Amtsgericht Rosenheim
Geschéftszeichen:

801 K 8/25

GUTACHTEN

uber die Ermittlung des Verkehrswertes
(im Sinne des § 194 BauGB)

Baugrundstick mit zu liquidierendem Gebaude
Dorfstralie 3, 83229 Aschau i. Chiemgau
FI.-Nr. 115, Gemarkung Sachrang

Grundstiuck FI.-Nr. 116/1, Gemarkung Sachrang
Grundstuck Fl.-Nr. 115/3, Gemarkung Sachrang
Grundsttck FI.-Nr. 116, Gemarkung Sachrang
Grundstuck Fl.-Nr. 134/110, Gemarkung Sachrang

Wertermittlungsstichtag 11.06.2025

Verkehrswert Grundsttick FI.-Nr. 115: 275.000,00 €
Verkehrswert Grundstiick Fl.-Nr. 116/1: 9.000,00 €
Verkehrswert Grundsttick FI.-Nr. 115/3: 7.000,00 €
Verkehrswert Grundstiick Fl.-Nr. 116: 290.000,00 €
Verkehrswert Grundsttick FI.-Nr. 134/110: 8.000,00 €

Hinweis: Das Gebaude konnte nicht von innen besichtigt werden!

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar

Ortenburger Stral3e 29a, 83224 Grassau

Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstuicken einschl. Mieten und Pachten.

Zustandig: IHK Nirnberg.

Michael Bar

Grassau, den 24.09.2025

Exemplar 5 von 5
(1 Exemplar verbleibt beim Sachversténdigen)

30.09.2025
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UBERSICHTSBLATT
Bewertungsobjekte:

Grundstiicksflache:

Bewertungszweck:

Bewertungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Brutto-Grundflache:

Umbauter Raum:

Baujahr:

Bodenwert:

Liquidationswert:

Baugrundstiick mit zu liquidierendem Gebaude
DorfstralBe 3, 83229 Aschau i. Chiemgau
FI.-Nr. 115, Gemarkung Sachrang

Grundstuck FI.-Nr. 116/1, Gemarkung Sachrang
Grundstuck Fl.-Nr. 115/3, Gemarkung Sachrang
Grundstuck Fl.-Nr. 116, Gemarkung Sachrang
Grundstuck FI.-Nr. 134/10, Gemarkung Sachrang

2.044 m? - FL.-Nr. 115
251 m? - Fl.-Nr. 116/1
146 m? - Fl.-Nr. 115/3

1.015 m2 - Fl.-Nr. 116
232 m? - Fl.-Nr. 134/10

Verkehrswertermittlung gem. Beschluss des
Amtsgerichtes Rosenheim vom 25.03.2025

11.06.2025
11.06.2025

ca. 2.090 mz2 - Gasthof
ca. 55 m? - Garagen

ca. 5.480 m3 - Gasthof
ca. 180 ms3- Garagen

urspringliches Baujahr nicht bekannt;

ca. 1965 — Anbau Rasthaus

ca. 1977 — Aufstockung Wirtschaftsgebaude

ca. 1978 — Renovierung und Erweiterung des
bestehenden Gasthofes

rd. 654.000,00 € - FI.-Nr.
rd.  9.000,00 € - FI.-Nr.
rd.  7.000,00 € - Fl.-Nr.
rd. 290.000,00 € - FI.-Nr.
rd.  8.000,00 € - Fl.-Nr.

rd. 275.000,00 € - FI.-Nr.

115
116/1
115/3
116
134/110

115

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Verkehrswert (VW): 275.000,00 € - Fl.-Nr. 115
9.000,00 € - Fl.-Nr. 116/1
7.000,00 € - Fl.-Nr. 115/3
290.000,00 € - Fl.-Nr. 116
8.000,00 € - Fl.-Nr. 134/110

Achtung: Das Gebaude konnte nicht von innen besichtigt werden!

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641 / 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nirnberg.
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Gegenstand der Bewertung

Gegenstand der Bewertung ist das Grundsttick FI.-Nr. 115, Gemarkung Sachrang.
Das Grundsttick ist mit zu liquidierenden Gebauden (Gasthof, Garagen) bebaut.
Die Anschrift lautet Dorfstral3e 3 in 83229 Aschau i. Chiemgau.

Weiter sind Gegenstand der Bewertung die Grundstiicke Fl.-Nrn. 116/1, 115/3,
116, und 134/110, Gemarkung Sachrang. Die Grundstiicke sind unbebaut.

Hinweis:

Die Grundsticke sind im gultigen Bebauungsplan als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Fremdenbeherbergung” ausgewiesen. Gemal Auskunft der
Gemeinde Aschau liegt fur die Bewertungsgrundstiicke, als gemeinsame
Bauflache, eine glltige Baugenehmigung vor.

Auf Grund der Regelungen im Zwangsversteigerungsverfahren, muss in diesem
Gutachten fur jede FI.-Nr. ein separater Wert angegeben werden.

Bei den FI.-Nrn. 115 und 116 handelt es sich um Baugrundstiicke. Die

FI.-Nr. 116/1 kann als Parkplatzflache genutzt werden. Die Fl.-Nrn. 115/3 und
134/110 sind eigenstéandig nicht bebaubar.

1.2  Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Rosenheim,
Geschaftszeichen 801 K 8/25, mit Schreiben vom 26.03.2025 beauftragt.

1.3 Zweck der Bewertung

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren.

Hinweis:
Das Gutachten darf nicht fir andere als die vorgesehene Zweckbestimmung

verwendet werden. Eine Dritthaftung des Sachverstandigen ist ausgeschlossen.
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1.4  Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der 11.06.2025, der Tag der Ortsbesichtigung.

Der Qualitatsstichtag ist mit dem Wertermittlungsstichtag identisch.

15 Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Die Besichtigung und Aufnahme der Grundstiicke mit unmittelbarer Umgebung
sowie des Gebaudes und der AulRenanlagen erfolgte am 11.06.2025 durch den

offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar.

Bei der Ortsbesichtigung war kein weiterer Teilnehmer anwesend. Der Bauzaun
stand an einer Stelle offen, so dass das Grundstiick begangen werden konnte.

Das Gebaude wurde von innen nicht begangen.

Bei der Ortsbesichtigung gemachte Fotoaufnahmen (Auf3enaufnahmen) sind

diesem Gutachten in Kopie als Anlage beigefligt.

Der Ortstermin wurde der Eigentimerin per Einschreiben mitgeteilt. Das Bewer-
tungsobjekt wurde beim Ortstermin nicht zuganglich gemacht. Da keine Innen-
besichtigung der Geb&ude moglich war, werden die Bewertungsobjekte gemani
den Erkenntnissen der Aul3enbesichtigung bewertet. Bei der Ortsbesichtigung
wurden das Gebaude von auf3en bzw. durch offenstehende Fenster bzw. Turen
sowie die AulRenanlagen, soweit einsehbar, und die Grundstiicke Fl.-Nrn. 116/1,
115/3, 116, 134/110 besichtigt. Es wurden keine Mal3prifungen, Baustoff-
prifungen, Bauteilprifungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen ausgefihrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten
durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung) und nach den

vorhandenen Unterlagen.
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1.6 Grundbuchdaten

In Anlage sind die Grundbuchausziige vom 17.02.2025 beigefugt:
- Amtsgericht Rosenheim, Grundbuch von Sachrang, Blatt 516
- Amtsgericht Rosenheim, Grundbuch von Sachrang, Blatt 957

Angaben zum Bestandsverzeichnis, Abteilung I, Abteilung Il, sind den beigefiigten

Grundbuchausziigen zu entnehmen.

Anmerkungen:
- Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind fir die Wertermittlung

irrelevant.
- Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens wird in diesem Gutachten der
Wert des miet- und lastenfreien Grundstiicks ermittelt.

- Die beigefugten Grundbuchauszige wurden anonymisiert.

1.7 Baulastenverzeichnis

Das Bewertungsobijekt liegt in Bayern. Das Baurecht in Bayern sieht kein Bau-

lastenverzeichnis vor.

1.8 Unterlagen

Lageplan des Vermessungsamtes Rosenheim

Grundbuchausziige des Amtsgerichtes Rosenheim,

Grundbuch von Sachrang

Grundrisspléne, Ansichten, Schnitt aus Bauakte der Gemeinde Aschau i.
Chiemgau

Auskunft der Gemeinde Aschau i. Chiemgau

Auskunft des Landratsamtes Rosenheim

Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2024

Erkenntnisse der Ortsbhesichtigung
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1.9 Mieter

Das Objekt ist unbewohnt und wird nicht genutzt.

1.10 Zustandige Verwaltungsbehorde

Gemeinde Aschau i. Chiemgau, Kampenwandstr. 36, 83229 Aschau i. Chiemgau,
Telefon 08052/95109-0.

1.11 Marktsituation

Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist zum Bewertungsstichtag als durchschnittlich
zu beurteilen. Seit Mitte des Jahres 2022 ist die Marktsituation stagnierend und es
war ein fallendes Preisniveau gegeben. Ursachlich ist hauptséchlich das gestiege-
ne Zinsniveau fur Immobiliendarlehen. Aktuell ist hinsichtlich des Preisniveaus im

Wesentlichen eine Seitwartsbewegung festzustellen.

2. LAGE

2.1 Standort und Umfeld

Makrolage
Die Bewertungsobjekte liegen im Ortsteil Sachrang in der Gemeinde Aschau i.

Chiemgau. Die Gemeinde Aschau i. Chiemgau ist siidwestlich des Chiemsees
gelegen und gehort zum Landkreis Rosenheim, der im Stidosten des Regierungs-

bezirks Oberbayern liegt.

Statistisch gesehen verfigt die Gemeinde Aschau i. Chiemgau zum Bewertungs-
stichtag Uber ca. 5.500 Einwohner. Der Landkreis Rosenheim hat zum Bewer-

tungsstichtag ca. 259.000 Einwohner.

Im Landkreis Rosenheim waren zum Stand Mai 2025 ca. 4.490 Menschen
arbeitslos gemeldet, dies entspricht einer Arbeitslosenquote von ca. 3,0 %. Im
Vergleich zum Vorjahr ist die Arbeitslosenquote gestiegen, hier betrug diese
ca. 2,6 %. Der Bundesdurchschnitt betrug im Mai 2025 ca. 6,2 %.
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Mikrolage
Die Bewertungsgrundsticke Fl.-Nrn. 115, 115/3, 116 und 116/1 grenzen an die

DorfstralRe an. Die Dorfstral3e ist asphaltiert, in beide Fahrtrichtungen befahrbar,
mit einseitigem Gehweg, Strallenbeleuchtung und Strallenentwadsserung.
Weiter grenzen die Bewertungsgrundsticke FIl.-Nrn. 115, 115/3, 116, 116/1 und
134/110 an die direkt angrenzende StaatsstraRe St2093 an. Die Stral3e ist
asphaltiert und in beide Fahrtrichtungen befahrbar. Gehwege bzw. Stral3en-

beleuchtung sind hier nicht gegeben.

Die umliegende Bebauung besteht aus unbebauten Grundstiicken, d.h. Wiesen-
grundsttcken. Weiter grenzt im Westen ein Grundstiick mit Wohnbebauung und
landwirtschaftlicher Bebauung an. Die Gebaude verfligen Uber zwei Voll-

geschosse.

In Aschau i. Chiemgau sind Geschéfte des taglichen Bedarfs, Arzte, eine Grund-
schule, Kindergarten sowie Kreditinstitute vorhanden. Weiterfihrende Schulen
sowie weitere Einkaufsmdglichkeiten befinden sich im ca. 23 km entfernten

Prien a. Chiemsee.

2.2 Verkehrsanbindung

Von den Bewertungsobjekten ist das Ortszentrum (Rathaus) von Aschau i. Chiem-
gau Uber die St2093 in ca. 11 km in norddstlicher Richtung erreichbar. Der
Anschluss an die A93 Richtung Innsbruck/Kufstein ist in siidwestlicher Richtung in
einer Entfernung von ca. 12 km gelegen. Die Anschlussstelle Frasdorf an die Auto-
bahn A8 Mlnchen/Salzburg ist in ndrdlicher Richtung nach ca. 15 km anfahrbar.
Prien a. Chiemsee ist von den Bewertungsobjekten ca. 23 km, die Kreisstadt
Rosenheim ca. 33 km und die Landeshauptstadt Miinchen ca. 93 km entfernt. Die
Osterreichische Grenze ist von den Bewertungsobjekten in einer Entfernung von
ca. 1,5 km gelegen. Das Sudwestufer des Chiemsees ist in nordéstlicher Richtung
in einer Entfernung von ca. 21 km gelegen. Die Anbindung der Objekte ist ins-

gesamt fur den Individualverkehr als ausreichend zu bezeichnen.
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Die Haltestelle Sachrang Ort ist von den Bewertungsobjekten in einer Entfernung
von ca. 60 Meter gelegen. Hier verkehrt zu teilweise eingeschrankten Zeiten die
Buslinie 482, mit welcher beispielsweise in einer Fahrzeit von ca. 16-23 Minuten
der Bahnhof von Aschau anfahrbar ist. Am Bahnhof von Aschau besteht
Anschluss an das Netz der Deutschen Bundesbahn. Von hier aus lasst sich
beispielsweise mit der Regionalbahn in einer Fahrzeit von ca. 14 Minuten der
Bahnhof von Prien anfahren. Am Bahnhof von Prien besteht die Mdglichkeit in
einer weiteren Fahrzeit von ca. 17-19 Minuten den Bahnhof von Rosenheim
anzufahren. Die Anbindung der Bewertungsobjekte an 6ffentliche Verkehrsmittel

ist als noch durchschnittlich zu beurteilen.

Von den Bewertungsobjekten liegt der Flughafen von Salzburg in ca. 75 km
Entfernung und ist in einer Fahrzeit von ca. 50 Minuten zu erreichen. Der Flug-
hafen von Minchen liegt in ca. 126 km Entfernung und ist in ca. 80-90 Minuten

anzufahren.

2.3 Immissionen / Beeintrachtigungen

Es sind LArmimmissionen von der angrenzenden StaatsstraRe St2093 durch Kfz-
Verkehr gegeben.

In Bezug auf die Larmbelastung weist der Sachverstandige daraufhin, dass
gemal Bayern Atlas — Kartierung zu Larm keine wertrelevante Belastung

ausgewiesen wird.

2.4 Parkmadglichkeiten / Stellplatze

Auf den Bewertungsobjekten befinden sich derzeit keine befestigten Park-
moglichkeiten. Das Parken ist in den umliegenden Straf3en maoglich.
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3. GRUNDSTUCKSMERKMALE / ART U. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1 Zuschnitt / Form / MaRe

Das Bewertungsgrundstiick Fl.-Nr. 115, Gemarkung Sachrang, hat gemafl Angabe
im Grundbuch eine Flache von 2.044 m2. Die Grundstiicksform ist geometrisch
nicht zuordnungsfahig. Die StralRenfront zur Dorfstral3e betragt ca. 43 Meter. Die
StralRenfront zur St2093 betragt ca. 42,5 Meter. Die mittlere Tiefe betragt

ca. 51 Meter. Das Grundstiicksniveau ist als eben zu beurteilen.

Das Bewertungsgrundstiick FI.-Nr. 116/1, Gemarkung Sachrang hat gemaf
Angabe im Grundbuch eine Flache von 251 m2. Die Grundsticksform ist geo-
metrisch nicht zuordnungsfahig. Die Straf3enfront zur Dorfstral3e betragt

ca. 10 Meter. Die Stral3enfront zur St2093 betragt ca. 12 Meter. Die mittlere Tiefe

betragt ca. 27 Meter. Das Grundsticksniveau ist als eben zu beurteilen.

Das Bewertungsgrundstiick FI.-Nr. 115/3, Gemarkung Sachrang hat gemaf
Angabe im Grundbuch eine Flache von 146 m2. Die Grundstiicksform ist
annahernd trapezférmig. Die StraRenfront zur DorfstraBe bzw. die mittlere Breite
betragt ca. 3,5 Meter. Die mittlere Tiefe betragt ca. 43 Meter. Das Grundstlcks-

niveau ist als eben zu beurteilen.

Das Bewertungsgrundstiick Fl.-Nr. 116, Gemarkung Sachrang hat gemaf Angabe
im Grundbuch eine Flache von 1.015 m2. Die Grundstiicksform ist geometrisch
nicht zuordnungsfahig. Die StralRenfront zur Dorfstral3e betragt ca. 24 Meter. Die
Stral3enfront zur St2093 betragt ca. 19 Meter. Die maximale Tiefe betragt

ca. 43 Meter, die minimale Tiefe betragt ca. 17 Meter. Das Grundstiicksniveau ist

als eben zu beurteilen.

Das Bewertungsgrundstiick FI.-Nr. 134/110, Gemarkung Sachrang hat gemaf3
Angabe im Grundbuch eine Flache von 232 m2. Die Grundstlcksform ist geo-
metrisch nicht zuordnungsfahig. Die StrafRenfront zur St2093 bzw. die maximale
Breite betragt ca. 34 Meter. Die maximale Tiefe betragt ca. 10 Meter, die minimale

Tiefe betragt ca. 2,5 Meter. Das Grundstiicksniveau ist als eben zu beurteilen.
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In Anlage wurde ein Lageplan beigefiigt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass fir dieses Gutachten unterstellt
wird, dass keine Eigenschaften oder Gegebenheiten des Grund und Bodens vor-
handen sind, welche mdglicherweise die Gebrauchstauglichkeit oder Nutzungs-

fahigkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

3.2 ErschlieBung
Die Zuwegung zu den Grundstiicken FIl.-Nrn. 115, 116/1, 115/3 und 116, je

Gemarkung Sachrang, erfolgt tiber die Dorfstral3e.

Die Zuwegung zum Grundstuick Fl.-Nr. 134/110, Gemarkung Sachrang, kann tber
die Fl.-Nr. 116 oder FIl.-Nr. 116/1 erfolgen. Hierfur liegen soweit dem Sachver-
standigen bekannt keine Geh-/Fahrtrechte vor.

Das Grundsttick FI.-Nr. 115, Gemarkung Sachrang, verfugt Gber Anschliisse an
die offentlichen Versorgungsleitungen fir Wasser und Strom. Die Entsorgung
erfolgt Uber die 6ffentliche Kanalisation. Zuséatzlich sind Anschlisse fur

Telekommunikation vorhanden.

Das Grundstiick Fl.-Nr. 116, Gemarkung Sachrang, verfugt, soweit dem
Sachverstandigen bekannt, nicht tiber separate Anschliisse an die 6ffentlichen
Versorgungsleitungen fiir Wasser und Strom und ist nicht an die Kanalisation
angeschlossen.

Die Grundstticke Fl.-Nrn. 115/3, 116/1 und 134/110 sind eigenstandig betrachtet,
auf Grund der Abmessungen, keine Baugrundstlicke, daher sind keine Anschliisse

fur Wasser, Strom und Kanalisation erforderlich.

Nach schriftlicher Auskunft der Gemeinde Aschau i. Chiemgau stehen fiir die
Bewertungsgrundstiicke keine ErschlieBungsbeitrage aus. Im Fall einer Neube-
bauung konnen gemaN der Auskunft weitere ErschlieBungsbeitréage anfallen.
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Der Sachverstandige geht somit davon aus, dass die Ersterschlielung abge-

rechnet ist.

3.3 Baurechtliche Situation

Das Grundsttick FL.-Nr. 115, Gemarkung Sachrang, ist mit einem abbruchreifen
Gebéaude bebaut. Es wird gemal} den vorliegenden Informationen davon aus-
gegangen, dass die Bebauung genehmigt ist und somit keine wertbeeinflussenden

Umstande aus planungsrechtlichen Belangen resultieren.

Die Grundstiuicke FI.-Nrn. 116/1, 115/3, 116 und 134/110, je Gemarkung Sachrang,

sind unbebaut.

Gemal Auskunft der Gemeinde Aschau i. Chiemgau liegen die Bewertungsgrund-
stiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sachrang Ort*, rechtskraftig seit
dem 30.04.2020. Dem Bebauungsplan ist eine Bebauung mit Oberkante Roh-
betondecke von 736,30 Meter UNN, einer maximal zulassigen Wandhdhe von

7,5 Meter und einer maximal zuldssigen Grundflache von 430 m2 sowie eine
Bebauung mit Oberkante Rohbetondecke von 736,30 Meter GNN, einer maximal
zulassigen Wandhothe von 3,5 Meter und einer maximal zuldssigen Grundflache
von 65 m2 sowie eine Bebauung mit Oberkante Rohbetondecke von 736,00 Meter
UNN, einer maximal zulassigen Wandhdhe von 6,5 Meter und einer maximal
zulassigen Grundflache von 310 m2 zu entnehmen. Die Firstrichtung und gleich-
schenklige Satteldacher sind vorgegeben. Baugrenzen sind gegeben. Flachen fir
Stellplatze und Tiefgarage sind ersichtlich. Es handelt sich um Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Fremdenbeherbergung” (8 11 Abs. § 2 BauNVO) mit
zulassigen Nutzungen ,Fremdenzimmer, Personalwohnungen, und Gaststatten-
betrieb*.

Zudem ist gemald Bebauungsplan auf die Hauptwasserleitung im beplanten
Bereich zu achten. Die Leitung darf nicht Gberbaut werden.
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Das Bauamt der Stadt Aschau weist darauf hin, dass bauliche MaRnahmen auf
Grund der Néhe zu einem denkmalgeschitzten Gebaude sowie Denkmalschutz-

Ensemble mit der Unteren Denkmalschutzbehorde abzustimmen sein werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine giiltige Baugenehmigung (,Neu-/Wiederauf-
bau Beherbergungsstatte mit Gastronomie* fir die Bewertungsgrundstiicke) mit
Schreiben vom 29.05.2024 vorliegt.

34 Vorhandene Bebauung / Nutzungsart

Das Grundstick FI.-Nr. 115, Gemarkung Sachrang, ist mit einem abbruchreifen
Gebaude bebaut. Das Geb&aude verfugt Uber ein Kellergeschoss, ein Erdgeschoss,
ein Obergeschoss, Dachgeschoss sowie Garagen. Das ursprungliche Baujahr ist
nicht bekannt, ca. 1965 erfolgte der Anbau Rasthaus, ca. 1977 erfolgte die Auf-
stockung Wirtschaftsgeb&ude sowie ca. 1978 die Renovierung und Erweiterung
des bestehenden Gasthofes. Die Nutzung erfolgte zu gewerblichen Zwecken
(Gaststatte/Beherbergungsbetrieb).

Die Grundstiicke FI.-Nrn. 116/1, 115/3, 116 und 134/110, je Gemarkung Sachrang,

sind unbebaut.

Hinweis:

Es wird auf Grund der vorliegenden Informationen vorausgesetzt, dass die bei der
Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus den Unterlagen zu entnehmende Nut-
zung genehmigt ist und die behdrdlichen Auflagen - insbesondere auch der Stell-
platznachweis - erfillt sind.

Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmi-
gungen, Abnahmen, Auflagen etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmun-
gen zu Bestand und Nutzung des Bewertungsobjektes erfolgte nicht. Es wird
weiterhin unterstellt, dass das Objekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl
nach Art moglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungs-

summe.
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3.5 Bruttogrundflache, Umbauter Raum

Die Bruttogrundflache und der umbaute Raum wurden anhand des vorliegenden
Planmaterials Uberschlagig ermittelt bzw. Gberprift. Im Hinblick auf die Wert-
ermittlung ist der sich ergebende Genauigkeitsgrad der Flachenermittlung
ausreichend. Die Uberschlagig ermittelten Bauzahlen werden insoweit der
Wertermittlung zu Grunde gelegt. Auf die Ermittlung der Nutzflache wurde
verzichtet, da es sich gemal’ den Erkenntnissen des Ortstermins um ein
Liguidationsobjekt handelt.

Die Bruttogrundflache des Gasthofes betragt ca. 2.090 mz2
Die Bruttogrundflache der Garagen betragt ca. 55m?
Der umbaute Raum des Gasthofes betragt ca. 5.480 m3
Der umbaute Raum der Garagen betragt ca. 180 ms

3.6 Denkmalschutz

Gemald Auskunft der Gemeinde Sachrang vom 22.05.2025 werden bauliche
Mafinahmen auf Grund der Nahe zu einem denkmalgeschiitzten Gebaude sowie
Denkmalschutz-Ensemble mit der Unteren Denkmalschutzbehérde im Landrats-

amt Rosenheim abzustimmen sein.

3.7 Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamtes Rosenheim sind die Bewertungsgrundstiicke
FI.-Nrn. 115, 116/1, 115/3, 116 und 134/110, je Gemarkung Sachrang, nicht im
Altlastenkataster eingetragen.

Dem Sachverstandigen liegen ebenfalls keine Erkenntnisse Uber Altlasten vor. Fir
das Gutachten wird Altlastenfreiheit unterstellt. Es wird jedoch ausdrticklich darauf
hingewiesen, dass gemafl Auskunft der Gemeinde Aschau i. Chiemgau, auf dem
Bewertungsgrundstiick womaoglich eine Tankstelle gefuihrt/betrieben wurde.
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Néhere Ausklnfte bzw. Informationen liegen dem Sachverstandigen hierzu nicht

vor. Auf die 0.g. Ausfiihrungen wird jedoch ausdriicklich hingewiesen.

4. GEBAUDEBESCHREIBUNG - FL.-NR. 115
Die nachfolgende Beschreibung soll fir diese Wertermittlung der Darstellung des
Objektes dienen. Sie enthélt nur Angaben und beschreibt Merkmale, die fir diese

Wertermittlung von erkennbarem Einfluss sind.

Fur die Bewertung sind die Grundstiicksbeschaffenheit und die Baualterskatego-
rie, die wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale sowie
der Allgemeinzustand der Gebaude und der AuRenanlagen entscheidend; deshalb

wird bei der Beschreibung nicht jedes Detail herangezogen.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand und zu den
tatséchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen beruhen auf der Ortsbesich-
tigung, den zum Bewertungsobjekt erhaltenen Unterlagen und erhaltenen Infor-
mationen sowie den durch den Sachverstandigen durchgefiihrten Erhebungen.
Eine stichpunktartige Einzelprifung von auftraggeberseitigen Vorgaben bzw. den
zum Bewertungsobjekt erhaltenen Unterlagen sowie eine Plausibilitatsprifung

wurden vorgenommen.

Die Beschreibung ist stichpunktartig ohne Anspruch auf Vollstéandigkeit und De-
tailgenauigkeit. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Anga-
ben hinsichtlich nicht sichtbarer oder unzuganglicher Bauteile beruhen auf Aus-
kunften oder begriindeten Vermutungen. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine
Bauteile, Baustoffe oder Eigenschaften und Gegebenheiten vorhanden sind,
welche mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen
oder die Gesundheit der Nutzer gefahrden. Es wurden keine Baustoff- und
Bauteilprifungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger

Anlagen ausgefuhrt. Alle Feststellungen erfolgten durch Inaugenscheinnahme.
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Beschrieben wird die dominierende Ausstattung. Abweichungen in Teilbereichen
kénnen durchaus vorhanden sein, welche jedoch keinen wesentlichen Einfluss auf

den Verkehrswert haben.

Bauweise: Massivbau;

Baujahr: Urspringliches Baujahr nicht bekannt;
ca. 1965 — Anbau Rasthaus;
ca. 1977 — Aufstockung Wirtschaftsgebaude;
ca. 1978 — Renovierung und Erweiterung des bestehenden

Gasthofes;

Veranderungen: Diverse Veranderungen im Laufe der Jahre; der jetzige

Zustand ist im Sinne eines Abbruchgebdudes gegeben;

4.1 Grundrissgliederung

In Anlage sind die vorhandenen Grundrissplane beigefiigt.

4.2 Rohbau / Konstruktion

Fundamente/

Griindung: Das Gebaude ist, soweit am Plan ersichtlich, unterkellert;
Fundamente aus Beton;

Fassade: Die Fassade verfugt Uber einen Rauputz, weiter ist eine
Holzschalung gegeben; an den Stellen, an denen die
Holzschalung entfernt wurde, ist unverputztes Mauerwerk
vorhanden;

Tragkonstruktion: Tragende Mauerwerkswande, vermutlich Massivdecken;
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Dach: Satteldacher, Dacheindeckung mit Ziegeldachsteinen, im
Bereich der Dachlberstande wurde die Dacheindeckung

entfernt;

Flaschnerarbeiten: Es sind keine Regenrinnen und Fallrohre vorhanden,

vermutlich wurden diese bereits entfernt;

Decken: Vermutlich Massivdecken;

4.3 Ausbau

Gemal den Erkenntnissen der AuRenbesichtigung ist keine brauchbare Innenaus-
stattung fur eine weitere Nutzung gegeben. Das Gebaude konnte von auf3en ein-
gesehen werden, es war ersichtlich, dass bereits Riickbaumaflinahmen erfolgt
sind. Zusammenfassend ist keine brauchbare bzw. verwertbare Innenausstattung

gegeben.

4.4 Garagengebéaude

Auf dem Grundstick Fl.-Nr. 115 ist gemaf den vorliegenden Planen im Keller-
geschoss ein Garagengebaude mit drei Garagen gegeben. Die Garage wurde

beim Ortstermin nicht begangen.

4.6 AulRenanlagen

Das Grundsttick FL.-Nr. 115 ist ungepflegt, es ist diverser Wildwuchs vorhanden.
Weiter sind auf dem Grundstiick Unrat und Bauschutt gegeben. Eine Einfriedung

ist mittels eines Bauzauns gegeben.

4.7 Energieausweis / energetischer Zustand

Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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4.8 Befund

Die vorstehende Baubeschreibung und nachfolgenden Ausfiihrungen dienen
lediglich der Verkehrswertermittlung und stellen keine abschlieiende Zustands-
auflistung dar. Bei der Begehung wurden folgende Schaden bzw. folgender

Zustand festgestellt:

- GemaR den vorliegenden Erkenntnissen liegt ein abbruchreifes Gebaude

Vvor.

Auf die Gebaudebeschreibung wird zudem verwiesen.

5. BESCHRIEB FL.-NR. 116/1, GEMARKUNG SACHRANG

Das Grundsttick FI.-Nr. 116/1 ist als ebenerdig zu beurteilen. Das Grundstiick ver-
flgt Uber diversen Wildwuchs, weiter ist die Flache gekiest, der gekieste Bereich
ist mit Unkraut durchwachsen. Auf Grund der ortlichen Situation wird davon
ausgegangen, dass in Teilbereichen des Grundstiicks Bauschutt vorhanden ist, es
handelt sich hierbei vermutlich um Gussasphalt oder dergleichen, vermutlich eines
aus dem Gebaude auf Fl.-Nr. 115 ausgebauten Estrichs. Das Grundstiick grenzt
sowohl an die Dorfstral3e als auch an die angrenzende Staatsstraf3e St2093 an. Im

Norden verlauft ein Bach (Prien).

6. BESCHRIEB FL.-NR. 115/3, GEMARKUNG SACHRANG

Bei der Fl.-Nr. 115/3 handelt es sich um einen schmalen Grundstuicksstreifen mit
einer Breite von ca. 3,5 Meter. Der Grundstticksstreifen verlauft zwischen der
DorfstraRe und der angrenzenden Staatsstral3e St2093. Auf dem Grundstick
FI.-Nr. 115/3 ist im Wesentlichen Wildwuchs vorhanden.
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7. BESCHRIEB FL.-NR. 116, GEMARKUNG SACHRANG

Das Grundsttick FI.-Nr. 116 ist als ebenerdig zu beurteilen. Das Grundstiick ver-
flgt Uber diversen Wildwuchs, weiter ist die Flache gekiest, der gekieste Bereich
ist mit Unkraut durchwachsen. Auf Grund der 6rtlichen Situation wird davon
ausgegangen, dass in Teilbereichen des Grundstiicks Bauschutt vorhanden ist, es
handelt sich hierbei vermutlich um Gussasphalt oder dergleichen, vermutlich eines
aus dem Gebaude auf Fl.-Nr. 115 ausgebauten Estrichs. Das Grundstiick grenzt
sowohl an die Dorfstral3e als auch an die angrenzende Staatsstral3e St2093 an.
Von Nordwest nach Sudost verlaufen Uber die FI.-Nr. 116 und FI.-Nr. 134/110 eine

Wasserleitung und ein Kanal. Diese Flache darf nicht Giberbaut werden.

8. BESCHRIEB FL.-NR. 134/110, GEMARKUNG SACHRANG

Das Grundsttick FI.-Nr. 134/10 ist als ebenerdig zu beurteilen. Das Grundstick
verflgt Uber diversen Wildwuchs, weiter ist die Flache gekiest, der gekieste
Bereich ist mit Unkraut durchwachsen. Auf Grund der ortlichen Situation wird
davon ausgegangen, dass in Teilbereichen des Grundstiicks Bauschutt vorhanden
ist, es handelt sich hierbei vermutlich um Gussasphalt oder dergleichen, vermutlich
eines aus dem Gebaude auf FI.-Nr. 115 ausgebauten Estrichs. Das Grundstick
grenzt an die angrenzende Staatsstrale St2093, d.h. an Fl.-Nr. 134/52 an.

Von Nordwest nach Sudost verlaufen tber die FI.-Nr. 116 und FI.-Nr. 134/110 eine

Wasserleitung und ein Kanal. Diese Flache darf nicht Gberbaut werden.
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9. BEURTEILUNG

Lage:

Es handelt sich um eine landliche Wohnlage. Bezogen auf eine Nutzung fur Urlaub
und Freizeit wird die Lage als gut beurteilt. Nachteilig ist hinsichtlich der Lage-

qualitat die direkte Lage zur Staatsstralle St2093.

Bauweise:

Massive Bauweise. Der vorhandene Baukdrper auf FI.-Nr. 115 ist abbruchwiirdig.

Ausstattung:
Eine brauchbare Innenausstattung ist fur den Baukdrper auf Fl.-Nr. 115 nicht

gegeben.

Vermietbarkeit:

Die Mdglichkeiten der Vermietbarkeit sind fiir die bauliche Anlage nicht gegeben.
Bebaubarkeit:
Die Bebaubarkeit ist gemafR dem Bebauungsplan ,Sachrang Ort* vom 30.04.2020

gegeben.

VerauRerbarkeit:

Die Mdglichkeiten fur den Verkauf werden im Hinblick auf eine Liquidation des
bestehenden Baukdrpers und der Mdglichkeit einer Neubebauung der Grund-

stiicke als durchschnittlich beurteilt.

Zusammenfassend ist das vorhandene Gebaude auf Fl.-Nr. 115 auf Grund
der Beschaffenheit und des Zustandes als wirtschaftlich verbraucht zu

beurteilen. Die bauliche Anlage ist als abbruchwtirdig zu beurteilen.
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10. WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS
Die ImmoWertV umfasst gem. § 6 drei normierte Wertermittlungsverfahren, die zu

den allgemein anerkannten Regeln der Verkehrswertermittlung zéhlen:

= Das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV)
= Das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV)
= Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV)

Zur Bestimmung des Verkehrswertes kdnnen mehrere Wertermittlungsverfahren
herangezogen werden. Die hieraus resultierenden Werte sind in Abhangigkeit vom
Grundstucksmarkt und im Sinne der Verkehrswertdefinition nach

§ 194 BauGB zu beurteilen.

Da auf Grund der Beschaffenheit und des Zustandes des vorhandenen Bau-
korpers auf FI.-Nr. 115, der Abbruch und die Freimachung des Grundstiickes fir
einen Neubau als wirtschaftlich sinnvollste Losung zu beurteilen ist, leitet sich der

Verkehrswert der FI.-Nr. 115 somit aus dem Liquidationswert ab.

Zur Ermittlung der Verkehrswerte der FI.-Nrn. 116, 116/1, 115/3 und 134/110 wird

der Bodenwert herangezogen.
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11. WERTERMITTLUNG

11.1 Bodenwert

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren (88 24 - 26 ImmoWertV)
und unter Beachtung der 88 40 - 45 ImmoWertV zu ermitteln. Anstelle von
Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden
(8 24 Abs. 1 bzw. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte (8 196 BauGB, § 13 ImmoWertV) sind durchschnittliche Lage-
werte und geben Aufschluss Uber das allgemeine Grundstiickspreisniveau zum
angegebenen Zeitpunkt. Die Bodenrichtwerte sind tblicherweise im 2-Jahres-
turnus vom Gutachterausschuss fir Ortsteile, Stralenabschnitte etc. flachen-

deckend zu ermitteln.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten Richt-
wertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstticks Ubereinstimmen. Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale
sind durch Zu-/Abschlage zu beriicksichtigen, in der Regel auf Grundlage von

Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten (8 26 ImmoWertV, § 19 ImmoWertV).

Bodenrichtwert:

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Rosenheim hat zum 01.01.2024 fir
die Bodenrichtwertzone 14011010, Zonen-Bezeichnung Sachrang, nur einen
Bodenrichtwert fir Wohnbauflachen von 700,00 €/m2, ebf. mit zwei

Vollgeschossen ermittelt.

Da es sich bei den Bewertungsgrundstiicken nicht um Wohnbauflache, sondern
um Sondergebiet mit Zweckbestimmung Fremdenbeherbergung handelt, wurde
Rucksprache mit dem Gutachterausschuss Landratsamt Rosenheim genommen.
Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Rosenheim teilt mit, dass als
Anhaltspunkt der Bodenrichtwert fir héherwertiges Gewerbe in Hohenaschau der

Zone 14005050 herangezogen werden kann.
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Der Bodenrichtwert fir hoherwertiges Gewerbe in der Zone 14005050 betragt zum
Stand 01.01.2024 270,00 €/m?2 Grundstucksflache.

Marktkonformer Bodenwert:

Ausgehend von dem zur Verfigung stehenden Bodenrichtwert, sind folgende
wertbeeinflussende Unterschiede bei der Festlegung des Bodenwertes fir das zu

bewertende Grundstlick zu beachten:

Veranderung des allgemeinen Preisniveaus fur unbebaute baureife
Flachen im 6rtlichen Grundstiicksmarkt.
Unterschiede in der realisierten baulichen Nutzungsintensitat.

Unterschiede in der Lagequalitat innerhalb des Bodenrichtwertgebietes.

Die verwendeten Ausgangswerte sind auf die dargestellten Sachverhalte anzu-

passen.

Zwischen dem Bewertungsstichtag 11.06.2025 und dem Stand des Bodenricht-
wertes mit Stand 01.01.2024 wird das Preisniveau fur h6herwertige Gewerbe-
flachen als vergleichbar beurteilt.

Die Gutachterausschisse des Landratsamtes Rosenheim und der Stadt
Rosenheim machen keine Angaben zur Preisentwicklung von hdoherwertigen

Gewerbegrundstiicken.

Beziiglich der Lage in Sachrang wird das Bodenpreisniveau fur hoherwertiges
Gewerbe bzw. Sondergebiet Beherbergung bezogen auf den Bodenrichtwert von
Hohenaschau als vergleichbar beurteilt.

Hinsichtlich der Nutzung im Sinne eines Sondergebietes fir Fremdenbeher-
bergung wird, bezogen auf ,héherwertiges Gewerbe®, ein Zuschlag von rd. 20 % in

Ansatz gebracht.

Hinsichtlich der baulichen Nutzungsintensitat erfolgt im Rahmen der Bodenwert-
ermittlung im Liquidationswertverfahren fur die FI.-Nr. 115 kein weiterer Zu-/
Abschlag.
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Die FI.-Nr. 116 ist unbebaut, fir die Nutzungsintensitét ist kein Zu-/Abschlag
erforderlich. Fir die Bebauung im Sondergebiet mit einem Gebaude fir Fremden-
beherbergung oder Gastronomie sind die Grundstiicksflache und der Grundstiicks-

zuschnitt nachteilig, daher wird ein Abschlag von rd. 10 % bericksichtigt.

Fir die Grundstiuicke FI.-Nrn. 116/1, 115/3 und 134/110 erfolgt die Anpassung bzgl.
Lage und Preisniveau analog zu den obigen Ausfihrungen. Die Grundstticke sind
auf Grund lhrer Abmessungen nicht bebaubar und auch eigenstandig nicht wirt-
schatftlich sinnvoll nutzbar. Wertmafig werden die Grundstiicke mit rd. 10 % bis

20 %, i.M. rd. 15 % des Bodenwertes der bebaubaren Grundstiicksflache berick-

sichtigt.

Uber die Fl.-Nr. 116 und FI.-Nr. 134/110 verlaufen ein Kanal und eine Wasser-
leitung. GemanR dem Bebauungsplan darf dieser Bereich nicht Giberbaut werden.
Soweit dem Sachverstandigen bekannt, besteht keine grundbuchrechtliche Siche-
rung mittels einer Dienstbarkeit. Auf Grund der Lage der Trasse aul3erhalb des
Baufensters und der nicht vorhandenen grundbuchrechtlichen Sicherung wird die

Belastung als vernachlassigbar beurteilt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
Auf den FI.-Nrn. 116, 116/1 und 134/110 liegt Bauschutt, fr die Entsorgung
werden je FL.-Nr. rd. 4.000,00 € berucksichtigt.

Im Folgenden werden die Bodenwerte ermittelt.

Bodenwert FI.-Nr. 115, Gem. Sachrang - Grundstick:

Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 270,00 €/m?

Zuschlag Sondergebiet
"Fremdenbeherbergung": 20,0%

Angepasster Bodenwert:

270,00 €/m? X 1,200 =rd. 320,00 €/m?
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Bodenwert:
2.044 m2 X 320 €/m? =rd. 654.000,00 €
Bodenwert: rd. 654.000,00 €
Bodenwert Fl.-Nr. 116, Gem. Sachrang - Grundstiick:
Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 270,00 €/m2
Zuschlag Sondergebiet
"Fremdenbeherbergung": 20,0%
Abschlag Grundstiickszuschnitt und Grol3e: -10,0%
Angepasster Bodenwert:
270,00 €/m?2 X 1,200 x 0,900 =rd. 290,00 €/m2
Bodenwert:
1.015 m? X 290 €/m? =rd. 294.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
abzgl. Entsorgung Bauschutt rd. -4.000,00 €
Bodenwert: rd. 290.000,00 €
Bodenwert FI.-Nr. 116/1, Gem. Sachrang - Grundstick:
Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 270,00 €/m2
Zuschlag Sondergebiet
"Fremdenbeherbergung": 20,0%
Ansatz Nutzungsmaglichkeit: 15,0%
Angepasster Bodenwert:
270,00 €/m?2 X 1,200 x 0,150 =rd. 50,00 €/m?2
Bodenwert:
251 m2 X 50 €/m2 =rd. 13.000,00 €
Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale
abzgl. Entsorgung Bauschutt rd. -4.000,00 €
Bodenwert: rd. 9.000,00 €
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Bodenwert FI.-Nr. 115/3, Gem. Sachrang - Grundstiick:
Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 270,00 €/m?
Zuschlag Sondergebiet
"Fremdenbeherbergung": 20,0%
Ansatz Nutzungsmdglichkeit: 15,0%
Angepasster Bodenwert:

270,00 €/m? X 1,200 x 0,150 =rd. 50,00 €/m?
Bodenwert:

146 m? X 50 €/m2 =rd. 7.000,00 €

Bodenwert: rd. 7.000,00 €
Bodenwert FI.-Nr. 134/110, Gem. Sachrang - Grundstick:
Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 270,00 €/m2
Zuschlag Sondergebiet
"Fremdenbeherbergung": 20,0%
Ansatz Nutzungsmaglichkeit: 15,0%
Angepasster Bodenwert:

270,00 €/m? X 1,200 x 0,150 =rd. 50,00 €/m?
Bodenwert:

232 m? X 50 €/m? =rd. 12.000,00 €

Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale
abzgl. Entsorgung Bauschutt rd. -4.000,00 €
Bodenwert: rd. 8.000,00 €

Der Bodenwert zum Bewertungsstichtag 11.06.2025 betrégt

far das Grundstiick FI.-Nr. 115
far das Grundstiick FI.-Nr. 116

fur das Grundstiick FI.-Nr. 116/1 rd.
fur das Grundstiick FI.-Nr. 115/3 rd.
fur das Grundstiick FI.-Nr. 134/110 rd.

rd. 654.000,00 €
rd. 290.000,00 €

9.000,00 €
7.000,00 €
8.000,00 €
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11.2 Liquidationswert — Fl.-Nr. 115

Bei dem Bewertungsobjekt FI.-Nr. 115, Gemarkung Sachrang, handelt es sich um
ein Baugrundstiick mit abzubrechender Gebaudesubstanz. Auf Grund der
Beschaffenheit und des Zustandes der Gebaude ist nach sachverstandiger
Beurteilung eine Sanierungs- und Modernisierungsmafinahme zur Herstellung
eines zeitgemalen Zustandes mit entsprechend zeitgemé&Rer Ausstattung fur
einen Beherbergungsbetrieb als nicht wirtschaftlich sinnvoll zu beurteilen. Der
Wert des Grundstlickes FIl.-Nr. 115, Gemarkung Sachrang, ergibt sich somit aus

dem Liquidationswert.
Im Liquidationswertverfahren ist der Bodenwert des Grundstiickes maf3geblich,
wobei die notwendigen Freimachungskosten, d.h. Abbruch und Entsorgung der

vorhandenen Bebauung in Abzug zu bringen sind.

Im Folgenden werden die Abbruchkosten ermittelt und hieraus der Liquidations-
wert abgeleitet.

Abbruchkosten:

Abbruchkosten in Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2024/2025

Kostengruppe 394 01

Bauwerk abbrechen, normale Bauart, Maschineneinsatz 31,00 €/m?
(26,00 - 35,00 €/m?)
Bauwerk abbrechen, normale Bauart, Handarbeit 78,00 €/m?2
(69,00 - 85,00 €/m?)
Gasthof:
pro m3 durchschnittlich rd.: 55 €/m3
Zuschlag fur Sondermdill: 15%
Vorlaufiger Ansatz pro m3 Umbauter Raum rd.: 63 €/m3
Steigerung Baukosten (Baupreisindex), ca.: 3%
(Baupreisindex: Il. Qu. 2024: 129,4 - Il. Qu. 2025: 133,6)
Ansatz pro m3 Umbauter Raum rd.: 65 €/m3
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Garagen:

pro m3 durchschnittlich rd.: 40 €/m3

Zuschlag fur Sondermuill: 15%

Vorlaufiger Ansatz pro m3 Umbauter Raum rd.: 46 €/m3

Steigerung Baukosten (Baupreisindex), ca.: 3%

Ansatz pro m3 Umbauter Raum rd.: 47 €/m3

Gasthof 5.480 m3 X 65 €/m3 = rd. 356.000,00 €
Garagen 180 m3 X 47 €/m3 = rd. 8.000,00 €
zzgl. Zuschlag fir Schutt, usw. rd. 15.000,00 €
Abbruchkosten gesamt: rd. 379.000,00 €

Liquidationswert:

Bodenwert: rd. 654.000,00 €
abzgl. Abbruchkosten: rd. -379.000,00 €
Liquidationswert: rd. 275.000,00 €

Der Liquidationswert der Fl.-Nr. 115, Gemarkung Sachrang, zum Bewer-
tungsstichtag 11.06.2025 betragt rd. 275.000,00 €.

12. ALTERNATIVE BERECHNUNG UNTER BERUCKSICHTIGUNG
EINES GESAMTAUSGEBOTES

12.1.  Alternative Bodenwertermittlung

In der vorangegangenen Bodenwertermittlung wurden geman den Vorgaben im

Zwangsversteigerungsverfahren fur jede Fl.-Nr. separate Werte ermittelt.

Sollten die Grundstiicke jedoch im Gesamtausgebot versteigert werden, ergibt sich

eine abweichende Bodenwertermittlung.

Die zu bewertenden Grundstucke stellen gemafd Bebauungsplan zusammen ein
Sondergebiet zum Zwecke der Fremdenbeherbergung dar. Der Bebauungsplan

sieht eine Planung flir das gesamte Grundsttick vor.

Gemal Kapitel 11.1 wird der Bodenrichtwert mit 270,00 €/m2 fir héherwertiges

Gewerbe berticksichtigt.
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Der Bodenwert im Gesamtausgebot betragt zum Bewertungsstichtag
11.06.2025 rd. 1.180.000,00 €.
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Weiter wird analog den Ausfuhrungen in Kapitel 11.1 ein Zuschlag von rd. 20 %
bertcksichtigt, auf Grund der Nutzung als Sondergebiet Fremdenbeherbergung.
Auf Grund der Vorgaben im Bebauungsplan wird eine Bebauung mit 2 Geschos-
sen als moglich unterstellt. Zu/Abschlage sind bzgl. der baulichen Nutzungs-
intensitat nicht erforderlich.
Die Grundsticke verfigen zusammen tber eine Flache von 3.688 mz2.
Im Folgenden wird der Bodenwert ermittelt:
Bodenwert FI.-Nrn. 115, 116/1, 115/3, 116, 134/110, je Gem. Sachrang:
Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 270,00 €/m?
Zuschlag Sondergebiet "Fremdenbeherbergung™: 20,0%
Angepasster Bodenwert:
270,00 €/mz X 1,200 =rd. 320,00 €/m?
Bodenwert:
3.688 m2 X 320 €/m2 =rd. 1.180.000,00 €
Bodenwert: rd. 1.180.000,00 €
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12.2 Liquidationswert im Gesamtausgebot

Die Ausfiihrungen hinsichtlich der Abbruchkosten im Kapitel 11.2 gelten analog.

Abbruchkosten:

Abbruchkosten in Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2024/2025

Kostengruppe 394 01

Bauwerk abbrechen, normale Bauart, Maschineneinsatz

Bauwerk abbrechen, normale Bauart, Handarbeit

Gasthof:
pro m3 durchschnittlich rd.:
Zuschlag fur Sondermuill:

Vorlaufiger Ansatz pro m3 Umbauter Raum rd.:

Steigerung Baukosten (Baupreisindex), ca.:

(Baupreisindex: Il. Qu. 2024: 129,4 - 1l. Qu. 2025: 133,6)

Ansatz pro m3 Umbauter Raum rd.:

Garagen:
pro m3 durchschnittlich rd.:
Zuschlag fur Sondermdill:

Vorlaufiger Ansatz pro m3 Umbauter Raum rd.:

Steigerung Baukosten (Baupreisindex), ca.:
Ansatz pro mé Umbauter Raum rd.:

Gasthof 5.480 m3 X
Garagen 180 m3 X

zzgl. Zuschlag fur befestigte Freiflachen, usw.

65 €/m?
47 €/m3

55 €/m3

15%
63 €/m3
3%

65 €/m3

40 €/m?3
15%

46 €/m?3
3%

47 €/m3

31,00 €/m2
(26,00 - 35,00 €/m2)
78,00 €/m2
(69,00 - 85,00 €/m2)

rd. 356.000,00 €
rd. 8.000,00 €
rd. 27.000,00 €

Abbruchkosten gesamt:

Liquidationswert:
Bodenwert:
abzgl. Abbruchkosten:

rd. 391.000,00 €

rd. 1.180.000,00 €
rd.  -391.000,00 €

Liquidationswert:

rd. 789.000,00 €

Der Liquidationswert im Gesamtausgebot betragt zum Bewertungsstichtag

11.06.2025 rd. 789.000,00 €.
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13. VERKEHRSWERT

Nach 8§ 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Ge-
schéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche

oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurden zum Wertermittlungsstichtag

11.06.2025 fiir die zu bewertenden Grundstiicke folgende Werte ermittelt.

Liguidationswert FIl.-Nr. 115: rd. 275.000,00 €
Bodenwert FI.-Nr. 116/1: rd. 9.000,00 €
Bodenwert FI.-Nr. 115/3: rd. 7.000,00 €
Bodenwert Fl.-Nr. 116: rd. 290.000,00 €
Bodenwert FI.-Nr. 134/110: rd. 8.000,00 €

Im vorliegenden Fall ist auf Grund der Beschaffenheit und des Zustandes der
vorhandenen Baukorper der Verkehrswert flr das Grundstiick FI.-Nr. 115
maf3geblich aus dem Liguidationswert abzuleiten.

Der Wert der Grundstticke FI.-Nr. 116/1, FI.-Nr. 115/3, FI.-Nr. 116 und

FI.-Nr. 134/110 leitet sich jeweils maR3geblich aus dem Bodenwert ab.
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Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird das Bewertungsobjekt
Dorfstral3e 3, 83229 Aschau i. Chiemgau, FI.-Nr. 115, Gemarkung Sachrang,
zum Wertermittlungsstichtag 11.06.2025, mit einem Verkehrswert fur das

unbelastete Grundstiick von

275.000,00 €

(i. W.: zweihundertfinfundsiebzigtausend Euro)

bewertet.

Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird das Bewertungsobjekt
An der Dorfstralie, 83229 Aschau i. Chiemgau, FI.-Nr. 116/1, Gemarkung
Sachrang, zum Wertermittlungsstichtag 11.06.2025, mit einem Verkehrswert

fir das unbelastete Grundstiick von

9.000,00 €

(i. W.: neuntausend Euro)

bewertet.

Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird das Bewertungsobjekt
Néhe Dorfstralle, 83229 Aschau i. Chiemgau, Fl.-Nr. 115/3, Gemarkung
Sachrang, zum Wertermittlungsstichtag 11.06.2025, mit einem Verkehrswert

fir das unbelastete Grundstiick von

7.000,00 €

(i. W.: siebentausend Euro)

bewertet.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
83224 Grassau — Ortenburger Str. 29a — Tel.: 08641 / 69 51 93 — Fax: 08641 / 69 51 96
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nirnberg.
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Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird das Bewertungsobjekt
Néahe DorfstralRe, 83229 Aschau i. Chiemgau, Fl.-Nr. 116, Gemarkung
Sachrang, zum Wertermittlungsstichtag 11.06.2025, mit einem Verkehrswert

fir das unbelastete Grundstiick von

290.000,00 €

(i. W.: zweihundertneunzigtausend Euro)

bewertet.

Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird das Bewertungsobjekt
Dorfstral3e, 83229 Aschau i. Chiemgau, Fl.-Nr. 134/10, Gemarkung Sachrang,
zum Wertermittlungsstichtag 11.06.2025, mit einem Verkehrswert fur das

unbelastete Grundstiick von

8.000,00 €

(i. W.: achttausend Euro)

bewertet.

Hinweis:

Nach Ricksprache mit dem Amtsgericht Rosenheim wurde im Kapitel 12 der
Liguidationswert, somit auch der Bodenwert, alternativ fir ein Gesamtausgebot fiir
samtliche Grundstucke ermittelt. Auf die hierfir abweichenden Werte wird

hingewiesen.

Grassau, den 24.09.2025

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Sachverstandiger fiur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nirnberg.



Verkehrswertgutachten — DorfstralRe 3, u.a., 83229 Aschau i. Chiemgau
Amtsgericht Rosenheim, Geschaftszeichen: 801 K 8/25

Anlage 1
Fotos
Al1l

FI.-Nr. 115 - Ansicht von Westen, von der Fl.-Nr. 12

FI.-Nr. 115 - Ansicht von Westen, von der FI.-Nr. 12
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Al2

FIl.-Nr. 115 - Ansicht von Nordwest, von der Dorfstral3e

FI.-Nr. 115 - Ansicht von Norden, von der Dorfstral3e
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FI.-Nr. 115 - Ansicht von Nordost

FI.-Nr. 115 - Ansicht von Nordost
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FIl.-Nr. 115 - Ansicht von Osten

FI.-Nrn. 115/3, 116; hinten FI.-Nr. 116/1; Blick von Stidwest nach Stidost
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Fl.-Nrn. 115/3, 116, 134/110; hinten FI.-Nr. 116/1; Blick von Studwest nach
Nordost

Bauschutt Bereich Fl.-Nrn. 134/110, 116/1
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Blick von FI.-Nr. 116/1 Richtung FI.-Nr. 115
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FI.-Nr. 116

Fl.-Nr. 115 S /FI.-Nr. 116/1

FI.-Nr. 134/110

FI.-Nr. 115/3
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El.-Nr. 116 FI.-Nr. 116/1
Fl.-Nr. 115/3 FI.-Nr. 134/110

Fl.-Nr. 115
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Anlage 6
BGF, UR
A6.1
Brutto-Grundflache, umbauter Raum
Die technischen Berechnungen wurden anhand des zur Verfligung gestellten
Planmaterials vorgenommen, der sich daraus ergebende Genauigkeitsgrad ist
fur diese Wertermittlung ausreichend.
Uberschlagige Ermittlung der Brutto-Grundfléche
Gasthof:
L B Faktor
KG 22,87 x 10,62 x 1,0 =rd. 243 m?
11,74 x 8,49 x 1,0 =rd. 100 m2
14,45 x 11,63 x 1,0 =rd. 168 m?
2,59 x 4,50 x 1,0 =rd. 12 m?
EG 22,87 x 10,62 x 1,0 =rd. 243 m?
11,74 x 8,49 x 1,0 =rd. 100 m2
14,45 x 11,63 x 1,0 =rd. 168 m?
2,59 x 4,50 x 1,0 =rd. 12 m?
oG 22,87 x 10,62 x 1,0 =rd. 243 m?
11,74 x 8,49 x 1,0 =rd. 100 m2
14,45 x 11,63 x 1,0 =rd. 168 m?
2,59 x 4,50 x 1,0 =rd. 12 m?
DG 22,87 x 10,62 x 1,0 =rd. 243 m?
11,74 x 8,49 x 1,0 =rd. 100 m2
14,45 x 11,63 x 1,0 =rd. 168 m?
2,59 x 4,50 x 1,0 =rd. 12 m?
2.092 m2
Brutto-Grundflache rd. 2.090 m2
Garagen:
L B Faktor
KG 7,99 x 6,87 x 1,0 =rd. 55 m2
55 m2
Brutto-Grundflache rd. 55 m2

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — DorfstralRe 3, u.a., 83229 Aschau i. Chiemgau
Amtsgericht Rosenheim, Geschaftszeichen: 801 K 8/25

Anlage 6
BGF, UR
A 6.2
Uberschlégige Ermittlung des Umbauten Raumes
Gasthof:
Grundflache H Faktor
KG 523,00 x 3,05 x 1,0 =rd. 1.595m3
EG 523,00 x 3,20 x 1,0 =rd. 1.674m3
oG 523,00 x 2,70 X 1,0 =rd. 1.412m3
DG 243,00 x 4,00 x 0,5 =rd. 486 m3
100,00 x 2,00 x 0,5 =rd. 100 m3
180,00 x 2,40 x 0,5 =rd. 216 m3
5.483 m3
Umbauter Raum rd. 5.480 m3
Garagen:
Grundflache H Faktor
KG 55,00 x 3,20 x 1,0 =rd. 176 m3
176 m3
Umbauter Raum rd. 180 m3
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Anlage 7

Lage
Wasserleitung/Kanal
AT7.1

Wasserleitung:

-Plan, Gemeinde Aschau i. Chiemgau-
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Anlage 7

Lage
Wasserleitung/Kanal
A7.2

Kanal:

-Plan, Gemeinde Aschau i. Chiemgau-
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Anlage 10
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A 10

Literaturverzeichnis
Burgerliches Gesetzbuch (BGB) *
Baugesetzbuch (BauGB)*

Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstlicken (Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 — ImmoWertV 2021)*

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienermittiungsverordnung
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(Baunutzungsverordnung — BauNVO)*
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Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung
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Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kleiber
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* Gesetze und Verordnungen in der zum Wertermittlungsstichtag jeweils giltigen Fassung
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