Sachversténdigenbﬁro Oleg Retzer Von der IHK Kasse] Gffentlich besteliter

und vereidigter Sachverstéindiger fir die
Bewertung von bebauten ung unbebauten
Grundstiicken Sowie Mieten ynd Pachten
Dipl. Wirtschaﬁsingenieur

HauptstraRe 47
88179 Oberreute
Amisgericht Weilheim
Telefon: 0 8387 924599
AlpenstraRe 16 Y= —— E eMail: sachverstaendiger-
82362 Weilheim| ’ : rSlzer@web.de

3 Jan. 2005
Weilheim i. OB

Datum- 27.01.2005
: Huber K 159/04

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
.S.d. § 194 Baugesetzbuch
flr das als
Wiese (Rohbauland) genutzte Grundstijck

in 82438 Eschenlohe, Im Ida

Grundbuch Biatt
Escheniohe 1097
Gemarkung Flurstiick
Eschenlohe 1088

- Eigentiimer Herr

S (. Grundbuch): Christian Huber

. Aichacher Str. 19
86529 Schmbenhausen

Der Verkehrswert des Grundstl'jcks

wurde zum Stichtag
20.12.2004 ermittelt mit rq.

45.000,00 €

Ausfertiqun Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 10 Seit
Das Gutachten wurde | i
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Grundstlick, unbebaut, genutzt als Wiese
Objektadresse: Im ida
82438 Eschenlohe
Grundbuchangaben: Grundbuch von Eschenlohe, Blatt 1097
Katasterangaben: | Gf)markung Eschenlohe, Flurstiick 1088 (1230
m .

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Weilheim
Aipenstralle 16
82362 Weilheim

Auftrag vom 22.11.2004 (Datum des
Auftragsschreibens)

Eigentimer: Herr Christian Huber

Aichacher Str. 19
86529 Schrobenhausen

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung
Wertermittiungsstichtag: ~ 20.12.2004 Tag der Orisbesichtigung

~ Tag der Ortsbesichtigung: 20.12.2004
Teilnehmer am Ortstermin: - Nur der Sachverstindige
Herangezogene Unterlagen, Vom Sachverstandigen wurden folgende
Erkundigungen, Informationen: Auskiinfte und Unterlagen beschafit:

* Flurkartenauszug im MaBstab 1:1.000 vom;
* unbeglaubigter Grundbuchauszug vom.
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Bei dem Bewertungsgrundstiick ergeben sich foigende Schwierigkeiten. Die Flurnummer
1088 ist ein sogenanntes gefangenes Grundstiick. Es ist weder eine Zufahrt, noch ein
Geh-, Fahrt- oder Leitungsrecht auf einem anderen Grundstiick eingetragen. Die
Bebauung richtet sich nach § 34 BauGB. Die ErschlieBung muss gesichert sein. Dies ist
hier eindeutig nicht der Falll! Damit ist das Grundstiick nicht als Bauland zu bewerten.
Der Sachverstandige hat trotzdem das Grundstiick als Rohbauland bewertet, da ein
Kaufer des Grundstiickes 1088/7 eine Zufahrt und ErschlieBung zum Grundstiick 1088
sicherstellen kénnte. Nur aus diesem Grunde wird diese Parzelle nicht als Gartenland (mit
3,-€/m?) sondern als Rohbauland bewertet!!

Das  Grundstiick liegt dartber hinaus in  einem  Hochwasser- und
Uberschwemmungsgebiet. Zur besteht Baustopp fir alle Neubauprojekte in dieser
Region. Es stehen noch Beitrage fiur die StralenerschlieBung, sowie fir ErschiieRung der
Wasser und Abwasseranschlisse aus. Die Forderungen sind wertmindernd im Gutachten
berticksichtigt worden. Der Sachverstandige hat den Wert des Grundstiickes als
Rohbauland (ca. 20 % des Baulandpreises) wertmélig in Ansatz gebracht. Diese
Maflnahme erfolgte wegen der schlechten 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 Groflriumige Lage

Bundesland: Bayern
Kreis: Garmisch-Partenkirchen
Ort und Einwohnerzahi: Eschenlohe

2.1.2 Kleinrdumige Lage

inneroriliche Lage: Ortsrand

Art der Bebauung und Nutzungen gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen
in der StraRe und im Ortsteil:

topografische Grundstiickslage: eben
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 Erschlie8ung

StraRenart:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Strallenfront: ca. 46 m:
mittlere Tiefe: ca. 25 m;

GrundstiicksgroRe:

Flurst.Nr.: 1088 Grolke: 1230 m2

Bemerkungen: '
gefangenes Grundstuck. ohne Sicherstellung
der Zufahrt und Geh- und Fahrtrechte.

Anliegerstralle;
Stralle mit maBigem Verkehr

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
Gefahr von Hochwasser

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche
Baugrund- und Grundwassersituation insoweit
berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Darilber hinausgehende
vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Escheniohe, Blatt 1097 keine
wertbeeinflussende Eintragung.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darsteliingen im
Flachennutzungspian:

Das Baulastenverzeichnis enthélt folgende
Eintragungen: Abstandsflachenbaulast,
ErschlieRungsbauiast.

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituafion

Entwicklungszustand
(Grundsticksqgualitat):

Beifrags- und Abgabenzustand:

Anmerkung:

nicht erschiossenes geordnetes Rohbauland
(vgi. §4 Abs. 3 WertV)

Das Bewertungsobjekt ist tlw. beziiglich der
Beitrédge und Abgaben fiir
ErschlieBungseinrichtungen 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.
Kanaibau)beitrag 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 beziglich des
Bewertuingsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils Zustandigen Stelle schriftliche

Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist unbebaut und wird als Garten genutzt.
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das als Wiese genutzte Grundstiick in 82438
Eschenlohe, Im Ida zum Wertermittiungsstichtag 20.12.2004 ermitteit.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Band Blatt

Eschenlohe 31 1097

Gemarkung Flur Fiursttick Fliche
Escheniohe 1088 1.230 m?
Fiache insgesamt: 1.230 m?

3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert id.R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgi. §§ 13 Abs. 1 i.V.m. § 15 Abs. 2 und § 21 Abs. 2

- WertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete
Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 13 Abs. 2 Satz 1
WertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
den értlichen Verhaltnissen,
der Lage und
dem Entwicklungszustand gegliedert und
nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
dem erschiieBungs(beitragsrechtlichen) Zustand und
der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt
inreichend bestimmt sind (§ 13 Abs. 2 Satz 2 WertV).

e & & 9 & »

./_n_\\
[

3.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage)
50,00 €/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 Bewertungsgrundstiicks

WertermittlUngsstichtag = 20.12.2004
Entwicklungszustand baureifes Land
Grundstiicksfldche 1.230 m?

l

I

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhilinisse zum
- Wertermittlungsstichtag 20.12.2004 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des
‘Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlduterung
tatséchlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 50,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere = 0,00 €/m?
Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2003 20.12.2004 % 1,0
fil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage mittlere Lage x 1,0
Entwicklungsstuf geordnetes baureifes Land % 1,0
e Rohbautand
Art der Nutzung WA (ailgemeines X 1,0

Wohngebief)

angepasster b/a-freier Bodenrichtwert = 0,00 €m=
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrdge u.4. — 0,00€
insgesamt - 0,00€
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwerthasis = 50,00 €/m?
IV. Emittlung des Gesamtbodenwerts Erauterung
refativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 0,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert + 0,00 €m?
relativer Bodenwert N = 50,00 €/m?
Flache X 1.230,00 m?
Gesamtbodenwert = B61.500,00 €
Zu/Abschlage zum Gesamtbodenwert + 0,00€
Bodenwert = 51.500,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 20.12.2004 insgesamt 61.500,00 €.
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3.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind erganzend zum reinen
Bodenwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aulenanlagen oder sonstige
wertbeeinflussende Umstande (z.B. Pachtrechte oder Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit) zu

beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 61.500,00 €
Wert der AuRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 1.000,00 €
vorldufiger Vergleichswert = 62.500,00 €
Beriicksichtigung sonstiger besonderer wertbeeinflussender Umstinde - 17.8486,00 €
Vergleichswert = 44.654,00 €

rd. 44.700,00 €

AuRenanlagen

Aul3enanlagen Zeitwert (inkl. BNK)
pauschale Schatzung 1.000,00 €
Summe 1.000,00 €

Sonstige besondere wertbeeinfiussende Umstande

sonstige Umstande Wertbeeinflussung insg.

Rechte/Belastungen -17.848,00 €

* noch offene ErschlieRungsbeitrage StraRenbeitrag -4.096,00 €

* Wasserbeifrag -6.083,00€

* Abwasserbeitrag -7.687,00 €

Summe -17.846,00 €
9
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3.3.1 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das als Wiese genutzte Grundstiick in 82438 Eschenlohe, Im Ida ~

Grundbuich Blatt

Eschenlohe 1097

Gemarkung Flur Flurstiicke

Eschenlohe 1088
45.000,00 €

in Worten: fiinfundvierzigtausend Euro

geschatzt,

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder

Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa
beigemessen werden kann.

Oberreute, den 27-Januar 2005
Oleg Reize!
Dipl.-Wirtsch.-ing- (FH)
2o diger far
: ¥, _ sachvc_rstﬁl}xbaum and
Retzer Dipl. Wi sch%;tsingenieur \ .\ B ben Grungsticken

seten und Packien

10

gen keine volle Glaubwiirdigkeit
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r/‘- . #17UL/72005 12:36 FAX 49 8841 671243 ¥G OHLSTADT doi

Verwaltungsgemeinschait Ohistadt Rathausplatz t 82441 Ohlstadt

Tb’é'z'ﬁ'h'.‘.ing!.,;?ifﬂ F-&nu Ohistadt, den 7. Dezember 2004 :
Sallbuch-Nr.: 36 Telefon: (08847) 6712.0
Tealefax: {08841) 6712-44

: Bankverbindungen;
| S’ Eg::‘ CZ: r?;ggl:ingse L‘;r:;unde an Herm Kreissparkasse Garm isch-Partenkirchen
| _ Aichacher StraBe 19 BLZ: 703 500 00 Koritg-Nr.: 77 57
| VR-Bank Ganmnisch -Partenkirchen
| 86529 Schrobenhausen : BLZ: 703 900 00 Konto-Nr.c 13 &4 68

Die Verwaltungsgemeinschaft Ohistadt artsat aufgrund Art. 5 Abs. 1 Komm unalzbgabengesetz (KAG)
L V. mit der Ausbaubeitragesatzing (AB3) vom 27 112000, Zuletzt gedndsrt am 07.07.2004,
fur die Gemeinde Escheniohe folgenden

BEITRAGSBESCHEID ZUM STRASSENAUSBAY
far die VarbesserungIErneuerung der MihlstraBe in Eschenlohe.

. Berechnungsgrundiagen

|

|

|

|

|

|

|

1. Grundsticksflache (§ 8 Abs, 3 ABS) : | 3.702 m2

2. Nutzungsfakter x Grundsticksfacha (§ 8 Abs. 2 ABS)
Anzah! der Voligeschosse: 3 16x3.782 me =6.087,20 me
3. KOrzung der Grundsiiekefiache um 50 wH., da . ’
ohne bauliche Nutzungsmaglichkeit (§ 8 Abs. 4 ABS) entfalit = §.067,20 m?
4. Kirzung der Fldche fir Eckprundstiicke auf 2/3
{§ 8 Ahs_ 13 ABS} entalt =3.067.20m=
8. Erhdhung des Nutzungsfakiors nach Ziffer 1.2 um 5D v.H. bai
2u mehr als efnem Drittel gewerbilich genuizten oder nutzbaren =9,100,80 m2
Grundsticken (§ 8 Ahs, 11 ABS)
8. Unbebauter Aulenbareich, Verringerung dar Fiache aif 3 v. H._ antfallt =9.100,80 m2
(5 9 Abs. 5 ABSG)
7. Baitragspiiichtige Grundsticksfiache nach § 5 ABS = 0.100,80 m2
i Beitragsfestsetzung
FOr das im Abrechnungsgebiet isgends Grundstick mit der Fiumummer 1086; 1088 und 1088/7,
Gemarkung Eschsalohs, Mihletr, 40 wird zur Deckung des Aufwandas folgender Beitrag festgesetzt:
Grundsticksflache i, Ziffor 1.7 x Beitragssatz
9.100,80 mE ¥ 3,33 Fura/md = 30.305,86 Euro
Beitrag anteilig, dem Mitsigertymsantai entsprechend; 141 ; = 30.305,86 Curp
. Abrechnung
Festgesetrter Beitrag = 30.305,66 Euro
Abziglich bersits galsisteta Zahlyng 2,00 Euro
Zu Isistender / rickruarstatiender Betrag = 30.305,66 Euro
V. Filligkeit

{ Der Betrag wird innerhalb eines Monats nach Zustellung des Bascheides zur Zahlung fEllig.
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Gemeinde Eschenlohe

Murnauer Str. 1, 82438 Escheniohe
Tel.08B24/221 - Fax 088 24 /B9 56
Diengtstunden: Dienstag 8.00 -12.00 Ulr u. Donnerstag 14.00 = 17.00 Uhr

Mitgliedsgemeinde der Verwa!fungsgemainschaft Ohilsfadt

Rathausplatz 1, 82441 Ohlstadt
WOBI4T /67120 < Fax: QBB 41/ 67 12—14

Herm Moritag bis Freiag:  08:00 - 12:00 Uhr
Dipi.-Ing. (FH) Oleg Retzer Dlenstag: 14:00 - 16:00 Uhr
Hauptstr, 47 Sachbearbelter: Ha Gratz

W00841/6T12-22 < Fax: 0B 41767 12 —43
EMAILL: kpemmerei(fohistadt.ds

88179 Obarreute
Bankkonten:

Fax-Nr. 0 86 25-54 39 Sparkasse GAP BLY 70350000 Ko, 7757
VR-Bank GAP BL” 70390000 itta. 43 64 68

Ihr Zeichen: lhre Nachright voin: Ungzer Zelchen: Bitte stats angeben: Datum:

Hr. Gratz/MK/3g20 PK- 27.01.2005

Zwangsversteigerung der Flur-Nummern; 1088, 1086 und 1088/7
Noch ausstehende bzw. noch nicht herechnete Beitrige fiir die vorstehenden Flur-Nummern

Sehr geehrter Herr Retzer,

die Oberprifung der Unterlagen hat ergeben, dass fir die FI.-Nr. 1088 und - 088/7 noch keine
Wasser- und Abwasserbeitrage in Rechnung gestelit wurden.

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

1) FI.-Nr, 1088

Wasserversorgung:
Grundstilcksilbche 1.230m* 4. 2,00€ 2.460,00 €
Vorlaufige Gescholtfiiche 30 % 3B ma 7,50€ 2.767.50€
522750 €
+ 16 % MWST. B3640 €
6.063,90 €
Abwasserbaseitigung:
Grundsticksflache 1.230 m*a. 0,70 € 861,00 €
Voridufige GescholaMflache 30 % 369 m* 418,50 € 6.826 50 €

7.687,50 €
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2) Fl.-N¢. 1088/7
Wasserversorgung:
Grundstiicksfiache
Vorldufige Gescholifiache 30 %

Abwasserbeseitigung:
Grundsticksfisiche
Vorlaufige GeschoBfiache 30 %

VG OHLSTADT

-2.

706 m*a, 2,00€
211,80 m*a. 7.50€

+ 16 % MWST.

706 m* &, 0,70€
211,80 m* 4. 18,50 €

Go2

141200 €

1.988,50 €
3.000,50 €

480,08 €
3.480,58 €

484,20 €
301830 €

4.412,50 €

Im Gbrigen verweisen wir auf die gefihrten telefonischen Gespriche und den noch offensn

Straftenausbaubeitrag n Hohe von 30,305.66 € I, Bescheid vom 07, Dezember 2004.

Fir eventuslle weitere Ricifragen stehe ich thnen gerne zur Verflguny und verbleibe

it frewr en Griilen
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Auszug aus dem Katasterkartenwerk
Flurkarte/Ausschnitt aus der Flurkarte.S vy 0z - A 3. L2

MaBstab 1 : AT AF-A3- 3
VergréBerung zus 1 {zur MaBentnahme nur bedingt geelgnet)
Gemarkung enlloia

Die Erstaliung von Auszigen aus dem Katasterkarlenwerk ist der das Kataster fihrenden
Behdrds vorbehalten {Art. 11 Abs_ 4 VermKal®). Vervielfaltigungen (kopiert bzw. digitali-
siert und EDV-gespeichert) nur far den eigenen Bedarf Weitergabe an Dritte nicht erlabt.
In der Darsteliung der Grenzen kénnen Veranderungen berdck-
sichiigt sein, die noch nicht in das Grundbuch (ibernommen sind.
Der Gebaudenachweis kann vom grilichen Bestand abweichen.

tang gestrichelte Grenzen sind aus der Flurkarie 1 : 5000 oder
112500 fibertragen und zur MaBeninahme nur bedingt geeignet.
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Weilheim, den AR.G. D




30-612-00/2 g Gemeéﬂde Esc:henlohe

Bekanntmachung

Fiir Eschenlohe wurden hierbei folgende Bodenrichtwerte fiiy unbebaute Grundstiicke
aubeovaute Urundstiicke

ermittelt:
Zone Art der Bauv-  Geschoss- Maf der Grundstiicks- Richtwert Bemerkung
Nutzung weise  zahl Notzung grifie m? EUR/m?
(GE7) .
1 M1 0 I 0,7 /. 310 d6rfl. Kernzone
2 WA/MD ¢ i 0.35 700 250
3 WaAMD 0 11 3,45 600 230
4 WA 0 I 0,4 900 300
5 WA 0 11 0,45 600 200
.6 GE 0 IX . J. 150
7 ' GE 0 Il 0,6 . 75 korrigicrte Fassung
3 (vorm. irrtiimlich
100 € angegeben).
Stand Mai (4,

Es wird daranf hingewiesen, dass jedermann von der Geschifisste]le des Gutachter-ausschusses beim
Landratsamt Garmisch—Partenkirchen, Zimmer B 207, OlympiastraBe 10, 82467 Garmisch-Partenkirchen,
tiber die Bodenrichtwerte Auskunft verlan gen kann,

Ohlstadt, den 16.06.2004

Verwaltungsgemeinschaft Ohlstadt
LA, ausgehingt am: 17.06.2004

7~ Z{ abgenommen am: 19.07.2004
ey,

Franz Widmann
Bauverwaltung




