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1.1

Grundlagen
Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Iweck der Wert-
ermittlung

Auftrag

Auftrag vom

Konkretisierung des
Bewertungsobjektes

Wohnfl&che

Amtsgericht Passau
Abteilung fUr Zwangsversteigerungssachen
Schustergasse 4, 94032 Passau

Zwangsversteigerungsverfahren

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der
Verkehrswert zu schdatzen (zur Festsetzung des
Grundbesitzes gem. § 74a Abs. 5 ZVG).

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwert) nach § 194
BauGB im fiktiv miet- und lastenfreien Zustand des
nachstehend nd&her beschriebenen Bewertungs-
objektes.

11.05.2023

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist das
Erbbaurecht an Grundstick Fl. Nr. 2238/35 der
Gemarkung  Ruderting, unter der  Anschrift
GartenstraBe 31, 94161 Ruderting. Das GrundstUck ist
mit einem Einfamilienhaus samt Pkw-Einzelgarage
bebaut, das wesentlicher Bestandteil des
Erbbaurechts ist.

Nicht miterfasst wird vorhandenes Zubehdr des
GrundstUckes i. S. des § 97 BGB.

ca. 164 m2 (siehe Ziffer 6.2)

Wertermittlungsstichtag 24.07.2023

Qualitatsstichtag

Besonderheit

24.07.2023

Das Objekt konnte von innen nicht besichtigt werden,
da der Zutrit nicht ermoglicht wurde. Die
Begutachtung kann daher nur nach ,duBerem

Anschein” erfolgen.




Sachverstandigenbiro fir Inmobilienbewertung Felix Knodlseder « Az.: 804 K 11/23 Seite 4

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

1.2.6

1.2.7

Voraussetzungen der Wertermittiung

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine BaustoffprGfungen, Bauteilprofungen,
Bodenuntersuchungen und keine Funktionsprifungen gebdudetechnischer
oder sonstiger Anlagen ausgefUhrt. Alle Feststellungen des Gutachters bei der
Ortsbesichtigung erfolgten nur durch ,,Inaugenscheinnahme*.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumdngel oder Bauschdden
erfolgte nicht. DiesbezUglich wird auf entsprechende Sachversténdige for
Baumdngel/-schdden verwiesen. Es wird ungeprUft unterstellt, dass keine
Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grundes und Bodens
vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit gefdhrden.

Eine PrOfung der Einhaltung o&ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschl.
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder evil. privatrechtlicher
Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grundes und Bodens und der
baulichen Anlagen erfolgte nicht, da hierzu keine Bedenken/
UnregelmdaBigkeiten Anlass dazu geben.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepriUft unterstellt, dass sdmtliche
offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, GebuUhren etc., die moglicher-
weise wertbeeinflussend sein kdnnten, erhoben und bezahlt sind.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatséch-
lichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grundes und Bodens
erfolgten ausschlieBlich auf Grund auftraggeberseits vorgelegter oder
besorgter und im Gutachten aufgelisteter Unterlagen und auf Grund der
Ortsbesichtigung.

Behdrdenauskinfte werden nur unverbindlich erteilt. Fir Gutachtenergeb-
nisse aufgrund dieser Informationen wird keine Gewdhr Gbernommen.

Ziel der Verkehrswertermittlung ist es, einen maoglichst marktkonformen Wert
des GrundstUcks zu bestimmen, d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im
nachsten Kauffall unter der Voraussetzung verninftig handelnder Marktteil-
nehmer. Dementsprechend sind Bewertung und Verfahrensauswahl auf die
wahrscheinlichste GrundstUcksnutzung nach dem néchsten (nétigenfalls fiktiv
unterstellten) Kauffall abzustellen.
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1.3

Verwendete Informationsquellen und Fachliteratur

Baugesetzbuch

ImmoWertVv

Kleiber

Kleiber

Kleiber

Tillmann/Seitz

BauGB - § 192 ff (Erster Teil - Wertermittlung)
55. Auflage 2023

Verordnung Uber die Grundsatze fUr die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwert-
ermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021

Marktwertermittlung nach ImmoWertV 9. Auflage 2022,
Reguvis Fachmedien GmbH

ImmoWertV (2021)

Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur
Ermittlung des Verkehrswerts von  GrundstUcken
13. Auflage 2021, Reguvis Fachmedien GmbH

Verkehrswertermittiung von Grundstucken 10. Auflage
2023, Reguvis Fachmedien GmbH

Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbau-
grundstUcken 1. Auflage 2020, Reguvis Fachmedien
GmbH
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1.4

1.5

Zugrunde gelegte, objektbezogene Unterlagen

Vom Amtsgericht
Passau

Von der Gemeinde
Ruderting

Vom Grundbuchamt
Passau

Recherchen

Vom Unterzeichner

Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbe-
sichtigung

Teilnehmer am
Ortstermin

Inaugenscheinnahme

Aufnahmen

- Beschluss des Amtsgericht Passau vom 10.05.2023

- Grundbuchauszug, Blatt 2086, Ausdruck vom
16.03.2023

- Liegenschaftskatasterauszug vom 30.03.2023

- Schreiben der Gemeinde Ruderting vom 03.04.2023

- Eingabeplan fUr Einfamilien-Wohnhausneubau mit
Garage, genehmigt am 08.05.1996

- Baubeschreibung zum Neubau eines Einfamilien-
Wohnhauses mit Garage und Uberdachtem
Stellplatz vom 19.02.1996

- Wohnfldchenberechnung nach §§ 42 bis 44 der
Zweiten Berechnungsverordnung, Berechnung des
umbauten Raumes und der Uberbauten Flache
sowie Nutzflachenberechnung vom 19.02.1996

- Ausschnitt aus dem Bebauungsplan

- Uberlassungsurkunde eines Erbbaurechts vom
23.02.2022

- Kaufvertrag eines Erbbaurechts vom 27.12.2001

- Erbbaurechtsvertrag vom 20.10.1995

- Nachtrag zum Erbbaurechtsvertrag vom 31.07.1996
(Messungsanerkennung)

- Bei der Gemeinde Ruderting - Bauamt

- Bei der Geschdftsstelle des Gutachterausschusses
im Bereich des Landkreises Passau

- Grundakteneinsicht beim Grundbuchamt Passau

- Eigenes Archiv
- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung

24.07.2023

Der Sachverstandige. Der Schuldner erschien frotz
schrifticher Ladung nicht zum Termin.

Das gegenstdndliche Bewertungsobjekt konnte nur
von auBen besichtigt werden, da der Zutritt nicht
ermdglicht wurde.

Die anl@sslich der Ortsbesichtigung gemachten,
digitalen  Aufnahmen (4 StOck) sind diesem
Gutachten beigegeben.
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2.1

2.2

23

24

Rechiliche Gegebenheiten
Grundbuchstand (nur auszugsweise)

Grundbuch des Amisgericht Passau von Ruderting, Blatt 2086
(Erbbaugrundbuch)

Bestandsverzeichnis
Bezeichnung der Grundstiucke und der mit dem Eigentum verbundenen
Rechte

Lfd. Nr. Fl. Nr. Wirtschaftsart und Lage GréBe (m?)

1 Erbbaurecht an GrundstUck
2238/35 GartenstraBe 31; Gebdude- und Freifldche 1.017
eingetragen bis 30.9.2094;

Anmerkung zur Zweiten und Dritten Abteilung

Eintragungen in Abteilung Il (Lasten und Beschrdnkungen) sowie Abteilung Il
(Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden) des Grundbuches werden in
diesem Gutachten nicht berUcksichtigt — Ausnahme Erbbauzins (Abteilung ).

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten

Sonstige Rechte und Lasten konnten durch den Unterzeichner nicht in
Erfahrung gebracht werden, es wurden auch diesbezUglich keine weiteren
Nachforschungen angestellt.

Vermietung und Verpachtung

Das gegenstdndliche Objekt wird zum Stichtag von der Berechtigten des in
Abteilung Il eingetragenen Wohnungs- und MitbenUtzungsrechts bewohnt.

Planungsrechtlicher Zustand und Grundstiucksqualitat

Das betroffene GrundstUck befindet sich im Geltungsbereich des qualifizierten
Bebauungsplans ,Ebentaler Feld II“. Folgende wesentliche Festsetzungen
wurden hierbei getroffen:

Art der baulichen Nutzung: WA (Allgemeines Wohngebiet)

MaB der baulichen Nutzung: GRZ=0,4, GFZ=0.,8

Bauweise: Offene Bauweise

Vollgeschosse: U+l (Unter-, Erd-, Dachgeschoss)

Das erschlossene und bebaute Grundstuck ist nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV als
baureifes Land einzustufen.
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3.1

Grundsticksbeschreibung

Makrolage

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in der Gemeinde Ruderting im
sUdlichen Bayerischen Wald.

Gebietslage
Regierungsbezirk
Landkreis
Einwohner

Héhe

Infrastruktur

Uberértliche Verkehrs-
anbindung

Bayern

Niederbayern

Passau

3.160 (Stand 31.12.2022)
ca. 450 m U. NN

In Ruderting befinden sich diverse Einrichtungen fur
den téglichen Bedarf wie u. a. Supermarkt,
Allgemeindrzte, Zahndrzte, Banken, Kindergarten,
Grundschule, Restaurants, Café und Bdéckerei,
Tankstelle, etc. Eine Realschule befindet sich im ca.
11 km entfernt gelegenen Markt Tittling. S&mtliche
weitere infrastrukturelle Einrichtungen
(weiterfGhrende Schulen, Universitat, Klinikum etc.)
sind in der ca. 13 km entfernten DreiflUssestadt Passau
eingerichtet.

Die Gemeinde Ruderting ist Uber die BundesstraBe
B85, die sudwestlich des Gemeindezentrums
vorbeifuhrt, gut an das Uberregionale StraBennetz
angebunden. Der Anschluss an die ca. 11 km
entfernte Bundesautobahn A3 (Passau-Nord) ist als
durchschnittlich einzustufen. Der Flughafen MUnchen
ist ca. 150 km entfernt.
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3.2

3.3

Mikrolage

Das zu bewertende Grundstuck befindet sich in ruhiger Lage, ca. 1 km &stlich
des Gemeindezentrums.

Ortliche Verkehrs-
verhdaltnisse

OPNV-Anbindung

Umgebungsbebauung

Immissionen

Lagebeurteilung

AnliegerstraBe fUhrt sudlich am Objekt vorbei.

Eine offentliche Busverbindung befindet sich im
ndheren Umfeld. Der Hauptbahnhof Passau mit
Anbindung nach Wien, MUnchen, Frankfurt etc. ist ca.
13 km entfernt.

Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser in offener
Bauweise.

Keine.

Ruhige Wohnlage mit guter Anbindung.

Grundsticksbeschaffenheit, Bebauung, Grenzverhaltnisse

GrundstUcksgroBe
Zuschnitt
Topographie

Bodenbeschaffenheit/
Altlasten

Art der Bebauung

Grenzverhdltnisse

1.017 m?
Das Grundstuck ist frapezdhnlich geschnitten.
Das GrundstUck fallt nach Suden ab.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhdltnisse, even-
tuelle  Alflasten und eventuelle unterirdische
Leitungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand des
Auftrages dieses Gutachtens. UngeprUft  wird
unterstellt, dass keine besonderen, wertbeein-
flussenden Boden- und Baugrundverhdlinisse,
insbesondere keine Kontamination, vorliegen.

Ein begrindeter Verdacht auf relevante, schadliche
Verunreinigungen (Altlasten) besteht nicht.

Einfamilienhaus mit Pkw-Einzelgarage und
Uberdachtem Stellplatz.

Die Gebdude sind augenscheinlich innerhalb der
katastermdaBigen Grenzen gelegen; ein Uberbau ist
nicht bekannt. Es wurden diesbezUglich auch keine
weiteren Recherchen durchgefihrt. Die Garage ist an
der Nordostseite als Grenzbebauung ausgefihrt.
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3.4 ErschlieBung
Das gegenstandliche Grundstuck ist vollstadndig durch die ausgebaute und
asphaltierte AnliegerstraBe ,,GartenstraBe* erschlossen. Kanal-, Wasser-, und

Stromanschluss sind vorhanden. Nach Auskunft der Gemeinde Ruderting sind
zum Stichtag keine ErschlieBungsbeitradge offen.

3.5 Strukturdaten/Demographische Entwicklung
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4.1

4.1.1

Gebaudebeschreibung

Anmerkung zur Baubeschreibung

Die Baubeschreibung beschrdnkt sich auf die wesentlichen, dominanten
Ausstattungsmerkmale; sie nimmt nicht fOr sich in Anspruch, eine lUckenlose
Aufzdhlung der gesamten Einzelraumausstattungen zu sein. Beschreibungen
der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf AuskUnften, vorgelegten Unter-
lagen oder Annahmen. Im Zusammenhang mit der Objektbeschreibung wird
auf die in den Anlagen beigefigten Fotoaufnahmen u. Baupl&ne verwiesen.
Da das gegenstdndliche Objekt nur von auBen besichtigt werden konnte,
erfolgt die nachfolgende Beschreibung im Wesentlichen auf Grundlage der
vom Bauamt Ubersendeten Baubeschreibung und Planunterlagen.

Wohnhaus

Allgemeines

Gebdudeart Vollunterkellertes Einfamilienhaus, ansonsten
bestehend aus Erd- und ausgebautem Dachgeschoss

Baujahr Um 1996

Nutzung Wohnen

Rohbau und Fassade

Konstruktionsart Massivbauweise

Fundamente Betonstreifenfundamente

AuBenwdnde Betonhohlblocksteine im Keller, ansonsten Leicht-
Ziegel (Wandstarke jeweils 36,5 cm)

Innenwdénde Hochlochziegel (Wandstérke 11,5 bzw. 24,0 cm)

Geschossdecken Stahlbeton

Treppen Stahlbeton

Dach Dachkonstruktion: Holz
Dachform: Satteldach
Dachdeckung: Falzpfannen

Fassade Wandputz mit Anstrich

Spenglerarbeiten
Abdichtungen

Balkon

In KupferblechausfUhrung
Nicht bekannt

Als Dachfléche des darunterliegenden Erkers
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4.2

Ausbau

Aufgrund der nicht mdglichen Innenbesichtigung kdnnen seitens des
Sachverstdndigen keine ndheren Angaben zum Ausbau des Gebdudes
gemacht werden. Aus der vorliegenden Baubeschreibung aus dem Baujahr
sind lediglich einzelne Angaben zur Ausstattung ersichtlich. Laut
Baubeschreibung ist das Gebdude mit Parkett-, Teppich und Fliesenbdden auf
D&mmestrich,  FichtentUren, isolierverglasten  Kunststofffenstern, einer
Olzentralheizung sowie einem Kachelofen ausgestattet.

Nach fernmundlicher Rucksprache mit dem zustdndigen Kaminkehrer ist die
Heizung aus dem Baujahr 1996/1997. Es handelt sich um einen
Niedertemperaturofen, sodass nach Einschdtzung des Kaminkehrers eine
Austauschpflicht derzeit nicht besteht.

Garage

Allgemeines Eingeschossige Pkw-Einzelgarage, bei welcher |laut
Plon im hinteren Bereich ein kleiner Gerdteraum
abgetrennt ist.

Baujahr Wie Wohnhaus

Konstruktionsart Massivbauweise

Fundamente Nicht bekannt

AuBenwdnde Mauerwerk (Wandstarke 24,0 cm)

Innenwdnde Mauerwerk

Decke Nicht bekannt

Wand-/Decken Anstrich

behandlung

Dach Dachkonstruktion:  Holz
Dachform: Satteldach
Dachdeckung: Falzpfannen

Fassade Wandputz mit Anstrich

Innenputz Nicht bekannt

TUren Schwingtor mit Holzverkleidung, seitliche Zugangsture

Fenster Isolierverglaste Fenster

Elektroausstattung Nicht bekannt
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4.3

Baulicher Zustand und Alilgemeinbeurteilung

Baumdngel, Schdden, Reparaturstau

Das Gebdude konnte nicht von innen besichtigt werden. Lediglich der
suddstliche GrundstUcksbereich (Zufahrt, Eingangsbereich) konnte durch den
Sachverstindigen in Augenschein genommen werden. Zum baulichen
Zustand des Gebdudes kann dementsprechend keine Aussage getroffen
werden.

Grundrisszuschnitt, Raumhdéhen etc.

GemdaB der vorliegenden Planunterlagen durchschnittlicher, baujahrtypischer
Grundriss mit normalen Raumhoéhen im KG und EG sowie Dachschrdgen mit
Kniestock im ausgebauten Dachgeschoss.

Freibereiche/Orientierung/Belichtung
Das Gartengrundstick ist im Wesentlichen nach Norden ausgerichtet. Der
Balkon im Dachgeschoss ist nach SUden ausgerichtet.

Energetische Eigenschaften
Ob und inwieweit bei dem gegenstdndlichen Objekt bereits energetische
MaBnahmen durchgefUhrt wurden ist dem Unterzeichner nicht bekannt.

Energieausweis
Ein Energieausweis gemaB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) liegt
zur Bewertung nicht vor.

Allgemeinbeurteilung/Marktgdngigkeit

Das gegenstandliche Objekt befindet sich in ruhiger, guter Lage im Landkreis
Passau. Unter BerUcksichtigung der aktuell schwierigen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen sowie der im gegenstdndlichen Bereich Uberwiegend
nach wie vor bestehenden ZurUckhaltung potenzieller Kaufinteressenten bei
Erbbaurechten kann die Marktgdngigkeit als unterdurchschnittlich eingestuft
werden.
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4.4

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Der vorlaufige Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen
Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach
Erfahrenssétzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt.
Der Sachwert von AuBenanlagen umfasst insbesondere
Geldandebefestigungen, Einfriedungen, Gebdudeanschlisse an Ver- und
Entsorgungsnetze sowie die Gartengestaltung.

Versorgungs- und Entwdsserungsanlagen
Strom- und Wasserversorgung, Kanalanschluss,
Medien-Anschluss.

Einfriedungen
Uberwiegend natirliche Einfriedungen des Grund-
stucks.

Bodenbefestigungen

Die Garagenzufahrt, der Pkw-AuBenstellplatz sowie
der Eingangsbereich im sudostlichen Grundstuck sind
gepflastert.

Gartengestaltung

Eingewachsenes GrundstUck mit Wiesenfldche im
nordlichen Bereich, Strduchern, B&dumen, BUschen
sowie Heckenbepflanzung.

Sonstige AuBBenanlagen
Nicht ersichtlich.

Der Wert von AuBenanlagen wird Ublicherweise mit einem pauschalen
Luschlag der Gebdudewerte berUcksichtigt. Dem liegt der Gedanke
zugrunde, dass der Wert der AuBenanlagen in einem dementsprechenden
Verhdltnis zum Gebdudesachwert steht. Dabei werden bei Ein- und Zwei-
familienwohnhdusern folgende Prozentsatze als marktUblich betrachtet:

Einfachste Anlagen 1 bis 2%
Einfache Anlagen 2 bis 4 %
Durchschnittliche Anlagen 4 bis 6 %
Aufwendige Anlagen bis 10 %

Im vorliegenden Fall wird der Sachwert der AuBenanlagen unter
BerUcksichtigung der Alterswertminderung sowie der Modellkonformit&t mit
den vom Gutachterausschuss verdffentlichten Sachwertfaktoren mit einem
Hundertsatz der Gebd&udewerte mit 3 v. H. in Ansatz gebracht.
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5.1

5.1.1

Verkehrswertermittlung
Auswahl des Verfahrens (§ 6 InmoWertV)

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26) einschl. des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45), das Ertfragswertverfahren
(§8§27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser
Verfahren  heranzuziehen. Die Verfahren sind nach  Art  des
Wertermittlungsobjekts unter BerUcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschdftsverkehr  bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiugung
stehenden Daten, zu wdhlen; die Wahl ist zu begrinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit
zu ermitteln.

Grundlagen des Vergleichswertverfahrens (§ 24 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden

Zahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle

von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebauten Grundsticken ein

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und

bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. Auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen oder

2. Durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors
oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit  der
entsprechenden BezugsgroBe des Wertermittlungsobjekits.

Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach MaBgabe

des § 7 dem vorl@ufigen Vergleichswert.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen

Vergleichswert und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objekt-

spezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittiungsobjektes.

Allgemeines zur Bodenwertermittiung (§ 40 ImmoWertV)

Der Bodenwert ist ohne BerUcksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem GrundstUck vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den
§§ 24 bis 26 zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26
Absatz 2 ein objektsperzifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.
Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein
geeigneter Bodenrichtwert zur VerfUgung, kann der Bodenwert deduktiv oder
in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die
allgemeinen Wertverhdlinisse nicht ausreichend berGcksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder Abschlége erforderlich.
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Grundlagen des Ertragswertverfahrens (§ 27 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrdge ermittelt. Soweit die Erfragsverhdltnisse absehbar wesent-
lichen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den marktUblich
erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertr&ge ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43
zu ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1,
der Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des objektsperzifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MaBgabe des
§ 7 dem vorlaufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert
und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Grundlagen des Sachwertverfahrens (§ 35 ImmoWertV)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des GrundstUcks aus dem

vorl@ufigen Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie

dem Bodenwert (§ 40) ermittelt; Der vorlGufige Sachwert des GrundstUcks

ergibt sich durch Bildung der Summe aus

1. dem vorléufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorl@ufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen im Sinne des § 37 und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich durch

Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit  einem objektspezifisch

angepassten Sachwertfaktorim Sinne des § 39. Nach MaBgabe des § 7 Absatz

2 kann zusatzlich eine Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder

Abschlage erforderlich sein.

Der Sachwert des Grundsticks ergibt sich aus dem marktangepassten

vorldufigen Sachwert und der BerUcksichtigung eventuell vorhandener

besonderer objektspezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungs-

objekts.
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5.2

5.2.1

Gewadhltes Verfahren

Da zum Stichtag keine ausreichende Anzahl an direkten Vergleichspreisen for
verduBerte Erbbaurechte vorliegt, erfolgt die Verkehrswertermittiung des
Erbbaurechts nach § 49 ImmoWertV auf der Grundlage des mittelbaren
Vergleichswertverfahrens, ausgehend von dem nach § 50 ImmoWertV
ermittelten finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts, der mit einem
objektssperzifisch angepassten Erbbaurechtsfaktor multipliziert wird.
AusgangsgroBe fur die Ermittlung des finanzmathematischen Werts des
Erbbaurechts ist nach § 50 ImmoWertV der Wert des fiktiven Volleigentums
(ohne BerUcksichtigung von besonderen objektspezifischen GrundstUcks-
merkmalen), derim vorliegenden Fall (Einfamilienhaus) auf der Grundlage des
Sachwertverfahrens ermittelt wird.

Die BegrUndung fur die Anwendung des Sachwertverfahrens liegt darin, dass
derartige Wertobjekte meistens durch den EigentUmer selbst genutzt werden
bzw. dass ein Kaufinteressent im vorliegenden Fall kaum eine rentierliche
Vermietbarkeit zum Ausgangspunkt seiner WertUberlegungen machen wird.
ErfahrungsgemdB basiert die Kaufpreisbildung bei derartigen Wertobjekten
Uberwiegend auf SachwertUberlegungen. Kaufinteressenten von Objekten
der vorliegenden Art gehen beiihren KaufpreisGberlegungen zumeist von den
Kosten aus, die zur Neuerrichtung eines vergleichbaren, dhnlichen Anwesens
aufzubringen wéren und bestimmen ausgehend vom Alter, Erhaltungszustand,
vom Grundrisszuschnitt und der Lage, in welcher sich das Gebdude befindet,
ihnren individuellen Nutzungswert.

Ermittlung des fiktiv unbelasteten Bodenwertes
Modellkonformer Bodenwert

Unter BerUcksichtigung der Modellkonformitdt in Bezug auf die vom
Gutachterausschuss verdffentlichten Sachwertfaktoren erfolgt die Ermittlung
des Bodenwertes durch Multiplikation des geeigneten, auf den Kaufzeitpunkt
(Wertermittlungsstichtag) marktangepassten  Bodenrichtwerts  (Stichtag
31.12.2020) mit der GrundstUcksgréBe

Sonstige, wertbeeinflussende  GrundstUcksmerkmale  werden, soweit
vorhanden, bei den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen
(boG) berlcksichtigt.

Der Gutachterausschuss hat fir Wohnbaufléchen im gegenstédndlichen
Bereich folgende Bodenrichtwerte verdffentlicht:

Bodenrichtwert (31.12.2020) erschlieBungsbeitragsfrei 130,00 €/m?2
Bodenrichtwert (01.01.2022) beitragsfrei 135,00 €/m?2
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Anpassung an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag:
Als Ausgangswert wird der Bodenrichtwert zum 01.01.2022 i. H. v. 135,00 €/m?
zugrunde gelegt. Die durchschnittlichen GrundstUckspreise im Landkreis
Passau sind nach Vorabauswertungen des Gutachterausschusses im Verlauf
des Jahres 2022 weiter gestiegen. Im aktuellen Jahr 2023 sind jedoch aufgrund
der stark gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten PreisrGckgdnge zu
verzeichnen. Da bisher keine offiziellen Auswertungen vorliegen, wird
sachversténdig davon ausgegangen, dass die Preissteigerung im Jahr 2022
durch den Nachfragerickgang im Jahr 2023 kompensiert wurde.
Dementsprechend wird auf eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
verzichtet.

Modellkonformer Bodenwert:
135,00 €/m2x 1.017 m2= 137.295,00 €
rd. 137.000,00 €

Abweichungen vom modellkonformen Bodenwert

Das Grundstuck mit einer GréBe von 1.017 m?2 kann fUr den gegenstandlichen
Bereich noch als durchschnittlich angesehen werden, sodass dahingehend
keine Anpassung erfolgt. Der Gutachterausschuss hat bisher keine
Abhdangigkeit der GFZ zur Hohe des Bodenrichtwerts festgestellt, sodass auch
dahingehend keine Anpassung erfolgt. Weitere Anpassungen des v. a.
modellkonformen Bodenwerts hinsichtlich Zuschnitt, Topografie etc. sind nicht
erforderlich, sodass der modellkonforme Bodenwert dem tatsdchlichen
Bodenwert entspricht.
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53.1

Sachwertermittlung des fiktiven Volleigentums
Alter/Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauver/Alterswertminderungsfaktor
Alter (§ 4 Abs. 1 ImmoWertV)

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem
Kalenderjahr des maBgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

Gesamtnutzungsdauver (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

In Anlehnung an Anlage 1T ImmoWertV sowie die vom Gutachterausschuss
verdffentlichten  Sachwertfaktoren  (Modellkonformitat)  wird  fOr  die
nachfolgende Berechnung aufgrund der wirtschaftlichen Einheit eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fUr das Wohnhaus und auch fir die
Garage sowie den Uberdachten Stellplatz zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel
auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer
und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter
BerUcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie
beispielsweise durchgefUhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich
aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verldngern oder
verkurzen. Das Wohnhaus sowie das Garagengebdude samt Gberdachtem
Stellplatz wurden gemdB den vorliegenden Unterlagen um 1996 errichtet und
sind zum Stichtag ca. 27 Jahre alt. Die Restnutzungsdauer zum Stichtag wird
dementsprechend mit jeweils 53 Jahren in Ansatz gebracht.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhdlinis der Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauver. Im vorliegenden Fall wird ein
Alterswertminderungsfaktor von 53/80 = 0,6625 in Ansatz gebracht:
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53.2

Gebdudewerte

Bruttogrundfldche

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Gebdudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks. Die Berechnungen zur Ermittlung der Bruttogrundfldche (BGF)
kbnnen von der DIN 277 abweichen, sind nur fUr diese Wertermittlung zu
verwenden und sind unter Ziffer 6 dargestellt.

Normalherstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir
die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fiUr die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art
und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemdaBer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden.
Der Ermittlung der durchschnittichen Herstellungskosten sind i. d. R.
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine FlGchen-,
Raum-, oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten),
und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen
Anlage zu multiplizieren.

Die Auswahl der Gebdudetypen, sowie der Kostenansatz erfolgt in Anlehnung
an Anlage 4 der ImmoWertV.

Es werden Standardstufen (1 bis 5) unterschieden. Die Gebdudestandards sind
im Einzelnen in Anlage 4 der ImmoWertV erldutert. In Tabelle 1 sind die
Gebdudestandards fur Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppel-
und Reihenhduser aufgefUhrt.

In der nachfolgenden Berechnung wird auf Grundlage der beim Bewertungs-
objekt individuell gegebenen Bauweise und Ausstattung, eine entsprechende
Standardstufe ermittelt.

Lusatzbauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
sind gemaB § 36 Abs. 2 ImmoWertV durch marktibliche Zuschldge bei den
durchschnittlichen Herstellungskosten zu berUcksichtigen.

Aus den Modellparametern der Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses
kann enthommen werden, dass fUr bei der Bruttogrundfléchenberechnung
nicht erfasste Bauteile kein gesonderter Ansatz erfolgt (z. B.
KellerauBentreppen, Dachgaube, Balkon). AuUS Grinden der
Modellkonformitat bleiben v. a. Bauteile entsprechend unbericksichtigt.

Einstufung des Wertermittlungsobjektes

Wohnhaus
Typ und Art: 1.01: Freistehendes Einfamilienhaus mit Keller-,
Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.
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Standardmerkmale Wagungs- Standardstufen und Kostenkennwert fiir den Gebdudetyp 1.01
anteil (fix) 1 2 3 4 5

655€/m?2 725€/m? 835€/m? 1005€/m? 1260€/m? Kostenanteil
AuRenwinde 23,00% 0,5 0,5 179,40 €
Dacher 15,00% 0,5 0,5 117,00 €
AuRentiiren und Fenster 11,00% 0,5 0,5 85,80 €
Innenwande und -tlren 11,00% 1 91,85 €
Deckenkonst. und Treppen 11,00% 1 91,85 €
FuBboden 5,00% 1 41,75 €
Sanitareinrichtungen 9,00% 1 75,15 €
Heizung 9,00% 0,5 0,5 70,20 €
Sonst. tech. Ausstattung 6,00% 1 50,10 €
Standardstufe
Kostenkennwert 803,10 €

FUr das Wohnhaus werden Normalherstellungskosten von 800,00 €/m2 BGF inkl.
17 % Baunebenkosten angesetzt. Dies entspricht in etwa der Standardstufe 2,7.

Garage
Typ und Art: 14.1: Garage in Massivbauweise
Kostenkennwert 485,00 €/m2 BGF inkl. 12 % Baunebenkosten

Uberdachter Stellplatz (&hnlich Carport)
Kostenkennwert in Anlehnung an die Auswertungen des Gutachter-
ausschusses des Landkreis Passau: 190,00 €/m?2 BGF

Indexierung (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fOr den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Preisindex fUr die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Regionalfaktor ist ein vom é&rtlich zustGindigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhdltnisse am ortlichen Grundstocksmarkt. Der
Regionalfaktor wird vom Gutachterausschuss mit 1,0 angegeben.
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Gebdudezeitwert Wohnhaus

Bruttogrundfl&che (s. ziffer 6.1.1) rd. 405 m?
Normalherstellungskosten (s. ziffer 5.3.2) 800,00 €/m?2
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (Il 2023) 177.,9
Baupreisindex 2010 (Basisjahr) 100,0
Normalherstellungskosten

am Bewertungsstichtag 1.423,00 €/m?2
(inkl. 17 % Baunebenkosten)

Durchschnittliche Herstellungskosten des Gebdudes
am Wertermittlungsstichtag:

Bruttogrundfl&dche x Normalherstellungskosten
405,00 m2 x 1.423,00€/m? =

Gebdudezeitwert Wohnhaus:
Herstellungskosten x Alterswertminderungsfaktor
576.315,00 € x 0,6625 =

Gebdudezeitwert Garagengebdude

Bruttogrundfl&che (s. ziffer 6.1.2) rd. 28 m?
Normalherstellungskosten (s. ziffer 5.3.2) 485,00 €/m?2
im Basisjahr 2010

Baupreisindex am WET (Il 2023) 177.,9
Baupreisindex 2010 (Basisjahr) 100,0
Normalherstellungskosten

am Bewertungsstichtag 863,00 €/m?
(inkl. 12 % Baunebenkosten)

Herstellungskosten des Gebdudes am
Wertermittlungsstichtag:

Bruttogrundfl&dche x Normalherstellungskosten
28,00 m?2 x 863,00 €/m? =

Gebdudezeitwert Garagengebdude:
Herstellungskosten x Alterswertminderungsfaktor
24.164,00 € x0,6625 =

576.315,00 €

381.809,00 €

24.164,00 €

16.009,00 €
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53.5

53.6

53.7

Gebdudezeitwert Gberdachter Stellplatz

Bruttogrundfl&che (s. ziffer 6.1.3) rd. 36 m?
Normalherstellungskosten (s. ziffer 5.3.2) 190,00 €/m?
im Basisjahr 2010

Baupreisindex am WET (Il 2023) 177.,9
Baupreisindex 2010 (Basisjahr) 100,0
Normalherstellungskosten

am Bewertungsstichtag 338,00 €/m?
Herstellungskosten des Gebdudes am
Wertermittlungsstichtag:

Bruttogrundflche x Normalherstellungskosten

36,00 m2 x 338,00 €/m? = 12.168,00 €

Gebdudezeitwert Gberdachter Stellplatz:
Herstellungskosten x Alterswertminderungsfaktor
12.168,00 € x 0,6625 = 8.061.00 €

Zusammenstellung

Gebdudezeitwert Wohnhaus 381.809,00 €
Gebdudezeitwert Garagengebdude 16.009,00 €
Gebdudezeitwert Uberdachter Stellplatz 8.061,00 €
Vorl&ufiger Sachwert der baulichen Anlagen 405.879,00 €
Vorlgufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen

pauschal rd. 3,0 % der Gebdudewerte (s. ziffer 4.4) + 12.200,00 €
zzal. modellkonformer Bodenwert . ziffer 5.2.1) + 137.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert 555.079,00 €

rd. 555.000,00 €

Objektsperzifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 21 und §39 ImmoWertV)

Sachwertfaktoren geben das Verhdltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwerts zum vorldufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach
den Grundsétzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach
§ 21 Absatz 3 ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9
Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach § ? Absatz 1
und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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53.8

54

5.4.1

Der Gutachterausschuss des Landkreises Passau weist zum Stichtag 30.06.2021
bei einem vorldufigen Sachwert von 555.000,00 € einen Sachwertfaktor von
0,98 aus. Die Kaufpreise fur vergleichbare Objekte sind nach dem v. a.
Stichtag zundchst weiter angestiegen. Seit dem 2. Quartal 2022 sind
insbesondere wegen der stark angestiegenen Finanzierungskosten sowie der
weiter gestiegenen Baukosten deutliche Nachfrage- und dementsprechend
auch Preisruckgénge bei Bestandsgebduden der vorliegenden Art zu
verzeichnen. Da bisher keine Auswertungen zu den sich verdnderten
Sachwertfaktoren vorliegen, wird der v. a. Sachwertfaktor sachversténdig um
8 % reduziert. FUr das gegenstandliche Objekt (im fiktiven Volleigentum) wird
ein objektsperzifisch angepasster Sachwertfaktor von 0,90 zugrunde gelegt.

Ableitung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts (ohne boG)
Vorl&ufiger Sachwert 555.000,00 €

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des fiktiven Volleigentums
555.000,00 € x 0,90 499.500,00 €
rd. 500.000,00 €

Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts
Allgemeine Inhalte des Erbbaurechtsverirags

Die wertrelevanten Daten und Inhalte des Erbbaurechtsvertrag vom
20.10.1995 werden nachfolgend dargestellt:

Das Erbbaurecht beginnt schuldrechtlich am 01.11.1995, dinglich mit
Grundbucheintragung, und endet 99 Jahre nach dem zuerst genannten
ZLeitpunkt, somit am 31.10.2094. Das Erbbaurecht hat somit zum Stichtag eine
Restlaufzeit von ca. 71 Jahren.

Das Erbbaurecht wird bestellt fur die Errichtung eines Einfamilienhauses mit
Einliegerwohnung.

Der Erbbauberechtigte hat alle auf das GrundstGck und das Erbbaurecht
entfallenden offentlichen und privatrechtlichen Abgaben und Lasten,
einschlieBlich der Grundsteuer, der ErschlieBungsbeitrédge und der Ausgleichs-
betrdge nach dem Baugesetzbuch sowie alle sonstigen mit der ErschlieBung
des Grundstucks verbundenen Kosten und etwaige gemeindliche Nachfolge-
lasten zu tragen.

Zur VerduBerung des Erbbaurechts bedarf der Erbbauberechtigte der
vorherigen schriftfichen Zustimmung des GrundstUckseigentimers.
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Der GrundstUckseigentUmer ist berechtigt, von dem Erbbauberechtigten auf
dessen Kosten die Ubertragung des Erbbaurechts zu verlangen (Heimfall), bei
VerstoB des Erbbauberechtigten gegen die vertraglich vereinbarten
Verpflichtungen, bei Zahlungsverzug des Erbbauberechtigten mit dem
Erbbauzins i. H. v. mind. 2 Jahresbetrdgen, bei Eroffnung eines gerichtlichen
Vergleichsverfahren oder des Konkurses Uber das Vermbdgen des
Erbbauberechtigten oder bei Ablehnung des Konkurses mangels Masse, bei
Anordnung der Zwangsversteigerung einschlieBlich der Teilungsversteigerung
oder Zwangsverwaltung des Erbbaurechts, bei VerduBerung des Erbbaurechts
vor Bauerrichtung.

Macht der EigentUmer von einem Heimfallrecht Gebrauch, so hat er dem
Erbbauberechtigten eine angemessene Vergitung, und zwar mindestens in
Hbéhe von zwei Dritteln des gemeinen Wertes des Erbbaurechtes zur Zeit der
Ubertragung zu gewdhren.

Erlischt das Erbbaurecht durch Zeitablauf, so leistet der GrundstUcks-
eigentUmer dem Erbbauberechtigten fUr die Bauwerke eine Entsch&digung in
Hoéhe von zwei Dritteln des Verkehrswertes. Der GrundstUckseigentUmer kann
die Verpflichtung zur Entsché&digung bei Zeitablauf des Erbbaurechts dadurch
abwenden, dass er dem Erbbauberechtigten das Erbbaurecht vor Ablauf for
die voraussichtliche Standdauer des Bauwerks verldngert. Hiernach hat der
Erbbauberechtigte das Bauwerk auf Verlangen des GrundstUckseigentUmers
abzureiBen und das Grundstuck zu rdumen.

Der Erbbauberechtigte hat fUr die Dauer des Erbbaurechtes an den jeweiligen
GrundstUckseigentUmer einen Erbbauzins in Hohe von 2,- DM/gm jahrlich zu
entrichten. GemdaB Messungsanerkennung vom 31.06.1996 wurde der Erbbau-
zins fUr das 1.017 m2 groBe GrundstUck urspringlich mit 2.034,- DM vereinbart.

Der Erbbauzins ist jeweils zur Halfte am 01. April (fUr die Zeit vom 1.1. bis 30.6.)
und am 01. Oktober (fUr die Zeit vom 1.8 bis 31.12) jeden Jahres zur Zahlung
fallig.

Die Erhdhung oder ErmdaBigung des Erbbauzinses wird jeweils fur die folgenden
3 Jahre verbindlich, wenn das auf Grund des Erbbaurechts errichtete Bauwerk
Wohnzwecken im Sinne des § 9 a ErbbauVO dient.

Der GrundstUckseigentUmer und der Erbbauberechtigte haben ein
gegenseitiges dingliches Vorkaufsrecht fUr alle Verkaufsfalle des GrundstUcks.
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Ermittlung des vertraglichen Erbbauzinses zum Stichtag

Zur Erbbauzinsanpassung ist in v. a. Erbbaurechtsvertag folgendes geregelt:
Sollte sich der vom Statistischen Bundesamt fUr das Basisjahr 1985 = 100 Punkte
festgestellte Lebenshaltungskostenindex fUr einen 4-Personen-Arbeithnehmer-
Haushalt mit mittlerem Einkommen oder der an seine Stelle fretende Index
gegenuber der bei Abschluss des Vertrags geltenden Monatsindexzahl vom
November 1995 oder seit der letzten Anpassung verédndern, so erhdéht oder
ermdagsigt sich der Erbbauzins in demselben Verhdaltnis.

Der Erbbauzins wurde urspringlich mit 2.034,00 DM jahrlich vereinbart, was in
etwa 1.039,97 € (2.034,00 DM/ 1,95583) entspricht.

Der v. a. Lebenshaltungskostenindex wurde zum Januar 2003 vom
Verbraucherpreisindex (VPI) abgeldst. Da der Vertragsbeginn vor Dezember
1999 erfolgte, ist eine Verkettung der Indizes erforderlich. Verkettungsmonat ist
der Monat Dezember 1999.

Im ersten Schritt wird die Verdnderungsrate der Lebenshaltungskosten (LHK)
vom November 1995 bis zum Dezember 1999 ermittelt:

Verdnderungsrate der Lebenshaltungskosten eines 4-Personen-Haushalts von
Arbeitnehmern mit mittlerem Einkommen:

November 1995 100,0 (1995 = 100)

Dezember 1999  105,2 (1995 = 100)

Verdnderungsrate = (122x100) — 100 = 5,20

Im zweiten Schritt wird die Verdnderungsrate des VPl vom Dezember 1999 bis
zum Juni 2023 ermittelt:

Verdnderungsrate des VPl ab Dezember 1999 bis zum Juni 2023:

Dezember 1999 74,9 (2020 = 100)

Juni 2023 116,8 (2020 = 100)

Verdnderungsrate = (%xwo) — 100 = 55,94

> Verdnderungsrategesamt =|(1+ 222 ) x (1 + 22+ )| x 100 — 100 = 64,05 %

PrGfung der kalkulatorischen Billigkeitsschranke:

Die Anpassung des Erbbauzinses fur Wohnzwecke ist nach § 9a ErbbauRG
eingeschrénkt und darf gemd&B BGH-Rechtsprechung nicht UGber die
allgemeinen wirtschaftlichen Verhdltnisse (Mittelwert aus der Lebenshaltungs-
kosten und Einkommensentwicklung) hinausgehen.

Verdnderungsrate Index der Bruttomonatsverdienste vollzeitbeschaftigter
Arbeithehmer:

V. Quartal 1995 56,7 (2022 = 100)

l. Quartal 2023 103,7 (2022 = 100)

> Verdnderungsrate = (32x100) — 100 = 82,89
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Mittelwert aus der Steigerung der Lebenshaltung und Einkommen:

64,05+82,89

5 =73,47%

Die vertragliche, an die Lebenshaltungskosten gekoppelte Verdnderungsrate
liegt unterhalb der kalkulatorischen Biligkeitsschranke, sodass eine Anpassung
auf der Grundlage der vertraglichen Vereinbarungen moglich ist.

Berechnung des vertraglichen Erbbauzinses:

Erbbauzins zum November 1995: 1.039,97 €
Steigerungsbetrag (LHK, VPI) 1.039,97 € x 64,05 % = + 666,10 €
Angepasster Erbbauzins zum Stichtag 1.706,07 €
Anmerkung:

§ 9a ErbbauRG regelt weiterhin, dass ein Anspruch auf Erhdhung des
Erbbauzinses fruhestens nach Ablauf von 3 Jahren seit Vertragsabschluss und,
wenn die Erhdhung des Erbbauzinses bereits erfolgt ist, fruhestens nach Ablauf
von drei Jahren seit der jeweils letzten Erhéhung des Erbbauzinses geltend
gemacht werden darf.

Dem Sachverstdndigen liegen keine Angaben dazu vor, wann der Erbbauzins
zuletzt erndht worden ist, sodass unter BerGcksichtigung der v. a. gesetzlichen
Regelung der ermittelte angepasste Erbbauzins nur einen groben
Anhaltspunkt bieten kann und vom zum Stichtag tatséchlich gezahlten
Erbbauzins abweichen kann.

Ermittlung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts entspricht dem wirtschaftlichen Vortell,
den der Erbbauberechtigte dadurch erlangt, dass er entsprechend den
Regelungen des Erbbaurechtsvertrags Uber die Laufzeit des Erbbaurechts
nicht den vollen Bodenwertverzinsungsbetrag zu leisten hat. Er entspricht
gemaBl § 50 Abs. 2 ImmoWertV der Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts
kapitalisierten Differenz aus dem angemessenen und dem erzielbaren
Erbbauzins.

Der angemessene Erbbauzins wird i. d. R. auf der Grundlage des
angemessenen Erbbauzinssatzes und des Bodenwerts des Grundsticks, an
dem das Erbbaurecht bestellt ist, ermittelt. Der angemessene Erbbauzinssatz
ist der Zinssatz, der sich bei Neubestellung von Erbbaurechten der betroffenen
GrundstUcksart am Wertermittlungsstichtag im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr ergibt oder ein anderer geeigneter Zinssatz. Da der gegenstdndliche
Gutachterausschuss und auch die benachbarten Gutachterausschusse keine
Erbbauzinssdtze ermitteln wird in Anlehnung an die einschldgige Fachliteratur
ein ortsublicher Liegenschaftszinssatz zugrunde gelegt. Da auch an dieser
Stelle keine Auswertungen der Ortlichen Gutachterausschisse Uber
LiegenschaftszinssGtze fur Einfamilienhduser vorliegen, wird der Liegenschafts-
zinssatz in Anlehnung an die Auswertungen Uber Einfamilienh&usern mit
vergleichbarem Bodenwertniveau anderer Gutachterausschusse
sachversténdig mit 2,5 % in Ansatz gebracht. Der unbelastete Bodenwert
wurde unter Ziffer 5.2.1 mit 137.000,00 € ermittelt.
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Angemessener Erbbauzins: 137.000,00 € x 2,5 % = 3.425,00 €
Erzielbarer (vertraglich, angepasst) Erbbauzins ca. - 1.706,00 £
Differenz/Jahrlicher Vorteil 1.719,00 €
Barwertfaktor fUr die Kapitalisierung bei 71 Jahren Restlaufzeit
und 2,5 % Zinssatz = 33,07
Barwert des kapitalisierten Erbbauzinsvorteils:

1.719,00 € x 33,07 = 56.847,00 €

544

5.5

5.5.1

Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

rd. 57.000,00 €

Marktangepasster vorl. Sachwert des fiktiven Volleigentums 500.000,00 €
Abzgl. Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundsticks - 137.000,00 €
Zzgl. kapitalisierter Differenz aus dem angemessenen

und dem erzielbaren Erbbauzins + 57.000,00 €
Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts 420.000,00 €

Verkehrswert

Verkehrswertdefinition

FUr den Wert eines GrundstUckes bestehen in unterschiedlichen Gesetzen und
hochstrichterlicher Rechtsprechung Ubereinstimmende Begriffsdefinitionen.
So ist im Baugesetzbuch BauGB § 194 der Grundstuckswert als Verkehrswert

bezeichnet und definiert (Legaldefinition):

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem

Leitpunkt, auf den sich die Ermitllung bezieht,

im

gewohnlichen Geschaftsverkehr, nach den rechilichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstuckes,
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
RUcksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse

ZU erzielen wdare.
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Objekispezifisch angepasster Erbbaurechtsfaktor (§ 22 ImmoWertV)

Erbbaurechtsfaktoren dienen im Wesentlichen der BerUcksichtigung der dem
Erbbaurecht allgemein beizumessenden WerteinflUsse, soweit sie nicht bereits
im finanzmathematischen Wert berUcksichtigt sind.

Erbbaurechtsfaktoren geben das Verhdltnis des vorldufigen Vergleichswerts
des Erbbaurechts zum finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts an.

Da vom Gutachterausschuss des Landkreises Passau und auch von den
benachbarten Gutachterausschussen bisher keine Erbbaurechtsfaktoren
veroffentlicht werden, wird dieser in Anlehnung an § 9 Abs. 3 ImmoWertV
sachversté@ndig geschdétzt. Unter BerUcksichtigung der im gegensténdlichen
Bereich nach wie vor gegebenen ZurUckhaltung im Zusammenhang mit dem
Erwerb von Erbbaurechten wird unter BerUcksichtigung der vertraglichen
Vereinbarungen  sachverstdndig ein  objekispezifisch  angepasster
Erbbaurechtsfaktor von 0,95 zugrunde gelegt.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektsperzifische GrundstGcksmerkmale sind wertbeeinflussende
GrundstUcksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen GrundstUcksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde
gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objekt-
spezifische GrundstUcksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei
besonderen Ertragsverhdltnissen, Baumdngeln und Bausché&den, baulichen
Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschdatze
sowie grundstUcksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen GrundstGcksmerkmale werden, wenn sie
nicht bereits anderweitig berucksichtigt worden sind, insbesondere durch
marktibliche Zu- oder Abschldge bericksichtigt.

Risiko wegen nicht mdglicher Innenbesichtigung

Das gegenstandliche Objekt konnte zum Stichtag nicht von innen besichtigt

werden, sodass an dieser Stelle fur ggf. vorhandene Mé&ngel oder Schéden in

freier Schdatzung ein Wertminderungsansatz von 10 % des vorldufigen

Vergleichswerts des Erbbaurechts (vgl. Z. 5.5.4) in Ansatz gebracht wird somit:

399.000,00 €x0,10= 39.900,00 €
rd. 40.000,00 €
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Ableitung Verkehrswert
Finanzmathematischer Wert des Erblbaurechts (s. Ziffer 5.4.4) 420.000,00 €

Vorlgufiger Vergleichswert des Erbbaurechts:
Finanzmathematischer Wert des Erblbaurechts x Erbbaurechtsfaktor

420.000,00 € x 0,95 399.000,00 €
Besondere, objektspezifische GrundstUcksmerkmale (s. ziffer 5.5.3)

- Risiko wegen nicht mdglicher Innenbesichtigung - 40.000,00 £
Verkehrswert 359.000,00 €

rd. 360.000,00 €

Nach sachverstdndiger Wirdigung aller mir bekannten tatsdchlichen und
marktorientierten Gesichtspunkte wird der Verkehrswert (Markiwert) nach
auBerem Anschein fUr das Erbbaurecht an GrundstUck Fl. Nr. 2238/35 der
Gemarkung Ruderting, unter der Anschrift GartenstraBe 31, 94161 Ruderting
zum Wertermittlungsstichtag 24.07.2023 gerundet mit

360.000,00 €

in Worten dreihundertsechzig Tausend Euro
abgeleitet.
lch versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen,
frei von jeder Bindung an eine Partei und ohne persdnliches Interesse am
Ergebnis, nach &rtlicher Besichtigung des Wertobjektes am 24.07.2023 erstellt
habe. Die Ermittlungen wurden abgeschlossen am 09.08.2023.

Passau, 09.08.2023 Der Sachverstandige

Felix Knddlseder, B. Eng.
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Vorstehendes Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachversténdige
kdnnen aus dem Sachverstdndigenauftrag und dem Gutachten gegenseitig
Rechte geltend machen. Dritten ist die Verwendung dieses Gutachtens
ausdricklich untersagt. Auf Schadenersatz haftet der Unterzeichner — gleich
aus welchem Rechtsgrund — nur bei Vorsatz und grober Fahrlassigkeit.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen
Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild u. &.) und Daten
urheberrechtlich geschutzt sind. Sie dUrfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefUhrt werden. Eine Weitergabe des
Gutachtens an Dritte (z. B. Makler) und/ oder eine Verdffentlichung im Internet
sind nicht zul@ssig.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Eine Vervielfdltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftfichen Genehmigung méglich!
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6. Flachenberechnungen

Anmerkung:
Die der Berechnung zugrunde gelegten MaBe wurden aus den zur Verfugung

gestellten Planunterlagen entnommen. Die GebdudeauBenmaBe wurden
Uberschlégig mit Hilfe von Messungen im BayernAtlas Gberprift.

6.1 Berechnung der Bruttogrundflache

6.1.1 Wohnhaus

Kellergeschoss 14,24 mx 9,37 m +

7.62mx1,00m +

1.50mx (3, 12m + 4,62 m)/2 = 146,85 m2
Erdgeschoss 12,74 mx 9,37 m +

399mx1,00m+

1,50mx (3,12m + 4,62 m)/2 +

3,74mx0,50m +

1.00mx (3,74m+1,74m)/2 = 133,78 m2

Dachgeschoss 12,74m x 9,37 m +
399mx1,00m +
1,50 mx (3,12m + 4,62 m)/2 -

489 mx1,00m= 124,28 m?
Bruttogrundflache Wohnhaus 404,91 m2
rd. 405,00 m?

6.1.2 Garage mit Gerateraum

Erdgeschoss 3,49 mx799m= 27,89 m?
Bruttogrundflache Garage 27,89 m2
rd. 28,00 m?

6.1.3  Uberdachter Stellplatz

Erdgeschoss 4,51 mx799m= 36,03 m?

Bruttogrundfliache Uberdachter Stellplatz 36,03 m?
rd. 36,00 m?
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6.2 Berechnung der Wohnflache

Die von der Gemeinde Ubersendete Wohnfldchenberechnung wurde auf der
Grundlage der §§ 42 bis 44 der Il. Berechnungsverordnung ermittelf. Eine
Uberpriofung der Wohnfléche seitens des Sachversténdigen konnte nicht
durchgefuhrt werden, da der Zutritt zum Gebdude nicht ermdglicht wurde.
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Anlage 1 Generalkarte
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Anlage 2 Ortsplan
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Anlage 3 Flurkarte
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Anlage 4 Luftbild
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