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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert von

Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars

Lage/Anschrift: Bahnhofstrafle 29, 83555 Gars a. Inn
Mehrfamilienhaus mit 6 Mietparteien (6 abgeschlossene Wohnungen)

1.334 m? Grundstiick mit Wohnhaus, Baujahr 1986, 482 m?> Wohnfliche;

Verkehrswert: 990.000 € Gutachten-/Bewertungsstichtag: 10.10.2023
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Amtsgericht MUhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
- Flurstlick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
BahnhofstralRe 29, 83555 Gars a. Inn

Gutachten

iiber den Verkehrswert (1.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
des mit einem
Mehrfamilienhaus und Nebengebiduden bebauten Grundstiicks

Bahnhofstrafle 29 in 83555 Gars am Inn (Gars-Bahnhof)

Amtsgericht Miihldorf a. Inn

Grundbuch von Mittergars, Blatt 852, Flurstiick Nr. 853/10

Der unbelastete Verkehrswert des Eigentums
wurde zum Stichtag 10.10.2023 ermittelt mit

990.000 €
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Amtsgericht Mahldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstlick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars o
Bahnhofstralie 29, 83555 Gars a. Inn

Die Nutzung des vorliegenden Gutachtens
ist nur im Rahmen der Rechtspflege (§ 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet,
das dem vorliegenden Gutachtenauftrag durch das Amtsgericht Miihldorf am Inn,
Abteilung fiir Zwangsversteigerungssachen, Aktenzeichen K 15/23,

zugrunde liegt.
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Amtsgericht MUhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstlick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
BahnhofstralRe 29, 83555 Gars a. Inn

Zusammenfassung der Ergebnisse

Objekt:

Wohnhaus von 1950, iiber die Jahrzehnte sukzessive er weitert zu einem
iberwiegend unterkellerten Miets-/Mehrfamilienhaus in massiver B au-
weise auf ei nem trockenen Kiesfeld; ,,Zweispdnner” mit jeweils 2 Woh-
nungen pro Etage: Erd-, Ober- und voll ausgebautes Dachgeschoss inklu-
sive Schleppgauben auf der N ord- und der S tidseite de s Ziegeldaches;
Netto-Wohnflédche: ca. 481 m2.

Lage:

Siidostoberbayern, westlicher Landkreis Miihldorf am Inn, Altkreis Was-
serburg am Inn, Gemeinde Gars am Inn, Altgemeinde und G emarkung
Mittergars, Ortsbereich Gars-Bahnhof mit stiindlicher Eisenbahn-
Anbindung in alle Richtungen; Stralenwege-Entfernungen:

Gars — 2,5 km, B12 — 6 km, Wasserburg — 12 km, Miihldorf — 24 km,
Miinchen — ca. 60 km;

Grundbuchbeschrieb:

Amtsgericht Miihldorf a. Inn, Grundbuch von Mittergars, Blatt 852;

Verkehrswert:

990.000 Euro

Wertermittlungsstichtag:

10.10.2023 (Gutachten- und Bewertungs-Stichtag)

Ausstattung: 1 von 3 Qualitdtsgraden (unterdurchschnittlicher Standard)

Bauweise: Massivbauweise, Ziegeleindeckung; generell gute, trockene Substanz mit
geschétzter wirtschaftlicher Restnutzungsdauer von 50 Jahren.

Zustand: Schonheits-Reparaturstau;

Erschlieffung: ortsiibliche mit sdmtlichen Leistungen, einschlielich VDSL/100 M bit;
optionales ,,schnelles Internet* mit 1 Gigabit/s; kein Erdgas.

Lasten: geringfligige A bstandsflicheniibernahme a us de m siidlich anliegenden
Einfamilienhausbau
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Amtsgericht Mahldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstlick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars o
Bahnhofstralie 29, 83555 Gars a. Inn

Altlasten: keine; nicht bekannt

Baulasten: keine; das Objekt verkorpert auf der nordnordwestlichen Flurstiicksgrenze
mit seinem Anbau selbst einen geringstfiigigen Uberbau am dortigen Gar-
tenweg der nachbarlichen Reihenhduserbebauung. Skizze Seite 20

Immissionen: Durchgangsverkehr der Staatsstralle St 2353

Mietverhiltnisse: Vollvermietung, 6 Parteien (inkl. Landratsamt)

Energieausweisung: nicht gegeben;
Zentralheizung ei ner ne uen Holzvergaseranlage (ETA PC 45) mit A n-
saug-Einrichtung v on Holzpellets aus der im vormaligen Ollager einge-
richteten Festbrennstoff-Lagerstétte fiir Pellets (mit 3 AuBenfiillstutzen),
komplementdre S olarboiler-Anlage m it 500/ 1000 L iter P ufferspeicher;
insgesamt hinreichender energetischer Zustand der Massivbauweise inkl.
Doppelverglasung.

Bezirkskaminkehrer: siche Anmerkungen fiir das Gericht

Hausschwamm: nicht bekannt

Baub. Beschrinkungen:

ortsiibliche; siche Bauleitplanung

Gewerbebetrieb:

nicht bekannt

Fotos-/Plane:

siehe Gutachten

Nicht erfasst/geschéitzt:

Zubehor/Mietereigentum
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Amtsgericht MUhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
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BahnhofstralRe 29, 83555 Gars a. Inn
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Amtsgericht MUhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23

- Flurstlick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
BahnhofstralRe 29, 83555 Gars a. Inn
2. Auftrag, Unterlagen und Recherchen
Auftraggeber(in): Amtsgericht Miihldorf am Inn,
Abteilung f. Zwangsversteigerungssachen
Auftrag: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Wert-
festsetzung in dem Verfahren K 15/23
Gegenstand der
Wertermittlung: Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars;
Verwendungszweck: Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 10.10.2023
Qualititsstichtag: 06.10.2023
Objektbesichtigung: 06.10.2023
durch: den Sachverstindigen
Teilnehmer: Eigentiimer
Umfang: Grundstiick und G ebdude konnt en a nteilig besichtigt
werden. E ine [ nnenbesichtigung de r voll vermieteten
Wohnungen war nicht moglich.
Arbeitsunterlagen: Amtsgericht Miihldorf a. Inn, Ausdruck aus dem
Grundbuch von Mittergars, Blatt 852 vom
05.07.2023;
Digitale Flurkarten und Luftbilder der Bayerischen
Vermessungsverwaltung (Luftbildstand: 10/2023)
Geomorphologische u. Boden-Karten
Bauakten der zustdndigen Gemeinde Gars a. Inn
Abschluss der Recherchen: 10.10.2023
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Amtsgericht Mahldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstlick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars o

BahnhofstralRe 29, 83555 Gars a. Inn

Hinweise:

Aus G riinden de r be sseren L esbarkeit w ird da s gen-
erische M askulinum ve rwendet. W eibliche bzw. ander-
weitige Geschlechteridentititen werden dabei aus -
driicklich mit eingeschlossen, soweit es fiir die Aussage

erforderlich ist.

Das Altlastenkataster wurde abgefragt. Das Flurstiick der
Bewertung ist darin nicht er fasst. Weiterfithrende H in-
weise waren bei der Ortsbesichtigung nicht festzustellen.
Das Gutachten wird dementsprechend unter der Annah-

me der Altlastenfreiheit erstellt.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit und
zu t atsdchlichen E igenschaften de s G rund und Bodens
und der ba ulichen A nlagen e rfolgen a usschlielich auf
der G rundlage der vor liegenden U nterlagen, den aufge-
fiihrten amtlichen Informationen, sowie der Dokumenta-

tion der Ortsbesichtigung.

Alle Feststellungen des Sachverstindigen bei der Ortsbe-
sichtigung e rfolgen nur dur ch Augenscheinnahme (rein

visuelle Untersuchung).

Zerstorende U ntersuchungen w urden ni cht ausgefiihrt,
technische Hilfsmittel wurden nicht verwendet, w eshalb
Angaben iiber nicht sichtbare Teile und S toffe auf gege-
benen A uskiinften, auf vor gelegten U nterlagen oder auf
Vermutungen be ruhen. Ebenfalls w ird unterstellt, dass
zum W ertermittlungsstichtag s  dmtliche 6f fentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitridge, Gebilihren usw., die mog-
licherweise den Wert b eeinflussen k 6nnen, erhoben und

bezahlt sind; inklusive ErschlieBungsbeitrige.
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Amtsgericht MUhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
- Flurstlick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
BahnhofstralRe 29, 83555 Gars a. Inn

Hinweise ff: Weiterhin wird unterstellt, dass das W ertermittlungsob-
jekt s owohl na ch A rt m 6glicher S chddenalsauchin
angemessener Hohe V ersicherungsschutz besitzt. Miind-
liche S tellungnahmen, i nsbesondere A uskiinfte von
Amtspersonen, konne n e ntsprechend der R echtsspre-

chung nicht als verbindlich gewertet werden.

Fiir die V erwendung de rartiger A uBerungen und A us-
kiinfte in diesem Gutachten ka nn de r S achverstindige

keine Gewihrleistung tibernehmen.

Berechnungen w erden mit Hilfe der E DV durchgefiihrt
und weisen meist einige Stellen hinter dem Komma aus.
Das dient allein der N achvollziehbarkeit. E s soll ke ine
iibertriebene Genauigkeit vor tduschen, die in S chétzun-

gen nicht enthalten sein kann.

Das Gutachten unterliegt dem Urheberschutz des Verfas-
sers. Es ist nur fiir die Auftraggeberin und fiir den ver-
traglich vereinbarten Zweck bestimmt. Fiir andere als die
vorgesehene Zweckbestimmung darf das Gutachten, auch
anteilig, ohne s chriftliche Z ustimmung des Verfassers
nicht ve rwendet w erden. Eine W eitergabe des Gutach-
tens an Dritte ist nur mit s chriftlicher Zustimmung de s

Verfassers gestattet.

Die O bliegenheit de s S achverstéindigen und s eine H af-
tung fir die korrekte A usfiihrung seiner beruflichen Téa-
tigkeit be stehen nur g egeniiber de r Auftraggeberin,
Amtsgericht M iihldorf, Abteilungf {rZ wangs-

vollstreckung, und der genannten Zweckbestimmung.

Eine Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen.
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Amtsgericht MUhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23 :
Flurstlick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars ‘
Bahnhofstralie 29, 83555 Gars a. Inn s

3. Beschreibung

Gars Bahnhof liegt auf einer Schotterterrasse (439 m 1i.NN.) iiber dem Hauptfluss Inn.
Das M ietshaus lie gt im ,,Allgemeinen W ohngebiet W A*“ im O rtsteil Gars-Bahnhof.
Es verkorpert ein ca. 70 Jahre altes Mehrfamilienhaus (unterschiedlicher Baujahre) auf
einem 1.334 m? groBen, symmetrischen, ebenen Grundstiick an der Ostseite der voll er-
schlossenen H auptstral3e ,, Bahnhofstrale® (= Westseite / M ischgebiet M I). Der B ahn-
steig Gars-Bahnhof (Navigation: Bahnhofstrae 13) liegt in ca. 300 M eter Fullwegent-
fernung nordwestlich vom Objekt. Die eingleisige Bahnstrecke verbindet stiindlich die
Ortschaft G ars-Bahnhof in R ichtung O sten unmittelbar mit de m E isenbahnknoten
i Miihldorf am Inn (in ca. 20 Minuten F ahrzeit) und in F ahrtrichtung W esten mit dem
Tt Bahnhof des O berzentrums Rosenheim (in ca. 40 M inuten F ahrzeit im Stundentakt).

Die Fahrzeit zum Hbf. Miinchen betragt ca. 1,5 Std; ebenfalls im stiindlichen Anschluss.
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Luftbildkarten-Lage Bahnhofstra3e 29 / Flurstiick Nr. 853/10 (roter Umring / Rotpfeil)
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Amtsgericht MUhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
- Flurstlick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
BahnhofstralRe 29, 83555 Gars a. Inn

3.1 Grundbuch

Das identische Flur-/Grundstiick ist im Grundbuch von Mittergars im Grundbuchamt von

Miihldorf am Inn beschrieben.

Bestand:
Grundbuchabdruck vom 05.07.2023 Amtsgericht: Miihldorf a. Inn
Grundbuch von: Mittergars Blatt: 852
Lfd. Nr. | Flst.-Nr. Lage und Wirtschaftsart Grofie [m?]
1 853/10 | Bahnhofstrafle 29, Gebiude- u. Freiflache 1.334

Lasten und Beschrinkungen in Abteilung Il des Grundbuchs:

1. Baubeschriinkung: einen Meter A bstandsflichen-Ubernahme aus de r E infamilien-
hausbebauung des siidlich nachliegenden Nachbargrundstiicks Flurstiick Nr. 853/50;
eingetragen am 17.07.1986

2. Baubeschrinkung (im G leichrang mit 1.) : Sicherungde r Abstandsfldchen-
Ubernahme / Freistaat Bayern; eingetragen am 17.07.1986

3. Die Zwangsversteigerung ist angeordnet; eingetragen am 04.07.2023.

Anmerkung zu den Lasten und Beschrinkungen in Abt. II:

1. Die Abstandsflichen-Ubernahme wird im Anhang zum Gutachten taxiert.
2. Die Staatssicherung der Abstandsflichen-Ubernahme ist monetir in 1. enthalten.

3. Zwangsversteigerungsvermerke sind gemil R echtsprechung ohne A uswirkung auf

zu ermittelnde Verkehrswerte zu Zwecken der Zwangsversteigerung.
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Amtsgericht MUhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstlick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstralie 29, 83555 Gars a. Inn

3.2 Luftbild- und Kartendarstellungen . '| .
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GroBlage im allgememen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf (z Arbeit & Versorgung)
sudlich der Verkehrs-/Entwicklungsachse B12 (Hohenlinden-Schwindegg-Muhldorf-Altétting)
(Objektmarkierung: roter Hinweispfeil / Rotpunkt)

Metropolregion M {inchen, P lanungsregion Siidost-Oberbayern, L andkreis M iihldorf,
Altkreis Wasserburg, Gemeinde Gars: Grundzentrum der Versorgung & Schulzentrum,
Ortsteil G ars-Bahnhof, Altgemeinde u. Gemarkung M ittergars; Einwohner: ¢ a. 400
(Bht.) / 4.000 ( Gesamt-Gemeinde mit 102 Ortsteilen auf 44 km? Gemeindegebiet); —

Einwohnerdichte: ca. 100 Einwohner pro Quadratkilometer.
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Amtsgericht Muhldorf a.lnn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstralte 29, 83555 Gars a. Inn

3.2.1.1 Ubersicht Naturlage

Objektmarkierung: siehe rote Nadel auf einem Kiesfeld (Garser Terrasse) des Hauptgewassers Inn

Naturraum A lpenvorland — Tertidres Hiigelland Siid, Unterbayerisches Hiigelland, Inn-
Chiemsee-Hiigelland / Unteres Inntal, Haag-Garser-Urstromtal; zweite Schmelzwasser-
schotterebene (Kiesfeld der ,,Garser Terrasse* die den Bahnhof trigt) auf 439 m Hohen-
lage iiber der Siidflanke des hier relativ breiten Hauptgewésser Inn (412 m Seehohe);

unweit vor der Staustufe des GroBkraftwerkes Gars.
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3.2.2

Ortslage
= |

::..—-_!

- '
\ T ol -
1 'rlll' ) L e X
i Nl
Objektlage inmitten der Ortschaft Gars-Bahnhof, zwischen Stid-Hochufer und Waldung Eichenau
unmittelbar an der Ostseite der HauptstraRe/BahhofstralRe (29)

Sachverstandigenbdiro fir Immobilienbewertung - Hermann Fenis
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33 Leitpléine
3.3.1 Regionalplan

Stadel

Garséé. I NN Mittergars

N

> Gars-Bahnhof

Halden |
Mallham

VRG 21
Traunhoefen

StadiF S .
Stad ‘s, Schatz

Branastatt

- Grundstuckslage im ,Allgemeinen Landlichen Raum mit Handlungsbedarf*;
‘|- Ausschlul von Windkraft, GroRantennen und Richtfunk;

L {— —:.- [}
Die aktuelle Tektur (Fortschreibung der Leitplanung) weist ca. einen Kilometer stidlich

der O rtrschaft G ars B ahnhof, i m B ereich der von ca. 440 auf 500 H 6henmeter a n-
steigenden Waldung E ichenau (Kiesabbaugebiet), e in V orranggebiet W indkraft,
VRG 21, aus. Die Planungsrand-Entfernung VRG 21 / Mietshaus Bahnhofstrafle 29 be-

tragt circa einen Kilometer (Luftlinie).
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Amtsgericht MUhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstlick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars

3.3.2

8

o

i

R .

Rechtsgiiltiger Flichennutzungsplan

el s~ 1. J=
S - B TTATER

gegenlber dem Mischgebiet ,MI* Gars-Bahnhof der rechtsgultigen Flachenwidmung.
WA — Mal3e der baulichen Nutzung / § 4 Baunutzungsverordnung BauNVO 1990:

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig sind Wohngebdude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden L dden, Sc hank- und Speisewirtschaften s o-
wie nicht storenden Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche, s oziale, ge sundheitli-

che und sportliche Zwecke.

Ausnahmen k onnen z ugelassen w erden ( fiir) B etriebe de s Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetrie-

be, Tankstellen.

Orientierungswerte fiir die Bestimmung des zuldssigen AusmaBes: Grundfldchenzahl =
0,4 (— 60 % Freifldche), Geschossflichenzahl = 1,2 (— 3 Geschosse);

Sachverstandigenbdiro fiir Immobilienbewertung - Hermann Fenis Seite 19
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Seite 20

Bebauungsplanung

Mit A usnahme ei ner Genehmigung von 1971 eines A bstellraumes / A nbaus auf der
Nordwestecke des Grundstiicks existieren keine weiteren Bebauungspléne. Laut Eigen-

tiimerangabe wurden errichtet in den Baujahren

1950/1951: der Hauptkorper mit 6 m x 12 m liberbauter Grundfliche;

1956: + 4 m Gebiude-Erweiterung in Richtung Siiden/Hofseite; unterkellert
1962/1964: + 7 m Gebaude-Erweiterung in Richtung Osten; unterkellert
1971: Anbau des Abstellraumes / Nordwestecke; teilunterkellert

1980: + 3 m (Osterweiterung/Hauptkorper), unterkellert

Zum B esichtigungszeitpunkt be steht e in H auptkorper a uf e iner G rundfldche von ca.
10,16 mx 22,5m ( zzgl. Abstellraum von 1971 u nd A userkerung de s E rd-

Obergeschosses an der Nordostecke des Haupthauses. Der Hauptkorper ist anteilig un-

terkellert.

b

3 Garagen
+ Einzelraum
+ Dachraum

-
e
—

»Carport“:
4 eingedeckte
fz-Stellpliitze

agensjoUulte




Amtsgericht MUhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstlick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstralie 29, 83555 Gars a. Inn

3.3.4 Fotodokumentation

3.3.4.1 Aufnahmen Wohngebiude, aulien

Steintreppe, 5 Briefkasten, Holzrahmentire

3.3.4.2 Eingangsbereiche der Einzel-Wohnungen: (sieche niichste Seite)

Sachverstandigenbdiro fiir Immobilienbewertung - Hermann Fenis Seite 21



Amtsgericht MUhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstlick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
BahnhofstralRe 29, 83555 Gars a. Inn

wTTTY

Haus-Eingang, verglast Eingang Erdgeschoss Ost EG-Treppe zum OberG

Geradlaufige Treppen mit gezogenen Stufen/Ein-Ausstieg OG-Zwischen OG-/DG-Treppe

OG-Whg. West 0OG-Whg. Ost DG-Whg. West DG-Whg. Ost
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3.3.4.3 Sonstige Auflen-Aufnahmen

(mit Farb-Abblatterungen im Unterstrich)

lll #

West-/StraBenseiteweiB ges
eingesetzter Rollladen;

Sachverstandigenbdiro fiir Immobilienbewertung - Hermann Fenis Seite 23



Amtsgericht MUhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstlick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
BahnhofstralRe 29, 83555 Gars a. Inn

3.3.4.4 Haustechnik und sonstige Ausstattungen

Zugang Keller am Garagen-Anbau Strom: Haus-Anschluss

Strom-Verteilerkasten im Treppenhaus / Obergeschoss

Gegensprechanlage

Seite 24 Sachverstandigenbdro fir Immobilienbewertung - Hermann Fenis
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Verteiler-Heizkreislaufe 6 Einheiten, neu Pufferspeicher mit Druckausdehnungsgeféf&, neu

Sachverstandigenbdiro fiir Immobilienbewertung - Hermann Fenis Seite 25




Amtsgericht MUhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstlick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
BahnhofstralRe 29, 83555 Gars a. Inn

Solarboiler: solarthermische Warmwasser-Anlage / Pufferspeicher

Entkalkungsanlage, neuwertig
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3.3.4.5 Garagengebiude
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3.3.4.6 Pkw-Unterstand auf Betonbodenplatte

T, i i'. - % . E L
e '..\. - L B 8 =
3 i ™ .l * r :
o B po 3 y - 2
. o S -""'I-IF.\. ::-\._'* : e L
PP PR i - g A E

4 ﬁRw-StéIIpIétzef éeparater Unterstand auf der Stidostecke des Flurstiicks;
Bodenplatte, Holzstdnderkonstruktion inklusive holzverschalter West-/Wetterseite;
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3.3.5

Réiumliche und ortliche Situation
Standortfaktoren

»Allgemeiner L dndlicher Raum mit H andlungsbedarf* de r M etropolregion M iinchen:
Die Landeshauptstadt Miinchen | iegt c a. 60 km ode r e ine A utofahrstunde w estlich;
gleichfalls der F lughafen (in nor ddstlicher R ichtung). Die A ltkreisstadt W asserburg
a.Inn liegt ca. 12 km (B304) siidlich und Miihldorf a.Inn ca. 24 km nor ddstlich von
Gars-Bahnhof. D as Grundzentrum per Hauptortschaft Gars a.Inn befindet sich auf der
gegeniiberliegenden, nordlichen Innseite in rd. 2,5 Fahrkilometer Entfernung. Der ins-
gesamt lédndliche B ereich liegt ne ben dem V erdichtungsraum de r L andeshauptstadt
(westlich) und der Schliisselregion der C hemie (Ostlich), an welche er per E isenbahn
iiberdurchschnittlich gut angebunden 1st. Wasserburg a. Inn e rscheint mitsamt s einer

GroBmolkereien als der natiirliche Bezugspunkt der Garser.
Bevolkerung

Die Bevolkerungszahl der Klein-Gemeinde Gars war ein halbes Jahrhundert konstant.
Seit 2015 ist sie um 1/8 auf ca. 4.000 E inwohner angewachsen. Unabhéingig davon er-

scheint eine iiberdurchschnittlich hohe Eigentumsquote gegeben:
Wohnbauland

Gars-Bahnhof be steht neben de n 1angjahrigen G ewerbehdfen iibe rwiegend aus Eigen-
heimen des Doppel- und Reihenhausbaus. Trotz des jiingsten Baubooms besteht weiter-
hin ein iibe rdurchschnittlich grofles allgemeines Wohnbauland-Reservoir mit den ent-

sprechenden Flichenwidmungen im Umfeld der Bewertung.
Beschiftigung

Die A rbeitslosenquote de s di esbeziiglichen A gentur-Bezirks T raunstein! erscheint ak-

tuell mit technischen 3 % ,,vernachlissigbar* aber tendenziell steigend.

1

Bundesagentur f. Arbeit: Anzahl aller abhéngigen Erwerbslosen, Berichtszeitraum September 2023
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Kaufkraft

Die mittlere (statistische) Kaufkraft der Garser spiegelt die geografische und allgemein
projizierte wirtschaftliche Lage ,,der ka ufkraftstirksten M etropolregion E uropas ( vor
London)*“ kaum w ider. D er or tliche K aufkraft-Faktor? von 0,9 65 liegt rd. 1,4 Punkte
iiber dem kreisweiten von 0,951 ; (Bayern = 1,0). Der Landkreis liegt insgesamt rd. 5 %
unter dem bayerischen Mittel und die Gemeinde Gars rd. 3 % unter dem Bayern-Mittel.

Eigentiimerquote Gars: ca. 70 %; Landkreis: ca. 60 %;
Mieten

Die Ortsklasse (der Mietstufen) ist offiziell identisch mit dem kreisweiten von Miihldorf
mit I von VII (1/7) ausgewiesen. Der westlich anliegende V erdichtungsraum weist die

hochsten Mieten/Mietstufen Deutschlands auf.

Bezugsgrole Wohnfldche: Die durchschnittliche Wohnfldche pr o E inwohner i st m it
48,9 m? ausgewiesen.3 2023 ist eine Sozialmiete von 347 Euro als Minimum anzuneh-

men. Der Landkreis ist mit einer Einheit bereits ein Mieter des Objekts.
Immissionslage

Das Bewertungsobjekt liegt an der Ostseite der BahnhofstraBe. Die Bahnhofstralle ver-
korpert de n i nnerortlichen Ein- und A uslauf der siidlich anschlieBenden S taatsstraf3e.
Das durchschnittliche tdgliche Verkehrsaufkommen ist mit ca. 2.000 F ahrzeugen anzu-
nehmen. D as Gros des V erkehrs be zieht sich auf die Anbindung der St2353 andie

Bundesstrafle B12 im beginnenden Isengau (ca. 4 km nordlich von Gars).

Gesamtbetrage der Einkiinfte je Lohn- und Einkommenssteuerpflichtigen 2022 (nach Steuern):
Gars a. Inn 36.506 €, Landkreis MU 35.958 €; Bayern 37.813 €.

BezugsgroBen Wohngeld 2023 (Stufe I) bei (x) Haushaltsmitgliedern / Wohnflachen:

347 € (1), 420 € (2), 501 € (3), 584 € (4), 667 (5); + 79 € (+1)

48,9 m?, 97,85 m?, 146,7 m?, 195,6 m?, 244,5 m? + 48,9 m? (+1)

Seite 30
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34 Grundstiicksbeschreibung

B

L]

i

1
_--______,-_r

-

—— r_. <
Tl I L il | s {0
Parallelogramm mit ca. 29 m StralBenfront (West) und ca. 29 m Gartengrenze auf der Ostseite,
sowie ca. 44 m Flurstiickslange jeweils entlang der Nord- und der Sudflanken;

]

Y {_T_;., .
i .
!
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3.4.1 Eckdaten des Flurstiicks
1.334 m? [amtliche Fliche gemil3 ALB]
GIoBe..ccveveeeeeeienieieeene, :
Kulturart / Nutzung .......... . Allgemeines Wohngebiet / Reines Wohngebiet
Bebauung...........cceeennen. . Wohnhaus, Garage, Unterstand;
Uberbauung/Grundfliche.:  ca. 380 m2 von 1.334 m?
Grundflachenzahl GR....... : ca. 0,28
Geschosse Wohnhaus....... : 3 (Erd-, Ober- und Dachgeschoss) (exkl. Keller / BayBO)
Vollgeschosse Wohnhaus.: 2 VG (Erdgeschoss und Obergeschoss im Vollausbau)
Geschossflichenzahl WA.: ca. 0,54 GFZ (721 m?/ 1.334 m?)
Bodengestalt..................... . eben, ke ine U nregelméBigkeiten/Auffalligkeiten; H 6hen-
lage ca. 439,3 m i.NN (,,Sechohe®).
Oberer Grundwasserpegel :  unbekannt; = Innpegel (ca. 412 m Seehohe)
Grund.......cccoeevieviienienne, : Kies, wechselnd sandig, s teinig, ( Rollkies); hohe T rag-
fahigkeit.
Umgebung..........ccccueeneen. : Mischgebiet (Bahnhofstrale-West); Wohngebiet (Ost);
Nachbarn .........cccceeveeeneen. . a) voll erschlossene H auptstra3e/Bahnhofstral3e, R eihen-
hausanlage ( Vierspdnner) / Nordseite; D oppelhaus / Ost-
seite; Einfamilienhaus (Eigentiimer) / Stidseite;
AuBenanlagen................... . Ligusterhecke de r E G-Wohnung-West al s G artenwhg;
anteilig geteerte Zufahrt, gekiester Innenhof;
Baulasten.......ccccceeeeeeennnnns : 12,5 m? A bstandsflichen-Ubernahme inmitten der S iid-
flanke; siche Anhang 1 zum vorliegenden Gutachten.
Seite 32 Sachverstandigenbdro fir Immobilienbewertung - Hermann Fenis



Amtsgericht Mahldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstlick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars o
Bahnhofstralie 29, 83555 Gars a. Inn

3.5

3.5.1

Bebauung
Gebiudebeschreibung

Es steht eine Bauakte der Gemeinde iiber den Laden-/Lager-Anbau von 1971 zur Verfii-
gung s owie eine D achgeschoss-Grundrissskizze/Eigentiimer. Bewertungstechnische
Malle werden diesen Ablichtungen sowie den digitalen Darstellungen der Vermessungs-

verwaltung entnommen und mit Erfassungen der Ortsbegehung komplettiert.

Die Besichtigung der Wohnungen war nur von auflen mdglich. Treppenhaus und Keller
konnten von innen in Augenschein genommen werden. Das Haus erscheint trocken. Es

steht grundwasserfern auf einem beachtlichen Kiesfeld.

Angaben zur Haustechnik basieren (in der Hauptsache der Brandstitte) auf der Inaugen-

scheinnahme zzgl. Eigentiimerangaben.

Die Gebédudebereiche werden nachfolgend nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Her-
leitung der Daten in der W ertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen sicht-
lichen und vor herrschenden A usfiithrungen und A usstattungen aufgefiihrt. In einzelnen
Bereichen konne n A bweichungen a uftreten, di e da nn a llerdings ni cht werterheblich

sind.

Angaben fiiber nicht sichtbare B auteile beruhen auf Hinweisen wdhrend des Ortsbege-
hung bzw. Annahmen auf Grundlage der zur Bauzeit tiblichen A usfiihrung. Die B au-

beschreibungen erheben deshalb keinen Anspruch auf Vollstindigkeit.

Auf etwaige sichtliche Mangel / Schidden wird an den gegebenen Stellen hingewiesen.
Deren Beriicksichtigung erfolgt unter dem gesonderten und zusammenfassenden Punkt

,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale®.

Die Beschreibung der Baulichkeiten wird nach dem bei der Ortsbegehung am 6. Okto-

ber 2023 vorgefundenen Zustand vorgenommen.
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3.5.2

Wohnhaus der Nachkriegsjahre

Baujahre ............

Gebidudeart / TYP ..ccceevveeeeienieeiieieen

Summe der Wohnflichen; ca. .............:

Brutto-Grundflache, Bereiche a+b

(nach DIN 277/

Konstruktionsart

1973, °87) evvoerererren:

1950/51, 1956, 1962/ 64, 1980, 2020 ( neue
Heizzentrale  inkl. F  estbrennstofflager-
Umbau)

Mehrfamilienhaus; Keller-, Erd-, O ber- und
voll a usgebautes Dachgeschoss; T yp 4.1 —
Zweispanner (2 Wohnungen pr o E tage =

6 Etagenwohnungen):

Grund-/Kellergeschoss, ca. 2 m — 2,4 m lich-

te Hohe:

2 Treppenhiduser innen, eine AufBenerschlies-
sung de r L ager-/Laden — Unterkellerung; 2
Heizraume, Waschkiiche m it Hausanschluss
Wasser inkl. Entkalkungsanlage; 6 Einzelkel-
ler bz w. L attenrost-Verschldge, ein offener
Keller ( der E G-Wohnung-Ost) zzgl. Keller-
Treppenbereich zur EG-Whg.-Ost;

Grund-/Erdgeschoss, 2,x m lichte Hohe:
Erdgeschoss-Wohnung Ostm it 72,95 m 2
Wohnfliche; EG-Whg. West mit 103,33 m?

Ober-G., mittlere lichte Hohe: 2,x m;
OG-Whg.-Ost mit 126,59 m> WHl.;
OG-Whg.-West mit 85,39 m? Wfl.;

Dach-G., mittlere lichte Hohe: unbekannt;
DG-Whg.-Ost mit 47,61 m? W{l.;
DG-Whg.-West mit 69,84 m? WTl.;

481,58 m?* Wohnfliche zzgl. Nebennutzfl.

ca. 981 m?

Massivbau, Stahlbetonfundamente und
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Stamptbetonwinde im Griindungsbereich;

AuBenwinde...........cccceceeviiieviieeieenee. . MAassiv, gemauert;

AuBlenfassade ...........cccceeeeveeeveeennnee s verputzt und weill gestrichen;

Innenwinde, tragend ............................  massiv; gemauert verputzt und gestrichen;

Trennwande........ccccceeeeeveeeeeeeeeeeeennnnnnn.s . unbekannt;

Decken.....cooeeevvvveeiiiiiiiiiiiiieeeeeeeveee. . massiv; Stahlbetondecken.

FuBlbodenaufbau..................................:  Estrich; S tein- und K eramikbeldge i n de n
NaBbereichen,;

Dachform und Art...........ccceeuveenneeeee.s - Satteldach  mit  Schleppgauben; £ ehlende
Rollldden de rdur chlaufend be fensterten
Gauben;

Fenster...........cccceceevceeccvevceeceesveenee. . Holzrahmenkonstrukte m it M ehrfach-

Wirmedammglas; unbek. Beschlidge; aulle n

aufgesetzte Rollldden (-Késten).

Hauseingang..............ccccceecveeeevveeenneee s Vollholztiire mit Schmuckglas-Fiillungen
und Metallbeschligen;

Tiren, innen ............c.ccceeeeveeeenveeennen..n. . Holzausfiihrungen ()

Treppenhaus..........cccccceeeveeviveeneenneen. s €inarmige ,,Stahlbetontreppen® mit g ezoge-

nen S teinbeldgen und E  isengeldnder mit

PVC-iiberzogenen Handldufen;

FuBlboden..........ccccoeeecveeeecieccieeeeeee s unbek.
Sanitéreinrichtungen ............................  unbek.
HEIZUNG ..ol Festbrennstoff-Heizung: ETA PC 45 — Pelle-

theizung, Baujahr 2020, 45 kW Nennwirme-
Leistung bei max 95° B etriebstemp., 3 ba r
Druck, 76 L iter W asserkammer; 230 V olt-
Anschluss; - 121 Watt B etriebsstromver-

brauch;

Warmwasser.........ccccceeveeecvveeeneeenneen . Zentrale Versorgung; tats. Speicherkapazitit:
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unbekannt;
Installationen ... opole
Energieverbrauchskennwert.................  liberdurchschnittliche E ffizienz ist auf B asis

der be achtlichen Neubauweise der z entralen
Pellet-Heizungsanlage inklusive s olarthermi-

scher Anlagen;

Baumaingel / Bauschiden......................  Reparatur-Riickstau ( Schonheitsreparaturen),

ferner fragliche Stromzdhler-/Aufteilungen;

Entwésserung ..........cccceeeveeeviesveenneene. s Kommunal
AulBlenanlagen.............ccccceeveeevveennnee s, Einfach® (siehe Grundstiicksbeschreibung)
Gesamtausstattung............cccceeeeveenneeen s, Einfach® (skaliert gem. NHK 2010)
Gesamtnutzungsdauer ......................... 60 - 100 Jahre (Basis = Massivbauweise)
Alter....cccvvvvieviieiieecieiievieeiievieeeeee . 50 Jahre als M ittelwert r elativ zu Bau-

/Erweiterungsjahren von 1950 bis heute.
Restnutzungsdauer ................ccceeen.ee...s 50 Jahre (bewertungstechnisch)

Belichtung und Besonnung.................. rundum
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3.5.3 Garagengebiude

Baujahr / Alter...........ccc.eeecveeeveeenneeee.:. - unbekannt / 50 Jahre (parallel z. Hauptbau)

Gebédudeart / Typ......cccceeeveevveeveennee. s Massivbau, ni cht unterkellert; N HK-Basis-
Typ 14.1

Nutzung.......ccccceevveevceeviesceeseeneeeeee . 3 Einzelgaragen, 1 Kammer, 1 begehbarer

Speicher / AuBlentreppe;

Brutto-Grundfliache, Bereiche a+b
(nach DIN 277 /1973, "87) .c.cceevveennes ca. 58 m?

Konstruktionsart...........cccceeverennnenns Massivbau; S tahlbetonfundamente, Ziegel-
mauerwerk verputzt und w eill g estrichen,
Nadelholz-Dachstuhl mit r oter Z 1iegel-

pfannen-Eindeckung;

Anzahl der Vollgeschosse..........cccc...t 1

Tiren / Tore.........ccceeeevveeeveeecveennennn. . Holzfliigel, Blech-/Eisen-Schwingtor;
Decken.....ccccoocevievieicnicnieicscieneeee . Unbekannt

Boden ......ccccoeevvveveviieecieeecieeeeieeeeeeenn . B-Strich, versiegelt
Installationen..........ccccceveevevcieneenee s Strom

Baumingel / Bauschédden......................  Schonheitsreparaturstau
Gesamtausstattung...............cceueeneeen. . €infach

Gesamtnutzungsdauer .......................... 100 Jahre (Basis = Massivbauweise)
Restnutzungsdauer ............................. = RND des Wohnhauses
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3.6

3.6.1

3.6.2

Gesamteindruck

Das Haus wurde kurz nach Kriegsende erbaut und c a. alle 10 J ahre erweitert, so dass
heute 6 M ietwohnungen, davon zwei Gartenwohnungen und alle mit groBen Kellerver-
schldgen und geniigend G aragen und iibe rdachten und f reien S tellflaichen, durch das
Wohngeldgesetz und die kontinuierlich zunehmende 6ffentliche und private Nachfrage

nach gilinstigen Wohnrdumen ein nahezu staatlich gedecktes Einkommen garantieren.

Beurteilung der allgemeinen Lage

Der Billig-Wohnraum der Bewertung erscheint zum einen durch seine Bahn-Anbindung
und zum anderen durch seine kleinsiedlerische Lage iiber dem Inn mitsamt der weiteren

FluB- und Hiigellandschaft iberdurchschnittlich giinstig und unkompliziert.

Durch diverse Verknappung und V erteuerung ( Stagflation) zusammen mit restriktiven
Wohnimmobilienkreditrichtlinien, entfallen die E igentumsmdglichkeiten f iir Gering-
verdiener, w odurch e in hohe rer M ietdruck, aber kein effektiver Kaufdruck von unten
entsteht. Der steigende Mietzins / Mietbedarf erzeugt eine hohere soziale Nachfrage, fiir

welchen das vorliegende Objekt optimiert erscheint.

Ein ,,Nahversorgungswert” erscheint im B ereich Gars-Bahnhof ni cht g egeben. D er

néchste Supermarkt ist in der Hauptortschaft Gars.

Beurteilung des Grundstiicks

Das nordlich anliegende Nachbar-Grundstiick erscheint nahezu flichen- und lagegleich
mit dem Grund & Boden des Bewertungsobjekts. Es ist mit einem Vierspanner mitsamt
Einzelgaragen bebaut. Im Falle einer Freilegung ist anzunehmen, dass ein ebensolche

Bebauung auf dem Grundstiick der Bewertung genehmigungsfahig wire.
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3.6.3

Beurteilung der Gebiude

Es handelt sich um einen ca. 50 Jahre alten, massiven, unterhaltenen Bestand in nach
wie vor aktueller Ziegelbauweise. Die massive Bauweise von Wohnhaus und Nebenbau

garantieren einen langfristigen Substanzwert.

Samtliche Gebdudebereiche entsprechen beziiglich ihrer Ausfithrungen sehr praktischen

Anforderungen.

Zum Besichtigungszeitpunkt sind keine funktionalen Schiden ersichtlich. Die zentrale

Heizungsanlage ist neu und gehort zu den besten seiner Art.

Eine I nnenbesichtigung der e inzelnen W ohnungen war ni cht m 6glich. Es wird ange-
nommen, dass die Innenausstattung geméf den Vorstellungen der grofteils langjahrigen
Mieter or dentlich und/oder I ediglich e inen K lein-Reparaturstau zu Mieterlasten auf-

weisen kann.

Die gegebene H austechnik erscheint mit der Mischung aus S olartherme und H olz-
heizung optimiert und dem Stand der Technik entsprechend. Ein sog. ,,Energiecausweis*

liegt nicht vor. Eine tatsdchliche Bestandserfassung war nicht moglich.
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4.1

Wertermittlung

Es ist, fiir das mit e inem M ehrfamilienhaus bebaute Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung
Mittergars, der aktuelle Verkehrswert zu ermitteln. Ziel jeder Wertermittlung ist es, ei-
nen moglichst marktkonformen Wert (,,Marktwert) zu ermitteln. Das heif3t einen Wert,
der bei einem reguldren (,.freien*)V erkaufam w ahrscheinlichsten realisiert w ird

(,,Marktwert* = ,,Verkehrswert*).

Bewertungsrechtliche und —theoretische Vorbemerkungen

Entsprechend § 194 B augesetzbuch (BauGB) wird der V erkehrswert ,,durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die W ertermittlung bezieht, im gewohn-
lichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsidchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche

Verhiltnisse zu erzielen wire.*

Zur V erkehrswertermittlung s tehen e ntsprechend der W ertermittlungsverordnung (Im-
moWertV 2021 ) m ehrere B ewertungsmethoden z ur V erfiigung. D ie m 6glichen V er-
fahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaf3en gut zur Ermittlung
marktkonformer V erkehrswerte g eeignet. Demzufolge i st da s f iir di e B ewertungs-

aufgabe geeignete Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 2021 kénnen zur Ermittlung des Verkehrswerts
* das Vergleichwertverfahren

*  die Ertragswertverfahren

» das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren zur Verpriifung herangezogen werden.
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4.1.1

4.2

Wahl des Bewertungsverfahrens

Als Rendite-Objekte werden Mietshduser im gewdhnlichen Geschiftsverkehr grundsétz-
lich nach deren Ertrdgen beurteilt, weil sie primér fiir Zwecke der Mieteinnahme gebaut
oder gekauft werden. Die Basis bilden die Kriterien an die Lage und Substanz. Dem ent-
sprechend ist ebenso der Substanz- oder ,, Sachwert* de s be bauten Grundstiicks zu er-

mitteln.

Folglich wird die Bewertung vorldufig nach dem Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 Im-
moWertV "21) durchgefiihrt, um mit H ilfe des dabei ermittelten Bodenwertanteils das
Ertragswertverfahren (gem. § 27 ImmoWertV "21) spezifisch aufsetzen zu konnen. Die
Ableitung des Verkehrswertes erfolgt letztendlich in W dgung des aus dem im E rtrags-
wertverfahren zu ermittelnden Wertes, weil es sich bei dessen Eingangsdaten primér um
die tatsdchlich erzielbaren Mieten und generell um aktuelle und fiir jedermann nachvoll-

ziehbare Groflen handelt.

Sachwertverfahren

Der Sachwert ist di e Basis des E rtragswertes, aufgrund de ssen, da ss der ertrigliche

Nutzwert einer Sache von seiner Qualitdt abhingt.

Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem B odenwert, dem W ert der baulichen An-
lagen (Gebdude, AuBlenanlagen) und dem Wert der sonstigen Anlagen. Der durch Ad-
dition von Bodenwert, Wert der Gebdude und der Auflenanlagen errechnete ,,vorldufige
Sachwert® de s G rundstiickes i st abs chlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. In der Regel ist eine Korrektur (Markt-

anpassung) am vorldufigen Sachwert (per Sachwert-Faktorierung) vorzunehmen.
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4.2.1
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Vergleichsverfahren Grund & Boden

Der Bodenwert soll nach Mdglichkeit im unm ittelbaren Preisvergleich mit a ktuellen,
ortsiiblichen P reisen ermittelt werden (§§ 15und 16 ImmoWertV 2021). Zur W ert-
bestimmung dienen i.d.R. die KenngroBen Grundflachen- und Geschossflichenzahl aus
dem S tadtebau- und W ertermittlungsrecht. Es legt zugrunde, dass die W ertigkeit der
einzelnen Grundstiicke von im gewohnlichen Geschiftsverkehr erzielten Preisen ableit-
bar ist. Hierfiir wird eine entsprechende Anzahl mdglichst zeitnaher Vergleichstille be-
notigt. Ist die Vergleichbarkeit der Vergleichsfalle hinsichtlich der wertbeeinflussenden
Merkmale (§16 ImmoWertV 2021) nicht gegeben, kann hilfsweise deduktiv auf Boden-

richtwerte und / oder Anhaltswerte zurtickgegriffen werden.

In Ermangelung hinreichender zeitnaher Vergleichspreise wird auf den vom Gutachter-
ausschuss ermittelten Bodenrichtwert der be treffenden Z one ,,06006* — Wohngebiet

Gars Bahnhof — zuriickgegriffen:
Xo% \ L\ o

N

e TN ————
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Die gebildeten Bodenrichtwertzonen umfassen jeweils Gebiete, die nach Art und M al}
der Nutzung weitgehend {ibereinstimmen. Der Ubergang bei aneinandergrenzenden Bo-
denrichtwertzonen mit gleichem Entwicklungszustand wird in der Regel flieBend sein.
Das Objekt liegt im westlichen Randbereich der betreffenden Wertzone und grenzt so an

die nachliegende Zone Mischgebiet. Die be treffenden B odenrichtwerte sind wie folgt

ausgewiesen:
DED0G | Gars-Bahnhol 15,00 W
QEROT | Gaws-Bahnhof < 1A 21| I

B&021 | Gars-Bahnhol T5.00 GE =
QE0D0E | Hooe S0

4.2.1.1 Anmerkungen zur Vergleichsgrofle Nutzungsmaf3
Vergleich per Geschossflachenzahl nach § 20 BauNVO (1990)

Die Geschossfldchenzahl (GFZ) gibt an, wieviele Quadratmeter Geschossfliche (GF) je
Quadratmeter Grundstiicksfliche im Sinne des § 19 A bs. 3 zuléssig sind. Die GFZ gibt
dabei die Summe der Grundflachen (pro Vollgeschoss) an, im Verhéltnis zur Gréfe des
Grundstiicks. Das so ermittelte Mal} der baulichen Nutzung dient u.a. im Abvergleich /
Wertvergleich m it a nderen, ve rgleichbaren G rundstiicken, w ie de n Richtwert-

Grundstiicken der Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses.

Der ortliche Gutachterausschuss verweist beziiglich der wertbeeinflussenden Merkmale
auf's eine A nlehnung a n di e V orgaben und R ichtwerte de r B aunutzungsverordnung
BauNVO. §§ 2 - 4 BauNVO geben fiir Wohngebiete Obergrenzen von Geschossflichen

(-zahlen) von 0,4 bis 1,6 vor.

Im Vergleich mit den Hochstmallen der BauNVO ist das Grundstiick gering bebaut. Im
Vergleich m it de n um liegenden Reihenhaus- und D oppelhausgrundstiicken ist das zu

beurteilende Grundstiick ebenfalls geringer bebaut.
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4.2.1.2 Abweichende Merkmale
1. der beitragsrechtliche Zustand,
2. Mal der baulichen Nutzung,
3. die Grundstiicksgrofe,
4. Bauweise oder Gebdudestellung zur Nachbarbebauung,
5. die Grundstiicksform,

Das wohnwirtschaftliche O bjekt der B ewertung weist in Bezug auf das fiktive Richt-
wertgrundstiick folgende Merkmale auf:

1. beitragsrechtlicher Zustand

Der Gutachtausschuss weist zum BRW-Stichtag 01.01.2022 fiir erschliefsungsbeitrags-
freies Wohnbauland i m Richtwertgebiet de s Wohngebiets (W) einen B odenrichtwert
von 295 €/m? (erschlieBungsbeitragsfrei) aus.

Neben den Verweisen auf die BauNVO und die inklusiven E rschlieBungskosten s ind

keine weiterfithrenden Kriterien und Qualifizierungen dieses Richtwertes vorgegeben.

2. Bebauungsdichte (als Nutzungsmal) + 3. Grundstiicksgrof3e

Das objektspezifische Nutzungsmal i st m it e iner G FZ von 0,54 e rmittelt. D as um -
liegende M al} der R eihenhaus- und D oppelhausbebauung erscheint mit einer GFZ von
rd. 1,0 gegeben.

4. Bauweise

Das Wohnhaus wurde platzsparend z.T. auf die Nordflanke des Flurstiicks gebaut. Da-
durch ist der siidseitige G artenbereich frei gehalten. Theoretisch konnte dieser zusitz-
lich bebaut werden. Gleichzeitig verkorpert die Lage an der H auptverkehrsstra3e eine
larmbelastete Lage. Sie ist empirisch mit einer Minderung von 20 — 30 % zu bertick-

sichtigen.

5. Grundstiickstiefe / Grundstiicksform

Mit einer parallelen Stralen-/ErschlieBungsfront von ¢ a. 29 m und e benso parallelen

Tiefen von ca. 44 m erscheint das Flurstiick anndhernd in Goldener-Schnitt-Form.
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4.2.1.1

4.2.1.2

Grund & Boden Stagflation / ,,Bodenkonjunktur

Der Bodenrichtwert ist einer der Vergangenheit. Er ist ein gemittelter aus VerduBerungs-
fallen der Jahre 2020 und 2021. Bundesweit sind die Hauspreise im Vergleich zum Vor-
jahr (der Richtwert-Verdffentlichung) um 9,9 % gefallen. In Anlehnung an die amtliche
Hauspreis-Statistik werden die vorliegenden Mittelwerte ebenfalls mit r d. minus 10 %

an die aktuelle Gesamtlage angepasst.

Bodenrichtwerte wie der vorliegende des ortlichen Gutachterausschusses sind zur Wert-

ermittlung eines Grundstiicks verbindlich und regelmifig gerichtlich nicht tiberpriifbar.*

Vor diesem Hintergrund wird der Ermittlung des individuellen B odenwertes, der Flur-

stiicks Nr. 853/10, der aktuell verfiigbare Bodenrichtwert als Basiswert zugrunde gelegt.
Korrekturfaktoren

Die genannten bzw. zu benennenden, vom fiktiven Bodenrichtwert abweichenden Ein-

flussfaktoren werden in der Bodenwertfindung durch Zu- und Abschlége berticksichtigt.

In Bezug auf die fiktiven Richtwertgrundstiicke weist das Anwesen folgende Merkmale

auf.

» Da der Quadratmeterwert eines Baugrundstiicks umso grdfer ist je kleiner das Bau-
grundstiick ist und umgekehrt ist in Anlehnung an die Anlage 1 der Vergleichswert-
richtlinie fiir das bebaute Grundstiick eine korrespondierende GroBenkorrektur vor-
zunehmen. Da die Tabelle der VW-RL bundeseinheitlich ermittelt worden ist wird
auf die empirischen Faktoren der Landes-Finanzbehorden zur Umrechnung bei ab-
weichender G eschof3flichenzahl B ezug genommen: GFZ 1,0 des BRW =K orrek-
turfaktor 0,7489 bei einer GFZ von 0,54 des Bewertungsobjekts.

4 Den Gutachterausschiissen kommt aufgrund ihrer besonderen Fachkenntnisse und ihrer Ortsnihe eine hohe Kom-
petenz zur Feststellung eines Bodenrichtwerts zu. Die Bodenrichtwerte werden in einem besonderen Verfahren gem.
§ 196 B auGB durch den ortlichen GAA (§ 192 BauGB) ermittelt. Ausgangsmaterial fiir die Ermittlung sind Daten
der K aufpreissammlung s owie s onstige I nformationen d er 6 rtlichen E rmittlung. Hierzu z&h len u .a. B auleitpléne,
Daten tiber Art und Umfang der ErschlieBung, Abrechnung von ErschlieBungsbeitrigen und von anderen in Betracht
kommenden Beitrdgen und sonstigen A bgaben, D aten {ib er B odenordnungs-, S anierungs- und E ntwicklungsmaf3-
nahmen, Planfeststellungen, B odengiitekarten, Ergebnisse der Bodenschidtzung, Satzungen nach § 34 Abs. 4 oder §
35 Abs. 6 (BauGB) zur Abgrenzung von Innen- und Aulenbereich, Bodenpreisindexreihen, Umrechnungskoeffizien-

ten etc.
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» Die S traBenlarm-Lage w ird als ,,vertretbar bis ,, erheblich® mit de m mittle ren

Spannenwert> von 20 % in Abschlag gebracht.

» Der Wirtschaftslage wird zum Stichtag kalkulatorisch mit rd. 10 % Abschlag Rech-

nung getragen.

» Sonstige wertbeeinflussende individuelle Parameter finden, aus Griinden der Taxa-
tionsokonomie, in A nlehnung an die S kalierungen von Gablenz (siehe F ulinote)

Eingang in die Bodenwertermittlung

4.2.2 Bodenwertermittlung

Ableitung des Bodenwerts aus dem Bodenrichtwert

Ermittlung des Bodenwerts im indirekten Vergleich
Bodenrichtwert je m?> zum 01.01.2022 295,00 € bei GFZ 1
Vergleichswert je m” Faktor 0,7489 220,93 € bei GFZ 0,54
Anpassungen w./| Bodenwert-
Korrektur-Faktoren Abweichungen anpassung Bemerkung
Wertinderungen durch konjunkturelle Einfliisse bis zum
Wertermittlungsstichtag -10,00% -22,09 €
Abweichende Lageeigenschaften innerhalb des
Richtwertgebietes -20,00% -44,19 €|Staatsstralle
Dimension des zu bew. Grundstiicks 0,00% 0,00 €[s. GFZ Anpassung
Zuschnitt des zu bew. Grundstiicks 10,00% 22,09 €[gleichméBig
ErschlieBungszustand (Zuwegung, Kanalisation) 0,00% 0,00 €|Waldweg
Belichtungsverhiltnisse 5,00% 11,05 €|rundum
Nachbarliche Verhéltnisses (Nutzungsweisen) 0,00% 0,00 €]s. abw. Lage-Eigensch.
Summe Ab-/Zuschlége -15,00% -33,14 €
Bodenwert je m? 187,79 €

Fiir das unbelastete Wohnbaugrundstiick errechnet sich zum aktuellen Stichtag deduktiv

und vorldufig ein objektspezifischer Bodenwert von 187,79 €/m?;

5 Mégliche Ansiitze auf empirischer Basis in Anlehnung an die Skala Gablenz:
Gering (Ab-/Zuschlag < 5 %), Vertretbar (< 20 %), Erheblich (£ 40 %), Extrem (< 90 %).
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4.2.3 Bodenwertanteil des Anwesens

Bodenwert - Volleigentum, unbelastet;

Flst-Nr.
CU8S3A0 T mit 1334 zu e 187,19 €/mE = 250.507 €
Bodenwert = 250.507 €
Bodenwert gerundet = 251.000 €

Zum Wertermittlungsstichtag errechnet sich fiir das voll erschlossene, bebaute Anwesen
Bahnhofstralle 29, F lurstiick Nr. 853/10, in 83555 G ars-Bahnhof, e in vorldufiger B o-
denwertanteil von gerundet 251.000 Euro.

4.3 Substanzwertverfahren
4.3.1 Anmerkungen Normalherstellungskosten Substanz

Bei de r B auwertermittlung werden ke ine R eproduktionskosten s ondern K osten ver-

gleichbarer, wirtschaftlicher Ersatzbauten zugrunde gelegt.

Die W ertansidtze w erden dem Gebdudekatalog der Normalherstellungskosten 20 10
(NHK 2010) gemdB den Wertermittlungsrichtlinien des Bundes mit de r Richtlinie zur
Ermittlung des Sachwerts entnommen. Die Baukostenkennwerte der NHK sind in €/m?
angegeben. Sie sind be zogen auf den im J ahresdurchschnitt be stehenden Kostenstand
2010.

Zur A nwendung de r,, Normalherstellungskosten 2010 s ind | okale Sachwertfaktoren
(SWF) una bdingbar. Im R ahmen de s not wendigen K ongruentseins m it den sonstigen
Parametern wie BRW/Nutzungsmale etc. sind diese vom 6rtlichen Gutachterausschuss

zu ermitteln. Der ortlich zustidndige Gutachterausschuss Miihldorf verfiigt iiber SWF.

Relativ zur g egebenen Ausprigung de s W ohnhauses e rfolgt e in A bvergleich der
SWF/Sachwertverfahren durch das Parallelverfahren der Ertragswertermittlung, da das
Haus voll ve rmietet ist. Mietvertrége liegen vor. Sie sind noch fiir das Ertragswert-

objekt/Ertragswertverfahren zu qualifizieren.
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4.3.2  Substanzwerte per Normalherstellungskosten
4.3.2.3 Vorliufiger Sachwert der baulichen + nichtbaulichen Anlagen des Wohnhauses
Grunddaten Mehrfamilienhaus Bahnhofstrafle 29

Brutto-Grundflache (BGF) rd.
Baujahr des Gebaudes:

Mehrfamilienhaus o Typads

Ausstattungsstandard: @ 3
Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (inkl. Baunebenkosten): : 825 €/m2
Die Regionalisierung der so ermittelten No.rmalherstellungskosten ergibt Korrekturfaktor
auf der Grundlage der Korrekturfaktoren fiir

- die Ortsgrofe e
- das Bundesland S e
- die GrundriBart NI EMIIIEIES 11| SEICIIIENE
- die GroBe SIS 1 ¢ RIS
Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010: 825 €/m* BGF
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag Lo Okiaber 23

(Basisjahr 2010 = 90,6): 90,611+ 16060+ 11w
a(:rr;iﬁ;ﬁiil;zﬁzlﬁ;:n (ohne Baunebenkosten) am 1462 €/m? BGE
Baunebenkosten = 17% (=inkl. NHK 2010) 0% 0 €/m?> BGF
Herstellungskosten inklusive Baunebenkosten: 1.462 €/m*> BGF
Neuwert des Gebiudes am Wertermittlungsstichtag

inklusive Baunebenkosten: 1.435.000 €
+ Neuwert Nebengebiude (pauschal):

Neuwert am Wertermittlungsstichtag, insgesamt: 1.435.000 €
Wertminderung wegen Alters (linear)

Mittlere Gesamtnutzungsdauer : : : : : : I OOJ ahre

Geschitzte Restnutzungsdauer : : : : : : : SOJ ahre.

Alterswertminderung vom Herstellungswert: -50% -717.500 €
Zeitwert der baulichen Anlagen: 717.500 €
Zeitwert der AuBBenanlagen (pauschal): 5,0% Antell 35.875€
Zeitwert der sonstigen Anlagen (): 0€
Besondere Einrichtungen (Pauschalansatz, Zeitwert) e
Vorliufiger Wert der baulichen und nichtbaulichen Anlagen: 753375 €
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4.3.2.4 Vorliufiger Sachwert der baulichen + nichtbaulichen Anlagen des Nebengebiude

Grunddaten Garagen Bahnhofstrafie 29, 83555 Gars-Bahnhof

Brutto-Grundflache (BGF) rd. et ARG
Baujahr des Gebéudes: ST unbéK:

Mehrfachgarage oo

Ausstattungsstandard:

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (inkl. Baunebenkosten):

Die Regionalisierung der so ermittelten Normalherstellungskosten ergibt
auf der Grundlage der Korrekturfaktoren fiir

- die OrtsgrofBle

- das Bundesland
- die Grundrif3art
- die Grofle

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010:

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

(Basisjahr 2010 = 90,6):

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten) am
Wertermittlungsstichtag

Baunebenkosten = 17% (=inkl. NHK 2010)

Herstellungskosten inklusive Baunebenkosten:

Neuwert des Gebidudes am Wertermittlungsstichtag
inklusive Baunebenkosten:

+ Neuwert Nebengebiude Carport (60 m*x122,5 €/m?):
Neuwert am Wertermittlungsstichtag, insgesamt:

Wertminderung wegen Alters (linear)

Mittlere Gesamtnutzungsdauer

Geschitzte Restnutzungsdauer

Alterswertminderung vom Herstellungswert:

Zeitwert der baulichen Anlagen:

Zeitwert der Aullenanlagen (pauschal):

Zeitwert der sonstigen Anlagen ():

Besondere Einrichtungen (Pauschalansatz, Zeitwert)
Vorliufiger Wert der baulichen und nichtbaulichen Anlagen:

434 €/m? BGF

0 €/m* BGF

434 €/m? BGF

25.000 €

7.350 €

32.350 €

-16.175 €
16.175 €

16.984 €
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4.3.3 Ergebnisse der Sachwertermittlung
Die Sachwertermittlung fiihrt fiir das Grundstiick Bahnhofstra3e 29 in 83555 Gars

— Flurstiick Nr. 853/10 — zu folgendem Ergebnis:

Sachwert (Zusammenstellung)

Bodenwert: 250.507 € 24,54%

Bauwert Wohnhaus: 753.375 € 73,80%

Bauwert Nebengebdude: 16.984 € 1,66%

Sachwert des unbelasteten Grundstiicks: 1.020.866 € 100,00%
Sachwert d. unbel. Grundstiicks, gerundet: 1.020.000 €

Das Sachwertergebnis von rd. einer Million Euro besteht aus einem Viertel Bodenwert-

anteil und drei Viertel Gebaudewertanteil.

4.3.4 Sachwertfaktorisierung

Zur Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschlieflich der regionalen
Baupreisverhiltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorldufige Sachwert
an die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen.
Hierzu ist der vorldufige Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizie-
ren, der aus dem Verhéltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sach-

werten ermittelt wird (§ 21 ImmoWertV 2021).

Fiir den T eilmarkt der M ehrfamilienhduser stehen keine Marktanpassungsfaktoren zur
Verfiigung. Eine Faktorisierung kann somit nur im A bvergleich mit de m E rtragswert

des Objektes erfolgen.
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4.4

4.4.1

4.4.2

4.4.2.1

4.4.2.2

4.4.2.3

Ertragswertverfahren
Vorbemerkung

Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist aus dem marktiiblich erzielbaren Reinertrag
des G rundstiicks a bzuleiten, de r s ich a us de m R ohertrag abz iiglich der Bewirtschaf-
tungskosten (vgl. § 31 (1) ImmoWertV 2021) ergibt. Der Reinertrag ist um den mit dem

Liegenschaftszinssatz verzinsten Bodenwert zu vermindern.

Das Ergebnis ist mit dem Kapitalisierungsfaktor (Barwertfaktor), der sich aus dem ob-
jektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz und de r R estnutzungsdauer de s G e-

baudes ergibt, zu multiplizieren.

Der sich so ergebende Ertragswert ist gegebenenfalls noch um nicht im Verfahren be-

riicksichtigte, den Wert beeinflussende Umsténde zu erhdhen oder zu vermindern.

Ertragswertfaktoren

Jahresrohertrag Wohnen

41.258 Euro tatsdchlicher jahrlicher Mietertrag im Bestand;
Bewirtschaftungskosten

Die B ewirtschaftungskosten s etzen sich aus V erwaltungs-,  nstandhaltungs-, Mietaus-
fallwagnis- und Betriebskosten zusammen (§ 32 I mmoWertV 2021). Vor dem Hinter-
grund der Vertragsfreiheit mit der Umlage-Fahigkeit samtlicher Bewirtschaftungskosten
inklusive einer Mietausfall-Versicherung (neben den Betriebskosten) auf die Mieter als
Besitzer, sind fiir das Eigentum/Eigentiimer keine nennenswerten oder nur symbolische
Bewirtschaftungskosten einer Platzhalterfunktion der Bewertung zurechenbar. Fiir jeden

Faktor kommt ein Prozent Kosten in Ansatz; in der Summe 4 % Bewirtschaftungskosten
Liegenschaftszinssatz

Der Li egenschaftszinssatz ist der Z inssatz, mit de m de r V erkehrswert von Liegen-

schaften im Durchschnitt marktiiblich per Miete verzinst wird.
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Dieser Zinssatz richtet sich zunichst nach der Grundstiicksart (Wohn-, Gewerbeimmo-
bilie usw.), den sich mit der Zeit wandelnden immobilienwirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen, aber auch nach der Lage und Beschaffenheit der Liegenschaft.

Mit 41.258 Euro tatsdchlicher jéhrlicher Mieteinnahmen im Bestand und der Annahme
der R elation 4 G rundstiickskostenanteil zu % B aukostenanteil errechnet sich fiir den

Bodenwertanteil eine tatsdchliche Verzinsung von rd. 9.720 Euro p.a. oder rd. 4 % p.a.
4.4.2.4 Anmerkungen zur Restnutzungsdauer

Fiir die Ertragswertermittlung wird entsprechend dem Sachwertverfahren die parallele

Restnutzungsdauer ibernommen.
4.4.3 Ertragswertermittlung

Siehe nachste Seite.

Seite 52 Sachverstandigenbdro fir Immobilienbewertung - Hermann Fenis



Amtsgericht Mahldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstlick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars

Bahnhofstrale 29, 83555 Gars a. Inn

(Tatsdchliche Mietertrége; fiir vermietbare leerstehende o. eigengenutzte Rdume Ansatz der Marktmiete)

Lage Nutzung Fléache oder Stiick Miete j;Il(E)i;;I;eit und § Miete insgesamt p.a.

EG, West 12 6.240 €
EG, Ost 12 4.740 €
OG, West 12 6.758 €
OG, Ost 12 7.860 €
DG, West 12 6.720 €
DG, Ost 12 5.160 €
Garagen 12 1.620 €
Unterstand 12 1.440 €
Stellplétze 12 720 €
= 41.258 €
./. Bewirtschaftungskosten 4% pauschal = -1.650 €
Jahresreinertrag = 39.608 €
/. Verzinsung des Bodenwertes, gesamt 3,88%aus 250.507 € = -9.720 €
Jahrlicher Gebdudereinertrag = 29.888 €

XVervielfliger hel 38§ Zini S0 e Resigengsdir 11 = 2193
/- sonstige wertbeeinflussende Umstinde s s s s
Gebdudeertragswert = 655473 €
+ Bodenwert = 250.507 €
Ertragswert = 905.980 €
Ertragswert gerundet = 910.000 €

Bei einer internen Verzinsung von rd. 4 % errechnen sich insgesamt 910.000 Euro (Er-

tragswert).
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4.4.4

Ertragsfaktorisierung
Kaufwert / Jahresrohertrag als Vergleichsmittel

Neben den,, Sachwertfaktoren* ermittelte de r G utachterausschuss lokale ,,Ertrags-
faktoren® fiir W ohnungen. Die s ogenannte Maklerformel ode r ,,Mietenmultiplikator*
gibt als Rohertrags-Vervielfiltiger das Verhiltnis zwischen Netto-Kaufpreis und Jahres-

Kaltmiete wieder:
EF = KP/RO;
Ertragsfaktor oder Rohertragsvervielfaltiger = bereinigter Kaufpreis / Jahresrohertrag;

Die jiingsten, fiir 2021, lokal ermittelten Félle, liegen alle iiber dem Multiplikator von
30, wobei ein Kauffall einen Ertragsfaktor grofer 50 aufweist.

Der mittlere Ertragsfaktor ist mit 29,1 ausgewiesen innerhalb einer Spanne von 12,3 bis
49,9 als Vielfaches der Jahresmiete (brutto). Fiir das Objekt wird vor dem Hintergrund
der s chrumpfenden G esamtlage di e H albwertszeit der projizierten Restnutzungsdauer

zum Bewertungszeitpunkt noch als realistisch angenommen:
41.258 Euro Jahres-Rohertrag x 50/2 Jahre = 1.031.450 Euro;
Metropolregion Miinchen

In Kern der Region liegt die Ertragsfaktor-Spanne der fiir 2022 a usgewerteten W ohn-

hduser (22 Stiick) zwischen 34 und 67 mit einer Standardabweichung von +/- 9.

Der Mittelwert fiir Wohnhduser im Wiederverkauf ist in der Landeshauptstadt mit dem
Rohertragsvervielfiltiger (EF) von 49 ausgewiesen. (Jahresbericht 2022, Seite 39).
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5. Verkehrswert, Aussagen und Plausibilitit

Ergebnisse der Bewertungsverfahren fiir das Flurstiick Nr. 1873/11:

Sachwert: 1.020.866 €
Sachwert gerundet: 1.020.000 €
Ertragswert: 905.980 €
Ertragswert gerundet: 910.000 €
Ertragsfaktorwert, min.: 1.031.450 €
Ertragsfaktorwert, @, gerundet: 1.030.000 €

Die be wertungsrechtlich ermittelten Spannenwerte liegen zwischen 905.980 E uro und
1.031.450 Euro. Unter gleicher Gewichtung der drei Ergebnisse ergibt sich ein rechneri-
scher Mittelwert von 986.099 Euro; gerundet 990.000 Euro.

Besondere objektspezifische Merkmale

Der Aufwand etwaiger individueller Schonheitsreparaturen ist unter dem Aspekt Klein-
reparaturen der M ieter mitsamt i ndividueller U mgestaltungen und D ekorationen von
Boden, Winden und Decken etc. nicht weiter zu beriicksichtigen, auch weil diese i.d.R.

im Rundungsergebnis untergehen.

Vor dem be schriebenen H intergrund ergibt sich flir das mit e inem M ehrfamilienhaus
mit 6 W ohnungen und Nebengebiduden bebaute Grundstiick, Flurstiick Nt. 853/10 der
Gemarkung M ittergars ( MU), zum W ertermittlungsstichtag am 10.10.2023 ein Ver-
kehrswert (Marktwert) von gerundet

990.000 Euro.
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Schlusswort

Das bebaute Grundstiick de s Flurstiicks Nr. 853/ 10 der G emarkung M ittergars, w ird
zum W ertermittlungsstichtag am 10. O ktober 2023 begutachtet mit e inem Verkehrs-

wert von
990.000 €
(in Worten: neunhundertneunzigtausend Euro).
Dieser Wert gilt zudem im lasten- und altlastenfreien Zustand des Flurstiicks.
Altlasten-Verdachtsmomente waren bei der Ortsbesichtigung nicht gegeben.

Das Grundstiick / Flurstiick konnte von mir am 6. Oktober 2023 besichtigt werden. Eine
Innenbesichtigung der W ohnungen war nicht mog lich. Sie er scheinen gemal vor -
gelegter Unterlagen in guter Ordnung iiberlassen. Schonheitsreparaturen sind i.d.R. bis
8 % des Mietzinses Mietersache. Risikoabschldge fiir etwaige unbekannte Schaden im
Gebidudeinneren erscheinen somit spekulativ. Sie bleiben deshalb unberiicksichtigt. Das
vorstehende G utachten w urde von mir, dem Unterzeichnenden, nach bestem W issen

und Gewissen und ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt.

Die de m Gutachten beigegebenen A nlagen sind B estandteil de sselben und dienen der

ergidnzenden Erlduterung des vor Geschriebenen.

Miinchen, 10. Oktober 2023

Der Sachversténdige
Hermann Fenis
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Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
BahnhofstralRe 29, 83555 Gars a. Inn -'

Anlage 1: Werteinfluss Flichenabstandsiibernahme

A.Hr'ﬂ.lll: Re :! LG0T & -1. F1E | i
LBE i e - i &
Geuraiuch von Hittergat Bon DO lunie Abimirng
i b LI, N
o "—.""'"""""!""'
PR Wi p B0 gta e iw il gt
-!;?.,.- Im Bastonch
- W
i b 3
| Grundienstbarkelt Aaubeschrangung ror Abstandsfl |
& rung = Iur den jeseiligen Elgentimer des Grundstdcoks
Fl¥ LEF gamid Bewilligung wo 5.03.1%86; Glelchear
mit Abt. II/2; elngetrag am §7.07.1986 und umgeschrichs
Sl & 1
Bumedar
i : :F—I'-"-\.II-:'-':-"-I'-\.' _.'--.:'\.II-::JI'\-:'I- -\.a.l-'l-lll.r--ll.‘w.'.'a.. :'\.I'\.";.I-----:-'-II.-';':
i ADsTandsilachensicherung = IUEr depn Frelstaat Haver
Demil Bewilligong vom 19.03.138¢€; Gleichrang mit Akt }
Bingetragen am 17.07.1586 und umgeschrieben an | ;
HBumedar

Grundbucheintrag Abstandsflachenlast (Original-Ablichtung)
Anmerkungen zu 1 (Ifd. Nr. 1 der Eintragungen):

Eine ,,Grunddienstbarkeit erlaubt i.d.R. dem Eigentiimer eines sog. herrschenden Grundstiicks ein
anderes, sog. dienendes Grundstiick, in gewisser Weise zu nutzen; Im vorliegenden Fall ist

a) das dienende Grundstiick = Flurstiick Nr. 853/10 (der vorliegenden Bewertung) und

b) das herrschende Grundstiick = Flurstiick Nr. 853/50 (= Bahnhofstr. 31 [Einfamilienhaus]);

Der Werteinfluss der Abstandsflicheniibernahme auf das dienende Flurstiick ist die Differenz zum
Wert als fiktiv unbelastetes Grundstiick.

Das Einfamilienhaus (Bahnhofstr. 31) des herrschenden Flurstiicks ist lediglich zwei Meter, anstatt
der Mindestabstandsfldche von drei Metern, siidlich der Flurstiicksgrenze (853/10 / 853/50) errich-
tet. Vertragsgemil3 (Urk.Nr. C 615, W asserburg, de n 19.03.1986, e ingetragen a m 17.07.1986)
iibernimmt und trigt das dienende Grundstiick einen von drei Metern Mindestabstandsflache tiber
eine L dnge von 12,5 M etern aus de r E infamilienhaus-Neubebauung des s iidlich a nliegenden
Grundstiicks (Flst. Nr. 853/50);
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I m (Tiefe) x 12,5 m (Lange) = 12,5 m? (lastend auf Flst. Nr. 853/10). Siche Rot-Markierung des
Lastenstreifens auf der Flurkarten-Zeichnung:

853/7C

ageasioyuuEs

853/50
L 5]
S

_.—l—._._.- _'_._._'_._.__'_'_'I JFE-
1 e

| -
i ——_ 1 G.'i
Erganzungsweise: siehe Luftbildkarten-Darstellungen auf Seite 3

Referenz Differenzwerte; Wert des Belasteten ./. Wert des Unbelasteten = Differenzwert:

Seite Il
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Die B aunutzungsverordnung ( BauNVO) gibt fiir W A-Gebiete ,, Orientierungswerte* ( vormals
HochstmaBe) der baulichen Nutzung mit einer Uberbauung von bis zu 40 % bzw. einer Geschoss-

flichenzahl von maximal 1,2-faches der Grundstiicksflidche (§ 17 BauNVO 1990) vor;

Objektspezifisch (auf das dienende Flurstiick {ibertragen):
1.334 m? x 1,2 Geschossflachenzahlen = 1.600,8 m? Geschossflache;®

Im vorliegenden A llgemeinen W ohngebiet WA erscheinen voll aus gebaute D achgeschosse al s
Voll-Geschosse VG regelméBig gegeben, so dass drei Vollgeschosse (aus Erd-, Ober- und Dach-

Geschoss) genehmigungsfahig und im Bewertungsobjekt selbst gegeben bzw. moglich erscheinen.

Maximal objektspezifische Geschossfliche von 1.600,8 m? / 3 Vollgeschosse = 533,6 m?/ VG;
533,6 m? Geschossflache / 1.344 m? Grundstiicksflache = 0,39702 GF/GR;
[bzw. 39,7 %ige Uberbauung (rd. 0,4 Grundflichenzahl / § 17 BauNVO)].

Unter A nnahme e iner m aximalen ba ulichen N utzung de s di enenden Grundstiicks, unter B ei-
behaltung der bestehenden objektspezifischen Bauflucht (entlang der Bahnhofstral3e) von 6 m und
einen ebensolchen Abstand entlang der O st-/Gartenseite, verbleiben 32 m Baukdrperlidnge [44 m
Lénge — (6 m x 2) Abstéinde = 32 m Baukorperldnge auf 44 m Flurstiickslénge];

533,6 m? (Grundkdrper) / 32 m = 16,675 m Baukorperbreite;

29 m Grundstiicksbreite — 16,675 m Baukorperbreite = 12,325 I[fm Abstand; 0. ca. 6 m per Siid-

und ca. 6 m per Nordgrenze des dienenden Flurstiicks (der Bewertung).
Fazit

Unter maximaler (hypothetischer) baulicher Ausschopfung des dienenden Grundstiicks verbleiben
rundum doppelte Mindestabstandsflichen (3 m x 2 = 6 m); Die Abstandsflichen-Ubernahme von
12,50 m? von 1.334 m? Gesamtgrdofe erscheint somit kaum als effektive Last der Abstandsflachen-

tibernahme, weil sie so oder so im Gartenbereich des dienenden Grundstiicks zum Liegen kommt.

Baurechtsanteile wurden in der Vergangenheit regelméfig mit 50 % Wertanteil angenommen:
Bodenwertanteil Gartenland = Quadratmeterpreis / Baulandgrundstiick x 0,5 und umgekehrt;

Baurechtsanteil = Quadratmeterpreis x 0,5

6 Geschossfliche GF = Summe GF aller Vollgeschosse; Geschosse sind oberirdische > 1,4 m iiber Geldndeoberfliche.
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Folglich e rscheint hi er ka um ein ,,Differenzwert”, sondern der i ndividuelle P reis,derinder
Grundstiicksmarktpraxis beim Ankauf einer Flache (der Auskerbung) von 12,5 m? tatsidchlich zu

leisten wiére als ,,real”;

In de r M arktpraxis i st anz unehmen dass eine de rartige L asten-Ubernahme ,,einem E rwerb von
12,5 m? ,, Bauland-Grundstiick® als A uskerbung und da mita Is V erunstaltung de s di enenden
Grundstiicks nur fiktiv zugedacht w erden ka nn. R eal ve rgleichbar i st di e ent schiddigende Ab-
tretung eines Tiefenmeters liber die gesamte Lange der be diirftigen S eite. Mit der G esamtldnge
von 44 m ist sie als marktgéngig anzunehmen. Parallel dazu wird kaum der individuelle Quadrat-
meterwert eines groen Flurstiicks als Kaufgrundlage dienen. RegelmifBig wird in solchen Féllen
der nackte Bodenrichtwert als barrierefreier, d.h. amtlich verfiigbarer und fiir jedermann nachvoll-

ziehbarer Anhaltswert herangezogen.

Marktwert einer vergleichbaren Verfiigungsstellung von 12,5 m? / 44 m? inmitten der Siid-Flanke:

Bodenwert - anteilig, belastet;

Flst-Nr. 853/10

o Teilfldche - -- mit -0~ 44 -~ zu -0 295,00 €/m* = 12.980 €
Bodenwert = 12.980 €
Bodenwert abgerundet = 10.000 €

Vor dem be schriebenen H intergrund i st de r negative Werteinfluss de r lastenden Grund-
Dienstbarkeit (der1fd. Nr. 1 der E intragungen in A bteilung I I) fiir da s be treffende F lurstiick
Nr. 853/10 der Gemarkung Miittergars (MU), zum W ertermittlungsstichtag am 10.10.2023 a nzu-

nehmen mit abgerundeten

10.000 Euro.
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Anmerkungen zu 2 (Ifd. Nr. 2 der Eintragungen):

Zur S icherung de r V erpflichtung z ur E inhaltung der voran beschriebenen Abstandsflachen-
Ubernahme i st de m F reistaat B ayern (vertreten durch das Landratsamt) eine diesbeziiglich be-
schriankte pe rsonliche D ienstbarkeit (# Grund-Dienstbarkeit) eingetragen (unter der1fd. Nr. 2 /
Abt. I1) als ,,Bebauungsbeschrinkung zur Abstandsflichensicherung*.

Diese ,,beschrinkte pe rsonliche D ienstbarkeit™ basiert auf dem gleichen I nhalt wie di e G rund-
Dienstbarkeit, mit dem Unterschied, dass sie nicht einem anderen herrschenden Grundstiick son-
dern einer anderen Person (re. personliche) ndmlich dem Staatskdrper zwecks Kontrolle der Ein-

haltung der Abstandsflichen-Ubernahme gewiihrt ist.

Der evtl. Werteinfluss der Eintragung zu Gunsten des Staates/Landratsamt ist der Kosten-Aufwand
der Loschung im Falle der Hinfalligkeit der Eintragung; Der Kosten-Aufwand beruht auf den Vor-

gaben der Kostengesetze wie

Gerichts- und Notarkostengesetz GNotKG,

Kostengesetz KG Bayern,

Kommunales Kostenverzeichnis KommKVz,

bei einem oben beschriebenen ,,Geschéftswert* von 10.000 Euro;

Abhéngig von der Verfahrensweise sind 1,5 bis 2,5 Prozent des Geschéftswertes als Kostenkenn-

wert der Eintragung anzunehmen.

Vor d em be schriebenen H intergrund wird der W erteinfluss de r 1 astenden be schrinkten pe rson-
lichen Dienstbarkeit der Ifd. Nr. 2 der Eintragungen in Abteilung II fiir das betreffende Flurstiick
Nr. 853/10 der Gemarkung Mittergars (MU), zum W ertermittlungsstichtag am 10.10.2023 a nge-

nommen mit 2 % von 10.000 €; sind gleich

200 Euro.
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Amtsgericht Mihldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstralte 29, 83555 Gars a. Inn

Anlage 2: EG-Wohnung West: Ansicht, Grundriss, Gebidude-Querschnitt

Siehe vergleichsweise die Fotoaufnahme auf Seite 21

Seite VI




Flurstick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstralte 29, 83555 Gars a. Inn
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Amtsgericht Muhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23

Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars

Bahnhofstralte 29, 83555 Gars a. Inn

Grundriss-Skizze Dachgeschoss

Anlage 3:

o

25 3%

L
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Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstrafte 29, 83555 Gars a. Inn

o
Anlage 3: Flichen-Aufstellungen
Ermittlung der Bruttogrundfliche nach DIN 277/ 1973, 1987
Objekt: Bahnhofstralle 29, 83555 Gars-Bahnhof
Unterkellerung: ja
Dachausbau: ja
Gebaudeteil Lange Breite Faktor Bruttogrundfliche
UG / Griindungen 1,00 225,552 m?
UG / Griind. Laden 1,00 24,338 m?
UG / Griind. Erker 1,00 9,900 m?
Erdgeschoss 1,00 225,552 m?
EG Anbau Laden 1,00 24,338 m?
EG Erker 1,00 9,900 m?
Obergeschoss 1,00 225,552 m?
OG Erker 1,00 9,900 m?
Dachgeschoss 1,00 225,552 m?
SUMME: 980,584 m?
Bruttogrundfliiche, gerundet: 981,00
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Amtsgericht Muhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
- Flurstlick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstralle 29, 83555 Gars a. Inn

Ermittlung der Grundflichenzahl nach § 19 BauNVO (1990)

Objekt: BahnhofstraBe 29, 83555 Gars-Bahnhof
Bauliche Anlage Lange Breite GeschoBfldache
Hauptgebiude 22,200 m 10,160 m 225,552 m?
Anbau Laden 5,500 m 4,425 m 24,338 m?
Erker Nordost 4,400 m 2,250 m 9,900 m? 259,790
Garage 11,290 m 5,140 m 58,031 m?
Unterstand 10,700 m 5,800 m 62,060 m?
SUMME: 379,880 m?
Gebiudegrundfliche, gerundet: 380,000 m?
Grundstiicksgrofle: 1.334 m?
GRZ, gerundet: 0,28
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Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstrafte 29, 83555 Gars a. Inn

o
Ermittlung der GeschoB3flichenzahl nach § 20 BauNVO (1990)
Objekt: BahnhofstraBe 29, 83555 Gars-Bahnhof
Unterkellerung: ja
Dachausbau:  ja
Anzahl der
Gebaudeteil Lange Breite Flache Geschofle GeschoBfldache
Wohnhaus 225,552 m? 3 676,656 m?
Laden-Anbau 24,338 m? 1 24,338 m?
Erker-Anbau 9,900 m? 2 19,800 m?
Garage 0,000 m?
Unterstand 0,000 m?
SUMME: 259,790 m? 720,794 m?
GeschoBfliache, gerundet: 721,000 m?
Grundstiicksgrofle: 1.334 m?
GFZ, gerundet: 0,54
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