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Amtsgericht Muhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert von

Flurstick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars

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

1.334 m?2 Grundstiick mit Wohnhaus, Baujahr 1986, 482 m? Wohnflache;

Verkehrswert: 990.000 € Gutachten-/Bewertungsstichtag: 10.10.2023
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Amtsgericht Muhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
- Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn

Gutachten

uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
des mit einem
Mehrfamilienhaus und Nebengebauden bebauten Grundstlicks

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

Amtsgericht Mihldorf a. Inn

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

Der unbelastete Verkehrswert des Eigentums
wurde zum Stichtag 10.10.2023 ermittelt mit

990.000 €
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Amtsgericht Muhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars -
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn

Die Nutzung des vorliegenden Gutachtens
ist nur im Rahmen der Rechtspflege (8 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet,
das dem vorliegenden Gutachtenauftrag durch das Amtsgericht Muhldorf am Inn,
Abteilung flir Zwangsversteigerungssachen, Aktenzeichen K 15/23,

zugrunde liegt.
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Amtsgericht Muhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn

1. Zusammenfassung der Ergebnisse

Objekt:

Wohnhaus von 1950, Uber die Jahrzehnte sukzessive erweitert zu einem
Uberwiegend unterkellerten Miets-/Mehrfamilienhaus in massiver Bau-
weise auf einem trockenen Kiesfeld; ,,Zweispénner* mit jeweils 2 Woh-
nungen pro Etage: Erd-, Ober- und voll ausgebautes Dachgeschoss inklu-
sive Schleppgauben auf der Nord- und der Siidseite des Ziegeldaches;

Netto-Wohnflache: ca. 481 m2.

Lage:

Stdostoberbayern, westlicher Landkreis Mihldorf am Inn, Altkreis Was-
serburg am Inn, Gemeinde Gars am Inn, Altgemeinde und Gemarkung
Mittergars, Ortsbereich Gars-Bahnhof mit stindlicher Eisenbahn-
Anbindung in alle Richtungen; StraRenwege-Entfernungen:

Gars — 2,5 km, B12 — 6 km, Wasserburg — 12 km, Muhldorf — 24 km,

Minchen — ca. 60 km;

Grundbuchbeschrieb:

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

Verkehrswert:

990.000 Euro

Wertermittlungsstichtag:

10.10.2023 (Gutachten- und Bewertungs-Stichtag)

Ausstattung: 1 von 3 Qualitatsgraden (unterdurchschnittlicher Standard)

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

Zustand: Schdnheits-Reparaturstau;

ErschlieBung:

ortsiibliche mit samtlichen Leistungen, einschlieflich VDSL/100 Mbit;

optionales ,,schnelles Internet” mit 1 Gigabit/s; kein Erdgas.

Lasten: geringfugige Abstandsflachenubernahme aus dem stdlich anliegenden
Einfamilienhausbau
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Amtsgericht Muhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars -
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn

Altlasten: keine; nicht bekannt

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

Immissionen: Durchgangsverkehr der Staatsstralle St 2353

Mietverhaltnisse:

Vollvermietung, 6 Parteien (inkl. Landratsamt)

Energieausweisung:

nicht gegeben;

Zentralheizung einer neuen Holzvergaseranlage (ETA PC 45) mit An-
saug-Einrichtung von Holzpellets aus der im vormaligen Ollager einge-
richteten Festbrennstoff-Lagerstatte fir Pellets (mit 3 AuRenfillstutzen),
komplementédre Solarboiler-Anlage mit 500/1000 Liter Pufferspeicher;
insgesamt hinreichender energetischer Zustand der Massivbauweise inkI.

Doppelverglasung.

Bezirkskaminkehrer:

siehe Anmerkungen fir das Gericht

Hausschwamm:

nicht bekannt

Baub. Beschrankungen:

ortstibliche; siehe Bauleitplanung

Gewerbebetrieb:

nicht bekannt

Fotos-/Plane:

siehe Gutachten

Nicht erfasst/geschatzt:

Zubehdr/Mietereigentum
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Amtsgericht Muhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
- Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn
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Amtsgericht Muhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23

- Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstral3e 29, 83555 Gars a. Inn
2. Auftrag, Unterlagen und Recherchen
Auftraggeber(in): Amtsgericht Mihldorf am Inn,
Abteilung f. Zwangsversteigerungssachen
Auftrag: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Wert-
festsetzung in dem Verfahren K 15/23
Gegenstand der
Wertermittlung: Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars;
Verwendungszweck: Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 10.10.2023
Qualitatsstichtag: 06.10.2023
Objektbesichtigung: 06.10.2023
durch: den Sachverstandigen
Teilnehmer: Eigenttimer
Umfang: Grundstiick und Gebdude konnten anteilig besichtigt
werden. Eine Innenbesichtigung der voll vermieteten
Wohnungen war nicht moglich.
Arbeitsunterlagen: Amtsgericht Muhldorf a. Inn, Ausdruck aus dem
Grundbuch von Mittergars, Blatt 852 vom
05.07.2023;
Digitale Flurkarten und Luftbilder der Bayerischen
Vermessungsverwaltung (Luftbildstand: 10/2023)
Geomorphologische u. Boden-Karten
Bauakten der zustandigen Gemeinde Gars a. Inn
Abschluss der Recherchen:  10.10.2023
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Amtsgericht Muhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars -

BahnhofstralRe 29, 83555 Gars a. Inn

Hinweise:

Aus Grunden der besseren Lesbarkeit wird das gen-
erische Maskulinum verwendet. Weibliche bzw. ander-
weitige Geschlechteridentitdten werden dabei aus-
driicklich mit eingeschlossen, soweit es fur die Aussage
erforderlich ist.

Das Altlastenkataster wurde abgefragt. Das Flurstlick der
Bewertung ist darin nicht erfasst. Weiterfiihrende Hin-
weise waren bei der Ortsbesichtigung nicht festzustellen.
Das Gutachten wird dementsprechend unter der Annah-
me der Altlastenfreiheit erstellt.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit und
zu tatsachlichen Eigenschaften des Grund und Bodens
und der baulichen Anlagen erfolgen ausschliellich auf
der Grundlage der vorliegenden Unterlagen, den aufge-
fuhrten amtlichen Informationen, sowie der Dokumenta-

tion der Ortsbesichtigung.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen bei der Ortsbe-
sichtigung erfolgen nur durch Augenscheinnahme (rein

visuelle Untersuchung).

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt,
technische Hilfsmittel wurden nicht verwendet, weshalb
Angaben Uber nicht sichtbare Teile und Stoffe auf gege-
benen Auskinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf
Vermutungen beruhen. Ebenfalls wird unterstellt, dass
zum  Wertermittlungsstichtag  sdmtliche  Offentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebihren usw., die mog-
licherweise den Wert beeinflussen kdnnen, erhoben und

bezahlt sind; inklusive Erschlieungsbeitréage.
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Amtsgericht Muhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
- Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn

Hinweise ff: Weiterhin wird unterstellt, dass das Wertermittlungsob-
jekt sowohl nach Art moglicher Schéaden als auch in
angemessener Hohe Versicherungsschutz besitzt. Miind-
liche Stellungnahmen, insbesondere Auskinfte von
Amtspersonen, koénnen entsprechend der Rechtsspre-
chung nicht als verbindlich gewertet werden.

Fur die Verwendung derartiger AuBerungen und Aus-
kinfte in diesem Gutachten kann der Sachverstandige
keine Gewadhrleistung tbernehmen.

Berechnungen werden mit Hilfe der EDV durchgefihrt
und weisen meist einige Stellen hinter dem Komma aus.
Das dient allein der Nachvollziehbarkeit. Es soll keine
ubertriebene Genauigkeit vortduschen, die in Schatzun-
gen nicht enthalten sein kann.

Das Gutachten unterliegt dem Urheberschutz des Verfas-
sers. Es ist nur fur die Auftraggeberin und flr den ver-
traglich vereinbarten Zweck bestimmt. Fir andere als die
vorgesehene Zweckbestimmung darf das Gutachten, auch
anteilig, ohne schriftliche Zustimmung des Verfassers
nicht verwendet werden. Eine Weitergabe des Gutach-
tens an Dritte ist nur mit schriftlicher Zustimmung des
Verfassers gestattet.

Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haf-
tung flr die korrekte Ausfuhrung seiner beruflichen Ta-
tigkeit bestehen nur gegenlber der Auftraggeberin,
Amtsgericht  Mdhldorf, Abteilung fiir Zwangs-
vollstreckung, und der genannten Zweckbestimmung.

Eine Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen.
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Amtsgericht Mahldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars ‘
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn

3. Beschreibung
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Gars Bahnhof liegt auf einer Schotterterrasse (439 m 0.NN.) tber dem Hauptfluss Inn.
Das Mietshaus liegt im ,,Allgemeinen Wohngebiet WA* im Ortsteil Gars-Bahnhof.
Es verkorpert ein ca. 70 Jahre altes Mehrfamilienhaus (unterschiedlicher Baujahre) auf
einem 1.334 m2 groRBen, symmetrischen, ebenen Grundstuck an der Ostseite der voll er-
schlossenen HauptstraRe ,,Bahnhofstralle” (= Westseite / Mischgebiet MI). Der Bahn-
steig Gars-Bahnhof (Navigation: BahnhofstraBe 13) liegt in ca. 300 Meter FuBwegent-
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Mihldorf am Inn (in ca. 20 Minuten Fahrzeit) und in Fahrtrichtung Westen mit dem
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Luftblldkarten -Lage BahnhofstraRe 29 / Flurstiick Nr. 853/10 (roter Umring / Rotpfell)
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Amtsgericht Muhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn

3.1

Grundbuch

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

Mihldorf am Inn beschrieben.

Bestand:

Grundbuchabdruck vom 05.07.2023 Amtsgericht: Miuhldorf a. Inn

Grundbuch von: Mittergars Blatt: 852

Lfd. Nr. | FIst.-Nr. Lage und Wirtschaftsart Grole [m?]

1 853/10 BahnhofstraRe 29, Geb&ude- u. Freiflache 1.334

Lasten und Beschréankungen in Abteilung Il des Grundbuchs:

1. Baubeschrankung: einen Meter Abstandsflachen-Ubernahme aus der Einfamilien-
hausbebauung des stdlich nachliegenden Nachbargrundstiicks Flurstiick Nr. 853/50;
eingetragen am 17.07.1986

2. Baubeschréankung (im Gleichrang mit 1.): Sicherung der Abstandsflachen-
Ubernahme / Freistaat Bayern; eingetragen am 17.07.1986

3. Die Zwangsversteigerung ist angeordnet; eingetragen am 04.07.2023.

Anmerkung zu den Lasten und Beschrankungen in Abt. I1:

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

3. Zwangsversteigerungsvermerke sind geméall Rechtsprechung ohne Auswirkung auf

zu ermittelnde Verkehrswerte zu Zwecken der Zwangsversteigerung.
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Amtsgericht Mahldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn
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GroBIage im allgemelnen Iandllchen Raum mit besonderem Handlungsbedarf (z Arbeit & Vrsorgung)
sudlich der Verkehrs-/Entwicklungsachse B12 (Hohenlinden-Schwindegg-Mihldorf-Altétting)
(Objektmarkierung: roter Hinweispfeil / Rotpunkt)

Metropolregion Miinchen, Planungsregion Sudost-Oberbayern, Landkreis Miuhldorf,
Altkreis Wasserburg, Gemeinde Gars: Grundzentrum der Versorgung & Schulzentrum,
Ortsteil Gars-Bahnhof, Altgemeinde u. Gemarkung Mittergars; Einwohner: ca. 400
(Bhf.) / 4.000 (Gesamt-Gemeinde mit 102 Ortsteilen auf 44 km2 Gemeindegebiet); —
Einwohnerdichte: ca. 100 Einwohner pro Quadratkilometer.
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Amtsgericht Muhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn

3.2.1.1 Ubersicht Naturlage

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

Naturraum Alpenvorland — Tertidres Higelland Sud, Unterbayerisches Hiigelland, Inn-
Chiemsee-Hugelland / Unteres Inntal, Haag-Garser-Urstromtal; zweite Schmelzwasser-
schotterebene (Kiesfeld der ,,Garser Terrasse* die den Bahnhof tragt) auf 439 m Hohen-
lage Uber der Sudflanke des hier relativ breiten Hauptgewasser Inn (412 m Seehdhe);
unweit vor der Staustufe des GroRkraftwerkes Gars.
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Amtsgericht Muhldorf a.lnn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn

3.2.2

Ortslage
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Objektlage inmitten der Ortschaft Gars-Bahnhof, zwischen Sud-Hochufer und Waldung Eichenau
unmittelbar an der Ostseite der HauptstralRe/Bahhofstral3e (29);

-rf‘-
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Amtsgericht Mhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
‘ Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstral3e 29, 83555 Gars a. Inn

3.3 Leitplane
3.3.1 Regionalplan

Stadel

Gafséé‘ | Nnn Mittergars

N

> Gars-Bahnhof

Haiden
Mallham

VRG21

Brandstatt Traunhefen

Stad .9 .
24 Schatz

- Grundstuickslage im ,Allgemeinen Landlichen Raum mit Handlungsbedarf*;
‘|- Ausschluf? von Windkraft, GroRantennen und Richtfunk;

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

der Ortrschaft Gars Bahnhof, im Bereich der von ca. 440 auf 500 Hohenmeter an-
steigenden Waldung Eichenau (Kiesabbaugebiet), ein Vorranggebiet Windkraft,
VRG 21, aus. Die Planungsrand-Entfernung VRG 21 / Mietshaus Bahnhofstralie 29 be-
tragt circa einen Kilometer (Luftlinie).
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Amtsgericht Muhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars

BahnhofstralRe 29, 83555 Gars a. Inn
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gegeniuber dem Mischgebiet ,MI* Gars-Bahnhof der rechtsgtiltigen Flachenwidmung.
WA - Malie der baulichen Nutzung / § 4 Baunutzungsverordnung BauNVO 1990:

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke.

Ausnahmen konnen zugelassen werden (fir) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetrie-
be, Tankstellen.

Orientierungswerte flr die Bestimmung des zul&ssigen AusmaRes: Grundflachenzahl =
0,4 (— 60 % Freifldache), Geschossflichenzahl = 1,2 (— 3 Geschosse);

Sachverstandigenbiro fir Immobilienbewertung - Hermann Fenis Seite 19
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Amtsgericht Mhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstral3e 29, 83555 Gars a. Inn

3.3.3

Seite 20

Bebauungsplanung

Mit Ausnahme einer Genehmigung von 1971 eines Abstellraumes / Anbaus auf der
Nordwestecke des Grundstiicks existieren keine weiteren Bebauungsplane. Laut Eigen-
timerangabe wurden errichtet in den Baujahren

1950/1951: der Hauptkdrper mit 6 m x 12 m Uberbauter Grundflache;

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

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

Zum Besichtigungszeitpunkt besteht ein Hauptkérper auf einer Grundflache von ca.
10,16 m x 22,5 m (zzgl. Abstellraum von 1971 und Auserkerung des Erd-
Obergeschosses an der Nordostecke des Haupthauses. Der Hauptkdrper ist anteilig un-
terkellert.

b

3 Garagen
+ Einzelraum
+ Dachraum

agensjoUulte




Amtsgericht Mahldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstral3e 29, 83555 Gars a. Inn

3.3.4 Fotodokumentation

3.3.4.1 Aufnahmen Wohngebdude, aulien

Steintreppe, 5 Briefkasten, Holzrahmentire

3.3.4.2 Eingangsbereiche der Einzel-Wohnungen: (siehe nachste Seite)
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Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn

wTTTY

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

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

OG-Whg. West 0OG-Whg. Ost DG-Whg. West DG-Whg. Ost

Seite 22 Sachverstandigenbdiro fir Immobilienbewertung - Hermann Fenis



Amtsgericht Mahldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars ‘
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn

3.3.4.3 Sonstige AuBen-Aufnahmen

Brach liegender Siid-Balkon tUber dem Haupt-Eingang (mit Farb-Abblatterungen im Unterstrich)

__—'-.r ":--- -. "p_
West-/Stral3enseite: weild gestrichener Glattputz; doppelverglaste Drehkipp-Fenster der 80er zzgl.
eingesetzter Rollladen;
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Amtsgericht Mhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn

3.3.4.4 Haustechnik und sonstige Ausstattungen

Zugang Keller am Garagen-Anbau Strom: Haus-Anschluss

Strom-Verteilerkasten im Treppenhaus / Obergeschoss

Gegensprechanlage

Seite 24 Sachverstandigenbdiro fir Immobilienbewertung - Hermann Fenis



Amtsgericht Mahldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstral3e 29, 83555 Gars a. Inn

Verteiler-Heizkreislaufe 6 Einheiten, neu Pufferspeicher mit Druckausdehnungsgefar&, neu
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Amtsgericht Mhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn

Solarboiler: solarthermische Warmwasser-Anlage / Pufferspeicher

Entkalkungsanlage, neuwertig
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Amtsgericht Mahldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23

Flurstick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars ‘
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn '

3.3.45 Garagengebaude

Seite 27




Amtsgericht Mhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
‘ Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstral3e 29, 83555 Gars a. Inn

3.3.4.6 Pkw-Unterstand auf Betonbodenplatte

§ 4 [l e .. - ! » L F
e '..\. - = ¥ - L B " 8 =
. [} 2 e & L ‘.' T
. (] b Tz S _ .
“ X "'F"L,,-_ TR il § & s .
S L, - ‘ ’ = el L N, - - '”'
g - 1 S e " - . ety
L Fl 'y L
e I N gl E

4 I57<W-Stéllplatze: separater Unterstand auf der Siidostecke des Flurstiicks;
Bodenplatte, Holzstdnderkonstruktion inklusive holzverschalter West-/Wetterseite;
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Amtsgericht Muhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars -
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn

3.35

R&aumliche und o6rtliche Situation
Standortfaktoren

»Allgemeiner Landlicher Raum mit Handlungsbedarf“ der Metropolregion Miinchen:
Die Landeshauptstadt Miinchen liegt ca. 60 km oder eine Autofahrstunde westlich;
gleichfalls der Flughafen (in norddstlicher Richtung). Die Altkreisstadt Wasserburg
a.Inn liegt ca. 12 km (B304) sudlich und Muhldorf a.Inn ca. 24 km norddstlich von
Gars-Bahnhof. Das Grundzentrum per Hauptortschaft Gars a.Inn befindet sich auf der
gegenlberliegenden, nordlichen Innseite in rd. 2,5 Fahrkilometer Entfernung. Der ins-
gesamt landliche Bereich liegt neben dem Verdichtungsraum der Landeshauptstadt
(westlich) und der Schlisselregion der Chemie (Ostlich), an welche er per Eisenbahn
uberdurchschnittlich gut angebunden ist. Wasserburg a. Inn erscheint mitsamt seiner
Grolimolkereien als der natirliche Bezugspunkt der Garser.

Bevolkerung

Die Bevolkerungszahl der Klein-Gemeinde Gars war ein halbes Jahrhundert konstant.
Seit 2015 ist sie um 1/8 auf ca. 4.000 Einwohner angewachsen. Unabhangig davon er-
scheint eine Uberdurchschnittlich hohe Eigentumsquote gegeben:

Wohnbauland

Gars-Bahnhof besteht neben den langjahrigen Gewerbehdfen tberwiegend aus Eigen-
heimen des Doppel- und Reihenhausbaus. Trotz des jlingsten Baubooms besteht weiter-
hin ein Uberdurchschnittlich groRes allgemeines Wohnbauland-Reservoir mit den ent-
sprechenden Flachenwidmungen im Umfeld der Bewertung.

Beschaftigung

Die Arbeitslosenquote des diesbeziiglichen Agentur-Bezirks Traunstein! erscheint ak-
tuell mit technischen 3 % ,,vernachléssigbar* aber tendenziell steigend.

1

Bundesagentur f. Arbeit: Anzahl aller abhéngigen Erwerbslosen, Berichtszeitraum September 2023
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Amtsgericht Muhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn

Kaufkraft

Die mittlere (statistische) Kaufkraft der Garser spiegelt die geografische und allgemein
projizierte wirtschaftliche Lage ,,der kaufkraftstarksten Metropolregion Europas (vor
London)“ kaum wider. Der ortliche Kaufkraft-Faktor?2 von 0,965 liegt rd. 1,4 Punkte
uber dem kreisweiten von 0,951; (Bayern = 1,0). Der Landkreis liegt insgesamt rd. 5 %
unter dem bayerischen Mittel und die Gemeinde Gars rd. 3 % unter dem Bayern-Mittel.
Eigentiimerquote Gars: ca. 70 %; Landkreis: ca. 60 %;

Mieten

Die Ortsklasse (der Mietstufen) ist offiziell identisch mit dem kreisweiten von Mihldorf
mit | von VII (1/7) ausgewiesen. Der westlich anliegende Verdichtungsraum weist die
héchsten Mieten/Mietstufen Deutschlands auf.

BezugsgroRe Wohnflache: Die durchschnittliche Wohnflache pro Einwohner ist mit
48,9 m? ausgewiesen.3 2023 ist eine Sozialmiete von 347 Euro als Minimum anzuneh-
men. Der Landkreis ist mit einer Einheit bereits ein Mieter des Objekts.

Immissionslage

Das Bewertungsobjekt liegt an der Ostseite der BahnhofstralRe. Die Bahnhofstralie ver-
korpert den innerértlichen Ein- und Auslauf der stdlich anschlielenden Staatsstralie.
Das durchschnittliche tagliche Verkehrsaufkommen ist mit ca. 2.000 Fahrzeugen anzu-
nehmen. Das Gros des Verkehrs bezieht sich auf die Anbindung der St 2353 an die
Bundesstrale B12 im beginnenden Isengau (ca. 4 km nordlich von Gars).

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

BezugsgroRen Wohngeld 2023 (Stufe 1) bei (x) Haushaltsmitgliedern / Wohnflachen:

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

48,9 m2, 97,85 m?, 146,7 m?, 195,6 m2, 244,5 m?, + 48,9 m? (+1)

Seite 30
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34 Grundstticksbeschreibung
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Parallelogramm mit ca. 29 m StraRenfront (West) und ca. 29 m Gartengrenze auf der Ostseite,
sowie ca. 44 m Flurstiickslange jeweils entlang der Nord- und der Stidflanken;

]
ol
!
&
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Amtsgericht Muhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23

Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
o
Bahnhofstral3e 29, 83555 Gars a. Inn
3.4.1 Eckdaten des Flurstticks
1.334 m? [amtliche Flache gemall ALB]
(€] (0] L1 TSR
Kulturart / Nutzung ...........  Allgemeines Wohngebiet / Reines Wohngebiet
Bebauung.............c............ Wohnhaus, Garage, Unterstand,;
Uberbauung/Grundflache.: ca. 380 m2 von 1.334 m?
Grundflachenzahl GR.......: ca. 0,28
Geschosse Wohnhaus.......: 3 (Erd-, Ober- und Dachgeschoss) (exkl. Keller / BayBO)
Vollgeschosse Wohnhaus.: 2 VG (Erdgeschoss und Obergeschoss im Vollausbau)
Geschossflachenzahl WA.: ca. 0,54 GFZ (721 m?/ 1.334 m?)
Bodengestalt......................  eben, keine UnregelmaRigkeiten/Auffalligkeiten; Hohen-
lage ca. 439,3 m 0.NN (,,Seehthe®).
Oberer Grundwasserpegel :  unbekannt; = Innpegel (ca. 412 m Seeh6he)
Grund.......oceevevieiieeieen Kies, wechselnd sandig, steinig, (Rollkies); hohe Trag-
fahigkeit.
Umgebung............cee........ - Mischgebiet (BahnhofstraBe-West); Wohngebiet (Ost);
Nachbarn ............................ @) voll erschlossene Hauptstrale/Bahnhofstrale, Reihen-
hausanlage (Vierspanner) / Nordseite; Doppelhaus / Ost-
seite; Einfamilienhaus (Eigentlimer) / Stdseite;
Aulenanlagen....................  Ligusterhecke der EG-Wohnung-West als Gartenwhg;
anteilig geteerte Zufahrt, gekiester Innenhof;
Baulasten.........cccc.cceoeee.e.. 12,5 m2 Abstandsflachen-Ubernahme inmitten der Siid-
flanke; siehe Anhang 1 zum vorliegenden Gutachten.
Seite 32 Sachverstandigenbiro fir Immobilienbewertung - Hermann Fenis



Amtsgericht Muhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars -
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn

3.5

3.5.1

Bebauung
Gebaudebeschreibung

Es steht eine Bauakte der Gemeinde Uber den Laden-/Lager-Anbau von 1971 zur Verf(-
gung sowie eine Dachgeschoss-Grundrissskizze/Eigentimer. Bewertungstechnische
Male werden diesen Ablichtungen sowie den digitalen Darstellungen der Vermessungs-
verwaltung entnommen und mit Erfassungen der Ortsbegehung komplettiert.

Die Besichtigung der Wohnungen war nur von auflen moglich. Treppenhaus und Keller
konnten von innen in Augenschein genommen werden. Das Haus erscheint trocken. Es
steht grundwasserfern auf einem beachtlichen Kiesfeld.

Angaben zur Haustechnik basieren (in der Hauptsache der Brandstétte) auf der Inaugen-
scheinnahme zzgl. Eigentimerangaben.

Die Geb&udebereiche werden nachfolgend nur insoweit beschrieben, wie es flr die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen sicht-
lichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen aufgefiihrt. In einzelnen
Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind.

Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Hinweisen wahrend des Ortsbege-
hung bzw. Annahmen auf Grundlage der zur Bauzeit tblichen Ausfiuhrung. Die Bau-
beschreibungen erheben deshalb keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Auf etwaige sichtliche Mangel / Schéden wird an den gegebenen Stellen hingewiesen.
Deren Berlcksichtigung erfolgt unter dem gesonderten und zusammenfassenden Punkt
»Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale®.

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

ber 2023 vorgefundenen Zustand vorgenommen.
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Amtsgericht Muhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
- Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn

3.5.2  Wohnhaus der Nachkriegsjahre

Baujahre ........cccccevvvivevivivieieseeeen s 1950/51, 1956, 1962/64, 1980, 2020 (neue
Heizzentrale  inkl.  Festbrennstofflager-
Umbau)

Gebdudeart / Typ........cceecevevevcvscnneeee. . Mehrfamilienhaus; Keller-, Erd-, Ober- und

voll ausgebautes Dachgeschoss; Typ 4.1 -
Zweispanner (2 Wohnungen pro Etage =
6 Etagenwohnungen):

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

te Hohe:

2 Treppenhduser innen, eine Aulienerschlies-
sung der Lager-/Laden — Unterkellerung; 2
Heizrdume, Waschkiiche mit Hausanschluss
Wasser inkl. Entkalkungsanlage; 6 Einzelkel-
ler bzw. Lattenrost-Verschlége, ein offener
Keller (der EG-Wohnung-Ost) zzgl. Keller-
Treppenbereich zur EG-Whg.-Ost;

Grund-/Erdgeschoss, 2,x m lichte Héhe:
Erdgeschoss-Wohnung Ost mit 72,95 m?
Wohnflache; EG-Whg. West mit 103,33 m?

Ober-G., mittlere lichte Hohe: 2,x m;
OG-Whg.-Ost mit 126,59 m2 Wfl.;
0OG-Whg.-West mit 85,39 m2 WHl.;

Dach-G., mittlere lichte Hohe: unbekannt;
DG-Whg.-Ost mit 47,61 m? WTl.;
DG-Whg.-West mit 69,84 m2 WHl.;

Summe der Wohnflachen; ca. .............. 481,58 m? Wohnflache zzgl. Nebennutzfl.

Brutto-Grundflache, Bereiche a+b
(nach DIN 277/ 1973, "87) .......cee.......  Ca. 981 m2

Konstruktionsart..........cccoeeeevevveennndd Massivbau, Stahlbetonfundamente und
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Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn

AURENWAENDE.......coiiiiiieee e
Aullenfassade .........ccocoveviiiiiiininnn
Innenwande, tragend ..........ccccevvnnnnn
TrennWANde......ccooveveviia
DeCKeN.....ooiiiee

FuRbodenaufbau..........coovveoeeeeeeeid

Dachform und Art........oooveoeeeeeeld

] 1) (<] (T

Hauseingang........ccveeevvevveeeseesieanenn

TUrEN, INNEN oo

Treppennaus ........ccoocveveeieninnieeien

FUBDOAEN ...
Sanitéreinrichtungen .........cccoceveiend

HEIZUNG ..o

WarMWASSEY ..vvveeeeeeeeeeeeiiie s e e eeeeeeessenans

Stampfbetonwénde im Grindungsbereich;
massiv, gemauert;

verputzt und weil} gestrichen;

massiv; gemauert verputzt und gestrichen;
unbekannt;

massiv; Stahlbetondecken.

Estrich; Stein- und Keramikbeldge in den
NaRbereichen;

Satteldach mit Schleppgauben; fehlende
Rollladen der durchlaufend befensterten

Gauben;

Holzrahmenkonstrukte mit Mehrfach-
Warmedammglas; unbek. Beschldge; aullen
aufgesetzte Rollladen (-Kasten).

Vollholztire mit Schmuckglas-Fillungen
und Metallbeschlégen;

Holzausflhrungen ()

einarmige ,,Stahlbetontreppen” mit gezoge-
nen Steinbeldgen und Eisengelander mit
PVC-lberzogenen Handldufen;

unbek.

unbek.

Festbrennstoff-Heizung: ETA PC 45 — Pelle-
theizung, Baujahr 2020, 45 kW Nennwarme-
Leistung bei max 95° Betriebstemp., 3 bar
Druck, 76 Liter Wasserkammer; 230 Volt-
Anschluss; - 121 Watt Betriebsstromver-
brauch;

zentrale Versorgung; tats. Speicherkapazitat:

Sachverstandigenburo fir Immobilienbewertung - Hermann Fenis
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- Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn

unbekannt;
Installationen............cccceeveiiciiiciennn unbek.
Energieverbrauchskennwert.................  Uberdurchschnittliche Effizienz ist auf Basis

der beachtlichen Neubauweise der zentralen
Pellet-Heizungsanlage inklusive solarthermi-

scher Anlagen;

Bauméngel / Bauschéden......................  Reparatur-Rickstau (Schonheitsreparaturen),
ferner fragliche Stromzahler-/Aufteilungen;

ENtwasserung ........cccocceeeveevvsinneene .. KOMmunal
Aulenanlagen............cccccecvvvevvveneneennn s ,Einfach® (siehe Grundstiicksbeschreibung)
Gesamtausstattung.............cceeceveveneene. s ,Einfach® (skaliert gem. NHK 2010)
Gesamtnutzungsdauer .......................... 60 - 100 Jahre (Basis = Massivbauweise)
AlEr...cccoviiiiiiiiiieivivieisieneee .. 50 Jahre als  Mittelwert relativ zu Bau-

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

Belichtung und Besonnung ..................  rundum
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3.5.3 Garagengebaude

Baujahr / Alter..............c.ccceevevveneeee s Unbekannt / 50 Jahre (parallel z. Hauptbau)

Gebdudeart / Typ....ccccceeeeviercsieneene. s Massivbau, nicht unterkellert; NHK-Basis-
Typ 14.1

NULZUNG ...coovviiieniesieicse s 3 EINZelgaragen, 1 Kammer, 1 begehbarer
Speicher / AuRentreppe;

Brutto-Grundflache, Bereiche a+b

(nach DIN 277 /1973, "87) ......c.c0o....s €A 58 M2

Konstruktionsart.............cccveveeineenna Massivbau; Stahlbetonfundamente, Ziegel-

mauerwerk verputzt und weil3 gestrichen,
Nadelholz-Dachstuhl ~mit roter Ziegel-

pfannen-Eindeckung;

Anzahl der Vollgeschosse.......cccceees 1

Taren/ Tore.......ceceeevvvevcvevcvnvenenenennn s Holzflgel, Blech-/Eisen-Schwingtor;
Decken.......cccccevevivviiiiiisiisieeeeenn . Unbekannt

Boden ........ccccoceeeeviiviievi e E-Strich, versiegelt
Installationen...........ccceceevevveicsinnen s Strom

Baumaéngel / Bauschéden......................  Schonheitsreparaturstau
Gesamtausstattung.............ccc.cceeveeeeeee. s €infach

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

3.6.1

3.6.2

Gesamteindruck

Das Haus wurde kurz nach Kriegsende erbaut und ca. alle 10 Jahre erweitert, so dass
heute 6 Mietwohnungen, davon zwei Gartenwohnungen und alle mit grol3en Kellerver-
schlagen und geniigend Garagen und Uberdachten und freien Stellflachen, durch das
Wohngeldgesetz und die kontinuierlich zunehmende 6ffentliche und private Nachfrage

nach ginstigen Wohnrédumen ein nahezu staatlich gedecktes Einkommen garantieren.

Beurteilung der allgemeinen Lage

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

FluB- und Hugellandschaft Gberdurchschnittlich giinstig und unkompliziert.

Durch diverse Verknappung und Verteuerung (Stagflation) zusammen mit restriktiven
Wohnimmobilienkreditrichtlinien, entfallen die Eigentumsmoglichkeiten fir Gering-
verdiener, wodurch ein héherer Mietdruck, aber kein effektiver Kaufdruck von unten
entsteht. Der steigende Mietzins / Mietbedarf erzeugt eine hohere soziale Nachfrage, fur

welchen das vorliegende Objekt optimiert erscheint.

Ein ,,Nahversorgungswert* erscheint im Bereich Gars-Bahnhof nicht gegeben. Der
néchste Supermarkt ist in der Hauptortschaft Gars.

Beurteilung des Grundstiicks

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

Bebauung auf dem Grundstiick der Bewertung genehmigungsfahig ware.
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3.6.3

Beurteilung der Gebaude

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

Samtliche Gebaudebereiche entsprechen bezuglich ihrer Ausfiihrungen sehr praktischen
Anforderungen.

Zum Besichtigungszeitpunkt sind keine funktionalen Schaden ersichtlich. Die zentrale

Heizungsanlage ist neu und gehdrt zu den besten seiner Art.

Eine Innenbesichtigung der einzelnen Wohnungen war nicht méglich. Es wird ange-
nommen, dass die Innenausstattung geméafl den Vorstellungen der grof3teils langjahrigen
Mieter ordentlich und/oder lediglich einen Klein-Reparaturstau zu Mieterlasten auf-

weisen kann.

Die gegebene Haustechnik erscheint mit der Mischung aus Solartherme und Holz-
heizung optimiert und dem Stand der Technik entsprechend. Ein sog. ,,Energieausweis*
liegt nicht vor. Eine tatsachliche Bestandserfassung war nicht méglich.
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4.1

Wertermittlung

Es ist, fur das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung
Mittergars, der aktuelle Verkehrswert zu ermitteln. Ziel jeder Wertermittlung ist es, ei-
nen maoglichst marktkonformen Wert (,,Marktwert™) zu ermitteln. Das heil3t einen Wert,
der bei einem regularen (,,freien”) Verkauf am wahrscheinlichsten realisiert wird

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

Bewertungsrechtliche und —theoretische Vorbemerkungen

Entsprechend § 194 Baugesetzbuch (BauGB) wird der Verkehrswert ,,durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewohn-
lichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche

Verhéltnisse zu erzielen ware.*

Zur Verkehrswertermittlung stehen entsprechend der Wertermittlungsverordnung (Im-
moWertV 2021) mehrere Bewertungsmethoden zur Verfligung. Die mdéglichen Ver-
fahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermafien gut zur Ermittlung
marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Demzufolge ist das fur die Bewertungs-

aufgabe geeignete Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

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

» die Ertragswertverfahren

» das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren zur Verprufung herangezogen werden.
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4.2

Wahl des Bewertungsverfahrens

Als Rendite-Objekte werden Mietshauser im gewdhnlichen Geschaftsverkehr grundséatz-
lich nach deren Ertrdgen beurteilt, weil sie primar fiir Zwecke der Mieteinnahme gebaut
oder gekauft werden. Die Basis bilden die Kriterien an die Lage und Substanz. Dem ent-
sprechend ist ebenso der Substanz- oder ,,Sachwert” des bebauten Grundstiicks zu er-
mitteln.

Folglich wird die Bewertung vorlaufig nach dem Sachwertverfahren (88 35 — 39 Im-
moWertV "21) durchgefihrt, um mit Hilfe des dabei ermittelten Bodenwertanteils das
Ertragswertverfahren (gem. § 27 ImmoWertV "21) spezifisch aufsetzen zu konnen. Die
Ableitung des Verkehrswertes erfolgt letztendlich in Wégung des aus dem im Ertrags-
wertverfahren zu ermittelnden Wertes, weil es sich bei dessen Eingangsdaten primér um
die tatséchlich erzielbaren Mieten und generell um aktuelle und fur jedermann nachvoll-
ziehbare Grolien handelt.

Sachwertverfahren

Der Sachwert ist die Basis des Ertragswertes, aufgrund dessen, dass der ertragliche
Nutzwert einer Sache von seiner Qualitat abhéngt.

Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert, dem Wert der baulichen An-
lagen (Gebédude, AulRenanlagen) und dem Wert der sonstigen Anlagen. Der durch Ad-
dition von Bodenwert, Wert der Geb&ude und der Aul’enanlagen errechnete ,,vorlaufige
Sachwert” des Grundstiickes ist abschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. In der Regel ist eine Korrektur (Markt-

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

Der Bodenwert soll nach Mdglichkeit im unmittelbaren Preisvergleich mit aktuellen,
ortsublichen Preisen ermittelt werden (88 15 und 16 ImmoWertV 2021). Zur Wert-
bestimmung dienen i.d.R. die KenngrélRen Grundflachen- und Geschossflachenzahl aus
dem Stadtebau- und Wertermittlungsrecht. Es legt zugrunde, dass die Wertigkeit der
einzelnen Grundstiicke von im gewdhnlichen Geschéftsverkehr erzielten Preisen ableit-
bar ist. Hierflr wird eine entsprechende Anzahl moglichst zeitnaher Vergleichsfélle be-
notigt. Ist die Vergleichbarkeit der Vergleichsfélle hinsichtlich der wertbeeinflussenden
Merkmale (816 ImmoWertV 2021) nicht gegeben, kann hilfsweise deduktiv auf Boden-
richtwerte und / oder Anhaltswerte zurlickgegriffen werden.

In Ermangelung hinreichender zeitnaher Vergleichspreise wird auf den vom Gutachter-
ausschuss ermittelten Bodenrichtwert der betreffenden Zone ,,06006“ — Wohngebiet
Gars Bahnhof — zurtickgegriffen:
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Die gebildeten Bodenrichtwertzonen umfassen jeweils Gebiete, die nach Art und Mal}
der Nutzung weitgehend uibereinstimmen. Der Ubergang bei aneinandergrenzenden Bo-
denrichtwertzonen mit gleichem Entwicklungszustand wird in der Regel flielend sein.
Das Objekt liegt im westlichen Randbereich der betreffenden Wertzone und grenzt so an
die nachliegende Zone Mischgebiet. Die betreffenden Bodenrichtwerte sind wie folgt

ausgewiesen:

OE00GE  Gars-Bahnhol ol n
Q&00T | Gars-Bahnhol "4 |1
08021 | Gars-Bahnhol 5,00 GE **

QE00e  Hoce

Anmerkungen zur Vergleichsgrofe Nutzungsmaf
Vergleich per Geschossflachenzahl nach § 20 BauNVO (1990)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviele Quadratmeter Geschossflache (GF) je
Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des 8 19 Abs. 3 zuléssig sind. Die GFZ gibt
dabei die Summe der Grundflachen (pro Vollgeschoss) an, im Verhaltnis zur Grélie des
Grundstlcks. Das so ermittelte Mal? der baulichen Nutzung dient u.a. im Abvergleich /
Wertvergleich mit anderen, vergleichbaren Grundstiicken, wie den Richtwert-
Grundstticken der Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses.

Der ortliche Gutachterausschuss verweist beztglich der wertbeeinflussenden Merkmale
auf seine Anlehnung an die Vorgaben und Richtwerte der Baunutzungsverordnung
BauNVO. 88 2 - 4 BauNVO geben fiir Wohngebiete Obergrenzen von Geschossflachen
(-zahlen) von 0,4 bis 1,6 vor.

Im Vergleich mit den HochstmaRen der BauNVO ist das Grundstilick gering bebaut. Im
Vergleich mit den umliegenden Reihenhaus- und Doppelhausgrundstiicken ist das zu
beurteilende Grundstiick ebenfalls geringer bebaut.

Sachverstandigenburo fir Immobilienbewertung - Hermann Fenis Seite 43



Amtsgericht Muhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn

4212

Abweichende Merkmale

der beitragsrechtliche Zustand,

MalR der baulichen Nutzung,

die GrundstlicksgroRe,

Bauweise oder Gebadudestellung zur Nachbarbebauung,

a M LD E

die Grundstiicksform,

Das wohnwirtschaftliche Objekt der Bewertung weist in Bezug auf das fiktive Richt-

wertgrundstiick folgende Merkmale auf:

1. beitragsrechtlicher Zustand

Der Gutachtausschuss weist zum BRW-Stichtag 01.01.2022 fur erschliefungsbeitrags-
freies Wohnbauland im Richtwertgebiet des Wohngebiets (W) einen Bodenrichtwert
von 295 €/m2 (erschlieBungsbeitragsfrei) aus.

Neben den Verweisen auf die BauNVO und die inklusiven ErschlieBungskosten sind

keine weiterfiihrenden Kriterien und Qualifizierungen dieses Richtwertes vorgegeben.

2. Bebauungsdichte (als NutzungsmaR) + 3. GrundstiicksgroRe

Das objektspezifische NutzungsmaR ist mit einer GFZ von 0,54 ermittelt. Das um-
liegende MaR der Reihenhaus- und Doppelhausbebauung erscheint mit einer GFZ von
rd. 1,0 gegeben.

4. Bauweise

Das Wohnhaus wurde platzsparend z.T. auf die Nordflanke des Flurstiicks gebaut. Da-
durch ist der siidseitige Gartenbereich frei gehalten. Theoretisch kénnte dieser zuséatz-
lich bebaut werden. Gleichzeitig verkorpert die Lage an der Hauptverkehrsstralle eine
larmbelastete Lage. Sie ist empirisch mit einer Minderung von 20 — 30 % zu beriick-

sichtigen.

5. Grundstiickstiefe / Grundsticksform

Mit einer parallelen Stral3en-/Erschliefungsfront von ca. 29 m und ebenso parallelen
Tiefen von ca. 44 m erscheint das Flurstiick anndhernd in Goldener-Schnitt-Form.
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4212

Grund & Boden Stagflation / ,,Bodenkonjunktur

Der Bodenrichtwert ist einer der VVergangenheit. Er ist ein gemittelter aus VVerdul3erungs-
fallen der Jahre 2020 und 2021. Bundesweit sind die Hauspreise im Vergleich zum Vor-
jahr (der Richtwert-Veroffentlichung) um 9,9 % gefallen. In Anlehnung an die amtliche
Hauspreis-Statistik werden die vorliegenden Mittelwerte ebenfalls mit rd. minus 10 %
an die aktuelle Gesamtlage angepasst.

Bodenrichtwerte wie der vorliegende des értlichen Gutachterausschusses sind zur Wert-
ermittlung eines Grundstiicks verbindlich und regelméfig gerichtlich nicht tberprifbar.

Vor diesem Hintergrund wird der Ermittlung des individuellen Bodenwertes, der Flur-
stiicks Nr. 853/10, der aktuell verfligbare Bodenrichtwert als Basiswert zugrunde gelegt.

Korrekturfaktoren

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

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

In Bezug auf die fiktiven Richtwertgrundstiicke weist das Anwesen folgende Merkmale
auf.

@ Da der Quadratmeterwert eines Baugrundstticks umso groRer ist je kleiner das Bau-
grundstuck ist und umgekehrt ist in Anlehnung an die Anlage 1 der Vergleichswert-
richtlinie fiir das bebaute Grundstiick eine korrespondierende GroRenkorrektur vor-
zunehmen. Da die Tabelle der VW-RL bundeseinheitlich ermittelt worden ist wird
auf die empirischen Faktoren der Landes-Finanzbehorden zur Umrechnung bei ab-
weichender GeschoRflachenzahl Bezug genommen: GFZ 1,0 des BRW = Korrek-
turfaktor 0,7489 bei einer GFZ von 0,54 des Bewertungsobjekts.

4 Den Gutachterausschiissen kommt aufgrund ihrer besonderen Fachkenntnisse und ihrer Ortsnihe eine hohe Kom-
petenz zur Feststellung eines Bodenrichtwerts zu. Die Bodenrichtwerte werden in einem besonderen Verfahren gem.
§ 196 BauGB durch den ortlichen GAA (8 192 BauGB) ermittelt. Ausgangsmaterial fur die Ermittlung sind Daten
der Kaufpreissammlung sowie sonstige Informationen der ortlichen Ermittlung. Hierzu zahlen u.a. Bauleitpléne,
Daten tber Art und Umfang der ErschlieBung, Abrechnung von ErschlieBungsbeitragen und von anderen in Betracht
kommenden Beitrdgen und sonstigen Abgaben, Daten (ber Bodenordnungs-, Sanierungs- und Entwicklungsmaf-
nahmen, Planfeststellungen, Bodengutekarten, Ergebnisse der Bodenschatzung, Satzungen nach 8 34 Abs. 4 oder §
35 Abs. 6 (BauGB) zur Abgrenzung von Innen- und AuBenbereich, Bodenpreisindexreihen, Umrechnungskoeffizien-

ten etc.
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@ Die Stralenldarm-Lage wird als ,vertretbar” bis ,erheblich® mit dem mittleren
Spannenwert® von 20 % in Abschlag gebracht.

@ Der Wirtschaftslage wird zum Stichtag kalkulatorisch mit rd. 10 % Abschlag Rech-
nung getragen.

@ Sonstige wertbeeinflussende individuelle Parameter finden, aus Griinden der Taxa-
tionsékonomie, in Anlehnung an die Skalierungen von Gablenz (siehe Fulinote)
Eingang in die Bodenwertermittlung

4.2.2  Bodenwertermittlung

Ableitung des Bodenwerts aus dem Bodenrichtwert

Ermittlung des Bodenwerts im indirekten Vergleich
Bodenrichtwert je m? zum 01.01.2022 295,00 € bei GFZ 1
Vergleichswert je m? Faktor 0,7489 220,93 € bei GFZ 0,54
Anpassungen w./|  Bodenwert-
Korrektur-Faktoren Abweichungen anpassung Bemerkung
Wertanderungen durch konjunkturelle Einflisse bis zum
Wertermittlungsstichtag -10,00% -22,09 €
Abweichende Lageeigenschaften innerhalb des
Richtwertgebietes -20,00% -44,19 €|Staatsstralle
Dimension des zu bew. Grundstiicks 0,00% 0,00 €|s. GFZ Anpassung
Zuschnitt des zu bew. Grundstlicks 10,00% 22,09 €|gleichmalig
Erschlieungszustand (Zuwegung, Kanalisation) 0,00% 0,00 €|Waldweg
Belichtungsverhaltnisse 5,00% 11,05 €|{rundum
Nachbarliche Verhaltnisses (Nutzungsweisen) 0,00% 0,00 €|s. abw. Lage-Eigensch.
Summe Ab-/Zuschlége -15,00% -33,14 €
Bodenwert je m?2 187,79 €

Fur das unbelastete Wohnbaugrundstiick errechnet sich zum aktuellen Stichtag deduktiv
und vorlaufig ein objektspezifischer Bodenwert von 187,79 €/mz;

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

Seite 46 Sachverstandigenbiro fir Immobilienbewertung - Hermann Fenis



Amtsgericht Muhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
Flurstiick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars -
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn

4.2.3 Bodenwertanteil des Anwesens

Bodenwert - Volleigentum, unbelastet;

Flst-Nr.

8531100 mit - 1.334m2 -0 zu - 187,79 €2 = 250.507 €

Bodenwert = 250.507 €

Bodenwert gerundet 251.000 €

Zum Wertermittlungsstichtag errechnet sich fir das voll erschlossene, bebaute Anwesen
BahnhofstraRe 29, Flurstick Nr. 853/10, in 83555 Gars-Bahnhof, ein vorlaufiger Bo-
denwertanteil von gerundet 251.000 Euro.

4.3 Substanzwertverfahren
4.3.1  Anmerkungen Normalherstellungskosten Substanz

Bei der Bauwertermittlung werden keine Reproduktionskosten sondern Kosten ver-
gleichbarer, wirtschaftlicher Ersatzbauten zugrunde gelegt.

Die Wertansatze werden dem Gebdaudekatalog der Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010) gemaR den Wertermittlungsrichtlinien des Bundes mit der Richtlinie zur
Ermittlung des Sachwerts enthommen. Die Baukostenkennwerte der NHK sind in €/m?
angegeben. Sie sind bezogen auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand
2010.

Zur Anwendung der ,,Normalherstellungskosten 2010“ sind lokale Sachwertfaktoren
(SWF) unabdingbar. Im Rahmen des notwendigen Kongruentseins mit den sonstigen
Parametern wie BRW/Nutzungsmalie etc. sind diese vom ortlichen Gutachterausschuss
zu ermitteln. Der ortlich zustandige Gutachterausschuss Muhldorf verflgt tber SWF.

Relativ zur gegebenen Ausprdgung des Wohnhauses erfolgt ein Abvergleich der
SWEF/Sachwertverfahren durch das Parallelverfahren der Ertragswertermittlung, da das
Haus voll vermietet ist. Mietvertrdge liegen vor. Sie sind noch fur das Ertragswert-
objekt/Ertragswertverfahren zu qualifizieren.
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4.3.2

Substanzwerte per Normalherstellungskosten

4.3.2.3 Vorlaufiger Sachwert der baulichen + nichtbaulichen Anlagen des Wohnhauses

Grunddaten Mehrfamilienhaus Bahnhofstrafle 29

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

Mehrfamilienhaus

Ausstattungsstandard:

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (inkl. Baunebenkosten):

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

- die OrtsgroRe

- das Bundesland

- die GrundriRart

- die GroRe

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010:

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

(Basisjahr 2010 = 90,6):

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten) am
Wertermittlungsstichtag

90,6

Baunebenkosten = 17% (=inkl. NHK 2010)

Herstellungskosten inklusive Baunebenkosten:

Neuwert des Gebdudes am Wertermittlungsstichtag
inklusive Baunebenkosten:

+ Neuwert Nebengebaude (pauschal):
Neuwert am Wertermittlungsstichtag, insgesamt:

Wertminderung wegen Alters (linear)
Mittlere Gesamtnutzungsdauer

Geschétzte Restnutzungsdauer
Alterswertminderung vom Herstellungswert:

Zeitwert der baulichen Anlagen:

Zeitwert der AuBenanlagen (pauschal):

Zeitwert der sonstigen Anlagen ():

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

1.462 €/m? BGF

0 €/m? BGF
1.462 €/m? BGF

1.435.000 €

1.435.000 €

-717.500 €
717.500 €
35.875€

753.375€
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4.3.2.4 Vorlaufiger Sachwert der baulichen + nichtbaulichen Anlagen des Nebengeb&aude

Grunddaten Garagen Bahnhofstrafle 29, 83555 Gars-Bahnhof

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

Mehrfachgarage

Ausstattungsstandard: oo

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (inkl. Baunebenkosten):

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

- die OrtsgréRe EEEEEEEEEEE

- das Bundesland
- die Grundriftart
- die GroRe

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010:

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag cocse-Maz2gooo

(Basisjahr 2010 = 90,6): 90,6 %ttt EO DML S

Normalhgrstellungskosten (ohne Baunebenkosten) am 434 €/m2 BGF

Wertermittlungsstichtag

Baunebenkosten = 17% (=inkl. NHK 2010) e 00 0 €/m2 BGF

Herstellungskosten inklusive Baunebenkosten: 434 €/m2 BGF

Neuwert des Gebdudes am Wertermittlungsstichtag 25000 €

inklusive Baunebenkosten: '

+ Neuwert Nebengebaude Carport (60 m2x122,5 €/m3): 7.350 €

Neuwert am Wertermittlungsstichtag, insgesamt: 32.350 €

Wertminderung wegen Alters (linear)

Mittlere Gesamtnutzungsdauer s O 1 ()

Geschatzte Restnutzungsdauer et g 0 JANEE

Alterswertminderung vom Herstellungswert: -50% -16.175 €

Zeitwert der baulichen Anlagen: 16.175 €

Zeitwert der AuBenanlagen (pauschal): 500 Atell 809 €

Zeitwert der sonstigen Anlagen (): T 1

Besondere Einrichtungen (Pauschalansatz, Zeitwert) 0€

Vorlaufiger Wert der baulichen und nichtbaulichen Anlagen: 16.984 €
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4.3.3  Ergebnisse der Sachwertermittlung

Die Sachwertermittlung flhrt flr das Grundstlick Bahnhofstrafle 29 in 83555 Gars

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

Sachwert (Zusammenstellung)

Bodenwert: 250.507 € 24,54%

Bauwert Wohnhaus: 753.375 € 73,80%

Bauwert Nebengebaude: 16.984 € 1,66%

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

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

anteil und drei Viertel Gebaudewertanteil.

4.3.4  Sachwertfaktorisierung

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschliel3lich der regionalen
Baupreisverhéltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert
an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen.
Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizie-
ren, der aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sach-
werten ermittelt wird (8 21 ImmoWertV 2021).

Fur den Teilmarkt der Mehrfamilienhduser stehen keine Marktanpassungsfaktoren zur
Verfligung. Eine Faktorisierung kann somit nur im Abvergleich mit dem Ertragswert

des Objektes erfolgen.
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4.4

441

4.4.2

4421

4422

4423

Ertragswertverfahren
Vorbemerkung

Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist aus dem markttblich erzielbaren Reinertrag
des Grundstuicks abzuleiten, der sich aus dem Rohertrag abzuglich der Bewirtschaf-
tungskosten (vgl. 8 31 (1) ImmoWertV 2021) ergibt. Der Reinertrag ist um den mit dem
Liegenschaftszinssatz verzinsten Bodenwert zu vermindern.

Das Ergebnis ist mit dem Kapitalisierungsfaktor (Barwertfaktor), der sich aus dem ob-
jektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer des Ge-

b&udes ergibt, zu multiplizieren.

Der sich so ergebende Ertragswert ist gegebenenfalls noch um nicht im Verfahren be-
ricksichtigte, den Wert beeinflussende Umsténde zu erhéhen oder zu vermindern.

Ertragswertfaktoren

Jahresrohertrag Wohnen

41.258 Euro tatsachlicher jahrlicher Mietertrag im Bestand;
Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus Verwaltungs-, Instandhaltungs-, Mietaus-
fallwagnis- und Betriebskosten zusammen (8 32 ImmoWertV 2021). Vor dem Hinter-
grund der Vertragsfreiheit mit der Umlage-Fahigkeit samtlicher Bewirtschaftungskosten
inklusive einer Mietausfall-Versicherung (neben den Betriebskosten) auf die Mieter als
Besitzer, sind fur das Eigentum/Eigentimer keine nennenswerten oder nur symbolische
Bewirtschaftungskosten einer Platzhalterfunktion der Bewertung zurechenbar. Fir jeden
Faktor kommt ein Prozent Kosten in Ansatz; in der Summe 4 % Bewirtschaftungskosten

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktiiblich per Miete verzinst wird.
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Dieser Zinssatz richtet sich zunachst nach der Grundstucksart (Wohn-, Gewerbeimmo-
bilie usw.), den sich mit der Zeit wandelnden immobilienwirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen, aber auch nach der Lage und Beschaffenheit der Liegenschaft.

Mit 41.258 Euro tatséchlicher jahrlicher Mieteinnahmen im Bestand und der Annahme
der Relation ¥ Grundstiickskostenanteil zu % Baukostenanteil errechnet sich fur den
Bodenwertanteil eine tatsédchliche Verzinsung von rd. 9.720 Euro p.a. oder rd. 4 % p.a.

4.4.2.4 Anmerkungen zur Restnutzungsdauer

Fur die Ertragswertermittlung wird entsprechend dem Sachwertverfahren die parallele
Restnutzungsdauer Gbernommen.

4.4.3  Ertragswertermittlung

Siehe néchste Seite.
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(Tatsachliche Mietertrége; fir vermietbare leerstehende o. eigengenutzte R&ume Ansatz der Marktmiete)

Lage Nutzung Flache oder Stiick Miete jﬁ/ll(E)innar:eit und 2—;} Miete insgesamt p.a.

EG, West 12 6.240 €
EG, Ost 12 4740 €
OG, West 12 6.758 €
OG, Ost 12 7.860 €
DG, West 12 6.720 €
DG, Ost 12 5.160 €
Garagen 12 1.620 €
Unterstand 12 1.440 €
Stellplatze 12 720 €
= 41.258 €
. Bewirtschaftungskosten 4% pauschal = -1.650 €
Jahresreinertrag = 39.608 €
. Verzinsung des Bodenwertes, gesamt 388%aus 250.507 € = -9.720 €
Jahrlicher Gebdudereinertrag = 29.888 €

X Vervielfatiger " bei 4889 Zins 11 1150 Jabven Restrzingedaters 1 = 21,93
+/- sonstige Wertbeeinflussendé Umsténde - - | | = 0€
Gebdudeertragswert = 655.473 €
+ Bodenwert = 250.507 €
Ertragswert = 905.980 €
Ertragswert gerundet = 910.000 €

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

tragswert).
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44.4

Ertragsfaktorisierung
Kaufwert / Jahresrohertrag als Vergleichsmittel

Neben den ,,Sachwertfaktoren® ermittelte der Gutachterausschuss lokale ,Ertrags-
faktoren“ fur Wohnungen. Die sogenannte Maklerformel oder ,,Mietenmultiplikator
gibt als Rohertrags-Vervielfaltiger das Verhéltnis zwischen Netto-Kaufpreis und Jahres-

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

Die jlngsten, fur 2021, lokal ermittelten Falle, liegen alle Giber dem Multiplikator von
30, wobei ein Kauffall einen Ertragsfaktor grofier 50 aufweist.

Der mittlere Ertragsfaktor ist mit 29,1 ausgewiesen innerhalb einer Spanne von 12,3 bis
49,9 als Vielfaches der Jahresmiete (brutto). Fir das Objekt wird vor dem Hintergrund
der schrumpfenden Gesamtlage die Halbwertszeit der projizierten Restnutzungsdauer

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

In Kern der Region liegt die Ertragsfaktor-Spanne der fur 2022 ausgewerteten Wohn-

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

Der Mittelwert fir Wohnhauser im Wiederverkauf ist in der Landeshauptstadt mit dem

Rohertragsvervielfaltiger (EF) von 49 ausgewiesen. (Jahresbericht 2022, Seite 39).
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5.

Verkehrswert, Aussagen und Plausibilitat

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

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

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

Besondere objektspezifische Merkmale

Der Aufwand etwaiger individueller Schonheitsreparaturen ist unter dem Aspekt Klein-
reparaturen der Mieter mitsamt individueller Umgestaltungen und Dekorationen von
Boden, Wanden und Decken etc. nicht weiter zu berticksichtigen, auch weil diese i.d.R.
im Rundungsergebnis untergehen.

Vor dem beschriebenen Hintergrund ergibt sich fur das mit einem Mehrfamilienhaus
mit 6 Wohnungen und Nebengeb&uden bebaute Grundstiick, Flurstiick Nr. 853/10 der
Gemarkung Mittergars (MU), zum Wertermittlungsstichtag am 10.10.2023 ein Ver-
kehrswert (Marktwert) von gerundet

990.000 Euro.
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Schlusswort

Das bebaute Grundstlick des Flurstiicks Nr. 853/10 der Gemarkung Mittergars, wird
zum Wertermittlungsstichtag am 10. Oktober 2023 begutachtet mit einem Verkehrs-
wert von

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

Das Grundsttick / Flurstiick konnte von mir am 6. Oktober 2023 besichtigt werden. Eine
Innenbesichtigung der Wohnungen war nicht mdglich. Sie erscheinen geméal vor-
gelegter Unterlagen in guter Ordnung Uberlassen. Schonheitsreparaturen sind i.d.R. bis
8 % des Mietzinses Mietersache. Risikoabschldge fur etwaige unbekannte Schaden im
Gebdaudeinneren erscheinen somit spekulativ. Sie bleiben deshalb unberiicksichtigt. Das
vorstehende Gutachten wurde von mir, dem Unterzeichnenden, nach bestem Wissen

und Gewissen und ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt.

Die dem Gutachten beigegebenen Anlagen sind Bestandteil desselben und dienen der
erganzenden Erlauterung des vor Geschriebenen.

Miunchen, 10. Oktober 2023

Der Sachverstandige
Hermann Fenis
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Anlage 1: Werteinfluss Flachenabstandsiibernahme
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Grundbucheintrag Abstandsflachenlast (Original-Ablichtung)
Anmerkungen zu 1 (Ifd. Nr. 1 der Eintragungen):

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

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

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

Der Werteinfluss der Abstandsflacheniibernahme auf das dienende Flurstick ist die Differenz zum
Wert als fiktiv unbelastetes Grundstuick.

Das Einfamilienhaus (Bahnhofstr. 31) des herrschenden Flurstiicks ist lediglich zwei Meter, anstatt
der Mindestabstandsflache von drei Metern, sudlich der Flurstiicksgrenze (853/10 / 853/50) errich-
tet. VertragsgemaR (Urk.Nr. C615, Wasserburg, den 19.03.1986, eingetragen am 17.07.1986)
Ubernimmt und trégt das dienende Grundstiick einen von drei Metern Mindestabstandsflache Gber
eine Lange von 12,5 Metern aus der Einfamilienhaus-Neubebauung des sidlich anliegenden
Grundstucks (Flst. Nr. 853/50);
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1 m (Tiefe) x 12,5 m (L&nge) = 12,5 m? (lastend auf Flst. Nr. 853/10). Siehe Rot-Markierung des
Lastenstreifens auf der Flurkarten-Zeichnung:

853/7C

ageasioyuuEs

853/50
L 5]
S

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

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

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

Seite Il
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Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) gibt fir WA-Gebiete ,,Orientierungswerte* (vormals
HochstmaRe) der baulichen Nutzung mit einer Uberbauung von bis zu 40 % bzw. einer Geschoss-
flachenzahl von maximal 1,2-faches der Grundstucksflache (§ 17 BauNVO 1990) vor;

Objektspezifisch (auf das dienende Flurstilick tbertragen):
1.334 m2 x 1,2 Geschossflachenzahlen = 1.600,8 m2? Geschossflache;6

Im vorliegenden Allgemeinen Wohngebiet WA erscheinen voll ausgebaute Dachgeschosse als
Voll-Geschosse VG regelmalig gegeben, so dass drei Vollgeschosse (aus Erd-, Ober- und Dach-
Geschoss) genehmigungsfahig und im Bewertungsobjekt selbst gegeben bzw. mdglich erscheinen.

Maximal objektspezifische Geschossflache von 1.600,8 m2/ 3 Vollgeschosse = 533,6 m2/ VG;
533,6 m? Geschossflache / 1.344 m? Grundstticksflache = 0,39702 GF/GR;
[bzw. 39,7 %ige Uberbauung (rd. 0,4 Grundflachenzahl / § 17 BauNVO)].

Unter Annahme einer maximalen baulichen Nutzung des dienenden Grundstiicks, unter Bei-
behaltung der bestehenden objektspezifischen Bauflucht (entlang der BahnhofstraR3e) von 6 m und
einen ebensolchen Abstand entlang der Ost-/Gartenseite, verbleiben 32 m Baukdrperlange [44 m
Lange — (6 m x 2) Abstande = 32 m Baukdrperlange auf 44 m Flurstiickslange];

533,6 m2 (Grundkdrper) / 32 m = 16,675 m Baukorperbreite;

29 m Grundstiicksbreite — 16,675 m Baukorperbreite = 12,325 Ifm Abstand; 0. ca. 6 m per Sud-

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

Unter maximaler (hypothetischer) baulicher Ausschépfung des dienenden Grundstiicks verbleiben
rundum doppelte Mindestabstandsflachen (3 m x 2 = 6 m); Die Abstandsflachen-Ubernahme von
12,50 m2 von 1.334 m? GesamtgroRe erscheint somit kaum als effektive Last der Abstandsflachen-

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

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

6 Geschossflache GF = Summe GF aller Vollgeschosse; Geschosse sind oberirdische > 1,4 m iiber Geléandeoberflache.
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Folglich erscheint hier kaum ein ,,Differenzwert”, sondern der individuelle Preis, der in der
Grundstlcksmarktpraxis beim Ankauf einer Flache (der Auskerbung) von 12,5 m2 tatsachlich zu

leisten ware als ,,real*;

In der Marktpraxis ist anzunehmen dass eine derartige Lasten-Ubernahme ,.einem Erwerb von
12,5 m2 ,Bauland-Grundstuck” als Auskerbung und damit als Verunstaltung des dienenden
Grundstucks nur fiktiv zugedacht werden kann. Real vergleichbar ist die entschadigende Ab-
tretung eines Tiefenmeters Uber die gesamte Lange der bedurftigen Seite. Mit der Gesamtlange
von 44 m ist sie als marktgéngig anzunehmen. Parallel dazu wird kaum der individuelle Quadrat-
meterwert eines groRen Flurstiicks als Kaufgrundlage dienen. Regelméf3ig wird in solchen Féallen
der nackte Bodenrichtwert als barrierefreier, d.h. amtlich verftigbarer und fur jedermann nachvoll-

ziehbarer Anhaltswert herangezogen.

Marktwert einer vergleichbaren Verfugungsstellung von 12,5 m2 / 44 m2 inmitten der Stid-Flanke:

Bodenwert - anteilig, belastet;

Flst-Nr. 853/10

o Telfache - - mit -0 442l zu -0 295,00 €/ = 12.980 €
Bodenwert = 12.980 €
Bodenwert abgerundet = 10.000 €

Vor dem beschriebenen Hintergrund ist der negative Werteinfluss der lastenden Grund-
Dienstbarkeit (der Ifd. Nr. 1 der Eintragungen in Abteilung Il) fir das betreffende Flurstiick
Nr. 853/10 der Gemarkung Mittergars (MU), zum Wertermittlungsstichtag am 10.10.2023 anzu-

nehmen mit abgerundeten

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

Zur Sicherung der Verpflichtung zur Einhaltung der voran beschriebenen Abstandsflachen-
Ubernahme ist dem Freistaat Bayern (vertreten durch das Landratsamt) eine diesbeziiglich be-
schrénkte personliche Dienstbarkeit (# Grund-Dienstbarkeit) eingetragen (unter der Ifd. Nr. 2 /
Abt. 11) als ,,Bebauungsbeschréankung zur Abstandsflachensicherung®.

Diese ,,beschrankte personliche Dienstbarkeit basiert auf dem gleichen Inhalt wie die Grund-
Dienstbarkeit, mit dem Unterschied, dass sie nicht einem anderen herrschenden Grundstlick son-
dern einer anderen Person (re. personliche) ndmlich dem Staatskdrper zwecks Kontrolle der Ein-
haltung der Abstandsflachen-Ubernahme gewahrt ist.

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

Gerichts- und Notarkostengesetz GNotKG,

Kostengesetz KG Bayern,

Kommunales Kostenverzeichnis KommKVz,

bei einem oben beschriebenen ,,Geschéaftswert” von 10.000 Euro;

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

Vor dem beschriebenen Hintergrund wird der Werteinfluss der lastenden beschrankten person-
lichen Dienstbarkeit der Ifd. Nr. 2 der Eintragungen in Abteilung Il fur das betreffende Flurstiick
Nr. 853/10 der Gemarkung Mittergars (MU), zum Wertermittlungsstichtag am 10.10.2023 ange-

nommen mit 2 % von 10.000 €; sind gleich

200 Euro.
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Anlage 2: EG-Wohnung West: Ansicht, Grundriss, Gebaude-Querschnitt

Siehe vergleichsweise die Fotoaufnahme auf Seite 21
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Grundriss-Skizze Dachgeschoss

Anlage 3:

o

25 3%

L
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Anlage 3: Flachen-Aufstellungen

Ermittlung der Bruttogrundflache nach DIN 277/ 1973, 1987

Objekt: Bahnhofstralle 29, 83555 Gars-Bahnhof
Unterkellerung: ja
Dachausbau: ja
Gebaudeteil Lange Breite Faktor Bruttogrundflache
UG / Griindungen 1,00 225,552 m2
UG / Griind. Laden 1,00 24,338 m?
UG / Grund. Erker 1,00 9,900 m?
Erdgeschoss 1,00 225,552 m?2
EG Anbau Laden 1,00 24,338 m?
EG Erker 1,00 9,900 m?
Obergeschoss 1,00 225,552 m2
OG Erker 1,00 9,900 m2
Dachgeschoss 1,00 225,552 m?2
SUMME: 980,584 m?
Bruttogrundflache, gerundet: 981,00
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Amtsgericht Muhldorf a.Inn, Abt. f. ZVG, AZ K 15/23
- Flursttick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstral3e 29, 83555 Gars a. Inn

Ermittlung der Grundflachenzahl nach § 19 BauNVO (1990)

Objekt: BahnhofstraRe 29, 83555 Gars-Bahnhof
Bauliche Anlage Lange Breite Geschol3flache
Hauptgebédude 22,200 m 10,160 m 225,552 m?2
Anbau Laden 5,500 m 4,425 m 24,338 m?
Erker Nordost 4,400 m 2,250 m 9,900 m2 259,790
Garage 11,290 m 5,140 m 58,031 m?
Unterstand 10,700 m 5,800 m 62,060 m?
SUMME: 379,880 m?2
Gebaudegrundflache, gerundet: 380,000 m2
Grundstucksgrofie: 1.334 m?
GRZ, gerundet: 0,28
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Flurstlick Nr. 853/10, Gemarkung Mittergars
Bahnhofstraf3e 29, 83555 Gars a. Inn

o
Ermittlung der GeschoR3flachenzahl nach § 20 BauNVO (1990)
Objekt: BahnhofstraRe 29, 83555 Gars-Bahnhof
Unterkellerung: ja
Dachausbau: ja
Anzahl der
Gebaudeteil Lange Breite Flache GeschoRe Geschol3flache
Wohnhaus 225,552 m2 3 676,656 m?2
Laden-Anbau 24,338 m? 1 24,338 m?
Erker-Anbau 9,900 m2 2 19,800 m?
Garage 0,000 m?
Unterstand 0,000 m2
SUMME: 259,790 m?2 720,794 m2
GeschoR3flache, gerundet: 721,000 m2
Grundsticksgrofie: 1.334 m2
GFZ, gerundet: 0,54
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