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1. Allgemeines

1.1 Grundlagen

Bewertungsgegenstand

Auftraggeber

Zweck der Wertermittlung

Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung

Unterlagen
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Zu bewerten sind die Flursticke 1695, 1695/1 und 1706 der
Gemarkung Mittbach in Burgrain (Gemeinde Isen). Das Grundsticks-
areal ist mit einem gemischten Gebdudeensemble (ehemalige
Resthofstelle) bebaut. Die Bebauung ist augenscheinlich seit vielen
Jahren leerstehend und groRteils stark baufallig.

Amtsgericht Landshut
Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen

Maximilianstralte 22
84028 Landshut

Der Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes und des Zubehors ist
im Sinne des § 194 BauGB nach § 74 a Abs. 5 ZVG gemal Beschluss
vom 01.08.2024 zu schéatzen.

Der Auftrag wurde schriftlich am 01.08.2024 erteilt.
16.09.2024 (Tag der Ortsbesichtigung und Qualitatsstichtag)
Die Ortsbesichtigung fand am 16.09.2024 vormittags statt.

Teilnehmer

ein Vertreter der Glaubigerin

der Schuldner

Herr Kilian Kdnigsberger (Sachverstandiger) mit Mitarbeiterin

Besichtigungsumfang

Am Termin konnten das bebaute Grundstiick, seine Bebauung aulien
und das Umfeld besichtigt werden. Innen war die Zuganglichkeit durch
Wildwuchs, Gerimpel und Baufalligkeit, aber auch verschlossene
Tldren eingeschrankt, zumindest wesentliche Bereiche konnten aber
besichtigt werden.

Identitatsfeststellung

Die Identitdt des Bewertungsgegenstandes wurde an Hand des vor-
liegenden Grundbuchs und der Flurkarte sowie der Besichtigung
zweifelsfrei festgestellt.

— Auftrag vom 01.08.2024

— Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) mit Muster-
Anwendungshinweisen zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA)

— Richtlinie fur Stadtstrallen RASt06

— Beleihungswertermittlungsverordnung (BelwertV)

—  Grundbuch Blatt 1321 vom 11.07.2024

— Notarurkunde URNr. 1148/1973 ,Bestellung von Dienstbarkeiten®
— Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 28.06.2024

— Auskiinfte zum Bauplanungsrecht und Flachennutzungsplan vom
04.09.2024 durch die Gemeinde Isen

— Einsicht in die Bauakte am 13.09.2024 bei der Gemeinde Isen
—  Flurkartenausschnitt M 1:1.000 vom 27.08.2024

mit Altbestand bebautes Grundstlick
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1.2 Hinweise

Behordenauskiinfte

Berechnungen

Wahrung

Beschreibungen

Bodenverhaltnisse
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— Bodenrichtwerte und aktuelle Auskunft zu Vergleichspreisen des
Gutachterausschusses

— Einsicht in die online-Portale des Bayer. Landesamtes flir Umwelt
und des Bayer. Landesamtes fir Denkmalpflege am 15.10.2024

— Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 27.08.2024 durch das
Landratsamt Erding

— Auskunft der Gemeinde Isen zur ErschlieRungskostensituation
vom 04.09.2024

— eigene Transaktionsdatenbank
— Statistik der Arbeitsagentur

— verschiedene Marktberichte, Reports und Informationen zum
regionalen Wirtschaftsstandort und Immobilienmarkt sowie

— Fotos des Bewertungsobjektes vom Tag der Besichtigung.

Behordenauskiinfte werden nur unverbindlich erteilt. Fir Gutachten-
ergebnisse auf Grund solcher Auskiinfte keine Gewahr.

Etwaige Berechnungen von Flachen sind grundsatzlich nur fir diese
Bewertung geeignet.

Alle Angaben im Gutachten sind in Euro (EUR) ausgewiesen und
mathematisch / kaufmannisch auf ganze EUR gerundet.

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung,
sie gelten nicht als vollstdndige Aufzéhlung aller Einzelheiten.

Die vorliegende Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar.
Der optisch erkennbare Gebaudezustand wird zum Bewertungsstichtag
lediglich auf Grundlage der Objektbesichtigung reflektiert.

Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden weder durchgefihrt
noch berucksichtigt.

Das Grundstuck ist mit den baufélligen Gebauden einer ehemaligen
Hofstelle und einem Wohnhaus bebaut. Aus dieser friheren Nutzung
ergeben sich keine besonderen Verdachtsmomente.

Gemaly Auskunft aus dem Altlastenkataster ergibt sich, dass das
Grundstlicksareal nicht im Altlastenkataster erfasst ist.

Fir die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt.
Soweit bei der Ortsbesichtigung erkennbar, ist von ausreichend trag-
fahigen Baugrundverhaltnissen mit ortsiiblichen Grundwassereinflissen
auszugehen.

Grundsatzlicher Hinweis: Altlastenuntersuchungen sind auftragsgeman
nicht Bestandteil dieser Wertermittlung. Alle Ergebnisse dieser Aus-
arbeitung unterstellen Altlastenfreiheit. Finanzielle Auswirkungen von
ggf. vorhandenen Altlasten in Grund und Boden oder aufstehender
Bebauung waren durch umweltfachliche Sachversténdige in einem
gesonderten Fachgutachten festzustellen und separat zu berlck-
sichtigen.

mit Altbestand bebautes Grundstlick
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Hochwasser

Denkmaler, Bodendenkmaler,
Ensemble

Abklrzungen

Urheberrecht

1.3 Anlagen
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Die Bewertungsflache liegt nicht in einer Zone, die im online-Dienst
.Naturgefahren“ des Bayer. Landesamtes fur Umwelt als ,Hochwasser-
gefahrenflache® dargestellt ist.

Das zu bewertende Grundstlicksareal ist nicht in die Denkmalliste
eingetragen.

BauGB = Baugesetzbuch

BauNVO = Baunutzungsverordnung

ImmoWertV = Immobilienwertermittlungsverordnung
KAG = Kommunalabgabengesetz

Zitate sind kursiv geschrieben.

Der Verfasser hat an diesem Gutachten einschliellich Anhang und
Fotografien ein Urheberrecht. Der Auftraggeber darf das Gutachten nur
fir den im Gutachten angegebenen Zweck verwenden. Eine dariber
hinausgehende Verwendung, insbesondere Vervielfaltigung, Ver-
offentlichung und Weitergabe an Dritte, auch auszugsweise oder
sinngeman, ist nur mit schrifticher Genehmigung des Verfassers
gestattet. Sie ist im Allgemeinen zusétzlich zu honorieren.

— Flurkartenausschnitt

— Ortsplanausschnitt

— Ubersichtskarte

— Objektfotos vom Tag der Besichtigung

mit Altbestand bebautes Grundstiick
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2. Standort, Lage

21 Makrolage

Beschreibung

Kennzahlen des Standorts

2.2 Mikrolage
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Gemeinde Markt Isen

Einwohner ca. 5.780 (Wikipedia 31.12.2023)
Landkreis Erding

Regierungsbezirk Oberbayern

Bundesland Freistaat Bayern

Die landliche Gemeinde Isen liegt im oberen Isental rund 35 km 0stlich
von Miinchen. Sie ist die sechstgroRte Gemeinde im Landkreis Erding.

Der Landkreis Erding hat mit Ansiedlung des Flughafens Miinchen ein
Anwachsen von Wirtschaftskraft und eine Bevolkerungszunahme
erfahren. Die Arbeitslosenrate ist traditionell niedrig, die Kaufkraft
Uberdurchschnittlich und die Einwohnerentwicklung stark positiv.

Der ostliche Teil des Landkreises Erding zeigt auch heute noch ein
vorwiegend landliches Bild, in dem sich Landwirtschaft, Handwerk und
gewerblicher Mittelstand erganzen.

Isen hat Versorgungsfunktion fur die landliche Umgebung.

Eine weitere positive Entwicklung ergab sich Ende 2019 mit der durch-
gangigen Eréffnung der Autobahn A 94 Miinchen-Passau.

Arbeitslosenrate im Landkreis 2,4 % (Bayern 3,8 %, Bund 6,0 %)
(Stand 9/2024)

Kaufkraftkennziffer 113,1

(gemafl MB-Research 2023) (Bundesdurchschnitt 100)
Einwohnerentwicklung »stark zunehmend*

(gem. Demographiespiegel
Bayern 2017 bis 2037)

Die Liegenschaft befindet sich im Ortsteil Burgrain etwa 2,5 km stdlich
des Gemeindehauptorts Isen im oberen Tal der Isen.

Das Kirchdorf Burgrain gilt traditionell nach dem Hauptort als der
einwohnerstarkste Gemeindeteil des Marktes Isen. Die ortliche, etwa
40 m Uber dem Tal errichtete Burg war bis 1802 Verwaltungssitz einer
Herrschaft des Hochstifts Freising.

Innerhalb von Burgrain liegt das Objekt etwa ortsmittig in Nahe der
ortlichen HauptstraBe an der AlmstraBe. Diese erschliel’t das
nordwestliche Ortsgebiet mit dorflicher Wohn- und Mischbebauung.

Unmittelbar nérdlich grenzt an die Bewertungsflache Grinland an.
Die Almstralie ist eine asphaltierter, ansonsten aber schmal ausgebauter

und einspuriger ErschlieBungsweg fir die umliegenden Grundsticke.
Das Verkehrsaufkommen ist zum Zeitpunkt der Besichtigung sehr gering.

mit Altbestand bebautes Grundstlick
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Immissionen

Parkmdglichkeiten

Geschafte

ortliche Infrastruktur

soziale Struktur

2.3 Verkehrsanbindung und
Entfernungen

Beurteilung der
Verkehrsanbindung von Isen

24 Beurteilung
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keine storendenen Immissionen erkennbar

im naheren Umfeld sind auf offentlicher Stralle keine Parkmdglichkeiten
gegeben

Isen bietet gute Versorgungsmaoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf und
eingeschrankt Einkaufsmdglichkeiten fiir den langerfristigen Bedarf, in
Burgrain ist keine nennenswerte Infrastruktur vorhanden.

Kitas, Grund- und Mittelschule, Behdrden und &ffentliche Einrichtungen
in Isen

durchschnittlich

Der Markt Isen liegt etwa 15 km sudoéstlich der Kreisstadt Erding, 9 km
stdwestlich von Dorfen, 21 km nordwestlich von Wasserburg am Inn und
17 km nérdlich von Ebersberg.

Uberregionale Verkehrsanbindungen bieten die A 94, B 15 und B 12 im
Ostlichen Landkreisgebiet.

Die Entfernung zum Flughafen Minchen betragt rund 25 km.

Offentliche Verbindungen bieten verschiedene Regionalbuslinien, mit
Haltestellen auch in Burgrain. Regionalbahnanbindung besteht ab Dorfen
mit Verbindungen nach Minchen und Mihldorf.

individuell gut

offentlich noch durchschnittlich

Zusammenfassend handelt sich um eine mittlere, dorfliche Wohnlage im
weiteren Einzugsgebiet von Miinchen, allerdings mit maRiger 6ffentlicher
Anbindung und nicht relevant vorhandener Infrastrukur im Ortsteil
Burgrain.

mit Altbestand bebautes Grundstilick
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3. Grundstiick

3.1 Grundbuch
Amtsgericht
Grundbuch von
Band
Blatt

amtlicher Ausdruck vom

Bestandsverzeichnis

Abteilung | (Eigentiimer)

3.2 Grundstiicksbeschaffenheit
und ErschlieBung

Oberflache

Zuschnitt

Nutzbarkeit

Erding
Mittbach
1321

11.07.2024

Ifd. Nr. der Grundstlicke
Gemarkung

Flurstick
Wirtschaftsart und Lage

Grole

Flurstiick
Wirtschaftsart und Lage

Grole

Ifd. Nr. der Grundstlicke
Gemarkung
Flurstiick

Wirtschaftsart und Lage
Grole
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1
Mittbach

1695

Burgrain, Almstralie 1, 3, Gebaude- und
Freiflache

4.247 m?

1695/1

Burgrain, Nahe HauptstralRe, Gebaude- und
Freiflache

3m?

3
Mittbach
1706

In Burgrain, Odland
408 m?

siehe Grundbuch — im Hinblick auf die DSGVO hier nicht benannt

in sich eben, Zufahrt auf Straflenniveau gelegen, von Osten nach
Westen laut Messtool Bayernatlas um etwa 6 m ansteigend

das Hauptflurstick 1695 hat unregelmaRigen, Ubergeordnet etwa
rechteckigen Zuschnitt, siehe auch Lageplandarstellung in der Anlage

Hauptflurstick zweckmafRig, bei geschickter Planung ortsublich

parzelier- und bebaubar

mit Altbestand bebautes Grundstilick
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Ausdehnungen

Zufahrten

Versorgungsleitungen

ErschlieBungskosten

3.3  Wertbeeinflussende Merkmale

Beglinstigende Rechte

Abteilung Il
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Hauptflurstlick
Stral3enfront rund 33 m
mittlere Tiefe rund 85 m

Uber offentliche StralRe

Die Ublichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind augenscheinlich in der
StralRe vorhanden.

Die angegebenen Werte gelten fur erschlieRungskostenfreien Zustand
von Grund und Boden. Gemal Auskunft der Gemeinde Isen sind derzeit
keine Beitrdge ausstehend.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei baulichen Veranderungen
(Neubebauung) Beitrage anfallen kénnen.

Hinweise auf beglinstigende Rechte ergeben sich aus der URNr.
1148/1973. Demnach besteht zu Lasten der &stlich angrenzenden
Grundstucke eine Grunddienstbarkeit zu Gunsten des zu bewertenden
Flursticks 1695, dass von der Bewertungsflache ausgehend zwei
Abwasserkanale verlegt, betrieben, instandgehalten und dauerhaft
belassen werden dirfen. Die Abwasserkandle verlaufen laut
beigelegtem Plan in dstlicher Richtung und dienen der Entsorgung.

Derartige Regelungen sichern die Entsorgung der Bewertungsflache,
ein Vorteil gegenliber einer o6ffentlichen Entsorgung ist jedoch nicht
erkennbar. Insofern wird das Abwasserkanalrecht als ,wertneutral®
eingestuft.

Weitere Hinweise auf beginstigende Rechte bestehen nicht, auch
wurden solche nicht benannt.

Eintrag Ifd. Nr. 1:

Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Kldranlagenerrichtungsrecht
und Betretungsrecht) fiir die Gemeinde Mittbach;, gemé&l3 Bewilligung
vom 25.06.1973 URNr. 1148, ...

Die die Eintragung begriindende Urkunde liegt vor. Demnach ist die
Gemeinde Mittbach (seit der Gebietsreform im Markt Isen aufgegangen)
berechtigt:

. auf FiIst. 1695 eine Klédranlage zu errichten, zu belassen und zu
betreiben und das Grundstlick zu betreten und aufzugraben oder durch
Dritte betreten und aufgraben zu lassen, soweit dies fiir den Betrieb, fiir
die Instandhaltung und Erneuerung der Klédranlage notwendig ist. Dabei
ist der jeweils vorherige Zustand des Grundstiickes wiederherzustellen.
Weiter heil’t es, dass die Klaranlage zwischen Schulhaus auf Flst. 1693
und dem Stadel auf Fist. 1695 liegt.

Auf Grund der ortlichen beengten Grundstlickssituation mit Wildwuchs
waren bei der Ortsbesichtigung keine Baulichkeiten erkennbar, die auf
eine Kldranlage hindeuten, die in Betrieb ware. Nach eigenen
Recherchen befindet sich die 6rtliche Klaranlage nérdlich von Isen.

mit Altbestand bebautes Grundstlick
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Abteilung Il

Sonstige Einflisse

3.4 Art und MaR baulicher
Nutzung

Nutzung

Flachennutzungsplan
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Fur die Bewertung wird angenommen, dass die von 1973 stammende
Dienstbarkeit nicht mehr ausgeubt wird und der Betriebszweck entfallen
ist. Die Mehrzahl potentieller Erwerber vertraut — auch im Hinblick auf
den glltigen Vorbescheid (Naheres siehe Kap. 3.4) darauf, dass die
Eintragung hinféllig ist und sich daraus keine bezifferbaren Wertein-
flisse ergeben.

Der unter Ifd. Nr. 3 eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk hat im
Hinblick auf den Verwendungszweck des Gutachtens keinen Einfluss
auf den Verkehrswert.

Etwaige Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs werden bei der
Verkehrswertermittlung nicht bertcksichtigt.

Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte, Lasten oder Beschrankungen
schuldrechtlicher Art sind dem Sachverstandigen nicht bekannt.

Das Grundstiick ist mit den Gebauden einer ehemaligen Hofstelle
bebaut.

Das urspriungliche Bauernhaus wurde laut einer Inschrift wohl um 1883
errichtet, die weiteren Baulichkeiten sukzessive ab den 1960er Jahren.
Unterlagen sind in der Bauakte vorhanden fir:

- Neubau eines Carports auf die best. Dungstatte (2010)

- Errichtung einer Jauchegrube mit Dunglege (1982)

- Anbau einer Wohnung (1964)

- Grunfuttersilobau (1981)

- Anbau einer Maschinenhalle (1982)

- Neubau eines EFH mit Doppelgarage (1973)

- Silobau (1965)

Hinweise, dass die vorhandene Bebauung nicht legal errichtet worden
ware bzw. nicht genehmigungsfahig ware, ergeben sich nicht.

Im Flachennutzungsplan von 1984 ist das Gebiet, in dem die
Bewertungsflache liegt, als ,MI-Mischgebiet® (kariert) dargestellt. Der
Bereich entlang der ndérdlichen Grundstlicksgrenze ist Grinflache mit
erhaltenswertem Baumbestand. Laut Mail der Gemeindelsen handelt es
sich um ,MD-Dorfgebiet‘. Unabhangig davon lassen sich aus der nicht
weiter nachvollziehbaren Unterscheidung ,MI“* zu ,MD* keine
bezifferbaren Wertbeeinflussungen ableiten.

“ u N ..
¢ .
* .
o .
» ]
]
. .
ks .
. .
0. *
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§ 34 BauGB
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Die Beurteilung von Art und Malf baulicher Nutzung richtet sich
weitgehend nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile) — ein Bebauungsplan besteht
nicht.

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben
zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die (berbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen
gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréachtigt werden.

Demnach waéare bei Bebauungen auf die Umgebungsbebauung
abzustellen, die von gemischten doérflichen und wohnwirtschaftlichen
Nutzungen gepragt ist.

Die Mehrzahl potentieller Marktteilinehmer wirde das Grundstiick
erwerben, um es nach Abbruch und Freilegung mit einer ortsiiblichen
Wohn- oder Mischbebauung zu nutzen. Diese Sichtweise liegt dem
Gutachten zu Grunde.

Aus der Bauakte ergibt sich, dass fur die Bewertungsflache bereits
Planungen fur eine Entwicklung getatigt wurden, die zu einem
Vorbescheid vom 10.11.2021 fihrten. Demnach ware eine Parzellierung
des Grundsticks und Neubebauung mit finf Doppelhdusern gemafl
nachstehendem Plan bauplanungsrechtlich zulassig:

Dabei soll die ErschlieBung / Zuwegung zu den einzelnen Parzellen
Uber einen ,privaten“ Wohnweg erfolgen.

Die eingezeichneten Haushalften haben jeweils eine Gebaudegrund-
flache von rund 76 m? und erstrecken sich Uber Keller, Erd- und
Obergeschoss und haben ein Satteldach. Je Haushalfte sind zwei
Carportstellplatze im Plan eingezeichnet.

Aus dem Vorbescheid geht keine Realteilung in jeweils einzelne
Flurstlicke oder eine sonstige Teilung in rechtlich selbstandige Einheiten
(z.B. nach WEG) hervor.

Vorbescheide haben i.d.R. eine Giltigkeitsdauer von 3 Jahren, die im
Bewertungsfall offensichtlich mit dem 09.11.2024 endet. Vorbescheide
kénnen mit schriftichem Antrag verlangert werden. Hinweise auf bereits
beantragte oder fristgerecht geplante Verlangerungen haben sich zum
Stichtag weder durch Recherchen beim Bauamt noch durch Riickfragen
bei der Ortsbesichtigung ergeben.

mit Altbestand bebautes Grundstlick
Almstrafde 1 und 3 in 82467 Isen OT Burgrain

Stichtag 16.09.2024
WE 24083820 Seite 11/34



Hinweis:

3.5 Entwicklungszustand
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Die damals geplante Bebauung war auch Tagesordnungspunkt der
offentlichen Sitzung des Bau-, Verkehrs- und Vertragsausschusses des
Marktes Isen am 30.03.2021.

Gemal Protokoll wurde damals (auszugsweise und gekurzt) erldutert,
dass sich das beantragte Bauvorhaben im planungsrechtlichen
Innenbereich nach § 34 BauGB befindet und die Eigenart der ndheren
Umgebung einem Dorfgebiet nach § 5 BauNVO entspricht. Da sonstige
Wohngebaude in solchen Gebieten allgemein zulassig sind, fiigt sich
das Vorhaben nach Art seiner Nutzung gemafl § 34 BauGB ein. Das
Vorhaben fiigt sich auch nach dem Maf} der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstulcksflache, die Uberbaut werden soll, in die
nahere Umgebung ein (nicht jedoch der urspriinglich geplante
Dreispanner anstatt eines Doppelhauses). Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrt und das
Ortsbild wird nicht beeintrachtigt. Zudem wurden die geplanten
ErschlieBungewege, Ver- und Entsorgungseinrichtungen besprochen,
wobei die Lange des Wohnwegs mit 80 m als oberste Grenze der
zulassigen Lange beurteilt wurde.

Abschlieend fiihrten die Gesprache zwischen Markt, Landratsamt und
Fachstellen zum erteilten Vorbescheid.

Unter Beriicksichtigung des Vorbescheids und seiner Befristung wird
der Bewertung wird folgende Sichtweise zu Grunde gelegt:

Im Hinblick auf die behdérdlichen Beurteilungen und Sichtweisen, die
zwar nach 2022 eingebrochene Nachfrage, aber auch den allgemeinen
Siedlungsdruck in Siddeutschland und GroRraum Minchen ist davon
auszugehen, dass die grundsatzliche Betrachtung der Bewertungs-
flache als Entwicklungsflache fir Wohnbebauung weiterhin markt-
gerecht ist. Der Kreis potentieller Erwerber ist weiterhin im Segment der
Entwickler und Bautrager zu sehen, die das Bewertungsobjekt nach
Abbruch und Freilegung parzellieren und einer ortstblichen, kleinteiligen
Bebauung zuflihren. Grundlage dabei ist, dass die stadtebauliche
Situation auch nach formalem Giltigkeitsablauf des Vorbescheids
zuklnftig eine baurechtliche Zulassigkeit und Neuordnung gemal
Vorbescheid oder in ahnlicher Art begrindet.

Fazit: Bewertungsgrundlage ist, dass das Bewertungsobjekt nach
Abbruch und Freilegung kleinteilig mit Wohnbebauung genutzt werden
kann.

Angaben zur Bebaubarkeit werden nur unverbindlich erteilt. Ver-
bindliche Aussagen sind nur durch schriftlichen Antrag auf Vorbescheid
oder Bauantrag erhaltlich. Dies ist nicht Aufgabe des Gutachtens.

Entwicklungszustand eines Grundstiicks nach § 3 der ImmoWertV:

(3) Rohbauland sind Fldchen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des
Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren
ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder GréB3e fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Fldachen, die nach ©6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften und nach den tatsédchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar
sind.

Das Bewertungsareal ist zwar baulich nutzbar, aber es ist nach Lage,
Form und Gro6Re fir eine bauliche Nutzung im Sinne einer ortsliblichen
(kleinteiligen) Wohnbebauung noch unzureichend gestaltet, wie die zum

mit Altbestand bebautes Grundstlick
Almstrafde 1 und 3 in 82467 Isen OT Burgrain

Stichtag 16.09.2024
WE 24083820 Seite 12/34



3.6 Kurzbeschreibung Altbestand

Keber
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Vorbescheid fiihrenden Uberlegungen darlegen. Das Grundstiick wird
daher als ,Rohbauland” eingestuft.

Nachfolgend wird zur Information fur den Leser die vorhandene
Altbebauung kurz beschrieben — die Fotodokumentation ist wesentlicher
Bestandteil der Beschreibung.

Gebaudebereich Almstralie 1
Hierbei handelt es sich augenscheinlich um den altesten Bauteil, eine
Bauernhofgebaude, eine Inschrift deutet auf das Baujahr 1883 hin.

Das Gebaude ist winkelférmig angeordnet und hat einen in Massiv-
bauweise zweigeschossig errichteten Wohntrakt mit anschlielendem
Stall und Scheunenteil in Holzbauweise. Das Gebaude ist vermutlich
seit vielen Jahren leerstehend und hat sehr einfachen, baufalligen bis
einsturzgefahrdeten Zustand.

Gebaudebereich Almstralle 3

Mit Genehmigung von 1973 wurde im riickwartigen Grundstlicksbereich
ein zweigeschossiges Wohnhaus in Massivbauweise im Stil der 1970er
Jahre errichtet. Laut Angabe bei der Ortsbesichtigung war das Gebaude
nie bewohnt, nach persénlichem Augenschein ist es zumindest einige
Jahre leerstehend, einige Baugruppen wurden nie fertiggestellt oder
wieder entfernt.

Das Gebadude hat einfachen Zustand und kdnnte nur mit erheblichem
Aufwand wieder einer Wohnnutzung zugefihrt werden.

Nebengebdude und Sonstiges

Entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze erstreckt sich ein
landwirtschaftliches Nebengebaude in einfacher Massivbauweise, drei
Fligeltoren und mit angebautem zweigeschossigem Wohntrakt. Die
Halle selbst war bei der Besichtigung nicht zuganglich, der Wohntrakt ist
zugemdillt und nicht begehbar, augenscheinlich auch seit Jahren
leerstehend.

Zudem gibt es verschiedene Schuppen, Uberdachungen, Silo,
Jauchegrube u.a., die meisten Baulichkeiten stark bauféllig oder
Uberwachsen, offensichtlich seit langem ungenutzt oder nur
untergeordnet genutzt.

Derartige Nebengebbaude kdénnen prinzipiell untergeordnet und
voribergehend noch genutzt werden, ihr wirtschaftliches Schicksal ist
von den sonstigen Nutzungen abhangig.

FAZIT

Das vorhandene Gebaudeensemble ist sukzessive mit den
Bedurfnissen der friheren Eigentiumer gewachsen. Auf Grund der
individuellen Konzeption mit Uberwiegend einfachem bis schlechten
Zustand ist es kaum vorstellbar, dass ein Kauferkreis besteht, der die
Liegenschaft Gbernimmt, den vorhandenen Bestand erhalt und einer
Nachnutzung zufihrt. Die Mehrzahl potenzieller Kaufer betrachtet
solche Objekte als Abbruchobjekte.

Gerade wegen der Ortslage im weiteren Einzugsgebiet von Miinchen
mit Siedlungsdruck ist eine Entwicklung und Neuordnung mit
kleinteiliger Wohnbebauung realistischer, wobei sich typische Kaufer
derzeit preissensibel verhalten.
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4. Wertermittlungsverfahren Verkehrswert

4.1 Definition Verkehrswert

4.2 Verfahren

Vergleichswertverfahren

Sachwertverfahren

Ertragswertverfahren

§ 194 BauGB:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
waére.

Fir bebaute und unbebaute Grundstiicke stehen gemal Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV) im Wesentlichen drei Bewertungs-
verfahren zur Verfligung.

Die Grundlagen des Vergleichswertverfahrens werden in den §§ 24 bis
26 der ImmoWertV und erganzend §§ 40 bis 45 (Bodenwertermittlung)
beschrieben. Allgemein hat sich das Vergleichswertverfahren fir die
Bewertung von Bodenwerten, Eigentumswohnungen oder Reihen-
hdusern durchgesetzt. Es basiert auf dem unmittelbaren Vergleich be-
kannter, mdglichst zeitnaher Kaufpreise fur vergleichbare Grundsticke.

Das Vergleichswertverfahren findet mafRgeblich Anwendung bei der
Ermittlung des Bodenwertes, der zum Verkehrswert fiihrt.

Die Grundlagen des Sachwertverfahrens sind in den §§ 35 bis 39 der
ImmoWertV beschrieben. Bei dem Sachwert handelt es sich um die
Summe aus dem Bodenwert, dem Wert der Gebaude und dem Wert der
Auflenanlagen.

Das Sachwertverfahren eignet sich insbesondere fur die Verkehrs-
wertermittiung von bebauten Grundstlicken, die Ublicherweise fur
Eigennutzung, insbesondere fir Wohnzwecke, gebaut und gekauft
werden, wie z.B. Einfamilienhduser. Im vorliegenden Fall einer
Grundstlcksflache mit abbruchreifem Altbestand wird kein Sachwert
ermittelt.

Die Grundlagen des Ertragswertverfahrens sind in den §§ 27 bis 34 der
ImmoWertV beschrieben. Als Berechnungsgrundlage dient der
marktublich erzielbare Ertrag.

Das Ertragswertverfahren eignet sich fir die Verkehrswertermittiung von
bebauten Grundstiicken, die Ublicherweise dem Eigentimer zur Ertrags-
erzielung dienen. Auf dem Immobilienmarkt hat es sich durchgesetzt fir
die Preisfindung von vermieteten und renditeorientierten Immobilien. Im
vorliegenden Fall einer Grundstiicksflache mit Altbestand wird kein
Ertragswert ermittelt.
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5. Bodenwert

5.1 Aligemein

5.2 Flache

5.3 Bodenrichtwert
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Der Wert des Bodens ist auf der Basis von § 40 ff. ImmoWertV zu
ermitteln. Grundlage bilden Vergleichspreise und vorhandene Richt-
werte.

Definition Bodenrichtwert gemaR BauGB:

§ 196 Bodenrichtwerte

(1) Auf Grund der Kaufpreissammliung sind flichendeckend durchschnitt-
liche Lagewerte fiir den Boden unter Beriicksichtigung des unterschied-
lichen Entwicklungszustands zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In bebauten
Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich
ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wére. Es sind Richt-
wertzonen zu bilden, die jeweils Gebiete umfassen, die nach Art und
Mal3 der Nutzung weitgehend (bereinstimmen. Die wertbeeinflussenden
Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks sind darzustellen. Die
Bodenrichtwerte sind jeweils zu Beginn jedes zweiten Kalenderjahres zu
ermitteln, wenn nicht eine hdufigere Ermittlung bestimmt ist. ...

Die GroéRenangaben wurden dem vorliegenden Grundbuch-auszug
entnommen. Die Flachen erscheinen im Abgleich mit Lageplan und den
Eindriicken bei der Ortsbesichtigung plausibel:

Flurstlick 1695 4.247 m?
Flurstiick 1695/1 3 m?
Flurstlick 1706 408 m?

Die Bodenrichtwertkarte/-liste des Gutachterausschusses weist fir das
Gebiet, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, zum 01.01.2024
einen Bodenrichtwert in Hohe von

500 EUR/m?
aus. Der Richtwert gilt fur erschlieRungs- und abgabefreien Zustand bei

baureifem Grundstiick bei Nutzung als Wohnbauflache, ohne weitere
Angaben.

5.4 Auszug aus der Kaufpreissammlung

des Gutachterausschusses

Fir diese Bewertung wurden Kaufpreise von vergleichbaren Verkaufen
Grundstiicke beim Gutachterausschuss eingeholt. Sie werden
anonymisiert beschrieben.

Kategorie Bauland

In den Jahren 2022 und 2023 wurden sechs Baugrundstiicke Ublicher
Grolke fur gewohnlicher Wohnhausbebauung (EFH; DHH; REH) in
Sieldungslagen im sidlichen Gemeindegebiet von Isen veraulert. Die
Kaufpreise liegen in einer Bandbreite von — 16 % bis + 9 % um den
jeweiligen Richtwert (Stand 01.01.2022) und bestatigen damit den
jeweiligen Richtwert in seiner GroRenordnung. Die Entwicklung der
Preise innerhalb der Bandbreite bildet auch das Marktgeschehen ab, mit
nach 2022 verhaltener Nachfrage und tendenziell sinkenden Preisen.
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5.5 Preisentwicklung

5.6 Bodenwertableitung
Flurstiicke 1695 und 1695/1

Ausgangsgrofie

konjunkturelle Anpassung
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Kategorie Bauerwartungsland

Kauffalle von Grundstiicke, fur die in absehbarer Zeit eine Bebaubarkeit
erwartet wird, liegen in den Jahren 2021 und 2022 in zwei Fallen bei
etwa 50 bis 60 % des Richtwerts, in einer Ortslage mit unklarer
Bauerwartung bei unter 10 % des Richtwerts.

Kategorie ehemalige Hofstelle / Resthof

In der Kaufpreissammlung sind flir diese Objektart Kaufpreise archiviert,
die jedoch wegen geringer Fallzahl und fehlender Vergleichbarkeit nicht
fur eine unmittelbare Auswertung geeignet sind.

Die Kaufpreisentwicklung ist bei unmittelbaren und mittelbaren Preis-
vergleichen grundséatzlich zu beachten.

Die Preise fur Bauflachen haben sich in den letzten Jahren im Landkreis
Erding konjunkturbedingt verandert. Bis zur Zinswende und Beginn des
Kriegs in der Ukraine war jahrelang von steigenden Preisniveau
auszugehen, seit 2022 hat sich dieser Trend nach allgemeiner Markt-
beobachtung gedreht in eine fallende Preisentwicklung, die seit
Jahresbeginn 2024 weitgehend stabil ist.

Wegen Fehlen unterjahriger Auswertungen des Bayerische Landesamt
fur Statistik (derzeit nur bis 2022 verfigbar) oder auch des
Gutachterausschusses wird eine weitere Differenzierung wegen
ungesicherter statistischer Datenlage und des zu erwartenden geringen
Einflusses zwischen Richtwertfestsetzung 01.01.2024 und Stichtag
16.09.2024 nicht vorgenommen.

Der Bodenwert wird im Hinblick auf die geringe Zahl geeigneter Kauffalle
vom Richtwert abgeleitet, der nach § 40 ImmoWertV objektspezifisch
angepasst wird. Dies ist sachgerecht, da die bekannten Kaufpreise das
Richtwertniveau bestatigen.

Zudem sind die Besonderheiten des als ,Rohbauland® eingestuften
Bewertungsareals zu beachten. Hierzu heif3t es in der ImmoWertV:

§ 42 Bodenwert von Bauerwartungsland und Rohbauland

Der Bodenwert von Bauerwartungs- oder Rohbauland kann in
Anwendung des § 40 Absatz 3 ausgehend vom Bodenwert fiir
entsprechend genutztes oder nutzbares baureifes Land deduktiv durch
angemessene Beriicksichtigung der auf dem értlichen Grundstiicksmarkt
marktiiblichen Kosten der Baureifmachung und unter Beriicksichtigung
der Wartezeit in Verbindung mit einem Realisierungsrisiko nach
MaRgabe des § 11 Absatz 2 oder in sonstiger geeigneter Weise ermittelt
werden.

AusgangsgroRe fiir die weiteren Uberlegungen ist somit der Richwert in
Hoéhe von 500 EUR/m? zum Stichtag 01.01.2024 bei Nutzung als
Wohnbauflache.

Eine =zeitliche, konjunkturelle Anpassung wird entsprechend den
Erlauterungen in Punkt 5.5. fir den Zeitraum zwischen Richtwertfest-
setzung 01.01.2024 und Bewertungsstichtag 16.09.2024 nicht vorge-
nommen.
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Anpassung Objektart Die fur die Bewertungsflache zuklnftig relevante Nutzungsart ist ,WWohn-
bauflache®, auf die sich auch der Richtwert bezieht. Anpassungen sind
nicht notwendig.

Anpassung GroRRe Der Richtwert bezieht sich auf gewdhnliche Wohnbauflachen, ohne
Grolkenangabe. Demnach sind keine Unterschiede zwischen
Grundstliicken fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser bzw.
Doppel- oder Reihenhausbebauungen statistisch nachgewiesen.

Unabhangig davon ist die Bewertungsflache (Flurstiicke 1695 und
1695/1) mit 4.250 m? erheblich gréRer als ortstibliche Wohnbauflachen
bei kleinteiliger Bebauung und erfordert eine innere ErschlieRung.

In Anlehnung an die Richtlinie fir Stadtstralen RASt06, die auch die
Feuerwehr bei Beurteilungen heranzieht, sollte die StralRenbreite 5,5 m
sein. Bei einer nach Urteil des BayVGH i.d.R. max. Lange eines
Wohnwegs von 80 m wird eine innere Wedflache von 5,5 m x 80 m =
aufgerundet wegen der erforderlichen Wendehammer 500 m? als
erforderlich angesehen.

Demnach verbleiben 4.250 m? - 500 m? = 3.750 m? als potenzielles
Bauland, das ortsublich parzelliert werden kann.

Der Flache fir innere ErschlieBung von 500 m? wird kein Wertanteil
zugeordnet, weil die Flache vorgehalten und selbst instandgehalten
werden sowie die Nutzung durch einen grof3eren Personenkreis geduldet
werden muss. Vorteile gegentber einer 6ffentlichen Erschlielungsstralie
sind nicht erkennbar.

Kosten der Baureifmachung Zu den Kosten der Baureifmachung zahlen insbesondere

- Kosten fir die Bereitstellung der Erschliefungsflachen und fir
die Herstellung der ErschlieRungsanlagen,

- Kosten fir Mallnahmen, die Gegenstand stadtebaulicher
Vertrage nach § 11 BauGB sein konnen,

- Kosten fir Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen,

- Kosten fir den Ruckbau von nicht nachnutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen und

- Kosten zur Beseitigung von Bodenkontaminationen

Die Kosten der Bereitstellung der ErschlieBungsflachen werden im
Bewertungsmodell durch Abzug der Flache von 500 m? fir erforderliche
innere Erschlielung berticksichtigt.

Die Kosten der Herstellung der ErschlieBungsanlagen werden in Form
der Baukosten von Stral3en eingerechnet.

Aus dem Bericht des Bay. Kommunalen Priifungsverband ergeben sich,
nach Baukostenindex indiziert zum Stichtag, etwa Herstellungskosten
von 140 bis 150 EUR/m? (bezogen auf Gemeindestralle mit Geh- und
Radweg). Fur die Bewertung wird unter Beachtung der weniger
aufwendigen Herstellung eines Wohnwegs von mittleren 125 EUR/m?
ausgegangen, das sind bei 500 m? rund 62.500 EUR.

Dazu kommen noch die Kosten fur Kanal, Leitungen etc. die mit
pauschal 2.500 EUR/m x 80 m = 200.000 EUR in Anlehnung an ubliche
Preise geschatzt werden.

Plausibilisierung: Die Herstellungskosten der inneren Erschliefung von
262.500 EUR entsprechen bei 3.750 m? potenziellem Bauland
70 EUR/m?, was im derzeit tiblichen Rahmen liegt.
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rechnerischer Bodenwert
Flurstiicke 1695 und 1695/1

Wartezeit und
Realisierungsrisiko
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Es ergeben sich keine Hinweise, dass Kosten flir MalRnahmen auf Grund
stédtebaulicher Vertrage sowie Kosten fir AusgleichsmalRnahmen
anfallen.

Die Kosten fir den Rickbau von nicht nachnutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen entsprechen den Abbruchkosten der aufstehenden
Altbebauung.

Abbruchkosten werden i.d.R. auf Basis des abzubrechenden Volumens
ermittelt. Zur Ermittlung des Volumens wird auf Grundflachen gemaf}
Messtool des Bayernatlas und geschatzte Hohen zuriickgegriffen.

Bauteil Flaiche m*> mittl. Hohe m Volumen m?®
Almstr. 1 325 8 2600
Almstr. 3 200 8 1600
landw. Nebengebaude 335 7 2345

gesamt 6545

Zur Berlcksichtigung weiterer sonstiger Baulichkeiten wie Silo,
Jauchegrube wird das Volumen auf 7.000 m?® aufgerundet.

Allgemein recherchierbare Abbruchkosten liegen in einer Spanne von 15
bis 35 EUR/m3. Im Bewertungsfall mit einer heterogenen Altbebauung,
teils mit groBem Luftraumanteil und in leichter Bauweise, aber auch
unubersichtlicher Struktur wird ein mittlerer Ansatz von 25 EUR/m?
herangezogen, was bei 7.000 m?® zu 175.000 EUR fuhrt.

Gemals Rechenmodul der Hypzert, welches fir die finanzwirtschaftliche
Immobilienbewertung entwickelt wurde, liegen 25 EUR/m® im oberen
Bereich der Spanne der erwarteten Riickbaukosten, was den o0.g. Ansatz
bestatigt.

Kosten flr Kontaminationen werden nicht angesetzt, da sich aus der

Aktenlage (Altlastenkataster, Bauakte) und Besichtigung keine Hinweise
ergeben, dass dafiir ein gesonderter Ansatz notwendig wére.

Aus den vorstehenden Uberlegungen ergibt sich:

Flache mogliches Wohnbauland 3.750 m?
x Bodenwertansatz x 500 EUR/m? 1.875.000 EUR
zzgl. Flache innere ErschlieBung 500 m?
ohne Wertansatz x 0 EUR/m? 0 EUR
abzgl. Herstellung ErschlieRungskosten - 262.500 EUR
abzgl. Abbruch und Freilegung - 175.000 EUR

Zwischenwert 1.437.500 EUR

Der rechnerische Bodenwert ist aber nicht sofort gegeben. Der Zeitraum,
bis die angenommene MalRnahme hinsichtlich Genehmigungen,
Parzellierung, aber auch Abbruch, Freilegung und Herstellung der
gesicherten ErschlieBung umgesetzt ist, ist genauso zu beriicksichtigen
wie das mit einer solchen MalRnahme verbundene Risiko. Dies fordert
explizit auch die ImmoWertV:
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vorlaufiger Bodenwert
Flurstiicke 1695 und 1695/1

5.7 Bodenwertableitung
Flurstiick 1706
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§ 11 Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands

(2) Bei kiinftigen Anderungen des Grundstiickszustands ist die
voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt dieser Anderung (Wartezeit) auch
in Verbindung mit einer verbleibenden Unsicherheit des Eintritts dieser
Anderung (Realisierungsrisiko) angemessen zu beriicksichtigen.

Der Einfluss der Zeitdauer (Wartezeit) wird durch Abzinsung
finanzmathematisch berlcksichtigt. Der Abzinsungsfaktor ergibt sich aus
Zeit und Zins.

Als Zeitdauer erscheinen nach sachverstandiger Beurteilung finf Jahre
angemessen und notwendig. Der Zins orientiert sich am Ublichen
Liegenschaftszins und wird mit 3,5 % angesetzt. Damit ergibt sich ein
Abzinsungsfaktor von 0,8420.

Das Realisierungsrisiko berucksichtigt Umsetzungsrisiken technischer
und genehmigungsrechtlicher Natur sowie Schwankungen im Immoblien
und Kapitalmarkt und driickt neben Risiken auch Chancen aus.

In der seit 2022 andauernden Immobilienmarktkrise sind gestiegene
Kapitalmarktzinsen, hohe Baupreise, vorsichtiges Kauferverhalten
genauso zu beobachten wie sinkende Wohnimmobilienpreise, hoher
Siedlungsdruck und steigende Wohnungsmieten. Seit 2024 st
tendenziell eine leichte Marktberuhigung festzustellen.

Im finanzwirtschaftlichen Sektor werden i.d.R. zum Ausgleich von
Marktschwankungen mindesten 10 % Sicherheitsabschlag gefordert
(sieche § 19 BelWertV). Der Mindestansatz wird branchenublich als
ausreichend bei guter wirtschaftlicher Ausgangslage betrachtet. Zur
Berucksichtigung der derzeitigen wirtschaftlichen und immobilien-
wirtschaftlichen Situation werden sachverstandig 20 % angesetzt.

Damit ergibt sich:

rechnerischer Bodenwert 1.437.500 EUR
X _Abzinsungsfaktor x 0,8420

1.210.375 EUR

x_Realisierungsrisikofaktor x 0,80

968.300 EUR

Das Flurstiick 1706 ist auf der Nordostseite der Almstrale und der
Nordseite der HauptstraRe gelegen. Zwischen Almstrafle und Flurstiick
1706 verlauft zudem der Mihlbach, ein Seitenbach der Isen.

Insofern besteht kein direkter raumlicher oder wirtschaftlicher
Zusammenhang zwischen der Hauptflache und Flurstiick 1706.

Flurstiick 1706 hat 408 m? bei unguinstigem Zuschnitt (schmal zulaufend
mit einer Stralenfront von 38 m und einer Tiefe von 5 m bis 15 m). Das
Grundstuck ist eben und zum Besichtigungszeitpunkt Wiese.

Im Hinblick auf die Lage im Innenbereich nach § 34 BauGB ist eine
bauliche Nutzung zulassig und denkbar, wegen des Zuschnitts ist jedoch
die Bebaubarkeit eingeschrankt. Neben kleineren eigenstandigen

mit Altbestand bebautes Grundstilick

Almstrafde 1 und 3 in 82467 Isen OT Burgrain
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vorlaufiger Bodenwert
Flurstiick 1706

5.8 Bodenwert

Keber
Konigsberger L}L

Bebauungen ist auch eine Nutzung als Arrondierungsflache im
Zusammenhang mit Nachbargrundstiicken vorstellbar.

Der Bodenwert wird unter Beachtung der weiter oben stehenden
Erlduterungen vom Bodenrichtwert abgeleitet.

Berucksichtigt man die Eigenschaften wie

- Ortliches Richtwertniveau

- Mikrolage an der 6rtlichen Durchgangsstralle

- ungunstigen Zuschnitt

- eingeschrankte Bebauungs- und Nutzungsmadglichkeiten
- kleiner Kauferkreis

erscheint nach sachverstandiger Beurteilung ein Bodenwert von
350 EUR/m? entsprechend 70 % des Richtwertes marktgerecht.

Flache 408 m?
x Bodenwertansatz x 350 EUR/m? 142.800 EUR

Zusammenfassend ergeben die vorlaufigen Bodenwert den vorlaufigen
Verfahrenswert:

Flurstiicke 1695 und 1695/1 968.300 EUR
Flurstick 1706 142.800 EUR

1.111.100 EUR

mit Altbestand bebautes Grundstiick
Almstrafde 1 und 3 in 82467 Isen OT Burgrain
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6. Verkehrswert

6.1 Zusammenfassung

6.2 Ermittlung des Verkehrswertes

allgemeine Wertverhiltnisse

Keber
Konigsberger L}L

Bewertungsgegenstand ist ein mit Altbestand bebautes Grundstiicks-
areal im Ortsteil Burgrain der Markigemeinde Isen im Landkreis Erding.

Das Grundstlcksareal wird als Projektentwicklungsflache betrachtet, die
im Rahmen von § 34 BauGB nach Abbruch und Freilegung parzelliert
und ortsublich bebaut werden kann, in einem von Wohn- und Misch-
nutzungen gepragten dorflichen Umfeld.

Es wurde als vorlaufiger Verfahrenswert ein Bodenwert von
1.111.100 EUR ermittelt.

Im angewendeten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender

Reihenfolge zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse nach § 7 ImmoWertV

2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale nach § 8
ImmoWertV

Die allgemeinen Wertverhaltnisse sind bereits in der Bodenwert-
ermittlung  einschliellich ~ Erlauterungen  zur  Marktentwicklung
beriicksichtigt worden. Eine separate Marktanpassung gemaf
ImmoWertV § 7 (2) ist daher nicht erforderlich.

allgemeine und besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

Verkehrswert

Gemal ImmowertV § 8 Abs. 2 Satz 2 sind die besonderen objekt-
spezifischen Grundstlicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks zu
berlcksichtigen. Im vorliegenden Fall sind keine Merkmale erkennbar,
die separat zu bertcksichtigen waren.

Der Verkehrswert entspricht dem vorlaufigen Vergleichswert nach
Marktanpassung und Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale sowie Rundung, ergéanzende Zu- oder Abschlage
sind nicht vorzunehmen.

vorlaufiger Verfahrenswert 1.111.100 EUR
Marktanpassung nicht erforderlich
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nicht erforderlich
Rundung -11.100 EUR
Verkehrswert 1.100.000 EUR

Unter Berucksichtigung aller Bewertungsmerkmale ergibt sich der
Verkehrswert nach ,boG*“ und nach Rundung fir das bebaute
Grundstlcksareal Flurstiicke 1695, 1695/1 und 1706 der Gemarkung
Mittbach, AlmstraBe 1 und 3 in 82467 Isen (Ortsteil Burgrain) zum
Wertermittlungsstichtag 16.09.2024 zu

1.100.000 EUR

in Worten: Eine Million einhunderttausend Euro.

mit Altbestand bebautes Grundstlick
Almstrafde 1 und 3 in 82467 Isen OT Burgrain
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Konigsberger

Information zur Kaufpreisaufteilung:

In der Schatzungsanordnung wurde um Angabe einzelner Werte fur die
einzelnen Versteigerungsobjekte (Flurstick 1695, 1695/1 und 1706)
gebeten.

Der Wertanteil des mit Altbestand bebauten Grundstlcks Flurstiicke
1695 und 1695/1 wurde in Kap. 5.6 ermittelt und betragt ungerundet
968.300 EUR bei 4.250 m?2 Flurstick 1695/1 hat 3 m2 Samtliche
Uberlegungen und Ableitungen fiir diesen Grundstiicksbereich gelten fiir
beide Flurstlicke gleichermalen.

Eine nach Flachenanteil vorgenommene Aufteilung ergibt ungerundet:
- Wertanteil Flurstiick 1695:
968.300 EUR x 4.247 m?/ 4.250 m? = 967.616 EUR
- Wertanteil Flurstick 1695/1:
968.300 EUR x 3 m?/4.250 m? = 684 EUR

Der Wertanteil des unbebauten Flursticks 1706 wurde in Kap. 5.7
ermittelt und betragt ungerundet 142.800 EUR.

Hinweis: die Summe der ungerundeten Einzelwerte entspricht nicht exakt
dem gerundeten Verkehrswert.

7. Verfasser Keber Kénigsberger Sachverstandige GmbH & Co. KG
Kattowitzer Strafle 12
84028 Landshut b«a\t\ich beste
&c‘ o
E NS\
o\
L
Dipl.-.ing. G:;\\
Landshut den 23.10.2024 Kilian Kdnigsberger %
Bewertung von bebauten [
Verfasser ‘ und unbebauten g,
i‘%p Brundsticken >
J‘o /
Kilian Kénigsberger NI~
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Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung A_uszug aus dem
Erding Liegenschaftskataster

Dorfener Stralle 15
85435 Erding

Erstellt am 27.08.2024

Flurstick: 1695 Gemeinde:  Markt Isen
Gemarkung: Mittbach Landkreis: Erding
Bezirk: Oberbayern
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werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

mit Altbestand bebautes Grundsttick Stichtag 16.09.2024
AlmstralRe 1 und 3 in 82467 Isen OT Burgrain WE 24083820 Seite 24/34


http://www.geoport.de:

Keber
Konigsberger

in einem Expose genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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Fotodokumentation

Bewertungsflache mit aufstehendem
Altbestand

Blick von der ortlichen HauptstraRe

Altbestand Almstrafe 1

mit Altbestand bebautes Grundstiick Stichtag 16.09.2024
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Grundstiicksareal und Umfeld

Altbestand AlmstraRe 1

Altbestand AlmstraRe 1
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Altbestand AlmstraRe 1

Altbestand AlmstraRe 1

Altbestand AlmstraRe 1
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Altbestand AlmstraRe 1

Altbestand AlmstraRe 1

Altbestand AlmstraRe 1
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Altbestand AlmstraRe 1

Altbestand Nebengebaude

Altbestand Nebengebaude
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Altbestand Nebengebaude

Altbestand Nebengebaude

Altbestand Nebengebaude
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Altbestand Nebengebaude

Altbestand AlmstraRe 3

Altbestand Almstrae 3
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Altbestand AlmstraRe 3

Flurstiick 1706

Flurstiick 1706
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Flurstiick 1706

mit Altbestand bebautes Grundsttick Stichtag 16.09.2024
AlmstralRe 1 und 3 in 82467 Isen OT Burgrain WE 24083820 Seite 34/34



	Verkehrswert
	Inhalt
	1 .
	Allgemeines
	2.
	Standort, Lage
	3.
	Grundstück
	4.
	Wertermittlungsverfahren Verkehrswert
	5.
	Bodenwert
	Fotodokumentation

