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I Vorbemerkung
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt gem. § 194 BauGB
und dient in diesem Gutachten dem Zweck der Verkehrswert
festsetzung rn Zwangsversteigerungsverfahren.
Hierbei werden ggfls. verfahrensrechtliche Besonderheiten be-

rucksichtigt, die von der Verkehrswertermittlung für andere Zwe-
cke abweichen kOnnen.

Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und nur fur diesen
Zweck bestimmt. Es st urheberrechtlich geschützt und darf von
Dritten oder fur einen anderen als den angegebenen Zweck nicht
verwendet werden.
Das Gutachten begrundet insofern keine Schutzwirkung zuguns-

ten Dritter.
Eine Haftung gegenüber Dritten aus diesem Gutachten wird da-

her ausgeschlossen.

Die Unterzeichnerin ubernimmt für die Richtigkeit und die Voll-
ständigkeit zur Gutachtenerstellung herangezogener schriftlicher
und mUndlicher Auskunfte sowie zur Verfugung gesteilter Unter-
lagen keine Haftung.

Das Gutachten wird in neun Fertigunçen ersteilt.
Eine Fertigung verbleibt im Archiv der Sachverständigen.

Lizenzhinweis
Es wurde ausschUe1lich Iizenziertes Kartenmaterial der
bayerischen Vermessungsverwaltung verwendet.
Die bayerische Vermessungsverwaltung hat an diesern Karten -

material em Urheberrecht.
Diese Karten dUrfen nicht aus dem Gutachten separiert und an -

deren Nutzungen zugefQhrt werden.

Hinweis Urheberrecht
Das Gutachten darf ohne Genehmigung des Verfassers nicht ko-
piert oder auf andere Weise vervielfaltigt und weitergegeben
oder für andere als die vorgesehene Zweckbestimmung verwen-
det werden.

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, ImmobiIienökonornin (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige für Immobilienbewertung
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2 Allgemeirie Angaben
Auftraggeber

GA 250102 vom 1905.2025
Seite 4 / 32

Amtsgencht Mühldorf a. Inn
Abteilung für Voilstreckungssachen
Innstrasse 1
84453 Mühldorf a. Inn

Beschluss vom 03.01.2025
AZ K 22/24
,,Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins st der Verkehrs-

wed der Beschlagnahmeobjekte zu schätzen."

Bewerturigsobjekt
FIst, 18, Gmkg. Fraham
GrundstUck bebaut mit Einfamilienhaus

Fist. 19, Gmkg. Fraham
GrundstUck unbebaut

84544 Aschau a. Inn, Fraham 4

Verwendungszweck
Verkehrswerterm ittiung zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins

Stichtag
Qualitatsstichtag1 Tag der Objektbesichtigung
Wertfeststellung Tag der Gutachtenerstellung
Objektbesichtigung 06.05.2025

Objektbesichtig ung
Die Objektbesichtigung durch die Sachverstandige Dipi.-Ing.
Gabriele Brandau erfolgte am 06. Mai 2025 im Beisein eines Ei-
gentumers und von Frau Leitner (Mitarbeiterin im SV-BUro).

1 § 2 (4+5) ImmoWertV: der Zeitpunkt auf den sich der für die Wertermittlung maIgebIiche
Grundstückszustand bezieht

oipl-Ing Gabriele 8randau, ImmobiIienokonomin (ebs)
Offentlich besteilte und vereidigte Sachverstandige für Immobilienbewertung
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Grundlagen
o Grundbuchauszug
o Flurkartenausschnitt
o Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses am LRA Mühldorf
o UmweltAtlas Bayern - Baugrund
o Persönliche lnaugenscheinnahme des Objektes
o Auskunfte bei der Objektbegehung
o Auskunfte der Gemeindeverwaltung Aschau a. Inn
o Einschlàgige Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Fachll-

teratur

Die Richtigkeit der Angaben, die die mir vorgelegten Unterlagen
enthalten, wird, soweit nicht augenscheinhiche Abweichungen
feststeUbar sind, vorausgesetzt.
Die Unterzeichnerin übernimmt für die Richtigkeit und die Voll-
standigkeit zur Gutachtenerstellung herangezogener schriftlicher
und mündlicher Auskünfte sowie zur Verfügung gesteflter Unter-
lagen keine Haftung.

Gesetze und verwendete Fachilteratur
o Baugesetzbuch (BauGB)
o Werterm ittlungsverordnung (ImmoWertV)
o Verkehrswertermittlung von GrundstOcken

Kleiber, digital
o Baukosten 2024/25

Schmitz / Krings I Dahihaus I Meisel

Sonstige Recherchen
o Vermessungsverwaltung
o Auskünfte der Gemeindeverwaltung Aschau
o Marktrecherchen
o Eigene Datenerhebungen
o Einschlagige Immobiliendienste
o Eigene örtliche Aufzeichnungen

DipI.Ing Gabriele Brandau, ImmobiIienökonomin (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige für Immobilienbewertung
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3 Objektbeschreibung

31 Grundbuchangaben
Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Milhldorf a. Inn

Grundbuch von Fraham, Blatt 726

BV
fri. Ni.

Flursi, Ni. Lage

-

Wirtschaftsart Gro0e
m2

1 18 Fraham 4 Gebdude- und Freifldche 375

2 19 In Frahem Odland 420

Abt. I - EigentUmer

Amtsgericht MOhldorf a. Inn

Grundbuch von Fraham, Blatt 726

lid. Nr Eigentumer ltd Ni derbetroffenen
Grundlage der Eintragung

Erbscl,eiri des
Amtsgerichts Muhldort a.
Inn om 07.05.2020
AZ VI 1404/19

2
eingetragen am 18.05.2020.

,

I AUG 2025
4(rfcvk i( 1ckcf C. bP1 wie or zu 2.2 sowie

Erbenleilsubertragung om
20.08.2020,

I
eingetragen am 28.09.2020

____________

Abt. II - Lasten und Beschränkungen

Amtsgericht MQhldorf a. Inn

Grundbuch von Fraham, Blatt 726

lid. Nr ltd. Ni. der betroffenen
i

I
I Abt II - Eingetragene LastenGrundstucke im BV

I Die Zwangsersteigerung zum Zwecke der Aufliebung

1,2 I der Gemeinschaft st angeordnet
I

(Amtsgericht MOhldorf a, Inn, AZ' K 22.124);

-
{ eingetragen am 6.11,2024.

Abt. III - Hypotheken und Grundschulden
Eintragungen in Abt. Ill des Grundbuches bleiben bei der Ermitt-
lung des Verkehrswertes unberUcksichtigt, da rn Falle eines Ver-
kaufes vorhandene Grundschulden geloscht werden oder ggfls.
auf den Kaufpreis angerechnet werden.

Oipl.-Ing Gabdele Brandau, Immobitienotconomin (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverständige für Immobilienbewertung
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3.2 Lagebeschreibung
Makrolage Bundesland

Reqierunqsbezirk
Landkreis
Ort
Einwohner
Bdunqseinrichtung
Stra(1enanbindunc
Bahnanbindunq

Fl ug hafen

GA 250102 vom 19.05.2025
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Bayern
Oberbayern
MUhldorf am Inn
Aschau a. Inn, Fraham
rd. 3.270
Kita und Krippe, Grundschule
St 2351, MU 19
DB, regional in Jettenbach
(MUnchen - Mühldorf)
Gro1flughafen FJS in MUnchen
Ca. 70 km

Zusa m menfassend
Aschau am Inn 1st eine kleine, ländlich gepragte Gemeinde im
oberbayerischen Landkreis MUhldorf am Inn.

ser . 'isbibin 41)I .: _.

R
U 'i°7 Bhbh I\ '-

vtVeIt

UoterJj,.jj9
Mn

__

c1[a j "iiQ[ Tc

/ :'

2

Ubersichtsplan (nicht mafstäbtich)

Entfernu nqen
LH Munchen
Kreisstadt MUhldorf
Waldkraiburg
Aschau a. Inn

Ca. 75 km
Ca. 21 km
Ca. 8km
Ca. 5km

Dipi-Ing Gabriele Brandau, lmmobilienokonornin (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige für ImmobUienbewertung
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Verkehr IndividuaIverkehr
Uber St 2352, MU 37 und B12 Anschluss an die A 94
(München - Passau)

OPNV
Regionalbahn in Jettenbach (MUnchen - MUhldorf - Simbach)
Regionalbus und private Busunternehmen

Mikrolage Fraham ist em Gemeindeteil von Aschau und Iiegt südlich des
Ortsteils Aschau Werk.
Das Objekt Iiegt nOrdich vom Inn. Em kleiner Rucklauf vom Inn
verlauft an der sudlichen Grundstucksgrenze.
Gegenuber auf der sudlichen Seite des Inn Iiegt der Ortsteil Jet-

tenbach -Bahnhof der benachbarten Gemeinde.

DipL-Ing Gabriele Brandau, lmmobilienOkonomin (ebs)
Offentlich bestelite und vereidigte Sachverstandige für Immobifenbewertung

Umgebungsplan (nicht mafstäbIich)

Ausschnitt Ortsplan (nicht mal!.stäblich)



AZ K 22/24
84544 Aschau I Inn, Fraham 4

GA 250102 vom 19.05.2025
Seite 9 I 32

Infrastruktur Geschäfte des tägUchen Bedarfs sind fuillaufig nicht erreichbar.
Der Bahnhof in Jettenbach st Ca. 4 km entfernt.
In Fraham gibt es eine Bushaltestelle.
EinkaufsmOglichkeiten für den tagHchen Bedarf sind rn Ortszent-
rum von Waldkraiburg in ausreichender Anzahl zu lInden.
Schulische und vorschulische Einrichtungen sind hier ebenfalJs
vorhanden.

Immissionen Geräusch- und Geruchsimmissionen kOnnen durch andwirt-
schaftliche Nutzung auftreteri.

Lagekiassifizieru ng
Einfache Wohnlage

DipI.-Ing Gabriele Brandau, ImmobilienOkonomin (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandjge für Immobilienbewertung
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3.3 GrundstUcksangaben
Fist. 18 375 m2
FIst. 19 420 m2

GA 250102 vom 19.05.2025
Seite 10/32

//

19

Flurkartenausschnitt (rncht maasthbUch)

Gestalt beide Grundstucke sind annähernd rechteckig
Fist. 19 hat elnen Einschnitt an der nOrdlichen Grundstücks-
grenze. Hier steht em Verteilerkasten.
Topographie rn nördiichen Abschnitt weitestgehend ebene Lage
Nach Süden leicht abschUssig

Nutzung Das Flurstück 18 st mit einem Emnfamilienhaus und elnem
Schuppen bebaut.
Das Flurstück 19 wird als Garten (Odland) genutzt.

Luftbild (nicht maIstäbIich)

DipI.-Ing Gabriele Brandau, tmmobilienOkonomin (ebs)
cffentIich besteilte und vereidigte Sachverstandige für Inimobilienbewertung
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Stra1e Die Zufahrt zum Grundstuck 1st gesichert.
Das Grundstuck iiegt an einer Offentlichen Straae.

Parken rn offentiichen Stra1enraum 1st Parken nicht moglich

Anschlüsse Das Gebäude 1st an die öffentiichen Ver- und Entsorgungsieitun-
gen angeschlossen.

Beitrage die Erschliefungsbeitrage und die Herstelibeitrage sind, gem.
Auskunft der Gemeindeverwaitung, beglichen.2

Anmerkung
Hersteilbeitrage nach KAG sind nur für die bisherige Bebauung
auf Fist. 18, Gmkg. Fraham anzurechnen.
8e1 einer Neubebauung mit elnem haheren baulichen Nutzungs-

mall werden erneut Beitrãge wegeri Geschossflachenmehrung
ausgeiOst.
Für FIst. 19 sInd bisher keine KAG-Beitrage angefalien, da das
Fiurstück nicht bebaut 1st.

Baugrund Anhaitspunkte für das Erfordernis besonderer Grundungs- oder
Freimachungsmallnahmen waren nicht ersichtlich.3
Ebenso wenig waren Anhaitspunkte für das Vorhandensein von
Schadstoffen rn Baugrund zu erkennen.
Elne Uberprüfung des Bodens rn Hinbiick auf das Vorhanden-
sein von Schadstoffen wurde nicht durchgefuhrt.
Das Gutachten wird auf der Grundiage eines insofern unbelaste-

ten Grundstückes ersteiit.

Standortauskunft Baugrund

________

/ ..

M0Ib 120.000
Umnn1t0An Ryn Anp,nnnd (nIg

IngenieurgeoIogische Bewertung des Standorts

rn Unlergnind Sir,ci Zu erwarten:
nichtbindige Lockergesteine, mittetcficht bis dlcht gelagert

0 Allgemeiner Baugrundhinweis:

lokal a. T. malig frostemptindlich

Zu erwarlende mitflore Tagfotrigkeit

nhltiel bin hock

2 Auskurift Gemeindeverwaltung Aschau a. Inn vom 07.05.2025
UmweltAfias Bayern, Standortauskunft Baugrund vom 15.05.2025

DipI.-Ing Gabriele Brandau, immobilienOkonomin (ebs)
Offentlich bestetlte und vereidigte Sachverstandige fur Immobilienbewertung



AZ K 22/24 GA 250102 vom 19.052025
84544 Aschau I Inn, Fraham 4 Seite 12 / 32

3.4 Planungs- und baurechtliche Situation
Bauleitplanunq
Zur Bauleitplanung gehoren taut BauGB der Flãchennutzungs-

plan (FNP) bzw. der Bebauungsplan (BBP).
Der FNP ist als vorbereitender, auller für die den Plan aufstellen -

de GebietskOrperschaft nicht rechtsverbindlicher Bauleitplan defi-
niert, während der BBP aligemein geltende rechtsverbind-liche
Festsetzungen für die städtebauliche Ordnung enthält.
Die planungsrechtliche Beurteilung von Grundstucken, die nicht
im Umgriffsbereich eines rechtskraftigen BBP liegen, ergibt sich
nach § 34 BauGB ,,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile', bzw. § 35 BauGB ,,Bauen
rn Aullenbereich'.
Nach § 34 BauGB sind Bauvorhaben zulässig, wenn sie sich
nach Art und Mall der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
zu uberbauenden GrundstUcksfläche in die Eigenart der näheren
Umgebung einfugen und die Erschliellung gesichert ist. Weiter-
hin müssen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleis-
tet sein, und das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Bewertunqsobiekt
Das Grundstück befindet sich im Umgriffsbereich der Auflenbe-
reichssatzung ,,Fraharn 4 bis 10" voml5.12.2011.

\\ \
\\ \
\\ \ f11

\,\ \ '

\\ \\' (
\'\ \,

\ ., //
.¯.

N

)
Gon,clfldt ASCIa,, 4 nO. L,qeplan hI 11000. AuRephe:echsSallungBe,ckh F,ah.r,Zb, 10.11 102011

RäumIicherGeItungsberech derSatzung ,,Fraham 4 bis 10"
(nicht mastäbIich)

Dipi-Ing Gabriele Brandau, ImmobiIienbkonomin (ebs)
Offenthch bestelite und vereidigte Sachverständige für Immobilienbewertung
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DipI-rng Gabriele Branciau, mmobiHenbkonomn (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverständige für Immobihenbewertung
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oipl.-lng Gabriele Brandau, ImmobiIienokonomin (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigle Sachverstandige für Immobillenbewertung
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D.e Able4un and Veaackening des H geawassnrs 1st rn Hauplan nach'joUzehbar

daaus9iten

4 Bodendenkmaler

Brxdern4lt din bat 13auc ssriahntea Zn Taqe tie/en aiterlepe dec Meklepitichi (Act
8 DSchG) und a ssen unveuqtch dun Baynasc/teri adesantl liii Dsnkrtialpfleqe (BtD)
boSanni qegc1xcn wecdth Die Baulileiteri slid hIs Zu Frrlgabe dare/c des SLID crcztsce4kscc

Mach aktuelem Kenatnasland befindon aich caine l3edande dec ca/er denkcnalgeschUtzte
Baulen odsi En'encbles ci Geilunjsbaxech s*h he7u auth Antage 1)

5. Altlasten

Dec Getnetidu Asciiicu a cm sod rn Geltuncjsbeccch c/inset Satzcrcg kane Attlasien
1a8cann1

6. Ubertchwemmungsgndahr

Dec Goltur'.gsbecech dec At enbeeachssatzung lceql gencà8. ULcechiskarte Plan-Nc Ui a
ErrVunq c/es Ubecsclcvecnmursgebioles Inn Landkres Mühldoif a. tn des

Wasaerw'rtschattsanctes Rosenheicn yarn 15 092010 Schi inc t)bersch mungagebel des
Inns.

Barrterofrelhoit

rn HirihIjci eat de anginsttqe Nulzbarkcdl unci c/el Werlh çkeil c/cc Wohngebaucie wed 3am
Baulcocrn ompiohten die GehaiMe Au8nanlagen nod Zugange cnôgkthsl barnerafret bzw.
barneroroduZicll au5zu(uhron

Kostonlose Beralung it dicisern Thorns durch die Archciokten4ccncner Bayccrn. Barrlerelreies
8auon, Wa nhaustra6o 'I 80637 MOncicen Tc1 (089)1398 90 31, Faa (089)139880
33, E -Mait oaniewtret@bhak i/o. vsa.bytktscl

8 TeekornrnunkatIons- und andere Versorgunqstfnien bzw. -anlagen

Ocr Bauherr hat stch reclsieitg ic Voiletd i/her a/a Vercorqur .%icrien nd -tinl4)gef! Zn
nfonmereci, sel die se/n Bauvochaben Auceccinirgen haben kanrc. Do zustandcgen Tracer
sod uber die 13aims5na8m0 zu IntormIecer

Weon Baijna6nahnten nt Bereich von To kcmcnnkaticcnslircten ala fulon clarion these
ochl vegànclert bits baschadçt werder Anagen sod iii schOtien and ii scretrn Set duien
rstht uacbau1 und vorhatidono Uls kckunqctn dUtlun nc/cl vernnqert .v'rcien Saltier
dc.ntcoch Andecunqun an den AnI/cqen er/ocderltth seal, mt/scan die Trt/ger dccc
Teteccornrnunkaliccnslincen rechtzericq data hell/I cncndccstens 3 Motto six Baubeqino,
demise iniocmceci wrrrlen Oem Bauhc'rm wed nmpfohisn Zn cicero Srrcqscdetc
cilrszutcaclen.

9 Grunddienctibarketen

In sue/ cc Tact dcc iN 53/2 anqcerczend and cc Gecncccndestrca/e wan/en aut elnem Stretlen
mit maximal 3cc Tide povale Slellp/stze c/arch den Eigenthmem dam FM 14 ej'richtc,t 1/less
Steilpldtzo warden durch dcci Eigentc3rn c/er FM 53/2 ala Grunddionstbarlcnit auf soircorn
Grurdstuck ocnqolraqouc

Entiang dcc oat/ic/hen Greaze c/er FN 53/2 rd sin Sm bretec Sire/en 2u1 Scherunq dcc
Zutahrt c/er nordlith qeegenen Fumuinmern dumb c/c' Egeoturner dec FM 53/2 zugunsten
dec Game/ride Achau a. inn epnqetraqen. Dose Zutahrl kant auth vent Etgentumec c/cc FM
53/2 as Zuiahrt zu selnem Grur4sluc¼ genutzt weiden

Dipl.-Ing Gabriele Brandau Immobillenakoncmin (ebs)
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Entwickl ungszustand
Aufgrund der rechtskraftigen Auaenbereichssatzung 1st das
Grundstuck, bestehend aus den Flurstucken 18 und 19, Gmkg.
Fraham als ,,baureifes Land" i.S. § 3 (4) ImmoWertV einzustufen.

Bauqenehmiqunq
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggfls. die Uberein-
stimmung mit dem ausgefuhrten Gebäude wurde nicht uberpruft.
Bei der Begutachtung wird die formelle und materieHe baurechtli-
che Legalitat der baulichen Antage zu Grunde gelegt.

3.5 Lasten und Beschränkungen
Keine bekannt

3.6 Mietvertragliche Bindungen
Keine
Das Objekt weist seit geraumer Zeit Leerstand auf

DipL-Ing Gabriele Brandau, ImmobiIienokonomin (ebs)
Offentlich besteilte und vereidigte Sachverstandige für Immobilienbewertung
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4 Bauliche Anlagen

GA 250102 vom 19.05.2025
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4.1 Vorbemerkung
Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende
Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kOnnen hiervon abweichend
ausgefUhrt sein.
Die Beschreibungen beruhen auf der Auswertung der vorhande-
nen Planunterlagen, sowie den ertefiten Auskunften und der In-

augenscheinnahme des Objektes und erfolgen nur soweit es für
die Wertfindung erforderlich ist.

Die Angaben dienen hier der Zuordnung zu den Qualitätsmerk-
malen der Gebaudestandardklassen der Normalherstellungskos-

ten 2010.

Eine umfassende und verbindliche Beschreibung wurde eine
spezielle Bauaufnahme vorausstzen, die jedoch den Rahmen
einer Verkehrswertermittlung uberschreiten wurde.
Auch auf Uber den bIoIen Augenschein hinaus nicht erkennbare
Schadstoffe (wie z.B. Asbest usw.), die em Gefahrdungspoten-
tial, auIerordentliche Kosten und ggfls. Wertminderungen verur-
sachen können, wurden keine Untersuchungen durchgefOhrt.
Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf
Bauschäden oder -mangel ist nicht Gegenstand des Gutachtens
und somit nicht erfolgt.
Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass keine FunktionsprU-
fungen der technischen Einrichtungen, (Heizung, Wasserversor-
gung, Elektro etc.) vorgenommen wurdert.
Untersuchungen auf tierische oder pflanzliche Schadlinge sowie
uber gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden ebenfalls
nicht durchgefuhrt.

Die MaIe und Flächen wurden aus dem Flurkartenausschnitt
entnommen.
Baullãne für das alte Haus wurden nicht vorceleat. da nicht
mehr vorhanden.
Die Grundfiächen werden dabei wie folgt angerechnet
mit einer Iichten HOhe von

> 2,00 m
>1,00 m <2,00 m
<1,00 m

zu 100%
zu 50%

keine Anrechnung

Balkone und Terrassen werden zu 25% angerechnet, nicht be-

heizte Wintergarten zu 50%.

DipI-Ing Gabriele Brandau, ImmobiIienokonomin (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige für ImmobiIienbewertung
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4.2 Beschreibung der baulichen Anlagen

4.2.1 Einfamflienhaus
Gebäudetyp Einfamilienhaus (KG, EG, DG)

1910

Konstruktion Massive Mischbauweise

4.2.2 Pflegezustand

M odernisierungen
Keine in den Ietzten 20 Jahren vor dem Stichtag

Schäden
Die bauliche Anlage weist einen erheblichen Instandhaltungsstau
auf (siehe Fotodokumentation).

Beurteilung
Das Wohnhaus ist mehrals 100 Jahre alt, wirtschaftlich Uberal-
tert und weist erhebliche Schäden auf.
Elne Instandsetzung ist nicht sinnvoll.
Da wegen der AuRenbereichssatzung Baurecht besteht, kann
das GrundstUck freigelegt werden für eine neue Bebauung.

4.2.3 Au1!enanlageri

Garten einige Bäume, Sträucher und Rasen, Holzschuppen,
kielner Teich auf FIst. 19

Einfriedungen keine
Sowie Technische Anlagen in AulenanIagen gem. DIN 276, KG 500

(Ver- und Entsorgungsleitungen),

Pflegezustand Au1erianlag
Gartenbereich beginnt zu verkrauten

oipl.-Ing Gabriele 8randau, ImmobilienOkonomin (ebs)
Offenthch besteHte und vereidigte Sachverstandige für Immobilienbewertung
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4.3 Gebäudedaten

Berethnung der bebauten Fiäche
-

FIst. 18, Gmkg. Fraham ca 375 m2

Bezeichnung Lange Breite Flache

Wohnhaus 850 m 8,50 m 72,25 m2

Nebengebaude (Schuppen) 5,00 m 5,00 m 25,00 rn2

Bebaute Fläche 97,25 m2

gerundet 97 m2

GRZ 0,26

Berechnung der Bruttogrundflache, BGF

Grundstucksgro1e Ca. 356 m2

Bezeichnung Lange Breite Fläche

Wohngebaude

Ketergeschoss 8,50 m 8,50 m 72,25 m2

Erdgeschoss 8,50 m 8,50 m 72,25 m2

Dachgeschoss 8,50 m 8,50 m 72,25 m2

BGF Wohnhaus, geSamt 216,75 m2

gerundet 217 m2

Geschoss- oder Grundfläche nach

KAG 217m

BauNVO 72 m2

GFZ 0,20

Berechnung der Bruttorauminhalt, SRI - Wohnhaus

Bezeichriung Flache Hohe Kubatur

KG 72,25 m2 3,00 m 216,75 m3

EG 72,25 m2 3,00 m 216,75 m3

DG 0,5 x 72,25 m2 4,50 m 162,56 m3

Summe 596,06 m3

gerundet 596 m3

KAG = Kommunalabgabengesetz
BauNVO = Baunutzungsverordriung
GRZ = Grundflachenzahl (Bebaute Fläche .1. Grundstucksfläche) / § 19 BauNVO
GFZ = Geschossfldchenzahl (Geschossfldche d. Vollgeschosse .1. GrundstOcksfläche /

§ 20 BauNVO

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, ImmobiIiendkonomin (ebs)
Offentlich besteilte und vereidigte Sachverständige für ImmobiJienbewertung
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5 Bewertung
Aligemeines
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Der Begriffdes Verkehrswertes ist definiert in § 194 BauGB.
Er lautet:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der n
dem Zeitpunkt, auf den sichdie Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschäftsverkehr nach den recht!ichen
Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Rücksicht auf ungewöhnflche oder personliche Ver-
hältnisse zu erzielen ware.

D.h., es soil bestimmtwerden was em wirtschaftlich handelnder
Marktteilnehmer für das entwrechende GrundstUckzum Zeit-
Qunkt der Bewertung durchschnittflch, d.h. am wahrscheinlichs-

ten zu zahien bereit ware.

Bewertungsmethoden
Zur Ermittlung dieses Verkehrswertes stehen grundsatzlich drei
Methoden zur Verfugung

1. der unmittelbare Vergleich des zu bewertenden Objektes mit
einem entsprechenden Vergleichsobjekt

das Vergleichswertverfahren

das sich allerdings nur bei sehr sich ähnelnden Objekten eignet,
wie zum Beispiel bei Eigentumswohnungen oder bei der Ermitt-
lung des Wertes des unbebauten Grundstuckes

2. die Ermittlung der einzelnen Sachwerte, insbesondere des Bo -

dens, der Bauten und der Aullenanlagen

das Sachwertverfahren

3. die Ermittlung des Wertes, der sich ergibt, wenn man die Er-

träge, die das zu bewertende Objekt für die üblicherweise noch
zu erwartende Restnutzungsdauer erwarten lasst, zum Stichtag
kapitalisiert und der Diskontierung eines moglichen VerkaufserlO-
ses oder eines Liquidationswertes zum Ende der Bewirtschaf-
tung

das Ertragswertverfahren

Die Summe aller Barwerte ist der Ertragswert.

Dipl,4ng Gabriele Brandau, ImmobiIienOkonomin (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige für Immobilienbewertung
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I Begrundung
Geqenstand der Wertermittiujq
Das gegenstandliche Grundstück, sowie die aufstehenden bauii
chen Aniagen gem. § 94 BGB.
Evti. vorhandenes ZubehOr nach § 97 BOB bzw. gewerbUches
Inventar nach § 98 BOB werden bei der Ermittlung des Verkehrs

I wertes nicht erfasst. Sie werden ggfis. gesondert ausgewiesen.

Lasten und Beschrankuncien
Keine bekannt

Wahi des Wertermittluncisverfahrens
Die Auswahl des oder der anzuwendenden Wertermittiungsver-
fahren muss sich grundsatzlich am tatsächlichen Verhaiten der
Marktteilnehmer orientieren, d.h. es muss den Einflussen Rech-
nung getragen werden, die die Kaufpreisbiidung im gewOhnii-
chen Geschäftsverkehr dominieren.
Entscheidend für die Auswahl der jeweiligen Wertermittlungsver-
fahren 1st, ob sich die Kaufpreisuberlegungen potentielier Käufer
vorwiegend auf eine gepiante Eigennutzung oder auf eine ren-
tierliche Vermietbarkeit stützen.

Bei dern gegenstandlichen Objekt handelt es sich urn em Grund-

stuck (FIst. 18 und 19), weiches mit einem sehr alten Einfamiiien-
haus bebaut 1st, das techriisch Uberaitert ist und multiple Schä -

den aufweist.
Mit der bestehenden aktueUen Bebauung ist das bauliche Nut-
zungsmass gering (GFZ = 0,20).
Mit dem Abriss der aktueHen Bebauung und einer Neubebauung
könnte das Grundstuck baulich besser ausgenutzt werden.

Die Wertermittiung erfoigt rn Vmleichswertverfahren ( 24 - 26
I mmoWertV) durch Heranziehen. der Bodenrichtwerte
( 40 (2) lmmoWertV) und unter BerUcksichtigung der Freile-
gungskosten f43 (1 und 2) Nutzungsabhangiqer Bodenwertb
Liguidationsoblekten).

Dipt-Ing Gabriele Brandau, ImmobilienOkonomin (ebs)
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5.1 Bodenwertermittlung
Aligemeines
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Der Bodenwert eines Grundstuckes ist in jedem Fall rn Vergleich
zu ermittein, und zwar, soweit möglich, im unmittelbaren Ver-
gleich mit anderen, vergleichbaren Grundstücken, oder, soweit
vorhanden, unter Verwendung der Werte einer Richtwertkarte
oder Richtwer-tliste, die gemaa § 196 BauGB nach entsprechen -

den Iandesrechthchen Vorschriften von den Gutachterausschüs
sen der Landkreise oder kreisfreien Städte auf der Grundlage no -

tariell verbriefter Verkäufe ermittelt werden.
Die Bodenwertermittlung erfolgt hier im indirekten Vergleichs-
wertverfahren uber die Heranziehung der aktueUen Bodenricht-
werte.

5.1.1 Bodenrichtwert
Das Grundstuck befindet sich rn bauplanungsrechtlichen Au1en-
bereich. Aufgrund der Au1enbereichssatzung besteht für die ge-
genstandlichen FlurstUcke Baurecht
(s. Pkt. 3.4 - Planungs- und baurechtliche Situation).

Für diesen Bereich st keine Richtwertzone festgelegt.
Der Richtwert für Aulenbereichslage kann wegen des vorhande-
nen Baurechts nicht herangezogen werden.

Der nachstgelegene Bodenrichtwert für Wohnnutzung ist heran-
zuziehen.
Hierzu kann der Richtwert aus der direkt jenseits des Inns gele-
genen Richtwertzone der benachbarten Gemeinde Jettenbach
herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert wird vom Gutachterausschuss für Grund-
stuckswerte rn Landkreis MUhldorf a. Inn wie folgt angegeben

Zone 09 005
Jettenbach-Bhf. 270 �Im2 ebfr
Wohnen
Ohne GFZ-Bezug

Stichtag der BRW-Feststellung 01.01.2024

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte.
In den ermittelten Bodenrichtwerten sind bereits aligemeine age -

und nutzungsrelevante Sachverhalte berücksichtigt.
Spezifische Eigenschaften des Grundstuckes sind insbesondere
seine Lage zur Himmelsrichtung, der Grundstuckszuschnitt, die
Grundstucksgrole, die bauliche Ausnutzung, die Immissionen
und die ErschlieIungsbeitragssituation.

' ebfr = erschIie1ungsbeitragsfrei, d.h. die Kosten für die Straf.enherstelIung und die Beitrage für
Herstellung der öffentlichen Ver- und Entsorgungsleifungen sind beglichen

ebpf = erschIie1ungsbeitragspfiichtig, d.h. die Kosten sind noch nicht beglichen

oipl.-Ing Gabriele Brandau, lmmobilienolconomin (ebs)
Offentlich besteilte und vereidigte Sachverstandige für Immobilienbewertung
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Die Ermittlung des Wertes für den Grund und Boden erfolgt im
Anhalt an die genannten Bodenrichtwerte und unter Berucksichti-
gung der spezifischen Eigenschaften des Baugrundstuckes, so-

wie der ailgemeinen Marktsituation.

5.1.2 Bodenrichtwertanpassung
Konjunkturelle Anpassung

Bis zum Bewertungsstichtag !ässt sich keine Veranderung des
Bodenwertniveaus nachweisen.

ErschIieiungs- und HersteUbeiträge
Der Bodenrichtwert beinhaltet die ErschlieBungskosten und die
Hersteflbeitrage für die Anschlusse an die äffentlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen.
Für das Flurstück 18, Gmkg. Fraham wurden die Beitrage begli-
chen. Für dieses Flurstück ist keine Anpassung erforderlich.
Für das Flurstück 19, Gmkg. Fraham wurden bisher keine Bei-
träge ausgelOst, da nicht bebaut.
Für dieses Flurstück wird em, für KAG-Beitrage übticher, Ab-
schlag von -8,00 �/m2 angesetzt.

Spezifische Grundstuckseigenschaften
Liquidation
Der Abbruch der baulichen Anlage und die Freilegung des
Grundstucks wird wie folgt kalkuliert

Abbruchkosten5
KG 394
Bauwerk nach Rauminhalt abbrechen,
in Container laden und abfahren,
ink!. Gebühren (m3 umbauter Raum,
ausschlie1lich unbelastetes Material)

02 Bauwerk abbrechen, normale Bauart
Maschineneinsatz 31,00 �Im3

12 Bauwerk abbrechen, normale Bauart
Handarbeit 78,00 �/m3

Der Kostenansatz wird als Mischkalkulation in HOhe von 55 �/m2
angesetzt.
Der Abbruch der Nebengebaude (Schuppen) und das Herrichten
des GrundstOcks (Leitungen sichern, Anpflanzungen entfernen,
etc.) erfolgt mit einem pauschalen Ansatz in Höhe von -3,500 �.

Schmitz I Krings / Dahihaus / Meisel, Baukosten 2024/25

Dipl.-ing Gabriele Brandau, Immobilienokonomin (ebs)
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5.1.3 Bodenwertberechnung FIst. 18, Gmkg. Fraham

84544 Aschau a.Inn, Fraham4- FIst. 18, Gmkg. Fraham

Bodenrichtwert 270 �1m2

Stichtag 01.01.2024

Richtwertzone 09005 Jettenbach-Bhf.

Entwicklungszustand nach § 5 ImmoWertV baureif

Erschhie5ungsbeitragszustand ebfr (BauGS und I<AG)

Art der baulichen Nutzung Wohnen

Ma8 der baulichen Nutzung ohne GFZ-Bezug

konjunkturelle Anpassung

Veranderung der Marktlage zum Stichtag 0,0% 0 � I m2

Zwischensumme 270 �1 m2

Spezifische Grundstuckseigenschaften

Lage 0,0% 0 �1 m2

0,0% 0�Imz

Immissionen 0,0% 0 �1 m2

Lasten und Beschrnkungen 0,0% 0 �1 m2

Bauliches Nutzungsma8 0,0% 0 �1 m2

Bodenrichtwert, angepasst 270 �1 m2

GroSe 375 m2

Bodenwert nach FreNegung 101.250 �

Freilequng des GrundstUckes

BRI Wohnhaus 596 m3

Abbruchkosten mit Entsorgung, relativ -55 � / m3

Abbruchkosten mit Entsorgung, absolut -32783 �

GrundstUck herrichten, pauschal -3.500 �

Kosten der Freilegung, gesamt -36.283 �

Bodenwert vor Freilegung
-

64.967 �

BodenwertFlst.18,gerundet 65.000 � 1

DipL-Ing Gabriete Brandau, Immobilienokonomin (ebs)
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5.1.4 Bodenwertberechnung FIst. 19, Gmkg. Fraham

84544 Aschau a. Inn, Fraham 4 - Fist. 19, Gmkg. Fraham

Bodenrichtwert 270 �1m2

Stichtag 01.01.2024

Richtwertzone 09005 Jettenbach-Bhf,

Entwicklungszustand nach § 5 immoWertV baureif

Erschlie6 ungbeitragszustand e bfr (BauGB und KAG)

Art der baulichen Nutzung Wohnen

MaR der baulichen Nutzung ohne GFZ-Bezug

Konjunkturelie Anpassung

Veranderung der Marktiage zum Stichtag 0,0% 0 � / m2

Z4schensumme 270 � I rn2

Spezifische GrundstUckseigenschaften

Lage 0,0% 0�/rn2

Immissionen 0,0% 0 �1 m2

KAG-Beitrage bisher nicht geieisiet -8 � / m2

Lasten und Beschrankungen 0,0% 0 �1 m2

Bautches NutzungsmaR 0,0% 0 �1 rn2

Bodenrichtwert, angepasst 262 �1 nf

Gr0Re 420 m2

Bodenwert 110.040 �

BodenwertFist19,gerundet 110.000 �

Dipi.-Ing Gabrieie Brandau, immobilienOkonomin (ebs)
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6 Zusammenstellung der Wertermittiungsergebnisse

6.1.1 Wertreievante Grundlagen
Grundstucksfiäche
Fist. 18, Gmkg. Fraham 375 m
FIst. 19, Gmkg. Fraham 420 m2
Summe Fist. 18 und Fist 19 795 m2

Zustand u. Entwickiung baureifes Land

Bauleitpianung

EFH, freistehend

Nebengebaude

IS. § 3 (4) lmmoWertV

§ 35 BauGB
Aufenbereichssatzung

Baujahr 1910
KG, EG, DG

Schuppen

6.1.2 Wertermittlungsparameter zum Stichtag in 2025
Bodenwert nach Freliegung
Fist. 18, Gmkg. Fraham ebfr 101.250 �
Reiativ 270 �Im2

Freiiegung des GrundstUcks -36.283 �

Bodenwert vor Freiiegung 64.967 �

Fist. 19, Gmkg. Fraham 110040�
Relativ 262 �Im2

Bodenwerte, gesamt 175.007 �

Verkehrswert 175.000 �
(gerundet)

6.1.2.1 Einzeiwerte
Bodenwert Fist. 18,
Gmkg. Fraham, gerundet 65.000 �

Bodenwert FIst. 19,
Gmkg. Fraham, gerundet 110.000 �
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7 Verkehrswert
Nach sachverstandiger Wurdigung ailer mir bekannten tatsächii-
chen und marktwirtschaftiichen Gesichtspunkte, der erteilten
Auskünfte und getroffenen Annahmen, ermittie ich zum Stichtag

06.05.2025 für das mit einem Einfamiiienhaus bebaute Grund-

stuck Fraham 4 in 84544 Aschau I inn FIst. 18 und 19, je Gmkg.
Fraham foigenden gerundeten Verkehrswert

175.000 �

I. W. EinhundertfUnfundsiebzigtausend Euro

19. Mai 2025

dt1tr ,

\. \
i( c

iOrge . )

./ V
und

/

Dipi.-Ing. Gabriele Brandau

Das Gutachten umfasst 27 Seiten und die Fotodokumentation

Auftraggeber 8 Exemplare
SV-Buro 1 Archiv-Exemplar

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, ImmobiIienokonomin (ebs)
Offentlich bestelite und vereidigte Sachverstandige für Immobilienbewertung
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8 Fotodokumentation
Fist. 18, Gmkq. Fraham

Fraham 4

SUclseite

DipL -Ing Gabriele Brandau, lmmobilienokonomin (ebs)
Offentlich bestelite und vereidigte Sachverstandige für Immobilienbewertung

Garten mit Holzschuppen



AZ K 22/24
84544 Aschau I Inn. Fraham 4

Flur

Verbundfenster

GA 250102 vom 19.05.2025
Seite 29 I 32

Bad I WC

KUche

Dipi-Ing Gabriele Brandau, ImmobiIienokonomin (ebs)
Offentlich besteilte und vereidigte Sachverstandige für Imrnobilienbewertung
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84544 Aschau / Inn. Fraham 4

GA 250102 vom 1905.2025
Seite 30 I 32

Schraubsicherurigen

Dipl.-Ing Gabri&e Brandau ImmobiIienokonon,jn (ebs)
Offentlich bestelite und vereidigte Sachverstandige für Immobilienbewertung

Holztreppe

SchimmelSchadhafte Aulenwand
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84544 Aschau / Inn. Frahani 4

GA 250102 vom 19.05.2025
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Garten und Inn-RUcklauf

h1ü1IIlEIIlT

DpI.-Ing Gabriele Brandau, ImmobiUenOkonomin (ebs)
Offentlich besteilte und vereidigte Sachverstandige für Immobilienbewertung
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Verteilerkasten auf Fist. 19 I 3

Dipi-Ing Gabriele Brandau, Immobilienokonomin (ebs)
Offentlich bestelite und vereidigte Sachverstandige für Immobilienbewertung

Fist. 19, Gmkg. Fraharn


