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2 - Anteil an dem Erbbaurecht an Wohnbaugrundstiick Fist. 1734/19,
Gemarkung Gauting, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung (Haushalfte) Nr. 1
Maria-Eich-StraBe 11a, 82131 Gauting
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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber
Amtsgericht Weilheim i. OB

Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen
Alpenstrale 16
82362 Weilheim i.OB

gemal Beschluss vom: 16.01.2025
Geschaftszeichen: 1K 43/24

1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaR § 194 BauGB des 2 -Anteils
an dem Erbbaurecht an Grundstick, Flst. 1734/19, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung (Haushalfte) Nr. 1, Gemarkung Gauting,
Amtsgericht Starnberg,

Maria-Eich-StraRe 11a
82131 Gauting

im miet-, lasten- und erbbauzinsfreien Zustand
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 08.07.2025

1.3 Zweck der Begutachtung

Zweck der Begutachtung ist die Verkehrswertfestsetzung im Zwangsversteige-

rungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

14  Objekt

Zu bewerten ist der 72 - Anteil an dem Erbbaurecht an einem innerortlichen
Wohnbaugrundstuck mit einer Gro3e von 540 m? verbunden mit dem Sonder-
eigentum an der Wohnung Nr. 1. Bei der Wohnung Nr. 1 handelt es sich um
eine voll unterkellerte Haushéalfte vom Charakter eines Reihenendhauses mit

Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und einem nicht ausgebauten
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Dachgeschoss. Das Gebaude verflgt Uber eine Wohnflache von ca. 99 m2. Die
zu bewertende Haushalfte Nr. 1 bildet mit der angrenzenden Haushalfte Nr. 2
eine  Wohnungseigentumergemeinschaft (Wohnungserbbaurecht, WEG). Im
Nordwesten ist ein Carport an das Gebaude angebaut. Aufgrund fehlender
Regelungen in der Teilungserklarung ist der Carport jedoch auf der gemein-
schaftlichen Grundstlicksflache errichtet und wird im Rahmen der Wert-

ermittlung dem Gemeinschaftseigentum zugeordnet (siehe Abschnitt 2.6).

Das Erbbaurecht ist fur die Dauer von 99 Jahren ab dem 01.03.1957 und somit
bis zum 28.02.2056 eingetragen.

1.5 Besichtigungstag
Die Ortsbesichtigung fand am 08.07.2025 statt. Folgende Personen haben an

der Ortsbesichtigung teilgenommen:

- Frau A. (Antragsstellerin)
- Frau H. (Antragsgegnerin)

- Herr Dr. Thomée, Sachverstandigenbiro Bader & Thomée
Das Anwesen konnte ungehindert von auf3en und innen besichtigt werden.

1.6 Unterlagen und Auskinfte

Fir die Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen und Ausklnfte

verwendet:

- Amtlicher Lageplan

- Grundbuchauszug vom 07.02.2025

- Erbbaurechtsvertrag URNr. 450, Notar Dr. O. Thom vom 06.03.1957

- Nachtrag zum Erbbaurechtsvertrag URNr. 2852, Notar Dr. H. Thallmair
vom 15.12.1958

- Kaufvertrag URNr. 2834, Notar Dr. H. Thallmair vom 17.12.1962

- Uberlassung und Begriindung von Wohnungserbbaurecht, URNr. 3033,
Notar Dr. H. Thallmair vom 19.10.1971

Bader & Thomee
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1.7

1.8

Schuldurkunde URNr. 4071, Notar Dr. H. Gabhard vom 12.12.1972
Auszuge Aufteilungsplan mit Grundrissen, Ansichten und Schnitt vom
02.10.1971

Eingabeplan Anbau Wohnhaus mit Grundrissen, Ansichten und Schnitt
vom 08.08.1970

Eingabeplan Anbau Carport mit Grundrissen, Ansichten und Schnitt
vom 27.03.1986

Unterlagen Bauakte Gemeinde Gauting (Baubeschreibung,
Flachenberechnung)

Auskunfte des Grundstlickseigentiumers zum Erbbaurecht

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert), Immobilienfachwirt (IHK)
T. M. vom 26.06.2023

Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung Uber den angetroffenen bau-
lichen Bestand und Zustand

Auszug aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des
Gutachterausschusses

Auskunfte Gemeinde Gauting

Literatur

W. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und
Handbuch, Bundesanzeiger Verlag

J. Simon, W. Kleiber, R. Ro&ssler: Schéatzung und Ermittlung von
Grundstiickswerten, Luchterhand

F. Pohnert, B. Ehrenberg, W.-D. Haase, H.-J. Horn: Kreditwirtschaft-
liche Wertermittlung, Luchterhand

G. Sommer, R. Kroll, J. Piehler, Grundstiicks- und Gebé&ude-

wertermittlung fir die Praxis, Loseblattsammlung, Rudolf Haufe Verlag

Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Wertermittlung und des vorliegen-

den Gutachtens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

Gutachten Maria-Eich-Stralle 11a, 82131 Gauting Seite 6

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertA)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

1.9 Bewegliche Gegenstande

Bewegliche Gegenstande wie die Moblierung, Einrichtungsgegenstande sowie
Einbaukichen und Einbaumobel sind nicht Gegenstand der nachfolgenden

Wertermittlung und sind im ausgewiesenen Verkehrswert nicht enthalten.

Bader & Thomee
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2 Grundstiick

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Grundbuch Band Blatt Flst. Grolde

Starnberg Gauting 146 5273 1734/19 540 m?

Y2 - Anteil an dem Erbbaurecht, das im Grundbuch von Gauting Bd. 89 BI. 3562
als Belastung des im Bestandsverzeichnis unter Nr. 490 verzeichneten Grund-
stucks

Flst. 1734/19, Stockdorf, Maria-Eich-StraRe 11, 11A, Gebaude- und Freiflache

in Abteilung Il Nr. 70 fir die Dauer von 99 Jahren ab 1. Marz 1957 eingetragen
ist.

Der Erbbauberechtigte bedarf zur Veraul’erung des Erbbaurechts und zu
dessen Belastung mit Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden oder

Reallasten der Zustimmung des Grundstlickseigentimers.

Mit dem Anteil am Erbbaurecht ist das Sondereigentum an der Wohnung im
Aufteilungsplan mit Nr. | bezeichnet verbunden.

Abteilung | / Eigentiimer

Aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

Abteilung Il

Ifd. Nr. 1: Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle fur den jeweiligen Eigentimer
der FIL.Nr. 1734/19;

Ifd. Nr. 2: Erbbauzins von jahrlich dreiundvierzig Deutsche Mark fur den

jeweiligen Eigentimer der FI.Nr. 1734/19;

Bader & Thomee
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Ifd. Nr. 3: Bedingtes und befristetes Wohnungsbesetzungsrecht fur die
Bundesrepublik Deutschland (Bundeseisenbahnvermdgen);

Ifd. Nr. 4: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Weilheim, AZ: 1 K 43/24);

AuftragsgemaR erfolgt die Verkehrswertermittiung ohne Beriicksichtigung

wertrelevanter Eintragungen in Abteilung Il.

Stellungnahme zu den Eintragungen:

Die Belastung Ifd. Nr. 1 sichert das Vorkaufsrecht des Eigentimers des mit dem
Erbbaurecht belasteten Grundstlicks. Der Verkehrswert des Objekts wird
hierdurch nicht beeinflusst, da der Vorkaufsberechtigte das Objekt zu den-
selben marktublichen Bedingungen erwirbt, die der Verkaufer mit einem Dritten
in einem Kaufvertrag vereinbart hat.

Die Belastung Ifd. Nr. 2 ergibt sich aus dem Erbbaurecht und dient der Siche-
rung des Erbbauzinses. AuftragsgemaR wird der Verkehrswert des erb-
bauzinsfreien Erbbaurechts ermittelt. Nachrichtlich wird auch der Verkehrs-

wert unter Berucksichtigung des Erbbauzinses in Abschnitt 8 ausgewiesen.

Die Belastung Ifd. Nr.3 sichert ein bedingtes und befristetes Wohnungs-
besetzungsrecht fur die Bundesrepublik Deutschland, das im Rahmen einer
Darlehnsgewahrung (Grundbuch Abt. Ill, Ifd. Nr. 2) vereinbart wurde. Bis zum
Erléschen der durch die Hypothek gesicherten Forderung, mindesten aber bis
zum 31.12.1992 durfte das Pfandobjekt nur an solche Personen zum Gebrauch
Uberlassen werden, die die Bundesrepublik Deutschland (Bundeseisenbahn-
vermogen) benennt. Ohne weitere Prufung wird unterstellt, dass die Belastung
aufgrund der abgelaufenen Frist und einem Erldschen der Forderung keinen

Einfluss auf den Verkehrswert hat.

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

Gutachten Maria-Eich-Stralle 11a, 82131 Gauting Seite 9

Abteilung Il

Die Bewertung bezieht sich auf in Abteilung Ill des Grundbuchs unbelastete
Grundstucke. Belastungen in Abteilung 1l des Grundbuchs sind nicht be-
rucksichtigt und aus Datenschutzgrinden nicht vorgetragen.

2.2 Geometrie und Beschaffenheit

Das Wohnbaugrundstick Fist. 1734/19 hat eine anndhernd rechteckige Grund-
flache, mit leicht abgeschragten Eckbereichen im Nordwesten und Stdwesten.
Die Grundstucksbreite in Nordwest-/ Studostrichtung betragt ca. 19,5 m und die
Grundstuckstiefe in Nordost-/ Sudwestrichtung betragt maximal ca. 28,0 m. Das
weitgehend ebene und auf Stralenniveau liegende Grundstick grenzt im
Nordosten an einen Stichweg, der u.a. der Zuwegung des zu bewertenden
Objekts dient, im Sudwesten ebenfalls an einen Stichweg und ansonsten an
bebaute Nachbargrundsticke. Das Grundstuck ist im norddstlichen Bereich mit
einem Wohngebaude mit zwei Haushalften bebaut, das mit dem angrenzenden

Wohngebaude auf dem sudostlichen Nachbargrundstick kommun bebaut ist.
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Die Bodenbeschaffenheit (Bodengute, Eignung als Baugrund, Grundwasser-
situation, Altlasten) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht
untersucht. Entsprechende Untersuchungen kénnen nur tUber gesonderte Fach-

gutachten gefuhrt werden und sind nicht Inhalt eines Wertgutachtens.

Aufgrund des beim Ortstermin gewonnenen Eindrucks, der vorliegenden Unter-
lagen und der umliegenden Bebauung ist von einem ortsublichen Untergrund

ohne bewertungsrelevante Besonderheiten auszugehen.

Altlasten sind nicht bekannt und sind bei der vorgegebenen Nutzung nicht zu
erwarten. Im Rahmen der Bewertung wird von einem altlastenunbedenklichen

Zustand des Grund und Bodens und der baulichen Anlage ausgegangen.

2.3 Lage

Makrolage

Die Gemeinde Gauting mit 21.860 Einwohnern (Stand 12.2024) liegt im ober-
bayrischen Landkreis Starnberg, ca. 16 km stidwestlich des Stadtzentrums von
Minchen und ca. 8 km ndrdlich von Starnberg im Wuirmtal (Entfernungsan-

gaben Luftlinie).

Stockdorf ist mit etwas Uber 4.000 Einwohnern der zweitgrofRte Ortsteil der Ge-
meinde Gauting und liegt im oberbayrischen Landkreis Starnberg, ca. 3,5 km
norddstlich der Ortsmitte von Gauting und ca. 13,5 km sudwestlich der
Innenstadt Minchens (Entfernungsangaben Luftlinie). An der Wirm liegend,
grenzt Stockdorf sudlich an Krailling und bildet den Abschluss der durchgehend
bebauten Flache, die sich von Pasing uber Grafelfing und Planegg von

Minchen aus der Staatsstralle 2063 entlang ins Wirmtal zieht.

Die Infrastruktur der Gemeinde Gauting ist gut entwickelt und weist unter
anderem Kindergarten und Kindergrippen, Horte, Grundschulen, eine
Realschule und ein Gymnasium, sowie eine Mittelschule und Kurse fur

Erwachsenenbildung auf. Einkaufsmdglichkeiten fur Waren des taglichen und

Bader & Thomee
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des erweiterten Bedarfs sind in Gauting und den umliegenden Gemeinden
vorhanden. Die Lage nahe des Starnberger Sees (ca. 11 km), des Woérthsees
(ca. 15 km) und des Ammersees (ca. 20 km) bietet einen guten Freizeit- und

Erholungswert.
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Mikrolage

Das Grundstuck befindet sich im westlichen Randbereich von Stockdorf
innerhalb eines Wohngebiets, ca. 250 m westlich des S-Bahnhofs Stockdorf
und ca. 650 m nordwestlich der Wirm. Das Gebiet wird groRraumig eingegrenzt
durch die Bahnstrecke Munchen - Starnberg im Sudosten, forstwirtschaftliche
Flachen im Sudwesten und Nordwesten sowie die Pentenrieder Stralle im
Nordosten. Die Maria-Eich-Stralde verlauft von der Engertstra’e aus in nordost-
licher Richtung bis zur Pentenrieder Stral3e. Sie ist als Sammel- ErschlieRungs-
stralle mit geringem Verkehrsaufkommen einzustufen. Larmimmissionen durch
die in einer Entfernung von ca. 200 m verlaufende Bahnlinie Minchen — Starn-
berg sind witterungsabhangig gegeben.
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Umgebungsbebauung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Wohngebiet mit Einfamilien-,
Reihen- und Doppelhdusern sowie kleineren und mittleren Mehrfamilienhausern
unterschiedlichen Baualters. Die Umgebungsbebauung ist aufgelockert und
durchgrint. In einer Entfernung von ca. 30 m nordéstlich des Objekts befindet
sich die Vereinsanlage des TSV Stockdorf mit Tennisplatzen und einem

FuRballplatz. Hierdurch ist zeitweise mit LArmimmissionen zu rechnen.

Offentliche Verkehrsmittel

Stockdorf ist in das Verbundnetz des Munchner Verkehr- und Tarifverbunds
(MVV) eingebunden. Die S-Bahn-Linie S6 Tutzing — Zorneding verkehrt im
Bereich Stockdorf im 20-Minuten-Takt. Die Entfernung vom Bewertungsobjekt
zum S-Bahnhof Stockdorf betragt ca. 250 m (Luftlinie).

Bader & Thomee
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Individualverkehr

Stockdorf ist Uber die Gautinger Stralde (St 2063) und weitere Ortsverbindungs-
und HauptstraRen gut an die umliegenden Gemeinden und Minchen ange-
schlossen. Die Autobahnauffahrt Germering Sud zur A 96 Minchen- Lindau ist

nach ca. 6 km Fahrt zu erreichen.

Beurteilung

Stockdorf gilt als gute und gesuchte Wohnlage im nérdlichen Bereich des
Landkreises Starnberg. Das Objekt befindet sich im westlichen Ortsrandbereich
in generell durchschnittlich guter, jedoch etwas abseitiger Wohnlage von Stock-
dorf. Die Nahe zum Sportplatz mindert etwas den Wohnwert. Die Infrastruktur
und die Verkehrsanbindung sind gut. Verkehrsbedingte Larmimmissionen durch
die Bahnstrecke sowie Larmimmissionen durch den nahegelegenen Sportplatz

sind witterungsabhangig gegeben.

Maria-Eich-Strae - Blickrichtung Nordost  StichstraBe - Blickrichtung Nordwest

24 ErschlieBung

Das Grundstick wird von Nordosten Uber eine von der Maria-Eich-Strale ab-
gehende Stichstralle erschlossen. Die Maria-Eich-Stralle ist endausgebaut,
befestigt, asphaltiert und beleuchtet. Gehwege sind angelegt. Anschlisse fur

Wasser, Kanal, Strom und Telekom sind vorhanden.

Soweit im Gutachten nichts anderes vorgetragen ist, wird ungeprift unterstellt,

dass samtliche offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Geblhren usw., die
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moglicherweise wertbeeinflussend sein kdénnen, zum Wertermittlungsstichtag

erhoben und bezahlt sind.

2.5 Baurecht

Entsprechenden den vorliegenden Auskinften und Unterlagen stellt sich die

baurechtliche Situation zum Stichtag wie folgt dar:

Es handelt sich um ein innerortliches Grundstuck, das im Flachennutzungsplan
der Gemeinde als reines Wohngebiet (WR) dargestellt ist. Das zu bewertende
Grundstick liegt im Bereich des einfachen Bebauungsplans Nr. 1 ,Stockdorf
Teilbebauungsplan- und Baulinienplan fur das Grundsttick Plan Nr. 1734/6" aus
dem Jahr 1957 und der Anderung aus dem Jahr 1960. Die ergdnzenden, nicht
im einfachen Bebauungsplan geregelten Festsetzungen zur Bebaubarkeit des
Grundsticks ergeben sich nach § 34 BauGB und richten sich nach der

vorhandenen Umgebungsbebauung.

a Bewertungs-
/ & grundstiick

Ausschnitt Bebauungsplan
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Das Gesamtgrundstick ist mit einem kommun bebauten Wohngebaude mit
zwei Haushaélften bebaut und mit einer wertrelevanten Geschossflachenzahl
(WGFZ) von ca. 0,50 ausgenutzt. Eine nennenswerte weitere bauliche Nutzung

des Grundstucks ist bei Erhalt des Gebaudebestands nicht moglich.

Aufgrund der vorliegenden Unterlagen und Auskunfte wird somit ohne Prufung
davon ausgegangen, dass die derzeit vorhandene Bebauung und Nutzung

genehmigt sind.

Anmerkungen:

Die genannten Annahmen stellen keine baurechtliche Beurteilung dar und
beruhen auf mundlichen und unverbindlichen Ausklnften der Behdrden. Eine
rechtssichere Auskunft ist nur Gber einen Antrag auf Vorbescheid oder einen
Bauantrag zu erlangen. Die der Wertermittlung zugrunde gelegte bauliche
Nutzung stellt eine Annahme dar, nach der kein rechtlicher Anspruch gegen-
uber dem Sachverstandigen, der zustandigen Planungsbehdrde oder sonstigen
Beteiligten abgeleitet werden kann. Eine Haftung hierfur wird ausdricklich aus-

geschlossen.

Die angegebene WGFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in
Verbindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ
unter Berucksichtigung von Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvollge-
schossen) und ist nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen

Sinn.

2.6 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Nutzung / Mietvertrag
Gemaly Auskunft beim Ortstermin ist das Anwesen zum Stichtag nicht vermietet
und wird seit Juli 2022 nicht mehr bewohnt.

Auftragsgemal erfolgt die Wertermittlung im mietfreien Zustand ohne Bertck-

sichtigung mietvertraglicher Bindungen.
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Eigentimergemeinschaft

Die zu bewertende Haushalfte Nr. 1 bildet mit der angrenzenden Haushalfte
Nr. 2 eine Wohnungseigentimergemeinschaft (Wohnungserbbaurecht, WEG).
Entsprechend den Regelungen der Teilungserklarung URNr. 3033, Notar Dr. H.
Thallmair vom 19.10.1971 wurden u.a. folgende Regelungen getroffen:

Die Regelungen in der Teilungserklarung, mit der damals innerhalb der Familie
getroffenen Aufteilung, sind generell als knapp, aber fur vergleichbare Anwesen
nicht unublich zu beurteilen. In Bezug auf den Unterhalt und die Instandsetzung
werden die Eigentimer der jeweiligen Sondereigentumseinheit so gestellt, wie
wenn sich die Gebaude auf real geteilten Grundstlicken befinden wirden.
Gemal Auskunft beim Ortstermin ist kein externer Hausverwalter bestellt und

es wurde keine Instandhaltungsrucklage gebildet.

In der Teilungserklarung finden sich keine Regelungen zur Nutzung der
aulBerhalb der Sondereigentumseinheiten gelegenen Grundsticksflachen ins-
besondere der Gartenflachen. Ublicherweise findet hier eine Zuordnung von
z.B. Terrassen-, Garten- und Stellplatzflachen Uber Sondernutzungsrechte zur
ausschlieBlichen Nutzung flr einzelne Einheiten statt. Im vorliegenden Fall sind

somit alle Terrassen-, Garten-, Wege- und Stellplatzflachen gemeinschaftliches
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Eigentum, das von allen Eigentimern gemeinsam genutzt werden kann. Die
derzeit vor Ort gegebene Aufteilung der Gartenflachen und die Nutzung des
Carports durch die Eigentimer der zu bewertenden Einheit sind somit rechtlich
nicht gesichert. Fir die Bildung von Sondernutzungsrechten ist eine Anderung
der Teilungserklarung und die Zustimmung aller Eigentumer erforderlich.

Im Rahmen der Wertermittlung wird der derzeit rechtlich sichergestellte Zustand
ohne Sondernutzungsrechte unterstellt. Des Weiteren wird unterstellt, dass es

sich bei dem Carport um gemeinschaftliches Eigentum handelt.

Erbbaurecht

Die vertraglichen Inhalte des Erbbaurechts sind in dem Erbbaurechtsvertrag
URNr. 450, Notar Dr. O. Thom vom 06.03.1957 und dem Nachtrag zum
Erbbaurechtsvertrag URNr. 2852, Notar Dr. H. Thallmair vom 15.12.1958
geregelt. Unter anderem sind folgende Vereinbarungen - ohne Anspruch auf

Vollstandigkeit - getroffen:

- Der Erbbauberechtigte ist berechtigt und verpflichtet, auf dem Grund-
stick zwolf Siedlungsgebaude (sechs Doppelwohnhauser) innerhalb
einer Frist von funf Jahren, gerechnet vom heutigen Tag an,
unverzuglich auf eigene Kosten zu errichten. Er hat die Gebaude nebst
Zubehor dauernd in gutem Zustand zu erhalten. Auch Hofraum,
Lagerplatz und Garten hat er sachgemal} und sorgfaltig anzulegen und
zu unterhalten. Die zu diesem Zweck erforderlichen Ausbesserungen
und Erneuerungen sind jeweils unverzuglich vorzunehmen.

(Anmerkung: Die Regelung betrifft das gesamte Grundsticksareal vor der nach-
traglichen Teilung)

Der Grundstickseigentimer ist zu jeder angemessenen Tageszeit
berechtigt, das Grundstick und die Gebaude zu besichtigen oder durch
Beauftragte oder Bevollmachtigte besichtigen zu lassen.

-  Der Erbbauberechtigte verpflichtet sich, die samtlichen auf dem Grund-
stick errichteten und noch zu erstellenden Gebaude zu ihrem vollen
Wert gegen Brandschaden versichern zu lassen. Die Versicherung ist
wahrend der ganzen Dauer des Erbbaurechts aufrecht zu erhalten.
Nachweis hiertber ist dem Grundstlckseigentimer jeweils auf Ver-
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langen vorzulegen. Kommt der Erbbauberechtigte den vorstehenden
Verpflichtungen nicht nach, so kann der Grundstickseigentumer auf
Kosten des Erbbauberechtigten fur die Versicherung sorgen. Werden
die Gebaude ganz oder teilweise zerstort, so sind sie sofort wieder her-
zustellen. Entspricht der Erbbauberechtigte dieser Verpflichtung, trotz
schriftlicher Mahnung innerhalb einer angemessenen Frist nicht oder
nur ungentgend, so kann der Grundstlckseigentimer die erforder-
lichen Arbeiten auf Kosten des Erbbauberechtigten vornehmen lassen.

-  Das Erbbaurecht endet nach 99 Jahren vom 1. Marz 1957 angerechnet,
sohin am 28. Februar 2056.

- Der Erbbauberechtigte bedarf der schriftlichen Zustimmung des Grund-
stuckseigentumers

a) zur wesentlichen Veranderung und zum ganzen oder teilweisen
Abbruch der Gebaude

b) zur Belastung des Erbbaurechts mit Hypotheken, Grundschulden,
Rentenschulden oder Reallasten, sowie zur Anderung des Inhalts
eines der bezeichneten Rechte, wenn diese Anderung eine
Belastung des Erbbaurechts enthalt

c) zur Errichtung und Auslubung eines Gewerbebetriebes
irgendwelcher Art

d) zur VerduBerung des Erbbaurechts; hier gilt die Ubergabe an ein
Familienmitglied nicht als VeraulRerung

- Der jeweilige Grundstiickseigentiimer ist berechtigt, die Ubertragung
des Erbbaurechts auf sich oder auf von ihm zu bezeichnende Dritte zu
verlangen - Heimfallanspruch -, wenn der Erbbauberechtigte oder einer
seiner Rechtsnachfolger

a) gegen Bestimmungen nach Ziffer Al und All des Erbbaurechts-
vertrags verstolt, oder

b) mit der Zahlung des Erbbauzinses in Hohe von zwei Jahresbetragen
im Ruckstand ist, oder

c) in Konkurs gerat oder wenn die Zwangsversteigerung oder die
Zwangsverwaltung des Erbbaurechts eingeleitet wird.
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Macht der Grundstickseigentumer von dem Heimfallanspruch
Gebrauch, so hat er dem Erbbauberechtigten eine angemessene
Vergutung und zwar mindestens in Hohe von zwei Dritteln des
gemeinen Wertes des Erbbaurechts zur Zeit des Heimfalls sofort bei
Ubertragung des Erbbaurechts bar und kostenfrei zu bezahlen. Auf
dem Erbbaurecht Ilastende Verbindlichkeiten sind auf die
Entschadigung anzurechnen.

- Der Erbbauberechtigte hat das Vorrecht auf Erneuerung des Erbbau-
rechts nach dessen Ablauf

- Der Grundstiuckseigentumer raumt dem jeweiligen Inhaber des
Erbbaurechts an dem Grundstick samt Zubehor, der Erbbauberechtigte
raumt dem jeweiligen Eigentimer des Grundsticks an dem Erbbau-
recht samt Zubehdr das Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle gemaly §
1094 BGB ein. Fur die Vorkaufsrechte gelten die gesetzlichen
Bestimmungen.

- Mehrere Verpflichtete haften als Gesamtschuldner.

- Im Ubrigen gelten fir das Vertragsverhaltnis die Bestimmungen der
Verordnung Uber das Erbbaurecht vom 15.01.1919 samt Aus-
flihrungsbestimmungen und Anderungen.

- Vereinbarung uber die Hohe des Erbbauzinses und Vereinbarung einer
nachtraglichen jahrlichen Zahlung.

Eine Regelung fur die Entschadigung der baulichen Anlagen bei Zeitablauf des
Erbbaurechts wurde nicht getroffen. Diese richtet sich demnach nach den

gesetzlichen Grundlagen.

Eine Anpassungsklausel fur den Erbbauzins wurde nicht vereinbart. Ent-
sprechend der Rechtsprechung (BGH-Urteil VZR 195/84 vom 21.02.1986) kann
eine Anpassung des Erbbauzinses bei Erbbaurechtsvertragen ohne Anpas-
sungsklausel nur auf Grundlage des Wegfalls der Geschaftsgrundlage erfolgen.
Dies ist demnach bei einem Kaufkraftschwund von mehr als 60% bzw. einer
Steigerung der Lebenshaltungskosten von mehr als 150% der Fall. Im Rahmen

der im Jahr 1971 erfolgten Aufteilung wurde in Abteilung Il des Grundbuchs der
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zu bewertenden Einheit mit einem %2 Anteil an dem Erbbaurecht ein jahrlicher

Erbbauzins in Héhe von 43,00 DM eingetragen.

Trotz der fehlenden Anpassungsklausel erfolgten nach Auskunft des Grund-
stuckseigentumers in der Vergangenheit mehrfach Anpassungen des Erbbau-
zinses. Die letzte Anpassung erfolgte angabegemall im Jahr 2014. Der
jahrliche Erbbauzins betragt seitdem 86,40 €. Auf welcher rechtlichen Grund-
lage die bisherigen Anpassungen erfolgten, konnte nicht mitgeteilt werden.
Nach Auskunft des Grundstlckseigentimers sind generell in der Zukunft
weitere Anpassungen vorgesehen. Eine rechtliche Beurteilung der Grundlagen
fur weitere Anpassungsmaglichkeiten ist dem Sachverstandigen nicht moglich.
Im Rahmen der Wertermittlung wird der derzeit zu entrichtende Erbbauzins

zugrunde gelegt.

Nach Auskunft des Grundstlckseigentimers ist es, nach derzeitigem Stand,

nicht beabsichtigt das Erbbaurecht nach Zeitablauf zu verlangern.

Denkmalschutz
Das Bewertungsobjekt ist weder als Bodendenkmal noch als Baudenkmal in der

Bayerischen Denkmalliste gefuhrt (Quelle: Bayernatlas-Denkmal).
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3 Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1 Allgemeine Hinweise

Die Gebaude- und Baubeschreibung soll einen Eindruck von der Ausfluhrung
und Ausstattung der Baulichkeiten vermitteln. Sie stellt keine detaillierte Raum-
bzw. Bau-, Substanz- und Mangelbeschreibung dar. Die nachfolgenden
Angaben beziehen sich auf die vorherrschenden Ausstattungsmerkmale. Der
Vortrag der nicht sichtbaren Bauteile beruht auf Ausklnften, vorliegenden
Unterlagen, Annahmen und Vermutungen. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine Malle Uberpruft und keine Funktionsprifungen haustechnischer und
sonstiger Anlagen vorgenommen. Samtliche Feststellungen bei der Ortsbe-
sichtigung erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine das

Material zerstorenden Untersuchungen durchgefuhrt.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden
nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden
eine uUbliche Ausfuhrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt
werden. Baumangel und —schaden sind in der Bewertung nur berlcksichtigt, so
sie am Besichtigungstag deutlich sichtbar und erkennbar waren. Nicht
untersucht wurde die Belastung der Gebaude im Inneren auf asbest- und
formaldehydhaltiges Material bzw. auf Schadlingsbefall der Holzbauteile,
Rohrleitungsfral3, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warme-
schutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. Die hierfur erforderlichen Nachweise
konnten nur Uber gesonderte Fachgutachten gefuhrt werden und sprengen den
Rahmen dieses Wertgutachtens.

Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen
technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,

Brandschutz) eingehalten worden sind.
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3.2 Wohngebaude

Nordostseite des Gebaudes Siidwestseite des Gebaudes

Konzept

Bei dem zu bewertenden Gebaude handelt es sich um eine voll unterkellerte
Haushalfte vom Charakter eines Reihenendhauses mit Kellergeschoss, Erdge-
schoss, Obergeschoss und einem nicht ausgebauten Dachgeschoss. Der
Hauszugang befindet sich auf der Nordostseite. Im Inneren ist das Gebaude
durch Treppenlaufe vom Kellergeschoss bis zum Obergeschoss erschlossen.
Das Gebaude hat eine dem Baujahr entsprechende, schlichte Architektur mit
einem Satteldach mit Dachuberstanden, Einzelfenstern und einer Putzfassade.
Die zu bewertende Haushalfte Nr. 1 bildet mit der angrenzenden Haushalfte

Nr. 2 eine Wohnungseigentimergemeinschaft (Wohnungserbbaurecht, WEG).

Baujahr: ca. 1970/71 (als Anbau an das bestehende Gebaude Nr. 2)

Konstruktion
Das Gebaude ist in Massivbauweise mit Mauerwerkswanden, Stahlbeton-

decken und einem Satteldach mit Holzdachstuhl ausgefuhrt.

Gebaudeabmessungen
Das Gebaude hat eine rechteckige Grundflache mit einer Breite in Nordwest-/
Sudostrichtung von ca. 8,00 m und einer Tiefe von ca. 8,24 m (MalRangaben

Eingabeplan).
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Raumeinteilung

In dem Bewertungsobjekt befindet sich eine Wohneinheit. Der Zugang zum
Gebaude erfolgt Uber einen Eingang auf der Nordostseite. Das Gebaude ist
durch innen liegende Treppenlaufe vom Keller bis zum Obergeschoss er-

schlossen.

Keller

Im Keller befinden sich ein Flur mit Treppenlauf, ein beheizter Kellerraum, ein
weiterer Kellerraum mit verschlossenem Durchgang ins Nachbargebaude, ein
Duschraum mit Waschbecken (Planbezeichnung Waschkiche) sowie ein
Heizungsraum. Alle Raume sind durch Kellerfenster und Lichtschachte belichtet
und beluftet.

Erdgeschoss

Im Erdgeschoss befinden sich ein Eingangsflur mit Treppenlauf, eine Diele, ein
Gaste-WC, eine Kiche, ein Zimmer und ein Wohnzimmer. Die Kiche und das
WC sind nach Nordosten, das Wohnzimmer und das Zimmer sind nach Sud-
westen orientiert. Alle Raume sind Uber den Flur bzw. die Diele erschlossen.
Dem Wohnzimmer ist eine Terrasse vorgelagert. Alle Rdume und das WC sind

durch Fenster bzw. Fenstertlren tagbelichtet und beliftet.

Obergeschoss

Im Obergeschoss befinden sich ein Flur mit Treppenlauf, ein weiterer Flur, ein
Bad, zwei Kinderzimmer und ein Schlafzimmer. Das Schlafzimmer und ein
Kinderzimmer sind nach Sudwesten, das andere Kinderzimmer und das Bad
sind nach Nordosten orientiert. Alle Rdume und das Bad sind durch Fenster
tagbelichtet und bellftet und Gber den zentral angeordneten Flur bzw. den

Treppenflur erschlossen. Ein Balkon ist nicht vorhanden.

Dachgeschoss

Im Dachgeschoss befindet sich eine nicht ausgebaute Speicherflache mit einer

eingeschrankten Hohe von maximal ca. 1,85 m im Firstbereich (lichte Hohe
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Zangen Dachstuhl). Das Dachgeschoss ist Uber eine Einschubtreppe zu

erreichen.

Beurteilung

Das Bewertungsobjekt hat eine einfache, funktionelle und fur kleinere Reihen-,
und Doppelhauser Ubliche Raumeinteilung. Die Raume sind generell gut

geschnitten, weisen jedoch teilweise geringe GroRen auf. Die Ausrichtung der

Raume und der auf der Stidwestseite liegende Garten sind glnstig.

beheizter Kellerraum Kellerraum

Kiiche EG Wohnzimmer EG
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Diele EG Zimmer OG

Zimmer OG Speicher Dachgeschoss

Wohnflache

Die Zusammenstellung der Wohnflachen basiert auf den Flachenangaben der
vorliegenden Planunterlagen. Eine Uberprifung der angegebenen Male und
Flachen mit den Gegebenheiten vor Ort erfolgte nicht. Fur den Putz erfolgt ein
pauschaler Abzug von 3,0 %.

Zusammenstellung Wohnflache m?
Erdgeschoss:

Treppenhaus 4,00
Diele 3,20
WC 2,09
Abstellkammer 2,35
Kiche 8,30
Wohnzimmer 20,80
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Kinderzimmer 10,20
Obergeschoss
Treppenhaus 4,00
Flur 3,20
Bad 4,67
Schlafziimmer 15,70
Kinderzimmer 1 8,30
Kinderzimmer 2 15,09
101,90
Putzabzug 3% -3,06
Wohnflache des Bewertungsobjekts 98,84
Wohnflache des Bewertungsobjekts rd. 99,00

Baubeschreibung
Rohbau / Fassade:
Grundung:
AuRenwande:
Decken:

Dach:

Treppen:

Fassade:

Fenster:

Tlren:

Streifenfundamente
Ziegelmauerwerk, Keller: Schwerbetonhohlblocksteine
Stahlbeton

Satteldach, Dachstuhl als Holzkonstruktion mit Ton-
pfanneneindeckung, Spenglerarbeiten in Blech

Keller: Stahlbetontreppe mit Fliesenbelag
EG - OG: Holzwangentreppe mit Holzgelander und
Stufenmatten

Putzflachen mit Anstrich
Holzfenster mit Isolierverglasung, Kunststoffrollladen

Hauseingang: Leichtmetalltire mit Glaselement
Raume: Holzwerkstofftiren furniert, teilweise mit Glasaus-
schnitt, Keller: Holzwerkstofftlren lackiert, Metallzargen
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Innenausbau:
Innenwande: Mauerwerk
Wandflachen: Keller: Putzflachen gestrichen, teilweise Tapeten bzw.

Deckenflachen:

FuRboden:

Sanitarraume:

Fliesen

EG / OG: Putzflachen gestrichen, Uberwiegend Tapeten,
teilweise Holzverschalungen, Kuche Fliesenspiegel,
Sanitarraume Fliesen

Keller: Putz- und Betonflachen gestrichen, teilweise Holz-
verschalung,

EG / OG: Putzflachen gestrichen, Uberwiegend Holzver-
schalung oder Paneele, Wohnzimmer Sichtbalken

Keller: Beton-, Teppich- und Fliesenbdden
EG: Fliesenbdden, Wohnzimmer und Zimmer
Teppichbdden, Kiche Fliesen

OG: Teppichboden, Bad Fliesen

Gaste-WC EG:

Waschbecken und Stand-WC, Bodenfliesen, Wande raum-
hoch gefliest, mittlerer Standard, ca. 1990 modernisiert
Bad OG:

Dusche, Waschbecken und Stand-WC, Bodenfliesen,
Wande raumhoch gefliest, mittlerer Standard aus dem
Baujahr, Dusche ca. 2021 umgebaut

Dusche KG:

Dusche, Waschbecken, Hebeanlage, Bodenfliesen, Wande
raumhoch gefliest, einfacher Standard

Haustechnik / Bauteile / Einbauten / Betriebseinrichtungen:

Heizung:

Elektro:

Zentralheizung (gasbefeuert), Kompaktheizkorper,
Warmwasser Uber Zentralheizung

Der Funktion des Gebaudes entsprechend durchschnittlich
ausgelegt, Verteilung mit Automatensicherungen und FI-
Schutzschalter (modernisiert)
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bes. Bauteile: Lichtschachte
bes. Einbauten: Einbauklche (nicht bewertet)

Gaste-WC EG Bad OG

i)
Dusche Keller Treppe EG - OG
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EIektoverteiIung Heizungsanlage

Durchgefihrte Arbeiten
Gemaly Angabe beim Ortstermin wurden folgende Sanierungs- und Moderni-

sierungsmaflnahmen durchgefuhrt:

ca. 1999: Erneuerung Heizungsanlage, Austausch einzelner
Heizkorper

ca. 2019: Malerarbeiten Fassade

ca. 2021: Umbau Dusche OG

Mangel/Schaden

Beim Ortstermin wurden augenscheinlich, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit,

folgende Mangel und Schaden festgestellt:

- Fenster alt und abgewittert

- Elektroinstallation augenscheinlich teilweise nicht fachgerecht ausgefuhrt
(z.B. fehlende Abdeckungen Verteilerkasten)

- Heizungsanlage augenscheinlich in nicht fachgerechtem Zustand

- Wandriss bei Treppe im OG

- Decke uber dem Obergeschoss unzureichend gedammt

- Raume abgewohnt und renovierungsbedurftig (z.B. Bodenbelage alt und

abgelaufen, Malerarbeiten erforderlich)
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Ausstattung

Basierend auf den genannten Angaben hat das Gebaude einen Uberwiegend
mittleren Ausstattungsstandard in der entsprechenden Baujahresklasse. Die
Ausstattung stammt Uberwiegend aus dem Baujahr und ist teilweise veraltet
(z.B. Sanitarausstattung, Fenster, Hausture etc.). Abgesehen von den oben auf-
gefuhrten Mallnahmen wurden in den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten keine
durchgreifenden Sanierungs- und Modernisierungsmal3nahmen durchgefuhrt.
FUr eine nachhaltige Nutzung des Gebaudes sind Renovierungs- und
Modernisierungsmaflnahmen erforderlich. Aufgrund der begrenzten Restlaufzeit
des Erbbaurechts ist die Wirtschaftlichkeit der jeweiligen MalRnahmen zu

prufen.

Bauzustand

Das Gebaude ist generell in einem dem Baualter entsprechenden, in Teil-
bereichen abgewohnten und renovierungsbedurftigen Zustand. Es bestehen
altersbedingte Abnutzungen und daruberhinausgehende Mangel und Schaden
(siehe Auflistung oben). Die genannten Punkte, die das normale Mal} der
Alterswertminderung Ubersteigen, werden im Rahmen der Wertermittlung durch

den Ansatz eines Reparaturstaus wertmindernd berucksichtigt.

Energetische Eigenschaften

Die Gebaudehille mit u.a. aus dem Baujahr stammenden Aullenwanden, alten
Fenstern, einer alten Hausture, einer nicht gedammten Kellerdecke und einer
unzureichend gedammten Decke Uber dem Obergeschoss weist einen
schlechten, nicht mehr zeitgemallen Dammstandard auf. Durchgreifende

energetische Sanierungsmalinahmen wurden nicht durchgefuhrt.

Die Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebduden sind in den
letzten Jahren stark gestiegen und werden von diesem Bestandsgebaude bei
weitem nicht erfullt. Angaben zur Energieeffizienz des Gebaudes und der haus-
technischen Anlagen sind einem Energieausweis, der dem Sachverstandigen

nicht vorliegt, zu entnehmen.
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3.3 Carport

Nordostseite des Carports Innenansicht Carport

Beschreibung

Im Nordwesten schlie3t ein Carport an das Wohnhaus an. Die Zufahrt erfolgt
von Sldosten Uber den Stichweg. Der Carport ist in Holzkonstruktion mit
Wellfaserzementplatten und einer Bodenplatte aus Beton errichtet. Der Carport

ist nach Sudwesten und Nordosten hin offen.
Baujahr: ca. 1986

Mangel / Schaden

- altersbedingte Abnutzung

Bauzustand
Der Carport ist in einem dem Baualter entsprechenden, durchschnittlichen

Zustand. Es bestehen altersbedingte Abnutzungen.

Anmerkung: Der Carport wurde ohne bestehende Sondernutzungsrechte auf gemeinschaft-
lichen Grund errichtet. Im Rahmen der Wertermittlung wird daher unterstellt, dass es sich bei

dem Carport um gemeinschaftliches Eigentum handelt (siehe Abschnitt 2.6).
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3.4 AuBenanlagen

Silidwestlicher Gartenbereich Terrasse Siidwestseite

Beschreibung

Garten: Rasenflachen mit Strauch und Baumbepflanzung, groRer
Laubbaum im studwestlichen Grundstlicksbereich

Einfriedung: Maschendrahtzaune, teilweise hinterpflanzt, Gartenmauer
Vorgarten nicht eingefriedet

Terrasse: mit Plattenbelag (Betonstein) befestigte Terrassenflache,
elektrische Markise, Trennwand aus Holz zur
Nachbarterrasse

Wege: Hauszugang mit Asphalt befestigt, Eingangspodest mit
einer Stufe

Sonstiges: Holzhltte (ca. 1980er Jahre)

Zustand

Die Aulienanlagen sind in einem dem Baualter entsprechenden, durchschnitt-

lichen Zustand. Es bestehen altersbedingte Abnutzungen.

Anmerkung: Aufgrund fehlender Sondernutzungsrechte sind im vorliegenden Fall alle
Terrassen-, Garten-, Wege- und Stellplatzflachen gemeinschaftliches Eigentum, das von allen
Eigentimern gemeinsam genutzt werden kann. Die derzeit vor Ort gegebene Aufteilung der
Gartenflachen ist rechtlich nicht gesichert (siehe Abschnitt 2.6).
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4 Bewertungsgrundlagen

41 Grundlagen der Wertermittiung

Die Wertermittlung des Erbbaurechts erfolgt nach den Vorgaben der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021, §§ 48ff). Demnach ist
der Verkehrswert des Erbbaurechts unter Berucksichtigung der vertraglichen
Vereinbarungen und der sonstigen wertbeeinflussenden Umstande in Ab-
hangigkeit der zur Verfugung stehenden Daten zu ermitteln. Der Verkehrswert
des Erbbaurechts kann demnach im Vergleichswertverfahren nach den §§ 49

und 50 oder auf andere geeignete Weise ermittelt werden.

Gemal § 49 ImmoWertV ist der Wert des Erbbaurechts entweder aus Ver-
gleichspreisen flr veraullerte Erbbaurechte oder ausgehend vom finanz-
mathematischen Wert des Erbbaurechts unter Ansatz objektspezifischer
Erbbaurechtsfaktoren oder ausgehend vom Wert des fiktiven Volleigentums

unter Ansatz objektspezifischer Erbbaurechtskoeffizienten zu ermitteln.

Im vorliegenden Fall erfolgt die Wertermittlung auf Grundlage des finanzmathe-
matischen Werts des Erbbaurechts gemall § 50 ImmoWertV. Ausgangsgrofe
fur die Ermittlung des finanzmathematischen Werts ist der Wert des fiktiven
Volleigentums, der, abhangig von der Objektart, auf Grundlage des Vergleichs-
wertverfahrens, des Sachwertverfahrens oder des Ertragswertverfahrens
ermittelt wird. Malgebend ist hierbei der vorlaufige marktangepasste
Verfahrenswert, ohne Berucksichtigung von besonderen objektspezifischen

Grundstiicksmerkmalen.

Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts ergibt sich aus dem Wert des
fiktiven Volleigentums abzuglich des Bodenwerts des fiktiv unbelasteten
Grundstucks zuzuglich der Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierte

Differenz aus dem angemessenen und dem erzielbaren Erbbauzins.

Entsprechend der ImmoWertV ist zur Ermittlung des Verkehrswerts des fiktiven

Volleigentums das Vergleichswert-, das Ertragswert-, das Sachwert- oder sind
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mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus dem
Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Berlcksichtigung der Lage auf
dem Grundstiucksmarkt, zu bemessen. Danach sind die Verfahren nach den im
gewohnlichen  Geschaftsverkenr des Immobilienmarktes bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalles zu wahlen.

Das hier zu bewertende Objekt ist das Wohnungserbbaurecht mit dem
Sondereigentum an einer Haushalfte mit dem Charakter eines Reihenend-
hauses, dessen Wert fur einen potentiellen Kaufer in der Eigennutzung liegt.
Nach den vorliegenden Gegebenheiten handelt es sich somit um ein
Sachwertobjekt, bei dem der Verkehrswert vor allem vom Sachwert bestimmt
wird. Der Wert des fiktiven Volleigentums wird daher auf Grundlage des
Sachwertverfahrens ermittelt. Zur Plausibilisierung des Verkehrswerts werden
Vergleichsverkaufe von Erbbaurechten von Reihenhausern und Doppelhaus-

halften herangezogen.

Bewertungsgrundlage bilden die vorhandenen Unterlagen, das Ergebnis der
Ortsbesichtigung, der angetroffene Bestand und Zustand sowie die Erhebungen
bei den zustandigen Dienststellen und die Erfahrungswerte des Sachver-

standigen.

Bei den Berechnungen sind Rundungen vorgenommen worden. Insofern kann
der Nachvollzug der Berechnungen mit den aufgefuhrten gerundeten Werten zu

geringen Abweichungen fuhren.

4.2 Bewertungskriterien

Stockdorf gilt als gute und gesuchte Wohnlage im nordlichen Bereich des
Landkreises Starnberg. Das Objekt befindet sich im westlichen Ortsrandbereich
in generell durchschnittlich guter, jedoch etwas abseitiger Wohnlage von Stock-
dorf. Die Nahe zum Sportplatz mindert etwas den Wohnwert. Die Infrastruktur

und die Verkehrsanbindung sind gut. Verkehrsbedingte Larmimmissionen durch
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die Bahnstrecke sowie Larmimmissionen durch den nahegelegenen Sportplatz

sind witterungsabhangig gegeben.

Das Bewertungsobjekt hat eine einfache, funktionelle und fur kleinere Reihen-,
und Doppelhauser ubliche Raumeinteilung. Die Raume sind generell gut
geschnitten, weisen jedoch teilweise geringe Grollen auf. Die Ausrichtung der

Raume und der auf der Sidwestseite liegende Garten sind gunstig.

Das Wohngebaude hat einen uUberwiegend mittleren Ausstattungsstandard in
der entsprechenden Baujahresklasse. Die Ausstattung stammt Uberwiegend
aus dem Baujahr und ist teilweise veraltet (z.B. Sanitarausstattung, Fenster,
Haustlre etc.). Abgesehen von den oben aufgefihrten MaRnahmen wurden in
den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten keine durchgreifenden Sanierungs- und
Modernisierungsmalinahmen durchgefuhrt. Fur eine nachhaltige Nutzung des
Gebaudes sind Renovierungs- und Modernisierungsmalnahmen erforderlich.
Aufgrund der begrenzten Restlaufzeit des Erbbaurechts ist die Wirtschaftlichkeit

der jeweiligen Malinahmen zu prufen.

Das Gebaude ist generell in einem dem Baualter entsprechenden, in Teil-
bereichen abgewohnten und renovierungsbedurftigen Zustand. Es bestehen
altersbedingte Abnutzungen und dariberhinausgehende Mangel und Schaden
(siehe Abschnitt 3.2). Die genannten Punkte, die das normale Mal} der
Alterswertminderung uUbersteigen, werden im Rahmen der Wertermittlung durch
den Ansatz eines Reparaturstaus wertmindernd berucksichtigt.

4.3 Marktsituation

Am Immobilienmarkt in Minchen und den angrenzenden Landkreisen hat eine
Trendwende stattgefunden. Nach einer langen Phase mit teilweise stark
steigenden Preisen, die auch trotz der Corona-Krise ungebrochen war, haben
seit etwa Mitte des Jahres 2022 u.a. das deutlich steigende Zinsniveau und die
hohe Inflation zu einem Rilckgang des Preisniveaus geflhrt. Seit etwa

Mitte/Ende 2024 ist eine weitgehende Stabilisierung des Preisniveaus bei
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Wohnimmobilien zu beobachten. Eine Nachfrage nach Wohnimmobilien ist

gegeben.

Im vorliegenden Fall schranken jedoch u.a. die nachfolgend aufgeflhrten

Punkte den potentiellen Kauferkreis und die Vermarktungschancen ein:

Es handelt sich grundsatzlich um ein Erbbaurecht.

Die Restlaufzeit des Erbbaurechts ist mit 31 Jahren als unterdurch-
schnittlich einzustufen. Vom Grundstlickseigentimer ist es, nach
derzeitigem Stand, nicht beabsichtigt das Erbbaurecht nach Zeitablauf

zu verlangern.

FUr eine nachhaltige Nutzung sind Renovierungs- und Modernisierungs-
mafRnahmen erforderlich. Die Wirtschaftlichkeit dieser Malinahmen ist
jedoch im Zusammenhang mit der Restlaufzeit des Erbbaurechts zu
prufen.

Die fehlende Zuordnung von Sondernutzungsrechten (siehe Abschnitt

2.6) kann zu Nutzungseinschrankungen und Konflikten mit dem

Miteigentimer der anderen Haushalfte fuhren.

Unter Berucksichtigung der beschriebenen Marktbedingungen und der
aufgefuihrten Punkte ist die Verkauflichkeit des Objekts, bei adaquater Preisge-
staltung und entsprechender Vermarktungsdauer als unterdurchschnittlich zu
beurteilen. Eine Vermietung des Objekts ist nach der Durchfuhrung von

Renovierungs- und Modernisierungsmallinahmen moglich.

4.4 Flachenzusammenstellung

Die Flachenberechnungen wurden anhand der vorliegenden Planunterlagen
erstellt. Die Ubereinstimmung der MaRe in den Pléanen mit den tatsachlichen

Malen wurde nicht gepruft.
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Wohnbaugrundstiick
Grundstlcksflache gemall Grundbuch m?
Fist. 1734/19 540,00
Gesamtflache des Grundstlicks 540,00
Grundstiicksanteil
Miteigentumsanteil gemald Grundbuch m? m?
Fist. 1734/19 540,00
1/2 Miteigentumsanteil 0,50 540,00 270,00
Miteigentumsanteil des Grundstlicks 270,00
Wohngebaude
Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m? m?
Keller 65,92
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 65,92 65,92
Erdgeschoss 65,92
Obergeschoss 65,92
Dachgeschoss (nicht ausgebaut) 65,92
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 197,76 197,76
Bruttogrundflache insgesamt 263,68
Bruttogrundflache insgesamt rd. 264,00
Zusammenstellung der Wohnflache m?
Wohnflache des Bewertungsobjekts 98,84
Wohnflache des Bewertungsobjekts rd. 99,00
KFZ-Stellplatze Stk.
PKW-Carport (Annahme: gemeinschaftliches Eigentum) 1,00
KFZ-Stellplatze insgesamt 1,00
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5 Bodenwert

Entsprechend § 40 der ImmoWertV wird der Bodenwert, ohne Berlcksichtigung
der auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen, auf Grundlage von
Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammlung und von Bodenrichtwerten der
Gutachterausschussstellen abgeleitet.

5.1 MaR der baulichen Nutzung

Das auf dem Grundstlck realisierte Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich wie

folgt:
Geschossflache (GF) BGF Faktor m?
Gebéude Maria-Eich-Stralle 11a
Erdgeschoss 65,92 1,00 65,92
Obergeschoss 65,92 1,00 65,92
131,84
Gebéude Maria-Eich-Stralle 11
Erdgeschoss 70,04 1,00 70,04
Obergeschoss 70,04 1,00 70,04
140,08
Geschossflache 271,92
Geschossflache rd. 272,00
Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (wWGFZ) m?
Summe Geschossflache 272,00
Gesamtflache des Grundstiicks (GFG) 540,00
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 0,50

Anmerkung: Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in Ver-
bindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ) und ist nicht in
jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.

5.2 Richtwert, Basiswert

Gemaly § 40 der ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswert-

verfahren, auf Grundlage einer ausreichenden Anzahl an geeigneten Ver-
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gleichspreisen von Objekten mit hinreichend Ubereinstimmenden Grundstucks-
merkmalen, zu ermitteln. Die Verkaufspreise werden von den Gutachteraus-
schissen der Stadte und Landratsamter durch Auswertung von Kaufvertragen
von unbebauten Grundstiucken festgestellt. Neben oder anstelle von Preisen fur
Vergleichsgrundsticke konnen auch objektspezifisch angepasste Bodenricht-
werte herangezogen werden. Bodenrichtwerte werden von den jeweiligen
Gutachterausschissen aus den Kaufpreisen ermittelt. Sie stellen einen durch-
schnittlichen Bodenwert fur ein Gebiet dar und sind bezogen auf Grundstticke

deren Eigenschaften fur dieses Gebiet typisch sind.

Vom zustandigen Gutachterausschuss wird flir den betreffenden Bereich
folgender Bodenrichtwert flr erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbauland ver-
offentlicht:

Bodenrichtwert zum 01.01.2024 gem. Gutachterausschuss €/m?
Zone 421 - Stockdorf, westlich der Wirm
Wohnbauflache W - ebf wGFZ = 0,40 1.800,00

Der Bodenrichtwert gibt einen ausreichenden Uberblick (ber die Situation auf
dem Grundsticksmarkt, so dass der Basiswert fur das zu bewertende Grund-
stuck hieraus abgeleitet werden kann. Die Bodenwerte sind seit der Festlegung
des Bodenrichtwerts zum 01.01.2024 entsprechend den allgemeinen Markit-
beobachtungen etwas gesunken. Im vorliegenden Fall erscheint unter Beruck-

sichtigung des Bodenwertniveaus und der Lage eine Anpassung um -2,5 % als

angemessen.
Basiswert €/m?
Bodenrichtwert 1.800,00
Preisentwicklung im Mittel ca. -2,50% -45,00
1.755,00
Basiswert wGFZ = 0,40 1.755,00
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53 Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks

Der Bodenwert einzelner Grundstlcke kann je nach Beschaffenheit vom Basis-
wert nach oben oder unten abweichen. Fur die Ermittlung des jeweiligen

Bodenwerts sind objektspezifische Bewertungsfaktoren abzuleiten.

Die Lage des Bewertungsobjekts ist aufgrund der Randlage und der in der
Nahe befindlichen Sportanlagen etwas schlechter als die Durchschnittslage des

Basiswerts. Hierflr ist ein Abschlag in Hohe von 5% angemessen.

Der Bodenwert steigt und fallt mit der Hohe der vorhandenen baulichen Aus-
nutzung (WGFZ). Fir die Anpassung werden die vom Gutachterausschuss fur
dieses Gebiet abgeleiteten und in der Bodenrichtwertliste veroffentlichten

Umrechnungskoeffizienten verwendet.

Grol3e Grundstlicke werden auf dem Grundsticksmarkt niedriger, kleine
Grundstlicke hoher gehandelt als durchschnittlich grof3e Grundstucke. Fur die
Anpassung werden die vom Gutachterausschuss fur dieses Gebiet abgeleiteten

Umrechnungskoeffizienten verwendet.

Die Figuration ist nicht nachteilig. Fir den Miteigentumsanteil an dem fiktiv
unbelasteten Grundstuck (Volleigentum) ist unter Ansatz der grundstucks-
spezifischen Faktoren folgender Bodenwert angemessen:

Anpassung des Bodenwerts €/m?
Basiswert WGFZ = 0,40 0,535 1.755,00
Ausnutzung wGFZ = 0,50 0,587

Anpassung GFZ (%) 9,72% 170,58
Anpassung Lage (%) -5,00% -87,75
Marktkonformer Bodenwert 1.837,83
Marktkonformer Bodenwert rd. 1.838,00
Bodenwertermittlung m? €/m? €
Bodenwert Miteigentumsanteil 270,00 1.838,00 496.260,00
Bodenwert Miteigentumanteil rd. 496.000,00
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54 Bodenwertvorteil des Erbbauberechtigten — mit Erbbauzins

Bei der Berechnung des finanzmathematischen Werts des Erbbaurechts ist die
uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierte Differenz aus dem
angemessenen und dem erzielbaren Erbbauzins zu berlcksichtigen. Dieser
Ansatz entspricht dem Vorteil fur den Erbbauberechtigten, der sich ergibt, wenn
der tatsachlich gezahlte Erbbauzins von dem Erbbauzins, der bei Neuabschluss

zu zahlen ware, abweicht.

Der angemessene Erbbauzins wird auf der Grundlage des angemessenen
Erbbauzinssatzes und des Bodenwerts des fiktiv unbelasteten Grundstucks
ermittelt. Der angemessene Erbbauzinssatz ist der Zinssatz, der sich bei
Neubestellung von Erbbaurechten der betroffenen Grundsticksart am
Wertermittlungsstichtag im gewodhnlichen Geschaftsverkehr ergibt oder ein

anderer geeigneter Zinssatz.

Im vorliegenden Fall werden vom zustandigen Gutachterausschuss keine Erb-
bauzinssatze ausgewertet. Vom Gutachterausschuss der angrenzenden
Landeshauptstadt Midnchen werden im Marktbericht 2024 folgende markt-
ubliche Erbbauzinssatze fur Ein- und Mehrfamilienhausgrundstiucke veroffent-
licht:

Tab. 14 Erbbauzinssatze fir Ein- und kleine Mehrfamilienhausgrundstiicke

Arithmetischer Standardabweichung” Meadian®* Minimaler Maximaler €m?* WF

Mitte hwert - Spanne Wert Wert monatlich
+1- 10,2 3-17 1.5 % 1.2 % 4,60 - 7.0
6 Falle aus 2020 bes 2023, durchschnittliche Laufzeit 56 Jahre, Erbbauzinsanpassung nach Verbraucherpressindes
Ertbaurechisgeber 2 Privaipersonen, 1 Stad, 3 Kinche

* Definition seehe 5. 7
** Al Median bezeichnet man den Zeniralwert, der genay in der Mitte der Datenvertedung begt

Quelle: Marktbericht 2024, Gutachterausschuss Landeshauptstadt Miinchen

Im vorliegenden Fall erscheint unter Berucksichtigung der Marktsituation ein im
Bereich des Mittelwerts liegender Erbbauzinssatz in Hohe von 1,5 % als ange-

messen.

Der Bodenwertvorteil des Erbbauberechtigen kann wie folgt abgeleitet werden:
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Basisdaten
Bewertungsstichtag 07.2025
Laufzeitende des Erbbaurechts 2056
Restlaufzeit des Erbbaurechts (RLZ) 31 Jahre
Liegenschaftszinssatz, angem. Erbbauzins (EBZs) 1,50 %
Rentenbarwertfaktor (RLZ, EBZs) 24,646 RBF
vertragl. vereinbarter Erbbauzins (jahrl.) 86,40 €

Bodenwertvorteil Erbbauberechtigter

BW EBZs
angemessener Erbbauzins 496.260,00 1,50% 7.443,90
abzgl. erzielbarer Erbbauzins -86,40
Zinsvorteil des Erbbauberechtigten (ZV) 7.357,50
EBZ RBF
Barwert des Zinsvorteils 7.357,50 24,646 181.332,95
Bodenwertvorteil Erbbauberechtigter 181.332,95
Bodenwertvorteil Erbbauberechtigter rd. 181.000,00
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6 Sachwert

Entsprechend § 35 der ImmoWertV wird der Sachwert des Grundstlicks aus
den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen

und aus dem Bodenwert ermittelt.

6.1 Grundlagen

Entsprechend dem Grundsatz der Modellkonformitat nach § 10 der ImmoWertV
sind bei der Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten, dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung

dieser Daten zugrunde lagen.

Der zustandige Gutachterausschuss veroffentlicht keine eigenen Markt-
anpassungsfaktoren. Im vorliegenden Fall wird der nachfolgenden Sachwert-
ermittlung daher das vom Gutachterausschuss der angrenzenden Landes-
hauptstadt Minchen fur die Ableitung der Sachwertfaktoren verwendete und im

entsprechenden Marktbericht veroffentlichte Modell zugrunde gelegt.

Normalherstellungskosten

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage der in
Anlage 4 der ImmoWertV veroffentlichten Normalherstellungskosten, Wertbasis
2010 (NHK 2010) ermittelt. Die bei den Normalherstellungskosten angege-
benen Basispreise beziehen sich auf 1 m? Bruttogrundflache (BGF) und sind in
Abhangigkeit der Gebaudeart und des Gebaudestandards angegeben. Die
Kostenkennwerte enthalten die Kostengruppen 300 (Bauwerk — Baukon-
struktion) und 400 (Bauwerk — Technische Anlagen) der DIN 276-11:2006
sowie die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730
und 771 gem. DIN 276).

Korrekturfaktoren
Die Normalherstellungskosten sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres

2010 (Jahresdurchschnitt). Die Preisentwicklung, ausgehend vom Basisjahr
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2010 bis zum Bewertungsstichtag, wird Uber die Indexzahlen fir Wohngebaude

des Statistischen Bundesamts festgestellt.

FUr die Anpassung der durchschnittichen Herstellungskosten an die Ver-
haltnisse am ortlichen Grundstlicksmarkt ist ein vom zustandigen Gutachteraus-
schuss festgelegter Regionalfaktor zu verwenden. Der zustandige Gutachter-
ausschuss veroffentlicht keinen eigenen Regionalfaktor. In Anlehnung an das
Vorgehen des Gutachterausschusses der angrenzenden Landeshauptstadt
Munchen wird jedoch aus Grinden der Modellkonformitat der Baukosten-
Regionalfaktor fur den Landkreis Starnberg nach BKI (Baukosteninformations-

zentrum) verwendet.

Korrekturfaktoren und Indexwert

Baukostenregionalfaktor 1,294
Baupreisindex (Stand: 11/2025, Basis 2010) 1,884
Korrekturfaktor gesamt 2,438
Gebaudeart

Das zu bewertende Wohngebaude ist dem Gebaudetyp 2.12, Doppelhaus-
halften, Reihenendhauser, - Keller-, Erd- und Obergeschoss, Dachgeschoss
nicht ausgebaut - zuzuordnen. Fur diesen Gebaudetyp sind, in Abhangigkeit
des Gebaudestandards (Standardstufe), entsprechend den NHK 2010 folgende
Kostenkennwerte in €/m? Bruttogrundflache zugrunde zu legen:

Kostenkennwerte Standardstufe

in €/m? BGF 1 2 3 4 5
Gebéaudeart 2.12 535 595 685 825 1.035
Gebaudestandard

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe
erfolgt nach sachverstandiger Wardigung in Anlehnung an die Beschreibung

des Gebaudestandards in Anlage 4 der ImmoWertV.
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Standardmerkmale Standardstufe
1 2 3 4 5

AuRenwande X

Dacher X

Aulentliren / Fenster X

Innenwande / -tlren X

Decken / Treppen X X

FulRBbdden X

Sanitareinrichtungen X

Heizung X

Sonstige techn. Ausstattung X X

Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale wird der gewogene

Kostenkennwert ermittelt. Der Anteil am Kostenkennwert eines Standardmerk-

mals ergibt sich hierbei durch Multiplikation des fur das jeweilige Standard-

merkmal maligebenden Kostenkennwerts mit dem Wagungsanteil.

Standardmerkmale Anteil  Anteil Kosten- Anteil

kennw. (€/m?) Standardstufe
Aullenwande 23% 136,85 0,46
Dacher 15% 89,25 0,30
Aulentiren / Fenster 1% 65,45 0,22
Innenwande / -tiren 1% 65,45 0,22
Decken / Treppen 11% 70,40 0,28
FuRbdden 5% 29,75 0,10
Sanitareinrichtungen 9% 61,65 0,27
Heizung 9% 61,65 0,27
Sonstige techn. Ausstattung 6% 38,40 0,15
Summe 100% 618,85 2,27
Standardstufe rd. 2,27
Kostenkennwert rd. 619,00

(Anteil Kostenkennwert in €/m? BGF = Kostenkennwert in €/m? BGF x Anteil in %;

Anteil Standardstufe = Standardstufe x Anteil in %)
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Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Entsprechend Anlage 1 der ImmoWertV wird fur freistehende Ein- und Zwei-
familienhauser, Doppelhauser und Reihenhauser als Modellansatz eine wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaler Instandhaltung von 80
Jahren genannt. Unter Berlcksichtigung der Bauweise ist im vorliegenden Fall

eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angemessen.

Durchgreifende Modernisierungsmaflinahmen, die durch eine Verlangerung der
Restnutzungsdauer zu berlcksichtigen waren, wurden nicht durchgefihrt bzw.

sind zum Stichtag bereits wieder wirtschaftlich verbraucht.

Wertminderung

Alterswertminderung und wirtschaftliche Wertminderung werden entsprechend
den Werten aus der Literatur angesetzt. Sie sind objektbezogen nach Erfah-
rungssatzen und soweit erforderlich den tatsachlichen Gegebenheiten ange-

glichen.

Die Alterswertminderung erfolgt entsprechend der ImmoWertV und dem
Vorgehen bei der Ableitung der Marktanpassungsfaktoren mit einem linearen
Ansatz, der sich aus der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer und der wirt-

schaftlichen Restnutzungsdauer ergibt.

Reparaturstau

Die zum Stichtag vorhandenen Mangel und Schaden Uberschreiten das im
Rahmen der Alterswertminderung berlcksichtigte Mal} (siehe Abschnitt 3.2).
Nach den Erfahrungssatzen des Sachverstandigen ist hierfur ein wertrelevanter
Ansatz von 150,00 €/m? Wohnflache zu berlcksichtigen. Dieser beschrankt sich
auf die wesentlichen Mallnhahmen zur Wiederherstellung eines dem Alter des
Gebaudes entsprechenden Zustands. ModernisierungsmalRnahmen sind nicht

berucksichtigt.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem angegebenen

Reparaturstau um einen wertrelevanten Ansatz handelt, mit dem der Immo-
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bilienmarkt auf die vorhandenen Mangel und Schaden reagiert. Die tatsachlich
entstehenden Schadensbeseitigungskosten konnen diesen Ansatz gege-
benenfalls deutlich tbersteigen. Eine genaue Beurteilung der vorhandenen
Schaden, des Schadensumfangs und des erforderlichen Sanierungsaufwands
kann nur durch gesonderte Untersuchungen und entsprechende Fachgutachten

geklart werden.

AuBenanlagen

Der Wertanteil von baulichen und sonstigen Aul3enanlagen wird, entsprechend
der breiten Anwendungspraxis, durch einen pauschalen Zuschlag berGck-
sichtigt. Dieser Zuschlag liegt bei Ein- und Zweifamilienhausern in der Regel in
einer Spanne von 4 % bis 8% des Gebaudesachwerts. Im vorliegenden Fall ist

ein Ansatz in Hohe von 5 % angemessen.

6.2 Sachwertermittlung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2025
Baujahr (BJ) 1971
Mehrung 0 Jahre
Fiktives Baujahr 1971
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 26 Jahre
Baualter (BA) 54 Jahre
Alterswertminderung linear 67,50 %
Wohngebéude

Bruttogrundflache (BGF) 263,68 m?
Kostenkennwert gem. ges. Berechnung (KKW) 619,00 €/m?
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Ermittlung des Zeitwertes €
Normalherstellungskosten BGF €/m?

Wohngebaude 263,68 619,00 163.217,92
Korrekturfaktoren 2,438 397.925,29
Basispreis (BP) einschl. aller Korrekturfaktoren 397.925,29
abzgl. Alterswertminderung (%) -67,50%  -268.599,57
abzgl. wirtsch. Wertminderung (%) 0,00% 0,00
Zeitwert Gebaude 129.325,72
Zeitwert Gebaude rd. 129.000,00
Vorlaufiger Sachwert - Volleigentum €
Zeitwert Wohngebaude 129.325,72
Zeitwert Carport anteilig zu 1/2 3.000,00
132.325,72
zzgl. AuRenanlagen (%) 5,00% 6.616,29
Vorlaufiger Sachwert d. baulichen Anlagen rd. 138.942,00
Bodenwert Miteigentumsanteil 496.260,00
635.202,00
Vorlaufiger Sachwert rd. 635.000,00
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7 Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

Entsprechend § 50 der ImmoWertV ergibt sich der finanzmathematische Wert
des Erbbaurechts aus dem Wert des fiktiven Volleigentums abzlglich des
Bodenwerts des fiktiv unbelasteten Grundstlicks zuzuglich der Uber die
Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierte Differenz aus dem angemessenen
und dem erzielbaren Erbbauzins. Bei einer, Uber die Restlaufzeit des Erb-
baurechts hinausgehenden Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ist der
bei Zeitablauf nicht zu entschadigende Wertanteil der baulichen Anlagen

wertmindernd zu berlcksichtigen.

71 Grundlagen

AusgangsgroRe fur den finanzmathematischen Wert ist der in Abschnitt 6
ermittelte vorlaufige Sachwert des fiktiven Volleigentums. Aus Grinden der
Modellkonformitat erfolgt, entsprechend dem Vorgehen des Gutachteraus-
schusses der angrenzenden Landeshauptstadt Munchen, bei der Ableitung der
Erbbaurechtsfaktoren keine Marktanpassung fur das Volleigentum.

Der Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstlicks (Bodenwert Miteigentums-
anteil) und die kapitalisierte Differenz aus angemessen und erzielbaren
Erbbauzins (Bodenwertvorteil Erbbauberechtigter) wurden in Abschnitt 5

ermittelt.

Die Restnutzungsbauer des Gebaudes betragt 26 Jahre und ist somit geringer
als die Restlaufzeit des Erbbaurechts mit 31 Jahren. Ein nicht zu ent-
schadigender Wertanteil der baulichen Anlagen ist im vorliegenden Fall somit

nicht zu berucksichtigen.
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7.2 Wertermittiung

finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts €

Wert des fiktiven Volleigentums 635.202,00
(hier vorlaufiger Sachwert ohne Marktanpassung, gemaf Modell GAA LH Miinchen)

abzgl. Bodenwert unbelastetes Grundstuck -496.260,00
zzgl. kapitalisierte Differenz angemessener und erzielbarer Erbbauzins

siehe gesonderte Berechnung 181.332,95
nicht zu entschadingender Wertanteil der baulichen Anlagen 0,00
finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts 320.274,95
finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts rd. 320.000,00
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8 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstucks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rulcksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert ist gemaf
ImmoWertV aus den herangezogenen Wertermittlungsverfahren unter Wardi-
gung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. In den Wertermittlungsverfahren sind
regelmafdig und in der genannten Reihenfolge die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung) und die besonderen objekt-

spezifischen Grundsticksmerkmale zu berlcksichtigen.

Im Rahmen der Wertermittlung wurde der Wert des Erbbaurechts nach den
Vorgaben der ImmoWertV auf Grundlage des finanzmathematischen Werts des
Erbbaurechts festgestellt. Fur die Ableitung des Verkehrswerts aus dem
finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts sind eine Anpassung mit einem
objektspezifisch angepassten Erbbaurechtsfaktor (Marktanpassung) sowie die
Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse im Hinblick auf das Recht

und besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale erforderlich.

Der zustandige Gutachterausschuss verodffentlicht jedoch keine Erbbaurechts-
faktoren. Der Gutachterausschuss der angrenzenden Landeshauptstadt Mun-
chen veroffentlicht im Marktbericht 2024 Erbbaurechtsfaktoren fur Erbbaurechte
mit Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern. Aufgrund der vorliegenden Daten
konnten jedoch nur Faktoren flr Erbbaurechte mit Anpassungsklauseln
ausgewiesen werden. Fur Erbbaurechte ohne Anpassungsklausel, standen
keine geeigneten Daten zur Verfugung. Die Auswertung des Gutachteraus-
schusses basiert auf Grundlage des nach § 50 der ImmoWertV und der
Beispielrechnung im Anhang G der ImmoWertA ermittelten finanzmathe-

matischen Werts des Erbbaurechts. Folgende Faktoren werden ausgewiesen:
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Tab. 65 Erbbaurechtsfaktoren flr Einfamilienhduser

Erbbaurechtsvertrage mit Anpassungsklausein Erbbaurechts vertrige ohne Anpassungskiausein

Etbauzmsen von rd. 550 bis 7 050 Euro pro Jak

27 Objekte, Baujahre 1956 bis 2008, durchschnitthche

Restlauf 2t der Erbbaurechia 52 Jahra

Merkmal Anzahl* Erbbauzinssatz | Faktor Merkmal Anzah|* Erbbauzinssatz | Faktor
16% 17% 20% 16% 1.7% 20%

Alle Objekte 1,1t 1,04 0,00 Alle Objekte

Gabdudetyp Gebdudatyp

Fodhanec khaus 1.14 o1 08 Raiheneckhaus

Hadwanimall WS ] 1.36 | 22 107 Rahanmttelbaus

Doppeihaus halfle 0.95 0B I Doppehaus hilfte

Bn-/Zw ol armiientiates 3 1,00 0,80 0T En-IZw el armfsnhisces
Finanzm athem atischer Wert des Erbbaurechts Stchprobangrofe fur differensierto Angalen 2 kan
Ry | 1 43
] &
Fiid] 61 € 1 ¥
1 W - 1 400 000 € 0
o |
J= 4 L WD) €
* keme Angaben Blls zu gennge Anzahl oder mangeinde Yerkaule

Quelle: Marktbericht 2024, Gutachterausschuss Landeshauptstadt Miinchen

Die veroffentlichten Erbbaurechtsfaktoren stellen nur statistische Mittelwerte dar
und kdénnen nicht ohne weiteres auf den Grundsticksmarkt des Landkreises
Starnberg ubertragen werden. Aufgrund starker Streuungen sowie der
Abhangigkeit von weiteren Faktoren wie u.a. der Laufzeit des Erbbaurechts, der
Hoéhe des Erbbauzinses, der Wohnlage, des Baujahrs, der Wohnflache und der
Grundstucksgrofde konnen diese Werte somit nur als grobe Anhaltswerte
dienen. Mit steigendem finanzmathematischem Wert des Erbbaurechts ist ein
Absinken der Erbbaurechtsfaktoren gegeben.

Im vorliegenden Fall sind u.a. der geringe Erbbauzins, die fehlende Wert-
sicherungsklausel und der geringe finanzmathematische Wert Uber Zuschlage
beim Erbbaurechtsfaktor zu berucksichtigen. Im Gegenzug sind u.a. die
schlechte energetische Qualitat, der bestehende Modernisierungsbedarf, die
kurze Restlaufzeit, ohne derzeitige Aussicht auf eine Verlangerung des
Erbbaurechts und die fehlenden Regelungen zu Sondernutzungsrechten durch
Abschlage zu berlcksichtigen. Nach sachverstandiger Einschatzung erscheint
u.a. unter Berucksichtigung der genannten Einflussfaktoren im vorliegenden
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Fall ein Marktanpassungsfaktor in Héhe von 1,25 (Zuschlag 25 %) als markt-

gerecht.

Als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal ist der bereits

erlauterte Reparaturstau zu berucksichtigen.

Ableitung Verkehrswert €
finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts 320.274,95
Marktanpassung

Marktanpassungsfaktor 1,25 400.343,69
Zu- und Abschlage wg. besonderer vertraglicher Regelungen 0,00

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

abzgl. Reparaturstau m? €/m?

Wohngebaude bez. Wohnflache 99,00 150,00 -14.850,00
Verkehrswert des Erbbaurechts 385.493,69
Verkehrswert des Erbbaurechts mit Erbbauzins rd. 385.000,00
Ruckrechnung

Wert pro m? anteilige Grundstucksflache 385.000 270,00 1.425,93
Wert pro m? Wohnflache 385.000 99,00 3.888,89

Plausibilisierung
Vom Gutachterausschuss Starnberg wurden auf Antrag aus der Kaufpreis-
sammlung folgende Verkaufe von mit Doppelhaushalften (Verkaufe Nrn. 2, 3, 4)

und einem Reihenendhaus (Verkauf Nr. 1) bebauten Erbbaurechten mitgeteilt:

Vergleichswerte aus verwertbaren Verkaufen

Nr. Datum Wohnfl. Grundst. Lage Preis€ Korr. Entw. Preis (mod.)
1 Sep.24 104 830 + 580.000 0,95 0,98  539.980,00
2 Sep.24 110 648 + 470.000 0,90 0,98  414.540,00
3 Jul.23 82 288 o 420.000 1,00 0,91 382.200,00
4 Mai.23 120 660 o 350.000 1,00 0,90 315.000,00
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Lagekriterien - bezogen auf das zu bewertende Objekt:
- schlechter, 0 vergleichbar, + besser

Die Lagen sind bekannt, durfen jedoch infolge Datenschutz nicht vorgetragen
werden.

Mittelwert der Vergleichswerte 412.930,00
Standardabweichung 94.302,55
Standardabweichung / Mittelwert 22,84%
Mittelwert Wohnflache m? 104,00
Preis / m? Wohnflache 3.970,48

Die Vergleichsobjekte befinden sich generell in vergleichbaren Wohnlagen im
Gemeindegebiet von Gauting. Die Vergleichsobjekte Nrn. 1 und 2 befinden sich
in etwas besseren Lagen im Bereich des Hauptortes Gauting. Fur die
Anpassung an die Lage des Bewertungsobjekts sind Abschlage in HOhe von
5 % bzw. 10 % angemessen.

Die Gebaude stammen aus den Baujahren 1968 (Nr. 1), 1951 (Nr. 2), 1961 (Nr.
3) und 1957 (Nr. 4). Die Ausstattung und der Bauzustand der Vergleichsobjekte
sind nicht naher bekannt. Die Erbbaurechte haben ahnliche Laufzeiten und
enden zwischen 2051 und 2066. Die jahrlichen Erbbauzinsen liegen zwischen
ca. 92,00 € und 2.064,00 €.

Die fallende Preisentwicklung der weiter zurlckliegenden Verkaufe wird durch
Abschlage ausgeglichen. In Anlehnung an die allgemeine Preisentwicklung wird
ein jahrlicher Preisruckgang von 6% fur den Zeitraum 2023/2024 zugrunde
gelegt und im Jahr 2025 von einem konstanten Preisniveau ausgegangen.

Bezogen auf die mittlere Wohnflache ergeben die angepassten Vergleichsver-
kaufe einen Wert von rd. 3.970,- €/m? (Spanne rd. 2.625,- €/m? bis 5.192,-
€/m?). Der festgesetzte Verkehrswert fuhrt zu einem Wert von rd. 3.889,- €/m2.

und wird durch die Vergleichsverkaufe bestatigt.
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Der zuvor dargestellte Verkehrswert wurde unter Berlcksichtigung des Erb-
bauzinses abgeleitet. Auftragsgemal} ist jedoch der Verkehrswert des erb-

bauzinsfreien Erbbaurechts zu ermitteln. Der Werteinfluss des Erbbauzinses

ist somit nachfolgend auszugleichen.

Basisdaten
Bewertungsstichtag 07.2025
Laufzeitende des Erbbaurechts 2056
Restlaufzeit des Erbbaurechts (RLZ) 31 Jahre
Liegenschaftszinssatz, angem. Erbbauzins (EBZs) 1,50 %
Rentenbarwertfaktor (RLZ, EBZs) 24,646 RBF
vertragl. vereinbarter Erbbauzins (jahrl.) 86,40 €
Werteinfluss Erbbauzins €
EBZ RBF

Barwert Erbbauzins 86,40 24,646 2.129,41
Werteinfluss Erbbauzins rd. 2.100,00
Ableitung des Verkehrswertes - erbbauzinsfrei €
Verkehrswert mit Erbbauzins 385.000,00
zzgl. Werteinfluss Erbbauzins Wohnbaugrundsttick 2.129,41

387.129,41
Verkehrswert - erbbauzinsfrei 387.000,00

Unter Bertcksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-
werte, des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks und unter Be-
urteilung der Marktsituation schatze ich den Verkehrswert des "2 -Anteils an
dem Erbbaurecht an Grundstuck, Fist. 1734/19, verbunden mit dem Sonder-
eigentum an der Wohnung (Haushalfte) Nr. 1, Gemarkung Gauting, Amtsgericht
Starnberg, Maria-Eich-Stral’e 11a, 82131 Gauting zum Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag 08.07.2025 - im miet- und lastenfreien Zustand, erbbau-

zinsfrei - auf gerundet
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387.000,- €
(i.W. dreihundertsiebenundachtzigtausend Euro)

Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewohnliche und per-

sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis ausgearbeitet.

Hohenbrunn, den 31.10.2025

Dr. Bernhard
Thomee

31.10.2025

Dr. Bernhard Thomée .
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Berechnungen
Bruttogrundflache (BGF) Lange Breite Faktor m?
Keller 8,24 8,00 1,00 65,92
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 65,92
Erdgeschoss 8,24 8,00 1,00 65,92
Obergeschoss 65,92
Dachgeschoss (nicht ausgebaut) 65,92
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 197,76
Bruttogrundflache gesamt (BGF) 263,68
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Lageplan (unmaRstablich)
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