.

Ublicherweise sind Kellerraume im Preis der Wohnfliche enthalten und
werden nicht gesondert verkauft.

Alle drei Werte beziehen sich auch nur auf die Wohnflache, d.h. etwaige
Stellplatze sind gesondert ausgewiesen.

Als Ansatz flir den Vergleichswert wird der Mittelwert der beiden vermieteten
Wohnungen herangezogen.

Wohnung 3.356 €

Die Garage wird pauschaliert mit 10.000 € angesetzt.

Garage 10.000 €

Wertermittiung zu AZ 4 K 70/24
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Vergleichswert

Wohnlage

Wohnflache

Vergleichspreis

(57,09 m2 x 3.356 €) + 10.000 €

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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Ertragswert

Das Ertragswertverfahren eignet sich fiir die Verkehrswertermittiung von

Liegenschaften, die blicherweise dem Nutzer nachhaltig zur Ertragserzielung
dienen.

Es basiert im Wesentlichen auf wirtschaftliche Merkmale.,

Bei der Ermittlung des Ertragswertes darf nur von nachhaltig erzielbaren
bzw. marktiiblichen Ertragen wie z. B. der Miete ausgegangen werden.

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

Fur das Ergebnis der Ertragswertberechnung wird der dem Objekt zuordenbare
Bodenwertanteil mit der sich aus der Multiplikation des Jahresreinertrages und
dem entsprechenden Vervielfaltiger ergebenden Summe wieder addiert.

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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Mietansatz
Die aktuelle Miete betragt n. A. 300 € kalt.
In dieser Miethohe ist die Garage enthalten.

Bei ,fiktiver" Anrechnung der Garage mit 40 € verbleiben fiir die Wohnung
samt Kellerraum 260 €.

Dies entspricht einer Miete pro m2:

260 € : 57,09 € 4,55 €
Zur Ermittlung des Ertragswertes ist aber die marktiibliche Miete heranzuziehen.
Nach einer Auswertung von Anzeigen in Internetportalen und Tageszeitungen
(Quelle IMV Marktdatenservice) wurden Wohnungen im Palling im Mittel mit
rund 10 € angeboten.

Diese Auswertung bezieht sich auf den Zeitraum eines Jahres bis zum Stichtag.
Als Basis zur Ertragswertberechnung wird die marktiibliche Miete herangezogen.
Die Nutzung der Garage ist in diesem Wert nicht enthalten.

Diese wird mit 40 € angesetzt.

Miete pro Monat

(57,09 m2x 10 €) + 40 € 611 €
Miete per anno

611 €x 12 7.332€
Hinweis:

Diese Miethohe basiert auf einen unmoblierten Zustand.

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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Liegenschaftszins

Einen weiteren wichtigen Einflussfaktor fiir die Ermittlung des Ertragswertes
bildet der Liegenschaftszins.

In einer Auswertung fir Liegenschaftszinssatze des Gutachterausschusses
zum Stichtag 1. Januar 2025 werden flir drei Zinssegmente folgende Angaben
-Mittelwerte- veroffentlicht:

unteres Zinssegment 1,2 %
mittleres Zinssegment 2,1 %
oberes Zinssegment 2,8 %

Der Zins ist i.d.R. in stadtischen zentralen Lagen niedriger als in landlichen
Regionen.

Der Liegenschaftszins beriicksichtigt auch das mit einer Immobilie verbundene
Risiko.

Das Bewertungsobjekt ist zwar in einer landlichen Lage.

Wohnungen dieser GroBe sind aber i.d.R. gut vermiet- und verkaufbar.
Ein weiterer Vortell ist die mit 4 Wohnungen relativ kleine Anlage.

Das Risiko ist damit als durchschnittlich zu werten.

Ansatz Liegenschaftszins 2 %

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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Resthutzungsdauer/Vervielfaltiger

Die Restnutzungsdauer eines Gebaudes bestimmt sich nicht nach technischen,
sondern hach wirtschaftlichen Kriterien.

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer eines Gebaudes dieser Art liegt nach
den Angaben der NHK 2010 bei 80 Jahren.

Durch den Ansatz der Gesamt- und der daraus resultierenden Restnutzungs-
dauer wird auch der Zustand der Anlage —Gemeinschaftseigentum- bertick-
sichtigt.

Das Objekt macht einen gut erhaltenen Eindruck.

Ansatz Gesamtnutzungsdauer 80 J.
Restnutzungsdauer:

Baujahr 1993 + 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer 2073
./. Bewertungsjahr 2025 48 Jahre
Der Vervielfaltiger bei 2 % Zins und 48 Jahren RND betragt 30,67

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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Bewirtschaftungskosten

Des Weiteren sind die Bewirtschaftungskosten, namlich die Verwaltungs-
und Instandhaltungskosten, sowie das Mietausfallwagnis zu berlicksichtigen.

Diese werden in Anlehnung an die durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten
zur Anlage 3 der ImmoWertV angesetzt.

Diese Werte beziehen sich auf den Stand 2024.

Ansatz Wohnung
420 € Verwaltungskosten jahrlich je Wohnung
13,80 € Instandhaltungskosten je m2 Wohnfldche, wenn die

Schonheitsreparaturen von den Mietern getragen werden
2% Mietausfallwagnis per anno aus der Nettokaltmiete
Ansatz Garage
104 € Instandhaltungskosten
Hinweis:
Bei der Garage wird auf den Ansatz von Verwaltungskosten verzichtet,

Hier wird eine gemeinsame Vermietung von Wohnung und Garage unterstellt.

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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Bodenwert

Der Bodenwert wird in vereinfachter Form unter Heranziehung des
Bodenrichtwertes —ebfr- ohne weitere Anpassungen ermittelt.

Zur Berechnung des Ertragswertes fiir das Objekt wird der anteilige
Bodenwert der zu bewertenden Miteigentumsanteile herangezogen.

Der Bodenrichtwert betragt zum 1.1.2024 in diesem Bereich von
Palling 400 €/m?2,

Bodenwert gesamt:
1.037 m2 x 400 € 414.800 €
Bodenwert anteilig

(414.800 € : 100) x 17,5 72.590 €

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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Ertragswert

Miete per anno

./. Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten 57,09 m2 x 13,80 €
Instandhaltungskosten Garage

Mietausfallwagnis 7.332 € x 0,02

= Jahresreinertrag

./. Bodenwertverzinsung 72.590 € x 0,02

= Jahresreinertrag baulicher Anlagen

Ertragswert baulicher Anlage 4.421 € x 30,67

+ Bodenwertanteil

= Ertragswert

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24

7,332 €
420 €
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4,421 €
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Verkehrswert

Der Verkehrswert ist nach § 194 BauGB definiert:

der Verkehrswert wird bestimmt durch den Preis, der in dem Zefitpunkt,
aur den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

Zur Verkehrswertbestimmung werden Verhdltnisse vorausgesetzt, bei denen
sich Angebot und Nachfrage in einem marktkonformen Verhaltnis gegeniber-
stehen, bei denen sich Kaufer und Verkaufer ohne besonders abweichende
Interessens- oder Entscheidungsgrundlagen befinden und ein angemessener
Zeitraum ohne besondere Zwangslagen besteht.

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

Vergleichs- und Ertragswert sind Zwischenwerte, die zur Ableitung und
Schatzung des Verkehrswertes u.U. der Anpassung an die Marktlage
unter Berlicksichtigung objektspezifischer Kriterien bedlrfen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Wertermittiung im Zwangsversteigerungs-
verfahren gem. Vorgabe des Gerichtes im mietfreien Zustand des Objektes
erfolgen muss.

Der Ertragswert beruht dementsprechend nicht auf der tatsachlich bezahlten
Miethohe, sondern auf die marktiibliche.

Wertermittiung zu AZ 4 K 70/24
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Marktlage, objektspezifische Kriterien und Ableitung des
Verkehrswertes

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

Andererseits hielten Eigentiimer —sofern moglich- aufgrund mangelnder
alternativer ,sicherer” renditestarker Anlageformen und z.T. auch wegen
Strafzinsen oder Verwahrungsgebihren ihre Verkaufsabsichten zurtick.

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

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

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

Seit 2024 hat sich die Nachfrage zwar wieder belebt und es sind auch
steigende Verkaufszahlen zu beobachten.

Ein bedeutender Grund daflir ist aber, dass sich die Preise fir Immobilien
gegentber 2022 zum Teil auch gesenkt haben.

Die Vermarktungszeiten haben sich u.a. aufgrund des groBeren Angebotes
und der geringeren Nachfrage verlangert.

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

Eigentumer, die Ihre Liegenschaft in angemessener Zeit marktgerecht

verkaufen wollen oder mlssen, sind gehalten, dieser Tendenz mit einem
marktgerechten Preis Rechnung zu tragen.

Wertermittiung zu AZ 4 K 70/24
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Die Lage ist landlich.
Traunreut sowie Trostberg sind verkehrsmaBig gut angebunden.

Diese beiden Stadte verfiigen zum einen Uber eine gut ausgepragte
Infrastruktur.

Zum anderen sind hier Standorte von international tatigen Unternehmen mit
einem entsprechenden Beschaftigungsangebot angesiedelt.

Der Freizeitwert der Region ist hoch.

Die Vermietbarkeit ist daher als nachhaltig gut zu beurteilen.

Die Architektur und Bauweise sind regional ublich.

Die Wohnung ist gut geschnitten.

Sowohl die Anlage als auch die Wohnung sind in einem gepflegten Zustand.

Positiv sind neben der kleinen Wohnanlage auch der abgeschlossene Kellerraum
sowie eine Einzelgarage.

Die Ergebnisse der Berechnungen:

Vergleichswert 201.000 €
Ertragswert 210.000 €
Zur Plausibilitatspriifung wurde noch eine Berechnung mit dem Immobilien-
rechner fiir Eigentumswohnungen -Stand 1.1.2014- des Gutachterausschusses
durchgefihrt.

Diese ergab ein Ergebnis von gerundet 212.000 €.

Der Ertragswert wird damit bestatigt.

Dementsprechend wird der Ertragswert als Verkehrswert geschatzt.

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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Somit wird der Verkehrswert zum Bewertungsstichtag 14. Mai 2025 unter
Bertiicksichtigung aller Gegebenheiten fiir den 17,5/100 Miteigentumsanteil an
dem Grundstlck Flst. Nr. 42/4 der Gemarkung Palling verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung samt Keller und Garage Nr. 4 laut Aufteilungs-
plan vom unterzeichnenden Sachverstandigen auf rund

210.000 €

in Worten:

zweihundertzehntausend Euro

geschatzt.

Eggstatt, den 16. Juni 2025

Johann Hainz

Diplom-Sachverstandiger —DIA-

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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Hinweise/Urheberrechtsschutz
Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt.

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

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

Anlagen
Anlage 1 3 Fotos des Bewertungsobjektes
Anlage 2 Ausschnitt aus Umgebung Palling MaBstab 1 : 200.000
Anlage 3 Ausschnitt aus Ortsplan Palling MaBstab 1 : 20.000
Anlage 4 Ausschnitt aus Ortsplan Palling MaBstab 1 : 10.000
Anlage 5 Auszug aus Katasterkartenwerk 1 : 1.000
Anlage 6 Plane aus Teilungserklarung
nicht maBstabs- und detailgetreu
-Namen aus Datenschutzgriinden entfernt oder geschwarzt-
Anlage 7 Auszug aus Teilungserkldrung — Plan Sondernutzung

Literaturverzeichnis -in jeweils gultiger Auflage-
ImmoWertV

Baugesetzbuch ~BauGB-

Kleiber

Immobilienmarktberichte und Auswertungen

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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Anlage 1

Ansicht

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24



36

Johann Hainz Diplom-Sachverstindiger -DIA- Buchenringstrafe 9a 83125 Eggstitt

Ansicht Hauseingang

Ansicht von der RupertistraBe

Wertermittlung zu AZ 4 K 70/24
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Flurstiick
Flurstticksgrenze
3285 Flurstiicksnummer
Zusammengehérende Flurstiicksteile
T

Nicht festgestelite Flurstiicksgrenze

O—_ Abgemarkter Grenzpunkt

—— Grenzpunkt ohne Abmarkung

Grenzpunkt, Abmarkung nach Quellenlage
nicht zu spezifizieren

Gebietsgrenze

v wome o sme Grenze der Gemarkung

————————— Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises
Grenze der kreisfreien Stadt

@ 8 e W

Tatsachliche Nutzung

Wohnbaufliche, Fldche gemischter Nutzung
Fliche besonderer funktionaler Pragung

Industrie- und Gewerbeflache

?

Sport-, Freizeit- und Erholungsfliche
Friedhof

Gesetzliche Festlegung

B e e ol

Bodenordnungsverfahren

Gebdude

Wohngebdude

Gebéude fiir Wirtschaft oder Gewerbe
Umspannstation

Gebaude fiir 6ffentliche Zwecke
Gebéude mit Hausnummer
Lagebezeichnung mit Hausnummer;

HsNr. 20 Geb4ude im Kataster noch nicht erfasst,
bzw. noch nicht gebaut

Landwirtschaft

T Landwirtschaft
Ackerland Griintand

Stralenverkehr, Weg, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr, Platz

A8 | wald | ot | Gehet
FlieRgewssser (=~ 2‘:&;::;‘
Unkultivierte
Fliche Hafenbecken
Sumpf [ ald I Moor
Spielplatz / ﬁ .
Bolzplatz &' Wldpark

Flugverkehr / I J
Segelfluggeldnde L Raikplati

He Bl I8 [

Campingplatz [1:“'- i Park

Geodadtische Grundlage

Amtliches Lagereferenzsystem Ist das weltwelte Unlversale
Transversale Mercator-System — UTM

Bezugssystem ist ETRS89; Bezugsellipsoid: GRS80
mit 6° - Meridianstreifen; Bayern liegt in den Zonen 32 und 33;
32689699,83 (E) Rechtswert in Metern mit filhrender
Zonenangabe
5338331,78 (N) Hochwert in Metern {Abstand vom Aquator)

Hinweis
Unsere ausflihrliche Legende finden Sie unter
https.//s.bayern.de/ALKIS_Legende

oder schnell und einfach mit unserem [
QR-Code. E m

Ein Service der
Bayerischen Vermessungsverwaltung. E =t
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VergrOBerng aus v (zur MaBentnahmae nur DEGINGL geaignel}

Gemarkung Palling

Dia Eratellung von Auszdgen aus dam Katastarkzartenwerk lat der das Katastsr fohranden
gsharde vorbehalten (Art. 11 Aby, 4 VermKatG). Varvieltaitigungen (koplsrt brw. digitali-
siart und EDV-gespeichert) nurf0r dan siganen Badar! Waitergabe an Dritte nicht srlavbt,
in der Darstellung der Grenzen kdnnen Veranderungen berQck-
sichtigt sein, die noch nicht in das Grundbuch Obernommen sind.
Der Gebaudenachweis kann vom ortlichen Bestand abwsichen.

Lang gestrichelte Grenzen sind aus der Flurkarte 1 : 5000 oder
1 : 2500 Obertragen und zur MaBentnahme nur bedingt geeignet,

'T% N

Vermessungsamt Freilassing
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