Sachverstéindigenbiiro 0|eg Retzer Von der IHK Kassel dffentlich bestellter
und vereidigter Sachversténdiger fur die

Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundsticken sowie Mieten und Pachten
Dipl. Wirtschaftsingenieur

Hauptstralle 47
88179 Oberreute
Amtsgericht Weilheim
Telefon: 0 8387-924599
Alpenstrafie 16 Amtegeriont eMail: sachverstaendiger-
I = _ retzer@web.de
82362 Weilheim

! 31 Jan, 200D
: Datum: 27.01.2005
- Weithetn 1. 0B Az Huber K 158/04

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i.5.d. § 194 Baugesetzbuch
fur das als
Wiese (Rohbauland) genutzte Grundstiick
in 82438 Eschenlohe, Bei der Rautenstrafe

Grundbuch Blatt
Eschenlohe 1627
Gemarkung Flur Flurstiick
Escheniohe 1088/7
Eigentumer Herr
(It. Grundbuch): Christian Huber
Aichacher Str. 19
86529 Schrobenhausen

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
20. 12.2004"ermitte[t mit rd.

26.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 10 Seiten zzgl. 3 Anlagen mit insgesamt 6 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Untertagen.
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.1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick (Normalfall), unbebaut, genutzt als
Wiese

Bei der Rautenstraie
82438 Eschenlohe

Grundbuch von Eschenlohe, Blatt 1627

Gemarkung Eschenlohe, Flurstiick 1088/7 (708

m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Weitheim
Alpenstraie 16
82362 Weilheim

Auftrag vom 22.11.2004 (Datum des
Auftragsschreibens)

Herr Christian Huber
Aichacher Str. 19
86529 Schrobenhausen

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Tag der Orisbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, informationen:

Zwangsversteigerung

20.12.2004 Tag der Ortsbesichtigung
20.12.2004

Nur der Sachverstandige

Vom Sachverstindigen wurden folgende
Auskiinfte und Unterlagen beschafft;

» Flurkartenauszug im MaRstab 1:1.000 vom;
* unbeglaubigter Grundbuchauszug vom.
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mafgaben des Auftraggebers

Bei dem Bewertungsgrundstick ergeben sich folgende Schwierigkeiten. Die Flurnummer
1088/7 ist durch eine Garage mit 36 m? Uiberbaut worden. Durch diesen Uberbau beliuft
sich die Restbreite des Grundstiickes nur noch auf 14 Meter.

im riickwértigen Bereich verengt sich das Grundstiick auf 10 Meter breite. Eine sinnvolie
Bebauung ist damit nicht mehr gegeben. Das Grundstiick liegt dariiber hinaus in einem
Hochwasser- und Uberschwemmungsgebiet. Zur Zeit besteht Baustopp fur alle
Neubauprojekte in dieser Region. Es stehen noch Beitrage fiir die StraRenerschlieffung,
sowie far ErschlieBung der Wasser- und Abwasseranschliisse aus. Die Forderungen sind
wertmindernd im Gutachien bericksichtigt worden. Der Sachverstandige hat den Wert
des Grundstiickes als Rohbauland (ca. 20 % des Baulandpreises ) wertmaRig in Ansatz
gebracht. Diese MaBRnahme erfolgte wegen der schlechien Bebaubarkeit des
Grundstiickes, sowie der Situation, dass es nicht erschlossen ist und unter dem Aspekt,
dass eine Bebauung zum heutigen Zeitpunkt (Hochwassergefahr und Baustopp) nicht

gegeben ist.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofiraumige Lage

Bundesland: Bayern
Kreis: Garmisch~Partenkirchen
Ort und Einwohnerzahi; Eschenlohe

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdriliche Lage:' Ortsrand

Art der Bebauung und Nu*tzungeﬁ gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen
in der Strale und im Ortsteil:

topografische Grundstiickslage: eben
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 Erschliefung

Straflenart:
Grenzverhélinisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche §ituation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

StraBenfront: ca. 21 m;
mittlere Tiefe; ca. 20 m;

GrundstiicksgréRe:
Flurst.Nr.: - 1088/7 Grofde: 706 m?

Bemerkungen: .
unregelmaiige Grundstiicksform;
Ubertiefe;

Eckgrundstick

Anl_iegerstré&e;
Stralle mit maligem Verkehr

Uberbau der Garage

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
Gefahr von Hochwasser

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche
Baugrund- und Grundwassersituation insoweit
beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Dartiber hinausgehende
vertiefende Untersuchungen und -
Nachforschungen wurden nicht angestelit.

Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Eschenlohe, Biatt 1627 keine
wertbeeinflussende Einiragung.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende
Eintragungen: Abstandsflichenbaulast,
ErschlieBungsbaulast.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im
Fléichennutzungsplan als Wohnbauflache (W)
dargestellt. :

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

Anmerkung:

nicht erschlossenes geordnetes Rohbauland
(vgl. §4 Abs. 3 WertV)

Das Bewertungsobjekt ist tiw. beziglich der
Beitrdge und Abgaben fur
ErschiieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG beitrags- und abgabenpflichtig. Die
nachfolgend genannten Beitrage bzw. Abgaben
fallen noch an:

ErschlieBungsbeitrag i.S.d. § 127 i.V.m. § 132
BauGB, Wasserversorgungsbeitrag i.S.d.
AVBWasserV, Abwasser(-bzw.
Kanalbau)beifrag i.S.d. KAG.

Diese Informationen zur Beitrags- und
Abgabensituation wurden schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition bezlglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche

Bestatigungen einzuholen.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

- Das Grundstiick ist unbebaut und wird als Garten genutzt.

3 Ermittiung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das als Wiese genutzte Grundstiick in 82438
Eschenlohe, Bei der Rautenstrale zum Wertermittlungsstichtag 20.12.2004 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Eschenlohe 1627

Gemarkung Flurstiick Flache

Eschenlohe 1088/7 706 m?

Flache insgesamt: 706 m?

3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i.d.R. im

Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. §§ 13 Abs. 1 i.V.m. § 15 Abs. 2 und § 21 Abs. 2
WertV). Neben oder anstelle von Vergieichskaufpreisen kénnen auch geeignete
Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 13 Abs. 2 Satz 1

WertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
den &rilichen Verhéltnissen,

der Lage und :

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

dem erschiieBungs(beitragsrechtlichen) Zustand und
der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt
hinreichend bestimmt sind (§ 13 Abs. 2 Satz 2 WertV).

3.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert beiragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage)
60,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2003. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = geordnetes Rohbauland
Bauflache/Baugebiet = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand

frei
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Beschreibung des Bewertungsgrundstlicks

Wertermiitiungsstichtag = 20.12.2004
Entwickiungszustand baureifes Land
Grundstiicksflache 706 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittiungsstichtag 20.12.2004 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

L. Umrechnung des Bodenrichiwerts auf den beitrags-fabgabenfreien Zustand Erlauterung
tatséichlicher b/fa-Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 50,00 €/m=

bia-freier Bodenrichitwert (Ausgangswert fliir weitere = 0,00 €/m?

Anpassung) »

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erauterung
Stichtag 31.12.2003 20.12.2004 x 1,0
lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage mittlere Lage X 1,0
Entwicklungsstuf geordnetes baureifes Land x 1,0
e Rohbauland
Artder Nutzung | WA (allgemeines X 1,0

Wohngebiet)

angepasster b/a-freier Bodenrichtwert = 0,00 €/m®
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage u.4. - 0,00 €
insgesamt - 0,00 €
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwerthasis = 50,00 €/m*
IV. Emmittlung des Gesamthodenwerts Erfduterung
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 0,00 €/m2
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert + 0,00 €m?
refativer Bodenwert = 50,00 €/m?
Flache X 706,00 m?
Gesamtbodenwert = 35.300,00 €
Zu/Abschlage zum Gesamtbodenwert + 0,00 €
Bodenwert = 35.300,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.12.2004 insgesamt 35.300,00 €.
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3.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind erganzend zum reinen
Bodenwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen oder sonstige
wertbeeinflussende Umsténde (z.B. Pachirechte oder Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit) zu
beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 35.300,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 1.000,00 €
vorldufiger Vergleichswert = 36.300,00 €
Beriicksichtigung sonstiger besonderer wertheeinflussender Umstinde - 10.242,00 €
Vergleichswert ' = 26.058,00 €
rd. 26.100,00 €

AuBenanlagen

Aulenanlagen Zeitwert (inkl. BNK)

pauschale Schatzung 1.000,00 €

Summe 1.000,00 €

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstéinde

sonstige Umstande _ Wertbeeinflussung insg.

Rechte/Belastungen -10.242,00 €

* noch offene ErschlieBungsbeitrage/ StraRenbeitrag -2.350,00 €

* Wasserbeitrag ~3.480,00 €

* Abwasserbeitrag 4.412,00€

Summe : -10.242,00 €

9
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3.3.1 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das als Wiese (Rohbauland) genutzte Grundstiick in 82438
Eschenlohe, Bei der Rautenstralle

Grundbuch Blatt

Escheniohe 1627

Gemarkung Flur Flurstlicke

Escheniohe 1088/7
26.000,00 €

in Worten: sechsundzwanzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstidndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit
beigemessen werden kann.

Oberreute, den 27 ar 2005

174

Retzer Dipl. Wirtschaftsingenieur

Y

A%
LD 8
Ny Sasteit ¥R

10
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21/0172005 12:36 FAX 49 8841 671243 Y& QHLSTADT

Verwallungsgemelnschaft Qhlstadt Rathausplalz‘! 82441 Ohlstadt

PK-Nr.: 01-11950006-800 | Ohlstadt, den 7. Dezembar 2004 :

{bei Zahlung bitte angabent)

Telefon: (08841) 6712.¢

Sollbuch-Nr.: 36 Telefax: (08841) 6712-44

GGegen Zustellungsurkunde an Harm
Huber Christian Gearg
Aichacher StraBe 19

86529 Schrobenhausen

Bankverbindungen:
Kraissparkasse Garmnisch-Partenkirchen
BLZ: 703 500 00 Konto-Nr: 77 57

VR-Bank Garmisch-Partenkirchen
BLZ: 703 800 00 Konto-Nr.: 13 64 68

Die Verwaftungsgameinschaft Ohlstadt efiaBt aufgrund Art. § Abs. 1 Kommunzlzbgabengesetz (KAG)
1. V. mit der Ausbaubeitragssatzung (ABS) vomn 27.11.2000, zuletzt geandert am 07.07.2004,
fir die Gemeinde Eschenlohe folgenden

BEITRAGSBESCHEID ZUM STRASSENAUSBAU

fir die Verbesserung/Erneuerung der MiihistraBe in Eschenlohe.

i,

v,

Berechnungsgrundiagen
. Grundstickefiache (§ A Abs. 3 ABS) ' 1792 m2
. Nutzungsfaktor x Grundstiicksfiache (§ 8 Abs, 2 ABS)
Anzahl der Voligeschogge: 3 1.6 Xx3.792 m? = 6.067.20 m@
- Kilrzung der Grundstdckailiehe um 50 v.H., da )
chne bauliche Nutzungsmaglichikeit (§ 8 Abs. 4 ABS) entfall =6.067,20 m?
- Kirzung der Flache fir Eckgrundstiicks auf 273
{§ 8 Abs. 13 ABS) entfaAt = B5.QG7,720 m#
- Erhdhung des Nutzungsfaktors nach Ziffer 1.2 um 50 v.H. bei
2zl mehr als elngm Drittel gewerbiich genttzten oder nistzbaren : = 9,100,80 mz
Grundsidcken (§ 8 Abs. 11 ABS)
- Unhshauter AuBenberaich, Veringamng dar Fidche auf 3v. H. anifalit =5_100,80 m#
(§ 8 Abs. 5 ABS)
- Beitragspiiichlige Grundstiicksflache nach § § ABS =D.100,80 m?
Beitragsfestseizung

FGr das im Abrechnungsgebist fiegands Grundstuck mit der Fiumummer 1086; 1038 und 1088/7,
Gamariamng Eschenfohs, Miihistr. 40 wird zur Deckung das Aufwandss folgender Baitrag fastgesalzl:

Grundstiicksflache i, Ziffer [.7 x Beitragssatz

9.100,80 m? ¥ 3,33 Euro/ma = 30.305,66 Furo
Beitrag anteilig, dem Miteigentumsanteil entzprachend: 1/1 : = 30.305,66 Euro
Abrechnung
Fastgesetzter Beitrag = 30.305,66 Euro
Abzlglich bergits galsisteta Zahlung 0,00 Euro
2u Inistandar / dickzuerstatiender Betrag = MLI05,66 Euro
Falligkeit

Der Beltrag wird innerhatb eines Monats nach Zustellung des Bescheides zur Zahhing fallig.

o1




27/01/2005 14:50 TFAX 49 8841 671243 VG OHLSTADT . 4101

Gemeinde Eschenlohe

Murnauver Sir. 1, 82438 Eschenlohe
- Tal. 0BB24/221 - Fax 0 BE 24 / B9 56
' Dienstwtunden: Dienstag 2.00-12.G0 Uir u. Donnersiag 14.00 = 17.00 Uhr

Mitgliedsgemeinde der Verwaltungsgemainschaft Ohisladt

Rathauspiatz 1, 82441 Ohlstadt
WEO0BBA1/6712-2 <> Fax: 083437 67 1244

Montag bis Freiteg:  08:00 - 12:00 Uhr

| Dipl.-Ing. {FH) Oleg Retzer Dienstag: 14:00 - 16:00 Uhr
Hauptstr. 47 Sachbaarbslter: Hamr Grafz

Soea41/6712-22 < Fax: 08841 /67 12~ 43
EMAIL: kiommereiohlisiadt da

B8179 Oberreute
Bankkontan:

Fax-Nr. O 66 25-54 39 Sparkasse GAP BLY 70350000 K. 7757
VR-Bank GAF BL? 70380000 Ko 136468

thr Zeichen: lhre Nachricht vormn: Unzer Zejchesn: Bitte sleis angeben: Datum:

Hr. Gratz/MK/Sg20 PK- 27.01.2005

Zwangsversteigerung der Flur-Nummern: 1088, 1086 und 1088/7
Noch ausstehende bzw. noch nicht berechnete Beitrige fiir die vorstetienden Flur-Nummern

Sehr geehrier Harr Retzer,

die Uberprafung der Unterlagen hat ergeben, dass fiir die FL-Nr. 1088 und ;08817 noch keine
Wasser- und Abwasserbseitrage in Rechnung gestellt wurden.

Nach den derzeit glltigen gemeindlichen Satzungen sind far diese unbebauten Grundstiicke, wenn
die Erschlielung mit Wasser und Abwasser abgeschlossen ist, noch folgende Beitrige zu entrichten:

1)  Fi.-Nr. 1088

Wasserversorgung.
Grundsticksfiache 1.230 m? 4. 2,00€ 2.460,00 €
Vorlaufige Gescholflache 30 % WBOmza. 7.50€ 276750 €
. 5.227.50 €
+ 18 % MWST. ' 836.40 €
6.063.90 €

Abwasserbeseiltigung:

Grundstlicksflache , 1.230 m*a. 0,70€ 861,00 €
Vorlaufige Geschofilache 30 % 369 m* 4.18,50 € 6.826 50 €

7.687.50 €




27/01/2005 14:50 FAX 49 3841 671243 VG DHLSTADT 4102

“Za
2.) FL=Nr. 1088/7
Wasserversorgung: .
Grundsticksflache 706 mra. 200€ 141200 €
Vorldufige GeschoBdfidche 30 % 211,80 m2a. 7.50€& 1.588.50 €
3.000,50 €
+ 16 % MWST. 460,08 €
3.480.58 €
Abwasserbeseitigung: o
Grundstiicksflache 706 m*a. 0,70 € 484 20 €
Vorlautige Gescholifiache 30 % 211,80 m* 4. 18,50 € 381830 €
4412,50 €

Im Obrigen verweisen wir auf die gefiihrien {elefonischen Gespriiche und den noch offenen
Straflenausbaubeitrag in Hohe von 30.305.66 € it. Bescheid vom 07. Dezember 2004

Fir eventuelle weitere Riickfragen stehe ich lhnen gerne zur Verfligung und verbleibe

mit frew en Grifen
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Auszug aus dem Katasterkartenwerk
1098 + Flurkarte/Ausschnitt aus der Flurkarte. 5 e - A 3203 e
1998 Mastzb 1: A Q3-43-3 Weilneim, den AS.G. 3 F
-1—1- VergréBerung aus 1 : {zur MaBentnahme nur bedingt geeigneﬂ.

Gemarkung E v k\e\QQ?\Q

Die Ersteliung van Auszigen aus dem Katasterkartenwerk ist der das Kataster fihrenden
Behdrde varoehaiten (Art. 11 Abs. 4 VermKatG). Vervielfaltigungen (kopiert hzw. digitali-
siert und EDV-gespeichert) nur [Or den eigenen Bedarf. Weitarpabe ar Drilte nicht erlaubt.
In der Darstellung der Grenzen kdnnen VerZnderungen beriick-
sichtigt sein, die noch nicht in das Grundbuch (ibernommen sind.
N Der Gebaudenachweis kann vom GrHlichen Bestand abweichen,

__________




30-612-00/2 = Gemeinde Eschenlohe

Bekanntmachung

Der Gutachterausschuss hat fiir die Gemeinden des Landkreises Garmisch-Partenkirchen
die Bodenrichtwerte fiir unbebaute Grundstiicke (baureifes Land) fiir den Zeitraum vom
01.01.2001 bis 31.12.2002 ermittelt,

Fir Eschenlohe wurden hierbej folgende Bodenrichtwerte fiir unbebaute Grundstiicke
ermittelt:

Zone Art der Bau-  Geschoss- MaB der Grundstiicks-  Richiwert Bemerkung
Nutzung weise  zahl _ Nutzung grifle m? . EUR/m?
(GFZ)

1 MI 0 - /1 0,7 J. 310 dorfl. Kernzone
2 WAMD ¢ I 035 700 250

3 WA/MD 0 - 6,45 600 236

4 WA 0 I 0,4 - 900 300

s WA 0 1 0,45 600 200

.6 GE 0 IT A A 150

7 GE 0 I 0,6 A 75 korrigierte Fassung

(vorm. icctimlicly
100 € angepchen).
Stand Mai 04,

Es wird darauf hingewiesen, dasg jedermann von der Geschiftsstelle des Gutachter-ausschusses bejm

Landratsamt Garmisch-Partenkirchen, Zimmer B 207, Olympiastrae 10, 82467 GarmischParte_nkirchen,
liber die Bodenrichtwerte Auskunft verlangen kann. -

Ohlstadt, den 16.06.2004

Verwaltu ngsgemeinschaft Ohlstadt
LA, ausgehingt am: 17.06.2004

7 ZA abgenommen am: 19.07.2004
7<’JIQ Fiey,

Franz Widmann
Bauverwaltung




