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1. Allgemeines

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt

Grundbuchrechtliche
Angaben

Auftrag

Kontaktaufnahme

Fir die Zwangsversteigerung am Amtsgericht Muhldorf a.Inn
Az. K 28/23 ist der aktuelle Verkehrswert zu ermitteln.

Zu bewerten ist das Grundstlick (das aus den Flst. 145/3 und
127/6 je Gmkg. Forstkastl besteht) in 84508 Burgkirchen a.d.Alz,
MozartstraBe 122 (Einfamilienwohnhaus, Garage, Hofraum,
Garten). Die beiden Flurstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit.

Erste Abteilung:

- Amtsgericht Altétting

- Grundbuch von Forstkastl

- Blatt 1286

- Gemarkung Forstkastl

- Flurstiick: 145/3
Lage: MozartstraBe 122
Wirtschaftsart: Gebdude- und Freiflache
GrundstticksgroBe: 527 m?2

- Flurstick: 127/6
Lage: Nahe MozartstraBe
Wirtschaftsart: Landwirtschaftsflache
GrundstlicksgroBe: 12 m2

Zweite Abteilung:
Ifd-Nr. 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Muhldorf a.Inn, AZ: K 28/23)

Mit Beschluss vom 08.12.2023 des Amtsgerichts Mihldorf a.Inn
Az. K 28/23 wurde dem Sachverstandigen der Auftrag erteilt, fiir
die Zwangsversteigerung den aktuellen Verkehrswert zu
ermitteln.

Trotz mehrerer Schreiben an die Parteien, teilweise per Ein-
schreiben Riickschein, blieben samtliche Kontaktversuche durch
den Sachverstiandigen erfolglos. Nach Riicksprache mit dem
Amtsgericht Mihldorf a.Inn wurde ein finaler Termin fiir eine
Ortsbesichtigung festgelegt und schriftlich dem Eigentiimer per
Einschreiben Riickschein mitgeteilt.
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Ortsbesichtigung

Teilnehmer am
Ortstermin

Abschluss
der Recherche

Qualitatsstichtag

Dokumente und In-
formationen, die bei
der Wertermittlung
zur Verfiigung standen

Die Ortsbesichtigung fand am 14.05.2024 statt. Der Eigentimer
war nicht anwesend, die Ehefrau des Eigentiimers gestattete
dem Sachverstandigen nicht, das Grundstiick und die Gebaude
zu besichtigen. Somit konnten das Grundsttick und die Gebdude
nur von auBen besichtigt werden.

Bei der Besichtigung der Gebaude von auBen (von der StraBe
aus) war lediglich der Sachverstandige vor Ort.

Die Recherche bezliglich der wertrelevanten Merkmale des Be-
wertungsobjekts wurde am 08.06.2024 abgeschlossen.

Die Wertermittlung wird aktuell vorgenommen.

- Grundbuchauszug des Amtsgerichts Altétting vom 14.11.2023

- Eingabeplan "Wohnhausneubau mit 2 PKW-Stellplatzen
(Garage)" vom Marz 2002, BV-Nr. F2002/0639 LRA Altétting
Grundrisse, Ansichten, Schnitte, Baubeschreibung

- Digitales Orthophoto der Bayerischen Vermessungsverwaltung

- Digitale Flurkarte der Bayerischen Vermessungsverwaltung

- Ortsplan und Ubersichtskarte von Burgkirchen a.d.Alz

- Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses zum 01.01.2024

- Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung des Gutachter-
ausschusses

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Burgkirchen a.d.Alz

- Bebauungsplan Nr. 38 "Grasset" der Gemeinde Burgkirchen
a.d.Alz

- Ortsbesichtigung mit den dabei gemachten Feststellungen
und Fotos

- einschldgige Fachliteratur

- Statistische Berichte / Preisindizes fiir Bauwerke des
Bayerischen Landesamts fir Statistik und Datenverarbeitung
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Angaben

Rechtliche Grundlagen

u.a. verw. Literatur

Samtliche Angaben in diesem Gutachten beruhen auf den
vorhandenen Unterlagen sowie auf den vom Sachverstandigen
erhobenen Recherchen. Wie erwahnt, konnten das Grundstiick
und die Gebdude nicht betreten und somit nur von auBen
besichtigt werden. Detaillierte Aussagen zu Ver- und Entsor-
gungsanlagen, Baujahre, Historie, Nutzung, Bauausfiihrung,
wesentliche Ausstattungsmerkmale, Ausstattung, Raumauftei-
lung, Dacher, AuBenanlagen, Gebaudezustand, erforderliche
Reparaturen und Schaden sind somit nicht moglich.

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrs-
wertermittlung und damit auch des vorliegenden Gutachtens
finden sich u. a. in den folgenden Rechtsnormen in den jeweils
aktuellen Fassungen:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Blrgerliches Gesetzbuch (BGB)

- Bayerische Bauordnung (BayBO)

- Holzner, Renner
Ross-Brachmann
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstticken und
des Wertes baulicher Anlagen
25. Auflage
Isernhagen, 2005
- Sommer, Kroll
Lehrbuch zur Grundstiickswertermittlung
Miinchen, 2005
- Kleiber
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
9. Auflage
Kéln, 2020
- Sandner, Weber
Lexikon der Immobilienwertermittlung
2. Auflage
Kéln, 2007
- Kleiber, Tillmann
Grundstlickswertermittiung
1. Auflage
Kéln, 2007
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- Plischel, Harreiter

Handbuch zu Grundbuch und Liegenschaftskataster
Stuttgart, 2008

- Hildebrandt

Grundstiickswertermittlung
4. Auflage
Stuttgart, 2001
- Olesen, Glinter
Bauleistungen und Baupreise fur schliisselfertige
Wohnhausbauten
3. Auflage
Berlin, 2003

2. Wertrelevante Merkmale

2.1 Lage

Makrolage

Mikrolage/
Charakter der
Ortsgegend

Entfernungen

Das Grundsttick liegt am westlichen Rand des Ortsteils Gendorf,
nordwestlich des Hauptorts Burgkirchen a.d.Alz (ca. 11.000 Ein-
wohner) im zentralen Bereich des Landkreises Altétting, Stidost-
oberbayern.

Die unmittelbare Umgebung ist ein Wohngebiet mit Ein- und
Zweifamilienwohnhdusern in Einzel- und Doppelhausbebauung
bis E+1+D, nicht vollstéandig bebaut, unmittelbar an der west-
lichen Grundstlicksgrenze beginnen weitlaufige landwirtschaft-
liche Nutzflachen.

- Ortszentrum von Burgkirchen a.d.Alz: ca. 2,5 km

- Rathaus: ca. 2,6 km

- Bushaltestelle an der MozartstraBe: ca. 150 m

- Bahnhof Burgkirchen a.d.Alz: ca. 2,7 km
Bahnlinie Burghausen - Mihldorf a.Inn
von dort Anbindung nach Miinchen, Freilassing, Rosenheim,
Traunstein, Passau, Landshut, Simbach a.Inn

- StaatsstraBe St 2107: ca. 2 km

- BundesstraBe B 20 (Berchtesgaden - Furth i.Wald): ca. 5,5 km
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Infrastruktur

Immissionen

- BundesstraBe B 299 (Altenmarkt - Landshut): ca. 8,5 km

- nachste Anschlussstelle zur Autobahn A 94 / B 12 (Milinchen -
Passau): ca. 13 km

- Zentrum der Kreisstadt Altétting: ca. 10 km

- Zentrum der Landeshauptstadt Minchen: ca. 103 km

In der Gemeinde Burgkirchen a.d.Alz sind weitestgehend alle
Einkaufsmoglichkeiten fir den kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarf, Kindergarten, Grund- und Mittelschulen, Arzte,
Apotheken, umfangreiche Sport-, Freizeit- und Kulturangebote
sowie ein Seniorenheim vorhanden. Weitergehende Angebote
einschlieBlich Krankenhduser sind in den umliegenden Stadten zu
finden.

Wertrelevante Geruchs- und/oder Larmbeldstigungen konnten
beim Ortstermin nicht festgestellt werden.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Nutzung

Baurecht

StraBBenland-
abtretungen

ErschlieBung

Soweit bekannt und ersichtlich, ist das Einfamilienwohnhaus
bewohnt.

Das Grundstick liegt im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Burgkirchen a.d.Alz in einem als "Wohnen Allgemein" dargestell-
ten Bereich. Planungsrechtlich liegt das Grundstiick im
Bebauungsplan Nr. 38 "Grasset" in einem Allgemeinen Wohn-
gebiet.

Zum jetzigen Zeitpunkt sind keine StraBenlandabtretungen zu
erwarten.

Ob die ErschlieBungskosten im augenblicklichen ErschlieBungs-
zustand bezahlt sind, konnte nicht in Erfahrung gebracht werden.
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Baulasten

Lasten und
Beschrankungen
laut Grundbuch

Rechte

Uberbau

Denkmalschutz

Beim Ortstermin und beim Studium der Bewertungsunterlagen
konnten keine Hinweise auf wertrelevante Baulasten entdeckt
werden. Insofern wird davon ausgegangen, dass auch keine
derartigen Baulasten vorhanden sind.

AuBer dem Zwangsversteigerungsvermerk sind im Grundbuch
in Abteilung II keine Eintragungen vorhanden (siehe Punkt 1).
Zwischenzeitlich eventuell in der Abteilung II eingetragene
Lasten und Beschrankungen sowie die eventuell in Abteilung III
eingetragenen Hypotheken, Grundschulden oder Renten-
schulden werden in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt.
Nachdem beide Flurstiicke eine wirtschaftliche Einheit bilden, ist
die Tatsache, dass samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen flr
das zu bewertende Wohnhaus (iber das Flst. 127/6 verlaufen,
nicht zu berlcksichtigen.

keine Eintragung

Anhand der Digitalen Flurkarte ist erkennbar, dass die Garage
des sudostlichen Nachbargrundstlicks MozartstraBe 120, Flst.
145/4 Gmkg. Forstkastl, um 5 cm Uber die gemeinsame Grenze
mit dem Bewertungsgrundstiick gebaut ist. Uber die gesamte
Ldnge des Garagengebdudes von 5,49 m ergibt sich demnach
eine Grenziberbauung von ca. 0,27 mz2.

keine Eintragung

2.3 Beschreibung des Grundstiicks

Grundstiicksform

Das Grundstiick besteht aus den beiden Flst. 145/3 und 127/6 je
Gmkg. Forstkastl und hat insgesamt einen unregelmaBigen,
nahezu rechteckigen Zuschnitt, die StraBenfrontldnge zur
MozartstraBe betrdgt ca. 16 m, die Grundstiickstiefe variiert
zwischen ca. 28,5 m und ca. 33 m. Die Grundstlicksform und
Grundstiicksabmessungen sind dem Lageplan zu entnehmen.
Beide Flurstlicke bilden eine wirtschaftliche Einheit.



DIPL.-ING.(FH) HERBERT RIES

84508 Burgkirchen a.d.Alz, MozartstraBe 122 S.9

Topographie,
Untergrund

StraBBe, Zufahrt

Ver- und Entsorgung

Parkplatze

Nachbarschaft

werterhohende/
wertmindernde
Umstande

Das Grundstiick weist ein leichtes Gefdlle nach Osten auf, der
Hoéhenunterschied betragt ca. 1 m. GemaB der digitalen Hohen-
linienkarte der Vermessungsverwaltung betragt die mittlere Hohe
des Grundstiicks ca. 411 m NHN. Der Grundwasserspiegel liegt
ca. 9 m unter der Geldndeoberkante.

Das Bewertungsgrundsttick ist von Nordosten von der Mozart-
straBe aus erreichbar. Die MozartstraBe ist eine ausgebaute,
asphaltierte und offentliche SiedlungsstraBe mit einem auf der
gegenliberliegenden StraBenseite verlaufenden mit Betonstein-
pflaster befestigten Gehweg. Die MozartstraBe befindet sich im
Eigentum der Gemeinde Burgkirchen a.d.Alz.

Leitungen flr Wasserversorgung, Schmutzwasserkanalisation,
Strom, Telefon, Kabelfernsehen und Erdgas sind in der StraBe
vorhanden. Das Wohnhausgrundstiick ist wohl an samtliche
verfligbaren Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen.

Vor der Garage steht ein Kfz-Stellplatz zur Verfligung, vor dem
Wohnhaus sind zwei weitere Kfz-Stellpldtze vorhanden. Der
Hauszugangsbereich ist so breit angelegt, dass auch hier noch
ca. zwei Stellplatze zur Verfigung stehen. Im offentlichen
StraBenraum sind weitere Stellplatze vorhanden.

In der unmittelbaren Umgebung des Bewertungsgrundstiicks ist
keine stérende Nachbarschaft feststellbar.

- Lage unmittelbar am Ortsrand, daneben landwirtschaftliche
Flachen

- gute Erreichbarkeit der 6rtlichen und Uberértlichen Verkehrs-
wege

- Lage direkt an der MozartstraBe, einer wichtigen Ein- und
AusfallstraBe des Ortsteils Gendorf mit entsprechend héherem
Verkehrsaufkommen
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2.4 Bauliche Anlagen

Baujahre

Historie/Nutzung

Gebdudebauart

Bauausfiihrung
und wesentliche
Ausstattungs-
merkmale geman
Baubeschreibung

ca. 2003 Errichtung des Einfamilienwohnhauses und
der Garage

Vermutlich ist das Wohnhaus seit der Errichtung bewohnt. Soweit
bei der Ortsbesichtigung erkennbar, ist das Wohnhaus aktuell
bewohnt.

Wohnhaus:  Holzrahmenbauweise, E+D, voll unterkellert,
Satteldach

Garage: Betonfertiggarage, nicht unterkellert,
Satteldach

Wohnhaus:

Fundamente und Bodenplatte Beton;

KellerauBenwdnde 24 cm Beton mit Dammung, Kellerinnen-
wande 11,5 cm und 24 cm Mauerwerk;

AuBenwdnde Holzrahmenbauweise 24 cm mit Dammung,
Verkleidung und Verputz, Innenwdnde Holzrahmenbauweise
11,5 cm mit Dammung und Verkleidung;

Stahlbetondecke Uber Kellergeschoss, Holzbalkendecken tber
Erdgeschoss und Obergeschoss;

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl als Satteldach, mit Ein-
schalung und Dammung, Pfannendeckung, Kaminkehrertritt;
vom Kellergeschoss zum Erdgeschoss teilgewendelte Stahlbeton-
treppe, vom Erdgeschoss zum Dachgeschoss teilgewendelte
Holzwangentreppe;

Holzbalkon mit Holzgeldnder;

in den Wohnraumen Fenster und Fenstertliren aus Kunststoff mit
Isolierverglasung, Kunststoffrollladen;

Hauseingangstiire und -zarge in Kunststoff;
Eingangsliberdachung in Holzbauweise, Eindeckung mit transpa-
renter Kunststoffplatte.
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Ausstattung

Raumaufteilung

Dacher

AuBenanlagen

Garage:
Fundamente aus Beton;

Stahlbetonfertigbauteil;

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl als Satteldach, Dachraum
mit Holzluke, Pfannendeckung;

Kunststofffenster;

Schwingtor.

Das Wohngebdude ist wohl an samtliche verfligbaren Ver- und
Entsorgungseinrichtungen angeschlossen. Laut Baubeschreibung
erfolgen die Beheizung der Raumlichkeiten und die Warmwasser-
versorgung mit einer Erdgaszentralheizung, zusatzlich war ein
Kachelofen geplant.

Laut Eingabeplan WC mit Waschbecken im Erdgeschoss und
Badezimmer mit WC, zwei Waschbecken und Wanne im
Dachgeschoss.

Zwischen Wohnhaus und Garage ist eine Abtrennung samt
Durchgangsttir aus Holzbrettern montiert.

Wohnhaus:

KG:  Flur, Waschkiiche, 3 Kellerraume

EG:  Windfang, Diele, Hauswirtschaftsraum, WC, Arbeiten,
Wohnen, Kochen/Essen, Speis, Terrasse

DG: Flur, Bad, Kind 1, Kind 2, Eltern, Abstellraum, Balkon

Garage:
EG:  Kfz-Stellplatz

Zum Zustand bzw. Undichtigkeiten der Dacher des Wohnhauses
und der Doppelgarage kann keine Aussage getroffen werden.

StraBenseitig ist keine Einfriedung vorhanden. Der Zufahrts- und
Zugangsbereich, der Garagenvorplatz sowie die beiden Stell-
platze sind mit Betonsteinpflaster befestigt. Die Gartenanlagen
bestehen aus Rasenflachen, Pflanzbeeten, Zierstrauchern und
wohl Obstbaumen.

Zu den gartenseitigen Einfriedungen, der weiteren Wegefiihrung
im Garten sowie den weiteren Gartenanlagen kdnnen mangels
Besichtigung keine Aussagen getroffen werden.
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Gebaudezustand, Folgender Zustand, erforderliche Reparaturen und Mangel wur-
erforderliche den festgestellt:

Reparaturen, - am Wohnhaus ist eine bezogen auf das Baujahr Uberdurch-
Mangel schnittliche Verschmutzung (evtl. Veralgung) der Fassaden

Gesamtbeurteilung

auffallig, eine Reinigung samt evtl. Neuanstrich ist erforder-
lich

- an der Nordostfassade des Wohnhauses ist im Bereich der
Geschossdecke (ber dem Erdgeschoss ein 2-3 Meter langer
Querriss erkennbar

- beschadigtes Garagentor

- die Holzbauteile im AuBenbereich sowie die Garage bendtigen
einen Renovierungsanstrich

Unter Berticksichtigung des Gebadudezustands, der erforder-
lichen Reparaturen und der genannten Mangel machen die
Gebaude, soweit von auBen erkennbar, einen den Baujahren
entsprechenden unterdurchschnittlichen Gesamteindruck.
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2.5 Sonstiges

Bodenbeschaffenheit

Anmerkung

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodenglite, Eignung als
Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen
dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche
Untersuchungen kdnnen nur durch einen entsprechenden
Fachgutachter durchgefiihrt werden. Im Rahmen dieses
Gutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten
Unterlagen und beim Ortstermin auf mdgliche Indikatoren fir
Besonderheiten des Bodens geachtet. Es waren jedoch keine
Auffalligkeiten erkennbar. Dementsprechend wird eine standort-
ubliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Beson-
derheiten unterstellt.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und
nicht um ein Bausubstanzgutachten. Es wurden nur
augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder
Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der Substanz-
beschreibung muss daher unter Umstdnden eine (bliche
Ausfiihrungsart und ggdf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt
werden. Aussagen Uber tierische oder pflanzliche Holzzerstorer
oder sog. RohrleitungsfraBB, Baugrund- und statische Probleme,
Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind
daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Unter-
suchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens unvoll-
standig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass
bis auf die evtl. festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt
glltigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen
eingehalten worden sind.
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3. Wertermittlung

3.1 Verfahrenswahl

Begriindung

Die Wahl des Bewertungsverfahrens richtet sich nach der Art des
zu bewertenden Objekts unter Berticksichtigung der Gepflogen-
heiten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs. Entscheidend ist die
objektive Nutzbarkeit von Grundstiick und Gebaude.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Einfamilien-
wohnhaus mit Garage. Solche Liegenschaften werden regel-
maBig nach dem Sachwertverfahren bewertet, eine Wertfindung
Uber das Vergleichswertverfahren oder das Ertragswert-
verfahren ist nicht zielfihrend. Das Sachwertverfahren nach
§ 35 ImmoWertV 2021 basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als
Summe von Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen
(Gebdude und besondere Bauteile, besondere Betriebs-
einrichtungen und Einbauten sowie AuBenanlagen) ermittelt.
Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die
auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen
sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der
entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu
multiplizieren sind.

Aus Plausibilitéatsgriinden kdnnte zusdtzlich eine Ertragswert-
berechnung nach § 27 ImmoWertV 2021 durchgefiihrt werden.
ErwartungsgemaB wird der Ertragswert niedriger sein als der
Sachwert, dies trifft bei Ein- und Zweifamilienwohnhdusern
regelmaBig zu und verdeutlicht die geringe Rendite solcher
Objekte. Eine Ertragswertberechnung scheidet somit aus.
Ebenso nicht sachgerecht ware eine Wertermittlung nach dem
Vergleichswertverfahren nach § 24 ImmoWertV 2021. Lediglich
der Grundstiickswert wird mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens
ermittelt. Soweit mdglich, werden dennoch einzelne Vergleichs-
preise aus der Kaufpreissammlung des ortlichen Gutachter-
ausschusses mitbetrachtet.

Fir die Ermittlung des Verkehrswerts wird somit das
Sachwertverfahren herangezogen.
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3.2 Vorlaufige Sachwerte

3.2.1 Grundstiick

Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert
Definition

Bodenrichtwert

Nach § 40 Abs. 1 ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert ohne
Beriicksichtigung der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu
ermitteln. Nach § 40 Abs. 2 kann neben oder anstelle von
Vergleichspreisen ein objektspezifisch angepasster Bodenricht-
wert verwendet werden.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsticken, flir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines
Grundstticks mit definiertem Grundstlickszuschnitt (Bodenricht-
wertgrundstlick). Bodenrichtwerte werden von den Gutachter-
ausschiissen flr Grundstiickswerte fir baureifes und bebautes
Land abgeleitet. Die Bodenrichtwerte im Landkreis Alt6tting
wurden zum Stichtag grundsatzlich einschlieBlich ErschlieBungs-
kosten, also erschlieBungsbeitragsfrei, und altlastenfrei ausge-
wiesen.

Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks vom Boden-
richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen und
Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und
MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicks-
gestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen
seines Verkehrswerts vom Bodenrichtwert.

In der aktuellen Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses
im Bereich des Landkreises Altétting zum Stichtag 01.01.2024
wird flr Bauflachen in der Gemeinde Burgkirchen a.d.Alz in der
Richtwertzone 3016 Gendorf BPIl. 38 "Grasset" ein Bodenricht-
wert von 270 ,- €/m2 fir erschlieBungsbeitragsfreies baureifes
Wohnbauland genannt. Informationen aus der Kaufpreis-
sammlung beim Gutachterausschuss lassen auf eine zum
Stichtag unveranderte Wertentwicklung schlieBen, eine
Anpassung ist deshalb nicht nétig. Somit wird in der weiteren
Berechnung der unveranderte Bodenrichtwert mit 270,- €/m?2
verwendet.
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Bodenwert

ErschlieBungskosten

Anpassung an
wertbeeinflussende
Merkmale

angepasster
Bodenwert

Grundstiickswert

Das Grundstlick liegt im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Burgkirchen a.d.Alz in einem als "Wohnen Allgemein"
dargestellten Bereich. Planungsrechtlich liegt das Grundstlick im
Bebauungsplan Nr. 38 "Grasset" in einem Allgemeinen Wohn-
gebiet. Aufgrund der Lage des Bewertungsgrundstticks ist keine
Anpassung notwendig.

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss erschlies-
sungsbeitragsfrei ausgewiesen. Laut Erlduterung der Boden-
richtwerte 2024 sind unabhangig vom Alter der ErschlieBungs-
anlagen durchschnittliche ErschlieBungskosten in Hbhe von
30,- €/m2 angerechnet. Bei der Bewertung einzelner Grund-
stlicke sind die tatsachlichen ErschlieBungskosten im Rahmen
der Untersuchung der Qualitdtsmerkmale zu hinterfragen.
Aufgrund des Baujahrs sowie der vorhandenen straBen- und
abwassermaBigen ErschlieBung ist diese ErschlieBungskosten-
pauschale nicht anzupassen.

Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks vom Bodenricht-
wertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen und
Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und
MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grund-
stlicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichun-
gen seines Verkehrswerts vom Bodenrichtwert. In Vergleich mit
der betreffenden Richtwertzone weist das Grundstiick nach
Abwdagung der unter 2.3 genannten wertmindernden sowie
werterhéhenden Umstande in der Summe wohl durchschnittliche
Qualitatsmerkmale auf, eine Anpassung ist somit nicht
erforderlich.

_/_

Flst. 145/3: 270,- €/m2 x 527 m2
Flst. 127/6: 270,-€/m2 x 12 m?2

142.290,- €
3.240,- €

Flr das Bewertungsgrundstiick ergeben sich somit unter Berlick-
sichtigung der Lage und der ErschlieBungskosten folgende
aktuelle Bodenwerte:

FIst. 145/3 rd. 142.300,- € sowie

Flst. 127/6 rd. 3.200,- €
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3.2.2 Wohnhaus

Baujahr

Wohnflache

Normalherstellungs-
kosten NHK 2010

Kostenkennwerte

ca. 2003

Die anrechenbare Wohnflache betragt rd. 143 m2.
(Berechnung siehe Anlage 1)

Laut § 36 ImmoWertV 2021 sind zur Ermittlung der Herstellungs-
kosten die gewdhnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum-
oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der
Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen
Anlage zu vervielfachen. Normalherstellungskosten sind
standardisierte, aus gewdhnlichen Herstellungskosten abge-
leitete Herstellungskosten, die bei Gebauden der jeweiligen
Nutzung, Bauart und Ausstattung - unter Ausschluss ungewohn-
licher Mehr- oder Minderkosten - durchschnittlich anfallen. Im
vorliegenden Fall werden als Berechnungsgrundlage die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) gemaB ImmoWertV
2021 zugrunde gelegt.

Laut NHK 2010 werden fir Hauser des entsprechenden
Gebdudetyps 1.01 in Abhangigkeit des Gebaudestandards
Kostenkennwerte von 655,- €/ m2 BGF bis 1.260,- €/m2 BGF
inklusive Baunebenkosten in Hohe von 17 % angegeben. Die
Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den
Quadratmeter Bruttogrundflache (m2 BGF). Nachfolgend werden
nach  sachverstandiger  Wirdigung den angegebenen
Standardmerkmalen die zutreffenden Standardstufen zuge-
ordnet und mit den vorgegebenen Wagungsanteilen die
anteiligen Kostenkennwerte ermittelt. Die Summe aller anteiligen
Kostenkennwerte ergibt den vorldufigen Kostenkennwert des
Gebdudes. Die Standardmerkmale beziehen sich auf den
Ausbauzustand zum Qualitatsstichtag:
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Standardstufe Wagungs- anteiliger
anteil Kosten-
€/m2 BGF] kennwert
1 2 3 4 5 [%] [€/m2 BGF]
AuBenwande 1,0 23 192
Dach 1,0 15 125
Fenster und AuBentiiren 1,0 11 92
Innenwande und -tiiren 1,0 11 92
Deckenkonstr. u. Treppen 1,0 11 92
FuBbodden 1,0 5 42
Sanitéreinrichtungen 1,0 9 75
Heizung 1,0 9 75
sonstige techn. Ausstattung 1,0 6 50
Kostenkennwerte
Gebaudetyp 1.32
[€/m2 BGF] 655 725 835 1.005 1.260 835
vorlaufiger Kostenkennwert

Korrekturfaktor

Baukostenindex

Bruttogrundflache

Laut ImmoWertV 2021 sind keine Korrekturfaktoren anzu-
bringen.

Der ermittelte vorlaufige korrigierte Kostenkennwert basiert auf
den Baukosten des Jahres 2010 und ist mit dem zum Qualitats-
stichtag relevanten Baukostenindex (Bundesindex) zu
korrigieren. Das Statistische Bundesamt hatte im Februar 2024
(letzter Baukostenindex vor dem Stichtag) den Baukostenindex
fir Wohnbau, bezogen auf das Basisjahr 2010, mit 181,3
festgesetzt:

835,- €/m2 BGF x 1,813 = 1.513,86 €/m2 BGF,

rd. 1.514,- €/m2 BGF

KG: 10,875 x 8,44 = 91,79 mz2
EG: 10,875 x 8,44 = 91,79 m2
DG: 10,875 x 8,44 = 91,79 m?2
gesamt: 275,37 m2

rd. 275 m?2
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Neuherstellungskosten Zur Ermittlung der Neuherstellungskosten zum Qualitatsstichtag

Zuschlag

Abschlag

korrigierte Neuher-
stellungskosten

Regionalfaktor

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

sind die mit dem Baukostenindex korrigierten Normal-
herstellungskosten 2010 mit der ermittelten Bruttogrundflache
zu vervielfachen:

1.514,- €/m2 BGF x 275 m2 BGF = 416.350,- €,

rd. 416.400,- €

Die Neuherstellungskosten des Normgebadudes zum Qualitats-
stichtag betragen somit rd. 416.400,- €.

Die Neuherstellungskosten flr die vorhandenen, aber nicht in der
Sachwertberechnung enthaltenen Bauteile wie z.B. der Balkon,
die Hauseingangsiiberdachung und der laut Baubeschreibung
enthaltene Kachelofen werden geschatzt auf rd. 15.000,- €.

Neuherstellungskosten fiir nicht vorhandene, aber in der Sach-
wertberechnung enthaltene Bauteile sind nicht zu beriick-
sichtigen.

In der Summe betragen die Neuherstellungskosten flir das
Wohnhaus:
416.400,- € + 15.000,-€ - 0,-€ = 431.400,- €

Laut § 36 Abs. 3 ImmoWertV 2021 ist der Regionalfaktor ein vom
ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modell-
parameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt. Vom
Gutachterausschuss wird kein Regionalfaktor veroffentlicht, es ist
somit der Regionalfaktor mit 1,0 anzunehmen.

Laut ImmoWertV 2021 Anlage 1 betragt die Gesamtnutzungs-
dauer (GND) fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser,
Doppelhduser und Reihenhduser 80 Jahre.

Bei einer Gesamtnutzungsdauer (GND) von 80 Jahren und einem
Alter von 2024 - 2003 = 21 Jahren betragt die Restnutzungs-
dauer (RND):

RND = GND - Alter = 80 - 21 = 59 Jahre
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Alterswertminderungs-
faktor

vorlaufiger
Sachwert

3.2.3 Garage

Baujahr

Normalherstellungs-
kosten NHK 2010

Kostenkennwerte

Laut § 38 ImmoWertV 2021 entspricht der Alterswertminde-
derungsfaktor dem Verhdltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer:

59 / 80 = 0,7375

vorlaufiger Sachwert Wohnhaus =

durchschnittliche Herstellungskosten x Regionalfaktor x
Alterswertminderungsfaktor =

431.400,-€ x 1,0 x 0,7375 = 318.157,50 €,

rd. 318.200,- €

ca. 2003

Laut § 36 ImmoWertV 2021 sind zur Ermittlung der Herstellungs-
kosten die gewdhnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum-
oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der
Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen
Anlage zu vervielfachen. Normalherstellungskosten sind
standardisierte, aus gewohnlichen Herstellungskosten abgelei-
tete Herstellungskosten, die bei Gebdauden der jeweiligen
Nutzung, Bauart und Ausstattung - unter Ausschluss ungewdhn-
licher Mehr- oder Minderkosten - durchschnittlich anfallen. Im
vorliegenden Fall werden als Berechnungsgrundlage die Normal-
herstellungskosten 2010 (NHK 2010) gemaB ImmoWertV 2021
zugrunde gelegt.

Laut NHK 2010 wird fir Einzelgaragen/Mehrfachgaragen des
entsprechenden Gebdudetyps 14.1 in Abhadngigkeit des
Gebdudestandards Kostenkennwerte von 245,- €/m2 BGF bis
780,- €/m2 BGF inklusive Baunebenkosten in Hohe von 12 %
angegeben. Fir die Standardstufe 3 (Fertiggaragen) wird ein
Kostenkennwert von 245,- €/m2 BGF angegeben. Die
Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den
Quadratmeter Bruttogrundflache (m2 BGF).
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Korrekturfaktor

Baukostenindex

Bruttogrundflache

durchschnittliche
Herstellungskosten

Zuschlag

Abschlag

korrigierte Neuher-
stellungskosten

Laut NHK 2010 sind keine Korrekturfaktoren anzubringen.

Der ermittelte vorldufige korrigierte Kostenkennwert basiert auf
den Baukosten des Jahres 2010 und ist mit dem zum Qualitats-
stichtag relevanten Baukostenindex (Bundesindex) zu
korrigieren. Das Statistische Bundesamt hatte im Februar 2024
(letzter Baukostenindex vor dem Stichtag) den Baukostenindex
fir Wohnbau, bezogen auf das Basisjahr 2010, mit 181,3
festgesetzt:

245,- €/m2 BGF x 1,813 = 444,19 €/m2 BGF,

rd. 444,- €/m2 BGF

Erdgeschoss: 549 x 2,98 = 16,36 m2
BGF gesamt: 16,36 m2
rd. 16 m2

Zur Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten zum
Qualitdtsstichtag sind die mit dem Baukostenindex korrigierten
Normalherstellungskosten 2010 mit der ermittelten Bruttogrund-
flache zu vervielfachen:

444,- €/m2 BGF x 16 m2 BGF = 7.104,- €

Die durchschnittlichen Herstellungskosten des Normgebaudes
zum Qualitatsstichtag betragen somit rd. 7.100,- €.

Die Neuherstellungskosten fir vorhandene, aber nicht in der
Sachwertberechnung enthaltene Bauteile wie z.B. der aufge-
setzte Dachstuhl samt Eindeckung, das zusatzliche Fenster und
die Fundamentierung werden geschatzt auf rd. 7.000,- €.

Neuherstellungskosten fiir nicht vorhandene, aber in der Sach-
wertberechnung enthaltene Bauteile sind nicht zu beriicksich-
tigen.

In der Summe betragen die Neuherstellungskosten fiir die
Garage:
7.100,- € + 7.000,-€ - 0,-€ = 14.100,- €
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Regionalfaktor

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Alterswertminderungs-
faktor

vorlaufiger
Sachwert

Laut § 36 Abs. 3 ImmoWertV 2021 ist der Regionalfaktor ein vom
ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modell-
parameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt. Vom
Gutachterausschuss wird kein Regionalfaktor veroffentlicht, es ist
somit der Regionalfaktor mit 1,0 anzunehmen.

Laut ImmoWertV 2021 Anlage 1 betragt die Gesamtnutzungs-
dauer (GND) flir Garagen 60 Jahre.

Bei einer Gesamtnutzungsdauer (GND) von 60 Jahren und einem
Alter von 2024 - 2003 = 21 Jahren betragt die Restnutzungs-
dauer (RND):

RND = GND - Alter = 60 - 21 = 39 Jahre

Laut § 38 ImmoWertV 2021 entspricht der Alterswertminde-
derungsfaktor dem Verhdltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer:

39 / 60 = 0,6500

vorlaufiger Sachwert Garage =
durchschnittliche Herstellungskosten x Regionalfaktor x
Alterswertminderungsfaktor =
14.100,-€ x 1,0 x 0,6500 = 9.165,-€, rd.9.200,- €
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3.2.4 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Zeitwert der
AuBenanlagen

Der Zeitwert flur die Leitungsfiihrungen, die Einfriedungen, die
gartnerischen Anlagen, die Hofbefestigung und die sonstigen
Wegefiihrungen auf dem Wohnbaugrundstlick wird aufgrund des
Standards und des Zustands erfahrungsgemaB mit einem
pauschalen Ansatz von rd. 30,- €/m2 nicht Uberbauter Grund-
stlicksflache geschatzt:

(539 m2 - 92m2 - 16 m2) x 30,-€/m2 =

431 m2 x 30,-€/m2 = 12.930,-€, rd.12.900,- €

Somit ergibt sich ein Zeitwert fur die AuBenanlagen in Hohe von
rd. 12.900,- €.

3.2.5 Zusammenfassung der vorlaufigen Sachwerte

Sachwert

Bodenwert Flst. 145/3: 142.300,- €
Bodenwert Flst. 127/6: 3.200,- €
Wohnhaus: 318.200,- €
Garage: 9.200,- €
AuBenanlagen und sonstige Anlagen: 12.900,- €

485.800,- €

Der Grundstickssachwert ohne objektspezifische Merkmale
ergibt sich aus den altersgeminderten Herstellungskosten der
baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert und
errechnet sich auf rd. 485.800,- €. Er ist noch unbeeinflusst von
objektspezifischen Merkmalen. Nachdem die beiden Flurstiicke
eine wirtschaftliche Einheit bilden, gehen beide Teilwerte in die
Berechnung ein.



DIPL.-ING.(FH) HERBERT RIES

84508 Burgkirchen a.d.Alz, MozartstraBe 122 S.24

3.3 Marktanpassung

Marktanpassung/
Sachwertfaktor

Der Grundsttlickssachwert entspricht nicht immer dem Verkehrs-
bzw. Marktwert. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der
herangezogenen Wertermittlungsverfahren abzuleiten. Dabei ist
die Lage auf dem Grundsticksmarkt im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr maBgebend. Der gewdhnliche Geschafts-
verkehr ergibt sich aus der Angebots- und Nachfragesituation.
Diese wird beeinflusst durch die allgemeine Wirtschaftslage, die
Verhdltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaftliche und
demographische Entwicklung des Gebiets. Auf der Nachfrage-
seite sind von Bedeutung, welche Marktteilnehmer als
Kaufergruppen flir das zu bewertende Objekt in Frage kommen
und ob es sich um ein marktgangiges Objekt handelt oder nicht.
Die Angebotsseite wird durch die Anzahl und die Eigenschaften
vergleichbarer Objekte in der Region beeinflusst. Ungewohnliche
oder personliche Verhaltnisse sind auszuschlieBen. Das nach dem
Sachwertverfahren errechnete Ergebnis ist zunachst durch eine
Marktanpassung (Sachwertfaktor) zum marktangepassten
Grundstlckssachwert zu korrigieren. Vom 06rtlichen Gutachter-
ausschuss werden zum Bewertungsstichtag folgende Sachwert-
faktoren veroffentlicht:

- Durchschnitt Gber alle Verkaufe: 1,21
- Abhangigkeit zum vorlaufigen Sachwert:
475.000,- € 1,07
500.000,- € 1,04
Interpolation:
(1,04 - 1,07) / (500.000 - 475.000) x
(485.800 - 475.000) + 1,07 = 1,06
485.800,- € interpoliert 1,06

Nach Wirdigung dieser Werte wird nach sachverstéandigem
Ermessen der hier anzuwendende Sachwertfaktor Uber den
Mittelwert ermittelt:

(1,21 + 1,06) / 2 = 1,14

Die vorliegenden Sachwertfaktoren 2023 wurden auf Basis der
Kaufpreissammlung 2020/2021 ermittelt. In Kenntnis der
Kaufpreissammlung 2022 bis zum aktuellen Bewertungsstichtag
wird keine davon abweichende Marktanpassung geschatzt.
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Unter Beriicksichtigung des Sachwertfaktors von 1,14 betragt der
marktangepasste Sachwert ohne Berlicksichtigung von objekt-
spezifischen Grundstlicksmerkmalen somit:

485.800,- € x 1,14 = 553.812,-€, rd. 553.800,- €

3.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

BoG

Renovierungsstau/
Reparaturen

Uberbauung

BoG Summe

Ausgehend vom marktangepassten Grundstiickswert ohne
objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind die jeweiligen
objektspezifischen Merkmale wie Baumangel, Bauschaden,
Reparaturstau und sonstige wertbestimmende Grundstiicks-
merkmale wie z.B. wirtschaftliche Uberalterung, Architektur und
Gestaltung durch Zu- bzw. Abschldage oder in anderer geeigneter
Weise zu berticksichtigen.

Aufgrund des beschriebenen Gebdudezustands, der Schaden
sowie der kurzfristig erforderlichen Reparaturen wird eine Wert-
minderung geschatzt. Diese ist in Relation zu einem vergleich-
baren Gebaude in einem durchschnittlichen baulichen Zustand zu
sehen und entspricht nicht den tatsachlich aufzuwendenden
Kosten, sondern einer geschatzten, durch stellenweise unter-
lassene InstandhaltungsmaBnahmen entstandenen Wertein-
buBe. Dieser Abschlag wird geschatzt auf rd. 50.000,- €. Die
Defizite der Gebdudeausstattung wurden bereits bei der
Ermittlung der Standardstufen entsprechend gewdrdigt. Nach-
dem das Grundstlick und die Gebdude nicht von innen besichtigt
werden konnten, kann dieser Abschlag fir die nur sehr vorsichtig
maogliche Einschatzung des tatsachlichen Innenzustands lediglich
als grobe Schatzung angesehen werden.

Die geringfiigige Uberbauung (siehe 2.2) stellt keine monetére
Wertminderung dar.

Die Summe der besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale betragt somit rd. 50.000,- €.
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3.5 marktangepasster Sachwert

Marktanpassung Die Summe der besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale ist vom marktangepassten Sachwert ohne Berlick-
sichtigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmalen abzuziehen:

553.800,- € - 50.000,- € = 503.800,- €

Der marktangepasste Sachwert mit Bertlicksichtigung von
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen betragt
somit rd. 503.800,- €.

4. Bewertung der im Grundbuch eingetragenen Lasten und
Beschrankungen

Im Grundbuch von Forstkastl Blatt 1286 sind die unten aufgefiihrten Lasten und
Beschrankungen eingetragen. Nachfolgend wird ermittelt, in welcher Hohe der Verkehrswert
des belasteten Grundstiicks durch diese Lasten und Beschrdankungen gemindert wird. Die
Werte dieser Lasten und Beschrdankungen werden nachrichtlich in diesem Verkehrswert-
gutachten wiedergegeben, bleiben aber bei der Wertermittlung im Rahmen des Zwangs-
versteigerungsverfahrens auBer Betracht.

Abt. II Ifd-Nr. 1 Die Anordnung der Zwangsversteigerung ist nicht zu bewerten.
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5. Verkehrswert

Definition

Abschlag

Der Verkehrswert, wie er in § 194 BauGB normiert ist, wird im
Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanter
Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem
Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.
Der Verkehrswert orientiert sich am ermittelten Sachwert.

Dem Sachverstandigen wurde keine Gelegenheit zum Betreten
des Grundstiicks sowie zur Innenbesichtigung des Einfamilien-
wohnhauses und der Garage eingerdaumt. Es konnte lediglich eine
Besichtigung vom o6ffentlichen StraBengrundstiick aus durch-
gefiihrt werden. Mit Schreiben vom 10.04.2024 des Amtsgerichts
Mihldorf a.Inn wurde der Sachverstandige gebeten, zur
Vermeidung von Verfahrensverzdogerungen die Wertermittlung
nach dem duBeren Augenschein durchzufiihren. Aufgrund dieser
Tatsache kann der Wert nur unter Annahme eines ublichen
Ausbau- und Renovierungsstandards festgestellt werden. Die
hiervon durchaus mdglichen Abweichungen in Standard und
Zustand sind Uber einen Abschlag in Form einer nicht
unbedeutenden Sicherheitstoleranz monetar zu berticksichtigen.
Fir das Grundstlick samt aufstehender Bebauung wird somit ein
Abschlag in Hohe von 20 % des ermittelten Sachwerts geschatzt:
503.800,- € x 0,20 = 100.760,- €, rd. 100.800,- €
503.800,- € - 100.800,- € = 403.000,- €
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Verkehrswert Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstande wird
der Verkehrswert der Liegenschaft in 84508 Burgkirchen a.d.Alz,
MozartstraBe 122, Flst. 145/3 und 127/6 je Gmkg. Forstkastl
(bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus mit Garage, Hofraum,
Garten; beide Flurstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit)
aktuell geschatzt auf rd. 403.000,- €.

Fir die einzelnen Flurstiicke ergeben sich folgende Teilbetrage:
Fist. 145/3: rd. 400.000,- €
Fist. 127/6: rd. 3.000,- €

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und
Gewissen erstattet habe.

NeuGtting, 15.06.2024

Dipl.-Ing.(FH) Herbert Ries

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung des Verfassers gestattet.



DIPL.-ING.(FH) HERBERT RIES
84508 Burgkirchen a.d.Alz, MozartstraBe 122

S. 29

6. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Berechnung der Wohnflache ...
Anlage 2: EINgabeplan ...
Anlage 3: Fotos vom Bewertungsobjekt ...
ANIAGE 41 KATEN .....oooooo e



DIPL.-ING.(FH) HERBERT RIES
84508 Burgkirchen a.d.Alz, MozartstraBe 122 S. 30

Anlage 1: Berechnung der Wohnflache

nach vorliegenden unmafBstablichen Planen

Erdgeschoss: Windfang 1,765 x 2,95 = 5,21 m2
Diele 1,765 x 1,765 + 2,385 x 1,135 = 5,82 m2
Hauswirtsch. 2,95 x 2,95 = 8,70 m2
WC 1,70 x 1,135 = 1,93 m2
Arbeiten 3,575 x 3,645 = 13,03 m2
Wohnen 6,705 x 3,645 - 0,50 x 0,50 = 24,19 m?2
Kochen/Essen 6,705 x 4,20 - 1,25 x 1,185 = 26,68 m?2
Speis 1,135 x 1,07 = 1,21 m2
86,77 m2
Dachgeschoss: Flur 2,385 x 1,135 = 2,71 m2
Bad 2,95 x 3,13 -
2,95 x 1,00 x 2 = 7,76 m2
Kind 2 4,205 x 3,13 -
4,205 x 1,20 x - = 10,64 m?2
Eltern 6,075 x 3,13 - 0,50 x 0,50 -
6,075 x 1,20 x 2 - = 15,12 m2
Kind 1 4,825 x 3,69 -
4,825 x 1,20 x = 14,91 m?2
Abstellraum 1,135 x 2,44 - 0,57 x 0,57 -

0,57 x 1,20 x 2 -

0,57 x 0,63 x 2 = 1,92 m2

Balkon 500 x 1,25 x 2 = 3,13 m2

56,19 m2
Erdgeschoss 86,77 m2
Dachgeschoss 56,19 m2
142,96 m?2
ohne Putzabzug: - O0m2
142,96 m?2
Wohnflache rd. 143 m?

Die Wohnflachenberechnung kann aufgrund des vorliegenden unmaBstablichen Plans nicht als
exakt angesehen werden.
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Eingabeplan

Anlage 2:
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Anlage 3: Fotos vom Bewertungsobjekt

Wohnhaus und Garage von Norden
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Wohnhaus von Nordwesten
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Anlage 4: Karten

© LDBV



Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem

Mihidorf a.inn Liegenschaftskataster
Stadtplatz 48 Flurkarte 1 : 1000
84453 Mohldorf a.Inn
3 Erstellt am 11.06.2024
Flurstick: 14573 Gemdndo Burgkirchen a.d Alz

Mallsb 11000  frrmmmt——t 3 Mater

Vervefasgung analoger Fonm fr den Getrauch.
mum!nmm



Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem

Mihidorf a.inn Liegenschaftskataster
Stadtplatz 48 Flurkarte mit Digitalem Orthophoto 1:1000
84453 Mihlidorf a.Inn
Erstellt am 11.06.2024
Flurstick:  145/3 Gemeinde: Burgkirchen a.d Alz
Gemarkung: Forstkast! Landkrels:  Aitétting
Bezirk: Oberbayern

Vendefalligung nur in analoger Form fr dan sigenen Gebrauch
Zur Maentnahme nur bedingt geeignst
Aufnahmedatum Luftbiid: 26.08.2022



