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Auftraggeber: Amtsgericht —Versteigerungsgericht — Miihidorf a.lnn,
84453 Miihldorf a. Inn, Innstralle 1

in Sachen
AZ K 1/24
wegen

Zwangsversteigerung
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Bewertungs- und Qualititsstichtag: 08. August 2024

Dieses Gutachten vom 08. August 2024 umfasst 27 Seiten und Anlagen
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23 Bauplanunteﬂagen moglich beim Amtsgericht
; Muhldorf a. Inn zu den
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NuetzlMarlies
Textfeld
Die Anlagen werden nicht veröffentlicht; Einsicht möglich beim Amtsgericht Mühldorf a. Inn zu den üblichen Öffnungszeiten nach vorheriger tel. Anmeldung (08631/6106-0)


NuetzlMarlies
Rechteck
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veröffentlicht; Einsicht

möglich beim Amtsgericht

Mühldorf a. Inn zu den

üblichen Öffnungszeiten

nach vorheriger tel.

Anmeldung (08631/6106-0)


Schétzauftrag

Das Amtsgericht —Abteilung fiir Zwangsversteigerungssachen— Miihldorf a. Inn,
84453 Muhldorf, Innstrale 1, hat mich durch Beschluss vom 21. Mérz 2024
bzw. mit Schreiben vom 22. Marz 2024 (AZ K 1/24) beauftragt, fir die vor-
bezeichnete Liegenschaft Flur-Nr. 216/30 der Gemarkung Marktl, den Ver-
kehrswert geman§ 74 a Abs. 5 ZVG zu ermittein.

Eine Ortsbesichtigung mit Aufmessungen erfoigte am 27. Juni 2023 im Beisein
der Partei, die das Objekt derzeit bewohnt.

Innenfotoaufnahmen (auller von Bauschaden) durften nicht vorgenommen werden.

Diesem Gutachten liegen in Anlehnung zugrunde:

1.) Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV),

2.) die Wertermittlungsrichtlinien (WertR),

3.) die einschldgige Fachliteratur fir Grundstiicksbewertungen,
4.) die DIN 277/1987 fir die Brutto-Grundfléchenberechnung,
5.) die DIN 277/1950 fiir die Kubaturberechnung,

6.) §§42-4411.BVO fir die Wohn- und Nutzflichenberechnung,

7.) die Einsichtnahme in die Lagepléne und Liegenschaftskatasterausziige beim zu-
standigen Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Miihidorf a. Inn:

8.) die Grundbucheinsicht beim zusténdigen Amtsgericht Altotting,

9.) Statistische Berichte des Bayerischen Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
Uber aktuelle Preisindizes flir Bauwerke in Bayern, '

10) die aktuelle Kaufpreissammlung iiber Bodenrichtwerte beim zustandigen
Gutachterausschuss des Landratsamtes Altotting und eingeholte Auskiinfte iiber
aktuelle Preise fiir vergleichbare Grundstiicke,

11) der Bauzustand und die Innenausstattung der Gebaude sowie die Beschaffenheit
des Bewertungsgrundstiickes zum Zeitpunkt der Besichtigung;

12) Bauakten der zustandigen Behérde, (iberlassene Bauplane, ortliches Aufmaf} und
gdf. selbst angefertigte bzw. berichtigte Planskizzen:

13) der zutreffende Bebauungsplan sowie Auskiinfte der zustandigen Gemeindever
waltung (Bauamt) Marktl und des Landratsamtes Altétting.

Feststellungen hinsichtlich der Bauwerke und des Bodens wurden nur insoweit getroffen,
wie sie flr die Wertermittiung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrundes und
sonstige bauphysikalische oder chemische Spezialuntersuchungen wurden nicht durch-
gefuhrt. Der Wertermittlung werden die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
ordnungsgemafen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.




Grundbuch

Der Grundbesitz ist vorgetragen im Grundbuch des
Amtsgerichts Altotting
Grundbuch von Markil
Gemarkung Markt!
Band 9 Blatt 359

Erste Abteilung - Eigentiimer -

Bestandsverzeichnis — Grundstiicksbeschreibung

Lfd.BV.Nr.  Flur-Nr. Bezeichnung Grole/m?
1 216/30 Sonnenstralle 19, Gebiude- und 354 m?
Freiflache ===m==

Lfd.BV.Nr.  Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuches

1 2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht MUhldorf a. Inn, AZ: K 1/24);
eingetragen am 30.01.2024.

Art der Nutzung

Flur-Nr. 216/30: Doppelhaushalfte mit PKW-Garage, Gerateschuppen und Garten.

Grenzen

Beim zusténdigen Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Mihl-

dorf am Inn, wurde gepriift, ob das zu bewertende Grundstiick innerhalb seiner
Grenzen bebaut ist; Grenziiberbauungen konnten nicht festgestelit werden.

Nach Auskunft des Vermessungsamtes kénnen exakte Feststellungen von Uber-
bauten allerdings nur durch 6rtliche Bestandsaufnahmen durch das Vermessungs-
amt ermittelt werden.




Grundstiickszustand und Lage

Die einzuwertende Liegenschaft Flur-Nr. 216/30 der Gemarkung Marktl liegt

am ostlichen Ortsrandbereich des Marktes Marktl am Inn.

Der riickwartige norddstliche Grundstiicksbereich ist mit einer voll unterkellerten
Doppelhaushélfte aus dem Jahre 1986/87 bebaut.

Das Dachgeschoss wurde 1990 zu Wohnzwecken ausgebadut.

Westlich an das Wohngeb&ude angegliedert befindet sich eine Einzelgarage in
Massivbauweise ohne Unterkellerung und nordlich ist an diese PKW-Garage
eine Geratehlitte angefligt.

Das Erdgeschoss des Wohnhauses weist Windfang, Toilette, Diele mit Treppen-
haus, Kiiche, Esszimmer und Wohnzimmer mit stdlich orientierter Terrasse auf.
Im Obergeschoss befinden sich Treppenhaus mit Diele, Bad, Schlafzimmer und
ein Kinderzimmer mit siidéstlich gelegenem Balkon.

Das ausgebaute Dachgeschoss besteht aus Treppe mit kleinem Gang, einem
groBBeren Mansardenzimmer sowie zwei Abstellrdumen. Der im amtlichen Bau-
plan dargestellte westliche Balkon wurde vor einiger Zeit entfernt und ist nicht
mehr vorhanden.

Im Kellergeschoss sind Treppenhaus mit Kellergang, Tank-/Heizungsraum,
zwei kleinere und ein gréRerer Kellerraum untergebracht.

Das Doppelhaushélftegrundstiick mit Garage Flur-Nr. 216/30 grenzt im Norden

an eine Reihenhausanlage, im Westen an Doppelhausliegenschaften mit Garagen,
im Osten an die angrenzende Nachbar-Doppelhaushalfte sowie im Siiden an die
offentliche ,Sonnenstrale*.

Der unbebaute stidostliche Grundstiicksteil der Bewertungsliegenschaft Flur-Nr.
Nr. 216/30 bildet im Stidwesten Hofraum mit Garagenzufahrt und Hauseingang
sowie im Stidosten und Nordosten reines Gartenland.

Denkmalschutz

Die Baulichkeiten auf Flur-Nr. 216/30 der Gemarkung Marktl stehen nach
Auskunft der zustandigen Gemeindeverwaltung (Bauamt) Marktl sowie des
Landratsamtes Altétting nicht unter Denkmalschutz (Kein Einzeldenkmal)

und liegen auch nicht in einem Ensemblebereich.

Planerische Darstellung, Grundstiicksqualitit, Entwicklungszustand

Das voll erschlossene Grundstiick Flur-Nr. 216/30 der Gemarkung Marktl

ist im wirksamen Flachennutzungsplan und im Bebauungsplan Nr. 3 der
Marktgemeinde Marktl im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
als ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“ ausgewiesen.




Lagemerkmale des Ortes:

Marktl ist ein Markt im oberbayerischen Landkreis Altétting. Der gleichnamige
Hauptort ist Sitz der Gemeindeverwaltung und Verwaltungssitz der gleichnamigen
Verwaltungsgemeinschaft (Marktl und Stammham). Als kleine Marktgemeinde in
Oberbayern, liegt es idyllisch in der Flusslandschaft zwischen Inn und Alz, nur wenige
Kilometer vom berlihmten bayerischen Marienwallfahrtsort Altétting sowie der Stadt
Burghausen mit der weltldngsten Burg entfernt. Die Marktgemeinde Marktl liegt in der
bayerischen Planungsregion Siidostoberbayern direkt am Inn. In der Nahe von Markil
mundet die Alz in den Inn. Uberregional bekannt wurde der Ort als Geburtsort von
Papst Benedikt XVI.

Es existieren 63 Gemeindeteile: Adeslberg, Aiching, Aliwies, Augenthal, Bergham,
Besserer, Buchmaier, Buchner, Buchdd, Dein6d, Dornitzen, Edhof, Eggen, Falken-
hof, Forst, Forsterglitl, Forstpoint, Feiberg, Flrstenberg, Garteis, Gassen, Gerling,
Gielslbel, Grimm, Holzmann, Irngarting, Jagerhausl, Kiegl, Knab, Kobl, Kollmiinz,
Leiten, Leonberg, Lepsen, Listegg, Lohen, Mangassen, Marktl, Mehltheurer,
Neuhaus, Neuhausl, Niedertdd, Niederwinki, Oberpiesing, Oberwinkl, Pfeffer,

Piering, Point, Queng, Riedhof, Rosenberg, Schatzhof, Schenkhub, Schlehaid,
Schlott, Schiitzing, Schwarzfurt, Steigthal, Thannod, Trittling, Umweg, Walin und
Wiesing.

Es gibt die Gemarkungen Daxenthaler Forst, Marktl, Marktlberg und Schiitzing.

An die Marktgemeinde Marktl grenzen im Norden Erlbach, im Westen Perach und
Neudtting, siidwestlich Emmerting, Mehring, slidlich Burghausen, siidéstlich Haiming,
sowie Stammham, allesamt zugehérig dem Landkreis Altétting. Ostlich grenzt die

Gemeinde Zeilarn (Landkreis Rottal Inn), an.

Infrastruktur:

Marktl ist eine Marktgemeinde im Landkreis Altotting mit circa 2.800 Einwohnern
und einer Flache von ca. 2.800 Hektar. Herrlich gelegen zwischen Inn und Alz

hat der Ort zwei Naturschutzgebiete mit auBergewdhnlicher Fauna und Flora.

Marktl liegt direkt am Inntalradweg mit vielen Moglichkeiten Radwanderungen in die
nahere und weitere Umgebung machen zu kdnnen. AuBerdem verfligt der Ort Giber
zahlreiche Freizeit- und Erholungsangebote. Kulturell zu erwahnen sind die drtlichen

Kirchen, das Heimatmuseum und das Geburtshaus von Papst Benedikt XVI.




Eine Grundschule, sowie eine Kindertagesstatte sind vor Ort. Die medizinische
Versorgung ist gesichert durch Allgemeinarzte, Zahnarzte, Apotheke, Physio-
therapeuten, Logopadie und Ergotherapie. Krankenh&user sind im nahen Burg-
hausen sowie in der Kreisstadt Altétting vorhanden. An Freizeitmdglichkeiten
gibt es viele; Turnhalle, Tennis, Golf und weiter Sportanlagen, Badesee, Kegel-
bahn, Wander- und Radwege, Kartbahn, etc..

Das Gewerbegebiet Marktl-Bergham liegt direkt an der Autobahn-Ausfahrt A 94.
Zudem sind es nur 5 km zum Industriegebiet Burghausen-Haiming.

In der Marktgemeinde Markil ist bis heute die typisch landwirtschaftliche Pragung
mit entsprechenden land- und forstwirtschaftlichen Betrieben, vorhanden. Daneben
gibt es unterschiedlichste Gewerbebetriebe, Handwerksbetriebe, Dienstleister,
Gastwirtschaften, Banken, Arzte, etc., so dass eine értliche Nahversorgung ge-
sichert ist und der téagliche Bedarf gedeckt werden kann.

Verkehrslage:

Marktl liegt direkt an der Autobahn A 94 und wird zuséatzlich von den Bundes-
strallen B12 und B 20 an den Fernverkehr angebunden.

Die Autobahn A 8 liegt ca. 60 km entfernt, Anschluss wére Traunstein / Siegsdorf.
Der Bahnhof von Marktl ist in der Nachbargemeinde Stammham gelegen, an der
Bahnstrecke Miinchen — Simbach (Regionalbahn (RB), sowie Regionalexpress (RE).
Der Flughafen Miinchen Erding ist ca. 100 km entfernt und der Salzburger Flug-
hafen ca. 60 km. Offentliche Verkehrsmittel (Busverbindungen, mehrere Linien) sind
in Marktl a. Inn (Bushaltestellen) ausreichend vorhanden, z. B. nach / von Burg-
kirchen, Gendorf, Haiming, Kirchdorf, Simbach, Burghausen, Stammham, Winhoring,
Muhldorf, T6ging, etc.. Durch den Markt filhrt die Bahnstrecke Miinchen — Simbach,
an der sich auf der Gemeindegrenze zu Stammham der Bahnhof Marktl befindet.
Der Bahnhof wird im Stundentakt durch Regionalbahnen der Siidostbayernbahn
zwischen Muhldorf und Simbach bedient.

Marktl ist Knotenpunkt vieler Radwege: z. B. fiihren der Inntalradweg, der Benedikt-
radweg und der Traun-Alz-Radweg, durch die Gemeinde. AuRerdem umfasst das
weitere Freizeitangebot Wanderwege, einen Badesee, Naturschutzgebiete, einen
Umweltstadel, einen Bienenlehrpfad und einen Golfplatz.

Die ortlichen Verkehrsverhéltnisse sind aufgrund der Lage von Marktl a. Inn als

sehr gut zu bezeichnen.




Aligemein

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Oberbayern
Landkreis: Altétting
Verwaltungsgemeinschaft: Marktl

Héhe Gber NN : 364 m . NHN
Gemeindegrofe: 27,84 km?
Einwohnerzahi: ca. 2.800
Bevolkerungsdichte: 99 Einwohner / km?

Inventar / Bewegliche Gegenstinde

Die im Wohnhaus befindliche Einbaukiiche ist nach Angabe ca. {iber 30 Jahre alt
und bleibt daher ohne Wertansatz.

Strale, Entwésserung, Ver-/Entsorgungsleitungen

Die an der Suidseite am Bewertungsgrundsttick Flur-Nr. 216/30 direkt vorbei-
fGhrende 6ffentiiche Stralle ist ausgebaut, asphaltiert,

einseitig mit einem Gehweg und mit StraRenbeleuchtung versehen.

Es handelt sich hierbei um die ,Sonnenstrafie”.

Das Wohnanwesen ,Sonnenstralie 19“ ist an die 6éffentlichen Ver- und Entsor-
gungsleitungen fiir Kanal, Wasser und Strom angeschlossen.

ErschlieBung/ErschlieBungskosten

Nach Auskunft der zustandigen Gemeindeverwaltung (Bauamt) Marktl a. Inn
ist der aktuelle ErschlieBungszustand abgeschlossen und die ErschlieRungs-
kostenbeitrage sind abgerechnet und bezahlt.

Wohnwert / Vermietbarkeit

Ruhiger Wohncharakter; Mittlerer Wohnwert; Normale Vermietbarkeit, Grundriss-
anordnung und insbesondere Ausstattungsmerkmale erfillen trotz Altbau-
charakter zeitgemaf die wohnfunktionalen Bediirfnisse.

Gute Zugénglichkeit der Rdumlichkeiten; normale Lichtverhaltnisse, Kiiche,
Bad und WC mit Fenster;

Balkon und Terrasse nach Siiden orientiert, PKW-Garage vorhanden;
Parkmoglichkeiten auf Grundstlick und entlang der StraRe.




Baujahr

Die Einsicht in die Akten des Bauamtes ergab die nachfolgend angefiihrten
Bauantrage bzw. Baufélle. Weitere Auskiinfte erteilte die Eigenttimerin.

1986 Eingabeplan zum Neubau eines Doppelwohnhauses mit Nebengebaude
vom 14.07.1986;
(Baugenehmigungs-Bescheid vom 11.08.1986; Bauplanverz.-Nr. 71 6/86).
Bezugsfertig 1987

1990 Tekturplan Ausbau des Dachgeschosses vom 15.05.1990:
(Baugenehmigungs-Bescheid vom 16.07.1990; Bauplanverz.Nr. 606/90).

2004 Erneuerung der Ol-Heizanlage (Heizkessel, Brenner, Boiler);

Um 2008 Erneuerung des FuBbodens (Laminat) im OG-Kinderzimmer
und im OG-Schlafzimmer (Korkboden)

Um 2008 Errichtung eines Edelstahl-AuRenkamins an der Siidostfassade:

Um 2009 Beseitigung/Abri} des westlichen Balkons im Dachgeschoss.

Um 2012 Terrassenbelagerneuerung;

2023 Erneuerung sémtlicher Toilettenschiisseln

Gebédudezustand (Reparaturanstau/Fertigstellung)

(Wesentliche Bauméngel und Bauschaden zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung):

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass keine Funktionspriifung der haus-
technischen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektroinstallation,
Sanitareinrichtungen usw.) vorgenommen wurde. Ebenso sind keine Unter-
suchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber gesundheits-
schadliche Baumaterialien und Altlasten durchgefiihrt worden.

Der fir die Objektbewertung beauftragte Sachverstindige hat bei der Wertermitt-
lung zwar den Gesamtzustand zu beurteilen und in das Gutachten einfliesen zu
lassen, aber eine exakte Feststellung der bestehenden einzelnen Bauschéden und
insbesondere deren Ursachenerforschung und Behebung liegen nicht in seinem
Aufgaben- und Fachkompetenzbereich. Dies wére Sache eines speziellen Bau-
schadensgutachters.

Doppelhaushilfie:

Fassaden:

Im Stidwesten am Sockelbereich vereinzelt leichte Feuchtigkeitsbildung mit Anstrich-
aufbldhungen sowie stellenweise sehr leichte Haar-Risse.

FuRbodenbelage:

Bei den keramischen Bodenfliesen im EG in Dielenflur mit Treppenhaus vereinzelt
leicht gerissene Stelien, in der Kliche und im Esszimmer stellenweise Rilbildungen,
beim Parkett im EG-Wohnzimmer leichte Abwohnungserscheinungen, beim KG-
Heizkeller Betonboden leicht rissig.

Beim Dachgeschoss-Zimmer ist der Teppichbodenbelag starker abgenutzt und
leichte mechanische Beschadigungen sind sichtbar.




Innenwénde:

Beim Obergeschoss im Schlafzimmer teils mehrere Diibellocher.

Im Kellergeschoss insbesondere an Sockelbereichen des Umfassungsmauer-
werkes, besonders im Vorratskeller (K2 nach Bauplan) an der Westseite im Bereich
der Wasserleitung zum AuRenwasserhahn Feuchtigkeitsstellen mit Putz-/Anstrich-
abblatterungen und Rifbildung, im Stid-Kellerraum (K3 nach Plan) am Suidost-
mauerwerk und bei Kellerlichtschachtbereichen vertikale Ribildungen, beim
Westmauerwerk des Waschkellers leichte Feuchtigkeitsstellen mit Putz-/Anstrich-
schaden und RiRbildungen.

Fenster:

Das Metall-Dachflachenfenster im DG-Nebenraum zeigt teils Undichtigkeit.

Geschosstreppen:
Die Marmor-Treppenstufen zum KG sind an vereinzelten Stellen leicht abge-
schiagen.

Wandfliesen: Beim OG-Bad an der Fensterleibung leicht gerissen.

Sanitarausstattung: Baujahrtypisch.

Heizanlage: Circa 20 Jahre alt, daher nicht mehr auf dem neuesten technischen
Stand.

Balkon: Holzwerkstoff leicht verwittert, Gelédnderholzbalken westseitig teils angefault
und morsch.

PKW-Garage:

Betonanstrichbelag zeigt stellenweise Abblatterungen.

AuBenanlagen:

Bepflasterung und Zaunanlagen teils Witterungsschaden.

Zusammenfassung

Das Reihenhausanwesen zeigt im Wesentlichen einen mittelmaRig bis normalen

Unterhaltungszustand. Auf die beigefligten Fotos wird ergédnzend verwiesen. Die
Gebaudehiille entspricht nicht mehr heutigen Warmedammstandards (Enev).

Wertmindernde Umsténde

Hausschwamm: Keiner feststellbar:;

Bodenfeuchtigkeit: Leicht aufsteigende Sockelfeuchtigkeit ist beim Wohnhaus
im SUdwesten sowie teils in Kellerrdumen mehr und weniger stark auftretend
sichtbar.




BAUBESCHREIBUNG

Doppelhaushilfte
(auf Flst. 216/30, Gemarkung Marktl)

Ver- u. Entsorgungsleitungen: ~ Wasser- und Kanalanschliisse éffentlich:
Stromanschiuss; Telefonanschluss

Bauweise: Massivbauweise
Fundamente: Beton (B 10 und B 15)
Kellerwénde: Beton (auRen Inertalanstrich)
Kellerlichtschéchte: Beton mit Metallgitterabdeckung
Aullenwande: Mauerwerk (Poroton) 0,365 cm
Fassaden: 3-lagiger AuBenputz, letzte Lage Rieselwurf
Trennwande: Mauerwerk 24 cm und 11,5 cm,
Wande verputzt, gestrichen
Brandwéande: Mauerwerk 24 cm (Kalksandsteine)
Geschossdecken: Stahlbeton mit Warme- und Trittschallisolierung
Dachkonstruktion: Holzpfettendachstuhl mit Einschalung / Satteldachform:
Dacheindeckung: Betonpfannen (Frankfurter Pfannen rot)
Balkon: Balkon: Holzkonstruktion, Holzgeldnder, Holzbretterboden
Geschosstreppen: Stahlbeton, Natursteinplattenbelag, Schmiedeeisengelénder
mit Handlauf
Fenster: Holzfenster / Isolierverglasung; Kunststoffrolladen
Vereinzelt Kunststofffenster /Isolierglas
Metalldachflachenfenster / Drahtglas
Turen: Glatte Sperrholztiiren furniert / Holzzargen,
KG: Holzwerkstofftliren / Stahltiire FH / Stahlzargen
Bodenbelage: Zementestrich schwimmend; Keramische Fliesenplatten;

PVC, Parkett;

1 Einbaubadewanne, 2 WC, 3 Waschbecken,
1 Duschkabine

Kocheinrichtungen: Splilbeckenanschluss, E-Herdanschluss

Heizung: Warmwasser-Zentralheizung / Heizradiatoren
Olheizkessel (Marke Viessmann Vitronic 200, Typ VX2)
(Kessel-Nennwérmeleistung 18 kW);
Zusétzlich Festbrennstoff-Einzelofen
Speicher-Wassererwérmer, Marke Vissmann

Heiz6l (3 Batteriekunststofftanks / je 750 Ltr.)

Edelstahl-AuRenkamin bei Stidostgebiudeseite
1 Nischenregaleinbau im OG-Flur

Terrasse: Natursteinplatten; 1 Markise

1 AuBenwasserhahn an Wohnhauswestfassade

Sanitaranlagen:

Warmwasserversorgung:
Brennstoffversorgung:
Sonstige Einrichtungen:

Baulicher Zustand: Gut
Gepflegte Instandhaltung, teils Reparaturanstau
Wertmindernde Umstéinde: Siehe Bauschaden

Bemerkungen zur Baubeschreibung:

Die Innenwénde sind im OG-Bad allseitig raumhoch, im EG-WC allseitig 1,40 m hoch
und in der Kiiche beim Kocharbeitsbereich gefliest.

Die Dachschragen (Mansardenbereiche) sind beim DG im Hauptzimmer und im Ab-
stellraum mit Profilholz und im DG-Nebenraum mit Kunststoffpaneele verkleidet.
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Baubeschreibung — PKW-Garage

Ver- u. Entsorgungsleitungen:  Stromanschluss

Bauart: Fertigteilgarage - Stahlbeton

Fundamente: Betonstreifenfundamente

Aulenwénde: Stahlbeton, oberfléachenfertig; Anstrich
Dachbereich Giebel und Traufseitig: Boden-Deckel Schalung

Dachkonstruktion: Holzpfettendachstuhl verschalt; Satteldachform

Eindeckung: Betonpfannen (Frankfurter Pfannen rot)

Decken: Stahlbeton

Bodenbelage: Stahlbeton, oberflachenfertig

Garagentor Schwingtor, Stahlkonstruktion mit senkrechter
Holzverbretterung

Turen / Rahmen: Holztlre mit Stockrahmen

Fenster: Keine

Sanitdranlagen: Keine

Heizung / Brennstoffversorgung: Keine

Warmwasserversorgung: Keine

Sonstige Einrichtungen: Keine

Baulicher Zustand: Normal
Wertmindernde Umstéande: Siehe Bauschaden

Bemerkungen zur Baubeschreibung:

Die Betonfertiggarage ist lngs der westlichen Grundstiicksgrenze profilgleich mit der
Nachbargarage errichtet, sie ist von Siiden aus befahrbar. Zugleich ist sie an der west-
lichen Giebelfassade des Wohngeb&udes angebaut.. Gegenlber der nordlichen Trauf-
fassade des Wohngebaudes ist sie vorstehend; an der Nordseite der Garage ist ein
kleiner Holzschuppen angebaut.

Aufstehend ist ein Satteldach, Firstrichtung Ost — West. Der siidliche Dachvorsprung
ist zugleich die Uberdachung des Haupteingangs zum Wohngebaude. Bei der nord-
seitigen Trauffassade besteht eine Tlre, liber diese ist der nord-/nordéstliche Garten-
teil zu erreichen, zudem betritt man direkt den nérdlich angebauten Holzschuppen.

AuBRenanlagen:

Der Hofraum mit Garagenzufahrt und Hauszugang im Stidwesten hat Betonstein-
pflasterbelag, die Terrasse Natursteinplattenbelag und der nérdliche Gartenbereich
des rlickwértigen Hausnebenzugangs Betonplattenbelag.
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Grundstickseinfriedung: Im Slidwesten/Westen Holzbretterzaun auf Holzpfosten
(sog. Rancherzaun), im Sliden Holzlattenzaun auf Holzpfosten und Betonsockel,
sowie dahinterliegendem Maschendrahtzaun auf Metallstiitzen, im Norden Holz-
sichtschutzzaun auf Holzpfosten und im Nordosten und Stidosten Maschendraht-
zaun auf Metallstitzen. Das Grundstiickseinfahrtstor im Siidwesten besteht aus
Holzkonstruktion.

Der stid-/stidéstliche Vorgarten zeigt eine Bepflanzung mit Giblichen Strauchern und
kleineren Baumen sowie {iberwiegend Rasenflache und der nérdliche riickwértige
kleinere Gartenbereich Rasenflache.

Baubeschreibung ~ Geriteschuppen

Ver- u. Entsorgungsleitungen:  Keine

Bauart: Holzstanderbauweise

Fundamente: Nicht bekannt

Aullenwande: Holzstdnderbauweise; senkrechte Verbretterung, gestrichen

Decken / Dach: Pultdach, Firstseitig aufliegend auf Garagendach,
Traufseitig auf Pfette;

Eindeckung: Dachpappe

Decken: Keine

Bodenbelage: HoIz—Tefrassendielen, Pflasterbelage — auf entsprechender
Unterkonstruktion

Garagentor Keines —~ offener Zugang

Keine — offener Zugang vom nordéstlichen Gartenteil;

Tiren / Rahmen: Zugang durch Garagentiir

Fenster: Keine
Sanitaranlagen: Keine

Heizung / Brennstoffversorgung: Keine

Warmwasserversorgung: Keine
Sonstige Einrichtungen: Keine
Baulicher Zustand: Normal

Bemerkungen zur Baubeschreibung:

Der holzerne Geréteschuppen wurde direkt nordseitig an die Betonfertiggarage ange-
baut, dieser ist ebenso an der westlichen Grundstiicksgrenze aufstehend. Einerseits ist
er von der Garage aus zu begehen, andererseits vom norddstlichen Gartenanteil Giber
offenen Zugang. Es handelt sich um eine einfache Holzstanderkonstruktion, mit auf-
stehendem Pultdach, Fundierung unbekannt. Das Pultdach ist vom Garagendach nach
Norden hin abgeschleppt.
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FLACHENBERECHNUNGEN

(Nach den vorliegenden Baupldnen bzw. Aufmaf vor Ort)

Berechnungen Grundfiéche, iiberbaute Fidche, Grundflichenzahl:

Wohngebdude — Doppelhaushilfte:

11,615 x 6,375 74,05 m?

Garagengebéude:

6,425 x 3,575 22,97 m?
 or02me
Grundstiicksgrofie 354 m?
Grundflachen Typ A 97,02 m?
Grundflachenzahl GRZ 97,02:354 = 0,27

Berechnungen Geschossfldche, Geschossflichenzahi:

Wohngebidude — Doppelhaushiiifte:

EG: TypA 11,615x6,375 74,05 m?
OG: TypA 11,615x6,375 74,05 m?

DG: Kein Voligeschoss !

148,10 m?
Grundstlicksgrofe 354 m?
Geschofflachen 148,10 m?
GeschoBfldchenzahl GFZ 148,10 : 354 = 0,41
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Berechnung der Brutto-Grundfléiche (BGF) nach DIN 277/1987

Zur Brutto-Grundflache gehdren nicht die Flachen, die keine nutzbaren Grundrissebenen
von Geschossen, Zwischengeschossen, Dachgeschossen oder Dachflachen sind.

Wohngebédude — Doppelhaushiilfte:

KG: TypA 11,615x6,375 74,05 m?
EG: TypA 11,615x6,375 74,05 m?
OG: TypA 11,615x6,375 74,05 m?
DG: TypA 11,615 x 6,375 74,05 m?
Brutto-Grundflaiche Wohnhaus “;;;,;g_r-r;

Garagengebéaude:
EG: TypA 6,425 x 3,575 22,97 m?

Garten-Gerateschuppen:

EG: TypA 2,935 x 2,91 8,54 m?

Berechnung des umbauten Raumes nach DIN 277

Stimmen die mir zur Verfligung gestellten Baupléne nicht volistandig mit dem tatsach-
lichen Bautenstand Uberein, so dienen 6rtliche Aufmessungen, Planberichtigungen,
Maflergénzungen oder angefertigte Bestandsplanskizzen als Berechnungsgrundlage.

Doppelhaushiélfte:

in 84533 Marktl a. inn, Sonnenstralle 19,
auf F1.-Nr. 216/30, Gemarkung Marktl

Wohngebédude - Doppelhaushiiifte:

KG: TypA 11,615 x 6,375 x (0,25 + 2,49) 202,89 m?
EG: TypA 11,615 x6,375x (2,76) 204,37 m®
OG: TypA 11,615 x6,375x(2,76) 204,37 m®
DG: TypA 11,615 x 6,375 x (0,50+3,09 : 2) 151,42 m?
Umbauter Raum Wohngebiaude gesamt: “;;;,;;-I-Y—I;

Garagengebéaude:

EG: TypA 6,425 x 3,575 x (0,15+2,50) 60,87 m?
DG: TypA 6,425 x 3,575 x (0,35+1,71/2) 27,68 m®
Kubatur PKW-Garage: 88,55 m?
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Garten-Geréteschuppen:

EG/DG: Typ A 2,935 x 2,91 x (0,10+2,25) 20,07 m®

Wohn- und Nutzflichenberechnung nach §§ 42-44 I1.BVO

Die Mafde fur die Wohn- und Nutzflachenberechnung wurden aus vorhandenen Bauplanen
entnommen. Bei Abweichungen zwischen tatsachlichem Bautenstand und Bauplan oder
fehlenden Planunterlagen dienen ortliche Aufmessungen und erforderlichenfalls Bestands-
planskizzen bzw. Planberichtigungen und MaRerganzungen als Berechnungsgrundlage.
Zur Ermittlung der Wohnflache sind Grundflachen von den Rdumen und Raumteilen mit
einer lichten Hhe von mindestens 1 Meter und weniger als 2 Meter zur Hélfte anzurechnen
(§ 44 Abs. 1.2. Il. BVO). Ferner sind geman § 44 Abs. 1.3 Il. BVO die Grundfliachen von
Réumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe von weniger als 1 Meter nicht anzurechnen.
Bei der Zugrundelegung von RohbaumaRen (nach Bauplan) sind die errechneten Grund-
flachen um 3 % (fir Verputz) zu kirzen (§ 43 Abs. 1.2 1l BVO).

Diese Regelung entfallt jedoch bei Fertighausplénen oder értlichem Bestandsaufmal.

Doppelhaushilfte:

in 84533 Marktl a. Inn, Sonnenstralle 19,
auf FI.-Nr. 216/30, Gemarkung Marktl

Erdgeschoss:
Windfang: 2,23 x 1,225 = 2,73m?
WC: 1,72 x 1,225 = 211m?
Treppendiele: 3,855 x 2,605 - 1,37 x 0,50

- (1,825+1,73+0,605) x 1,00 = 520m?
Essen: 3,345 x 3,35 - 0,775 x 0,415 = 10,88 m?
Kiche: 3,36 x 2,24 = 754m?
Wohnen: 5,75 x 4,355 = 25,04 m?

53,50 m?

Terrasse Uiberdacht: (3,25 x 1,40) : 2 2,28 m?
Freiterrasse: (4,00 x 3,70 - 3,25 x1,40) : 4 2,56 m?
Anrechenbare Wohnfldche im EG: 58,34 m?
Obergeschoss:
Bad: 3,60 x 2,50 -1,105 x 0,56 = 8,38m?
Treppendiele: 3,63 x 2,605 - 1,64 x 0,555

- (1,99+1,73+0,605) x 1,00 = 422m?
Eltern: 5,73 x 3,375 - 0,405 x 0,775 = 19,02 m?
Kind: 5,74 x 4,365 — 2,685 x 0,885 = 22,68 m?
Balkon Gberdacht (3,10x1,24):2 = 1,92 m?
Anrechenbare Wohnflache im OG: = 56,22 m?
Ubertrag: 114,56 m?
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Ubertrag: 114,56 m?2

Dachgeschoss:
Arbeitszimmer: (5,73x1,535) : 2

+5,73x1,44 + 2,875 x 2,60 = 19,36 m?
Aktenraum: (2,645x1,495) : 2

+ 2,645 x 0,48 = 3,25m?
Abstelle: (2,945x1,495) : 2 |

+ 2,945 x 0,48 - 0,41x0,785 = 3,29 m?
Anrechenbare Wohnflache im DG: = 25,90 m?
Anrechenbare Gesamtwohnfliche: 140,46 m?
Kellergeschoss:
Treppendiele: 3,37 x 2,635

- (1,825+0,605 : 2) x 1,00 = 6,75m?
Heiz-/Tankraum: 3,375 x 3,35 - 3,375 x 0,16

- 0,40 x 0,765 = 10,46 m?
Keller Nord (K1) 3,365 x 2,24 =  7,54m?
(Waschkeller)
Keller Mitte (K2): 2,64 x 2,245 = 593 m?
Keller Std (K3): 5,76 x 4,355 = 25,08 m?
Nutzflache im KG: = 55,76 m?
Garagengebiude:
PKW-Garage: 6,25 x 3,445 = 21,53 m?
Nutzflaiche Garage im EG: = 21,53 m?
Garten-Gerateschuppen:
Gerateraum: 2,885 x 2,885 = 8,32m?
Nutzflaiche Gerédteraum im EG: = 8,32 m?




Bodenwertermittiung
(nach § 16 ImmoWertV)

Bodenwert Flur-Nr. 216/30

der Gemarkung Marktl

Nach den Grundziigen des Vergleichswertverfahrens gemaf} § 15 ImmoWertV
kann der Bodenwert des Wertermittlungsobjektes sowohl nach dem mittelbaren,
als auch nach dem unmittelbaren Preisvergleich als Bewertungsmethode er-
mittelt werden.

Bei dem mittelbaren Preisvergleich dient als Ausgangspunkt ein geeigneter Boden-
richtwert als Bewertungsgrundlage. Bodenrichtwerte sind nach § 16 Abs. 1 Satz 3
ImmoWertV ,geeignet‘, wenn die Merkmale des jeweiligen Bodenrichtwertgrund-
stlicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grund-
stlicks (u.a. gleiche Bodenrichtwertzone) tibereinstimmen.

Das Bewertungsgrundstiick Flur-Nr. 216/30 mit einer Gesamtfliche von 354 m?2
liegt innerhalb der Zone 12001 flr Marktl Ort / WA mit einem Bodenrichtwert von
€ 260,--/m? -erschlieBungsbeitragsfrei (ebf).

Als marktgerechter Bodenwert fiir die Flur-Nr. 216/30 der Gemarkung Markt! wird

daher ein Preis von € 260,--/m* als marktkongruent in Ansatz gebracht.

Aktueller Bodenrichtwert €/m?

(gemal’ aktueller Bodenrichtwertliste (Stichtag 01.01.2024)
des Landratsamtes Altotting — fiir die Gemeinde Marktl
Zone Nr. 12001 Marktl Ort / WA,

Erschlieflungsbeitragsfrei — ebf € 260,--

Angemessener Bodenpreis €/m? (ebf) € 260,00
fur die Flur-Nr. 216/30 S====m==

Lfd.BV.Nr. |Bezeichnung |Nutzungsart |[GroRe 1 m? Wert

Flur-Nummer m? € €
Erschlossenes 354 260,00 92.040,--
1 216/30 oA
Wohngebiet-WA)
Bodenwert (ebf)
Gerundet 92.000,--

17




Technische Bewertungsdaten

Reiheneckhaus: Baujahr 1986 / Bezugsfertig 1987

Bei dem urspriinglich um 1987 fertiggesteliten Wohngebaude wurde 1990 ein
Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken vorgenommen.

Da die Ubliche Gesamtnutzungsdauer nicht verandert werden kann, ist gemaf der
einschlagigen Fachliteratur ein fiktives Baujahr zu bilden.

Nach der einschlagigen Fachliteratur (,Schatzung und Ermittlung von Grundstiicks-
werten” von Réssler/Langner/Simon/Kleiber) und ((,Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken" (Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-,
Versicherungs- und Unternehmensbewertungen) von Prof. Kleiber /Dr.Fischer/

Dr. Schréter/Simon — Bundesanzeiger-Verlag)) ist fiir Gebdude, die sich aus
Bauteilen zusammensetzen, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten errichtet worden
sind (An- und Aufbauten), ein fiktives Baujahr anzusetzen.

Um das zutreffende Durchschnittsalter zu ermitteln wird die Bewertungsmethode
der 0.g. einschlégigen Fachliteratur angewendet, welche wie folgt lautet:

Bauijahr (alt) x Bruttogeschof¥flache (%) + Baujahr (neu) x BruttogeschoRfldche (%)
GesamtbruttogeschoR¥flache

Ermittlung eines fiktiven Baujahres des Wohngebédudes:

Doppelhaushélfte

1987: KG + EG + OG BGF 222,15= 75,00 %
1990: (DG-Ausbau): BGF 74,05=_ 2500%
Gesamt-BGF 296,20 = 100,00 %

(1987 x 75 + 1990 x 25) = 198.775: 100 = 1.987,75
Entspricht als fiktives Baujahr fiir das Wohnhaus 1988.
Fiktives Alter = 2024 — 1988 = 36 Jahre

Gesamtnutzungsdauer — Alter = Restnutzungsdauer RND

80 Jahre — 36 Jahre = 44 Jahre RND
PKW-Garage: Baujahr 1986/87

Garage: 60 Jahre — 37 Jahre = 23 Jahre RND

An das urspriinglich um 1986 errichtete Garagengebaude wurden 2007/8 ein
Geratehaus angefligt, das konstruktiv mit dem Garagengebaude verbunden ist.
dem Hauptbau verbunden sind.

Kleinere An- oder Aufbauten teilen nach der einschlagigen Fachliteratur das Schick-
sal des Hauptbaues. Ebenso verhalt es sich bei dem Geratehausanbau an das
Garagengebaude.

Geratehausanbau: -teilt das Schicksal der Garage = 23 Jahre RND
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Aufgrund der durchgefiihrten Ortsbesichtigung und unter Wiirdigung des Alters
der Geb&ude wird die jeweilige Restnutzungsdauer wie folgt nach sachver-
standigem Ermessen in Ansatz gebracht;

Wohnhaus PKW-Garage
Normale Lebensdauer 80 Jahre 60 Jahre
Restnutzungsdauer 44 Jahre 23 Jahre

Die Zeitfaktoren werden in erster Linie bestimmt durch die Beschaffenheit des
Rohbaues und dem jetzigen Unterhaltungszustand. Kellerumfassung, Decken,
Umfassungsmauerwerk, Massivtreppen usw. sind normal nicht auswechselbar
oder erneuerungsfahig. Die Gite und Stabilitit der Rohbauteile sind daher u.a.
wertbestimmend fir die Restlebens- und Restnutzungsdauer. Die Ausbauteile
haben meist eine kiirzere Lebensdauer und werden in der Regel wahrend der
Lebensdauer eines Gebaudes je nach Geschmackswandel mehrmals ausge-
wechselt und verbessert.
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Aligemeine Grundséatze zur Verkehrswertermittiung

Der Verkehrswert ist nach § 8 ImmoWertV mit Hilfe des Vergleichswertver-
fahrens, des Ertragswertverfahrens, des Sachwertverfahrens oder mehrerer
dieser Verfahren zu ermitteln. Er ist aus dem Ergebnis oder den Ergebnissen
der angewandten Verfahren unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt zu bemessen.

Vergleichswertverfahren (§§ 15 und 16 ImmoWertV)

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens findet die Grundstiicksmarktlage
vor allem durch die herangezogenen Kaufpreise geeigneter Vergleichsgrund-
stlicke Eingang in die Wertermittiung.

Zu- und Abschlége, die zur Berlicksichtigung von Abweichungen der wert-
relevanten Merkmale der Vergleichsgrundstiicke von denen des zu bewer-
tenden Grundstiicks anzubringen sind, missen durch die Lage auf dem
Grundstiicksmarkt begriindet sein.

Das Vergleichswertverfahren findet vorwiegend bei der Ermittlung des Bo-
denwertes sowie bei der Bewertung von Eigentumswohnungen (ohne Denk-
malschutzeigenschaft) Verwendung.

Sachwertverfahren (§§ 21 - 23 ImmoWertV)

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens ist der Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen - getrennt vom Bodenwert - nach Herstellungswerten

zu begutachten. Die fiir den Herstellungswert maRgeblichen Faktoren
(Herstellungskosten sowie Alterswertminderung, Bauschéden, Bauméangel
und sonstige wertbeeinflussende Umsténde) sind unter Beriicksichtigung

der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu ermitteln.

Gebaude bzw. bauliche Anlagen, die nicht mehr nutzbar sind, diirfen im Sach-
wertverfahren nach der ImmoWertV nicht mehr bewertet werden. Dies beinhal-
tet auch die marktwirtschaftlich (im Sinne des gewdhnlichen Geschaftsver-
kehrs) nicht sinnvolle Erhaltung von Gebauden, deren Bauzustand und die
wirtschaftliche Uberalterung eine Nutzbarkeit faktisch ausschlieRen.

Eine Ausnahme bilden ,Denkmalschutzobjekte” aufgrund der Erhaltungs-
pflicht.

Ertragswertverfahren (8§ 17 - 20 ImmoWertV)

Beim Ertragswertverfahren werden der Wert der baulichen Anlagen (auf der
Grundlage des Ertrags) und der Bodenwert (i.d.R. nach dem Vergleichswert-
verfahren) getrennt voneinander ermittelt. Beide zusammen ergeben den
Ertragswert des Grundstiicks. Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt findet
insbesondere dadurch Beriicksichtigung, dass die Ertragsverhaltnisse, der
Liegenschaftszinssatz, die Bewirtschaftungskosten und die sonstigen wert-
beeinflussenden Umsténde in einer ihr angemessenen ,marktorientierten®
GroRe angesetzt werden.

20




I.) Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen auf Flur-Nr. 216/30

A.) Einfamilien - Reihenhiuser

Brutto-Grundfldche (DIN 277)
Normalherstellungskosten (NHK 2000):
Typ 2.11 —Kopfhaus-

(Baujahrgruppe 1985-1999) bei
mittlerem Ausstattungsstandard

(ohne Baunebenkosten)
Baunebenkosten 14 % von 720 €/m?

296 m?

720 €/m?
101 €/m?

Regionaler Korrekturfaktor Bayern: 0,98
(Landkreis Altétting)

Korrekturfaktor Ortsgrofie: 0,91
(Orte bis 3.000 Einwohner)

821 €/m?x 0,98 x 0,91

Gebaudeherstellungskosten 2000:
BGF 296 m?x 732 €/m?

Umrechnung auf Wertermittiungsstichtag
Baupreisindex 2000 = 100,0
Baupreisindex fiir ,Wohngebaude
_insgesamt” im Februar 2024 Basis

2015 =100: 161,1 x Verkettungsfaktor
von Basis 2015=100 auf Basis 2000=100
= 161,1 x 1,29418 = 208,49
Gebaudeherstellungskosten

zum Wertermittlungsstichtag

216.672 € x 208,49 : 100

Alterswertminderung linear

Fiktives Alter 36 Jahre;

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer RND = 44 Jahre
80—-44:80x100 =

= 45,00 % von 451.739 €

Altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten

Wertanteil der Au3enanlagen (Pauschal 4 %

einschliellich Alterswertminderung)
Sachwert des Wohngebaudes
Ubertrag:

821 €/m?

732 €/m?

216.672 €

451.739 €

203.283 €
248.456 €

9.938 €
258.394 €

258.394 €
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Ubertrag:

B.) PKW-Garage

Brutto-Grundfldche (DIN 277)

Normalherstellungskosten (NHK 2000):
Typ 28.1, 28.2, 29 - Anhang Kleingaragen
(ohne Baunebenkosten)

Baunebenkosten 10 % von 240 €/m?2

23 m?

240 €/m?
24 €/m?

Regionaler Korrekturfaktor Bayern: 0,98
(Landkreis Altotting)

Korrekturfaktor OrtsgroRe: 0,91
(Orte bis 3.000 Einwohner)

264 €/m? x 0,98 x 0,91

Gebaudeherstellungskosten 2000:

BGF 23 m?x 235 €/m? =

Umrechnung auf Wertermittlungsstichtag
Baupreisindex 2000 = 100,0

Aktueller Baupreisindex fiir Nichtwohngebaude
und sonstige Bauwerke (Gewerbliche Betriebs-
gebdude) im Februar 2024

Basis 2015 = 100: 163,5 x Verkettungsfaktor
von Basis 2015=100 auf Basis 2000=100

= 163,5 x 1,33869 = 218,88
Gebéaudeherstellungskosten

zum Wertermittlungsstichtag

5.405 € x 218,88 :100

Alterswertminderung linear

Alter 37 Jahre;

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Restnutzungsdauer RND = 23 Jahre
60-23:60x100 =

61,67 % von 11.830 € -

Altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten
Wertanteil der AuRBenanlagen (Pauschal 4 %

einschliellich Alterswertminderung) +

Sachwert der PKW-Garage
Ubertrag:

2064 €/m?

235 €/m?

5.405 €

11.830 €

7.296 €
4.534 €

181 €

258.394 €

4.715€
263.109 €
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Ubertrag:
C.) Geriteschuppen

Brutto-Rauminhalt (DIN 277)
Normalherstellungskosten (NHK 2000):
bei einfachem Ausstattungsstandard
(ohne Baunebenkosten)
Baunebenkosten 9 % von 70 €/m3

20 m®

70 €/m?3
6 €/m®

Regionaler Korrekturfaktor Bayern: 0,98
(Landkreis Altétting)

Korrekturfaktor Ortsgrofe: 0,91
(Orte bis 3.000 Einwohner)

76 €/m*x 0,98 x 0,91

Gebaudeherstellungskosten 2000:
Kubatur 20 m®x 68 €/m?3 =

Umrechnung auf Wertermittlungsstichtag
Baupreisindex 2000 = 100,0

Aktueller Baupreisindex fiir Nichtwohngeb&ude
und sonstige Bauwerke (Gewerbliche Betriebs-
gebaude) im Februar 2024

Basis 2015 = 100: 163,5 x Verkettungsfaktor
von Basis 2015=100 auf Basis 2000=100

= 163,5 x 1,33869 = 218,88
Gebaudeherstellungskosten

zum Wertermittlungsstichtag

1.360 € x 218,88 : 100

Alterswertminderung linear

Alter 37 Jahre;

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Restnutzungsdauer RND = 23 Jahre

60 —-23:60x 100 =

61,67 % von 2.977 € -

Altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten
Wertanteil der AuBenanlagen (Pauschal 4 %

einschlief3lich Alterswertminderung) +

Sachwert des Gerateschuppens

76 €/m?

68 €/m?

1.360 €

2977 €

1.836 €
1.141 €

46 €

Gesamt-Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen

Ermittelter Bodenwert

Vorlaufiger Grundstiickssachwert (ohne Marktanpassung)

263.109 €

1.187 €
264.296 €
92.000 €
356.296 €
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Il.) Ermittlung des marktangepassten Sachwerts
(Marktanpassung nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Dem Gutachterausschuss des Landkreises Altétting liegen fiir Doppelhaus-
halften bzw. Reihenwohnhduser zwar Marktanpassungs-Sachwertfaktoren
vor. Diese aus den dem Auswertungszeitraum 2017/18 (verdffentlicht 2019)
stammenden Sachwertfaktoren sind nicht mehr zeitgemaR und entsprechen
auch nicht mehr dem aktuellen Marktgefiige.

Nach dem neuesten Marktbericht des Maklerverbandes IVD Siid ist spezifisch
bei alteren Bestandsimmobilien, insbesondere mit veraiteten Heizanlagen

ein Preisriickgang von bis zu 6 % zu verzeichnen.

Aus der u.a. daraus resultierend schwierigeren Vermarktbarkeit des Bewer-
tungsobjektes wird nach gutachterlichem Ermessen ein Marktanpassungs-
abschlag von 3 % als marktgerecht erachtet und in Ansatz gebracht.

Das fiihrt zu einem aus dem vorlaufigen Sachwert abgeleiteten

(356.000 € x 0,97) marktangepassten Grundstiickssachwert von
-Gerundet 345.000 €.

ll.) Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Abschlage wegen Bauméngel und Bauschaden (Instandhaltungs- und
Reparaturanstau sowie Schénheitsreparaturen) basierend auf empirischen
Erfahrungssétzen, und zwar nach geschatztem Beschadigungsgrad der
‘betroffenen Bauteile am Wertanteil der Bauteile des Gesamtwertes des
jeweiligen altersgeminderten Gebaudes.

Die Abschlage fiir Baumangel und Bauschéden sind nach ImmoWertV von dem um

die Alterswertminderung gekiirzten Gebaudewert vorzunehmen. Dabei diirfen die
geschatzten Schadensbeseitigungskosten nicht in voller Hohe angesetzt werden,
denn die flir den schadhaften Geb&udeteil aufzuwendenden Kosten haben auch nur
den um die bereits abgelaufene Lebensdauer gekiirzten Wert.

Marktangepasster Grundstiickssachwert. 345.000 €

a) Doppelhaushalfte

6 % Abschlag von den altersgeminderten Gebaude-

herstellungskosten von € 248.500,-- (gerundet) - 14.900 €
b) PKW-Garage

2 % Abschlag von den altersgeminderten Geb3ude-

herstellungskosten von € 4.500,-- (gerundet) - 100 €

Sachwert 330.000 €

Grundstiickssachwert 345.000€ - 15.000€ = 330.000 €

Verkehrswert /| Marktwert - Gerundet - 330.000 €
der Flur-Nr. 216/30 Gemarkung Markt| S=mm=m=s
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Ertragswertermittlung fiir Flur-Nr. 216/30, Gemarkung Marktl

Allgemeines Ertragswertverfahren
(nach § 17 Abs. 2 Satz 1 immoWertV)

A.) Doppelhaushalfte

Mit einer anrechenbaren Wohnflache von
140,46 m? zu € 8,00 x 12
Jahrlicher Rohertrag (§ 18 ImmoWertv Abs.2 Satz. 1)

abzlglich Bewirtschaftungskosten (§ 19 mmowertv) 23 % -

(aufgegliedert in Verwaltungskosten 2 %, Instandhaltung 17 % und
Mietausfallwagnis 4 % = 23 % nach Erfahrungssitzen der Fachliteratur)

Jéhrlicher Reinertrag (§ 18 Abs.1 ImmoWertV)

abzulglich Verzinsung Bodenwertanteil
(gemal § 17 Abs.2, Nr. 1 Satz 1 ImmoWertV)

€ 92.000,--x 2.5 x93
100 x 100 -

Jahrlicher Gebaudereinertrag Pos. A

B.) PKW-Garage

PKW-Garage mit einer Nutzfldche von
21,53 m? Monatliche € 60,-- x 12

Jahrlicher Rohertrag (§ 18 immowertV Abs.2 Satz. 1)

abzlglich Bewirtschaftungskosten (§ 19 Immowertv) 10 % -
Jahrlicher Reinertrag (§ 18 Abs.1 ImmoWertV)

abzuglich Verzinsung Bodenwertanteil
(gemaB § 17 Abs.2, Nr. 1 Satz 1 ImmoWertV)

€ 92.000,--x 2,5 x 6
100 x 100 -

Jahrlicher Gebaudereinertrag Pos. B

C.) Gerateschuppen

Gerateschuppen mit einer Nutzflache von
8,32 m? Monatliche € 10, x12

Jéahrlicher Rohertrag (§ 18 ImmoWertV Abs.2 Satz. 1)
abziglich Bewirtschaftungskosten (§ 19 Immowertv) 10 % -

Jahrlicher Reinertrag (§ 18 Abs.1 ImmoWertV)

abzlglich Verzinsung Bodenwertanteil
(gemaR § 17 Abs.2, Nr. 1 Satz 1 ImmoWertV)

€ 92.000,--x 2.5 x 1
100 x 100 -

Jahrlicher Gebaudereinertrag Pos. C

Jahrlicher Gesamt-Gebaudeertragswertanteil

€ 13.484,--
€ 13.484,--

€ 3.101,—

€ 10.383,--

€ 2139,

€ 8.244-
€ 720
€ 720
€ 72
€ 648,

€ 138,

€ 510,

€ 120,--

€ 12,--

€ 108,--

€ 23~
€ 85,--
€ 8.839,--

e vt s s et b e o et
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Kapitalisierung des Reinertrages mit 2.5 %

Bei der Ertragswertermittlung wurden gemaf ImmoWertV marktiibliche (orts-
ublich erzielbare) Mietpreise fir Objekte dieser Art in Ansatz gebracht.

Dem Gutachterausschuss des Landkreises Altétting liegen fur Reihenwohn-
hauser zwar Liegenschaftszinssatze vor. Diese aus den dem Auswertungs-
zeitraum 2017/18 (verdffentlicht 2019) stammenden Liegenschaftszinssétze
sind nicht mehr zeitgemaR und entsprechen auch nicht mehr dem aktuellien
Marktgeflige.

Bei dem anzuwendenden Liegenschaftszinssatz wird daher von empirischen
Erfahrungssétzen der einschlagigen Fachliteratur (,Schatzung und Ermittiung von
Grundstiickswerten” von Réssler/Langner/Simon/Kleiber) abgeleitet und zugrunde
gelegt.

Die Kapitalisierung der Reinertrage erfolgt anhand der Vervielféltiger-Tabelie
nach der ImmoWertV.

1) Gebaudeertragswert Position A —~ Wohnhaus

€ 8.244,-- x 26,50 bei Restnutzungsdauer

von 44 Jahren und 2,5 % Abzinsung € 218.466,--
Il.)  Gebaudeertragswert Pos. B und C

(PKW-Garage und Gerateschuppenanbau)

€ 595 x 17,33 bei Restnutzungsdauer

von 23 Jahren und 2,5 % Abzinsung € 10.311,--
€ 228.777,—~
lll.) Bodenwert € 92.000,--
Vorlaufiger Ertragswert € 320.777 -
abziglich nach Erfahrungssétzen geschatzte
Wertminderung wegen Reparaturanstau auf
Grund bestehender Baumangel und Schiden - € 15.000,-
Ertragswert der Flur-Nr. 216/30 € 305.777,--

Die Ertragswertermittiung wurde nur hilfsweise und zum Zwecke der Gegen-
uberstellung (Plausibilitat) zum Sachwert vorgenommen. Die in Ansatz gebrach-
ten Mietwerte sind fiktiv.
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Verkehrswert /| Marktwert

Bei der einzuwertenden Doppelhaushalfte mit PKW-Garage in 84533 Marktl am

Inn, Sonnenstralle 19, auf Flur-Nr. 216/30 der Gemarkung Marktl, handelt es

sich um ein Objekt, das in erster Linie fiir den Eigenbedarf bestimmt ist.

Fur die Verkehrswertfestsetzung ist daher nach der einschisgigen Fachliteratur
primar der marktangepasste Sachwert mafgeblich. Der Ertragswert ist sekundar.
Unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt in Folge von Angebot
und Nachfrage, der Beschaffenheit und des baulichen Zustandes der Gebaude so-
wie aller anderen den Verkehrswert beeinflussenden Umstiande und Wertparameter
schatze ich am 08. August 2024, ausgehend vom marktangepassten Sachwert, den
Verkehrswert / Marktwert des Doppelhaushalfte-Anwesens Flur-Nr. 216/30 der
Gemarkung Marktl (ohne Berlcksichtigung der in Abteilung Il und Il des Grund-

buches eingetragenen Lasten und Beschrénkungen) auf

€ 330.000,--

(in Worten: DreihundertdreiBigtausend Euro).

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes ist nach § 194 BauGB bzw. gemaR §9
BewG der Preis zu ermitteln, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bei einer
freien Verduerung tiblicherweise fiir das zu bewertende Grundstiick unter Aus-
schaltung ungewdhnlicher und persénlicher Verhéltnisse erzielbar wire.

Ich versichere hiermit dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen und
ohne Riicksicht auf Personen und Parteien erstellt zu haben; an seinem Ergebnis
bin ich persodnlich nicht interessiert.

Muhldorf, den 08. August 2024

Manfred Baumgartner
Immobilienwirt (Dipl. VWA)
Grundstlicks-Sachvergtandiger BDGS
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