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1 Vorbemerkung

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt gem. § 194 BauGB
und dient in diesem Gutachten dem Zweck der Verkehrswert-
festsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren.

Hierbei werden ggfls. verfahrensrechtliche Besonderheiten be-
rucksichtigt, die von der Verkehrswertermittlung fir andere Zwe-
cke abweichen kénnen.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur flr diesen
Zweck bestimmt. Es ist urheberrechtlich geschitzt und darf von
Dritten oder fir einen anderen als den angegebenen Zweck nicht
verwendet werden.

Das Gutachten begrlindet insofern keine Schutzwirkung zuguns-
ten Dritter.

Eine Haftung gegentiber Dritten aus diesem Gutachten wird da-
her ausgeschlossen.

Die Unterzeichnerin Gbermimmt fur die Richtigkeit und die Voll-
standigkeit zur Gutachtenerstellung herangezogener schriftlicher
und muindlicher Auskiinfte sowie zur Verfigung gesteliter Unter-
lagen keine Haftung.

Das Gutachten wird in neun Fertigungen erstelit.
Eine Fertigung verbleibt im Archiv der Sachverstandigen.

Lizenzhinweis

Es wurde ausschlieflich lizenziertes Kartenmaterial der
bayerischen Vermessungsverwaltung verwendet.

Die bayerische Vermessungsverwaltung hat an diesem Karten-
material ein Urheberrecht.

Diese Karten dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und an-
deren Nutzungen zugeflhrt werden.

Hinweis Urheberrecht

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

) Dipl.-ing Gabriele Brandau, Immobilientkonemin (ebs)
Offentlich bestelite und vereidigte Sachverstandige fur Immobilienbewertung
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2 Allgemeine Angaben

Auftraggeber
Amtsgericht Mihldorf a. Inn
Abteilung fir Vollstreckungssachen
innstrasse 1
84453 Muhlidorf a. Inn

Beschluss vom 03.01.2025
AZ K 22/24
.Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrs-
wert der Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.”

Bewertungsobjekt
Flst. 18, Gmkg. Fraham
Grundstlick bebaut mit Einfamilienhaus

Fist. 19, Gmkg. Fraham
Grundstick unbebaut

84544 Aschau a. Inn, Fraham 4

Verwendungszweck
Verkehrswertermittlung zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins

Stichtag
Qualitatsstichtag’ Tag der Objektbesichtigung
Wertfeststellung Tag der Gutachtenersteliung
Objektbesichtigung 06.05.2025
Objektbesichtigung

Die Objektbesichtigung durch die Sachverstandige Dipl.-ing.
Gabriele Brandau erfolgte am 06. Mai 2025 im Beisein eines Ei-
gentUmers und von Frau Leitner (Mitarbeiterin im SV-Boro).

1§ 2 (4+5) ImmoWertV: der Zeitpunkt auf den sich der fiir die Wertermittiung mafigebliche
Grundstiickszustand bezieht

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobiliendkonomin (ebs)
Offentiich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur Immobilienbewertung
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Grundlagen

0O 0 C O OO0 00

Grundbuchauszug

Flurkartenausschnitt

Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses am LRA Mahidorf
UmweltAtlas Bayern - Baugrund

Personliche Inaugenscheinnahme des Objektes

Auskinfte bei der Objektbegehung

Auskinfte der Gemeindeverwaltung Aschau a. Inn
Einschlagige Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Fachli-
teratur

Die Richtigkeit der Angaben, die die mir vorgelegten Unterlagen
enthalten, wird, soweit nicht augenscheinliche Abweichungen
feststellbar sind, vorausgesetzt.

Die Unterzeichnerin Gbernimmt flr die Richtigkeit und die Voll-
standigkeit zur Gutachtenerstellung herangezogener schriftlicher
und mindlicher Auskinfte sowie zur Verfugung gesteliter Unter-
lagen keine Haftung.

Gesetze und verwendete Fachliteratur

e}
o}
o}

Baugesetzbuch (BauGB)
Wertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Kleiber, digital

Baukosten 2024/25

Schmitz / Krings / Dahihaus / Meisel

Sonstige Recherchen

e}

0 O 0 O O

Dipl.-ing Gabriele Brandau, Immobiliendkonomin (ebs)

Vermessungsverwaltung

Auskinfte der Gemeindeverwaltung Aschau
Marktrecherchen

Eigene Datenerhebungen

Einschlagige Immobiliendienste

Eigene ortliche Aufzeichnungen

Offentlich bestelite und vereidigte Sachverstandige fur Immobilienbewertung
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3 Objektbeschrelbung
3.1 Grundbuchangaben

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Milhidorf a. Inn ]

Grundbuch von Fraham, Blatt 726
| ff\;{' Flurst. Nr. Lage Wirtschaftsart G:J;?E
1 18 Fraham 4 Gebéude- und Freifidche 375
2 19 In Fraham Odiand 420

Abt. | - Eigentiimer

Amtsgericht Mithidorf a. Inn

Grundbuch von Fraham, Blatt 726

Ifd. Nr. der betroffenen
Grundsticke im BV

Ifd. Nr. Eigentlimer Grundlage der Eintragung

Erbschein des
Amtsgerichts Mihidorf a.
Inn vom 07.05.2020

AZ VI 1404119

eingetragen am 18.05.2020.

Qa Dcsl*:*o.ednu‘h
SeJhLM\?( / ver

GEn
J 1,2

- 1 AUG. 202
/Am(s%ui b /élc A Mﬂ&% % lsm

wie vor zu 2.2 sowie
Erbanteilsibertragung vom
20.08.2020,

eingetragen am 28.08.2020

1 1

Abt. Il — Lasten und Beschrankungen

Amtsgericht Mihiderf a. Inn

Grundbuch von Fraham, Blatt 726
Ifd. Nr. der betroffenen

Ifd. - Ei
Nr Grundstiicke im BY Abt It - Eingetragene Lasten
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
. 19 der Gemeinschatt ist angeordnet

(Amtsgericht Mithidorf a. Inn, AZ: K 22/24);
eingetragen am 26.11,2024,

Abt, Il - Hypotheken und Grundschulden
Eintragungen in Abt. lil des Grundbuches bleiben bei der Ermitt-
lung des Verkehrswertes unberiicksichtigt, da im Falle eines Ver-
kaufes vorhandene Grundschuiden geldscht werden oder ggfis.
auf den Kaufpreis angerechnet werden.

) Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienskonomin (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur Immobilienbewertung
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Infrastruktur ~ Geschéfte des taglichen Bedarfs sind fulaufig nicht erreichbar.
Der Bahnhof in Jettenbach ist ca. 4 km entfernt.
In Fraham gibt es eine Bushaltestelle,
Einkaufsméglichkeiten fur den taglichen Bedarf sind im Ortszent-
rum von Waldkraiburg in ausreichender Anzahl zu finden.
Schulische und vorschulische Einrichtungen sind hier ebenfalls
vorhanden.

Immissionen  Gerausch- und Geruchsimmissionen kénnen durch landwirt-
schaftliche Nutzung auftreten.

Lageklassifizierung
Einfache Wohnlage

. Dipl.-ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
Offentlich bestelite und vereidigte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung
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}] Festsgtzungen durch Planzeichen

R ﬁ
r _I Granze des Geltungshareichs der Aullenbereichssatzung
on e

... Hinweise durch Planzeichen

bastehendes Gebiude
i bestehendy Grundstucksgrenze
B2 Flumummaer
N
; o Nordple
N Q 7
/“"H
&w{:) Baum, neu zu pllanzen
} ’ Hecke, neuw zu pllanzen

iy Festsezungen durch Text
1. Mafl der bauviichen Nutzung
i Geltungshereich sind nur Elnzethduser oder Doppelhauser zuldssig.

Es sind maxanal zwet Wohnungen tn ainem Binzethaus und in einer Doppethaushatite
2utassig.

2. Aufiera Gestaltung der Gebaudse

Als Dachlomm werdep Satteldacier mil ciner Neigung van 207 bis 357 festgesotzy Als
Dachdeckung sindd naturrote, braune und anthrazite Dachziege! oder -plannen, sowe
hetalibleche zuldssig

Neban den oben genannten Dachformen und Dachdeckungen sind (@ Garagen und
Nepenaniagen auch Pultddcher mit @iner Neigung von 5° s 107 2uassiyg

3. Oboerflichenwasserentsorgung

Grumistuckszulahrten, Stelpidlze und Garagervorbereiche sind funktionsabhangig so zu
betestgen. 0ass ein maglichst geringer Abflussbeiwart erreicht wird. Wasserdurchidssige
Balije wiz Rasenfugenpilaster. Rasengitterstemne, Schotterrasen und wassergebundensa
Decken sind zu bevorzugen. Die Entwisserung von befestigten Flichen auf Privatgrund darf
nicht auf offentliche Flachen erdoigen

. Dipl.-Ing Gabriele Brandau, immobiliendkonomin (ebs)
Offentlich bestelite und vereidigte Sachverstandige fir Immobilienbewertung
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4. Niederschlagswasser

Nioderschlagywassar das aufl dem Grundstuck aul 2.8. Dach- Ersehibeflungs- und
Terrassanflachen anfalit st auf dem eigenen Grundstuck zu versickern oder wieder 2u
verwanden Die Vargaben der Niederschlagswasser-Freistolungsy erordnung sind zu
beachten

5 Griinordnung

Bastohende Streuchstwasen, i wichsende Geholzbastande aus heunlschen Anten und
ortshildpeagende Einzelgenolze sind zu erhailen. st dor Erball recht moglich, sind diese durch
geesgnete Anten Zu ersetzen

Hecken aus Thuja in Arten und Sorlen, buntiaubige Gaholze und Nadelgehdlze sind nicht
eriaubt.

Aul dem Grundstiack werden 3 Obstbaume lokaler Obstsorten oder Walnussbaume gepflanzt
(Pilanzgrofie Hochstamm, 3xv, mOB, STU 12-14am). Des Weiteren waden zwer klginere
Hecken aus heimischen GenBlzen gepflanzt (2 B. Crataegus monogyna, Euonymus
europaeus, Ligustrum vulgare, Sambucus nigra). die den Ubergang zur freion Landschaf!
darsteiien, eine Eingriinung biden und das neue Gebaude onbinden. Der Standort der
Baume und der Hocken kann eatiang der Westseile uns Nordsette des Grundstucks
verschoben werden

Die Pllanzung der Gehdlze der privaten Grunfidichen ist spatestons in det Vegatstionsnenadea
nach Emichtung eines neusn Gebdudes vorzunchmen

6. Abstandsfldchen
Abstandsflachen von neu 2u emchlenden Gebauwden richlen sich ausachiefilich nach Art. &
BayB0.

v} Hinweise durch Toxt

1. Benachbarte landwinschaftiiche Flachen und Betriehe

Ourch die Bewrtschallung der vorhandenon landwartschafthchen Flachen und der
benachbarten fandwirtschaltlichen Betiebe kann es zu Emissionen durch Staub, Limm und
Geruch kommen Diese sind in Rahmen einer ortsiblichen und fachgerechten
Bewrtschaftung zu duiden

Ber der Bepflanzung der prvaten Griinflachen ist ein ausreichender Greazabstand zu
angrenzenden landwinschaltichen Flachen einzuhaiten damit Jese Flachen nicht durch
Schattenwarkung, Nahestoff 1t Wasserentzug sewie andringende Wurzein oder
uberhingende Asts beglntrichhigt werden. Art. 47 und 48 AG BGB sind zu beachten

2. Erschiiefungsvoraussetzungen

Dia Gabiuse sind yor Bezugslertigkell an die zentrale Wasseversorgungsaniage und die
zentrale Abvasserbesetigungsaniage anzuschiellen Ubcrgangsiosungen sind unzuldssig

3 Niederschlagswasser

Fatls dic Regenwusserversichorung nichl unter dw Voraussetzung der
Niederschiagswasserfressteflungsvercednuing falll, Ist bewn Landratsaml Mahidod a. inn dafix
ain Antrag auf wasserrechtiiche Erlaubnis bei der Abteitung Wasserrecht zu stelien

Fiir Niecerschiagswasser von blanken {nicht beschichteten oder tackierten) Metaliddcharn it
eingr Flache von 50 m* oder menr. muss in jedern Fall beim Landratsamt Mihidod a. inn eine
wassarrochtliche Eraubnis beantragt werden

Im Hinbiick auf die stetig steigenden Wasser- und Abwassergeblhren wird zur Vemingerung
der ladenden Batnebskosten empdohlan ene Reganwassarzistarne mit masdestens m?
Fassungsvermagen zu ermichten,

) Dipl.-ing Gabriele Brandau, Immabilienékonomin (ebs)
Offentlich bestelite und vereidigte Sachverstandige fiir Immobillenbewertung
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Dig Abledung undg Versickerung des Regenwassers ist im Bauplan nachvoliziehbar
darzustetien

Bodendenkmaler

Bodendenkmaler, die bi Baumassnahmen zu Tage trefen unterhegan der Meldeptiicht (An,
& DSchG) und nidlssen unverzighch dem Bayensehen Laodesamt fiie Denkmalpflege (BLID)Y
pakannt gegeben werden Die Bauatbeiten sind bis zu Frelgabe durch das BLID enzustelion

Nach aktueliem Kenntrussland befinden sich keine Bodendentindter oder denkimalgeschilizte
Bauten oder Ensembies sn Gellungsbere ch [sehe hverzu auch Anlage. 1)

Altlasten

Der Gemeinde Aschau a. tnn sind im Gellungsberech dieser Satzung kemne Altiasten
bekannt

Uberschwemmungsgefahr

Der Gettungsberewch dor Aufienbererchssatzung liegt gemal ULeraichiskarte Plan-Nr. (1 a
Enmittung des Uberschwenmmungsgebioies Jan' Landkreis Muahided a. 1non des
Wassenwischaftsamtes Rosanhem vom 1509.2010. nicht im Uberschwermmungsgebict des
inns.

Barriercfretheit

Im Hinbhck aul die Jangfristige Nulzbarked! und der Werthaligkeit der Wohngebaude wird dem
Baunhoan empiohlen die Gebaude, Aullenaniagen und Zugange moglichst bamerefred bzw.
barriororeduzion auszufuhren.

Kostentose Beratung zu diusem Thema durch dio Architeklenkammer Bayem, Barrierefreies
Bauen, Waisenhausstrale 4. BO637 Minchen, Tet: (088) 1398 B)-31, Fax' {089) 13 98 80
33, E-Mail varierolre@byak 8o, i s Dyak batnornfoos s

Telekommunikations- und andere Versorgungslinien bzw, -anlagen

Der Bauberr hat sich rechtzellig im Vortetd (ber alfe Versorgurigshinien und -anlagen zu
informieren, 3u! die seln Bauvorhaben Auswirkungen haben kann. Die zustandigen Trager
sind gbor die BaumaBnahmao zu informiaren.

wenn Baumaflnahmen im Bereich von Telekommunikationslinien stattfinden durfon diese
nicht verander! bzw. beschadigt werden Anlagen sind zu schitzen und zu sicharm Sio dirfen
micht Siarbaut und vorhandane Oterdeckungen dorfen richt vemngart worden Sollien
dennoch Arderungen an den Anlagen erforderiich sein, mussen dio Trager dor
Telexommunikaionstinien rechtzertiq. dass heift mindesiens 3 Monate vor Baubeginn,
daruber informeest werden, Dem Bauherm wird empfohien zu einem Spartengesprach
sinzuiaden,

Grunddtlenstharkeiten

i siBinban Tesd der N 532 angrenzend an die Gemeindestralle werden aut einem Stredfen
mit maximal 3m Tiefe pnvate Slelipliize durch den Eigentimer der FN 14 erfichtet Diese
Stoflplatze werden durch den Bigentimer der FN 5312 als Grunddignstbarkeit auf seinom
Grundstuck eingotragon

Entang der gstichen Grenze der FN 5372 wird ein 6m breder Streden 2ur Sicherung der
Zulahrt der nordheh geiegenen Flumummern durch den Eigeotimer der FN 5372 zugunsten
der Gemelnde Aschau a. tnn engetragen. Crese Zufahnt kann auch vom Eigentimer der FN
5372 als Zufahrt zu seinem Grundstick genutet werden

. Dipl.-ing Gabriele Brandau, Immobiliendkonomin (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung
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Entwicklungszustand

Aufgrund der rechtskraftigen AuBenbereichssatzung ist das
Grundstick, bestehend aus den Flurstlicken 18 und 19, Gmkg.
Fraham als ,baureifes Land“ i.S. § 3 (4) ImmoWertV einzustufen.

Baugenehmigungen

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggfls. die Uberein-
stimmung mit dem ausgefuhrten Gebaude wurde nicht Giberpriift.
Bei der Begutachtung wird die formelle und materielle baurechtli-
che Legalitdt der baulichen Antage zu Grunde gelegt.

3.5 Lasten und Beschrankungen
Keine bekannt

3.6 Mietvertragliche Bindungen

Keine
Das Objekt weist seit geraumer Zeit Leerstand auf

_ Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienskonomin (gbs)
Offentlich bestelite und vereidigte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung
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4.1 Vorbemerkung

I Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende
Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend
I ausgefihrt sein.
Die Beschreibungen beruhen auf der Auswertung der vorhande-
nen Planunterlagen, sowie den erteilten Auskuinften und der In-
augenscheinnahme des Objektes und erfolgen nur soweit es flr
I die Wertfindung erforderlich ist.

Die Angaben dienen hier der Zuordnung zu den Qualitatsmerk-
malen der Gebdudestandardklassen der Normalherstellungskos-
ten 2010.

Eine umfassende und verbindliche Beschreibung wirde eine
spezielle Bauaufnahme voraussetzen, die jedoch den Rahmen
einer Verkehrswertermittiung tiberschreiten wiirde.

Auch auf (iber den bloRen Augenschein hinaus nicht erkennbare
Schadstoffe (wie z.B. Asbest usw.), die ein Gefahrdungspoten-
tial, auBerordentliche Kosten und ggfls. Wertminderungen verur-
sachen kdnnen, wurden keine Untersuchungen durchgefihrt.
Eine Gber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf
Bauschaden oder —-méangel ist nicht Gegenstand des Gutachtens
und somit nicht erfolgt.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass keine Funktionsprii-
fungen der technischen Einrichtungen, (Heizung, Wasserversor-
gung, Elektro efc.) vorgenommen wurden.

Untersuchungen auf tierische oder pflanzliche Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschéadliche Baumaterialien wurden ebenfalls
nicht durchgefthrt.

Die Make und Fiachen wurden aus dem Flurkartenausschnitt
entnommen.

Bauplane fir das alte Haus wurden nicht vorgeleat, da nicht
mehr vorhanden.

Die Grundflachen werden dabei wie folgt angerechnet

mit einer lichten Héhe von

>2,00m zu 100%
>1,00m<2,00m zu 50%
<1,00 m keine Anrechnung

Balkone und Terrassen werden zu 25% angerechnet, nicht be-
heizte Wintergarten zu 50%.

_ Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilientkonomin (ebs)
Offentlich bestelite und vereidigte Sachverstandige fir Immobilienbewertung
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4.2 Beschreibung der baulichen Anlagen

4.2.1 Einfamilienhaus

Gebaudetyp Einfamilienhaus (KG, EG, DG)
Baujahr 1910

Konstruktion Massive Mischbauweise

4.2.2 Pflegezustand

Modernisierungen
Keine in den letzten 20 Jahren vor dem Stichtag

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

Beurteilung

Das Wohnhaus ist mehr als 100 Jahre alt, wirtschaftlich (iberal-
tert und weist erhebliche Schaden auf.

Eine Instandsetzung ist nicht sinnvoll.

Da wegen der AuRenbereichssatzung Baurecht besteht, kann
das Grundstuck freigelegt werden fiir eine neue Bebauung.

4.2.3 AuBenanlagen

Garten einige Baume, Straucher und Rasen, Holzschuppen,
kleiner Teich auf Fist. 19

Einfriedungen  keine

Sowie Technische Anlagen in Aullenanlagen gem. DIN 276, KG 500
(Ver- und Entsorgungsleitungen),

Pflegezustand Aullenaniagen
Gartenbereich beginnt zu verkrauten

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobiliendkonomin (ebs)
Offentlich bestelite und vereidigte Sachverstindige fiir Immobilienbewertung
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4.3 Gebaudedaten
Berechnung der bebauten Fliache
Fist. 18, Gmkg. Fraham ca. 375 m?
Bezeichnung Lange Breite Flache
Wohnhaus 8,50 m 8,50 m 72,25 m?
Nebengebaude (Schuppen) 500m 5,00 m 25,00 m?
Bebaute Flache 97,25 m?
gerundet 97 n¥
GRZ 0,26
Berechnung der Bruttogrundflache, BGF
Grundsticksgrole ca. 356 m*?
Bezeichnung Lénge Breite Flache
Wohngebaude
Kellergeschoss 8,50 m 8,50 m 72,25 m?
Erdgeschoss 8,50 m 8,50 m 72,25 m?
Dachgeschoss 8,50 m 8,50 m 72,25 m?
BGF Wohnhaus, gesamt 216,75 m?
gerundet 217 m?
Geschoss- oder Grundflache nach
KAG 217 m?
BauNVO 72 m?
GFZ 0,20
Berechnung der Bruttorauminhalt, BRI - Wohnhaus
Bezeichnung Fidche Hohe Kubatur
KG 72,25 m? 3,00 m 216,75 m®
EG 72,25 m? 3.00m 216,75 m®
DG 0.5x 72,25 m? 450 m 162,56 m*
Summe 596,06 m®
gerundet 596 n?
KAG = Kommunalabgabengesetz
BauNVO = Baunutzungsverordnung
GRZ = Grundflichenzah! (Bebaute Flache ./. Grundstiicksflache) / § 19 BauNVO
GFZ = Geschossflachenzah! (Geschossflache d. Vollgeschosse /. Grundstiicksflache /

) Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobiliendkonomin (ebs)
Offentlich bestelite und vereidigte Sachverstandige fur Immobilienbewertung
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5 Bewertung

Allgemeines
Der Begriff des Verkehrswertes ist definiert in § 194 BauGB.
Er lautet:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlcks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Ver-
haltnisse zu erzielen wére.

D.h., es soll bestimmt werden was ein wirtschaftlich handelnder
Marktteilnehmer fiir das entsprechende Grundstiick zum Zeit-
punkt der Bewertung durchschnittlich, d.h. am wahrscheinlichs-
ten zu zahlen bereit ware.

Bewertungsmethoden
Zur Ermittlung dieses Verkehrswertes stehen grundsatzlich drei
Methoden zur Verfligung

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

das Vergleichswertverfahren

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

2. die Ermittlung der einzelnen Sachwerte, insbesondere des Bo-
dens, der Bauten und der AuBenanlagen

das Sachwertverfahren

3. die Ermittlung des Wertes, der sich ergibt, wenn man die Er-
trage, die das zu bewertende Objekt fur die Ublicherweise noch
zu erwartende Restnutzungsdauer erwarten lasst, zum Stichtag
kapitalisiert und der Diskontierung eines méglichen Verkaufserlé-
ses oder eines Liquidationswertes zum Ende der Bewirtschaf-
tung

das Ertragswertverfahren

Die Summe aller Barwerte ist der Ertragswert.
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Begriindung der Verfahrenswahl
Gegenstand der Wertermittiung
Das gegensténdliche Grundstiick, sowie die aufstehenden bauli-
chen Anlagen gem. § 94 BGB.
Evtl. vorhandenes Zubehér nach § 97 BGB bzw. gewerbliches
Inventar nach § 98 BGB werden bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes nicht erfasst. Sie werden ggfls. gesondert ausgewiesen.

Lasten und Beschrankungen
Keine bekannt

Wah! des Wertermittlungsverfahrens

Die Auswahl des oder der anzuwendenden Wertermittlungsver-
fahren muss sich grundsatzlich am tatsachlichen Verhalten der
Marktteilnehmer orientieren, d.h. es muss den Einflissen Rech-
nung getragen werden, die die Kaufpreisbildung im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr dominieren.

Entscheidend flr die Auswahl der jeweiligen Wertermittlungsver-
fahren ist, ob sich die Kaufpreistiberlegungen potentieller Kaufer
vorwiegend auf eine geplante Eigennutzung oder auf eine ren-
tierliche Vermietbarkeit stiitzen.

Bei dem gegensténdlichen Objekt handelt es sich um ein Grund-
stuck (Flst. 18 und 19), welches mit einem sehr alten Einfamilien-
haus bebaut ist, das technisch Uberaltert ist und multiple Scha-
den aufweist.

Mit der bestehenden aktuellen Bebauung ist das bauliche Nut-
zungsmass gering (GFZ = 0,20).

Mit dem Abriss der aktuellen Bebauung und einer Neubebauung
kénnte das Grundstlick baulich besser ausgenutzt werden.

Die Wertermittiung erfoigt im Vergleichswertverfahren (§ 24 — 26
ImmoWertV) durch Heranziehen. der Bodenrichtwerte

(§ 40 (2) ImmoWertV) und unter Berlcksichtigung der Freile-
gungskosten (§ 43 (1 und 2) Nutzungsabhangiger Bodenwert bei
Liguidationsgobjekten).
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5.1 Bodenwertermittlung

Allgemeines _
Der Bodenwert eines Grundstuickes ist in jedem Fall im Vergleich
zu ermittein, und zwar, soweit méglich, im unmittelbaren Ver-
gleich mit anderen, vergleichbaren Grundsticken, oder, soweit
vorhanden, unter Verwendung der Werte einer Richtwertkarte
oder Richtwertliste, die geman § 196 BauGB nach entsprechen-
den landesrechtlichen Vorschriften von den Gutachterausschis-
sen der Landkreise oder kreisfreien Stadte auf der Grundlage no-
tariell verbriefter Verkdufe ermittelt werden.
Die Bodenwertermittlung erfolgt hier im indirekten Vergleichs-
wertverfahren {iber die Heranziehung der aktuellen Bodenricht-
werte.

5.1.1 Bodenrichtwert

Das Grundstiick befindet sich im bauplanungsrechtlichen Aulten-
bereich. Aufgrund der AuBenbereichssatzung besteht fir die ge-
gensténdlichen Flurstlicke Baurecht

(s. Pkt. 3.4 — Planungs- und baurechtliche Situation).

Fir diesen Bereich ist keine Richtwertzone festgelegt.
Der Richtwert flir AuRenbereichslage kann wegen des vorhande-
nen Baurechts nicht herangezogen werden.

Der nachstgelegene Bodenrichtwert fir 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 fur Grund-
stickswerte im Landkreis Muhldorf a. Inn wie folgt angegeben

Zone Q9 005

Jettenbach-Bhf. 270 €/m? ebfr ¢
Wohnen

Ohne GFZ-Bezug

Stichtag der BRW-Feststellung 01.01.2024

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte.

In den ermittelten Bodenrichtwerten sind bereits aligemeine lage-
und nutzungsrelevante Sachverhalte beriicksichtigt.

Spezifische Eigenschaften des Grundstiickes sind insbesondere
seine Lage zur Himmelsrichtung, der Grundstuckszuschnitt, die
Grundstucksgréle, die bauliche Ausnutzung, die Immissionen
und die ErschlieRungsbeitragssituation.

4 ebfr = erschlieBungsbeitragsfrei, d.h. die Kosten fir die Straenherstellung und die Beitrage fur
Herstellung der offentlichen Ver- und Entsorgungsleifungen sind beglichen
ebpf = erschliefungsbeitragspflichtig, d.h. die Kosten sind noch nicht beglichen
- ) Dipl.-lng Gabfiele Braﬁdéu,‘lﬁqnﬂobilienékonomirrry (eés’ -
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Die Ermittiung des Wertes flr den Grund und Boden erfolgt im
Anhalt an die genannten Bodenrichtwerte und unter Berlicksichti-
gung der spezifischen Eigenschaften des Baugrundstiickes, so-
wie der allgemeinen Marktsituation.

5.1.2 Bodenrichfwertanpassung

Konjunkturelle Anpassung

Bis zum Bewertungsstichtag lésst sich keine Verdnderung des
Bodenwertniveaus nachweisen.

ErschlieBungs- und Herstellbeitrage

Der Bodenrichtwert beinhaltet die ErschlieRungskosten und die
Herstellbeitrage fur die Anschliisse an die offentlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen.

FUr das Flurstiick 18, Gmkg. Fraham wurden die Beitrage begli-
chen. Fir dieses Flurstiick ist keine Anpassung erforderlich.
Fir das Flurstlick 19, Gmkg. Fraham wurden bisher keine Bei-
trage ausgeldst, da nicht bebaut.

Fir dieses Flurstiick wird ein, flir KAG-Beitrage Ublicher, Ab-
schlag von -8,00 €/m? angesetzt.

Spezifische Grundstiickseigenschaften

Liguidation
Der Abbruch der baulichen Anlage und die Freilegung des
Grundstiicks wird wie folgt kalkuliert

Abbruchkosten®

KG 394

Bauwerk nach Rauminhait abbrechen,
in Container laden und abfahren,

inkl. Gebtihren (m® umbauter Raum,
ausschliellich unbelastetes Material)

02 Bauwerk abbrechen, normale Bauart
Maschineneinsatz 31,00 €/m?

12 Bauwerk abbrechen, normale Bauart
Handarbeit 78,00 €/m?

Der Kostenansatz wird als Mischkalkulation in Héhe von 55 €/m?
angesetzt.

Der Abbruch der Nebengebaude (Schuppen) und das Herrichten
des Grundsticks (Leitungen sichern, Anpflanzungen entfernen,
etc.) erfolgt mit einem pauschalen Ansatz in Hohe von -3.500 €.

5 Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel, Baukosten 2024/25
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6 Zusammenstellung der Wertermittiungsergebnisse
6.1.1 Wertrelevante Grundlagen
Grundstlcksflache
Flst. 18, Gmkg. Fraham 375 m?
Fist. 19, Gmkg. Fraham 420 m?
Summe Flst. 18 und Flst 19 795 m?

Zustand u. Entwicklung

baureifes Land

i.S. § 3 (4) ImmoWertV

Bauleitplanung

§ 35 BauGB

Auflenbereichssatzung

EFH, freistehend

Nebengebaude

6.1.2 Wertermittlungsparameter zum Stichtag in 2025
Bodenwert nach Freilegung

Flst. 18, Gmkg. Fraham e
Relativ

Freilegung des Grundsticks
Bodenwert vor Freilegung

Fist. 19, Gmkg. Fraham

Relativ
Bodenwerte, gesamt

Verkehrswert
(gerundet)

6.1.2.1 Einzelwerte

Bodenwert Flst. 18,
Gmkg. Fraham, gerundet

Bodenwert Fist. 19,
Gmkg. Fraham, gerundet

Baujahr 1910

KG, EG, DG
Schuppen

101.250 €
270 €m?

-38.283 €
64.967 €

110.040 €
262 €/m?

175.007 €

175.000 €

65.000 €

110.000 €





















